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توجه بالحمد و الشكر إلى المولى عز وجل على جميع نعمه الظاهرة  أ
 .﴾الحمد لله كما ينبغي لجلال وجهه وعظيم سلطانه  ﴿ والباطنة ف أقول: 

 بخالص شكري    أتوجهكما  
 إلى الأستاذ الدكتور  

له فضل في انجاز  الذي كان    مصطفى بوشامةالمشرف على هذا العمل    
 القيمة.  وإرشاداتهبنصائحه   ،هذا العمل

و الشكر ايضا لأعضاء لجنة المناقشة الموقرة على ما بذلوه من جهد لتقييم  
 هذا العمل .

كما أشكر كل من ساعدني من قريب أو بعيد على إتمام هذا العمل ولو  
 بكلمة طيبة أو دعاء.

 
 
 
 
 
 

 



   

 الإه           داء
 إلى والدي الكريمين.

 أشكر نعمتك التي أنعمت علي و على والدي  ﴿ وق ل رب أوزعني أن  
 قرآن كريمو أن أعمل صالحا ترضاه ﴾ 

  .إلى زوجي الف اضل 

 الاعزاء  بنائيإلى ف لذة كبدي وقرة عيني، ا. 

 وأبنائ هم .  إلى إخوتي و أخواتي وزوجة أخي 
 .إلى كل أفراد عائلة زوجي الكريمة 

 .إلى كل الأق ارب أعمامي, خالي, عماتي, خالتي وأبنائهم 
 .إلى كل الأصدق اء الأوفياء 
 .إلى كل من سلك طريق ا يبتغي فيه علما 
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 الملخص:
لاسااالامية  كماااا تطيقااااا المصاااار  ا الإسااالاميةتنااااول  اااذا اليحاااث مليااااع التمو ااال العقااااري  

من أكبر المشار ع صاعوية وتعقيادا   وتحتاا   المشار ع السكنية عدت  حيث ودور ا في تمو ل السكن
إساكانية مان لالال إشارا  تنمياة  إحداث جااع تسا م في حل  ذه المشكلة الى جانب الدولة و إلى

يسابب دور الممول للعديد مان اففاراد ولكان  المصار تلعب  أينفي  ذه العملية   المصرفيالقطاع 
  ادفع الدراساة إلاى إباراز ن  ذه التعاملاع ومان  ناا ام العديد منام عالتعاملاع الربوية نلاحظ إحج

ماان   فااي الجزائاار الاساالامية كبااديل تمااو لي إساالامي مناسااب لحاال معضاالة التمو اال المصااار دور 
القطااع السااكني لمااام بجواناب وكاذل  الإ  زمااة الساكن التاي تعاااني منااا الجزائارأالتعار  علاى لالال 

التجااارب الدولياااة الرائااادة فاااي مجاااال التمو ااال الساااكني  وا اام المشااااكل التاااي يعااااني منااااا  وكاااذا دراساااة
الإساااالامي علااااى باااارار تجربااااة ماليز ااااا  اليحاااار ن   بر طانيااااا و الولاياااااع المتحاااادة افمر كيااااة ي يااااع 

تزايااد الاساتفادة ماان تجاربااا لتطبيقاااا فااي الجزائار  وللصااع الدراساة فااي افلياار إلاى ان الارتفاااع الم
فمر على المواطنين اقتناء الساكناع باثمن نقادي فاوري يساب صعب ا والمستمر في أسعار المساكن

يعتبااار التمو ااال الإسااالامي  اااو الوسااايلة الفعالاااة التاااي ياااتم مااان للالااااا تاااوفير  دلل المحااادود  ومنااا الااا
الإساالامية تعتباار أكثاار  المصااار   كمااا وجاادنا  ان أصااحاب الاادلل الضااعيف والمتوساا  احتياجاااع 

ا التقليدياة لصوصااا ماع وجاود العدياد مان المنتجااع اليعياادة تحمالا للازمااع الاقتصاادية مان نهيرتاا
عن الربا ما دفع يالعديد من الدول ال ربية إلاى تبناي التمو ال الإسالامي لاصاة فاي المجاال العقااري 
الذي وجدنا أن  ينش  يقوة فاي  اذه افساواأ  أماا فيماا يلاة تجرباة التمو ال الساكني الإسالامي فاي 

إساالاميين فاي الجزائاار  مصارفين الاد وصاا يرة الحجام  وحاليااا لا يوجاد حديثاة العاافااي تعااد الجزائار 
يقدمان التمو ل السكني  ونافذتين إسلاميتين فق    مما يعني محدودية التجربة  لذا توصاي الدراساة 
يأن  على الجزائر ياعتيار ا دولة إسلامية ان تتبنى التمو ل الإسالامي يشاكل فعاال مان لالال تاوفير 

ويالتااالي تااوفير التمو اال الاالازم ل نشااطة  المصااار نيااة والتنهيميااة المناسااية لعماال  ااذه البيئااة القانو 
 الاقتصادية نهرا لكوناا تعاني من نقة الموارد نتيجة انلفاض أسعار المحروقاع.

التمو ااال العقااااري التقليااادي  التمو ااال العقااااري الإسااالامي   المصاااار  الإسااالامية   الكلماااات الدالاااة:
  السكن  الجزائر.
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ياارتي  التطااور الاقتصااادي في دولااة بتطااور قطاااع الاسااكان لكوناا  القطاااع الااذي يحقااق أ اام       
الاحتياجاع الاساسية لكافة افراد المجتمع   ويحتل تمو ل العقااراع أ مياة يال اة نهارا لحاجاة الافاراد 

بالبياة الادول  الماسة لا  ولاسايما فاي القطااع الساكني  وتعتبار ازماة الساكن ازماة عالمياة تعااني منااا
ولكن بادرجاع ملتلفاة  فمنااا ماا يعااني مان نقاة المعاروض الساكني ويالتاالي اليحاث عان التمو ال 
لإنجاز المز اد مان الوحاداع الساكنية   ومنااا ماا يعااني مان ارتفااع وبالاء المسااكن ويالتاالي اليحاث 

ع فاي نقطاة واحادة و اي عن ملياع للتمو ل لاقتناء المساكن  وان تعددع الزوايا والتلفع فإنااا تجتما
 .الحاجة الى التمو ل لامتلا  مسكن لصوصا مع ارتفاع العقاراع

اف مية اللازمة ل   وذل  بإشرا  القطاع  وأعطت من  نا ا تمع الدول بنشاط التمو ل العقاري      
المصرفي من للال القرض العقاري والذي يقوم في  المصر  الممول بإقراض المشتري قيمة العقار 
و يقاااوم  اااذا افليااار بتساااديد قيماااة القااارض وتكلفاااة التمو ااال علاااى شاااكل أقسااااط دور اااة يضااامان ر ااان 
العقار  ولكن يسبب ارتفاع قيمة الفوائد وتراكمااا أصايا الامار صاعيا   حياث  أثبتاع التجاارب عادم 

   2009-2007تحقيقاا  ال اارض والنتااائج المطلويااة مناا   لصوصااا لاالال الازمااة الماليااة افلياارة 
اهار فياا التمو ل العقاري الإسلامي قدرت  ومرونت  الكبيارة فاي التعامال ماع الصادماع المالياة التي 

وازمااة الائتمااان وعلااى منافسااة التمو اال العقاااري التقلياادي   ممااا اكااد علااى أ ميااة عااودة الصاايرفة الااى 
المالياة   وهائفاا افساسية  تحديدا توليد قيمة مضافة للاقتصااد الحقيقاي مان لالال تاوفير اللادماع

 نجاا  مقومااع أ ام مان الإسلامي التمو ل تبريعحيث و و ما يمثل جو ر التمو ل الإسلامي ككل  
 أحكااام مااع متوافقااة يطر قااة التقليديااة للقااروض باادائل تااوفير أن حيااث الإساالامية  المصاارفية الصاناعة
 لمصاااار ا نجحاااع وقاااد الإسااالامي  المصااارفي العمااال تواجااا  التاااي التحااادياع أ ااام مااان يعاااد الشااار عة
 القطاعااااع مااان العدياااد تمو ااال فاااي اساااتلداماا يمكااان التاااي الصاااي  مااان العدياااد تقاااديم فاااي الإسااالامية
  و ؤكاااد كثيااارون ان  ومتطاااورة متعاااددة وصاااي  يأساااليب ولدمياااة وتجار اااة صاااناعية مااان الاقتصااادية

لعاالم النمو السر ع للتمو ل العقااري الإسالامي كاان متوقعاا لاصاة اذا علمناا ان عادد المسالمين فاي ا
مليار وان جو ر التمو ل الإسلامي  الذي يشترط ان تكون جميع المنتجاع متوافقة  1.6يقدر بنحو 

فرصة فر دة لتنفيذ معاملاتام  الزبائنمع احكام الشر عة الإسلامية  قد وفر لاذه القاعدة الواسعة من 
لعقاااري  الإساالامي اصاايا الماليااة  ولا يتوقااف الاماار عنااد  ااذا الحااد  فااالواقع ياادل علااى ان التمو اال ا

يساتقطب الا تمااام فااي أوساااط المسالمين وبياار م علااى حااد ساواء  كااانوا أكاااديميين  او ممارسااين  او 
مؤسسااااة ماليااااة فااااي العااااالم تلتاااازم يمياااااد  التمو اااال  550مانيااااين  وتقاااادر الاحصااااائياع أكثاااار ماااان 
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معهااام الااادول  دولاااة تشااامل 75الإسااالامي  يأصاااول تتجااااوز الاااف ملياااار دولار امر كاااي  وتعمااال فاااي 
الإسلامية  الى جانب دول ألارا فاي أوروياا وامر كاا الشامالية ومسايا وبير اا مان مراكاز التمو ال فاي 

 العالم.
 أولا: إشكالية الدراسة

تعاااني الجزائاار ماان ازمااة السااكن منااذ الاسااتقلال  حيااث كانااع الدولااة  ااي المتاادلل الوحيااد فااي      
توز ااع  كمااا اعتماادع علااى صااي ة السااكن الاجتماااعي السااوأ السااكني ماان حيااث الانجاااز والتمو اال وال

لكافة المواطنين   ولكن مع الارتفاع الاائل فاي عادد الساكان وز اادة نساية التحضار   وماا قابلا  مان 
نقاااة ومحدودياااة الماااوارد المالياااة  دفاااع يالسااالطاع الجزائر اااة الاااى اعاااادة التفكيااار فاااي ملاااف الساااكن 

واطن في تمو ل سكن  اللاة   وكذل  إشرا  القطاع الاجتماعي  من للال التوج  نحو اشرا  الم
اللاة في  ذا المجال مان لالال اعتمااد الترقياة العقار اة  والاعتمااد علاى المصاار  فاي التمو ال  
الامر الذي أدا الى  ت يير فكار الماواطن مان تاوفير ساكن مجااني لكافاة الماواطنين الاى تمكاين كال 

تكلفة تتناسب وقدراتام المالية  ويالتاالي اصايا تادلل فئاع المجتمع من الحصول على سكن لائق ب
الدولااة ماان لاالال تااوفير السااكن للفئاااع الاجتماعياااة المحرومااة وذلاا  يالتكفاال التااام بإنجاااز وتمو ااال 
الساكن العماومي الايجااري  ودعام الفئااة المتوساطة الادلل  للحصاول علااى ساكن  و اتم تمو ال الجاازء 

لمالية مماا ياؤدي الاى تلفياف العابء علاى الدولاة وجعال المتيقي عن طر ق المصار  والمؤسساع ا
 عرض السكن في مستوا الطلب علي .

ان نشااااط التمو ااال الاسااالامي فاااي مجاااال الساااكن يعتبااار ضااارورة فاااي الجزائااار أملتااااا الازماااة        
التااي تعرفاااا وكااذل  عاازو  المااواطنين عاان التمو اال التقلياادي ياعتياااره تمو اال ربااوي  وكااذل   السااكنية
 ب وجوده يالعديد من الدول ال ربية والإسلامية التي أثبع التمو ل الاسلامي نجاح  فياا.من جان

الدراسااة يصااورة أكثاار جاالاء ماان لاالال التساااؤل  اشااكاليةاسااتنادا إلااى كاال مااا ذكاار منفااا يمكاان إهاااار 
 التالي:

 لقطاع السكن في تساهم آليات التمويل العقاري الاسلامية في حل المشكل التمويلي كيف 
 الجزائر؟

 الفرعية التالية: افسئلة عن الإجايةالرئيسية المطروحة أعلاه يتطلب من  الإشكاليةوللإجاية على 
 التمو ل العقاري التقليدي؟ والتمو ل العقاري الإسلامي بين  ما ي أوج  الالتلا  -1
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كياااف يمكااان توهياااف الآليااااع التاااي تساااتلدماا المصاااار  الإسااالامية فاااي التمو ااال العقااااري  -2
 لامي؟الاس

 ل سا مع السياساع المطيقاة مان طار  المؤسسااع الفاعلاة فاي تمو ال قطااع الساكن فاي  -3
 حل مشكل   ذا القطاع؟

 ل تطبق المصاار  الاسالامية الجزائر اة التمو ال العقااري؟ و ال  او يساام فاي التقليال مان  -4
 حدة مشكلة تمو ل السكن في الجزائر؟

 فرضيات الدراسةثانيا: 
 الفرضياع التالية:ث إلى التحقُّق من صحة أو لطأ ناد  من للال  ذا اليح

يعتباار التمو اال العقاااري الاساالامي محاكاااة للتمو اال العقاااري التقلياادي ويالتااالي لا الفرضااية الاولااى: -
 توجد اي التلافاع جو ر ة بين ملياع عملاما.

التمو ااال  توجاااد العدياااد مااان الآليااااع التاااي تساااتلدماا المصاااار  الاسااالامية فااايالفرضاااية الثانياااة: -
 الذي تقوم علياا. العقاري وتلتلف يالتلا  المبدأ

ساااا مع السياسااااع المطيقاااة مااان طااار  المؤسسااااع الفاعلاااة فاااي تمو ااال قطااااع  الفرضاااية الثالثاااة:-
 السكن في الجزائر في تقلية حجم الفجوة بين المعروض السكني والطلب علي .

لتمو اال العقاااري ويالتااالي  ااو يسااام فااي تطبااق المصااار  الاساالامية الجزائر ااة ا الفرضااية الرابعااة:-
 التقليل من حدة مشكلة تمو ل السكن في الجزائر.

 أهمية الدراسة  ثالثا:
 تستمد الدراسة أ ميتاا من النقاط الآتية:

السياسااااع المطيقاااة مااان   التمو ااال العقااااري الاسااالاميالمتمثلاااة فاااي أ مياااة المت ياااراع الميحوثاااة و  -
 .قطاع السكن في الجزائرطر  المؤسساع الفاعلة في تمو ل 

مليااع التمو اال العقااري كواحاادة مان أكثاار المنتجااع الإساالامية تميازا  اذ تسااتطيع توضايا أ ميااة  -
المصااااار  الإساااالامية الاعتماااااد علياااااا فااااي تمو اااال المشااااار ع الإسااااكانية الملتلفااااة ولصوصااااا 

إشارا  المصاار  الضلمة مناا والتي تتطلب موارد مالية كبيرة  ولاذا تبرز حاجاة الجزائار إلاى 
الاساالامية فااي عمليااة التمو اال السااكني لمااا تااوفره  ااذه المصااار  ماان أمااوال كفيلااة يحاال مشااكلة 

 السكن التي تعاني مناا الدولة منذ الاستقلال.
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والمشااكل التمااو لي  اعتياار الدراسااة  ااذه امتاادادا للدراساااع التااي تاااتم يالتمو اال العقاااري الاساالامي -
الدراسااة تعااد إضااافة إلااى التااراكم افكاااديمي الحاصاال فااي  ااذا فاااذه  لقطاااع السااكن فااي الجزائاار

 المجال.
 رابعا: أهداف الدراسة 

إن الاد  الرئيس للدراسة يتمثل في محاولة الكشف عن كيفياة اساتلدام مليااع التمو ال العقااري     
 الاساالامية لإيجاااد حلااول للمشااكل التمااو لي لقطاااع السااكن فااي الجزائاار ماان لاالال تحقيااق  اف اادا 

 الآتية:
العقااري التقليادي  وبياان  التعر  على التمو ل العقاري الإسلامي والفرأ بينا  وباين التمو ال -

 مدا ا تمام الشر عة الاسلامية يالسكن ياعتياره حق من حقوأ الفرد.

ايضا  الوسائل والطرأ الكفيلة يحل أزمة السكن وفق أحكاام الشار عة الإسالامية مان لالال  -
 مي.دراسة التمو ل الإسلا

عااارض الوضاااع الااارا ن لقطااااع الساااكن فاااي الجزائااار ماااع توضااايا الت ياااراع والانجاااازاع التاااي  -
 تحققع.

دراسة تجارب دولية رائدة في حل ازمة السكن من للال تحليل  ذه التجارب والاستفادة من  -
 الدروس.

 خامسا: مبررات اختيار موضوع الدراسة
 :من أ م افسياب التي دفعتنا لالتيار  ذا الموضوع

كاون مشاكلة الساكن أصايحع القضااية افولاى التاي تماس شاار حة كبيارة مان الماواطنين وتقتطااع  -
 جزءا كبيرا من مداليلام ومدلراتام.

والا ميااة الكبياارة لموضااوع التمو اال العقاااري الاساالامي وأ اام قناعتنااا اللاصااة يالقيمااة المتمي اازة   -
مصااار  الاساالامية فااي تمو اال ملياتاا  ياعتياااره أحااد أ اام وأحاادث الحلااول المطروحااة ماان قباال ال

 السكن.

الصاايرفة الاسلامية التلصااة الااذي درساانا فياا    موضااوع الدراسااة  ااو ماان صااميم تلصااة -
 افمر الذي يسال عملية اليحث.

محال الا تماام محلياا ودولياا  لماا لا  مان ا مياة علاى اقتصاادياع الادول  كون الموضوع أصيا -
 ولما ل  من انعكاساع اقتصادية واجتماعية.
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ول الشلصااي وشاادة الا تمااام يالمواضاايع المتعلقااة يالصاايرفة الإساالامية والتمو اال العقاااري المياا -
 الإسلامي.

 سادسا: حدود الدراسة
ماااان اجاااال معالجااااة اشااااكالية اليحااااث تاااام تحديااااد اطااااار ن مكاااااني وزماااااني  فالإطااااار المكاااااني يلااااة 

ل الرائاادة فااي  ااذا الإساالامية العاملااة يااالجزائر وكااذا تاام التركيااز علااى تجااارب يعااض الاادو  المصااار 
(  مع الاشارة الاى أ ام 2017 – 2011المجال  أما الإطار الزماني فان فترة الدراسة حددع مابين)

 التحولاع التي عرفاا قطاع السكن في الجزائر.
 سابعا: محددات الدراسة

 :نوجز يعض الصعوياع والمعوقاع التي اعترضتنا عند إنجاز  ذه الدراسة
كون مفا يم التمو ل العقاري  اليحث في الجانب الشرعي مناا  محدداع تتعلق يمصطلحاع -

  وكذا الحكم الشرعي و الالتلافاع بين الاسلامي   ي مفا يم اقتصادية لاا صفة إسلامية
 .الفقااء في يعض القضايا

محاال  وكااذا الشاايابي  الجزائر ااة  شااا المعلوماااع المعطاااة ماان طاار  المصااار  الاساالامية -
 امة الطالية في الفصل الرايع.الدراسة يشكل اعاأ م

 ادوات الدراسة ثامنا: المنهج المستخدم و
تحقيقا لااد  اليحاث وفاي ضاوء طبيعتا  وحادوده  وحتاى نساتطيع الإجاياة عان أسائلة اليحاث        

سنعتمد المناج الوصافي وأداتا  التحليال  مان لالال إعطااء والتيار صحة الفرضياع المذكورة سايقا 
ماناج الو  فاي تمو ال الساكن  ة التمو ال العقااري الإسالامي وتحليال دور ملياتا صورة شاملة عن طبيعا

في الجانب التطبيقي حيث ركزناا علاى دراساة حالاة يعاض الادول الرائادة فاي مجاال التمو ال  التحليلي
 الإسلامي مع الاشارة الى تجربة الجزائر في  ذا المجال.

 تاسعا: الدراسات السابقة
لدراساة يالاعتمااد علاى مجموعاة مان الكتاب والدراسااع واليحاوث والمقاالاع  لقد تام اعاداد  اذه ا     

 وسو  نتطرأ الى ا م  ذه الدراساع:
دراسااة  –التموياال العقاااري لبناااء المساااكن وشاارائها احمااد باان عبااد العز ااز مل شاابيب   دراسااة .1

    أطروحااااة دكتااااوراه فااااي الفقاااا  المقااااارن  المعاااااد العااااالي للقضاااااء-فقهيااااة تيصاااايلية تطبيقيااااة
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   اادفع الدراسااة الااى يحااث القضااايا المتعلقااة يالتمو اال العقاااري لبناااء المساااكن 2011السااعودية 
وشارائاا ببيااان حقيقتاااا وشااروطاا و التوثيقاااع التااي تكاون فياااا وافعياااء المتعلقااة باااا  و يعااض 
ع صاور التمو اال العقاااري كااالقرض الحساان والبيااع يالتقساي  والمرايحااة للواعااد يالشااراء والإيجااار ماا

الوعد يالتمليا  الاستصاناع والاجاارة الموصاوفة فاي الذماة ماع الوعاد يالتملا   ويعاض تطبيقاتااا 
في صندوأ التنمية العقاري والمؤسسة العامة للتقاعد  والمصاار  وشاركاع التمو ال كماا تطارأ 

 الياحث الى يعض تطبيقاتاا القضائية.
دراسااة فقهيااة  –موياال العقاااري المسااائل المسااتجدة فااي التدراسااة فيصاال باان هاياار بياا  م اال   .2

  رسالة دكتوراه في الفق  المقارن  جامعة الإمام محماد بان ساعود الإسالامية  -تيصيلية تطبيقية
  وقد  دفع الدراسة الى يحث القضايا المساتجدة فاي 2016-2015المملكة العربية السعودية  

لتمو ال العقااري  والتوساع فاي التمو ل العقاري  وبيان أحكام  لاصة مع انتشار التعامل يعقود ا
تطبيقاتااا  وحاجااة الناااس إليااا  كمااا تناولااع الدراساة جانيااا مامااا مان جوانااب المعاااملاع الماليااة 
فاااي  اااذه الشااار عة ال اااراء  الصاااالحة لكااال زماااان ومكاااان  ودراساااة ابااارز المساااائل المساااتجدة مااان 

ز اا  يعاد إبارام عقاد المرايحاة الناحية التطبيقية  وتوصلع الدراسة الى العديد مان النتاائج لعال أبر 
اذا نتج عن ذل  ز ادة في إجمالي  -على الزبون  –لا يجوز للجاة التمو لية ز ادة المدة والقس  

المديونية  فن الثمن قد استقر يعد لزوم العقد  فلا يجوز الز ادة علي   كماا ان  اذه الز اادة  اي 
كمااا توصاال الااى جااواز الإجااارة المقترنااة ز ااادة فااي الاادين مقاباال افجاال  وذلاا  يااؤدي الااى الربااا  

يشااااروط وضااااواي  يتميااااز باااااا الجااااائز والمحاااارم ماااان صااااوره  -ل اااارض التملياااا  –بوعااااد يالايااااة 
 وتطبيقات  المتعددة  كما توصل الى عدم جواز تأجير العقار المستأجر.

 دراسة:  .3

Mohammed Elkhatim MamounTameme, Demand And Supply Conditions Of Islamic 
Housing Finance In The United Kingdom: Perceptions Of Muslim Clients, Doctorat 

Of Philosophy, Durham University, United Kingdom, 2009. 

كااان الاااد  ماان  ااذا اليحااث  ااو دراسااة الطلااب علااى تمو اال الاسااكان الاساالامي فااي المملكااة       
ي تحقيق تمل  افسر الاسالامية ذاع الادلل المانلفض المتحدة ودراسة الر ون الاسلامية  ودور ا ف

الى ذل  تطرأ الياحث الى العوامل المؤثر في صنع القرار  علاوة على ذل  قام  يالإضافةللمنازل  
بتقياايم تصااور الاار ن العقاااري الاساالامي بااين المسااالمين البر طااانيين  كمااا قااام بتقياايم المنااتج الماااالي 
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أشاااار الياحاااث فاااي دراسااات  الاااى أ مياااة  ي المصاااار  الالااارا  الاسااالامي الاااذي تقدمااا  المصاااار  فااا
التمو ل الاسلامي السكني في بر طانيا  وتوصل الياحث في الالير الى ان احتمال الر ون العقار ة 
الاساالامية  لا ياام تمو لاااا ماان أسااواأ الجملااة ولكاان ماان الودائااع الاساالامية  وأثبااع تمو اال الاسااكان 

 ر  ولم يلضع للمشاكل المرتيطة يملاطر الر ن العقاري الثانوي.الاسلامي قدرت  على الاستمرا
 دراسة:  .4

Waziri Mohammed Galadima, Islamic Home Finance In The United Kingdom, 
Doctorat of Philosophy in the School of Geography, Politicsand Sociology ,  Newcastle 

University, United Kingdom,  2015 . 

 دفع  ذه الدراسة الى اليحث في دور حكومة المملكاة المتحادة فاي تشاجيع التمو ال الاسالامي      
المطبااق علااى نطاااأ واسااع فااي  و كااذا دراسااة كيفيااة اسااتلدام منااتج لطاا  شااراء المنااازل الاساالامية

المملكاة  و او اول مناتج تمو اال اسالامي مارلة فااي المملكاة المتحادة  وبينااع  اذه الدراساة وجااااع 
نهاااار أولئاااا  الااااذين طيقااااوا التمو اااال الإساااالامي ماااان لاااالال جمااااع البياناااااع التجر بيااااة علااااى ملتلااااف 
المسااتوياع   وكااذا معارضااي التمو اال الاساالامي والااذين يحاااولون تلر ااب سااوأ التمو اال الاساالامي  
ركاازع الدراسااة فااي فحااة الموضااوعاع الماليااة  للمساالمين فااي المملكااة المتحاادة  واسااتندع الدراسااة 

اناااع التجر بيااة متعااددة المواقااع التااي تاام جمعاااا فااي لناادن  مانشسااتر  برمن اااام  يلاكبياارن  علااى البي
برادفااورد  نيوكاسااايل  ومياااونيد  واساااتلدمع الدراسااة نااااج متعااادد الاسااااليب فااي جماااع البيانااااع التاااي 
تشاامل المسااوحاع والمقااايلاع شااي  الايكليااة و جمااع البياناااع النوعيااة والكميااة  قاادمع  ااذه الدراسااة 

ساااب للتمو اال العقاااري الاساالامي فااي المملكااة المتحاادة وتوصاالع فااي الالياار الااى ان  نااا  ناادرة ح
ملحوهة في الادبياع المتعلقة باذه الصناعة لصوصاا فاي التمو ال العقااري الاسالامي  ياالربم مان 
الاعتقاد يان صناعة التمو ال الاسالامي مزد ارة فاناا  القليال مان الادبيااع التاي تادرس  اذه الساوأ 

 المامة.
 دراسة : .5

Abu Hasnat ,ShahedinAlom andKamrul Islam Talukderc, A COMPARATIVE 
ANALYSIS BETWEEN MUSHARAKAH MUTANAQISAH AND AL-BAY` 
BITHAMAN AJIL CONTRACTS UNDER THE ISLAMIC HOME FINANCING 
IN MALAYSIA, International Journal of Development Research 

Vol. 07, Issue 01, Malaysia, 2017. 
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 دفع الدراساة الاى التحقياق فاي القضاايا المتعلقاة بنمااذ  التمو ال العقااري التقليدياة والاسالامية      
السااائدة  ولمعرفااة مراء الجماااور العااام وفااام النماااذ  المتاحااة حاليااا لتمو اال المساااكن   وكااذا  اااد  

كون أكثر انسجاما ماع مقاصاد الشار عة الاسالامية  اليحث الى  يكلة نموذ  بديل للتمو ل العقاري ي
وللصع الدراسة في الالير الى ان المشاركة المتناقصة و البيع يالثمن الآجل تعتبر منتجاع بديلة 
للتمو اال العقاااري التقلياادي  والمشاااركة المتناقصااة  ااي أفضاال ماان البيااع يااالثمن الآجاال  حيااث يمكاان 

 .دة على العقاراع وذل  لموثوقيتااتطبيقاا للتللة من مشكلة اسعار الفائ
 

 دراسة : .6

Rosylin Mohd Yusof  , Norazlina AbdWahab and Hanissah Hamzah, Does 
Home Financing Promote Affordability of Home ownership in 
Malaysia? An Empirical Analysis Between Islamic And Conventional 
Banks, International Journal of Economics, Management and Accounting 

25, no. 3,  Malaysia , 2017 . 
الااااد  مااان  اااذه الدراساااة  ااااو دراساااة تاااأثير التمو ااال العقااااري الااااذي تاااوفره كااال مااان المصااااار      

)وفقاا لساعر المساكن ل النااتج المحلاي  المسااكنالإسلامية والتقليدية والقادرة علاى تحمال تكلفاة ملكياة 
لفااارد( فاااي ماليز اااا  فاااي الوقاااع نفسااا    توهاااف الدراساااة نماااوذ  التراجاااع التلقاااائي الماااوزع الإجماااالي ل
ماان أجاال التحقيااق فااي العلاقااة بااين  2014إلااى  2007( علااى بياناااع ساانوية ماان ARDLللتااأرجا )

القدرة على تحمال التكااليف والمت ياراع المصارفية الملتاارة مثال تمو ال المسااكن مان قبال المصاار  
لتقليديااة   تاام العثااور علااى التمو اال العقاااري للمصااار  الإساالامية والتقليديااة علااى حااد الإساالامية و ا

سااواء فااي التااأثير علااى القاادرة علااى تحماال تكلفااة ملكيااة المساااكن فااي ماليز ااا. تمشاايا مااع أساسااياع 
التمو ل الإسلامي  تشير النتائج التاي تام التوصال إليااا كاذل  إلاى أن )ساعر الفائادة( أقال أ مياة فاي 

ياااد القااادرة علاااى تحمااال التكاااااليف المساااكن فاااي حالاااة التمو اااال العقااااري الإسااالامي يالمقارناااة مااااع تحد
القروض السكنية التقليدية.  ذه الدراسة  ي محاولة تجر بية لتحليل تأثير التمو ل العقاري الإسلامي 

ة مان وكذل  القاروض التقليدياة علاى القادرة علاى تحمال التكااليف. المناجياة المساتلدمة ليساع جدياد
الناحية الفنية   ولكناا توفر رؤا أفضل في إمكانية تطبيق التمو ل الإسلامي في تعز ز القدرة على 

بتحليال أكثار تعمقاا لاستكشاا  مليااع تمو ال  تحمل تكلفة ملكية المنزل. لاذا السبب أوصع الدراسة



                   المقدمة                                                                                                                       

 

  ذ

المساكن بين أصحاب المساكن البديلة مثل تسعير أسعار الإيجاراع لتعز ز القدرة على تحمل ملكية 
 في ماليز ا.الدلل المنلفض إلى المتوس  

 بنية وخطة الدراسة :عشرا
أما فيما يلاة المناجياة التاي سانتيعاا فاي  يكلاة اليحاث ووضاع لطاة لا   فإنناا سانقوم بتقسايم     

كمااا  تساايقام مقدمااة  وتلاايام لاتمااة تتضاامن نتااائج اليحااث وا اام توصاايات أربعااة فصااول   الدراسااة إلااى
 ي:يل

  نتطارأ فيا  الاى التمو ال العقااري الاسالامي ياعتيااره الباديل الانساب للتمو ال العقااري الفصل الاول
التقلياادي و لتلااف عناا  ماان حيااث ملياتاا  وميادئاا   وتحكماا  وتنهماا  المياااد  المنصااوة علياااا فااي 
ول الشااار عة الاسااالامية  وتتمحاااور افساساااياع التاااي انتقينا اااا فاااي ثلاثاااة مياحاااث  اااي: الميحاااث الا

لتمو ل العقاري التقليدي من مفاوم وأ مية وأنواع وكاذا التطارأ ل الاطار المفا يمي ونتعرض في  الى
 الى القروض العقار ة وانواعاا وا م الضماناع المطلوية في سبيل الاحتياط من الملاطر.

أ الاى للتمو ال العقااري الاسالامي مان لالال التطار للاطاار المفاا يمي أما الميحث الثاني فيلصة 
المحهااوراع الشااارعية والتطاارأ الااى للعقااار وبيااان احكاماا  الشاارعية   الإساالاميالااى مفاااوم التمو اال 

المطيقااة علااى التمو اال العقااااري وكااذا التطاارأ الاااى ا اام الفروقاااع باااين التمو اال التقلياادي والاسااالامي 
 لامي والميحث الثالث نتطرأ من للال  الى ملاطر وضماناع التمو ل العقاري الاس  للعقار

والذي نتطرأ في  الى ملياع التمو ل العقاري الاسلامية والتي تعتبر متنوعة وملتلفة  الفصل الثاني:
 يالتلا  المبدأ الذي تقوم علي  وتتمحور افساسياع التي انتقينا ا في ثلاثة مياحث  ي:

مليتاااين  الميحاااث افول: نتطااارأ فيااا  الاااى الآليااااع القائماااة علاااى المشااااركة مااان لااالال التطااارأ الاااى
 رئيسيتين تعتبران جو ر العمل المصرفي الاسلامي  ما المضاربة والمشاركة.

امااا الميحااث الثاااني نلصصاا  لقلياااع القائمااة علااى البيااوع والمتمثلااة فااي المرايحااة المصاارفية والبيااع 
يالثمن الآجل وكذا الاستصناع  و ذه الآلياع  ي التي تعتبر مطيقة يكثرة في المصار  الاسالامية 

 لصيقة ي .و 
امااااا الميحااااث الثالااااث فنركااااز علااااى الآلياااااع القائمااااة علااااى الاجااااارة ياعتيار ااااا ا اااام افدواع التمو ليااااة 

 الاسلامية ومن بين أنواعاا الاجارة التمليكية والاجارة الموصوفة في الذمة.
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والذي نتطرأ فيا  الاى واقاع تمو ال قطااع الساكن فاي الجزائار مان لالال التطارأ فاي  الفصل الثالث:
لميحاث الاول الاى وضاعية قطااع الساكن فاي الجزائار  اماا الميحاث الثااني فنتطارأ الاى ا ام الصااي  ا

  .للمؤسساع المتدللة في تمو ل قطاع السكن   أما الميحث الثالث فنتطرأ في المعتمدة في الجزائر
 اال نتطاارأ فياا  الااى دراسااة تجااارب دوليااة رائاادة فااي حاال ازمااة السااكن ماان لاالال التمو  الفصاال الرابااع:

والدول الاسلامية تطبق التمو ل  ال ربيةيالإشارة الى الجزائر حيث  نا  العديد من الدول  الإسلامي
العقاري الإسلامي واستطاعع يفضل  الت لب على مشكل التمو ل السكني حيث نتطرأ في الميحاث 

ة فاي مجاال التمو ال و ياا بر طانياا ياعتيار اا مان الادول المتقدماة والرائاد ال ربياةافول الى ا م الدول 
الاسااالامي وكاااذا الولايااااع المتحااادة الامر كياااة  كماااا نتطااارأ فاااي الميحاااث الثااااني الاااى تجاااارب لااادول 
اساالامية تعتباار  ااي ايضااا ماان الاادول الاساالامية المتمياازة فااي مجااال التمو اال الاساالامي و ااي ماليز ااا 

لمصااار  الاساالامية واليحاار ن  ونتطاارأ فااي الميحااث الثالااث الااى تجربااة الجزائاار ماان لاالال دراسااة ا
العاملاة فااي الجزائار و مااا بناا  البركاة وبناا  السالام وكااذا التطاارأ الاى المصااار  التقليدياة التااي تقااوم 

 بتمو ل السكن من للال نوافذ اسلامية.
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 :تمهيد
الاساسااية للانسااان  لكاان الهااا رة الاساسااية  ااي أن  ضاارورة ماان الضاارور اعيعتباار السااكن 

الاولوياااع يالاضااافة الااى الطعااام رد محاادودة  اذ ياادلل السااكن ضاامن الربياااع بياار محاادودة والمااوا
يتطلااب لبناااء او شااراء كلة رئيسااية فااي جميااع أنحاااء العااالم  كمااا اللياااس  وتعااد الحاجااة السااكنية مشااو 

  وللت لاااب علاااى  اااذه المشاااكلة تلعاااب الماااال و اااو أمااار بيااار متاااوفر للجمياااع مساااكن مبلااا  كبيااار مااان
 ال العقااري دورا ماماا لل اياة مان لالال تاوفير المياال  المطلوياة التجار اة ومؤسسااع التمو  المصار 

اذ تعتباار  ااذه للحصااول علااى المسااكن يااتم اسااترداده علااى أقساااط تتكااون ماان أصاال الاادين والفائاادة  
افساليب التمو لية أساليب تأزمية أكثر مناا استثمار ة  و و ما استدعى ضرورة اليحث عن أساليب 

نااا يطاار  النهااام المااالي الاساالامي البااديل المناسااب لااذل  ماان لاالال تااوفيره بديلااة للتمو اال العقاااري   
عن نهيره التقليدي في ملياتا  وميادئا   حياث تحكما  وتنهما  الميااد   ا يلتلفسلاميا اعقار  تمويلا

 المنصوة علياا في الشر عة الاسلامية.
 وتم تقسيم  ذا الفصل الى ثلاثة مياحث  ي:

 لتمو ل العقاري التقليديفا يمي لالاطار المالميحث افول: 
 لتمو ل العقاري الاسلاميالاطار المفا يمي لالميحث الثاني: 

 ملاطر وضماناع التمو ل العقاري الاسلاميالميحث الثالث: 
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 المبحث الأول: الاطار المفاهيمي للتمويل العقاري التقليدي
ابااراض الاسااتثمار فااي مجااالاع العقااار  ينصااب موضااوع التمو اال العقاااري علااى نشاااط تمو اال      

فنشاط التمو ل العقاري يساعد على تحقياق الرفا ياة لشارائا واساعة مان النااس وذلا  بتاوفير التمو ال 
الاالازم لااام ماان اجاال حصااولام علااى مسااكن  ماان أجاال ذلاا  هااارع أ ميتاا  فااي حياااة الناااس وماادا 

 اع.الحاجة الي  لشراء وبناء المساكن والمحلاع للافراد والمؤسس

 المطلي الأول: مفهوم التمويل العقاري التقليدي
التمو ااال العقااااري احاااد الآليااااع الماماااة لتاااوفير التمو ااال الااالازم مااان قبااال الجاااااع التمو لياااة يمثااال     

ل فراد والمؤسساع والمستثمر ن في مجاالاع شاراء أو بنااء أو تحساين أو تارميم المسااكن والمحالاع 
 لدمية .والوحداع الادار ة والمنشآع ال

 نشية التمويل العقاري: .1

في أوائل الثلاثيناع في فترة ماا  الكبيرهار التمو ل العقاري في الولاياع المتحدة عقب الكساد      
باااين الحاااربين نتيجاااة لارتفااااع ساااعر العقااااراع  وكاااان ال ااارض منااا  تاااوفير رؤوس أماااوال للمقترضاااين 

-1932التالياااة )مااان  عقاااودلثلاثاااة لاصاااة مااان محااادودي الااادلل لشاااراء أو بنااااء عقااااراع  ولااالال ا
صااوره لإنعاااش سااوأ التمو اال العقاااري يمراحاال ضااعف وقااوة اقتضااع تطااو ر  التمو االم( ماار 1964
  حيااث أن بدايااة التمو اال العقاااري الماانهم كانااع فااي أورويااا أياان تأسااس أول قااانون للبنااو  العقاااري 

ا حكومااااع افقااااليم فاااي العقار اااة تملكاااا المصاااار م  وكاناااع  اااذه 1900العقار اااة فاااي ألمانياااا عاااام 
ثم تحولع للقطاع اللاة  وقد تزامن مع  اذا التحاول   ألمانيا  ثم انتشرع في شمال أورويا وأمر كا

 1التجار ة. المصار تطور تمو ل 
ن معهااام يمكااا الصااافة الياااارزة ايااان فاااي الااادول افكثااار نماااواالعقااااري  التمو ااالنهاااام  اااذا ويعتبااار     

سااعر افرض ن  ااذا النهااام ينطااوي علااى دفعااة أولااى مناسااية ماان   إذ االعااائلاع ماان شااراء المساااكن
علاى أقسااط شاار ة فاي مادة تتاراو  باين عشار ن وأربعاين سانة   ساعرعلى أن يسدد يااقي ال والمسكن

فياا تحتا  إلى سنواع عديدة لتاتمكن مان ادلاار مبلا  كاا  مان  عائلاعأما الدول افقل نموا فإن ال
 التمو اال العقاااري لبناااء منلفضاة إلا أن نسااية الفائاادة علاى قااروض الماال  وعلااى الااربم مان أن كلفااة ا
                                                 

متلاك المسكن وعلاقته بادارة الدخل المالي للعائلاتة التمويل بالاقتراض لارفع  بنع تركي اسماعيل مل    1
 .46  ة 2010  دكتوراه فلسفة في الاقتصاد المنزلي  جامعة المل  عبد العز ز  السعودية  السعودية
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سااعر افرض المرتفاااع شاااراء مرتفعااة لل اياااة  وكثياارا ماااا تجعااال نسااية الفائااادة المرتفعااة يالإضاااافة إلاااى 
1أمرا مستحيلا. المسكن

 

 تعريف التمويل العقاري: .2

علااى أناا   التموياالعاار  يتكااون مصااطلا التمو اال العقاااري ماان كلمتااين  مااا التمو اال والعقااار  و ي   
مصدر افموال الضرور ة لانجاز مشروع معين وكيفية استعمالاا  كما يعار  يأنا  الاماداد ياافموال 

ساااعر الفائااادة( يعناااي الاماااداد ياااالاموال وكلفتااااا )  ويالتاااالي فالتمو ااال  اااو 2فاااي أوقااااع الحاجاااة اليااااا
 ومصدر ا  وطر قة انفاقاا.

ة لاساتلداماع متعاددة  حياث تنقسام  اذه الاساتلداماع الاى فااو المنشاآع الملصصا العقارأما     
فئتين عر ضتين  ما: الاستلدام السكني والاستلدام بير السكني  حيث أن افول  و الساكن الاذي 

المانياة أو  ايؤي اففراد كجازء مان لصوصاياتام  أماا الثااني فااو يجماع كال افنشاطة افلارا ساواء
ة جماعياااة ) أماااااكن ياااتبيااااة أو زراعياااة أو صاااناعية  لدمبيااار ذلااا   تكاااون ذاع طبيعاااة متنوعاااة مك

المستشاافياع  اماااكن العيااادة ...الد(  وقااد تت ياار  ااذه الاسااتلداماع يماارور الوقااع  حيااث   التاادر س
الى منازل ...الد  كما يتم اعتياار  المؤسساعيتم تحو ل المنازل الى مكاتب  أو العكس  أو تحو ل 

دياا فاي معهام الاحياان اساتلداماع ألارا زراعياة أو بابياة  او افرض ال ير المبنية عقارا  حيث ل
 .3افراضي التايعة للدولة

بوصااف  نشاااطا  التموياال العقاااري ويالتااالي عاار  المركااز المصااري لدراساااع السياساااع العامااة      
يؤلاذ علااى  4 وسايلة لتمو ال شااراء المسااكن وبير اا مان الاسااتثماراع العقار اة افلارا اقتصااديا يأنا  

ا التعر ف أن  أبفل العدياد مان النقااط الاساساية فاي التمو ال العقااري حياث لام يتطارأ الاى عملياة  ذ
البناااء والتاارميم واقتصاار علااى عمليااة الشااراء فقاا   ولاام يتطاارأ الااى كيفيااة التسااديد  و اال تكااون عاان 

ي على طر ق اقساط ثابتة ام دفعة واحدة او عدة دفعاع  ومن الجانب القانوني عر  التمو ل العقار 
أناا  اتفاااأ بااين أطاارا  ثلاثااة  اام الممااول  والمسااتثمر )المقتاارض(  والمسااتفيد  يمقتضااى  ااذا الاتفاااأ 

                                                 
 .47رفع  بنع تركي اسماعيل مل   مرجع سابق  ة  1
 .21  ة 2002  دار صفاء للنشر  الاردن  مبادئ التمويلطارأ الحا    2

3
Didier Cornuel, Économie immobilière et  des politiques  du logement, 1re édition , De 

BoecK, Belgique , 2013,  P 02. 
  المركز المصري  دول 09الوصول للتمويل العقاري دراسة مقارنة عن التمويل والاسكان في أحمد الحميلي    4

 .06   ة2017لدراساع السياساع العامة  القا رة  
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يلتزم الممول يأن يضع تحع تصر  المستثمر )المقترض( مبل ا من المال للوفاء يالتزاماتا  الناشائة 
) المقتاارض( يسااداد عاان عمليااة قانونيااة تتعلااق يعقااار وذلاا  الااى المسااتفيد فااي مقاباال التاازام المسااتثمر 

مبل  التمو ل يالشروط المتفق علياا والتزام المستفيد يالقيام يكافاة الاعماال القانونياة اللازماة لضامان 
  نلاحااظ ماان لاالال  ااذا التعر ااف أناا  أباارز جانااب الاتفاااأ التمااو لي ولاام يتطاارأ الااى 1حقااوأ الممااول

 بيان ما ية التمو ل العقاري.
لعقاري في نهام التمو ل العقاري السعودي يأن : " عقاد الادفع الآجال كما ورد تعر ف التمو ل ا      

لتمل  المستفيد للسكن"  ما يلاحظ علي  أن  حصر التمو ل العقاري في تمل  المسااكن فقا   ماع أن 
ل  مجالاع ألرا  كما أن  قيد ملية الدفع وحصر ا في الدفع الآجل  مع أناا قد تكون بللا  ذل   

 2 لا عن ما ية التمو ل العقاري.فضلا عن لروج  أص
 نا  العديد من التعار ف التي تناولع موضوع التمو ل العقاري ولكن بزاواياا ملتلفاة  ومنا  يمكان   

القول يأن التمو ل العقاري  و " تقديم افموال اللازمة على سبيل تمل  او ترميم او تطو ر المساكن 
 وكذا الاراضي  مع تمل  العقار يعد سداد قيمة التمو ل".او المحلاع التجار ة  اللدمية او الادار ة 
 :والمتمثلة فيعناصر التمو ل العقاري ومن للال التعار ف السايقة تبرز لنا جليا 

 مؤسساااةو اااو المساااتفيد مااان التمو ااال العقااااري وقاااد يكاااون فاااردا او طالاااي التمويااال العقااااري:  -
اعماال  او الدولاة فاي حاد ذاتااا   مرقي عقااري ماثلا  او مقااول(  او رجال)ص يرة او كبيرة 

 .مقابل التزام  يمدفوعاع مستقبلية
 او المماااول و اااو الاااذي يااازاول نشااااط التمو ااال العقااااري حياااث يقاااومماااانل التمويااال العقااااري:  -

التقساااااي  العقااااااري   مؤسسااااااع  المصاااااار بتمو ااااال الانفااااااأ الآناااااي للمتماااااول و تمثااااال فاااااي: 
 .....الدار ةالمؤسساع التجالائتمان  جاة حكومية   مؤسساع

او  ااو طبيعااة العمليااة التمو ليااة التااي يااراد تمو لاااا مثاال شااراء مسااكن  او  موضااوع التموياال: -
 .بناء أو كراء  او ترميم...الد

وتكون من التيار الممول وقد تكون عيارة عن ر ن عقاري) سواء العقار  ضمانات الممول: -
علاااى امتيااااز علاااى عقاااار  فاااي حاااد ذاتااا  او أي عقاااار ملااار تااام عليااا  الاتفااااأ(  أو الحصاااول

                                                 
 .24  ة 2005  دار الناضة العربية  مصر  مشكلات اتفاق التمويل العقاري دراسة مقارنةأيمن سعد سليم   1
  -دراسة فقهية تيصيلية تطبيقية –التمويل العقاري لبناء المساكن وشرائها احمد بن عبد العز ز مل شبيب   2

 .39  ة  2011 السعودية  أطروحة دكتوراه في الفق  المقارن  المعاد العالي للقضاء 
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مملاااو  للمساااتفيد )حاااق الامتيااااز  اااو حاااق الااادائن فاااي اساااتيفاء دينااا  قبااال بياااره مااان ال رمااااء 
   أو بير ذل  من الضماناع التي يقبلاا الممول.1لمصلحة معتبرة شرعا(

و أيألااذ أشااكالا ملتلفااة حسااب موضااوع التمو اال فقااد يكااون قرضااا   شااكل التموياال العقاااري: -
 الاسلامية. المصار من قبل  حد الصي  المطيقةأ

 أهمية التمويل العقاري  .3

 تهار أ مية التمو ل العقاري من للال مايلي:
يسااا م التمو اال العقاااري فااي معالجااة الركااود الحقيقااي فااي السااوأ العقاااري و دفعاا  ياتجا اااع  -

ايجابياااة مااان لااالال ز اااادة المقااادرة المالياااة لطاااالبي الوحاااداع العقار اااة ويالتاااالي للاااق الطلاااب 
 2ال في السوأ العقاري مما يز د في نشاط  وضي  ايقاعات .الفع

ان التمو ل العقاري يوفر فرة التمو ل معتدل الملاطر للقطاعين التجاري واففاراد  يسابب  -
 3القوة الائتمانية للعقار.

تحر ااا  العديااااد ماااان الانشااااطة الصااااناعية والتجار اااة واللدميااااة لتااااوفيره التمو اااال الاااالازم لااااذل   -
 .عجلة الاقتصاد الوطني ويالتالي تحر  

  ويالتااالي الاسااتثمار فااي الجانااب العقاااري يااز القطاااع العقاااري بلاصااية الامااان نوعااا مااايتم -
يكااون ذو عائااد مرتفااع مقارنااة يالاسااتثماراع الالاارا  ويالتااالي يسااا م التمو اال العقاااري فااي 

 .ز ادة الاستثماراع الحقيقية وتقوية الاقتصاد
لمحاادودي الاادلل ماان لاالال تااوفير التمو اال الاالازم لبناااء او المساااعدة علااى تااوفير المساااكن  -

 .تمل  مسكن لاة
ية سياسة ساكنية لماا لا  مان دور فعاال فاي أيعتبر التمو ل العقاري عنصرا ماما عند وضع  -

 للق قنواع ووسائل تمو لية  لتوفير الاموال للمؤسساع المعنية ببناء الوحداع السكنية.

                                                 
  اطروحة -دراسة تطبيقية مقارنة–أحكام حقوق الامتياز في الفقه الاسلامي والقانون المدني يمينة شودار   1

 .19  ة 2011  الجزائر  01دكتوراه في العلوم الاسلامية  جامعة الجزائر 
ها في الحد من مقدرة الزبون في مزايا ومعوقات التمويل العقاري المصرفي ودور عثمان مصطفى يس قدور  2

  رسالة ماجستير في (2013-2008دراسة حالة بنك فيصل الاسلامي السوداني ) –الحصول على التمويل 
 .29ة   2014الدراساع المصرفية  جامعة السودان  السودان  

  أطروحة تطبيقيةدراسة فقهية تيصيلية  –المسائل المستجدة في التمويل العقاري فيصل بن هاير بي  م ل   3
 .45  ة 2016دكتوراه في الفق  المقارن  جامعة الاماما محمد بن سعود الاسلامية  السعودية   
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للازمة من شأن  انعاش اساتثماراع الافاراد و الدولاة علاى حاد امداد سوأ العقاراع يالاموال ا -
  .سواء

تحقيااق التنميااة الاقتصااادية للدولااة عاان طر ااق تااوفير فاارة عماال متعااددة ومتنوعااة فعااداد  -
في مجالاع النشاط الملتلفة  مما يؤدي الى تقليل معدلاع اليطالاة حياث  الافراد كبيرة من 

 لانشطة الالرا.لعديد من اترتي  الانشطة العقار ة يا

 انواع التمويل العقاري  .4

يعد التمو ل العقاري وسيلة مساعدة للاشلاة للحصول على تمو ل لبناء او شراء عقاار       
فمناا ما يقوم على نهام التمو ل المياشر  او بير المياشر  ومناا ماايقوم علاى اسااس مصاادر 

 طبيعة النشاط العقاري.  التمو ل سواءا محلية او اجنبية ومناا ما يقوم على اساس

 حسي نوع التمويل: . أ
 ذا النوع من التمو ل يعبر عن العلاقة المياشرة بين المقارض والمقتارض  التمويل المباشر: -

والمستثمرون دون تدلل اي وسي  مالي مصرفي او بير مصرفي و ذا يتلذ صور متعددة 
 1.يالتلا  المقرضين ) مؤسساع  أفراد   يئاع(

 المصاار أساليب التمو ل بير المياشرة تتمثل في الاسواأ المالياة و  باشر:التمويل غير الم -
اي كل المصادر المالية التي فياا وسطاء ماليين  حيث يقوم الوسطاء المتمثلين في السوأ 

  فالمؤسسااع ع المالية مان الوحاداع الاقتصااديةبتجميع المدلرا المصار المالية  ويعض 
فيااااق بااااين متطلياااااع مصااااادر الادلااااار ومتطلياااااع مصااااادر الماليااااة الوساااايطية تحاااااول التو 

لاااذا تعتماااد القطاعااااع الاساساااية كقطااااع البنااااء والتشاااييد فاااي الااانهم الاقتصاااادية  2التمو ااال 
لحصاااااول علاااااى القاااااروض طو لاااااة افجااااال مااااان  اااااذه المؤسسااااااع  وتلعاااااب علاااااى االملتلفاااااة 

اجاااتام  وذلاا  ماان الكين لمواجاااة احتيتفااي دعاام اففااراد كمساا االمؤسساااع الماليااة دورا كبياار 
للال تقديم القروض للحصول على السلع المعمرة او الوحداع الساكنية والتاي يعجاز اففاراد 

 .3الانفاأ علياا من للال دلولام النقدية
                                                 

  2010ة  بي  دليل المدير المالي يمنهماع الاعمال العر ، اهم نظريات وظيفة التمويلاحمد السيد الكردي 1
 .2018-03-15تار د الاطلاع:  ، http://kenanaonline.com/ahmedkordy  على الموقع:05ة 

 .06نفس المرجع السابق  ة  2
 .103  ة 2001  دار النشر والكتب  الطيعة افولى  العراأ  النظرية النقديةداود يونس يحي   3

http://kenanaonline.com/ahmedkordy
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 حسي مصادر التمويل: . ي

 :تتنوع مصادر التمو ل يحسب نوع الاستثمار وحجم  ويمكن تقسيم  الى
 و تمثل في: التمويل المحلي: -

 و اي المصاار  التاي تااتم بتقاديم القاروض اللازماة لشاراء العقااراع فاي  قارية:الع المصارف
شاااكل أراضاااي وعقااااراع مبنياااة  وتعتماااد  اااذه المصاااار  فاااي تمو ااال نشااااطاتاا علاااى رؤوس 
أموالاا وعقود القروض طو لة افجل ولا يقتصار دور  اذه المصاار  علاى مجارد الاقاراض  

  وتقااوم الدولااة باادعم 1فاااأ وربطاا  يعملياااع الانجااازوانمااا الرقايااة المصاارفية الكاملااة علااى الان
  و نتمااي المصاار  العقاااري عااادة 2 اذه المصااار  بتااوفير التلصيصاااع الماليااة اللازمااة لاااا

الااى مجموعااة المؤسساااع الماليااة التااي تلعااب دور الوسااي  بااين المسااتال  والمسااتثمر  فيقاادم 
حصااول فااي المقاباال علااى القااروض للمااواطنين الااذين  اام فااي حاجااة الااى امااتلا  مسااكن وال

 .3ر وناع من الدرجة افولى
 :وكاااذا الجمعيااااع  والمؤسسااااعجمياااع المساااتثمر ن مااان اففاااراد و تمثااال فاااي  القطااااع الخااااص

التعاونيااة والنقاياااع المانيااة والايئاااع الاجتماعيااة التااي تقااوم باادعم مساايرة التنميااة  حيااث ان 
و ر الاراضاااي والملططااااع للقطااااع اللااااة دور واضاااا فاااي بنااااء المشاااار ع الساااكنية وتطااا

السكنية حيث يمكن ان يكون لا  دور كبيار وماؤثر فاي تنمياة مشاار ع اساكان الماواطنين مان 
صيانة(  لذا لابد من تحقيق الشراكة  -تنفيذ –تمو ل  -تصميم -دراسة) للال شراكة شاملة

 .4بين القطاعين العام واللاة

                                                 
الجزائر دراسة حالة مؤسسة  السكن في عدور المصارف والمؤسسات المالية في تمويل قطاعيسى بوراوي   1

 .86ة   2014  رسالة ماجستير في العلوم الاقتصادية  جامعة ياتنة  الجزائر  SRHاعادة التمويل الرهني 
ضرورات الاستثمار والتمويل العقاي والقروض المصرفية في حل ازمة كاطع فياض   اسراءاديب قاسم شندي و  2

للعلوم الاقتصادية والادار ة  العدد  ع  مجلة الكو 2012-2002مدة العراق ) واسط حالة دراسية( لل فيالسكن 
 .04  ة 2017  جامعة واس   العراأ  26

  الملتقى الوطني حول القروض العقارية وأثرها في تفعيل الترقية العقارية بالجزائربوحفة جلاب نعناعة   3
لحقوأ والحر اع في افنهمة المقارنة  عدد اشكالاع العقار الحضري وأثر ا على التنمية في الجزائر   مجلة ا

 .132  ة  2018تجر بي  جامعة يسكرة  الجزائر 
  رسالة تقييم استراتيجي لدور القطاع الخاص في الاسكان بمدينة الرياضعبد اللطيف بن عبد الله حمد اليحي   4

 .98  ة 2015ماجستير في العلوم الاستراتيجية  جامعة نايف للعلوم الامنية  السعودية   
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لمؤسساااع الاجنبيااة التااي تسااا م فااي يتمثاال فااي المسااتثمر ن افجانااب واالتموياال الخااارجي:  -
التمو اال والانشاااء والادارة والتشاا يل  وأيضااا فااي رأس المااال المااااجر و ااو جاازء ماان التمو اال 
المحلي الذي  اجر يسبب هرو  معينة الى دولة ألرا  ويمكن تاوفير المنااا الاساتثماري 

 .1لجذي 
 التمويل حسي طبيعة النشاط العقاري: . ت

 2من  أصنا  مت ايرة يمكن تحديد ا يما يأتي:ان النشاط العقاري توجد 
 تمو ل توفير الاراضي السكنية. -

 تمو ل المنافع واللدماع العامة. -

 تمو ل التصاميم الاندسية والمعمار ة. -

 تمو ل انتا  المواد الانشائية والبنائية. -

 تمو ل اعمال التنفيذ لمشار ع الاسكان. -

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 .04ة   مرجع سابقكاطع فياض   واسراءاديب قاسم شندي  1
دور التمويل الاسكاني في معالجة مشكلة السكن عبد العهيم عبد الواحد الشكري وحسين عبد شنان الجبوري   2

  ة 2015  العراأ  04  العدد 17  مجلة القادسية للعلوم الادار ة والاقتصادية  المجلد في محافظة القادسية
92. 
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 ي المصارف التقليديةالمطلي الثاني: القروض العقارية ف
لكااي يسااتطيع الافااراد الحصااول علااى التمو اال  العقاااري لبناااء او شااراء عقااار وجااب علاايام اتياااع     

الحصااول علااى القااروض وتلتلااف طبيعااة  ااذه القااروض يااالتلا  ال اارض مناااا  فمناااا مااا و موجاا  
ناع لتمو اااال شااااراء عقااااار ومناااااا مااااا و موجاااا  ل اااارض البناااااء ومناااااا مااااا و موجاااا  ل اااارض التحسااااي

 والترميماع.
 اولا: مفهوم القروض العقارية

 القرض العقاري  تعريف .1

وعاع قاارض يقاادم للافااراد والمشااار  يعاار  القاارض العقاااري ماان الناحيااة الاقتصااادية علااى أناا        
وتكون المدة لاذا النوع من القاروض عاادة لفتارة طو لاة قاد تصال الاى  لتمو ل شراء اراضي او مياني

لاحظ من  ذا التعر ف أن  أبفل العديد من النقاط افساسية وركز فق  على   الم1سنة 15اكثر من 
مااادة اساااترداد القااارض  أماااا مااان الناحياااة القانونياااة فيعااار  القااارض العقااااري يأنااا  عقاااد يلتااازم يموجيااا  
المصر  أو المؤسسة المقرضة بتقديم مبل  نقدي للمقترض او ان يعد بتقديم ذل  المبل  للمقتارض  

  او اساات لال او انشاااء عقااار  علااى ان يلتاازم المقتاارض باارد المبلاا  عنااد انقضاااء ي اارض تمو اال تملاا
ومن للال التعر فاع السايقة يمكن القول ان القرض العقاري  او  2المدة المتفق علياا  مقابل فائدة 

عياااارة عااان قااارض يقااادم للمقتااارض لتمو ااال عمليااااع بنااااء  شاااراء  صااايانة عقاااار لمااادة معيناااة مقابااال 
 يقوم المقترض بتسديد قيمة القرض والفوائد المترتية علي  في افجال المحددة. ضماناع على أن

 خصائص القرض العقاري: .2

ماان  450يعااد القاارض العقاااري اللاااة يالسااكن ماان القااروض الاسااتالاكية طيقااا لاانة المااادة      
يااااز المتضاااامن القااااانون الماااادني الجزائااااري المعاااادل والمااااتمم  ويالتااااالي فاااااو يتم 58ل75افماااار رقاااام 

 يمجموعة من اللصائة لعل ابرز ا مايلي:
 

                                                 
  الطيعة الثالثة  المكتب العربي الحديث  -مدخل اتخاذ القرارات–ادارة المصارف التجارية منير ابرا يم الاندي   1

 .214  ة 2002مصر  
  اطروحة دكتوراه في الحقوأ  الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري بوست  ايمان   2

 .242  ة 2017جامعة يسكرة  الجزائر  
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 القرض العقاري عقد رضائي:  . أ

التي تتم يمجرد تلاقي الايجااب    والعقود الرضائية  يمن العقود الرضائيةالقرض العقاري  يعد    
ولا يعااد نقاال ملكيااة الشاايء محاال القاارض ماان المقاارض  وتسااليم  للمقتاارض ركنااا فااي العقااد  والقبااول 

 1.جرد التزام ينشئ  عقد القرض في ذمة المقرضذات   بل  و م
ونهارا لمااا تتصااف يا  عقااود القااروض العقار اة ماان لصااائة تميز اا عاان بير ااا مان حيااث طااول    

مدة القرض وضلامة مبل  القارض فاي ال الاب  ويالتاالي ضارورة اعتمااد ركان الشاكلية فاي مثال  اذه 
الكتايااة الرسامية مان طاار  لاارجي يساااعد  العقاود حتاى تكااون الحماياة القانونياة فطاارا  العقاد  فن

أكثاار الطاار  الضااعيف فااي العقااد والااذي  ااو عااادة المقتاارض ولاصااة اذا كااان شاالة طبيعااي فااي 
 2تحديد حقوق  والتزامات  ومعرفتاما.

 عقد القرض عقد ملزم للجانبين: . ي

مقتارض القرض العقاري عقد ملزم للطرفين حياث يناتج عنا  التزامااع للطارفين فمان جاناب ال يعد    
امااا   3فاااي ان ياارد المثاال عنااد ناايااة القاارض وأن ياادفع المصااار ف وقااد ياادفع فوائاادا مقاباال القاارض

التزاماع المقرض تتمثل في نقل ملكية الشيء المقترض وتسليم  ايااه  ولا يساترد منا  الا عناد نااياة 
ز فسااد العقااد   واذا ألاال احااد الطاارفين يالتزاماا  يجااو  4القاارض  ويضاامن الاسااتحقاأ والعيااوب اللفيااة
أنا  اذا لام ياو  احاد المتعاقادين يالتزاما  جااز   119حيث يتضا من الفقرة افولاى فاي ناة الماادة 

للمتعاقاد الآلار يعااد اعاذاره المادين ان يطالااب بتنفياذ العقااد أو فسال   ماع التعااويض فاي الحااالتين اذا 
 . 5اقتضى الحال ذل 

 
                                                 

  اطروحة دكتوراه في عقد القرض بين القانون الوضعي الجزائري ومبادئ الشريعة الاسلاميةجداينية زكية   1
 .24ة   2016  الجزائر  01الحقوأ  جامعة الجزائر 

ية    اطروحة دكتوراه في العلوم القانونالقرض العقاري والرهن الرسمي في التشريع الجزائري براحلية زوبير   2
 ,29ة   2017جامعة ياتنة  الجزائر  

 .26جداينية زكية  مرجع سابق  ة  3
  الجزء اللامس ) العقود التي تقع على الوسيط في شرح القانون المدني الجديدعبد الرزاأ احمد السناوري   4

منشوراع الحلبي الحقوقية  الملكية(  المجلد الثاني )الاية  الشركة والقرض والدلل الدائم والصلا(  الطيعة الثالثة  
 .424  ة 2000لبنان  

 .21ة   2007الجزائر    119المادة   القانون المدني الجزائري  5
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 القرض العقاري قرض بفائدة: . ت

ض التااي قاارو ال تألااذ فائاادة نهيااريجااوز لاااا ان  ساااع القاارض طرفااا فااي العقااداذا كانااع مؤس       
 112-03مان افمار رقام  68ولقد نصاع الماادة  1الوطني  قصد تشجيع النشاط الاقتصادي تمنحاا

المتعلااق يالنقااد والقاارض علااى ان عمليااة القاارض يأناااا كاال عماال لقاااء عااوض  ويالتااالي يصاايا عقااد 
ث ان المقترض يألذ افموال مقابل تقديم الفوائد  والمقرض يضع القرض العقاري عقد معاوضة يحي

 تحع تصر  المقترض الاموال فجل معين مقابل تلقي  تل  الفوائد.
 القرض العقاري يكون نقديا:  . ث

مان القاانون المادني الجزائاري فاان القارض الاساتالاكي يكاون مبلا  مان  450طيقا لاحكام المادة    
لاار  ويمااا أن القاارض العقاااري ماان القااروض الاسااتالاكية فإناا  يألااذ  ااذه او اي شاايء مثلااي م النقااود
وتعد النقود الصفة ال الية دوما على القرض  حيث ان القرض العقاري  و عياارة عان مبلا   الصفة 

 .3نقدي موج  لتمو ل عملياع ذاع طايع عقاري 
 القرض العقاري عقد اذعان:  . ج

أطراف  بوضع محتواه  كلياا أو جزئياا  ويصاي ة عاماة  يعر  عقد الاذعان يأن  عقد يستقل أحد     
ومجااردة  فااي الماادة التااي تساابق ابراماا  يحيااث لا ييقااى للطاار  الآلاار سااوا قبولاا  برمتاا  أو رفضاا  

 4.برمت 
     5وعقد الاذعان يتميز يأربعة لصائة  ي:

 يتعلق يسلعة أو لدمة ضرور ة للمستالكين او المنتفعين. -

السااالع او المرافااق او اللااادماع احتكاااارا قانونياااا او فعلياااا  او  احتكااار الطااار  الموجاااب لااااذه -
 على افقل سيطرت  علياا سيطرة تجعل المنافسة فياا محدودة النطاأ.

                                                 
 .71  ة456ة د  الماالجزائري  القانون المدني 1
   الجزائر.2003اوع  27  المؤرلة بتار د 52  الجر دة الرسمية رقم 68  المادة 11-03افمر  2
 .29ع سابق  ة براحلية زوبير  مرج 3
  2005 لبنان     منشوراع الحلبي الحقوقية الايجاي والقبول في العقد الاداري دراسة مقارنةماند ملتار نو    4

 .86-85ة ة
 .245مرجع سابق  ة  الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري،  بوست  ايمان  5
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عموميااة الايجاااب  اي ان يكااون عامااا موجاااا الااى الجماااور عامااة  او الااى طائفااة ماان  ااذا  -
 الجماور تتوفر في  صفاع معينة يشكل دائم.

وط يقرر ااا الطاار  الموجااب ساالفا ولا يقباال نقاشااا فياااا  ولا يشااارك  الايجاااب يكااون وفااق شاار  -
الطاار  الثاااني فاااي وضااعاا  وباليااا ماااا تكااون مطبوعاااة وفااي مصاالحة الموجاااب  ومااا علاااى 

ماان ال ماار رقاام  70الطاار  الثاااني الا قبولاااا او رفضاااا دون مناقشااة  وذلاا  تطبيقااا للمااادة 
 والمتمم. المتضمن القانون المدني الجزائري المعدل 58ل75

والقاارض العقاااري يعتباار ماان عقااود الاذعااان وذلاا  راجااع الااى اناا  يمتلاا  نفااس اللصااائة حيااث     
 والاذي يسااعى للحصاول علااى التمو ال لمشااروع  العقاااري  يكاون احااد اطرافا  ضااعيفا و او المقتاارض

اللباارة والطار  الآلار المقاارض قوياا ) والقااوة  ناا اكتسااباا مان حيااث المقادرة الماليااة والاقتصاادية او 
المانية او التنهيم الفني(  ويالتالي لا يوجد مجاال للمقتارض للمسااومة او مناقشاة شاروط العقاد  بال 

 علي  ان يقبلاا كلاا او يرفضاا كلاا  مما يجعل الالتيار شي  معدوم امام المقترض.
  ويماا ان عقااد القارض العقاااري مان عقااود الاذعاان وجااب حماياة الطاار  الضاعيف او المسااتال     

ماان الشااروط ال امضااة ) كاشااتمال العقااد علااى عياااراع بياار مقااروءة او بياار مفاومااة او ان تكااون 
ضااامن ملاحاااق الاتفااااأ دون الاشاااارة الاااى ماااا يفياااد وجود اااا(  ومااان الشاااروط التعسااافية التاااي تضاااعاا 

 1المؤسساع المانحة وتعتبر الشروط شروطا تعسفية اذا ما قامع على عنصر ن  ما:
جيا  يجاب ان يكاون الشاارط مفروضاا مان قبال المقارض مسات لا تفوقاا  العنصار الشلصاي ويمو  -

 الاقتصادي.

العنصااار الموضاااوعي والاااذي يعناااي ضااارورة حصاااول المقااارض علاااى مزاياااا مياااال  فيااااا تاااؤدي  -
يالضارورة الاى الاتلال التاوازن العقادي  حياث يادلل شاروطا تلفاف مان التزاماتا  و تز اد بادون 

وانماااا   يبااارر الحماياااة  اااو لااايس الضاااعف فاااي ذاتااا  لان ماااا مقابااال مااان التزامااااع المتعاقاااد معااا 
 .است لال الضعف

 
 

                                                 
-دراسة مقارنة -المفهوم القانوني لعقد تمويل العقاراتااب حمد الجعفري  سلام عبول ز رة الفتلاوي وأسامة شي 1
 .193  ة 2015 العراأ  مجلة المحقق الحلي للعلوم القانونية والسياسية  العدد الثالث  السنة السايعة    
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 أنواع القروض العقارية ثانيا:
تلتلف أنواع القروض العقار ة يالتلا  انهمة التمو ل المتيعة من دولة الاى الارا ولكان ماماا     

التلفاااع  اااذه القاااروض فااااي تصاااب فاااي ناااوعين اساسااايين  ماااا قاااروض موجااااة للافاااراد والعاااائلاع  
روض الموجاة لتمو ل الترقية العقار ة سواءا اللاصة او العامة و اي تمثال أبارز افناواع المتيعاة والق

 في الجزائر.
 :والعائلات القروض الموجة لتمويل الأفراد .1

يلااتة  ااذا النااوع ماان القااروض لتمو اال الافااراد الااراببين فااي امااتلا  مسااكن لاااة  جدياادا أو      
و اقامااة مشااروع عقاااري  حيااث تاتم ماان لاالال التمو اال المياشاار قاديما  جااا زا او فااي طااور الانجااز  

عاماا   30وأ م ما يميز  ذا النوع من القروض ان  مان القاروض طو لاة افجال عاادة ماا تصال الاى 
حيث يسدد مان للالااا القارض علاى اقسااط او فاي شاكل دفعاة واحادة عناد تاار د الاساتحقاأ  تكاون 

 ؤه او بناءه  ينقسم  ذا النوع بدوره الى نوعين  ما: ذه القروض مضمونة يالعقار الذي تم شرا
فااي  ااذا النااوع يقاادم المصاار  قرضااا للعمياال للقيااام يعمليااة  القاارض الموجااه للبناااء الااذاتي: -

  و اااذا الناااوع مااان القاااروض 1البنااااء فقااا   حياااث ان مبلااا  الارض لا يعناااي للمصااار  شااايء
د على دفعاع حساب مراحال الموجاة للبناء يتم منح  من طر  المؤسساع المصرفية للافرا

 .2سنة يحسب الحالة 30الى  15تقدم افش ال  وتتراو  مدة  ذا القرض مابين 
 ذا النوع من القروض موج  للافراد من اجل الحصول على ملكية  القرض الموجه للشراء: -

سااكن جااا ز او فااي طااور الانجاااز ماان طاار  المتعاااملين فااي الترقيااة العقار ااة العمااوميين او 
يكيفية  عائلاعويعتبر  ذا النوع من القروض وسيلة تمو ل تتلائم مع احتياجاع الاللواة  

أفضاال  حياااث يااااد  الاااى جعاال الطلاااب علاااى الساااكناع يساايرا مااان لااالال التمو ااال المياشااار 
  لاصاااة القاااروض العقار اااة تقااادما ملحوهاااا للمشاااتر ن  وقاااد ساااجل  اااذا الناااوع مااان القاااروض
يااة مسااكن فااي طااور الانجاااز فااي اطااار عقااد الممنوحااة للافااراد ماان اجاال الحصااول علااى ملك

                                                 
 .60ة   2009  رسالة ماجستير في الحقوأ  جامعة الجزائر  الجزائر  التمويل العقاري عرعار االياقوع   1
  رسالة ماجستير في الحقوأ  الآليات القانونية لمواجهة مخاطر القروض العقارية في الجزائرزبيدي سفيان   2

 .25  ة 2013  الجزائر  01جامعة الجزائر 
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و عقاد البياع علاى التصااميم  او البياع الاذي يقاع علاى عقاار لام  1علاى التصااميم االبيع بناء
يشايد يعااد  يلتاازم اليااائع يمقتضاااه يالانجاااز والالتاازام بنقاال الملكيااة للمشااتري  ان  ااذه الطر قااة 

جميع راسمال المشروع  وذلا  تسما للمشيد من الحصول على السيولة المالية تساعده في ت
 .ببيع العقار قبل وأثناء مراحل الانجاز

 قروض الترقية العقارية:  .2

المتعلاق يالنشااط العقااري تعار   2 03ل93من المرسوم التشر عي رقم  02حسب نة المادة       
ة المعنياة الترقية العقار ة على أناا مجموع الاعمال التي تسا م في انجاز أو تجدياد افمالا  العقار ا

"عقااااااار ذو اسااااااتعمال سااااااكني او عقااااااار ذو اسااااااتعمال لاااااادمي  او عقااااااار ذو اسااااااتعمال تجاااااااري  او 
 .3مصانع"
المقصاااود يالترقياااة العقار اااة  اااو تعبئاااة  04-11مااان القاااانون رقااام  03و حساااب ناااة الماااادة       

الى تطو ر الحهيرة   مجموع الموارد العقار ة والمالية وادارة المشار ع العقار ة  فالترقية العقار ة تاد 
العقار ة الوطنية وتتمثال فاي بنااء عمااراع او مجمعااع عقار اة للاساتعمال الساكني ويمكان ان توجا  
 اااذه العمااااراع او  اااذه المجمعااااع العقار اااة الاااى تلبياااة حاجيااااع تلاااة العاااائلاع او الاااى البياااع او 

المساتفيدين منااا علاى الايجار  كما قاد توجا  الاى بنااء محالاع ذاع طاايع تجااري او حرفاي تسااعد 
 . 4ممارسة التجارة او ملتلف الحر 

لذا يحتا  نشاط الترقية العقار ة الى اموال تسااعد المرقاي العقااري علاى اتماام انجااز الاشا ال       
حياث يتحصاال علاى  ااذه الامااوال فاي شااكل قااروض عقار اة وتعاار   ااذه القاروض العقار ااة الموجاااة 

الانشائية و ي القروض التي تقدم للمستثمر ن العقاار ين فاي مجاال  لتمو ل الترقية العقار ة يالقروض
الاساكان لالال مرحلاة البناااء لمواجااة متطليااع تمو اال المشاار ع الاساكانية التااي يقوماون بااا وباليااا 

                                                 
  المؤتمر التاسع ، القرض العقاري كيداة لاكتساي الملكية و وسيلة لتطوير سوق السندات الرهنيةر طرشيد م 1

 . 05-04  ة ة 2007  الجزائر  -القرض الر ني–افر قيا  عشر لموثقي
  المؤرلة بتار د 14  الجر دة الرسمية رقم 02المتعلق يالنشاط العقاري  المادة  03ل93المرسوم التشر عي رقم  2

   الجزائر.01-03-1993
  ال رفة الوطنية للموثقين  06عدد   مجلة الموثق  الالاشكالية القانونية التي تثيرها الترقية العقاريةمحمد مراي    3

 .19  ة 2000
  مجلة الياحث للدراساع الاكاديمية  العدد دور المؤسسات المصرفية في تمويل الترقية العقاريةإرز ل الكا نة   4

 .39  ة 2017الجزائر    11
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 ااذا القاارض موجا  لتمو اال الماارقيين العقاار ين الااذين يسااا مون  1مااتكون قصاايرة او متوسااطة افجال 
  تتميااز  ااذه القااروض عاان تلاا  الممنوحااة للافااراد يحجاام 2فااي مجااال السااكنفااي رفااع مسااتوا العاارض 

  يوجاااد  ناااا  ناااوعين مااان  اااذا 3المشاااروع  وقيماااة القااارض المرتفعاااة التاااي ت طاااي اكثااار مااان مساااكن
 4القروض:
يقصااد يالانجاااز تشااييد ملتلااف المشااار ع العقار ااة لاصااة تلاا   تموياال الانجاااز ) البناااء(: .1

ع وحاجيااع أفاراد المجتماع مان ساكناع ساواء كاناع فردياة او المتعلقة يالسكن لتلبية متطلياا
 جماعية او في اطار تعاونياع عقار ة.

يقصد ي  في  ذا المجال الز ادة في حجام البنااء ساواء فاي التوسايع والتعلياة  تمويل التجديد: .2
 او حتى في التايئة والترميم واعادة التأ يل للعقار المبني.

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
لة دراساع محاسبية   مجدور سياسات التمويل الاسكاني في الحد من أزمة السكن في العراقمؤ د حميد مجدي   1

 .396  ة 2013  الفصل الثالث  العراأ  24ومالية  المجلد الثامن  العدد 
  رسالة ماجستير في الادارة والمالية  جامعة الجزائر  الجزائر  تمويل الترقية العقارية العموميةربيع نصيرة   2

 .35ة   2006
  رسالة ماجستير في الحقوأ  جامعة الجزائر  الجزائر  تمويل الترقية العقارية في مجال السكنحماني فائزة    3

 .94  ة 2004
 .44براحلية زوبير، مرجع سابق، ص  4
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 ر وضمانات القروض العقاريةالمطلي الثالث: مخاط

ان عملية منا القروض عامة محفوفاة يالعدياد مان الملااطر وذلا  راجاع للصوصاية التمو ال       
فاااي حاااد ذاتااا  لاااذل  لا تتلاااذ المؤسسااااع المصااارفية قاااراراع يمااانا القاااروض العقار اااة الا يعاااد تاااوفر 

 مجموعة من الضماناع في سبيل الاحتياط من تل  الملاطر.
 القروض العقارية أولا: مخاطر 

احتمااال فشاال المسااتثمر فااي تحقيااق العائااد الماارجا او المتوقااع  يعاار  اللطاار يصاافة عامااة يأناا      
مبلا  القارض فاي تاار د  احتماال عادم التازام المقتارض بتساديد   كما يعار  علاى أنا 1على الاستثمار
 2.احتمال تحقيق اللسارة نتيجة لذل استحقاق  و 

 التمو ل يالقروض العقار ة  ي:وأ م الملاطر التي تواج  
 والتي تتمثل فيمايلي:المخاطر المالية:  .1
و ااو اللطاار الناااتج عاان عاادم قاادرة او عجااز الماادين )المقتاارض( علااى مخاااطر عاادم السااداد:  . أ

تساااديد كااال أو جااازء الااادين والفوائاااد المرتيطاااة يااا   اماااا يسااابب عااادم كفااااءة الادارة او عااادم نزا اااة 
فنا  فقاد القادرة علاى الوفااء عناد حلاول تاار د الاساتحقاأ اماا  المدين في تعامل  ماع الادائن  أو

و افلاسااا  )عسااار ماااالي حقيقاااي(  لاااذل  يعااار  لطااار توقفااا  عااان الااادفع ) عسااار ماااالي فناااي( أل
يعتبر  ذا اللطر   3المالية للمقترض  القرض من  ذه الزاوية يأن  التد ور التدر جي للوضعية

وامااال دالليااااة عقار اااة  و ااارتي   اااذا اللطااار يعافكثااار ضاااررا فاااي عملياااة التمو ااال يااااالقروض ال
 4و ي:  ولارجية لاصة يالزبون 

 وتشتمل على: المخاطر الداخلية: -

                                                 
 مؤسسة الوراأ للنشر و التوز ع عمان  ادارة الاستثمارات) الاطار النظري و التطبيقات العملية(محمد مطر   1

 .40  ة 1999
 .129  ة 2000  دار وائل للنشر مصر ادارة المصارففلا  حسين الحسيني  مؤ د عبد الرحمان النوري   2
  -دراسة واقع المصارف التجارية العمومية الجزائرية -ادارة المخاطر المصرفية وفق اتفاقيات بازلحياة نجار   3

   نقلا عن: 54 -53 ة   ة2014  الجزائر  01اطروحة دكتوراه في العلوم الاقتصادية  جامعة سطيف 
 Atoine Sardi et Henri Jacob , Management des Risques Bancaires , Afges, Paris , 2001, p.19 

مجلة الدراساع المالية والمحاسبية   –دراسة حالة –القروض العقارية في الجزائر قوال زواوية ايمان وملرون   4
 .672 -671ة  ة  2017والادار ة  العدد السايع  الجزائر   
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 :يقصد ي  تقييم قدرة الزبون المقترض على التساديد وذلا  مان لالال  الخطر المالي
 معرفة وضعيت  المالية بتحليل وثائق  المالية والمحاسبية.

 كاون متعلاق يطبيعاة القارض مان حياث المادة : ويالمخاطر الخاصاة بعملياة القارض
 وال رض من .

 :الزبون و و مرتي  يسلو  وكفاءة  الخطر الخاص بالقدرة الشرائية. 
 :و ااو مارتي  أساسااا يالحالاة او الوضااعية القانونياة للمقتاارض وكااذا  الخطار القااانوني

 النشاط الذي يمارس .

 ن نوعين  ما:و ي متعلقة يالمحي  اللارجي ونميز بي المخاطر الخارجية: -
 :و ااو ماان أصااعب الملاااطر فناا  يصااعب تقااديره أو تحديااده بدقااة فااي  الخطاار العااام

دراسة ملف القرض فاو مارتي  يافوضااع الاقتصاادية  السياساية والاجتماعياة الاى 
 جوانب الكوارث الطبيعية.

 :فااي قطاعاا  المانااي والتنبااؤ يااالمت يراع  الزبااون يتمثاال فااي معرفااة  الخطاار المهنااي
 التي قد تطرأ و ذا من اجل معرفة امكانية التسديد. المحتملة

علااى مواجاااة المسااحوياع المسااتمرة ماان طاار   المصاار يقصااد ياا  عاادم قاادرة  خطاار الساايولة: . ي
المااودعين وحسااب المااادة افولااى ماان قااانون ضاامان الودائااع فااان لطاار التجميااد يعتباار ماان أ اام 

طيع اعاادة الثقاة اتجااه   اذ لا يساتويالتالي مردوديت  المصر الملاطر التي تادد سيولة وسمعة 
 يولة الكافياااة لاصاااة اذا طااار  مودعااااويجاااب ان يضااامن لااااام السااااذ   علااايام ةحافهااازبائنااا  والم

على ذل   فاذا ماا يجعلاام يتارددون فاي اياداع  المصر الاموال مجرد تساؤل او ش  حول قدرة 
بااااين مااااوارده مة عمليااااة تساااايير ساااالي المصاااار امااااوالام ولتفااااادي  ااااذا اللطاااار يجااااب ان يحقااااق 

 1.واستعمالات 

للتحركااع  ئادة الاى تعارض المركاز الماالي للمصار تشاير ملااطر ساعر الفاخطر سعر الفائدة:  . ت
وعلاااى القيماااة الاقتصاااادية فصاااول   ار الفائااادة  وتاااؤثر علاااى عوائاااد المصااار العكساااية فاااي اساااع

عد ذل  اسعار مع عميل على سعر فائدة معين ثم ارتفعع ي المصر فمثلا اذا تعاقد  2والتزامات 
                                                 

 .672ة لرون  مرجع سابق  قوال زواوية ايمان وم 1
  الملتقى الدولي حول ادارة المخاطر الائتمانية ووظيفة المصارف المركزية، القطرية والاقليميةمنصور منال   2

 .06ة  2009الازمة المالية والاقتصادية الدولية والحوكمة العالمية  جامعة سطيف  الجزائر  
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الفائاادة السااائدة فااي السااوأ  ويالتااالي ارتفااع سااعر الفائاادة علااى القااروض التااي تحماال نفااس درجااة 
ملاطر القرض المتفق علي   فان  ذا يعني ان المصر  قد تعرض لملاطر ت ير ساعر الفائادة 

 .1في استثمار يعطي عائد اقل من سعر الفائدة السائدة في السوأ 
المتعلقة يعدم احترام القواعاد التنهيمياة اللاصاة يمانا القاروض الساكنية و ي المخاطر التقنية:  .2

بلصاااوة المااادة  المبلااا   شاااروط التساااديد  ومعااادلاع الفائااادة والتاااي يجاااري تحدياااد ا وضااايطاا 
  والتاااي يمكااان ان يناااتج عنااااا الااالال الزباااون و  المصااار يشاااكل دقياااق مااان اجااال ضااامان حقاااوأ 

 . 2يحقوأ احد الطرفين او كلا ما

قصاور فاي مساتندات  مماا  المصار  مان ي الملااطر التاي قاد يتعارض لااا لقانونية:المخاطر ا .3
يجعلاااا بياار مقبولااة قانونيااا  وقااد يحاادث  ااذا القصااور ساااوا عنااد قبااول مسااتنداع ضااماناع ماان 

 .3والتي يتضا لاحقا اناا بير مقبولة لدا المحاكمالزبائن

 ثانيا: الضمانات
ماااان ملاااااطر المقاااارض وتقلياااال التكاااااليف يالنسااااية يسااااما تااااأمين القاااارض يضاااامان التلفاااايض        

للمقترض  كما يجعل الحصول على القروض أكثر ساولة  ولعل الشكل افكثر شيوعا في القروض 
المؤمناااة يتمثااال فاااي الر ونااااع) قااارض ماااؤمن يعقااااراع قائماااة مثااال الميااااني او افراضاااي(  وياعتياااار 

لد  فان الحاجة الى تمو ل  كبيرة  ومان ثام الاسكان المكون الاكبر في احتياطي راس المال في اي ب
  وتلتلاف الضاماناع حياث نمياز 4في كثير من البلدان احد اكبر اسواأ الدين الر وناعيعتبر سوأ 

 بين نوعين من الضماناع:
تعتماااد علااى أصاال ماااالي او أصاال عقاااري أو أصااال منقااول علااى سااابيل  الضاامانات الحقيقيااة: -

 يمكن بيع  ذا الضمان في حالة عدم استرداد القرض.الر ن وليس تحو ل كلي للملكية  لكن 

                                                 
  دار الفكر للطياعة والنشر والتوز ع  يلي كمي معاصرادارة المصارف مدخل تحلابو احمد رضا صاحب   1

 .225  ة 2003الاردن  
تقييم مساهمة المصارف التجارية في تمويل السكن دراسة حالة: الصندوق الوطني للتوفير ابتسام طويال   2

 .125  ة 2005  رسالة ماجستير في العلوم الاقتصادية  جامعة قسنطينة  الجزائر  بنك–والاحتياط 
  ة 2006  دار المنا ج للنشر والتوز ع  الطيعة الاولى  الاردن  ادارة المصارفمحمد عبد الفتا  الصيرفي   3

67. 
  ترجمة عبد الحكم احمد اللزامى  دار الفجر الأسواق والمؤسسات المالية الفرص والمخاطرمائيير كو يين   4

 .131  ة 2007للنشر  مصر  
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الشلصااية او التأميناااع الشلصااية الالتزاماااع  عان المقصااود يالضاامانا الضاامانات الشخصااية: -
الشلصية التي تضا  الى التزام المدين علاى سابيل الضامان  فااي عياارة عان ضام ذماة ال يار 

اناع  ماااا: الكفالاااة كضااامان الاااى ذماااة المااادين لضااامان حاااق الااادائن  و وجاااد ناااوعين مااان الضااام
  .للقرض  والضمان الاحتياطي

 كما يمكن تصنيفاا وفقا لمايلي:
 أولا: الضمانات الكلاسيكية

 تنقسم الضماناع الكلاسيكية الى:
 الضمانات العينية:  .1

 و ي تعر  يالتأميناع الضامنة وتشمل الر ن و الامتياز. 
 رهن العقار لمصلحة الممول: . أ

ار أن يقوم المساتثمر بار ن العقاار الاذي اشاتراه مان الياائع أو ر ان افرض التاي يراد بر ن العق      
سيبنى علياا العقار لمصلحة الممول ويموجب  ذا الر ن يستطيع الممول التنفيذ على المر اون عناد 
عجز المستثمر عن دفع قيمة التمو ل  فإذا لم يقم المستثمر يالوفااء لالال المادة المحاددة لا  يصادر 

جااراءاع بيااع العقااار المر ااون لتنفيااذ يطلااب ماان الممااول أماار بتعيااين وكياال عقاااري ليياشاار إقاضااي ا
المساتثمر ( و المارتان  ) و الر ن في أصال  عقاد ينشاأ ياتفااأ الارا ن  الممول يالمزاد العلني لصالا

) الممااول (  فااي حااين نلاحااظ أن قااانون التمو اال العقاااري المصااري ألاازم المسااتثمر باانة القااانون أن 
و بادو أن السابب  ا  قوم بر ن العقار لصالا الممول فصار الر ن التزاماا و ضامانا قانونياا لا اتفاقياي

 تألروراء موقف المشرع المصري  و لطورة اتفاأ التمو ل من الناحية الائتمانية ذل  أن عجز أو 
لاى إمكانيتا  فاي من الممكن أن يؤثر سليا على القدرة الائتمانية للمماول وع سعرالمستثمر في دفع ال

ممارسة أنشطة التمو ل على  ذا كان لا بد من إلزام المستثمر بنة القانون على تقر ر حاق الار ن 
  .وعدم تر  افمر لالتياره وموافقت 



  التمويل العقاري الاسلاميالفصل الأول:   
 

 

20 

وقد جرا العمل يالر ن العقاري الرسمي فاي الاستصاناع الماوازي الشارعي وذلا  لمشاروعيت  ربام    
علياا  فااي القاارمن الكاار م حيااث يعااد  ااذا الاار ن العقاااري ماان  التلافاا  عاان الاار ن الحيااازي المنصااوة

 .1ضماناع التمو ل العقاري الإسلامي ولم يقل أحد يحرمت  وفق ضوايط 
 

 امتياز بائع العقار: . ي

حااق الامتياااز العقاااري  ااو حااق عينااي يلااول صاااحي  ساالطة مياشاارة يقرر ااا القااانون فصااحاب 
 اي تقاع علاى عقااار أو عادة عقااراع معيناة ماان الاديون الممتاازة  مراعااة منا  لصاافاع دياونام  و 

عقاراع المدين وتلول للدائن ان يتقدم على بيره من الادائنين فاي اسايفاء حقا  مان ثمان العقاار 
يتقاارر  ااذا الامتياااز باانة القااانون ليااائع العقااار يضاامن لاا  الحصااول علااى    2فااي أي يااد تكااون 

ويضامن  اذا  المبياع محال الامتياازمان لالال التنفياذ علاى العقاار  الزباون عناد عادم دفاع  سعرال
  و طالما ل و ملحقات  و يتلذ  ذا الامتياز مرتبت  من تار د تسجي سعرالامتياز لليائع جميع ال
ينتقال للممااول يحوالاة الحااق فاإن الامتياااز ينتقال لاااذا المماول يموجااب  سااعرأن حاق اليااائع فاي ال

مقادور المماول الاساتفادة مان  اذا   ويالتاالي يكاون يف  من ضماناع الدين افصليالحوالة بوص
 .3الامتياز كضمان للوفاء يقيمة التمو ل

 الضمانات غير العينية  .2
تعتبااار الكفالااة مااان انااواع التأمينااااع الشلصااية  والكفالاااة كضاامان لقااارض مصااارفي الكفالااة:  . أ

تتمثل في تعاد يالوفاء يقيمة القارض وفوائاده اذا لام يفاي يا  المقتارض لصاالا المقارض وقاد 
فيل شلصا طبيعيا او معنويا  وربم بيااب احالاة صار حة علاى القواعاد العاماة الا يكون الك

                                                 
  مجلة القانونية  -دراسة فقهية –عقاري وضوابط توظيفه في التعاملات الشرعية التمويل العلاء حسين علي   1

 .2018-04-11  تار د الاطلاع   http://www.alkanounia.com   على الراي  392العدد 
  2006  دار الثقافة للنشر  افردن   -يةالحقوق العينية التبع -شرح القانون المدني محمد وحيد الدين سوار   2

 .283ة 
 علاء حسين علي  مرجع سابق.3

http://www.alkanounia.com/
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ان الكفالاااة كضااامان لا يلتلاااف تنهيمااااا فاااي القاااانون الاااداللي عااان أياااة كفالاااة يقااادماا كفيااال 
1.عادي فالجميع ينهم  القانون المدني

 

شاكل  تعتبر من بين الضماناع الشلصية على القروض وتعر  يأنااالضمان الاحتياطي:  . ب
من أشكال الكفالة لكن  يارد علاى الاوراأ التجار اة التاي حادد ا المشارع باا : السافتجة  الساند 

 فمر  الشيكاع. 

 الضمانات المستحدثةثانيا: 
ان التحولاع التي عرفاا المجال العقاري جعل الضماناع السايقة بير كافياة لت طياة الملااطر      

قار اااة وقطااااع الساااكن مماااا اوجاااب اساااتحداث ناااوع ملااار مااان الاائلاااة التاااي تعتااارض نشااااط الترقياااة الع
  لطايااع الضامان  والاحتفاا  الضماناع الجديدة ولعل من أ ماا  و التأمين على القرض العقاري 

 .يالملكية
 التيمين على القرض العقاري  .1

 ااو نااوع لاااة ماان التأميناااع يااتم ابراماا  فااي شااكل عقااد يضاام طاارفين أحااد ما المااؤمن لاا  و ااو     
والآلر و و مؤسسة التأمين  ي رض التزام  ذا الالير بت طية لطر الاعسار المؤقاع او  المقترض

الناائي لدفع المستحقاع في التار د المحدد لصالا الطر  المستفيد و و )المقرض( في حالة تحقق 
اللطاار  و اااذا باادفع التعاااويض لاا    مااان أجااال تعز ااز فرصاااة المقتاارض فاااي الحصااول علاااى القااارض 

وب لتمو اال مشااروع عقاااري مااا  وضاامان اسااتفاء المقاارض لمبلاا  القاارض وفوائااده فااي العقاااري المطلاا
حالة الاعسار التي يقع فياا المقتارض  مقابال ان يادفع الماؤمن لا  )المقتارض( أقسااط محاددة لفائادة 

 .2المؤمن دفعة واحدة أو دور ة
 خطابات الضمان   .2

م في  المصر  بدفع مبلا  معاين أو   يلتز الزبون بناء على طلب  المصر  و تعاد صادر من      
احتجاجاااع متعلقااة يعلاقتاا   للمسااتفيد  ودون امكانيااة اثااارة ايقاباال للتعيااين يمجاارد المطاليااة افولااى 

                                                 
دراسة القانون الواجي التطبيق على عمليات المصارف  –قانون العمليات المصرفية عكاشة محمد عبد العالي   1

 .332ة   2007  دار الجامعة الجديدة  الاسكندر ة  مصر -ذات الطبيعة الدولية
  مجلة التيمين على القرض العقاري الموجه لتمويل السكن في الجزائرد و مز ان محمد أمين  يوسفي محم  2

 .48 ة 2018  جانفي 18دفاتر السياسة و القانون  العدد 
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  و ااو يسااتلدم فااي المقاااولاع و المناقصاااع يكثاارة حيااث تعتباار نوعااا ماان التسااايلاع التااي 1الزبون ياا
 يحصل علي  المقاولون لساولة استرجاع اموالام.

 فاظ بالملكية الاحت .3

يعاار  الاحتفاااا  يالملكياااة يأنااا  اتفاااأ يمقتضااااه يحاااتفظ الياااائع يملكيااة الشااايء المبياااع  ولاااو تااام       
حياث ان الملكياة  و و يستلدم يكثارة فاي الاعتمااد الايجااري   2سعرتسليم  الى ان يستوفي كامل ال

الضامان الجاو ري ضااد تمثال الضامان الاذي تتمتاع يا  مؤسساة الاعتمااد الايجااري  حياث أنااا تمثال 
  و أ اام مااايميز  ااذا الضاامان  ااو عاادم انفصااال  3ملاااطر اعسااار المسااتفيد و اللالاا  يالوفاااء يااافجرة

عن الاتفاأ افصلي يالتمو ل بل ان اف مية المحور اة لحاق الملكياة والاحتفاا  يا  يالنساية لمؤسساة 
اوياااة فاااي عقاااد الاعتمااااد الاعتمااااد الايجااااري جعااال الااايعض يعتبااار عنصااار الملكياااة يمثاياااة حجااار الز 

  التي تقوم فلسفتاا على تدالل العديد من القوالب العقدياة المعروفاة باين أكثار مان طار  4الايجاري 
للوصااول فااي الناايااة الااى تمو اال أحااد أصااحاب المشااار ع يمااا يحتاجاا  ماان أصااول منقولااة او عقار ااة 

ة فجاال شاارائاا والتااي قااد لا وتمكيناا  ماان الانتفاااع باااا دون أن يكلفاا  ذلاا  تجميااد رؤوس أمااوال طائلاا
يكون في استطاعت  توفير ا  ولكن يموجب  ذا العقاد يكاون لا  ذلا  وفاي المقابال لا يلتازم الا يساداد 
أجرة دور ة ياعتيااره مساتأجرا ل صال المماول كماا أنا  يجاد نفسا  فاي نااياة العقاد أماام امكانياة تملا  

 .5  من أقساط الاجرة ذا افصل مقابل سعر يراعي في تدبيره ماتم الوفاء ي
 

                                                 
  اطروحة دكتوراه في القانون خطابات الضمان المصرفية وموقف الشريعة الاسلامية منهاأمقران راضية   1

 .15  ة 2014-2013  لجزائر  ا01الاة  جامعة الجزائر 
الاحتفاظ بالملكية على سبيل الضمان نقل الملكية على سبيل  –الملكية كوسيلة للضمان نبيل ابرا يم سعد   2

 .14  ة 2007مصر   الاسكندر ة     دار الجامعة الجديدة -الضمان
 يقوم يمقتضاه الممول  المؤجر   و أسلوب من أساليب التمو ل الذي :الاعتماد الايجاري او التاجير التمويلي

يشراء أصل رأسمالي يتم تحديده ووضع مواصفات  يمعرفة المستأجر الذي يتسلم افصل من المورد  على ان يقوم 
 يأداء قيمة اجار ة محددة للمؤجر كل فترة زمنية معينة  مقابل استلدام وتش يل  ذا افصل. 

  ة 1998  الطيعة الثانية  مكتية الاشعاع  القا رة  التمويلي النظام القانوني للتيجير اني محمد دو دار   3
106. 

 .106نفس المرجع السابق، ص  4
  مجلة دفاتر السياسة -عقد الاعتماد الايجاري كنموذج -الاحتفاظ بالملكية ودوره التاميني شام بن الشيد   5

 .225  ة 2017  الجزائر   16والقانون  العدد 
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 التوريق  .4

يمكن اعتيار التور ق يان  مان الضاماناع المساتحدثة التاي تساتعملاا الكثيار مان الادول ولاصاة      
"عملياة  1  و اي حساب المشارع الجزائاري في القروض الر نياة وذلا  لاعاادة تمو ال القاروض العقار اة

على مارحلتين: اولا  تناازل عان القاروض  الى أوراأ مالية وتتم  ذه العملية تحو ل القروض الر نية
الر نياااة مااان قبااال مؤسساااة مصااارفية او مالياااة لفائااادة مؤسساااة مالياااة ألااارا  ثانياااا  قياااام  اااذه افليااارة 
ياصاادار أوراأ ماليااة قابلااة للتااداول فااي السااوأ ممثلااة للقااروض الر نيااة"  حيااث تسااتلدم  ااذه الآليااة 

العديااد ماان المجااالاع لكاان المشاارع الجزائااري يكثاارة فااي التمو اال العقاااري لكاان يمكاان اسااتلداماا فااي 
 حصر ا فق  في قطاع السكن.

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
المتضمن تور ق القروض الر نية  الجر دة الرسمية الجزائر ة   2006فبراير  20را في مؤ  05-06قانون رقم  1

 .2006مارس  12  الؤرلة في 15العدد 
 و عيارة عن عملية تجمع في نفس الوقع بين العديد من أنواع القروض  اذ  و من القروض  :القرض الرهني 

سر والعائلاع لتمكيناا من تلبية حاجتاا في الحصول على العينية الطو لة افجل التي تمنحاا مؤسسة القرض للا
السكن او المتعاملين في الترقية العقار ة لتمو ل عملياع بناء وتجديد افملا  العقار ة من اجل اعادتاا بيعاا او 

يقي  تأجير ا  او للحصول على ملتلف العتاد اللازم لاحتياجاتام المانية  و و القرض الذي يستند على ضمان حق
ض  وحسب  ذا المعنى فان كل قرض عقاري  و يالضرورة قرض ر ني  الا أن  لا يمكن عد كل ر كالبناية أو اف

 قرض ر ني قرضا عقار ا   لان القرض الر ني أشمل معنى  و ذا عائد يطبيعة الحال لنوع الر ن.
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 التمويل العقاري الاسلاميالمبحث الثاني: 
تلتلااااف المصااااار  الاساااالامية عاااان المصااااار  التقليديااااة فااااي تعاملاتاااااا كثياااارا  فالمصااااار         

سااتثمار  حيااث تفاارض علياااا الاساالامية تراعااي فااي تعاملاتاااا الشاار عة الاساالامية فااي التمو اال و الا
عاادم التعاماال يالربااا المحرمااة ألااذا وعطاااءا  و الالتاازام يالمعااايير الاللاقيااة و الاجتماعيااة و تقاساام 
الاربااا  واللسااائر مااع المسااتثمر ن  و المسااؤولية عاان الملاااطر المتعلقااة يالنشاااط  و لااذا اسااتحدثع 

قااااراع وفقاااا لقواعاااد واساااس الشااار عة المصاااار  الاسااالامية مليااااع مالياااة تااااد  الاااى تمو ااال شاااراء الع
 الاسلامية. 

 المطلي الأول: مفهوم التمويل العقاري الاسلامي

والانتفااع بااا حياث قاال  يعتير النهاام الاسالامي مان الانهماة التاي حثاع علاى عماارة الارض      
1﴾هو أنشيكم من الأرض واستعمركم فيها﴿: تعالى

  

   التمويل العقاري الاسلاميتعريف 
يمكن تعر ف  على اساس ان  ذل  النشاط الاقتصادي الذي يعنى بتدبير السيولة النقدية مان قبال     

احاااد المصاااار  المرلصاااة لت طياااة نفقااااع تملااا  او بنااااء او تااارميم عقاااار لصاااالا احاااد الاشااالاة 
 يطر قة تتوافق مع الشر عة الاسلامية. 2الطبيعيين او المعنو ين اللاصين او العامين

اللاادمي  أو بنائاا   أو ارة عاان امااداد الرابااب فااي الحصااول علااى العقااار السااكني أو  ااو عياا كمااا    
تحسين   يالمال اللازم لذل   عن طر ق احادا وساائل التمو ال الاسالامية  وفقاا ل حكاام ترميم   أو 

  نلاحااظ أن  اذا التعر ااف أعطاى الصاي ة الاساالامية للتمو ال العقاااري حياث أناا  3والضاواي  الشارعية
لآلياع اسلامية عكس الايئاع المانحاة افلارا التاي تشاترط ان يكاون التمو ال وفقاا لقاعادة يتم وفق 

 الاقراض يسعر فائدة.
و و اتفااأ يقصاد يا  تمو ال مجاالاع شاراء او تحساين المسااكن والوحاداع التجار اة او الادار اة      

 ا وال رر.والمنشآع اللدمية وفق صي  تمو لية لاضعة للضواي  الشرعية المحرمة للرب

                                                 
 .61سورة هود، الاية  1
 .181  ة سابق مرجعسلام عبدالز رة الفتلاوي و أسامة حمد الجعفري   2
  دار الفكر الجامعي  -دراسة فقهية قانونية اقتصادية مقارنة –العقاري  التمويل شام محمد القاضي   3

 .62ة   2012الاسكندر ة  مصر  
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حياااث يبااادو واضاااحا فاااي صاااي ة التمو ااال التقليااادي الاااذي يعتماااد علاااى صاااي ة الاقاااراض مااان قبااال     
المصر  الممول للعميل فرض تكلفة على الاقاراض و او الرباا المحارم شارعا  لاذا عملاع المصاار  

 الاسلامية على ضي  صي اا التمو لية من الناحية الشرعية.
 حكم التمويل العقاري الاسلامي .1

ان شاارعية التمو اال العقاااري تعتباار كوساايلة متجااذرة لتمو اال المسااكن  والااذي يعتباار ماان المياااد       
الاساسية لإدرا  المقاصد الشرعية  وكما يحدد الامام ال زالي فاان مقاصاد الشار عة تتفارع الاى ثالاث  

فااي فئاااع و ي:الضاارور اع   الحاجياااع  التحسااينياع  حيااث تسااتلزم لمسااة عناصاار لا بنااى عناااا 
حد ذاتاا ليقاء النفس اليشر ة و ي: الدين  النفس  النسل  العقل  والمال  على اقال تقادير  ويالتاالي 
يصااايا اماااتلا  المساااكن ضااارورة للحفاااا  علاااى الااادين وحمايتااا   حماياااة الحيااااة اليشااار ة  والاطفاااال  

طعام والملايس  فاي الثروة  والعقل  كما تمع مناقشة أ مية تلبية الحاجة الى المأوا يالاضافة الى ال
يأنا  أحااد الحاجااع افساسااية السااكن حسااين رشاوان  يعار  و     ( 1954نهر اة ماسالو للدافعيااة ) 

للانساااان و أنااا  عنصااار  اااام يحااادد ناااوع الحيااااة  فااااو يقااادم الماااأوا و ياااوفر ملتلاااف الامكانيااااع و 
فاي صاحة الفارد و  التسايلاع التي تضفي على الحياة المنزلية الراحة و الطمأنينة  و و كذل  ياؤثر

 1يالتالي في انتاجيت  و يؤثر على حالت  النفسية.
لكاان ماان الناحيااة العمليااة فااي الوقااع الحاضاار  ماان الصااعب الحصااول علااى المسااكن دون  

 2اللجوء الى التمو ل العقاري. 
ويالتااالي كمااا ورد فااي قاارار مجمااع الفقاا  الاساالامي يعااد اطلاعاا  علااى اليحااوث الااواردة الااى 

موضوع التمو ل العقاري لبناء المساكن وشرائاا واستماع  للمناقشاع التاي دارع  المجمع بلصوة
 3حول  قرر مايلي:

                                                 
 .95  ة 2002  المكتب العربي الحديث  الاسكندر ة  ، مشكلات المدينةحسين رشوان 1

2  R.M. Yusof and F.H. Usman, Islamic Home Financing and the Real Sectors in Malaysia , 

International Journal of Economics, Management and Accounting 23, no. 1 , Malaysia , 2015,  p 

p 80-81.  
   المكتية العلمية ودار  الجزء الرايع يسيلونك عن المعاملات المالية المعاصرةحسام الدين بن موسى عفانة   3

 .108-107ة ة    2015  الطيب للطياعة والنشر  فلسطين
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ان المسااكن ماان الحاجاااع الاساسااية للانساااان  و ني ااي ان يااوفر يااالطرأ المشااروعة يماااال   -
حلال  وان الطر قة التي تسلكاا المصار  العقار ة والاسكانية ونحو ا  من الاقراض يفائدة 

 و كثرع   ي طر قة محرمة شرعا لما فياا من التعامل يالربا.قلع ا

 نا  طرأ مشروعة يست نى باا عن الطر قة المحرمة  لتوفير السكن يالتمل  ) فضلا عن  -
 توفيره يالايجار( مناا: 

ان تقاادم الدولااة للااراببين فاااي تملاا  مساااكن قروضااا ملصصاااة لانشاااء المساااكن  تساااتوفياا  . أ
ة  سااواء أكانااع الفائاادة صاار حة  أم تحااع سااتار اعتيار ااا ) رساام يأقساااط ملائمااة باادون فائااد

لدمة( علاى انا  اذا دعاع الحاجاة الاى تحصايل نفقااع لتقاديم عمليااع القاروض ومتايعتااا: 
وجب ان يقتصر فياا علاى التكااليف الفعلياة لعلمياة القارض علاى النحاو المباين فاي الفقارة ) 

 لاذا المجمع.( للدورة الثالثة 3ل1)  13أ( من القرار رقم 

ان تتااولى الدولااة القااادرة علااى انشاااء المساااكن وتبيعاااا للااراببيين فااي تملاا  مساااكن يافجاال  . ي
 .( لاذه الدورة6ل2)  51وافقساط يالضواي  الشرعية المبينة في القرار 

 ان يتولى المستثمرون من اففراد او المؤسساع بناء مساكن تياع يافجل. . ت

وبااذل  يااتم  -علااى أساااس اعتياااره لازمااا –الاستصااناع ان تملاا  المساااكن عاان طر ااق عقااد  . ث
شراء المسكن قبل بناءه يحسب الوصف الادقيق المز ال للجاالاة المؤدياة للنازاع  دون وجاوب 
تعجياال جميااع السااعر  باال يجااوز تأجيلاا  يأقساااط يتفااق علياااا  مااع مراعاااة الشااروط وافحااوال 

 د السلم.المقررة لعقد الاستصناع لدا الفقااء الذين ميزوه عن عق
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 دور المصارف الاسلامية في التمويل العقاري: .2

المسااتثمر ن مشااكلة  ئيسااية للتمو اال العقاااري  ولكاان تواجاا تعااد المصااار  ماان المصااادر الر      
رئيسية في التعامل مع  ذا القطاع  و ي مشكلة الفائدة المصرفية الملالفاة للشار عة الاسالامية  

بتقااديم العديااد مااان الباادائل لتمو اال القطاااع العقاااري يعياادا عااان  وقااد قامااع المصااار  الاساالامية
  ويحهااااى التمو اااال 1أسااااعار الفائاااادة  والتااااي حهيااااع يقبااااول واسااااع فااااي المجتمعاااااع الاساااالامية

 :2الاسلامي العقاري يالعديد من اللصائة و ي كالاتي
ااا التعدد حياث لا يقتصار افمار علاى ملياة واحادة مثال الوضاع الحاالي  و اي القاروض ولكن -

 تتمثل في عدة ملياع مما يتيا فرصة أكبر للاستلدام.
التناااوع يماااا يناساااب الحاااالاع والجاااااع الملتلفاااة  ساااواء لتمو ااال المنتجاااين او لتمو ااال طالاااب  -

 السكن.

مراعاااة التااوازن والعدالااة فااي توز ااع المنااافع والملاااطر بااين طرفااي التمو اال بلاالا  مااا علياا   -
 ملاطر و جعل حصول  على المنافع احتماليا.اسلوب القرض الذي يحمل المقترض وحده ال

 العمل على تقليل درجة الملاطر ياقرار الضماناع المناسية. -

 عن الفوائد المحرمة شرعا. –صي  التمو ل  -ابتعاد ا -

امكانياااة انشااااء أدواع مالياااة بنااااء علاااى يعاااض الآليااااع  وقابلياااة  اااذه افدواع للتاااداول فاااي  -
ل موعد التصفية  مما يوفر أدواع جديادة يساوأ الاوراأ السوأ الثانوية او التسييل قبل حلو 

 المالية.

 
 
 
 

                                                 
  مكتية الشروأ الدولية  الطيعة افولى  التحديات -التطبيق –المصارف الاسلامية النظرية محمد البلتاجي   1

 .178   ة2012مصر  
مر تنشي  السوأ   يحث مقدم لمؤت، الآليات التمويلية الاسلامية لتنشيط السوق العقاري محمد عبد الحليم عمر 2

 .2002العقاري المصري  جامعة افز ر  مصر  
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 أهمية التمويل العقاري الاسلامي: .3

الاسلامي على توفير المال اللازم لشراء وبناء و ترميم العقاراع من العقاري تقوم فكرة التمو ل      
ث تتجلااى أ ميتاا  يالنسااية الربويااة حيااأبنيااة أو مساااكن أو محاالاع ... الااد  يعياادا عاان أسااعار الفائاادة 

 للعديد من الاطرا :
 :بالنسبة للمصرف . أ

ان عملية تنوياع مكونااع محفهاة الاساتثمار لايس التنوياع مان حياث المجاال فقا  بال وافجال        
أيضااا  مااابين قصااير ومتوساا  وطو اال  حيااث يعتباار الاتجاااه الوحيااد والناااجا لضاامان تحقيااق العائااد 

ض لاا المصر  اذا ماا تام الاساتثمار فاي ناوع واحاد ويأجال واحاد  وراء شدة الملاطر والتي قد يتعر 
لااذل  فااان التمو اال المصاارفي لقطاااع العقاااراع وبتصاانيف  تمو اال متوساا  وطو اال الاجاال يؤكااد تحقيااق 
التنويااع فااي المجااال و افجاال دالاال محفهااة اسااتثمار المصاار   و ااو يأجلاا  المتوساا  والطو اال  ااذا 

ر يالمصر  و ي قدرة المحفهة علاى للاق السايولة المساتقبلية يضيف مزايا جديدة لمحفهة الاستثما
والمتمثلاااة فاااي تااادفقاع افقسااااط الآجلاااة للعمليااااع الجار اااة اي تقليااال ملااااطر السااايولة فاااي المساااتقبل 
وتمكين عمال ملياة التساو ق يالعلاقااع والمساتمدة أيضاا مان أجال التمو ال  والتاي تعمال بادور ا علاى 

المصااار  الاساااتراتيجية  ومااان ناحياااة ألااارا فاااان صاااي  التمو ااال  تمكاااين الادارة مااان تحقياااق أ ااادا 
الاسااالامية لاسااايما صاااي ة الاستصاااناع والتاااي تعتبااار مااان الصاااي  الاسااالامية افكثااار اساااتلداما فاااي 
التمو اال المصاارفي الموجاا  للقطاااع العقاااري تاااتم ويقاادر كبياار فااي تلفاايض تكلفااة التمو اال  حيااث ان 

بين المصر  والزبون من جاة  وبين المصر  والمقاول من  صفة الوساطة الموثقة تعاقديا والقائمة
جاااة الاارا تجعاال أطاارا   ااذه العلاقااة فااي التاازام متيااادل  وباااذا الالتاازام الااذي باليااا مااا يفضااي الااى 
اسااتلدام نهااام الاادفع علااى مراحااال اي تجزئااة حجاام التمو اال الاااى دفعاااع مرتيطااة يمراحاال الانجااااز  

المصاااار  فااااي تلفاااايض تكلفااااة التمو اااال  وبااااذل  يسااااتطيع وعلياااا  فااااان  ااااذه التجزئااااة تلاااادم مصاااالحة 
 . 1المصر  ان يقلل من ملاطر السيولة وان يحافظ على الطاقة الاستثمار ة للودائع

 
 

                                                 
  74  مجلة المال و الاقتصاد  العدد مزايا التمويل المصرفي للقطاع العقاري عثمان مصطفى يس قدور   1

 .45-44   ة ة 2014السودان  ماي 
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 :زبون بالنسبة لل . ي
تااااوفير المااااوارد الماليااااة للقيااااام يالمشااااار ع العقار ااااة و تااااوفير التمو اااال الاااالازم فصااااحاب الاااادلول  -

مساااكن ميساااور التكااااليف ويالتاااالي توسااايع قاعااادة المتوساااطة والمنلفضاااة مااان الحصاااول علاااى 
 الملكية.

يساااعد التمو اال فااي المجااال العقاااري علااى تحسااين افوضاااع المعيشااية ل فااراد ويعتباار مقياسااا  -
 حيث أن المسكن يعطي أمنا لصاحي . للثراء المادي

 .على السلو  الادلاري من للال عملية سداد الاقساط على المدا الطو ل الزبون تدر ب  -
كوناا  اسااتثمار فااي عتباار اسااتثمار الافااراد فااي المجااال العقاااري اسااتثمار مماان و مضاامون نهاارا لي -

عاان سااعيد اباان حر ااث رضااي الله عناا  قااال: قااال رسااول الله صاالى الله افصااول الحقيقيااة  حيااث 
"  1من باع منكم دارا أو عقارا فإنه قمن أن لا يبارك لاه، الا أن يجعلاه فاي مثلاهعلي  وسلم:" 
 ا فاي المنقاولاع بيار ساعر سانن ابان ماجاة يعناي أن بياع الارض و الادور وصار  و في شار  

 ا مثلااا  أي دارا ألارا  وان لام يشاتري دارا  ساعر مستحب أي مان يااع دارا يني اي ان يشاتري ي
   كماا أن الحاديث يعاد مان دلائال نبوتا  صالى 2يعد أن ياع داره كان حقيقا أن لا ييار  ل  فيا 

ع ما ألبر ي  من عدم البركة لمن لاالف  اذا الحاديث  وذلا  فن واقاع الله علي  وسلم حيث وق
الناااس وتطبيقاااتام فااي الحياااة تصاادأ الحااديث فمااا ماان أحااد ياااع عقااارا دون حاجااة شاارعية ولاام 

  3لللساارة والضاياع ساعره في عقار مثل   كأن وضع  في تجاارة الا وتعارض  اذا السعر يضع 
 .4"وماينطق عن الهوى ان هو الا وحي يوحىفي : "وصدأ رسول الله الذي يقول الله تعالى 

ت طيااة الاحتياجاااع المتزاياادة  للافااراد فااي مجااال العقااار علااى أسااس اساالامية  ووفقااا للمعتقااداع  -
 الدينية ويالتالي يضمن التمو ل الاسلامي الاشياع المادي و المعنوي في نفس الوقع.

                                                 
  48اع الاسلامية  العدد مجلة الدراس  التصرف في سعر العقار في ضوء السنةيسري عبد العليم محمد عجور   1

نقلا عن: أبو محمد عبد الله بن عبد الرحمن    2013  الجامعة الاسلامية الدولية  اسلام اياد  ياكستان   03رقم 
ياب: فمن ياع دارا فلم يجعل سعر ا في مثلاا  دار الم ني  المملكة العربية كتاي البيوع، الدرامي  سنن الدرامي  

 .1713م  ة  2000 ال 1412   03   01السعودية  ط
  دار 01  تحقيق   محمد فؤاد عبد الياقي    سنن ابن ماجةابن ماجة أبو عبد الله محمد بن يز د القزو ني   2

 .732  ة 1952احياء الكتب العربية   القا رة  
 .175يسري عبد العليم محمد عجور  مرجع سابق  ة  3
 .04-03سورة النجم  افيتان:   4
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 بالنسبة للاقتصاد: . ت
النشااااط الاقتصاااادي حياااث يساااا م النشااااط العقااااري بنساااب  يساااعد التمو ااال العقااااري علاااى ز اااادة -

مرتفعة في دلل الدول  ويالتالي ز ادة نماو الاساتثمار المحلاي والادولي حياث تحاول العقاار مان 
 مجرد مكان للعيش والسكن الى نشاط استثماري تؤسس ل  مؤسساع كبرا للاتجار ي .

ة افجال لتمو ال اقتنااء افصاول الثابتاة  يعتبر التمو ل العقاري في العادة من التمويلاع الطو لا -
عاع  ويعمال علاى دفاع عملياة التنمياة وللاق فارة العمال لحال و أو انشاء البنية التحتياة للمشار 

 .1مشكلة اليطالة  وز ادة معدل النمو للدلل القومي
مساااعدة الدولااة فااي رساام السياساااع العامااة  للاسااكان لمااا لاا  ماان أ ميااة لاصااة و تااأثير مياشاار  -

 مع النواحي الاقتصادية والاجتماعية والسياسية للمجتمع. ومتيادل

تحقياااق العماااارة و  اااو أوسااااع دلالاااة وأشااامل ماااان مفااااوم التنمياااة الاقتصااااادية كماااا يعرفااااا علاااام  -
الاقتصاااد الحااديث  فن  ااد  العمااارة مااان وجاااة نهاار اساالامية  اااو اقامااة مجتمااع يعماال فيااا  

ضالا عان الحفاا  علاى اللياراع والانعم التاي العياد على أساس من تقاوا الله لتحقياق العماارة  ف
تاااارتي  باااااا  ويمفاااااوم اقتصااااادي تعنااااي العمااااارة العماااال يشاااارع الله لتحقيااااق حااااد الكفايااااة للجميااااع 

 .2للوصول الى نمو مستمر للطيياع  وذل  يالاستلدام افمثل لكل ما سلر الله لنا من موارد
  محاادودة ومتوسااطة الاادللان حاال مشااكلة السااكن برفااع عاابء الاسااتئجار عاان كا اال الطيقاااع  -

مااا الااى الجانااب الادلاااري او الاسااتثماري او الااى رفااع إيفضااي الااى تحااول تلاا  الطيقاااع  وبااذل 
السقف الاستالاكي لدياا  وعلي  فان توجي  تلا  الطيقااع الاى الادلاار ياؤدي الاى ز اادة ودائاع 

رة الاساتثمار ة توسايع دائافرصا لمصار الجااز المصرفي بودائع تتصف يالاستقرار مماا يتايا ل
حقق نسيا تصاعدية في مستوا الناتج المحلي الاجمالي بنماو مشاروعاع العمالاء  اماا وبذل  ت

اذا اتجااااع تلاااا  الطيقاااااع الااااى الاسااااتثمار او الاسااااتالا  المياشاااار فكلا مااااا يااااؤدي الااااى ز ااااادة 
و ال التفاعل او الحرا  الاقتصادي يالصورة التي تدعم عمل سلسلة الاقتصاد  و اذا يحقق التم

                                                 
صيغ التمويل الاسلامي ودورها في تقليل المخاطر المالية في المصارف السودانية مد علي احمد  ز ير اح 1

  اطروحة دكتوراه في المحاسية والتمو ل  جامعة السودان للعلوم المدرجة بسوق الخرطوم للأوراق المالية
 .64ة    2016 والتكنولوجيا  السودان 

الاسلامية في دفع عجلة الاستثمارات المحلية في فلسطين للفترة ما دور المصارف بااء الدين يسام مشتاى   2
ة   2011  رسالة ماجستير في الاقتصاد   جامعة افز ر  بزة  فلسطين  دراسة تحليلية 2008-1996بين 
26. 
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الاسااالامي لقطااااع العقااااراع المساااا مة الحقيقياااة فاااي معالجاااة الركاااود الاقتصاااادي يصاااورة عاماااة 
والركااود فااي السااوأ العقاااري يصااورة لاصااة ودفعاا  ياتجا اااع ايجابيااة ماان لاالال ز ااادة المقاادرة 
المالية لطالبي الوحداع العقار ة ويالتالي للاق الطلاب الفعاال فاي الساوأ العقااري مماا يز اد فاي 

 .1  وضي  ايقاعات نشاط

 المطلي الثاني: التمويل العقاري و الضرورة الشرعية

يعتباار مشااكل التمو اال العقاااري ماان المشاااكل المسااتحدثة  ويالتااالي اصاايا التمو اال العقاااري ماان      
النوازل حيث يجب طر  السؤال التالي  ل السكن ضروري؟ يستمد  ذا السؤال مشروعية طرح  مان 

ل العقاااري فااي اطااار مااا رمه الفقااااء  فيعضااام ياارا ان السااكن ضااروري فناا  اليحااث عاان حكاام التمو اا
حلاا يالتمو ل العقااري ماع مافيا   -شرعا –يسد الياب امام كثير من المفاسد والمشاكل ولذل  يمكن 

  ويالتاالي لا 2من شباة الربا  و را ملرون أن السكن لا صلة ل  يالضرورة بال  او مان الحاجيااع 
 ى التمو ل العقاري الربوي.يمكن اللجوء ال

مما سبق يتضا يان الفقااء لا يرفضون شرعا التمو ل العقاري لبناء المسااكن فاي حاد ذاتا  
يشااأن حقيقااة الفائاادة المصاارفية " الربااا"    ولااذل  تراوحااع  وانمااا لمااا يقتاارن ياا  ماان مفاسااد الاساات لال

باين رصاد الضاواي  الشارعية التاي مواقف الفقااء بين نقاد  اذا التعامال الساائد فاي العصار الحاديث و 
 .3تحفظ  ذا التعامل من شباة الربا وتحمي الزبون من الاست لال

 سية المطبقة على التمويل العقاري ورات الشرعية الاساأولا:المحظ
 الربا:  .1

تعر  الفائدة على أناا الز ادة مقابل الزمن والتي معنا ا أن يتقاضى المقرض مبل ا زائدا علاى      
   ي ض النهر عان الانتاجياة القيمياة لارأس الماال والتاي تعناي  القيماة المضاافة الاى الثاروة رأس مال

                                                 
 .45  مرجع سابق  ة عثمان مصطفى يس قدور 1
اءة في اعمال مجمع الفقه الاسلامي الدولي القضايا المالية المعاصرة ومقاصد الشريعة: قر منير بنجمور   2

 .42  ة 2016  سلسلة قضايا فقاية معاصرة  الدار  التونسية للكتاب  تونس  بجدة
 .50نفس المرجع السابق  ة  3
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  ويالتاالي فااي الرباا المحارم فاي الاسالام  حياث تعار  الرباا 1نتيجة استلدام رأس الماال فاي الانتاا 
   و و نفس  التعر ف السابق للفائدة.2يأناا الز ادة ي ير عوض في عقود المعاوضاع

ميااة التمو اال العقاااري الاساالامي ماان لاالال أ ميااة رؤوس افمااوال لتمو اال المشااروعاع  تهااار أ 
حياااث يجماااع العلمااااء علاااى أنااا  لا تنمياااة بااادون اساااتثمار و لا اساااتثمار بااادون تمو ااال  و نلاحاااظ ان 
المشار ع  العقار ة يحاجة الى أماوال و ناا تقاوم المصاار  التقليدياة بتاوفير التمو ال الالازم لقياام  اذه 

روعاع ولكن تمحاورع معهام  اذه التماويلاع حاول محاور الرباا  و او ماايعتبر معرقال فاي وجا  المش
تلاا  المشااروعاع ماان الناحيااة الدينيااة  و ماان الناحيااة الاسااتثمار ة حيااث أن ارتفاااع معاادلاع الفائاادة 

 3يؤدي الى تلفيض حجم الاستثمار  و ز ادة الملاطر  ويالتالي يعتبر سعر الفائدة:
 .تلصية الموارد وتعزز الاتجا اع الاحتكار ةأداة رديئة في  -
لاايس عاااملا يااذكر فااي تحديااد مسااتوا الاسااتثمار  أي أن الطلااب علااى الاسااتثمار يعااد بياار  -

 مرنا يالنسية لسعر الفائدة.

 أن  لا يوجد تراي  ايجابي كبير بين الفائدة والادلار. -

 أن  مانع كبير من الاستثمار. -

 ي الاقتصادياع الرأسمالية المعاصرة.أن  من أ م عوامل عدم الاستقرار ف -

حيث أنا  كماا تقتصار عقاود المدايناة علاى المعلومااع المطلوياة للحفاا  علاى العلاقاة التعاقدياة      
فاان عقااد المداينااة يحادد معاادل فائاادة لكال وحاادة زمنيااة  الاذي لا صاالة لاا  بربحياة الزبااون  فاالا يحتااا  

لفاة  الا عنادما يكاون الزباون علاى وشا  الافالاس  المقرض الى الدلول فاي عملياة مراقياة ادار اة مك
او عندما تاي  قيمة الضماناع  بوطا مفاجئا ويالنهر للطبيعة المكلفة لمراجعة الحساياع  ويالتالي 

                                                 
  الطيعة الثانية  دار الفكر  الربا والفائدة دراسة اقتصادية مقارنةرفيق يونس المصري ومحمد ر اض افبرش   1

 .44ة   2001دمشق  
  المعاد الاسلامي الأرباح والفوائد المصرفية بين التحليل الاقتصادي والحكم الشرعيعبد الحميد ال زالي   2

 .13  ة 1995لليحوث والتدر ب  المصر  الاسلامي للتنمية  جدة  السعودية  
حول التمو ل الاسلامي:    مداللة مقدمة لليوم الدراسيأهمية التمويل الاسلامي وجذوره التاريخيةمحمد فرحي   3

 .04-03  ة ة 2010واقع وتحدياع  جامعة افبواط  الجزائر  ديسمبر 
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تكااون الرقايااة فقاا  فااي حالااة التللااف عاان السااداد  كااذل  يضااعف التاديااد يااالتعرض للافاالاس نتيجااة 
 .1التمو ل يالدين

 :الغرر  .2

 اارر فاي صااور الهلام فااي يااب البيااوع  فلقااد اشاترط الشااارع فاي كاال بياع شااروطا مرد ااا يادلل ال     
 .  والجاالةالربا  وال ررالى منع ثلاثة امور و ي: الهلم  

 2اللطر  والت ر ر حمل النفس الى ال رر. يعني  ال رر في الل ة التعريف اللغوي: . أ
 رر مايكون مستور العاقية  أما التعر ف الاصطلاحي لل رر  و: ال التعريف الاصطلاحي: . ب

  ويطلاااق علااى ال فلاااة  و اااو ماكاااان لاا  هاااا ر ي ااار الزباااون ويااااطن 3و ااو رأي أكثااار الفقاااااء
 مجاول.

ي الانسان ايحصل ويالتالي يمكن تعر ف ال رر  و ما اشتمل على نوع من الملاطرة  ولا يدر       
كثيارة تادل علاى تحار م ال ارر فاي فقلد وردع نصوة شارعية  ال ررأما أدلة تحر م ل  ماير د ام لا  

 الشر عة الاسلامية.
ليس فاي القارمن الكار م مياة صار حة فاي كلماة ال ارر  ولكنا  يادلل ضامن الآيااع  القرآن الكريم:من 

 اا:نالتي تأمر يالعدل وعدم أكل أموال الناس يالياطل وتحر م ال ش ومن بي
ااا مِاانُ أَمُااوَالِ وَلَا تَاايُكُلُوا أَمُااوَالَكُمُ بَيُاانَكُ قولاا  تعااالى : "  مُ بِالُبَاطِاالِ وَتُاادُلُوا بِهَااا إِلَااى الُحُكَااامِ لِتَاايُكُلُوا فَرِيقو

ثُمِ وَأَنُتُمُ تَعُلَمُونَ  ناس يالياطل ومن أشكال   ويقصد بذل  أن الله ناى عن أكل أموال ال 4".النَاسِ بِالإُِ
لاذي  او تقاديم ماال لصااحب الحكام او القماار  والرشاوة  الرباا... ولاة الله الرشاوة يالاذكر االسرقة  

 5السلطة  فن الحكام ييسرون لام أكل أموال ال ير يالياطل.

                                                 
  كرسي ساي  لدراساع افسواأ المالية التمويل الاسلامي النظرية والتطبيقبول ميلز  و جون بر سلي    1

 .57  ة 2014 الاسلامية  الر اض 
   رسالة ماجستير في الشر عة الاسلامية  لات المالية المعاصرةالغرر وتطبيقاته في المعامتر حان ترميجان   2

 .09  ة 2016-2015جامعة سوراكرتا المحمدية  أندونسيا   
  المعاد  الاسلامي لليحوث الغرر في العقود وآثاره في التطبيقات المعاصرةالصديق محمد افمين الضر ر   3

 .11   ة 1993  الطيعة الاولى  السعودية   04والتدر ب  سلسلة محاضراع العلماء اليارز ن رقم 
 .188سورة اليقرة  الآية  4
 .96   ة 2000  الطيعة الاولى  مؤسسة الرسالة  لبنان  تفسير كلام المنانعبد الرحمن بن ناصر السعدي   5
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بَا وَقَدُ نُهُاوا عَنُاهُ وَأَكُلِهِامُ أَمُاوَالَ النَااسِ بِالُبَاطِالِ وَأَعُتَادُنَا لِلُكَاافِرِينَ مِانُهُمُ " وقول  تعالى :   وَأَخُذِهِمُ الرِ 
 ر من الياطل المناي عن .وال ر  1".عَذَابوا أَلِيموا
 فالنصوة الدالة على منع ال رر مايلي: السنة النبويةأما من 

عن أبي  ر ارة رضاي الله عنا  قاال: نااى رساول الله صالى الله عليا  وسالم عان بياع ال ارر وعان بياع 
 2الحصاة." 

 وتتمثل شروط ال رر في ثلاثة عناصر و ي:
 .ان يكون ال رر كثيرا -
 .عقود علي  اصالةان يكون ال رر في الم -
 الا يدعو للعقد حاجة. -

واجمع الفقااء على ان ال رر الذي يؤثر في العقد  و ال رر الكثير وان ال رر القليل لا تاثير لا     
في عقود المعاوضاع المالياة كاالبيع  الكثير ن الناس التساما في   حيث يؤثر ال رر ومن شأ مطلقا

لاصاال فااي الشاار عة الاساالامية  ااو حر ااة التعاقااد مااالم يوجااد والايجااار والشااركة  ومااا الااى ذلاا  لان ا
 نة يحرم ذل .

كما توجد العديد من المحهوراع الشرعية التي تطبق في التمو ل العقاري و ي مللصة فاي         
 الشكل التالي:

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 .161سورة النساء  الآية  1
 على الراي :  محمد بن يز د ابوعبد الله القزو ني  سنن ابن ماج   الجزء الثاني 2

http://waqfeya.com/book.php?bid=3587  ، :2018-04-18تار د الاطلاع.  

http://waqfeya.com/book.php?bid=3587
http://waqfeya.com/book.php?bid=3587
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 سية المطبقة على التمويل العقاري ورات الشرعية الاسا: المحظ1-1 الشكل رقم
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Source: CMS Legal Service ,Our global Shariah compliant Real Estate Finance 
practice, EEIG , United Kingdom,  2019, p04. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الربا:           
هي الزيادة غير المبررة في رأس 
المال سواء في القروض او في 

 المبيعات. 

الثراء غير المشروع/ 
 ستغلال  غير الادل الا

يجي على الاطراف في العقد الدخول فيه 
 بشكل عادل

 

 الميسر:
هو كل شيء فيه خطر، او حظ وهو 
صرف ما آلت ملكيته الى احد الجانبين 

 بمجرد الحظ والصدفة.

 خلاليي:: الاالمقدصد غير 
بعض المنتجات والخدمات غير متوافقة 

عقار مع الشريعة الاسلامية مثل 
الاسلحة   أوالتبغ مخصص لصناعة 

 للحروي

 اللرر: 
عاادم اليقااين او المخاااطرة، وبالتااالي 

 ان تكون مؤكدةالعقود يجي 
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 المطلي الثالث: الفرق بين التمويل التقليدي والتمويل الاسلامي للعقار
دي و الاسالامي لايس فقا  يسابب العامال توجد العديد مان الفروقااع باين التمو ال العقااري التقليا     

الااديني وتحاار م الربااا الااذي  ااو أساااس التمو اال العقاااري التقلياادي  وانمااا لوجااود العديااد ماان الفروقاااع 
الجو ر ااة حيااث يعتباار التمو اال الاساالامي جاازء ماان الاقتصاااد الاساالامي القااائم علااى تنميااة المجتمااع 

ن التمو ال الاسالامي قاائم علاى مبادأ تاوفير الحلاول ا اذومشاركت  في القيام يمساؤوليات  الاجتماعياة  
 .التمو لية ل فراد وتقديم التمو ل المناسب لهروفام

 التقليديالنظام المصرفي  و م المصرفي الإسلامياالفرق بين النظأولا: 
نا  نهاام الايعض  اذ الم افعماال كماا يرا اا افعمال المصرفية الإسلامية ليسع بر ية على عا     

يشاااي  إلاااى حاااد كبيااار العمااال المصااارفي التقليااادي فاااي إطاااار قياااود معيناااة تفرضااااا الشااار عة  مصااارفي
 بال التقليدياة المصاار   لا تعاد المصارفية الإسالامية مجارد نسالة مان وفي الوقع نفسا  الإسلامية

  كمااا أن جميااع العملياااع معتمادة ماان قباال لبااراء الفقاا  ر قتاااا اللاصااة فااي ممارساة افعماااللادياا ط
 في " فانسون  يوفيس" الكاتب  ومستمدة من القرمن والسنة النبوية حيث يقول 1في الشر عة الإسلامي
 القارمن قاراءة إلى أكثر يحاجة أننا أهن:"  قال "القرمن أو اليايا" يعنوان مقالة "Challenges" صحيفة
 ورد ماا راماحتا مصاارفنا علاى القاائمون  حااول لاو فن  ويمصارفنا بنا حدث ما لفام الإنجيل من بدلا

 لا النقود فن الحال   ذا بل نا وما وافزماع الكوارث بنا حلع ما وطيقو ا وأحكام تعاليم من يالقرمن
  .نقودا" تلد
 نا  عدد كبير من الالتلافاع في ممارساع افنهمة المصرفية الإسلامية والتقليدية ويالتالي و    

فااي نفااس المجتمااع  اع المصاارفية الاساالاميةسسااتعماال المؤ    اذلاااا تااأثيراع ملتلفااة علااى الاقتصاااد
حيااث تعماال المصااار  التقليديااة وتااؤدي جميااع الوهااائف المتوقعااة ماان اي مؤسسااة مصاارفية  حيااث 
تساعد عاالم الاعماال مان لالال تاوفير جمياع اللادماع اللازماة لادارة الاقتصااد يسلاساة  وماع ذلا  

الاسااالامية بتعبئاااة المااادلراع وتاااوفير تلتلاااف الفلسااافة والعمليااااع  حياااث تقاااوم المؤسسااااع المصااارفية 
اللدماع العامة من تحو ل للاموال وتسايل التجارة الدولية  واللادماع الاستشاار ة  وماع ذلا  يوجاد 

                                                 
1 S Nayamath Basha, The Hundred Differences between Islamic and Conventional Banking 
Systems, International Journal of Scientific Research and Management (IJSRM), Volume 05 

Issue 09 ,2017, p 7094. 



  التمويل العقاري الاسلاميالفصل الأول:   
 

 

37 

التلا  في ملية تعبئة افموال مان المادلر ن الاى اصاحاب المشاار ع   وتتمثال ا ام نقااط الالاتلا  
 1والتشاي  فيمايلي: 

مااان المااادلر ن مااان قبااال كااالا المصااارفين ي اااض النهااار عااان ناااوع ياااتم جماااع الودائاااع   الودائاااع: .1
المصر  اسلامي او تقليدي  والفرأ يكمن في المكافأة ففي النهام التقليدي تكون المكافاأة ثابتاة 
ومحددة سلفا بينما يتم قبول الودائع في النهام الاسلامي من للال المشااركة والمضااربة  حياث 

لعائاااداع المصااارفية فاااي المصاااار  التقليدياااة تكاااون أعلاااى فاااي تكاااون المكافاااأة مت يااارة  ويالنساااية ل
الودائاااع الطو لاااة الاجااال وتااانلفض فاااي الودائاااع القصااايرة افجااال  ونفاااس الشااايء فاااي المصاااار  
الاسلامية في تقاسم الاربا  ماع الماودعين حياث ياتم تلصاية الاوزن افعلاى لمشااركة افرباا  

ي مشار ع ذاع أجل طو ل وتحقق لا  عائادا للودائع طو لة افجل المتاحة للمصر  للاستثمار ف
أعلاااى  ووزناااا أقااال للودائاااع قصااايرة افجااال التاااي لايمكااان اساااتثمار ا فاااي المشاااار ع طو لاااة افجااال 
 ويالتالي الفرأ  نا بين النهام التقليدي والنهام الاسلامي يكمن في تقاسم الملاطر والمكافآع.

 التمويل والاستثمار: .2

يااة تعبئااة الماادلراع فااي توساايع نطاااأ التسااايلاع الائتمانيااة الااى تتمثاال المرحلااة الثانيااة ماان عمل
قطااااع الاعماااال والصاااناعة  حياااث يقااادم كااالا الناااوعين مااان المؤسسااااع ) الاسااالامية والتقليدياااة( 
التمو ااال للقناااواع الانتاجياااة مااان أجااال المكافاااآع  والفااارأ يكمااان فاااي اتفااااأ التمو ااال  حياااث تقااادم 

في حين أن المصار  الاسالامية لا تساتطيع فعال ذلا  المصار  التقليدية قروضا مقابل فائدة  
فناا لا تستطيع فرض فائادة  حياث يمكان للمصاار  الاسالامية فارض رساوم علاى الاساتثماراع 
ولااايس فوائااادا علاااى القاااروض  حياااث فاااي النهاااام التقليااادي ياااتم تقاااديم  ثلاثاااة أناااواع مااان القاااروض 

وقااروض طو لااة افجاال  فااي  للعماالاء و ااي القااروض قصاايرة افجاال  والسااحب علااى المكشااو  
حااين أناا  لا يمكاان للمصااار  الاساالامية اصاادار أي نااوع ماان القااروض ياسااتثناء القااروض باادون 

 2فوائد ) القرض الحسن(  وفيمايلي أ م الالتلافاع في اساليب التمو ل والاستثمار:
 السحي على المكشوف/ بطاقات الائتمان... الخ 

الزباون علاى أسااس علاى المكشاو  مان حسااب  التقليدياة تساايلاع الساحب المصار تقدم 
اسااتلدام يطاقااة الائتمااان حيااث يااتم تحديااد حااد للسااحب الزائااد للعمياال ماان  فائاادة وأحااد أشااكال 

                                                 
1
Muhammad Hanif, Differences and Similarities in Islamic and Conventional Banking, 

International Journal of Business and Social Science, Vol. 2 No. 2,  2011 , Pp 169. 
2 Muhammad Hanif,  op-cit, p p 169-171. 
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الحصول   حيث توفر اليطاقة الائتمانية تسايلاع مزدوجة للعملاء من للال المصر قبل 
مماا يتايا لا  المروناة الحساب الجاري  على  تسايلاع تمو لية قصيرة افجل يتم منحااعلى

أما في المصار  الاسلامية فااي لا تقادم  اذا الناوع في التعامل مع النفقاع بير المتوقعة  
من التمو ل الا في شاكل مرايحاة ) و او ماايعني أن المصار  الاسالامي ساو  يقاوم بتقاديم 

ل الفائادة السلعة المطلوية ولايس السايولة النقدياة(  نلاحاظ أنا  فاي النهاام التقليادي ياتم تحميا
علااى الزباااون يمجاارد ان تاااتم الاسااتفادة مااان التسااايلاع أماااا فااي النهاااام الاساالامي فاااان رباااا 
المرايحااة يااتم يعااد ان يااتم تسااليم الساالعة للعمياال  عاالاوة علااى ذلاا  فااي النهااام التقلياادي يااتم 
تحميااال الزباااون فائااادة اضاااافية فاااي حالاااة ماااا اذا كاناااع  ناااا  فتااارة اضاااافية  و اااو أمااار بيااار 

موجااب المرايحااة  أيضااا فااي النهااام التقلياادي يمكاان الاسااتفادة ماان فرصااة اعااادة مساامو  ياا  ي
الجدولة عن طر ق الدلول في اتفاقية جديدة لدفع الفائدة لفترة ممتدة  و و أمر بير موجود 
في التمو ل يالمرايحة  حيث يمكن للبن  الاسلامي المطالية فق  يالمبل  الاصالي المساتحق 

 لاولي.المتفق علي  في العقد ا
 :قروض قصيرة الأجل 

 ياااتم تقاااديم قاااروض قصااايرة ومتوساااطة افجااال للعمااالاء لتلبياااة متطليااااع راس الماااال العامااال
 المؤسساعراس المال العامل مطلوب من قبل للمؤسسة من قبل المصار  التقليدية  اذ ان 

لزونااع للاستثمار في الملزوناع وحساياع الذمم المدينة وت طية النفقاع  فيما يتعلاق يالم
الاساالامية ماان لاالال المرايحااة  أمااا فيمااا يتعلااق يالنفقاااع  المصااار فيااتم توفير ااا ماان قباال 

اليومياة للاعماال التجار ااة ياتم تااوفير التمو ال ماان لالال شااااداع المشااركة حيااث ياتم تيااادل 
الاربا  وتقاسماا للال فتراع معينة ) مثلا ربع سنة  ستة اشار  سانة واحادة(   وماع ذلا  

مو ل من للال شااداع المشاركة ليس يالامر الساال مثال القاروض القصايرة الاجال فان الت
التقليديااة وذلاا  يساابب الملاااطر التااي تنطااوي علياااا المعاملااة   المصااار المقدمااة ماان قباال 

ويالتاااالي فاااان التمو ااال يالمرايحاااة مفياااد لل اياااة للوفااااء يالمتطليااااع قصااايرة ومتوساااطة الاجااال 
 واء.للمؤسساع والافراد على حد س

 

                                                 
 .راس المال العامل  و مقياس للنقد والاصول السائلة المتاحة لتمو ل عملياع المؤسسة اليومية 
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 قروض متوسطة وطويلة الأجل: 

يتم تاوفير قاروض طو لاة ومتوساطة الاجال لشاراء او بنااء اصاول ثابتاة مان قبال المؤسسااع 
لتوساااايع او اسااااتبدال الاصااااول الموجااااودة   فااااي هاااال النهااااام المااااالي الاساااالامي يااااتم الوفاااااء 

ربة  يمتطليااااع المؤسسااااع و الافاااراد مااان لااالال المرايحاااة  الاستصاااناع  المشااااركة  المضاااا
وعلااى الااربم ماان ان المرايحااة والاستصااناع يشااي  الااى حااد كبياار القااروض التقليديااة الااى ان 

 الالتلا  الوحيد يكمن في توفير افصول وليس النقدية للعميل.
 :التيجير 

التأجير  و مصدر تمو ل حديث نسبيا تعمال يا  المصاار  التقليدياة حياث ياتم تحو ال حاق 
لحصول على ميال  متفق علياا مان الايجاارع  ياتم تاوفير الانتفاع يالاصل الى المستأجر ل

 ذا النوع من التمو ل من قبل المصار  الاسلامية يموجب اتفاأ الاجارة  وتوجد التلافاع 
 معينة في المعاملة في كلا النهامين. 

 :القروض الزراعية 

لاجاال القااروض الزراعيااة تشاامل كاالا النااوعين ماان القااروض سااواءا قصاايرة الاجاال او طو لااة ا
حيث يطلب المزارعون قروضا قصيرة الاجل لاقتناء البذور والاسمدة  و لزم الحصاول علاى 
قااروض طو لااة افجاال لتطااو ر اراضااي اضااافية وشااراء معااداع  يرجااع عااادة المزارعااون  ااذه 
القروض يعد بيع المحاصيل  تقدم المصار  التقليدية تسايلاع ائتمانية عن طر ق قروض 

المصار  الاسالامية  اذا الناوع مان التمو ال عان طر اق بياع السالم  و يفائدة  في حين تقدم 
المزارعة والمساقاة   المرايحة  المضااربة  المشااركة  يجاب علاى المازارعين اقنااع المصار  

 الاسلامي بربحية المشروع يسبب الملاطر التي ينطوي علياا  ذا النوع من الصفقاع.
 :تمويل الاسكان 

العقار اااة  اااو الشاااكل الاكثااار ضااامانا للتمو ااال لكااالا الناااوعين مااان  تمو ااال الاساااكان او الر اااون 
المصار   حيث في النهاام التقليادي ياتم تقديما  مان لالال فارض الفوائاد  بينماا فاي النهاام 
الاسالامي فياتم تاوفيره مان لالال العدياد مان الآليااع مان بينااا المشااركة المتناقصاة  الاجاااة 

 المنتاية يالتملي  والاستصناع.
 ارات:الاستثم 
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للحفااا  علااى الساايولة تمتلاا  المصااار  التقليديااة العاادد ماان الساابل ماان بيناااا الاوراأ الماليااة 
الحكوميااااة  القااااروض قصااااايرة الاجاااال  الاساااااتثمار فااااي الاساااااام والساااانداع...الد  ويالنساااااية 
للمصاااار  الاسااالامية فاااان السااابل محااادودة لل اياااة لللاااق السااايولة المطلوياااة ولكساااب يعاااض 

عااااملاع القائماااة علاااى الفائااادة  كماااا لا ياااتم الاااذ مكافاااأة او فائااادة عناااد الاياااراداع يسااابب الم
الاحتفااا  يالاحتياااطي الالزامااي لاادا المصاار  المركاازي  ولاايس لاادياا ليااار الاقااراض ماان 
المصر  المركزي كمقرض ألير كما لا يمكناا طلاب الفائادة علاى الودائاع باين المصاار   

 مضاية والمشاركة.ومن بين أ م الآلياع في  ذا المجال نجد ال
 مي والتمويل التقليدي في المجال العقاري الفرق بين التمويل الاسلاثانيا: 

يعد التمو ل العقاري التقليدي  قرض يفائدة  حيث يدفع المقترض المبلا  الرئيساي يالاضاافة الاى 
دة ماان الفائاادة كاال شااار وفقااا لجاادول ا ااتلا  الاادين  الدفعااة تيقااى ثابتااة  ولكاان يااتم وضااع نسااية متزاياا

  بينماا يعتماد  التمو ال العقااري الاسالامي علاى مليااع  1الدفعاع مقابل أصال القارض يمارور الوقاع
للتمو ل و تلتلف المياال  المدفوعاة ياالتلا  الآلياة فنجاد علاى سابيل المثاال ولايس الحصار  وسايتم 

 2التطرأ الياا في الفصل الثاني بنوع من التفصيل:
 :اضاااافة الااى جاازء مسااابق ثابااع لا يت ياار مااان اجمااالي قيماااة  ياادفع الزباااون التكلفااة المرابحااة

 التمو ل)الرئيسي( اضافة الى رسوم ثابتة لا تت ير كل شار.

 :يدفع الزبون المبل  افصلي يالاضاافة الاى جازء مان القيماة الساوقية العادلاة لايجاار  الاجارة
 .الملكية )العقار( والتي تتحدد عن طر ق حصة الزبون في الملكية )العقار(

 :يادلل الزباون والمصار  فاي شاراكة لتملا  العقاار  ثام يشاتري  المشاركة المنتهية بالتمليك
الزبااون حصااة المصاار  فااي العقااار مااع ماارور الوقااع ) دفعااة الملكيااة او دفعااة الاسااتحواذ(  
تشااااي   يكلياااااا افصااااال يالاضاااااافة الاااااى ) مااااادفوعاع افرباااااا ( والاااااذي يشاااااي   يكلياااااا الفائااااادة 

 المدفوعة.

 3دي والاسلامي يمكن تحديده كمايلي:ين الفرأ بين التمو ل العقاري التقلويالتالي فا
                                                 

1 WAZIRI MOHAMMED GALADIMA, ISLAMIC HOME FINANCE IN THE UNITED 
KINGDOM, A thesis  Doctora of Philosophy in the School of Geography, Politics and Sociology , 

Newcastle University, United Kingdom,   2015, p 63. 
2 WAZIRI MOHAMMED GALADIMA, op-cit, p p63-64. 
3
 Muhammad Hanif & Syed Tahir Hijazi, Islamic House financing A Critical Analysis and 

Comparison with Conventional Mortgage, Middle Eastern Finance & Economics, Issue 6, 2010,  P p 

13-14. 
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تحتساب الفائاادة فااي التمو اال العقاااري التقلياادي علاى أساااس العاارض والطلااب علااى راس المااال    .1
فااي حااين يلضااع التمو اال العقاااري الاساالامي الااى ايجااار الممتلكاااع والااذي يتحاادد ماان لاالال 

ة  ومن ثم فان العائد في اطار الر ون العقار اة التقليدياة العرض والطلب على افصول الحقيقي
 لايرتي  يانشاء المرافق على عكس التمو ل الاسلامي الذي يرتي  يالقطاع العقاري.

المصار  التقليدياة لاتمتلا  افصاول افساساية  ويالتاالي لا تشاترط تقاسام للملااطر وافرباا    .2
ة باااين الماااالكين للممتلكااااع ويالتاااالي فااااي بينماااا المصاااار  الاسااالامية تكاااون فاااي شاااكل شاااراك

تتشااااار  الملاااااطر وافربااااا  المرتيطااااة يالملكيااااة  حيااااث يااااتم تقاساااام أي ضاااارر أو لسااااارة فااااي 
وفقا لحصة المصر  فاي الاساام و او افمار الاذي لا يوجاد  الممتلكاع دون ا مال من الزبائن
 في التمو ل العقاري التقليدي.

دي يبدأ احتساي  مان تاار د تساايلاع تمدياد القارض  بينماا فاي العائد في التمو ل العقاري التقلي .3
المصااار  الاساالامية يعااود موعااد الاسااتحقاأ عناادما يكااون العقااار جااا زا للاسااتلدام امااا عاان 

 طر ق الاستحواذ او من للال البناء.

المصار  التقليدية في التمو ل العقاري تستلم يشكل مستمر افقسااط ) المحتوياة علاى الفائادة   .4
أصل الدين( حتى وان لم يكن العقار صالحا للاستلدام او يحتا  الاى يعاض الاصالاحاع  و 

بينما في التمو ل العقااري الاسالامي فنجاد انا  لالال فتارة الاصالا  فاان المصار  لا يتحصال 
 على الايجار.

يااتم تحديااد عائاااداع المصااار  التقليدياااة كفوائااد بينماااا ستحصاال المصاااار  الاساالامية علاااى   .5
 يالاضافة الى المشاركة في أي تقدير )انلفاض القيمة(.ايجاراع 

 والجدول الموالي يوضا ا م الفروقاع:
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 للعقار التقليديالاسلامي والتمويل : مقارنة بين التمويل  1-1الجدول رقم
 التمويل العقاري التقليدي التمويل العقاري الاسلامي

أجير ) الاجاااارة(  تساااتند الاااى المشااااركاع  البياااوع ) المرايحاااة( والتااا
 ويالتالي فان التمو ل العقاري الاسلامي  و تمو ل بدون فوائد.

  يقدم المقرض افموال إلى المقترض والرسوم 
 .لاستلدام أموالام( الفائدة)
المراجاااع الائتمانياااة  تتمثااال فاااي مصاااادر الااادلل لتكاااون قاااادرا علاااى 

 ارجاع القرض قبل سن التقاعد.
فاااي مصاااادر اعاااادة  المراجاااع الائتمانياااة تتمثااال

القاارض لتكااون قااادرا علااى ارجاااع القاارض قباال 
 تار د الاستحقاأ.

معهاااام المصااااار  ) المقرضااااين( لاااايس لااااديام   نال  حد أدنى لقيمة العقار.
 حد أدنى لقيمة العقار.

لا توجاااد الزامياااة للتاااأمين علاااى الحيااااة  ولكااان التاااأمين علاااى العقاااار 
 مطلوب.

الزامياان فاي التأمين على الحيااة وعلاى العقاار 
 معهم الحالاع.

يضاااع المصااار  نفسااا  فاااي موقاااع مالااا  العقاااار  ويالتاااالي يتحمااال 
 ملاطر أعلى.

 المقرض ) المصر ( لا يتمل  العقار.

 15في العادة نجد أن المصار  في التمو ل يالمرايحاة تصال الاى 
ساانواع  25ساانواع  أمااا الاجااارة فتصاال الااى  05ساانة كحااد أدنااى 

 سنواع. 7.5كحد أدنى 

 سنة. 40مدة السداد تصل في العادة الى 

ضااعف الاادلل  2.5عااادة مضاااعفاع الاادلل فااي المرايحااة يتطلااب 
ماااراع الااادلل السااانوي الاولاااي  03السااانوي الاولاااي  وفاااي الاجاااارة 

 لمقدم الطلب الوحيد.

ماااراع  5عااادة مضااااعفاع الااادلل تصااال الاااى 
 الدلل السنوي الاولي لمقدم الطلب الوحيد.

Source:  Robin Matthews, Issam Tlemsani, Aftab Siddiqui,   Recent Developments in 
the Market for Islamic Mortgages: Theory and Practice , Review of Islamic 

Economics ,No 14,  london, 2003, p 64. 

تااي تقااوم علااى ومنا  نسااتنتج ان التمو اال العقاااري التقليادي يقااوم علااى اساااس علاقاة المداينااة وال      
الفائاادة " سااعر الائتمااان"   بينمااا التمو اال العقاااري الاساالامي يعتمااد علااى أسااس الشاار عة وماان أ ماااا 
مبدأ ال نم يال رم  ينطبق  ذا المبدأ على العمل ورأس المال  أي لاتوجد أي مكافأة لرأس المال مالم 

 ارة.يتعرض لملاطر العمل  كما يقوم على مبدأ المشاركة في الربا واللس

الاساالامي والتقلياادي تتمثاال فااي ان الاول  العقاااري تمو اال الان الالتلافاااع فااي المياااد  بااين كمااا    
فااي  الزبااون و  المصاار يسااتند الااى حقااوأ الملكيااة و الالياار يسااتند الااى الاادين  حيااث يشااار  كاال ماان 
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مو ال العقااري التمو ل العقاري الاسلامي في ملكية الاسام  ويالتالي يتقاسامان الملااطر  اماا فاي الت
 .1جميع حقوأ الملكية و تم تامين القرض على اساس قيمة العقار الزبون التقليدي يمتل  
تتشاااي  معاااملاع التمو اال العقاااري المتوافقااة مااع الشاار عة الإساالامية والوثااائق المتداولااة كمااا 

لتاااأطير ا الجمااع باااين  يكاال ا  ومااان الممكاان أيضااايشااكل عاااام مااع معاملاااة التمو اال العقااااري التقليديااة
المتوافق مع أحكام الشر عة الإسلامية وبين  يكل التمو ل التقليدي   و تم استلدام  ذا يشكل متزايد 

 توضيا أ م الالتلافاع في المعاملاع في الشكل الموالي.و   التمو ل العقاري الكبيرفي معاملاع 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
  1  Robin Matthews Issam Tlemsani, Aftab Siddiqui, OP-CIT,  p 12. 
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 قاري الاسلامي عن التمويل العقاري التقليديمعاملة التمويل الع ات:  أهم اختلاف2-1 الشكل رقم
    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Source: CMS Legal Service ,OP-CIT, p06. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

              
باإجراء عمليااع  في ترتيياع الإيجار   يكون على المؤجر )ولايس المساتأجر( التازام  

صااالاحاع كبيااارة   ودفاااع ضااارائب ملكياااة والحفاااا  علاااى تأمينااااع الملكياااة                    .صااايانة واح
 يمكن أن يكون ترتيب "وكالة اللدمة" حلا. 
 
ينهاار الياااا ماان قباال علماااء الشاار عة يأناااا تلصيصاااع لللطااأ ولاايس تلصيصاااع  

 للملاطر.
 
يمكاااان ان ينهاااار الياااااا  لجعاااال العقااااد " بياااار مؤكااااد ويالتااااالي  يصاااايا البيااااع  

 شرطيا".
 

 يجب ان يكون الايجار مستحق الدفع على اللسارة الكلية.
 

ملكية 
 الخصوم

التعويضا
ت 

 المدفوعة

الخسارة 
 الكلية

الشروط 
 المسبقة

الاحداث 
 الافتراضية

الفائدة 
الافتراض

 ية

يسااااما " يالميااااال  الاضااااافية" 
لت طيااااااة التكااااااااليف الفعلياااااااة  

يجااااب التباااارع يالياااااقي  ولكاااان
 للجمعيع اللير ة 

 

يجااب ان يقتصاار علااى 
افحااااااااااااااااداث الاااااااااااااااادالل 
مياشاااااارة تحااااااع ساااااايطرة 

 المستأجر.
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 المبحث الثالث: مخاطر وضمانات التمويل العقاري الاسلامي
سااب يواجا  التمو ال العقاااري الاسالامي العديااد مان الملاااطر مثلا  مثاال التمو ال التقلياادي ولكان بن    

أقل  ومن أ م تل  الملااطر نجاد  الملااطر الائتمانياة  التاي تعتبار لصايقة يالعمال المصارفي  فااي 
تعتبر من ا م الملاطر التي تتعرض لاا المصار  الاسلامية  وكذا ملاطر صي  التمو ل العقاري 

فاي ساجلاع فمن المعلوم ان المرايحة والاستصناع والاجارة وبير ا  ي بيوع مجلة تتولد عناا دياون 
المصر   كما اناا احتمالياة مساتقبلية قاد تعارض المصار  الاى لساائر بيار متوقعاة  يماا قاد ياؤثر 
علاااى تحقياااق ا ااادا  المصااار  وعلاااى تنفياااذ ا بنجاااا    لاااذا تساااعى المصاااار  الاسااالامية دائماااا فاااي 

 عملاا الى اليحث عن العديد من الضماناع.

 المطلي الأول: مخاطر التمويل العقاري الاسلامي
 ااي الملاااطر التااي تتعلااق يااالطر  افلاار فااي العقااد  اي ماادا قدرتاا  علااى مخاااطر الائتمااان:  .1

 المصااار ساادادا التزاماتاا  كاملااة فااي الوقااع المتفااق علياا   والمنصااوة علياا  فااي العقااد  ففااي 
ماان مرايحااة وساالم  الاساالامية تلتلااف الملاااطر الائتمانيااة ماان التمو اال يصااي  الاااامش المعلااوم

التاي تنشاأ الملااطر فيااا نتيجاة لتعثار أداء الطار  افلار والتمو ال  تمو ليواستصناع وايجار 
ة في الربا واللسارة  حيث تأتي ملاطر الائتمان في صورة عدم قياام الشار   كيصي ة المشار 
فاي الوقاع المحادد أمااا فاي التمو ال التقليادي تنشاأ الملااطر الائتمانيااة  المصار يساداد نصايب 

  1يشروط القرض كاملة في موعد ا.  افلر عن السداد ض عندما يعجز الطر في القر 

الاساالامية يحساااب معاادلاع الايجااار  المصااار تقااوم معهاام : مخاااطر حساااي معاادل الايجااار .2
ياستلدام معدلاع أسعار الفائدة كما في التمو ل العقاري التقليدي  لكن فاي التمو ال الاسالامي 

ى معدلاع اسعار الفائدة حياث انا  لا تاأتي للعقاراع  نا  حاجة الى الابتعاد عن الاعتماد عل
ان معهاااام البلااااادان التااااي تطبااااق التمو ااااال  دة دون ملاااااطر و صاااااعوياع ومشااااقة  اذمليااااة جدياااا

الاسااالامي لااادياا قاعااادة عمااال مصااارفية تقليدياااة لنهاااام ماااالي مااازدو   مماااا يجعااال الابتعااااد عااان 

                                                 
  مجلة الرسالة    ادارة المخاطر في المصارف الاسلاميةحنان محمد المعيوفي ومحمد رضون عبد العز ز   1

 .50  ة 2017 ماليز ا   01الجامعة الاسلامية العالمية  المجلد افول  العدد 
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جاااار كمعااادل باااديل مؤشااار معااادل الإي  لاااذا يجاااب انشااااء 1اساااتلدام الطااارأ التقليدياااة امااارا صاااعيا
 ة  لتفادي الوقوع في فد الربا.فسعار الفائد

التااي يمكااان ان تكتناااف صاااي  التمو ااال  الملااااطريمكااان تللاااية ا ااام : مخااااطر صااايغ التمويااال .3
 2العقاري كمايلي:

 مخاطر صيغ المشاركات . أ

 .ملاطر نوعية الشر   -
 .ملاطر متعلقة يالنشاط العقاري  -
 .الملاطر التش يلية -
 مخاطر صيغة المرابحة . ي

 .ملاطر عدم وفاء اليائع الاصلي يالتزامات  -
 .العقار) نتيجة ألطار طبيعية او الطاء في التصنيع( قبل تسليم  للعميل تلفملاطر  -
 .يالوعد عن شراء العقار الزبون ملاطر اللا   -
 مخاطر الاجارة: . ت

 ون.الزبملاطر تلف ال صل ) العقار( لدا مالك  ويعد الاتفاأ مع اليائع وقبل الاتفاأ مع  -

 .ملاطر  لا  العقار كليا اوجزئيا اثناء فترة الاجارة -
 .ملاطر التأمين على العقار وصيانت  -
 .ملاطر تذبذب اسعار العقاراع يوم التسليم عن اليوم المتفق علي  في  -
 مخاطر الاستصناع: . ث

 .ملاطر عدم مطايقة العقار لمواصفاع العقد -
 ق علي الملاطر الزمنية اي عدم التسليم في الوقع المتف -

 .ملاطر تقلياع اسعار المواد افولية -

 

                                                 
1
Zuriah Abdul Rahman and others, CRITIQUE ON RISKS IN  ISLAMIC HOME FINANCING, 

nternational Journal of Economics, Management and Accounting 24, no. 2 , Malaysia, 2016, P 228. 
  رسالة ماجستير من مخاطر التمويل المصرفي دور صيغ التمويل الاسلامي في الحدمحمد أحمد محمد الراي    2

 .86  ة 2017في المحاسية  جامعة النيلين  السودان   
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 المطلي الثاني: الضمانات والرهونات
تمثاال الضااماناع أ اام عواماال افمانااة ماان اللااو  فااي الممارساااع والمعاااملاع المصاارفية التااي     

يكتنفااااا اللطااار  وتقاااوم علاااى جاناااب مااان الملااااطرة  ومااان  ناااا كاناااع المعالجاااة الاسااالامية لللطااار 
 1عاملاع من للال الضماناع الشرعية وذل  على النحو التالي:والملاطر في الم

لاشاااا  ان ذلاااا  يشااااكل أقااااوا الضااااماناع فااااي عملياااااع المصاااار   المناسااااي: الزبااااون اختيااااار  .1
الاسلامي  وعملياع المرايحة يصفة لاصة وذل  من للال قواعد أساسية واعتياراع او شروط 

الحد افدنى الواجاب تاوافره فاي الزباون موضوعية  تصدر باا لائحة التعامل يالمرايحة وتضمن 
 2 مثل:

 .مركزه المالي ومركزه في تار د التعامل المصرفي والتجاري 

 .سمعت  في الوفاء يالالتزاماع وحسن افداء 

 .ما يتيح  الاستعلام من معلوماع وبياناع تتعلق بنشاط  في افصول محل المرايحة 

 وضوعية وتنهيمية  و الضمان افمثل.ومن ثم فحسن التيار الزبون على أسس وقواعد م
اناا  ان الااذ الساالعة احتسااب  و ااو يعناايالااى اليااائع  الزبااون مبلاا  ماان المااال يدفعاا    ااو العربااون: .2

  وان تركاااا فااالمبل  لليااائع ويشااترطان يفتاارة زمنيااة يتفااق علياااا الطرفااان  وان سااعرالمبلاا  ماان ال
البيااع والا فاااو لليااائع ان عاادل  امضااى ان سااعريكااون جاازءا ماان ال الزبااون العربااون الااذي يدفعاا  

عن الشراء  و ذا من ياب ليار الشارط  وبياع العرباون كماا قارره مجماع الفقا  الاسالامي   الزبون 
ان ييحاث عان مماول  الزباون ي مان للالا   ماثلا شاار  يساتطيع معاين الاذيجب ان يتقيد بزمن 

جر  الا ان  ذا لا االتالذي سيشتري نفس  السلعة من  المصر يمول ل  شراء السلعة فلجأ الى 
يمكاان انجااازه لان بيااع العربااون ماان عقااود المعاوضاااع اللازمااة التااي تترتااب علياا  مثاااره الشاارعية 

ملوكاا للياائع  مبلا  الاذي دفعا  العامال يكاون وال الزبون مثل انتقال ملكية السلعة يسبب ذل  الى 
ة العربون دون ان يدفع  نا ان لليائع حر ة في ان يبيع السلعة لمن شاء يعد مضي مد ويلاحظ

                                                 
  الملتقى الدولي حول: افزمة المالية والاقتصادية الدولية ادارة المخاطر في المصارف الاسلاميةصالا مفتا     1

 .2009والحوكمة العالمية  جامعة سطيف  الجزائر  اكتوبر 
 المرجع السابق .نفس  2
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الممااول لشااراء الساالعة  وعلااى  ااذا فااان  الزبااون فاالا فائاادة فااي ان ييحااث  سااعر جميااع ال الزبااون 
 .1كييف الفقاي لا يناسب التطبيق العملي لاذه المعاملةتال

  عربوناا لتوثياق ادفع إن كاان مستصانعياأن   أو اصاانع إن كاان المصر  قبلييجوز أن كما       
  يسااتحق  الصااانع فااي حااال فسااد العقاادالعقااد  أو لاام يفسااد إن  سااعرماان ال كااون جاازءاالعقااد  يحيااث ي

 .2وافولى أن يقتصر على مقدار الضرر الفعلي
يدفع  امش الجدية ) ضمان الجدية( عادة في المرايحة لقمر يالشراء )ماع  هامش الجدية: .3

ى انا  ان عادل ) اي الواعاد الوعد الملزم( و و مبل  من المال يدفع  الزبون للمصر  الاسلامي علا
يالشراء( عن شراء السلعة في حالة الالزام جبر الضرر الفعلي الذي يلحق المأمور مان  اذا المبلا   
واذا لم يف  امش الجدية بجبر الضارر الاذي أصااب المصار  فلا  ان يعاود علاى الواعاد يماا تيقاى 

عاااا ل ياار الواعااد يالشااراء  فاالا ماان لسااارة  و تحاادد  ااذا الضاارر يااالفرأ بااين تكلفااة الساالعة وسااعر بي
يشمل التعويض الفرصة البديلة او الضاائعة  كماا لا يحاق للمصار  حجاز كامال مبلا  الجدياة دون 
مقابلة للضرر الفعلي  و ذا المبل  المقدم لضمان الجدية اما يكون أماناة للحفاظ لادا المصار  فالا 

علااى اساااس المضاااربة الشاارعية  يجااوز لاا  التصاار  فياا   او ان يااأذن الزبااون للمصاار  ياسااتثماره 
و لتلااف  ااامش الجديااة عاان العربااون  فااافول يقااع قباال العقااد و ااو أمانااة لاادا الحاصاال علياا   ولا 
يستحق من  الا مقدار الضرر  أما العربون فلا يكون ضمن عقد  و و جزء من سعر السلعة وليس 

ا مان الساعر المطلاوب تكملتا   مقابل حق الفسد  فاذا أتام الزباون الصافقة اعتبار العرباون جازءا فعليا
واذا استلدم حق  في الفسد لسر ذل  العرباون واعتااض يا  الياائع الاذي عاادع اليا  السالعة لليحاث 

 3عن عميل ملر.

                                                 
  مجلة الاقتصاد الاسلامي العالمية   مدى اهمية هامش الجدية في بيع المراحة للآمر بالشراءمحمد فيروز   1

 .2018 -05-15  تار د الاطلاع:  https://giem.kantakji.com  على الموقع: 2013نوفمبر 
( الاستصناع والاستصناع 11المعيار الشرعي رقم ) مراجعة للمؤسساع المالية الاسلامية   يئة المحاسية وال 2

 .188  ة 2002  المدينة المنورة  السعودية  الموازي 
كتب  لندن  بر طانيا   -إي-الطيعة الاولى   دار التحوط وادارة الخطر ) مدخل مالي(،عبد الكر م قندوز   3

 .398-397  ة ة 2018

https://giem.kantakji.com/
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و اي تادلل فاي الضاماناع الشلصاية كماا  او الحاال فاي الكفالاة  وقاد  ضمان طرف ثالاث: .4
الياااا ودفااع الضاارر عاان الماادين   ماان الفقااااء الاجماااع علااى جااواز الكفالااة لحاجااة الناااس رنقاال كثياا

 و ي ضم ذمة الكفيل الى ذمة المدين  فداء دين معين  او الوفاء يحق على المضمون عن . 

الاار ن فاي الل ااة يطلاق علاى الثياااع و الادوام ومناا  قاولام: نعمااة  رهان الموجااودات كضامان: .5
 كَسَابَتُ  بِمَاا نَفُاس   كُال   را نة  اي ثابتة ودائمة كما يطلاق أيضاا علاى الحايس  كماافي قولا  تعاالى: "

أي محبوسة يكسباا وعملاا ومعناه شارعا: اعطااء الادائن ضامانا ذا قيماة معلوماة  يضامن  1"رَهِينَةٌ 
ن  "ل  حق  في ذمة المدين  والر ن جائز شرعا لقول  تعالى: :  اا تَجِادُوا وَلَامُ  سَافَر   عَلَاى   كُنتُمُ واِ   كَاتِبو

ااا بَعُضُااكُم أَمِاانَ  فَااإِنُ  مَقُبُوضَااةٌ  فَرِهَااانٌ   تَكُتُمُااوا وَلَا  رَبَااهُ  اَللَّ  وَلُيَتَااقِ  أَمَانَتَااهُ  اؤُتُمِاانَ  الَااذِي فَلُيُااؤَد ِ  بَعُضو
  فاالر ن يعتبار مان الوساائل التاي 2" عَلِايمٌ  تَعُمَلُاونَ  بِمَاا وَاَللُّ   قَلُبُهُ  آثِمٌ  فَإِنَهُ  يَكُتُمُهَا وَمَن  الشَهَادَةَ 
ستصاالا  افرض  او لالضاامان حقاااا يالنسااية لماان ساالمتام شاايئا ماان أموالاااا  المصااار تسااتعملاا 

 .3ان تألذ منام على سبيل الر ن ما يناسب قيمة تل  افموال التي دفعتاا لامو لبناء المساكن  

انا  يني اي ان يكاون الموجاود  شرطياعتماد الموجوداع كضمان مع  المصر ويالتالي يقوم 
ا يمكان امتلاكا  يشاكل قاانوني وقابال للبياع وامكانياة تساييل  كماا يني اي ان ذا قيمة مالية معتبارة شارع

  حيث تاؤدي عقاود الاجاارة او 4يكون قايلا لتحديد مواصفات  وقايلا للتسليم ولالصا من اي ر وناع
الاجارة المنتاية يالتملي  وهيفة مشاباة للضامان مان حياث انا  يمكان اساترداد ا مان قبال المصار  

 .5لمستأجر عن السدادفي حالة عجز ا

                                                 
 .38لمدثر  الآية: سورة ا 1
 .283سورة اليقرة  افية  2
  كتاب مجلة مجمع الفق  الاسلامي  العدد التمويل العقاري لبناء المساكن وشرائهامحمد سيد الطنطاوي   3

-06 -20تار د الاطلاع ،  : maktaba.org/book/8356/11559-https://al   على الراي 34السادس  ة 
2018. 

  ة 2014  دار اليازوري للنشر والتوز ع  الاردن  المصرفية الاسلامية مداخل وتطبيقاتصادأ راشد الشمري   4
46. 

مخاطر صيغ التمويل الاسلامي وعلاقتها بمعيار كفاية راس المال للمصارف موسى عمر ميار  ابو محيمد   5
  أطروحة دكتوراه في المصار  الاسلامية  الاكاديمية العربية للعلوم المالية IIبازل الاسلامية من خلال معيار 

 .68  ة 2008والمصرفية  الاردن   

https://al-maktaba.org/book/8356/11559
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 و نهام تكافلي لا يقوم علاى مبادأ الاربا كأسااس  بال يااد  الاى تفتياع  التيمين التكافلي: .6
أجزاء الملاطر وتوز عاا على مجموعة المشتركين ) المؤمن لاام( عان طر اق التعاويض الاذي يادفع 

لااى عاااتق الااى المشااتر  المتضاارر ماان مجموعااة حصاايلة اشااتراكاتام  باادلا ماان أن ييقااى الضاارر ع
المتضرر يمفرده  وذل  طيقا لنهام الشركة والشروط التي تتضمناا وثائق التأمين ويما لا يتعاارض 

  حيااث يحتااا  التمو اال العقاااري الاساالامي الااى شااراكة مااع التااأمين 1مااع أحكااام الشاار عة الاساالامية
م ماع طبيعاة  اذا التكافلي لاستحداث ت طية تأمينية  تلضع كلااا فحكاام الشار عة الاسالامية  تتاوائ

يشاراء العقاار  المصار ليكياة يقاوم مالتمو ل  و تز د من فرة نجاح   فمثلا في صي ة الايجارة الت
يالتااأمين علااى العااين المااؤجرة ويقااوم ياحتساااب  المصاار وتااأجيره للعمياال لفتاارة زمنيااة محااددة ويقااوم 

ساا نفس الت طياة المطلوياة قس  التأمين ضمن الايجار  والت طية المطلوية في الاجارة التمليكية نف
 في المرايحة.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 .40  ة 2008  دار أسمة للنشر والتوز ع  عمان  افردن  01  طالتيمين مبادئه وأنواعهعز الدين فلا    1
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 خلاصة الفصل:
يحتل التمو ل العقاري أ مياة يال اة نهارا لحاجاة النااس الماساة لا   ولاسايما العقاار الملصاة       

للسكن اذ يعتبر السكن من الضرور اع  كماا يتطلاب تمو لا  الاى رؤوس أماوال كبيارة مقارناة بتمو ال 
 المنقولاع.

ا يعتبر التمو ل العقاري الوسيلة المناسية لتاوفير السايولة النقدياة لت طياة نفقااع تملا  أو بنااء كم    
 أساساي يشاكل العقااري  التمو ال تنفياذ ويعتمادأو ترميم عقار وتلتلف صوره بإلتلا  الجاة الممولة 

 يقبلااا التاي الضاماناع مان ذلا  بيار أو رساميا ر ناا ر ن  أو العقار على الامتياز حق ضمان على
  حيااااث تتعاماااال العقاااااري  التمو اااال نهااااام ضااااواي  تحاااادد ا التااااي والإجااااراءاع للقواعااااد طيقااااا الممااااول

المصاااار  التقليدياااة يالائتماااان يصاااورة قااارض نقااادي طو ااال الاجااال يضااامان العقاااار  فاااي حاااين فاااان 
التمو ل العقاري في المصار  الاسلامية فااو تمو ال  يأحاد الآليااع الملصصاة لاذل  وفاق ضاواي  

 ر عة الاسلامية .الش
 

 

  



                                                                                                                                           آليات التمويل العقاري الاسلاميةالفصل الثاني: 

 

52 

 تمهيد:

تتعاماال  المصااار  الاساالامية يعاادة صااي  وملياااع تمو ليااة تسااا م ماان للالاااا فااي  تحقيااق 
التنمية الاقتصادية والاجتماعية وذل  عن طر ق القيام يالعديد مان اناواع الوسااطة المالياة  حياث ان 

  العديد من الآلياع المستلدمة في التمو ل يعتبر من ا م انشطتاا  لما يحقق  لاا من عوائد   و نا
التمو ل العقاري  فاي تعتماد علاى صاي  واسااليب عديادة متوافقاة ماع الشار عة الاسالامية ونهارا لااذا 
الالتلا  والتمايز بين  ذه الالياع سنحاول من للال  ذا الفصل دراسة كل مناا من عادة جواناب 

 لبيان طبيعتاا ودور ا في عملية التمو ل العقاري.
 لميحث افول: الآلياع القائمة على المشاركةا

 الميحث الثاني: الآلياع القائمة على البيوع
 الميحث الثالث: الآلياع القائمة على الاجارة
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 المبحث الأول: الآليات القائمة على المشاركة
للمصار  الاسالامية اذ تعتبر صي  التمو ل القائمة على المشاركة من أ م الآلياع التمو لية        

تعتبر جو ر التمو ل الاسلامي حياث أنااا بيارع طبيعاة العلاقاة باين المماول والمساتثمر مان علاقاة 
مداينة الى علاقة مشاركة في المشروع وتقوم على مبدأ أساسي  و مبدأ ال نم ياال رم  يمعناى تقساام 

 الاربا  واللسائر.
 المطلي الأول: المضاربة في التمويل العقاري 

ان اليحاااث عااان باااديل لنهاااام الرباااا ادا الاااى هااااور المضااااربة المصااارفية التاااي تعتبااار الباااديل       
الاسااالامي الانجاااا لنهاااام القااارض يالفائااادة مااان لااالال تعااااون رأس الماااال ولبااارة العمااال فاااي تحقياااق 

 الا دا  المرجوة من المشروع.
 أولا: مفهوم المضاربة

ة التجار ة والصناعية و ي احد المعاملاع التاي أقر اا تستلدم المضاربة في العديد من الانشط     
نمائااااا  وأجاز اااا تحقيقاااا للمصاااالا وتيسااايرا علاااى النااااس و تلبياااة  الإسااالام للنااااس لإساااتثمار أماااوالام واح

 لحاجاتام.
 تعريف المضاربة: .1
وآخارون يضاربون فاي الارض  اي مان الضارب فاي افرض  لقولا  تعاالى : "  المضاربة لغة: . أ

  و اااي مرادفاااة لمصاااطلا القاااراض فاااي الاصاااطلا  الفقااااي  حياااث 1" يبتغاااون مااان فضااال ه
-Profitالمضاااربة  ااي ل ااة ا اال العااراأ  والقااراض  ااي ل ااة أ اال الحجاااز   ويالانجليز ااة  ااي: 

Sharing Arrangement   وتعنااي "اتفاقيااة مشاااركة افربااا " و ااي لا تتفااق علااى الاطاالاأ مااع
عمليااع بياع وشاراء افساام والعمالاع والعقااراع  التاي تساتلدم للتعبيار عان  speculationكلماة 

 2توقعا لت ير أسعار ا.

 

 
 

                                                 
 .20سورة المزمل  الآية  1
  المجلة افردنية مساهمة المصارف الاسلامية في ظل الأزمة المالية العالمية المعاصرة، عامر العتوم وملرون  2

 .147  ة 2013لأ(   الاردن  02في الدراساع الاسلامية  المجلد التاسع  العدد ) 
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   اصطلاحا: . ب
 :ان يعطااي الرجاال الرجاال المااال علااى ان يتجاار ياا  علااى جاازء معلااوم فاااي  عنااد المالكيااة "

 1يألذه العامل من ربا المال  اي جزء كان مما يتفقان علي  ثلثا او ربعا او نصفا"

  :الشاركة فااي الااربا يماال  فناا  دفااع مان جانااب المالاا   وبااذل  اي عقااد علااى  عنااد الحنفيااة
 .2عمل من جانب المضارب"

 :3فاي: "ان يدفع الي  مالا ليتجر في   والربا مشتر " عند الشافعية. 
 ااي " أن ياادفع رجاال مالاا  الااى ملاار يتجاار لاا  فياا  علااى أن مااا حصاال ماان  عنااد الحنابلااة  :

 4الربا بيناما يحسب ما يشترطان ".

ماور الفقااء من الحنفية والمالكياة والشاافعية ياأن المضااربة مان العقاود القائماة علاى فقا  يرا ج    
الاجااارة لجاالااة الاجاارة والعماال فياااا فناااا عماال يعااوض  معتباار ن افجاار الااذي يتقاضاااه العاماال ماان 
رب المااااال  ااااو ذلاااا  العااااوض  بينمااااا ياااارا الحنابلااااة يااااأن المضاااااربة ماااان العقااااود القائمااااة علااااى فقاااا  

ركاع فن المقصاود ماان المضااربة  ااو الاربا  ولاايس العمال ذاتاا   ويكاون بااين الطارفين حسااب المشاا
الاتفاااأ  وان حاادثع لسااارة تكااون علااى صاااحب المااال فقاا  فن المااال ملاا  لاااة يااالطر  الااذي 
يقدم  و و رب المال كما أن محل المشاركة ليس التصر  فن التصر  مان حاق العامال  والعامال 

 فق .يكون قد لسر عمل  
وأوضاااااا ابااااان القااااايم المساااااألة فااااارأا أن المضااااااربة جار اااااة علاااااى القيااااااس و أنااااااا مااااان جااااانس        

 .5المشاركاع وليسع من الاجارة في شيء  ولا يوجد في الشر عة أمر على للا  القياس عنده

                                                 
عة   الطيعة الاولى  دار ابن الجزم للطيابداية المجتهد ونهاية المقتصدابو الوليد محمد  ابن رشد القرطبي   1

 .587   ة 1999والنشر والتوز ع  بيروع  لبنان  
   بيروع  04  دار الفكر  الجزء رد المحتار على الدر المختار شرح تنوير الأبصارمحمد امين ابن عابدين   2

 .483  ة 1979لبنان  
وراه في   أطروحة دكتالمصرفية الاسلامية: الأسس النظرية ومشاكل التطبيقنوري عبد الرسول اللاقاني   3

 .47  ة 2002الاقتصاد  جامعة الكوفة  العراأ  
  الجزء اللامس  دار المغني في فقه الامام احمد بن حنبلموفق الدين ابي محمد عبد الله بن احمد ابن قدامة   4

 .15   ة 1985الفكر  بيروع  لبنان  
  المطيعة المنير ة  الجزء الاول   الميناعلام الموقعين عن ري العشمس الدين ابو عبد الله محمد بن ابي يكر    5

 .385-384القا رة  د س   ة 



                                                                                                                                           آليات التمويل العقاري الاسلاميةالفصل الثاني: 

 

55 

 مشروعية المضاربة: .2

ة باايعض اسااتدل يعااض فقااااء المساالمين علااى جااواز عقااد المضااارب حيااث :ماان القاارآن الكااريم     
إِنَ رَبَكَ يَعُلَمُ أَنَكَ تَقُومُ أَدُنَى  مِن ثُلُثَيِ اللَيُلِ وَنِصُافَهُ قول  تعاالى: "  الاياع القرانية ومن  ذه الاياع:

رُ اللَيُلَ وَالنَهَارَ  عَلِمَ أَن لَان تُحُصُاوهُ فَتَا نَ الَذِينَ مَعَكَ  وَاَللُّ يُقَدِ  ايَ عَلَايُكُمُ  فَااقُرَءُوا وَثُلُثَهُ وَطَائِفَةٌ مِ 
مَا تَيَسَارَ مِانَ الُقُارُآنِ  عَلِامَ أَن سَايَكُونُ مِانكُم مَرُضَاى   وَآخَارُونَ يَضُارِبُونَ فِاي الُأَرُضِ يَبُتَغُاونَ مِان 

الصَاالَاةَ وَآتُااوا الزَكَاااةَ  فَضُاالِ اَللِّ  وَآخَاارُونَ يُقَاااتِلُونَ فِااي سَاابِيلِ اَللِّ فَاااقُرَءُوا مَااا تَيَسَاارَ مِنُااهُ  وَأَقِيمُااوا
اانُ خَيُاار  تَجِاادُوهُ عِناادَ اَللِّ هُااوَ خَيُااروا وَأَعُ  مُوا لِأَنفُسِااكُم مِ  ااا حَسَاانوا  وَمَااا تُقَاادِ  ظَاامَ أَجُااروا  وَأَقُرِضُااوا اَللَّ قَرُضو

ايب بن سنان رضي الله عن  فعن ص، أما من السنة النبوية 1"وَاسُتَغُفِرُوا اَللَّ  إِنَ اَللَّ غَفُورٌ رَحِيمٌ 
ان رسول الله صلى الله علي  وسلم قال  : " ثلاث فيان البركة: البيع الى أجل  والمقارضة  واللاط 

المساامحة  الأولاى:  وج  الاساتدلال مان الحاديث ان البركاة  اي فاي : 2البر يالشعير للبيع لا للبيع"
أمااا  3القااوع وعاادم ال اارر  الثالثااة:ع الناااس  وفااي انتفااا الثانيااة:والمسااا لة  واعانااة ال اار م يالتأجياال  

اجمع فقااء المسلمين على جواز عقد المضاربة  حياث كاان النااس يتعااملون بااا قبال  فقدالاجماع: 
 الاسلام   وفي زمن رسول الله صلى الله علي  وسلم  وحتى يومنا  ذا.

 4:شروط عقد المضاربة .3
 ان تقوم المضاربة بين طرفين. -
فول بتقاااديم الماااال والتااازام الطااار  الثااااني يموجاااب العقاااد بيناماااا يالعمااال بااااذا قياااام الطااار  ا -

 المال.

ان باياة عقااد المضااربة  ااو الحصاول علااى الاربا الااذي يشاتركان فياا   والاذي يكااون مشاااعا  -
 بيناما.

 

                                                 
 .20سورة المزمل  الاية  1
 (  مرجع سابق.2289الشركة والمضاربة  الحديث رقم )  63  الياب سنن ابن ماجة: كتاي التجاراتابن ماجة   2
   على الموقع:161الصنعاني  سبل السلام  الجزء الثالث  ة  3

http://shamela.ws/index.php/book/21590  :2018-07-02  تار د الاطلاع. 
  المعاد العالمي للفكر المضاربة وتطبيقاتها العملية في المصارف الاسلاميةمحمد عبد المنعم ابو ز د   4

 .21  ة 1996الاسلامي  القا رة  

http://shamela.ws/index.php/book/21590
http://shamela.ws/index.php/book/21590
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 أهمية المضاربة: .4

يعتباار أسااالوب المضااااربة مااان باااين ا ااام افساااليب القائماااة علاااى أسااااس المشااااركة فاااي الاااربا 
للساااارة  و اااو يساااا م فاااي تحقياااق الااااد  الاساااتراتيجي للمصااار  الاسااالامي والمتمثااال فاااي تحقياااق وا

التنمية عن طر ق الاستثمار في افنشطة الانتاجياة ذاع العائاد المرتفاع  حياث ان صاي ة المضااربة 
 اااي الصاااي ة الاساساااية التاااي قاماااع عليااااا المصاااار  الاسااالامية فاااي عمليااااع الاساااتثمارولقد اياااا  

التعاماال يالمضااربة لشاادة حاجاة الناااس الياااا ولماا يترتااب عليااا ماان مناافع عدياادة  فالاساالام  الاسالام
حاار ة كاال الحاارة علااى اسااتثمار المااال لان الامااوال لا تنمااو الا ياضااافة العماال الياااا  وحاار ة 
ايضا على قيام الانسان يالعمل وابتعاده عن الكسل والتعطل  وليس كل من يمل  المال يمل  القدرة 

الكفاءة على العمال ومان  ناا كاناع المضااربة الاداة التاي تحقاق التعااون المثمار باين الماال والعمال و 
 .1لصالا الطرفين والمجتمع في من وحد

 ثانيا: أنواع المضاربة
 2تنقسم المضاربة الى: 

و ااي ان يطلااق رب المااال يااد المضااارب للعماال فااي المااال يمااا يااراه محققااا  المضاااربة المطلقااة: .1
مسترشدا في عمل  يالعر   ولام يقياده بزماان ولا مكاان ولا عمال ولا ماا يتجار فيا  ولا للمصلحة 

من يتعامل مع   يحيث يمل  المضارب في  ذا النوع ان يعمل لكل ما من شأن  تنمية وتثميار 
 المال مراعيا العر  التجاري ال الب وما في  مصلحة المضاربة.

مضااارب شااروطا يعماال فااي اطار ااا  فاااو ملاازم  ااي ان يضااع رب المااال لل المضاااربة المقياادة: .2
ياحتراماا  ولكن بدون تضييق على المضارب يمنع  من تحر   رأس المال واستثماره  فاي قد 

 قيدع بزمان أو يمكان أو بنوع تجارة أو يعملاء معينين.

 
 
 

                                                 
  معاد الدراساع المصرفية  السلسلة المضاربة في المالية الاسلامية المعاصرةومصرفية    اضاءاع مالية 1

 . 2010السادسة  العدد الاول   الكو ع  
  مخاطر صيغ التمويل التجارية الاسلامية في المصارف السعوديةعادل بن عبد الرحمن بن احمد بوقري   2

 .04-03  ة ة 2005ة ام القرا  السعودية  اطروحة دكتوراه في الاقتصاد الاسلامي  جامع
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 ثالثا: المضاربة في المصارف الاسلامية
مية عن تل  التي عرفاا الفقااء قديما حيث لام تلتلف المضاربة التي تجر اا المصار  الاسلا     

تعد حكرا على طارفين فقا  بال تعادع الاى تادلل المؤسسااع المالياة والمصارفية وكاذا تعادد أطرافااا  
حياااث أصااايحع المصاااار  تساااتقطب ودائاااع كثيااارة مااان الماااودعين الاااذين لا يساااتطيعون ادارة أماااوالام 

  حياث تجعال مان الماودعين فاي ضاربة المشاتركةبالملاستثمار ا ومشاركتام يالاربا  و و مايعر  
  كماا 1مجموعام لا فرادا  م رب المال  ومان المصار  رب العمال  او المضاارب مضااربة مطلقاة

يجااوز لاا  توكياال بيااره فااي اسااتثمار امااوال المااودعين ودفعاااا الااى ال ياار للمضاااربة فياااا  و ااتم توز ااع 
اربااا  المصاار   يتميااز  ااذا النااوع مااان الاربااا  بنسااية حصااة ارباااب الامااوال يعااد ان يااتم لصاام 

 المضارباع يالاستمرار ة عبر الزمن  حيث لا يؤثر لرو  يعض أرباب المال في استمرار تاا.
 2تتألف المضاربة المشتركة من ثلاثة أطرا :

 المستثمرون الذين يقدمون المال يصورة فردية. -
 ء من أموال المستثمرون.المضاربون الذين يألذون المال منفردين ليعمل كل منام في جز  -

المصر   و الوسي  ببين الطرفين لتحقيق التوافق في جلب افموال واعطائاا للراببين مان  -
 المضاربين.

 ويالتالي فان المضاربة المشتركة  ي عقد ثلاثي الاطرا  والشكل الموالي يوضا لطواع سير ا:
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 .936   ة 1998  دار الثقافة  قطر  الاقتصاد الاسلامي والقضايا الفقهية المعاصرةعلي احمد السالوس   1
 .232   ة 1989  المؤسسة الوطنية للكتاب  القا رة  النظام المصرفي الاسلاميمحمد احمد سرا    2
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 مصارف الاسلامية(: المضاربة المشتركة كما تجريها ال1-2الشكل رقم) 
 

 
 
 
 
 
 
 
  

التجربااة –دور آليااات التموياال الاساالامي فااي رفااع الكفاااءة التمويليااة للنظااام المصاارفي ابتسااام ساااعد   المصاادر:
 .87   ة 2017-2016  اطروحة دكتوراه في العلوم الاقتصادية  جامعة يسكرة  الجزائر  -الماليزية نموذجا

 1المشتركة تكون وفق اللطواع التالية: يتضا من للال الشكل ان عملية المضاربة
تتلقى المصار  الاسلامية رؤوس افموال والمدلراع من أرباب المال او المودعين يصورة  .1

 فردية.
 يقوم المصر  بدراسة فرة الاستثمار المتاحة والمرشحة للتمو ل. .2

مر ن كال يقوم المصر  بلل  تل  افموال وربماللطاا يأموالا  أيضاا و ادفع بااا الاى المساتث .3
علااااااى حاااااادة ويالتااااااالي تنعقااااااد مجموعااااااة ماااااان شااااااركاع المضاااااااربة الثنائيااااااة بااااااين المصاااااار  

 والمستثمر ن.

كما تحتسب الاربا  في كل سنة بناءا على ما يسمى " التنضيض التقديري )  التنضيض  و       
لكن تحو ل أصول المضاربة الى نقود يعد أن كانع سلعا ويضائع وي  يهار الربا في المضاربة  و 

في المضاربة المشتركة يصعب التنضيض الحقيقي لان ذل  يعني التصافية واناااء الشاركة ويالتاالي 
يحال الى التنضيض التقديري( أو التقويم لموجوداع الشركة يعد حسم النفقاع في نااية كل مدة مع 

كل سنة حتى  الاستثمار في المضاربة دون فسد لاا  فتوزع افربا  على الاطرا  الثلاثة في نااية

                                                 
 .87ابتسام ساعد  مرجع سابق  ة  1

 المستثمر )المضاري(

 المشاركة في الربل والخسارة

 رؤوس الأموال

 تثمار برأس المالالاس عملية المضاربة العمل ) الادارة والخبرات(

 المودعين ) أرباي المال(

3 

2 
1

 المصرف
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ولااو لااام تنااااي المشاااار ع التاااي ساااا م فيااااا المصاار   وان حصااالع لساااارة لااان يألاااذ المصااار  شااايئا 
 1و لصم مقدار اللسارة من رأس المال كل حسب حصت .

 2تستلدم المضاربة المشتركة في المصار  الاسلامية لتحقيق  دفين  ما:
دائااع الاسااتثمار ة ماان الماادلر ن : اياان يقااوم المصاار  ياسااتقطاب الو لحشااد الأمااوال والماادخرات  -

يموجب عقد المضاربة  على أن يقوم ياستثمار ا  وفي  اذا الجاناب يكاون المصار   او العامال 
) المضاارب(  وصاااحب الوديعااة  ااو رب المااال  و ااتم اقتساام الااربا بنسااية شااائعة بااين الطاارفين  

دع  ولااذل  فااان وفااي حالااة حاادوث لسااائر باادون تعاادي أو تقصااير فااان اللسااارة ساايتحملاا المااو 
ملاطر الاستثماراع الممولة من الحسااياع المشاتركة سايتحملاا اصاحاب  اذه الحسااياع الا اذا 

 حدث تعد او تقصير.
وماان ضاامناا عقااد المضاااربة  حيااث يقااوم  لاسااتثمار هااذه الودائااع بصاايغ التموياال المختلفااة:  -

معيناااة يعملاااون فيااااا فاااي المصااار  يمااانا عملائااا  يعاااد اجاااراء الدراساااة المالياااة والائتمانياااة مياااال  
نشاطاع محددة وفق عقد المضاربة المقيدة  و نا يكون المصر   و رب المال  والمستثمر  و 
المضارب ) العامال( علاى ان ياتم اقتساام الاربا بنساية شاائعة  واللساارة علاى المصار  فقا  الا 

 في حالة تعدي او تقصير من المضارب فان  يتحمل اللسائر.

 بة في التمويل العقاري رابعا: دور المضار 
تسااتلدم المضاااربة فااي الاسااتثمار العقاااري حيااث ييحااث المضااارب عاان الاربااا  يطاارأ شاارعية      

فيلجأ الى المصر  الاسلامي من أجل ذل   اذ ان المضاربة لا تقتصار فقا  علاى التجاارة   ولكنااا 
الاساااتثمارع الطو لاااة تمتاااد الاااى جمياااع افنشاااطة فاااي ساااائر المياااادين  كماااا أنااااا تصااالا لكافاااة أناااواع 

والمتوسااطة والصاا يرة افجاال   فن  ااذه افداة تااوفر الساايولة النقديااة لرجااال افعمااال كمااا أناااا قااادرة 
   اذ كانع المضاربة تستلدم في المجال التجاري فق  ولكن أصيا 3على استقطاب افموال المكتنزة

الساكن الاذي يساا م  فاي تكاو ن تنشي  السوأ العقاارا حياث تقاوم المصاار  بتمو ال استلداماا في 
العائاااد عااان طر اااق التاااأجير فياااتم اللجاااوء الاااى المضااااربة لتقسااايم افرباااا  أو اللساااائر التاااي تناااتج عااان 

                                                 
 .87ابتسام ساعد، مرجع سابق، ص  1
 .92موسى عمر ميار  أبو محيمد  مرجع سابق  ة   2
  دار الفكر في عقود المشاركات في المصارف الاسلامية: دراسة فقهية مقارنةاحمد محمد لطفي   الاستثمار  3

 .251  ة 2013والقانون  المنصورة  مصر  
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   ويالتااالي يمكاان اسااتلدام صااي ة المضاااربة فااي التمو اال العقاااري عاان طر ااق تمو اال بناااء 1التااأجير
عااد ذلاا  حيااث يمكاان تطبيقاااا ماان قباال العقاااراع ثاام يقااوم الزبااون يالبناااء وبيااع الوحااداع أو تأجير ااا ي

المستثمر ن العقار ين في اعمال الترقية العقار ة التي تتطلب اموال كبيرة لانجاز العديد مان الوحاداع 
 السكنية  والشكل الموالي يوضا ملية عمل المضاربة في التمو ل العقاري .

 ( : آلية عمل المضاربة في الاستثمار العقاري 2-2الشكل رقم )
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Source: Mian Muhammad Nazir, Real Estate Financing and Sukuk, Dubai Islamic bank, Sharia 

Coordination Department, on web site:     

https://www.google.dz/url?sa=i&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjux6X visited: 

04-09-2018. 

حيث يقصد الاستثمار يشاتر  الزباون مطاور المشاروع ) المضاارب(  فاي عقاد مضااربة ماع 
المصااار  الاسااالامي ) رب الماااال(    للاساااتثمار فاااي مشاااروع عقااااري لبنااااء مسااااكن و ااانة العقاااد 

روع و المصاار   يوجاا  المضااارب بوضااو  علااى نسااية مشاااركة افربااا  بااين المسااتثمر متعاااد المشاا
لطة المشروع الى المصر  الاذي يقاوم بدراساتاا والمصاادقة عليااا ويالمقابال يقاوم بتقاديم راس ماال 

                                                 
 .357  ة   2007  الجزائر   légendeسكن في الجزائر، استراتيجية تمويل العبد القادر بلطاس   1

 المصرف الاسلامي ) ري المال(

المشروع الاقدري 
 )بندء مسدكن(

 المطور )المضاري(

حص: رب 
 المد  

1 .
خطة 
 العمل

.راس 6
مد  

 المضدرب:

اتفديي: 
المضدر
 ب:

في ) بعد البدء .راس المال الصا3
برأس مال المضاربة مع صافي 
 موجودات المضاري ان وجدت.

حص: 
 أربدح المضدرب: المضدرب

 أربدح المضدرب

 الربح الصدفي

https://www.google.dz/url?sa=i&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjux6X_jIHfAhWpz4UKHQYEDkQQjhx6BAgBEAM&url=https%3A%2F%2Fwww.slideshare.net%2Falhudacibe%2Falhuda-cibe-presentation-on-real-estate-financing-and-sukuk-by-mian-mohammed-nazir&psig=AOvVaw3tHOc3KeBnT83N6TWw2DEY&ust=1543838374432967
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المضااااربة للمضاااارب مااان أجااال بااادأ المشاااروع   سااايقوم مطاااور المشاااروع يعاااد ذلااا  ياساااتلدام الماااوارد 
بيااع المساااكن للمسااتفيدين المعنيااين اللازمااة لتطااو ر وبناااء مساااكن ياسااتلدام افمااوال المسااتثمرة  يااتم 

عنااد الانتااااء كمااا يااتم تقساايم افربااا  الناتجااة عاان بيااع المنااازل وفقااا لمشاااركة افربااا  بااين المصاار   
 ومطور المشروع حسب اتفاقية المضاربة كما  و موضا في الشكل السابق.

 المطلي الثاني: المشاركة في التمويل العقاري 
لالياااع التااي تلائاام طبيعااة عماال المصااار  الاساالامية فاايمكن تعااد المشاااركة المصاارفية ماان ا

استلداماا في تمو ل الانشطة الاقتصادية الملتلفة يالاضاافة الاى كونااا مان اكثار الاسااليب مروناة 
 وملائمة ويمكن استلداماا في التمو ل العقاري.

 أولا: مفهوم المشاركة
ة للتمو ااال يالفوائاااد المطباااق فاااي المصاااار  المشااااركة فاااي الفقااا  الاسااالامي مااان البااادائل الاسااالامي    

التقليديااة حيااث تقاادم المصااار  التمو اال يطلااب ماان الزبااون دون ان تتقاضااى فائاادة محااددة ماان قباال  
نما تشارك  في العائد المحتمل.  واح

 تعريف المشاركة: .1
 ااي الالااتلاط اي للاا  أحااد المااالين يااالآلر يحيااث لا يمتااازان عاان يعضاااما  وتوز ااع لغااة:   . أ

1اثنين فاكثر على جاة الشيوع. الشيء بين
 

 اااي وساااايلة لتمو ااال المشاااروعاع عاااان طر اااق المساااا مة فااااي راسااامالاا  اذ يسااااا م  اصاااطلاحا: . ي
الشركاء في راسامال المشاروع وادارتا  و تقاسامون ارباحا  وفقاا لماا ياتم الاتفااأ عليا  بينماا تقسام 

ا اذن كاال واحااد ماان اللسااائر يحسااب نسااية المسااا مة فااي راس المااال  كمااا عرفاااا الماليكااة يأنااا
المتشاااركين لصاااحي  فااي ان يتصاار  فااي مالاا  أو بدناا  لاا  ولصاااحي  مااع تصاارفاما أنفساااما  

  كما عرفاا الشافعية يأناا:" ثبوع الحاق 2وعند الحنابلة  ي الاجتماع في استحقاأ او تصر 
 .3شائعا في شيء واحد أو عقد يقتضي ذل "

                                                 
   مؤسسة الرسالة  04  الجزء افول  ط الشركات في الشريعة الاسلامية والقانون الوضعياللياط عبد العز ز   1

 .24-23  ة ة 1994لبنان  
  مجلة العلوم ميةالمشاركة في المصارف الاسلاساجر ناصر حمد الجبوري وايمان عبد الله جاسم الجبوري   2

 .353  ة 1434الاسلامية  العدد العشرون  الجامعة العراقية  العراأ   
  الناضة العربية  القا رة  صيغ وأساليي استثمار الاموال في المصارف الاسلاميةمحمد ابرا يم ابو شادي   3

 .10  ة 2000
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 مشروعية المشاركة:   .2

قااالَ لَقَاادُ اسااتدل الفقااااء علااى جااواز المشاااركة ماان الكتاااب يقولاا  تعااالى: "  يم:ماان القاارآن الكاار       
نُ الُخُلَطَاء لَيَبُغِاي بَعُضُاهُمُ عَلَاى بَعُاض  إِلَا الَا نَ كَثِيروا مِ  ذِينَ آمَنُاوا ظَلَمَكَ بِسُؤَالِ نَعُجَتِكَ إِلَى نِعَاجِهِ وَاِ 

  وتفساير 1"وَظَانَ دَاوُودُ أَنَمَاا فَتَنَااهُ فَاسُاتَغُفَرَ رَبَاهُ وَخَارَ رَاكِعواا وَأَنَاايَ  وَعَمِلُوا الصَالِحَاتِ وَقَلِيلٌ مَا هُمُ 
ن كثيرا من الشركاء ليعتدي  الآية لما قال داوود: لقد هلم  ألو  يسؤال  ضم نعجت  إلى نعاج   واح

ان نفسا  إلا الماؤمنين الصا الحين  فالا يي اي يعضام على يعض  ويهلم  يألذ حق  وعادم إنصااف  م 
يعضاام علااى يعااض  و اام قلياال  وأيقاان داوود أننااا فتناااه باااذه اللصااومة  فاساات فر رباا   وسااجد تقربااا 

الحاديث القدساي الاذي رواه اباو  ر ارة رضاي الله عنا  مان السانة النبوياة: لله  ورجع إلي  وتاب  أما 
الشار كين ماا لام يلان أحاد ما عن النبي صلى الله علي  وسلم قال " ان الله عزوجل يقول : أنا ثالث 

صاحي  فإذا لان  لرجع من بيناما."  كما قال صلى الله علي  وسلم: " يد الله على الشر كين ما لم 
 يلن أحد ما صاحي  فإذا لان أحد ما صاحي  رفعاا عناما." 

ع وكذل  فقد أجمع العلماء على جواز المشاركة يصفة عامة والللا  بينام في يعاض أناوا          
 الشركاع وأحكاماا.

 ثانيا: أقسام الشركة في الفقه المالي الاسلامي
  2تشتمل الشركة نوعين أساسيين  ما:

فاي تعني ان يكون الشيء مشتركا بين اثنين او اكثار يسابب مان أساياب التملا  شركة الملك:  .1
 كالشراء والوصية والارث او لل  الاموال.

لااااذه الشاااركة وفقاااا فنواعااااا ولكااان أشااامل وأوضاااا  لقاااد تعاااددع تعر فااااع الفقاااااءشاااركة العقاااد:  .2
تعر ف لاا  و ما ورد في تنو ر افيصار من كتب الاحنا  علاى أنااا أي " شاركة العقاد" عقاد 
بين متشاركين في الاصل والربا  وافصل يلتلف من شركة فلرا" فاو الاشترا  يالماال فاي 

م يالسااعر فااي شااركة الوجااوه ويالعماال شااركة الامااوال و يالعماال فااي شااركة الاباادان وانشاا ال الااذم
 والمال معا في شركة المضاربة وتقسم الى:

                                                 
 .24سورة ة  الآية  1
  مجلة اتحاد المصار  العربية طبيقاته في المصارف الاسلاميةعقد المشاركة وتسرا  الدين عثمان مصطفى   2

 . 12-01-2019تار د الاطلاع:  http://www.uabonline.org/en/magazine   على الراي : 415  العدد 

http://www.uabonline.org/en/magazine
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 ااي عقااد بااين اثنااين او اكثاار علااى القيااام يعماال عنااان ":  –: " مفاوضااة الامااوال  شااركة . أ
اسااتثماري يشااتركان فياا  ياموالامااا ومااا ربحاااه بينامااا وفااق ماشااركاه ومابرماااه ان كانااع  نااا  

 ي راس المال  وتنقسم الى:لسارة فحسب مسا مة كل مناما ف
سميع مفاوضة لاعتيار المساواة في رأس المال والربا وبير ذل  و ي ان شركة مفاوضة:  -

 يتعاقد اثنان فأكثر على ان يشتركا في مال على عمل يشروط ملصوصة.
 ااي تعنااي اشااترا  اثنااين او اكثاار فااي رأس المااال علااى ان يتاااجرا فياا  والااربا  شااركة عنااان: -

يتفقا أن لا يتصر  أحد ما الا بإذن صاحي   أي أن كلا مناما ألذ يعناان  بيناما على ان
صاحي  و رجع الايعض سابب التسامية يالعناان الاى انااا ماألوذة مان عناان الداياة أي الحبال 
الموجااود يااالعنق أو " الرساان"  وذلاا  ان كاال ماان الشااركاء شاارط علااى الآلاار ن أن لا يفعلااوا 

 فت  أي كعنان الداية الذي يتحكم في سير ا. شيئا في المشاركة الا ياذن  ومعر 
وتسمى شركة الصنائع او التقبل و ي تعني ان يشاتر  اثناان فااكثر علاى ان  شركة الأعمال: . ي

يقااايلا فاااي ذمماماااا عمااالا مااان افعماااال ويكاااون الكساااب بيناماااا كاللياطاااة والحااادادة والنجاااارة 
ل ماان أجاار فاااو علااى شاارط ونحو ااا  فيقااولا اشااتركنا علااى أن نعماال فياا  علااى رزأ الله عزوجاا

 كذا.
فاي ان يشتر  اثنان ليس لاما مال ولكن لاما وجا ة عند الناس توجب الثقة  شركة الوجوه: . ت

 باما على ان يشتر ا يسعر مؤجل وما ربحاه يكون بيناما.

وماااا يامناااا فاااي المصااااار  الاسااالامية شاااركة افماااوال أي شااااركة العناااان  فااااي شاااركة مرنااااة        
عة عمل المصار  الاسلامية فاي تجيز التفاوع في راس المال وفي الربا وتسما ومتوافقة مع طبي

يالتعاماال عنااد الااتلا  افديااان  عكااس شااركة المفاوضااة التااي تشااترط تساااوي مسااا مة الشااركاء فااي 
 راس المال وفي الربا وفي اتحاد الدين أي المساواة في كل شيء.

 لاسلاميةثالثا:أقسام المشاركات كما تقوم بها المصارف ا
تتعااادد أناااواع المشاااااركاع وفقاااا للمنهاااور وراء كاااال تقسااايم واف ااادا  المربويااااة منااا   و وجااااد 

 للمشاركة عدة أنواع  ي مبينة في الشكل التالي:
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 ( : أنواع وأشكال المشاركة التي تقوم بها المصارف الاسلامية3-2الشكل رقم)
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  61  مجلاة الماال والاقتصااد  العاددة اسلامية: التمويل بالمشاركةمصرفيسرا  الدين عثمان مصطفى   المصدر:
 .13  ة 2009السودان   

 يتضا من للال الشكل ان المشاركة كما تقوم باا المصار  الاسلامية متعددة حيث تنقسم الى: 
 المشاركة الثابتة: .1

ال مشااروع و ااي نااوع ماان المشاااركة تقااوم علااى مسااا مة المصاار  فااي تمو اال جاازء ماان رأس ماا      
معين مما يترتب علي  أن يكون شار كا فاي ملكياة  اذا المشاروع وشار كا كاذل  فاي كال ماا يناتج عنا  
ماان ربااا او لسااارة يالنسااب التااي يااتم الاتفاااأ علياااا والقواعااد الحاكمااة لشااروط المشاااركة  فاااذا كانااع 

الااذي مشاااركة مسااتمرة ففااي  ااذا الشااكل تيقااى لكاال طاار  ماان افطاارا  حصااة ثابتااة فااي المشااروع 

 المشاركة الثابتة

 المستمرة

 تمويل عملية

 تمويل صفقة

 تمويل نشاط

 تمويل دورة

ول الشااار   محااال المصااار  يعقاااد .حلااا1
مساااتقل عااان عقاااد التمو ااال ويعاااده يحياااث 
يكااااااون لكاااااال شاااااار   حر تاااااا  فااااااي البيااااااع 

 لشر ك  او ل يره.

تلصاية جاازء ماان الاادلل المتولااد لسااداد 
التمو اااال للمصاااار  بلاااالا  نصاااايي  ماااان 

 العائد.

تقسااااايم العملياااااة الاااااى حصاااااة او أساااااام 
وللشااااار   حاااااق اقتنااااااء عااااادد مااااان أساااااام 
المصااار  كاااال ساااانة حتااااى يمتلاااا  كاماااال 

 الاسام.

 المنتهية

 المشاركة المتناقصة

 أنواع وأشكال المشاركة
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  كماا يطلاق عليااا مصاطلا المشااركة الدائماة  1يألذ شكلا قانونيا كشركة تضامن أو شركة توصاية
   أو أن تكون منتاية.2ويقصد باا استمرار ة وجود كل طر  فياا حتى ناايتاا

 المشاركة المتناقصة: .2
 مفهوم المشاركة المتناقصة: . أ

مشاروع أو بيار ذلا   علااى ان   اي اتفااأ طارفين علاى احاداث شاركة ملاا  مؤقتاة فاي عقاار أو
تنتاااي يانتقااال حصااة أحااد الشاار كين الااى الآلاار تاادر جيا يعقااود بيااع مسااتقلة متعاقيااة  وفقااا للشااروط 

 .3المتفق علياا
و ااي نااوع ماان المشاااركة يكااون ماان حااق الشاار   فياااا ان يحاال محاال المصاار  فااي ملكيااة   

  أو  اي شاركة يقادم 4المتفق عليااالمشروع اما دفعة واحدة او على دفعاع حسيما تقتضي  الشروط 
فياا الطرفان المال والعمل مع اتفاقاما علاى ان يحال أحاد ما تادر جيا محال الآلار فاي الملكياة عان 

 5طر ق الشراء التدر جي لحصة الطر  الآلر.
كمااا يطلااق علياا  مصااطلا المشاااركة المنتايااة يالتملياا   حيااث تكااون متناقصااة يالنسااية للشاار        

ملكيت  في المشروع  ومنتاية يالتملي  للشر   الذي تؤول ملكية المشاروع اليا   وتنشاأ الذي تتناقة 
المشاركة المتناقصة بين مصر  و شلة طبيعي او شلة معنوي فيهل كلا الشر كين متمتعان 
يحقوقاما حتى نااية عقد المشاركة  ولقد اشترط مؤتمر المصر  الاسلامي بدبي ثلاثة شروط لاذه 

 6ي:المشاركة و 

                                                 
 .87ة موسى عمر ميار  أبو محيمد  مرجع سابق   1
  المركز الثقافي -التجربة بين الفقه والقانون والتطبيق –المصارف الاسلامية شرقاوي المالقي  عائشة ال 2

 .372   ة 2000العربي  الدار البيضاء  الم رب  
  مجلة مجمع الفق  الاسلامي المشاركة المتناقصة وأحكامها في ضوء ضوابط العقود المستجدةنز   حماد   3

 .205ثالثة عشرة  ة   السنة ال15الدولي  العدد 
  اوع 59  مجلة المال والاقتصاد  العدد التمويل العقاري بين النظرة الاسلامية والواقع دا دياب احمد صالا   4

 .50  ة 2008
دراسة تحليلية لمشكلات القياس المحاسبي في المشاركات المتناقصة، المؤتمر الرابع عصام أبو النصر   5

 .07ة   2004  اليحر ن  لمالية الاسلاميةللهيئات الشرعية للمؤسسات ا
  دار النفائس  عمان  الاردن   6 الطيعة في الفقه الاسلامي المعاملات المالية المعاصرةمحمد عثمان شبير   6

 .342-341  ة ة  2007
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ألا تكاااون المشااااركة المتناقصاااة مجااارد عملياااة تمو ااال يقااارض  فلاباااد مااان ايجااااد الارادة الفعلياااة  -
 للمشاركة  وتقاسم الربا يحسب الاتفاأ  وأن يتحمل جميع افطرا  اللسارة.

أن يمتلاااا  المصاااار  حصاااات  فااااي المشاااااركة ملكااااا تامااااا  وأن يتمتااااع يحقاااا  الكاماااال فااااي الادارة  -
 الشر   يالعمل  يحق للمصر  مراقية افداء ومتايعت .والتصر   وفي حالة توكيل 

ألا يتضااامن عقاااد المشااااركة المتناقصاااة شااارطا يقضاااي ياااأن يااارد الشااار   الاااى المصااار  كامااال  -
 حصت  في رأس المال  يالاضافة الى ما يلتص  من أربا  لما في ذل  من شباة الربا.

 الحكم الشرعي في المشاركة المتناقصة: . ي

نتقاداع الموجاة الى صي ة المشاركة المتناقصة أناا تشتمل على بيعتاين فاي لعل من أكبر الا     
بيعة واحدة أو صفقتين في صفقة واحدة  وذل  ماا نااى عنا  النباي صالى الله عليا  وسالم  بيار أنناا 
لااو تتيعنااا مراء العلماااء فااي تفسااير م لحااديث البيعتااين فااي بيعااة  فسااو  نجااد أن المشاااركة المتناقصااة 

يعد عن مفاوم  ذا الحديث وما يتضمن  من صور  حيث عن أبي  ر رة رضي الله عن  يعيدة كل ال
قال : " ناى رسول الله صلى الله علي  وسلم عن بيعتين في بيعة". قال أبو عيسى حديث ابي  ر رة 
حديث حسان صاحيا والعمال علاى  اذا عناد أ ال العلام وقاد فسار يعاض ا ال العلام قاالوا: بيعتاين فاي 

أبيعاا   ااذا الثااوب بنقااد يعشاارة وبنساايئة يعشاار ن ولا يفارقاا  علااى احااد ما فاالا ياااس اذا  بيعااة أن يقااول
كانااع العقاادة علااى واحاادة منامااا  قااال الشااافعي:" وماان معنااى ناااي النبااي صاالى الله علياا  وساالم عاان 
بيعتين في بيعة ان يقول: أبيع  داري  ذه يكذا على أن تبيعني بلام  يكذا فاذا وجاب لاي بلاما  

داري و ذا تفارأ عن بيع ي ير ثمن معلوم ولا يدري كل واحد مناما على ما وقعاع عليا  وجبع ل  
صفقت   و نا  العديد من التفسيراع التي قدماا العلماء لاذا الحديث وقد نااقش ابان القايم التفسايراع 
التاي ذكر اا العلمااء لااذا الحااديث  كماا عرضااا: يوساف القرضااوي وذلاا  فاي ضاوء الرواياة الالاارا 

   فقال:1لحديث" من ياع بيعتين في بيعة فل  أوكساما او الربا"ل
اااءا يكااذا وبنقااد يكااذا وكااذا  قااال اباان القاايم و ااذا      " فماان تفساايرات : الرجاال يبيااع البيااع فيقااول  ااو بننسن

التفسااير ضااعيف  فاناا  لا ياادلل الربااا فااي  ااذه الصااورة  والتفسااير الثاااني: أن يقااول: " أبيعكاااا يمائااة 
ان اشااتر اا منا  بثماانين حاالا" و ااذا معناى الحاديث الاذي لاايس لا  معناى بياره  و ااو  الاى سانة علاى

                                                 
ية   مجلة دراساع اقتصاد المشاركة المتناقصة كيداة من أدوات التمويل الاسلاميكمال توفيق محمد حطاب   1

 .37-36 ا   ة ة 1424  البن  الاسلامي للتنمية  السعودية   02  العدد 10واسلامية  المجلد 
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مطابق لقول  فل  أوكساما أو الربا  كما قاال ابان القايم  و او نفاس معناى نايا  صالى الله عليا  وسالم 
عاان بيااع العينااة  وماان الواضااا ان صااور المشاااركة المتناقصااة يعياادة كليااا عاان الصااور التااي ذكر ااا 

ي تفسير الحديث  فالمشاركة المتناقصة تتضمن عقد شركة حقيقية بين المصر  والزباون  العلماء ف
يشتركان في المسؤولية والتصر  والادارة  بير أن  ذا العقد يتضمن شرطا او وعدا بتمكين الزبون 
من شراء حصاة المصار  دفعاة واحادة او علاى دفعااع  حياث ان الشاروط والوعاود المقترناة ياالعقود 

 .1شرعا اذا كانع لا تحل حراما او تحرم حلالا ولا تشتمل على ربا او برر فاحشجائزة 
وقااد أجااازع  يئااة الرقايااة الشاارعية فااي بناا  فيصاال الاساالامي السااوداني التعاماال باااذا النااوع          

من الشركة  وشجعع التعامل ي   في اطار احكام الشر عة ال راء  ويما يعاود ياالربا الحالال فماوال 
ار   ويحقااق اللياار والااربا للمتعاااملين  كمااا أجااازع فتااوا البركااة  ااي افلاارا التعاماال باااذا المصاا

 .2النوع من الشركاع  لما ل  من أثر في سد احتياجاع المسلمين
 صور المشاركة المتناقصة: . ت

 3للمشاركة المتناقصة العديد من الصور ومناا:
ن إحاااالال  ااااذا الشاااار   محاااال أن يتفااااق المصاااار  مااااع الشاااار   علااااى أن يكااااو  الصااااورة الأولااااى: -

المصاار  يعقااد مسااتقل يااتم يعااد اتمااام التعاقااد اللاااة يعمليااة المشاااركة يحيااث يكااون للشاار كين 
 حر ة كاملة في التصر  ببيع حصت  لشر ك  أو ل يره.

ان يتفااق المصاار  مااع الشاار   علااى المشاااركة فااي التمو اال الكلااي او الجزئااي  الصااورة الثانيااة: -
  على أساس اتفاأ المصار  ماع الشار   علاى حصاول المصار  لمشروع ذي دلل متوقع وذل

على حصة نسبية من صافي الدلل المحقاق  ماع حقا  يالاحتفاا  ياالجزء المتيقاي مان الإياراد أو 
أي قدر من  يتفق علي  ليكون ذل  الجزء ملصصا لتسديد أصل ما قدم  المصر  مان تمو ال  

 لملكية ل  وحده.وعندما يقوم الشر   بتسديد ذل  التمو ل  تؤول ا

ياتم تقسايم رأس الماال الاى أساام أو حصاة متسااوية القيماة  ويمثال مجموعااا  الصورة الثالثاة: -
اجمالي قيمة المشروع أو العملية وللشر   اذا شاء ان يقتني من  ذه افسام المملوكة للمصار  

                                                 
 .37كمال توفيق محمد حطاب  مرجع سابق  ة  1
 .19اسماعيل شندي، مرجع سابق، ص  2
 .87ص موسى عمر مبارك أبو محيمد، مرجع سابق،  3
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  كاماال عااددا معينااا يحيااث تتناااقة أسااام المصاار  يمقاادار ماتز ااد أسااام الشاار   الااى ان يمتلاا
 افسام فتصيا ملكيت  كاملة.

 في التمويل العقاري المتناقصة رابعا: دور المشاركة 
يالمعنى العملي  ان المشاركة المتناقصة المتعار  علياا في التمو ل العقاري  ي صفقة باين       

المصاار  الاساالامي والزبااون المشااتري حيااث يااتم تقلياال ملكيااة المصاار  الاساالامي علااى الممتلكاااع 
لمشااتركة مااع ماارور الوقااع ماان لاالال التسااوية التدر جيااة التااي يقااوم باااا المشااتري لامااتلا  العقااار ا

   والشكل الموالي يوضا ذل .1يالكامل
 (: هيكل التمويل العقاري عن طريق المشاركة المتناقصة4-2الشكل رقم )

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Source: Abu Hasnat and others, A comparative analysis between Musharakah 
mutanaqisah and al-bay` bithaman Ajil contracts under the Islamic home 
financing in Malaysia, International Journal of Development Research Vol. 07, Issue 

02, Malaysia, February 2017, pp11784. 

                                                 

1  Nuarrual Hilal Md Dahlan , Musharakah Al-mutanaqisah Islamic home finance in dealing 

with abandoned housing projects in Malaysia: features, issues and prospects,  In: The 3rd 
International Conference On Education, Islamic Studies And Social Sciences Research, 
21-23 July 2018, Universitas Negeri Padang, Sumatera Barat, Indonesia. 
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ليااة التااي يمكاان اسااتلداماا فااي التمو اال حيااث تعااد المشاااركة المتناقصااة ماان ا اام الصااي  التمو      
العقااااري  فماااثلا زباااون ير اااد شاااراء مساااكن ياساااتلدام المشااااركة المتناقصاااة فيكاااون ذلااا  علاااى النحاااو 

 1التالي:
% مااان المصاار   فاااي  اااذه الحالاااة  90% ماان الساااعر و تيقاااى 10لنفتاارض ان الزباااون يااادفع       

% فقا  مان ملكياة المساكن  و ناا 10يملا   الزباون % من المسكن في حين ان 90يمتل  المصر  
يقااوم الزبااون ياسااتلدام المسااكن لمتطلياتاا  السااكنية و اادفع الايجااار للمصاار  لاسااتلدام حصاات  ماان 
الممتلكاااع  فااي نفااس الوقااع حصااة المصاار  مقساامة كااذل  الااى تسااعين وحاادة متساااوية  كاال وحاادة 

دة كال شاار ووفقاا % من ملكية المسكن  يعد الزبون المصر  يأن  ساو  يشاتري وحادة واحا1تمثل 
لذل  يعد الشار الاول من الشراء يكتسب الزبون وحدة واحدة من حصة المصار  عان طر اق الادفع 

%   وفاي الشاار الثااني 89% الاى 90من ساعر المساكن  ولفاض حصاة المصار  مان   100ل1
%   و كاذا 88% وتقلل من حصاة المصار  الاى 12الى الزبون شراء وحدة ألرا تز د من حصة 

الحصاة الكاملاة مان المصار  لايلفض حصاة الزباون شاارا  وفاي نااياة المادة يشاتري  90ة الى باي
 %.100المصر  الى الصفر و ز د من حصت  الى نسية 

 ويكون الترتيب المقتر  وفقا لمايلي:
 تشكيل الملكية المشتركة في الممتلكاع ) شركة المل (. .1
 (.اعطاء حصة المصر  للعميل عن طر ق  الايجار ) الاجارة .2

 الوعد من الزبون يشراء وحداع حصة المصر  ) وعد(. .3

 الشراء الفعلي للوحداع في مراحل ملتلفة ) البيع(. .4

 تعديل الايجار حسب الحصة المتيقية للمصر  في العقار ) شروط المشاركة(. .5

 آلية الحساي: .1

 وتكون ملية الحساب وفق مايلي:
و ن  يسااا م  500000فااة لنفتاارض ان زبونااا يربااب فااي الحصااول علااى مسااكن يسااعر تكل

 90ون في حين ان المصر  الاسلامي يشاار  بنساية  50000% و التي  ي 10الزبون في دفع 
عامااا  كمااا يااتم تقياايم ايجااار  15ون  وتكااون ماادة التمو اال  450000% ماان التمو اال اي مااا يعااادل 

                                                 
1 Alam Asadov  and others, Musharakah Mutanaqisah Home Financing: Shari’ah Issues, Financial  
Implications and Accounting Considerations, Conference: IIUM International Accounting Conference 

(INTAC), Volume: VI,  Kuala Lumpur, Malaysia, 2015. P 05. 
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ن والمصاار  المسااكن بناااءا علااى موقعاا  مااع مراعاااة متوساا  الايجااار فااي تلاا  المنطقااة  يوافااق الزبااو 
 :ون لكل شار ويالتالي 2000على سداد الايجار يمبل  

M =  
 حيث أن :  

M.الدفعة الدور ة للمصر  متضمنة مبل  الايجار الاضافي : 

 معدل الايجار الدوري. : 
 : الحصة افولية  للمصر .

 :الفترة.
يااا  أن  ااذه المعادلاااة  اااي نفساااا المساااتلدمة  ماااع صااي ة الاقسااااط فاااي التمو ااال مااا يلاحاااظ عل      

التقليدي  ولكن في التمو ل يالمشاركة المتناقصة لا نستلدم سعر الفائدة انما نستلدم سعر الايجاار 

 و الذي يحسب وفقا للعلاقة التالية:            
 حيث ان:

 دوري.معدل الايجار ال : 

 سعر الايجار الدوري :
 سعر تكلفة المصر  :
 والذي  يحسب في مثالنا كمايلي:  

 تقاسم الارباح والخسائر في المشاركة المتناقصة: .2

من المام ان نلاحظ ان  في اتفاقية تعاونية مثال المشااركة  ايان يقاوم الشاركاء بللا  رؤوس         
لام وجعلاا بير قابلة للتمييز  يمكن لجمياع الشاركاء المشااركة فاي ادارة افماوال  ولكان اذا كاان أموا

احاااد الشاااركاء لا ير اااد المشااااركة فاااي الادارة  فساااتهل الشاااراكة قائماااة  ويالتاااالي فاااان الادارة فاااي عقاااد 
 .1المشاركة  نا بير مطلوية

                                                 
1  Edib Smolo, M. Kabir Hassan, The Potentials Of Musharakah Mutanaqisah for Islamic Housing 
Finance, International Jurnal Of Islamic and Middle Estern Finance And Management, Vol 4, No 3 , 

2011, p 241. 
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وافاق الشاركاء فاي بداياة الشاراكة علاى النساية وفيما يتعلق باتقاسم الاربا  واللساائر يجاب ان ي      
٪ علااى التااوالي( ماان افربااا  المسااتحقة لكاال  60٪ و40المئويااة )علااى ساابيل المثااال كاال يشااار  بااا 

واحااد ماانام حيااث لا تحاادد الشااركة اي نسااية مئويااة باال افماار متاارو  للشااركاء للاتفاااأ علياا   حيااث 
شايء الوحياد الاذي لا تساما يا  الشاركة  او يمكن ان يكاون بنساب متسااوية او بنساب ملتلفاة  ان ال

تحديد اي مبل  مقطوع من افرباا  في طار  مشاار  او اي نساية مرتيطاة بارأس الماال  وماع ذلا  
 .1فان الشركاء أحرار في الاتفاأ على اي ز ادة في الاربا  الملصصة لام

حادثع فاي  من ناحية ألارا يجماع العلمااء المسالمون يالاجمااع علاى تقاسام اللساارة التاي  
المشاركة  في  ذه الحالة يتفقون جميعا على ان  يجب ان يكون وفقا لراس الماال الاذي يساتثمره كال 
طاار  معنااي علااى ساابيل المثااال اذا كانااع حصااة " المااربا" و " الزبااون" فااي " المشاااركة" فااي نسااية 

 .2على التوالي 60:40ذاتاا  النسيةفستتحمل اللسارة بنفس   60:40
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1 Op-cit , p   241 . 
2 Op-cit , p   241 . 
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 المبحث الثاني: الآليات القائمة على البيوع
بدأع المصار  الاسلامية عملاا منذ عاد قر ب وحاولع ايجاد سبل لاستثمار افموال يطرأ       

مشروعة تقوم على أساس صحيا يعيدا عن شباة الربا المحرمة شرعا فأوجدع ملياع ملتلفة تكاون 
لجااائز شاارعا وفااق  ااامش ربااا تمااو لي والمباارر بااديلا عاان القاارض الربااوي تقااوم علااى أساااس البيااع ا

الشرعي لاذا الربا  و المل  فن المصر  عناد شارائ  للسالعة يملكااا وباذل  يجاوز لا  بيعااا يساعر 
عاجل أو مجل يالز ادة او النقصاان عان ساعر التكلفاة  وباذل  الفارأ افساساي باين الرباا و الاربا ان 

تياادل حاق الملا  عليااا  بينماا الرباا فااي ز اادة مقادار ز ادة السعر  ي فارأ تثمين سلع حقيقياة ياتم 
الدين فوأ مبل  القرض ويالتالي فاي ز ادة في شيء معنوي  ويالتالي تعددع الصي  المدرجة تحع 
إطااار البيااوع  ماان بيااع المرايحااة المصاارفية و البيااع يالسااعر الآجاال و بيااع الاستصااناع والتااي يمكاان 

 لى برار التمو ل العقاري.استلداماا في العديد من المجالاع ع
 المطلي الأول: المرابحة المصرفية في التمويل العقاري 

يعااد بيااع المرايحااة ماان انااواع البياااوع المشااروعة واحااد قنااواع التمو اال يالمصااار  الاسااالامية 
 الواسعة الاستلدام.

 أولا: مفهوم المرابحة
عاان سااعر الساالعة عقااد المرايحااة ماان بيااوع افمانااة مبنااي علااى صاادأ اليااائع فااي الافصااا  

 ومقدار ربح  فياا و ي تقوم على الثقة بين المتيايعين.
 تعريف المرابحة:   .1

 . 1من الربا و و النماء والز ادة لغة: . أ

 .2تعر  في الاصطلا  الفقاي يأناا البيع برأس مال وربا معلوم اصطلاحا: . ي

تمتلاا  ساالعا  ولا  ولمااا كانااع المصااار  ومؤسساااع التمو اال الاساالامية يطبيعااة نشاااطاا لا        
تتاجر في السلع واليضائع يشاكل رئايس فاان المرايحاة بتعر فااا الساابق لام تكان محال تطبياق  ولاذل  
فقااد تطااور عقااد المرايحااة ليااوائم طبيعااة العماال المصاارفي والتمااو لي المعاصاار  و ااو مااا نااتج عناا  مااا 

                                                 
  دار النفائس  الاردن  الشامل في معاملات وعمليات المصارف الاسلاميةارشيد محمود عبد الكر م احمد   1

 .74  ة 2001
 .100  ة 1996  دار النيأ  الجزائر  المصارف الاسلاميةجمال لعمارة   2
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لمركية  والمقصود باا أن يتقدم يسمى با المرايحة المصرفية  أو المرايحة لقمر يالشراء أو المرايحة ا
الزبااون الااى المصاار  او مؤسسااة التمو اال يطلااب شااراء ساالعة معينااة مااع وعااد الزبااون للمصاار  أو 

 . 1مؤسسة التمو ل يشراء  ذه السلعة  بربا معلوم يعد تمل  المصر  او مؤسسة التمو ل لاا
 مشروعية صيغة المرابحة: .2

واز صاي ة المرايحاة وكاذا مشاروعيتاا يالكتااب والسانة علمااء الشار عة الاسالامية علاى جااتفق       
بَاا""  من للال قول  تعالى: من الكتايوالاجماع  حيث استدلوا  والمرايحاة  2وَأَحَلَ اَللُّ الُبَيُعَ وَحَرَمَ الرِ 

 تعتبر نوع من انواع البيوع ويما أن الآية تجيز البيع المطلق فاي تدلل في حكم البيع.
فقاال رساول الله صالى الله عليا  وسالم : "أفضال الكساب عمال الرجال بياده وكال  لسانةمن اأما       

  و قول  صلى الله علي  وسلم: "اذا التلف الجنسان فبيعاو 3بيع مبرور". رواه البزار وصحح  الحاكم
و تضاا مان الحاديث الشار ف ان بياع المرايحاة بياع عاين يساعر اي الاتلا  الجنساان  4كيف شئتم".
 وز بيع أحد ما يالآلر.ويالتالي يج

فقااد اتفاق العلمااء والفقاااء فاي كاال العصاور علاى جاواز بياع المرايحااة  وأماا بخصاوص الاجمااع     
فقد اجتمعع كلمة المسلمين على صحة بيع المرايحة وجواز ا  ناا  او جاواز فاي الجملاة ومان حياث 

روط  مااان أبرز اااا: المبااادأ  وذ اااب جمااااور المعاصااار ن الاااى جاااواز المرايحاااة المصااارفية يضاااواي  وشااا
وجوب تمل  اليائع ) الجاة التمو لياة( السالعة وقيضااا قبال بيعااا الاى المشاتري ) الزباون(  واشاتراط 

 . 5عدم وجود مواعدة ملزمة للطرفين قبل تمل  اليائع للسلعة   وأن تكون السلعة المبيعة مياحة
 ضوابط التمويل بالمرابحة: .3

اناة وتتوقااف صاحتاا علاى مجموعاة ماان شاروط يجاب توفر ااا يعتبار بياع المرايحاة ماان بياوع افم     
 6حتى يصا بيع المرايحة و ي:

                                                 
 .85-84فيصل بن هاير بي  م ل  مرجع سابق  ة ة  1
 .275الآية: سورة اليقرة   2
 .02  كتاب البيوع  الجزء الثاني  دار الحديث  بدون طيعة وبدون تار د  ة سبل السلامالامير الصنعاني   3
 ألرج  أحمد ومسلم والنسائي وابن ماجة. 4
 .85فيصل بن هاير بي  م ل  مرجع سابق  ة  5
ماجستير في العلوم    رسالةفعالية وكفاءة المصارف الاسلامية في التصدي للازمات الماليةويس صارة   6

 .128ة  2012-2011الاقتصادية  جامعة و ران  الجزائر  
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بيان جميع مواصفاع السلعة و عدم الفاء عيوباا لقول رسول الله صالى الله عليا  وسالم:" مان  -
 بشنا فليس منا".

قال بيان سعر السلعة افصلي الذي اشترا ا ي  اليائع أساسا وماتم اضافت  عليااا مان تكلفاة  كن -
 وتلز ن وضرائب.

 بيان مقدار الربا الذي يحدد كنسية من سعر السلعة وتكاليفاا أو كقيمة نقدية. -

أن يكون البيع للسلعة عرضا مقابل نقود  ولا يجوز بيع النقود مرايحة أو السالعة يمثلااا  ولكان  -
 يجوز عملة يعملة ألرا مرايحة و و مايعر  يصر  العملاع العاجلة.

 ن ذواع افمثال أي أن يكون لاا مثيل كالمكيلاع والمواز ن والعددياع.أن تكون السلعة م -

بيااان كيفيااة تسااديد قيمااة الساالعة  ماان قباال المشااتري لليااائع وكيفيااة نقاال ملكيااة الساالعة ماان قباال  -
 اليائع للمشتري.

 ثانيا: أنواع المرابحة

لآلاع والمعااداع يقاوم المصار  الاساالامي يشاراء الساالع والمنتجااع أو ا بياع المرابحااة العاديااة: .1
التي يحتا  إلياا السوأ يعد دراسة السوأ وما يحتا  إلي  من  ذه السلع والمعداع ثم يعد ذل  
يعرضااااا علاااى مااان يشاااتر اا ماااع  اااامش رباااا مضاااافا للتكلفاااة  ويمثااال  اااذا الناااوع البياااع العاااادي 
اع المتعاار  علياا   وتماارس المصااار  الاسالامية  ااذا الناوع ماان المرايحاة عاان طر اق المؤسساا

التايعاااة لااااا أو عااان طر اااق المؤسسااااع التاااي تااادلل معااااا فاااي شاااراكة ولا يقاااوم المصااار  بااااذه 
 .1 العملية مياشرة

 ي صي ة مستحدثة ولاا عدة مسامياع كالمرايحاة للواعاد يالشاراء بيع المرابحة للآمر بالشراء:  .2
قاوم يشااراء أن يتفاق المصاار  والزباون علاى أن ي:"   و ايالمرابحاة المصاارفيةوبياع المواعادة أو 

اليضااعة  عقااارا أو بيااره  و لتازم الزبااون أن يشااتر اا مان المصاار  يعااد ذلا   و لتاازم المصاار  
، 2"يأن يبيعاا ل   وذل  يسعر عاجل أو مجل  تحادد نساية الز اادة فيا  علاى ساعر الشاراء مسايقا

اليائع لبيرا وحقيقتة مثل  ذا البيع يقوم على الاتفاأ المبرم مابين المشتر  واليائع فلربما يكون 

                                                 
صيغ التمويل و مجالات الاستثمار الاسلامي الملائمة للمشروعات و مدى ملائمتها للتنمية طارأ الطيرة   1

 .10  ة 2008  مؤتمر اللدماع المالية الاسلامية  ليبيا الاقتصادية و الاجتماعية
  ة 1995  دار النفائس  افردن  02  طبيع المرابحة كما تجريه المصارف الاسلاميةن افشقر  محمد سليما 2

06. 
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فاااي سااالع معيناااة أو يضااااعة معيناااة فيطلاااب منااا  المشاااتري أن يشاااتري لااا  تلااا  السااالعة حساااب 
افوصا  المذكورة وبناء على ذل  يقوم اليائع أيا كان مؤسسة أو متجرا أو مصرفا  يشراء تل  
اليضاااعة ويعااد ا يكااون الليااار للمشااتري فلاا  أن يشااتر اا بناااء علااى ذلاا  الوعااد ويعطياا  قيمتاااا 

 .1ائدا ربحا معينا اتفقا علي   وعلي  فان  ذا الوعد يني ي الوفاء ي  حتى لا يتضرر اليائعز 

 ثالثا: مزايا ومخاطر التمويل بالمرابحة 
يتيا التعامل يصي ة التمو ال عان طر اق المرايحاة العدياد مان الميازاع مزايا التمويل بالمرابحة:  .1

  2أ ماا:
افجاال القر اب مماا يتايا للمصار  الاسالامي مصاادرا  تحقاق المرايحاة ربحاا معقاولا للمصار  فاي -

لتوز اااع العوائاااد علاااى الودائاااع تمكااان المصااار  الاسااالامي مااان منافساااة المصاااار  التقليدياااة فيماااا 
 يلتة بجذب الودائع عن طر ق استلدام دافع الحصول على عوائد مجز ة.

ولة النقدياة تمكان ان توهيف جزء من موارد المصر  الاسلامي في المرايحة يتيا قادرا مان الساي -
 المصر  من الوفاء يالتزامات  اتجاه المودعين الراببين في سحب جزء من ودائعام.

 تتصف  ذه الصي ة ياليسساطة النسبية  فالربا محسوب كنسية من سعر اليضاعة. -

التمو ل يالمرايحة يتميز يسعة نطاق  يسبب تنوع السلع واللدماع التي يمكن ان يتناولاا التعامل  -
وب المرايحة فاو لايقتصر على افموال الإنتاجية كما  و ال الب في حال التمو ل يأسلوب يأسل

 المشاركاع.

ان أساالوب التمو اال يالمرايحااة كوساايلة ائتمانيااة أسااال إتياعااا وأيساار تطبيقااا ماان سااوا ا ماان صااي   -
 التمو ل الالرا.

 

 

 
 

                                                 
  المجلس ، بيع المرابحة والتقسيط ودورها في المعاملات المصرفية في الفقه الاسلاميالمكاشفي ط  الكياشي 1

 .03ة   2008الاوربي للافتاء واليحوث  السودان  
ساليي التمويل والاستثمار في المصارف الاسلامية مع دراسة ميدانية لبنك البركة صيغ وأزرجم جليلة   2

 .145  ة  2007-2006 رسالة ماجستير في العلوم الاقتصادية  جامعة تلمسان  الجزائر   الجزائري 
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 مخاطر التمويل بالمرابحة: .2

يعااض الملاااطر لاصااة يالنسااية للعمياال فناا  ملاازم دفااع المبلاا   تواجاا  عمليااة التمو اال يالمرايحااة     
الاضاافي للمصاار  المماول لعمليااة الشاراء  ويالتااالي فاااو فاي  ااذه الحالاة يتحماال كال الملاااطر  مااع 
أن  يمكان أن يتحمال المصار  الملااطر فاي حالاة عادم قياام الزباون يشاراء تلا  السالعة  ولكان تيقاى 

 و يمكن ايجاز ا فيمايلي: الملاطر المتعلقة يالمصر  محدودة 

لطر شراء المصر  السلعة لنفس  و و على بير يقين يشراء الزبون لاا ويالتالي  نا  ملاطر  -
 1انلفاض السعر يالاضافة لملاطر عدم دفع الآمر يالشراء للالتزاماع المترتية علي .

للعميل اذا  لا  اليضاعة قبل تسليماا للعميل حيث ان المصر  يتحمل ملاطر نقل اليضاعة  -
 2اشترط  و ذل .

الرد يالعيب اللفي و ي تعتمد على طبيعة السلعة  و اي تهاار فاي السالعة يعاد حصاول الزباون  -
 3علياا.

ومن الملاطر التي تواجاااا  اذه الصاي ة أيضاا  ناا  يعاض الملااطر الشارعية والمصارفية فاي  -
تتمثل في عادم التازام العمالاء حالة عدم الالتزام يالسلامة الشرعية والمصرفية  وملاطر ائتمانية 

يالشاروط المتفااق علياااا وعاادم تصاافية العمليااة فااي تااار د الاسااتحقاأ  وملاااطر سااوقية تتمثاال فااي 
 .4تقلياع افسعار

 رابعا: دور المرابحة المصرفية في التمويل العقاري 
كاان المرايحااة  ااي واحاادة ماان وسااائل التمو اال العقاااري والمسااتلدمة فااي التمو اال الاساالامي  حيااث يم

 استلداماا كمايلي:
و ااذا النااوع ماان العقااود  ااو عيااارة عاان أن يعااض المؤسساااع المصاارفية  عقااد المرابحااة البساايط: .1

تتفق مع جاة متلصصة في العقار على سابيل المثاال علاى تاوفير منتجااع او عقااراع معيناة 
يعااا تكون في ال الب رائجة  ومن ثم تعرض المؤسسة المصرفية  ذه المنتجاع على زبائنااا لب

                                                 
 .78موسى عمر ميار  أبو محيميد  مرجع سابق  ة  1
 .138 عادل بن عبدالرحمن بن احمد بوقري  مرجع سابق  ة 2
 .138نفس المرجع  ة  3
  مجلة العلوم واليحوث الاسلامية  العدد مخاطر صيغ التمويل في الاسلامحسب الرسول يوسف التوم وملرون   4

 .5  ة 2012اللامس   السودان   
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يالتقسااي  مااع اضااافة  ااامش ربحااي  و ااذا الاااامش يعتمااد باليااا علااى فتاارة السااداد التااي يربباااا 
الزبااون  يمعنااى أناا  كلمااا زادع الماادة زاد الاااامش  وذلاا  حسااب نسااب ربااا مئويااة يتفااق علياااا 

 .1طرفي العقد
شراء عقاار تستلدم في التمو ل العقاري  لعقد المرابحة للآمر بالشراء ) المرابحة المصرفية(:  .2

 2جا ز عن طر ق مرحلتين  ما:
حيث يتقدم الزباون يطلاب للمصار  يباين فيا  رببتا  المرحلة الاولى : مرحلة الوعد بالشراء:  . أ

يشراء مسكن أو أحد مساتلزمات  أو ماواده افولياة يمواصافاع محاددة  ويقاوم المصار  بدراساة 
ون يتفق الطرفان و بيناان فاي  ذا الطلب وكيفية تنفيذه  ويعد موافقة المصر  على طلب الزب

 ااذه المرحلااة تكلفااة العمليااة افوليااة ) التقدير ااة( والضااماناع المطلويااة  ومكااان تسااليم الساالعة 
 وزمان   ودفعة ضمان الجدية  وتحمل تيعة  نكول احد الطرفين.

حياث ياتم ابارام عقاد بياع المرايحاة باين المصار  المرحلة الثانية: مرحلة عقد بياع المرابحاة:  . ي
زبون يعد ان يشتري المصر  المسكن و تملكا   وتتحادد فاي  اذه المرحلاة مديونياة الزباون  وال

ومدة وطر قة ساداد المبلا  وتحارر الضاماناع المطلوياة  و جاوز للمصار  فاي  اذه المرحلاة " 
عقد بيع المرايحاة لقمار يالشاراء"  ألاذ العرباون ولا يجاوز ألاذه فاي مرحلاة الوعاد يالعقاد  واذا 

عاان العقااد فيجااوز للمصاار  أن يألااذ ماان العربااون مقاادار الضاارر الفعلااي  و ااو نكاال الزبااون 
الفاارأ بااين تكلفااة الساالعة علااى المصاار  وسااعر بيعاااا لل ياار  ولا يجااوز للمصاار  أن يشااترط 
عاادم انتقااال ملكيااة الساالعة الا يعااد سااداد السااعر  ولكاان يجااوز لاا  ارجاااء تسااجيل الساالعة ياساام 

( لإثياااع  ااي للمصار  اعطاااء المشااتري )سااند ضاادالزباون ل اارض ضاامان سااداد السااعر  و ني
 حق  في الملكية.

 
                                                 

  دار 2017  سياسات التمويل وأثره على نجاح الشركات والمؤسسات الماليةمحمد عبدالله  شا ين محمد   1
 .168  ة 2017ا للنشر و الترجمة  القا رة  مصر  حميثر 

  صيغ التمويل والاستثمار الملائمة لعملية اعادة الإعمار في المؤسسات المالية الاسلاميةصالا احمد العلي   2
 .399  ة 2016 الجزائر   4  العدد30جامعة افمير عبد القادر 'للعلوم الاسلامية  المجلد 

 اا شلة أن محل العقد مملو  لشلة ملر يشلصيت  الطبيعية أو الاعتيار ة وأن  ليس وثيقة قانونية يقرر في
نما سجل محل العقد ياسم  فمر إجرائي  و تعاد المال   المال  الحقيقي  فالطر  افول  و المال  الها ر  واح

 الها ر بنقل تسجيل الملكية إلى المال  الحقيقي. 
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 ويتم توضيل تمويل شراء عقار عن طريق المرابحة كالتالي:
يرباااب الزباااون يشاااراء عقاااار  يطلاااب مااان المصااار  الااادلول فاااي صااافقة مرايحاااة حياااث يقاااوم 

مسااوية للمبلا  المصر  يموجباا يشراء العقار من الياائع علاى أسااس الادفع النقادي الفاوري  ويقيماة 
النقاادي الفااوري  ثاام يقااوم فااورا ببيااع العقااار الااى المشااتري علااى أساااس الاادفع المؤجاال  يمبلاا  يساااوي 
مجموع مبل  النقد الفوري زائد مبل  الربا  قاد يكاون مبلا  الاربا يساعر مت يار أو ثاباع  و او يسااوي 

لقائماااة علاااى الفائااادة علاااى تقر ياااا ساااعر الفائااادة المساااتلدم فاااي التمو ااال التقليااادي للقاااروض العقار اااة ا
العقاراع المماثلاة  ويالمثال  فاان  يكال الساداد يحااكي فاي ال الاب تمو ال القاروض العقار اة التقليدياة 

 القائمة على الفائدة  والشكل التالي يوضا أ م اللطواع.

 هيكل التمويل العقاري عن طريق اتفاق المرابحة المصرفية ( :5-2الشكل رقم) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Source: Michael j.T.McMillen, Trends in Islamic Project and Infrastructure 
Finance in The Middle East: Re-Emergence of the Murabaha, SSRN electronic 

journal, February 2012, p 05. 

 1وفيمايلي شر  ف م  ذه اللطواع:

                                                 
1 Michael j.T.McMillen,, op-cit, p06. 

 البائع المصرف

 المشتري 

3 

4 

5 

8 

6 
1 

2 

 التفاوض على عقد شراء العقارات

 

 الاقدر

 الدفع النقدي "الفوري"

 عقد شراء العقار

اتفاق 
 المرابحة

 

 العقار

الرهن 
 العقاري 

 

الدفع المؤجل: النقد 
 الفوري+ الربل

7 
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تشاامل مجموعااة ماان المعاااملاع  يمااا  يقااوم المصاار  والمشااتري بتنفيااذ اتفاقيااة المرايحااة التااي
فاااي ذلااا  شاااراء العقاااار مااان قبااال المصااار  و بيعااا  للمشاااتري) اللطاااوة افولاااى(  كماااا يحتاااوي اتفااااأ 
المرايحاة علاى شاروط التمو ال العرفيااة" مثال الشاروط المسايقة لشاراء العقااار مان قبال المصار   وعااد 

  والضاماناع والعااود  وشاروط المشتري يشراء العقاار مان المصار  اذا قاام المصار  يشاراء العقاار
الااادفع المؤجااال التاااي يموجبااااا سااايدفع المشاااتري للمصااار  فاااي حالاااة التعثااار عااان الساااداد  المعالجااااع 

 وبير ا من افحكام".
يااتم ضاامان التاازام المشااتري يموجااب اتفاااأ المرايحااة يمااا فااي ذلاا  الالتاازام يالسااداد ماان لاالال 

الضاماناع( ) اللطاوة الساايعة(  يعتبار ساند  الر ن افول لصاالا المصار  ) وربماا تعااداع ألارا 
الملكياة وملكيااة العقاار  مااا للمشاتري ماان وقااع النقال افولااي للحياازة وفقااا لاتفااأ المرايحااة   يفاااوض 
المشااتري عقااد شااراء العقااار مااع اليااائع  ولكاان لا ينفااذ ذلاا  ) اللطااوة الثانيااة(   باادلا ماان ذلاا   عنااد 

وشاراء  وة الثالثاة(  يقاوم المصار  بتنفياذ عقاد شاراء العقاار المصادقة على تنفيذ شاراء العقاار) اللطا
اللطاااوة الرايعاااة اللامساااة( يساااعر شاااراء يسااااوي المبلااا  المماااول ) المبلااا  العقاااار يموجاااب  اااذا العقاااد )

النقدي الفوري( اضاافة الاى القيماة المالياة التاي يساا م بااا المشاتري   يعاد ذلا  يقاوم المصار  ببياع 
اتفاأ المرايحة ) المرحلة السادسة(  يقوم المشتري بدفعاع دور ة للمبل   العقار الى المشتري يموجب

 الممول) اللطوة الثامنة(   على النحو المنصوة علي  في اتفاقية المرايحة.
ويالتالي تستلدم المرايحة يطر قة مشاباة للمشاركة المتناقصة في التمو ال العقااري  ففاي صافقة     

د العقاار الاذي ير اد شارائ   ثام يقاوم المصار  يشاراء ذلا  العقاار للعميال  المرايحة يقوم الزبون بتحدي
 .1و بيع  ل  يسعر محدد مسيقا مرة ألرا 

ولكاان تلتلااف المرايحااة عاان المشاااركة المتناقصااة فااي التمو اال العقاااري ماان حيااث التطبيااق وأ اام      
 الإلتلافاع يمكن تلليصاا في الجدول الموالي:

 
 
 

 

                                                 
1 James M. Milano and Allyson Keslar , An Overview of Sharia Compliant Home Financings in the 
US, with a Background on Islamic Finance Principles, Texas Land Title Institute, Washington USA, 

2016, p 10.  
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م الاختلافات بين التمويل بالمرابحاة المصارفية والمشااركة المتناقصاة فاي (: اه1-2الجدول رقم )
 التمويل العقاري 

 المشاركة المتناقصة المرابحة الاختلافات

 ناااااااا  عقااااااادين رئيسااااااايين منفصاااااااليين  ماااااااا المشااااااااركة  المرايحة  العقد .1
والاجااااااارة  ضاااااامن الاجااااااارة  نااااااا  العديااااااد ماااااان عقااااااود 

فااااي الااااربا  المشااااتقاع التااااي تتضاااامن نسااااية المشاااااركة 
 الوكالة والبيع يالتقسي .

العلاقااااااااة بااااااااين  .2
ساااااااااعر البياااااااااع 

 وسعر السوق 

لا يعكااااااااااس سااااااااااعر السااااااااااوأ 
 المت ير فن السعر ثابع

يعكاااس دائماااا ساااعر الساااوأ و اااتم تحدياااد ساااعر الايجاااار 
 أيضا يسعر الايجار في السوأ.

  باااال يمكاااان لا تاااارتي  المصااااار  يمعاااادلاع ربااااا ثابتااااة تستند الى سعر البيع الثابع قيمة العائد .3
 مراجعتاا دور ا.

ادارة مخااااااااااااااطر  .4
 السيولة

 ااي ليسااع مرنااة فن معااادل 
 الربا ثابع طوال فترة العقد

 يمكن ادارتاا يشكل افضل

القباااااااااااااااااااااااااااااول  .5
 والاستخدام

ياااتم اساااتلداماا علاااى نطااااأ 
 واسع

يااااااتم قبولاااااااا واسااااااتلداماا دوليااااااا وفقااااااا لقواعااااااد الشاااااار عة 
 الاسلامية

قااااااادرة العمااااااالاء  .6
علاااااااى اماااااااتلاك 

 تالعقارا

 يكااااال التمو ااااال لااااايس مااااارن  
حيااث يجاااب ان تكاااون  ناااا  
حسااااوماع اذا كااااان العماااالاء 
ير اااادون سااااداد قيمااااة العقاااااار 

 يشكل اسرع.

 يكل التمو ال اكثار مروناة حياث يمكان للعمالاء اماتلا  
 العقار في وقع سابق

عنااااااااااد تااااااااااايخر  .7
 السداد

عناد تااألر سااداد القساا  الايجااري يجااب دفااع جاازء أعلااى  دفع برامة مالية 
 الايجار من سعر

رأي الشااااااااااااريعة  .8
 الاسلامية

يمتااااااااز بااااااايعض لصاااااااائة 
التمو ل عن طر اق القاروض 

 التقليدية 

 تعتبر متوافقة مع الشر عة الاسلامية 

Source: Mery Maulin, Juridical Review Of Musyarakah Mutanaqisah (MMQ) 
Agreement ON House Financing Transactions On Islamic Banking IN Indonesia, 

South East Asia Journal of Contemporary Business, Economics and Law, Vol 13, Issue 

4, 2017,  p 88. 
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يتضااا ماان لاالال الجاادول أن التمو اال وفااق مليااة المشاااركة المتناقصااة أحساان مناا  وفااق مليااة 
  حياث أنااا نهاام فر على العدياد مان المزاياا للمصاار  وللعمالاء علاى حاد ساواءاالمرايحة يحيث تتو 

أكثر أمانا يمكن المصر  والزبون من تقاسم ملاطر الربا واللسارة   وتمنا للعميل مزايا أكثر من 
للال طول مدة التمو ل بدفعاة شاار ة أقال نسابيا مان المرايحاة  كماا أنااا تللاو مان شاباة الرباا التاي 

 تقع فياا المرايحة.

المنتايااة يالتملياا  والمشاااركة المتناقصااة فااي التمو اال  كمااا توجااد فااروأ بااين المرايحااة و الاجااارة      
 العقاري كمايلي:

ان عقود الاجارة  المنتاية يالتملي  والمشاركة المتناقصة تلتلفان عن عقاود المرايحاة حياث ان      
الاجاااارة والمشااااركة المتناقصاااة مشااااباان ليعضااااما الااايعض  ففاااي كااال مااان عقاااود الاجاااارة التمليكياااة 

ناقصااة يحصاال العماالاء علااى حقااوأ الملكيااة فااي ناايااة العقااد  حيااث اناا  ولاالال فتاارة والمشاااركة المت
 العقد المصر  الممول  و من يمتل  العقار.

وعلى عكس المشاركة المتناقصة ففي عقود المرايحة لا يتعين على الزبون المسا مة يأي اموال     
اطا  اي ان المرايحة  اي اتفاقياة بياع ولا يتعين علي  شراء الحصة ) أسام الملكية( وانما يدفع أقس

بااااين المصاااار  الممااااول والزبااااون ولااااذل  يجااااب تطبيااااق احكااااام قواعااااد البيااااع وفااااق مياااااد  الشاااار عة 
حيااث ان الشاار عة الاساالامية تتطلااب قواعااد صااارمة و جااب ان تكااون معاااملاع التمو اال  1الاسالامية 

قاد انتقاد ا العدياد مان العلمااء  العقاري متوافقة مع الشرع وعلى وج  اللصوة عقاود المرايحاة التاي
 لشباة الربا.

 خامسا: التحديات التي تواجه عقود المرابحة في التمويل العقاري 
 ان ا م التحدياع الرئيسية في معاملاع المرايحة  ي: 

القوة الملزمة للوعد  ففي اتفاقية تمو ل مرايحة للعقار وقبل قيام المصر  يشاراء العقاار يطلاب   -
م الزباااون بوعاااده يشاااراء العقاااار مااان المصااار  فاااورا يعاااد ان يشاااتري العقاااار  و مااان الزباااون  يقاااو 

 المشكلة  نا تكمن في القوة القانونية الملزمة لوعد الزبون. 
تعتمد معاملاع المرايحة على تسعير التكلفاة يسابب قواعاد الشار عة الاسالامية عناد  اذه النقطاة  -

 .من المام التأكيد على الفرأ بين الفائدة والتكلفة

                                                 
1
Oytun AZKANAR, The Effectiveness of Murabahah in Islamic Law in Terms of House Financing: 

Comparing the Uk and Malaysia, Law & Justice Review, Year:7, Issue:13, December 2016,  pp 135-

136. 
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 المطلي الثاني: البيع بالسعر الآجل في التمويل العقاري 
التمو ل يالسعر الآجل من ملياع التمو ال الاسالامي المتداولاة فاي المصاار  الاسالامية لماا 
لاا  ماان دور فااي الحااد ماان التضاالم ماان لاالال ز ااادة الانتااا  يساابب ارتياطاا  يالتااداول الحقيقااي للساالع 

 واللدماع.
 ر الآجلأولا: مفهوم البيع بالسع

 تعريف البيع بالسعر الآجل:  .1

يساااتمد مصاااطلا البياااع يالساااعر الآجااال مااان الكلمااااع البياااع  و الساااعر  والآجااال تشاااير  اااذه        
الكلماع الثلاث الى معان ملتلفة ولكن كمصطلا تشاير الاى دلالاة واحادة عناد الجماع بينااا  حياث 

 او قبولا   وتعناي ايضاا يشاكل متازامن  الى نقل الملا  الاى ال يار باثمن  والشاراء البيع"تشير كلمة "
فيعر  يأن  قيمة المبيع و و السعر الذي يتفق علي  الطرفاان فاي السعر" اما " 1عقود البيع والشراء 

عقااد التيااادل  وكااان يعاار  سااايقا يالاادر م والاادينار )اشااارة الااى العملااة(  و ااو السااعر الماانلفض أو 
ام الصفقة في اللدماع المصارفية الاسالامية والتمو ال المرتفع الذي يتفق علي  اليائع والمشتري لابر 

 2الاسلامي يعتبر السعر عنصارا  اماا يجاب الكشاف عنا  إثنااء ابارام العقاد لتحدياد مشاروعية العقاد 
أما الآجل او المؤجل  و و الوقع المستقبلي والمدة الزمنية و  ي تلتلاف عان العاجال والتاي تعناي 

  .  3الفور ة او على الفور
لتااالي يعاار  البيااع يالسااعر الآجاال او المؤجاال يأناا  نقاال الممااول ملكيااة العااين الااى المشااتري مااع ويا   

تألير سداد السعر المتفق علي   كما يعر  يأن  بيع السلعة يسعر مجل أعلى من  حاالا  و او كاذل  
 4تعجيل المسعر وتألير السعر.

يااتم تسااليم الساالعة المتيادلااة فااورا ولكاان و  ااو امتااداد لعقااد المرايحااة ) التكلفااة زائااد الااربا(  حيااث     
 .5سعر البيع مع الربا يتم دفع  على أقساط للال فترة طو لة ) المرايحة تكون عادة لفتراع قصيرة(

 
                                                 

11 Syahidawati Shahwan شىي  and other, Home Financing Pricing Issues in The Bay' Bithaman Ajil 
(BBA) qnd Musharakah Musharakah ( MMP), GJAT , DECEMBER 2013, VOL 3, ISSUE 2 , p  26. 
2  Op-cit , p 26 . 
3 Op-cit , p 27. 

  07  معاد الدراساع المصرفية  السلسلة السادسة  العدد التمويل بالسعر المؤجل اضاءاع مالية ومصرفية  4
 .2014الكو ع  فبراير 

5  Edib Smolo, Al-Bay´ Bithaman Ajil, Musharakah Mutanaqisah and Ijarah Sukuk – A theoretical 
Comparison-, Lambert Academic Publishing , Berlin , Germany , 2010,  P15.  



                                                                                                                                           آليات التمويل العقاري الاسلاميةالفصل الثاني: 

 

83 

 الفرق بين البيع بالتقسيط و البيع بالسعر الآجل: .2

امااا  التأجياال  ااو تااألير دفااع سااعر الساالعة الااى زماان مسااتقبل سااواء كااان ذلاا  الاازمن شااارا أو ع     
وسواءا كان قيض السعر جملة واحادة أو علاى دفعااع أماا التقساي  فااو تأجيال دفاع الساعر علاى أن 
يقيضاا  المشااتري علااى دفعاااع  وعلااى ذلاا  يمكاان القااول ان كاال تقسااي  تأجياال وذلاا  لكااون المااال لاام 

جال يدفع حالا بل دفع مؤجلا  وليس كل تأجيل تقسيطا وذل  لكون اليائع قاد يشاترط دفاع الماال المؤ 
كلاا  دفعااة واحاادة علااى نحااو متفااق علياا  عنااد كتايااة العقااد بااين الطاارفين  ويالتااالي كاال تقسااي  تأجياال 

 .1وليس كل تأجيل تقسي 
 الفرق بين البيع بالسعر الآجل و المرابحة: .3

بيع المرايحة والبيع الآجال كلياماا مؤجال الساعر وكلا ماا يشاتمل علاى ز اادة فاي الساعر المؤجال     
أو النقااد  لكاان البيااع يالسااعر الآجاال يااتم مااع عمياال ماان بياار وعااد سااابق  وبيااع علااى السااعر الحااال 

 .2المرايحة لقمر يالشراء يتم بناء على وعد سابق
 البيع بالسعر الآجل و التمويل العقاري: .4

يمكاان اسااتلدام البيااع يالسااعر الآجاال فااي التمو اال العقاااري وذلاا  أن يمتلاا  الممااول ) المصاار      
ا فااي حالااة العقاااراع الجااا زة( ثاام يبيعاا  للعمياال  بااربا معلااوم  يحيااث يسااتلم الاساالامي( عقااار )و ناا

أقساطا معلومة  ويكون تعيين نسية البيع من قبل المصر  الممول  أما اذا كان العقار لايس جاا زا 
يعااد فحينئااذ يمكاان للمصاار  ان يوكاال الزبااون ) طالااب التمو اال العقاااري( ببناااء ذلاا  العقااار  وتكااون 

عن طر ق المصر  الممول  وحين انتااء البناء يبيع  المصر  الممول للعميل بيعا  نفقاع التمو ل
 يسعر مؤجل.

وفي حالة ما اذا كان الزبون يمتل  جزءا من تكاليف العقار نقادا بيار أن السايولة الموجاودة  
اقيااة عنااده لا تفااي بجميااع النفقاااع اللازمااة للشااراء او للبناااء  فير ااد أن يطلااب ماان الممااول الحصااة الي

فق  كما  و الحال في أكثر التماويلاع العقار اة الياوم  فايمكن لا  ان يمتلا  جازءا مان العقاار يمالا   

                                                 
  دار عمار للنشر و التوز ع  القا رة  ، حكم البيع بالتقسيط في الأموال والعروضأبو عمار مراد بن عبد الله 1

 .12-11  ة ة 1995مصر  
  ة 2006  الجزء افول  دار الحديث  القا رة  مصر  اعلام الموقعين عن ري العالمينابن القيم الجوز ة   2

345. 
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 -مااثلا –كااأن يقااع شااراء المسااكن مشااتركا بااين الممااول و الزبااون  فيقاادم الممااول نصااف سااعر العقااار 
 ويقدم الزبون النصف الآلر ويكون العقار بيناما مشاعا يالنصف.

لمماااول نصاااف  الاااى الزباااون بيعاااا ماااؤجلا يساااعر أعلاااى  فاااان كاناااع افرض مملوكاااة ثااام يبياااع ا        
للعميااال أو صاااارع ملكاااا لااا  بااااذا الطر اااق الماااذكور وأراد الزباااون التمو ااال للبنااااء عليااااا  فانااا  يمكااان 
للممااول والزبااون أن يبنيااا المسااكن علااى أساااس المشاااركة فياادفع  ااذا نصااف نفقااة البناااء و اادفع ذا  

البناء مشاعا بيناما يالنصف  وحينماا ياتم البنااء يمكان للمماول أن يبياع حصات  النصف الآلر فيقع 
من  الى شر ك  الزبون مؤجلا بربا  ولضمان أداء السعر المؤجل يجوز أن يطلاب المماول ر ناا مان 
الزبون ويالامكان أن يمس  مستنداع مل  العقار كر ن عناده  بيار أن المماول لا يساتطيع أن يقادم 

ويلاع الا اذا كاان علاى ثقاة كاملاة ياأن الزباون ساو  يشاتري منا  ماا سايمتلك  المماول مثل  اذه التما
من العقاار او البنااء  فنا  ان امتناع الزباون عان الشاراء يعادما أنفاق عليا  المماول مان نفقااع يا هاة 

 فان ذل  لا يحدث ضررا يالممول فحسب بل سو  يتضرر النهام المالي من  ذه العملية.
لبياااع لا يجاااوز أن يضاااا  الاااى ساااعر المساااتقبل فلاباااد لنجاااا   اااذه الطر قاااة أن يتعااااد ويماااا أن ا     

الزبااون مساايقا يأناا  يلتاازم يشااراء حصااة الممااول يعاادما يمتلكاااا  وان  ااذا التعاااد ماان الزبااون  ان كااان 
وعاادا محضااا  والوعااد عنااد أكثاار الفقااااء لا يكااون بياار ملزمااا فااي القضاااء  ولكاان  نااا  عااددا ماان 

الوعد ملزما في الدين  والقضاء جميعا  و و المذ ب المشاور عند الامام مال  رحم  الفقااء جعلوا 
الله  ويالتااالي يجااوز أن تجعاال مثاال  ااذه المواعيااد لازمااة فااي القضاااء فاااذا تعاااد الزبااون فااي الاتفاقيااة 
الموقااع علياااا ماان قباال الفاار قين أناا  سااو  يشااتري حصااة الممااول ماان البناااء أو العقااار  فاناا  يكااون 

مااا يالوفاااء باااذا الوعااد قضاااءا   ولكاان يجااب ألا يقااع البيااع إلا يعاادما يمتلاا  الممااول حصاات   فااان ملز 
  1البيااع لا يضااا  الااى المسااتقبل  وعلااى  ااذا يجااب أن يقااع عنااد ذلاا  عقااد البيااع يالايجاااب والقبااول

 ولشر  لطواع التمو ل العقاري يالسعر المؤجل ندر  الشكل الموالي:
 
 
 

                                                 
  كتاب مجلة مجمع الفق  الاسلامي  العدد السادس  ة الطرق المشرعة للتمويل العقاري محمد تقي العثماني   1

 .2018--10-10تار د الاطلاع  ،  maktaba.org/book/8356/11602-https://al     على الراي :69
  

https://al-maktaba.org/book/8356/11602
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 هيكل التمويل العقاري عن طريق البيع بالسعر الآجل( :  6-2الشكل رقم ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Source: Michael j.T.McMillen, Islamic Home Purchase Financing: AConceptual 
introduction, SSRN electronic journal, November 2012, p 19. 

 :1تكون كمايلي ويالتالي فان لطواع تمو ل شراء عقار عن طر ق البيع يالسعر الآجل
يحادد الزباون المشاتري العقاار الااذي يرباب فاي الحصاول عليا  و اادلل فاي اتفاقياة شاراء و بيااع   -1

 العقار مع اليائع.
يقوم المشتري بدفع مبل  الوديعاة ) الدفعاة الاولياة( الاى ياائع العقاار و باذل  يعتبار المشاتري قاد  -2

المصاار  للحصااول علااى تمو اال لشااراء اصاايا المالاا  المسااتفيد للعقااار  ويالتااالي يقااوم يالاتصااال ي
 العقار يمبل  الوديعة مضافا الي  مبل  التمو ل .

 يدلل المشتري في اتفاقية بيع العقار مع المصر . -3

 يقوم المشتري ببيع العقار الى المصر  يمبل  يساوي مبل  التمو ل.  -4

ي ياتم صارف  يقوم المصر  ياستكمال عملية شراء العقاار عان طر اق ساداد مبلا  التمو ال  والاذ -5
 عادة مياشرة الى يائع العقار الاصلي.

                                                 
1 Michael j.T.McMillen,   op- cit, p 19. 
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وفقاااا لاتفاقياااة الشاااراء يبياااع المصااار  العقاااار للمشاااتري يمبلااا  يسااااوي مجماااوع ) أ( مبلااا   - 7+ 6
التمو ل مضافا الي  ) ب( مبل  ربا علاى مبلا  التمو ال والاذي يكاون محساويا اماا ياساتلدام معادل 

 (.7موضا في اللطوة السايعة )  ثابع او عائم " اجمالي مبل  الشراء كما  و

باليااا مااايتم ضاامان التاازام المشااتري بتسااديد الماادفوعاع باار ن ) ر اان عقاااري( ماان المشااتري الااى  -8
 المصر . 

 يقوم المشتري يعد ذل  بتسديد مدفوعاع يالتقسي  الى المصر . -9

ثارة ما يلاحظ عليا  فاي التطبياق العملاي لااذه الآلياة  او أن البياع يالساعر الآجال يساتلدم يك
في دول جنوب شرأ مسيا  بينما يرا علماء الشر عة في الشرأ افوس  ودول الم رب العربي يعدم 

  لاذا نلاحاظ 1جواز  ذه الآلية مشير ن الى أن عقد البيع يالسعر الآجال  او يشاي  القاروض التقليدياة
 احجام المصار  العربية عن .

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1   Sharifah Arni Binti Syed Jaaffar  and others, Existing Shariah Model OF Islamic Home Loan 
FINANCING: Weakeaness Ana Strengthen, International Journal of Advanced Engineering and 

Management Research, Vol. 2 Issue 4, Malaysia ,  2017 ,  P 1223. 
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 العقاري المطلي الثالث: الاستصناع في التمويل 
ان تطبياااق صاااي ة الاستصاااناع فاااي المصاااار  الإسااالامية يعتبااار مااان باااين العقاااود التاااي تجلاااب       

المناااافع للمصاااار  وللمسااااتثمر ن  وللتجااااار  وأصاااحاب المصااااانع  والمقاولياااان  وأصاااحاب الورشاااااع 
أدركااع   الصاا يرة والكبياارة  الااذين يحتاااجون إلااى الميااال  الائتمانيااة متوسااطة أو طو لااة افجاال  حيااث

المصااار  ماادا المنااافع التااي تتحقااق للاصااة الناااس وعااامتام ماان لاالال تااوفير متطلياااتام ماان  ااذه 
المصنوعاع  والمنتجااع  والسالع  والميااني  واللادماع  فقاماع ياقتحاام مجاالاع عقاود الاستصاناع 
 وتطبيقاااااااا  ياعتيار اااااااا وساااااااائل وأدواع ذاع كفااااااااءة عاليااااااة للوفااااااااء يحاجاتااااااااا وحاجااااااااع المنتجاااااااين

ئتماان  والاساتفادة مان والمستالكين  كماا أن مان الوهاائف افساساية للمصار   اي: تقاديم لدماة الإ
  عوض افجل المتعلق بتقديم  ذه اللدمة.

 أولا: مفهوم الاستصناع
يعتبر الاستصاناع مان البياوع الآجلاة ) المرايحاة   البياع يالساعر الآجال  السالم والاستصاناع(        

 . 1التمو ل عن طر ق البيوع التي تعتمد على العائد الثابعأي  و صي ة من صي  
 تعريف الاستصناع: .1
لنا  و اي  يعار  الاستصاناع فاي الل اة لغة:  . أ انععْ عنم  انيوعْ وصي انععاو فااو منصع انعي ي صي انع ي يصع مان صن

حرفااة الصااانع الااذي يعماال بيااده  فاساام الفاعاال صااانع واساام المفعااول مصاانوع والجمااع صااناع 
صُنُعَ اَللِّ الَذِي أَتُقَنَ كُلَ شَيُء  إِنَاهُ خَبِيارٌ بِمَاا   ومن ذل  قول  تعاالى: " 2ومكان العمل مصنع

 .3" تَفُعَلُونَ 
الاستصناع  و عقد بين طرفين المستصنع والصاانع فاي صاناعة شايء يمواصافاع  اصطلاحا: . ي

 .4معينة وفي موعد معلوم وسعر معلوم
 
 

                                                 
  الطيعة افولى  المكتية العصر ة التطوير –التمويل  –المصارف الاسلامية النشية محمد محمود المكاوي   1

 .64  ة2009للنشر والتوز ع  مصرن 
 .2508  ياب صنع  الجزء الرايع  دار المعار   القا رة  د س ن  ة لسان العري لابن منظور  2
 .88سورة النمل  الآية  3
  مجلة اقتصادياع شمال -عرض تجاري دولية -دور عقد الاستصناع في تمويل البنى التحتية لنوسة عديلة   4

 .14  ة 2018  19  العدد 14افر قيا  المجلد 
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 مشروعية عقد الاستصناع: . ت

قَااالُوا يَااا ذَا الُقَاارُنَيُنِ إِنَ يَاايُجُوجَ " ستصااناع جااائزا شاارعا و ااذا لقولاا  تعااالى: يعتباار عقااد الا   
ا" ااا عَلَااى أَن تَجُعَاالَ بَيُنَنَااا وَبَيُاانَهُمُ سَااد    وقولاا   1وَمَاايُجُوجَ مُفُسِاادُونَ فِااي الَأرُضِ فَهَاالُ نَجُعَاالُ لَااكَ خَرُجو

لَ قَرُيَاة  اسُاتَطُعَمَا أَهُلَهَاا فَايَبَوُا أَن يُضَايِ فُوهُمَا فَوَجَادَا فِيهَاا جِاادَاروا " فَانطَلَقَاا حَتَاى إِذَا أَتَيَاا أَهُا تعاالى: 
 ااذه الآياااع تاادل دلالااة  قاطعااة علااى  2يُرِياادُ أَنُ يَاانقَضَ فَيَقَامَااهُ قَااالَ لَااوُ شِاائُتَ لاتَخَااذُتَ عَلَيُااهِ أَجُااروا"

ن أناس رضاي الله عنا  ان نباي الله صالى ع ومن السنة النبوية  3مشروعية الاستصناع مقابل أجر
الله علياا  وساالم ) كااان أراد أن يكتااب الااى العجاام فقياال لاا  إن العجاام لا يقبلااون الا كتايااا علياا  لاااتم 

  وفي رواية ألرا عن أنس رضاي 4فاصطنع لاتما من فضة  قال كأني أنهر الى بياض  في يده(
تاب الاى كسارا وقيصار والنجاشاي فقيال اناام لا الله عن  أن النبي صلى الله عليا  وسالم ) أراد أن يك

يقبلاون كتايااا الا بلاااتم فصاا  رسااول الله صاالى الله علياا  وسالم لاتمااا حلقتاا  فضاة ونقااش فياا  محمااد 
  ولقااد أجمااع فقااااء المااذا ب علااى أناا  عقااد مسااتقل ولاايس مجاارد وعااد  حتااى عنااد بياار  5رسااول الله(

 .6لى ان  سلم اذا توفرع في  شروط السلمالحنفية من المذا ب الثلاثة التى لا تجيزه الا ع

 

 

 

 

                                                 
 .94الكاف  الآية  سورة 1
 .77سورة الكاف  الآية  2
 .14لنوسة عديلة   مرجع سابق  ة  3
  ياب في اتلاذ النبي لاتما لما أراد أن يكتب الى العجم رقم كتاي اللباس والزينةرواه الامام مسلم في صحيح    4

 .2018-10-20تار د الاطلاع:  ،ps://library.islamweb.nethtt  على الموقع: 1657ل 3  2092
 نفس المرجع السابق. 5
  سلسلة محاضراع عقد الاستصناع ومدى أهميته في الاستثمارات الاسلامية المعاصرةمصطفى احمد الزرقا   6

 .18ة   1420  المصر  الاسلامي للتنمية  السعودية  12العلماء اليارز ن  رقم 

https://library.islamweb.net/
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 أحكام الاستصناع: . ث

 1يشترط في عقد الاستصناع العديد من الاحكام الشرعية  ي كمايلي:
يشاااترط فاااي عقاااد الاستصاااناع بياااان جااانس المصااانوع ونوعااا  وقااادره وأوصااااف  المطلوياااة يكااال  -

ع لائلا تفضااي وضاو   فنا  يشاترط فاي المبياع أن يكاون معلومااا فاي ساائر عقاود المعاوضاا
 الجاالة الى المنازعة.

يجااري الاستصااناع فيمااا يصاانع صاانعا  ولا يجااري فيمااا لاام تدللاا  الصاانعة كااالقما والشااعير  -
وسائر الحبوب والفواك  واللحوم الطازجة وبير ا من السلع الطبيعية التي يعتبار بيعااا و اي 

 في الذمة تدلل في ياب السلم لا في ياب  الاستصناع.

الاستصناع دينا ثابتا في الذمة وعلي  يجاوز ان يكاون المبياع فاي الاستصاناع ان المبيع في  -
التاااااي تصااااانع يمواصااااافاع لاصاااااة لا مثيااااال لااااااا يحساااااب ماااااا ير اااااده  مااااان افماااااوال القيمياااااة

المستصنع  لكن لابد أن يكون مما ينضي  يالوصف فاو لسبب دلول الصفقة فيا  يلتلاف 
 .يةعن السلم الذي لا يجوز الا في افموال المثل

ان تكااااون المااااواد المسااااتلدمة فااااي الشاااايء المصاااانوع ماااان الصااااانع  فاااااذا كانااااع المااااواد ماااان  -
 المستصنع لا من الصانع فان العقد يكون اجارة لا استصناعا.

                                                 
  دار البيروني للنشر والتوز ع  الاردن   النظام الاقتصادي بين النظرية والتطبيقسعيد طوقان   عامر محمد 1

 .120-119   ة ة 2018
 :و ما تتفاوع احاده تفاوتا يعتد ي   أو لا تتفاوع ولكن لا نهير لاا في مجال التجارة كالعقاراع  المال القيمى 

حجار الكر م  من الماس والياقوع والكتب المطبوعة إذا نفذع  والاثار من افرض والحيواناع بجميع أنواعاا  واف
 القديمة  يمكن تحول المال إلى قيمى والعكس قد ينقلب المال المثلى إلى قيمى :

 كالتلاط البر يالشعير. اختلاط المثلى بخلاف جنسه : -1
 إذا تعرض المال المثلى لللطر كالحر ق. التعرض للخطر : -2
 إذا تعيب المال المثلى أو استعمل  كان قيميا كما لو صب الماء في طعام فأفسدة. والاستعمال :التعيي  -3
 إذا انقطع وجود المثلى من افسواأ أنقلب قيميا. الانقطاع من السوق : -4
 :ما حصر بوزن أو كيل أو عدد أو ذررع   أو  و مال  مثل أو نهير في افسواأ من بير تفاوع  المال المثلي

في أجزائ   وافموال المثلي  أربعة أنواع  ي: المكيلاع و ي افموال التي تقدر يالكيل كالبر والشعير  الموزوناع 
و ي افموال التي تقدر يالوزن  كالذ ب والفض   المعدوداع و ي افموال التي تقدر يالعدد  كالبيض والبرتقال 

 افقمشة والسجاد.والليمون  أذرع و ي افموال التي تقاس يالذراع  ك
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لا ينحصر عقد الاستصناع فيما يقوم اليائع يصنع  يعد التعاقد بل يمكان ان ياوفي الصاانع  -
طلويااة سااواء كاناااع ماان صاانع بيااره او مااان ذمتاا  اذا جاااء يااالعين مساااتكملة المواصاافاع الم

صاانع   ااو نفساا  قباال العقااد  فااالعبرة يالمواصاافاع المطلويااة للمستصاانع ياعتيااار ان المعقااود 
 علي   و دين في الذمة.

يكون عقد الاستصناع لازما على الطرفين فليس فحد ما الرجوع  الا ان  اذا جاء المصنوع  -
 المشتري المستصنع مليرا ) ليار الرؤية(.م ايرا للمواصفاع المطلوية المحددة كان 

لا يشااترط فااي عقااد الاستصااناع تعجياال رأس المااال ) السااعر (  و جااوز أن يكااون معجاالا او  -
مؤجلا او مقسطا و دفع عادة عند التعاقد جزء من السعر و ؤلر الياقي لحين تسليم الشايء 

 المصنوع.

أو طاااويلا وذلااا  منعاااا للجاالاااة يشااترط تعياااين الآجاااال لتساااليم المصااانوع ساااواءا أكاااان قصااايرا  -
المفضااي الااى التنااازع بااين الصااانع و المستصاانع ويشااترط بيااان مكااان تسااليم المبيااع اذا كااان 

 يحتا  الى حمل ومصار ف النقل.

 الفرق بين عقد الاستصناع وعقد المقاولة . ج

 نااا  ماان يصاانف الاستصااناع علااى اناا  عقااد مقاولااة حيااث ان عقااد المقاولااة ماان المصااطلحاع 
 ة و تطابق في الفق  الاسلامي مع عقد الاستصناع وعقد الاجارة.المستحدث

ان الاستصاناع عقاد مقاولاة فااذا قادم الصاانع الماادة ماع العمال  يعاد عقد المقاولة والاستصناع:  . أ
العقد مقاولة  والمادة ليسع الا تايعة للعمال  فالعنصار الجاو ري فاي العقاد  او الالتازام يالقياام يعمال 

ز المتعاد ما اوكل الي  يكون قد قصر في التزام   وانتقال ملكية الشيء المصنوع معين  واذا لم ينج
لصاحب العمل لا يلر  العقد عن نطاأ المقاولة  فما ذل  الا نتيجة ضرور ة لازماة لكاون المقااول 
 1يقوم يالصنع لحساب رب العمل  وتستمر مسؤولية المقاول عن المادة التي قدماا لحين من الزمن.

عتباار عقااد المقاولااة أعاام وأشاامل ماان عقااد الاستصااناع ذلاا  أناا  يشااتمل عقااودا كثياارة  مناااا عقااد وي   
 افش ال العمومية والبناء  اعمال الكارباء ومقاولاع التركيياع    عقد التور د  والاعلان...الد

                                                 
  رسالة ماجستير في عقد المقاولة في الفقه الاسلامي ومايقابله في القانون المدنيز اد شفيق حسن قرار ة   1

 .28  ة 2004الفق  والتشر ع  جامعة النجا  الوطنية  فلسطين  
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ان القاوانين القديماة اعتبارع عقاد المقاولاة وعقاد العمال علاى أسااس  عقد المقاولاة والاجاارة: . ي
 ناا عقد إيجار وكان يسمى عقد المقاولة منذا  بإجارة أرباب الصنائع.أ

 ثانيا: أنواع الاستصناع

 ان التطبيق العملي لعقد الاستصناع في المصار  الاسلامية يألذ شكلين اثنين  ما:
يمكن ان يكون المصر  مستصنعا أي طاليا لمنتجاع صاناعية المصرف باعتباره مستصنعا:  .1

  وقااد يماااارس المصااار   ااذه الماماااة ممااولا لااااا مااان مالاا  اللااااة او مااان ذاع منتجاااع لاصاااة
أموال المودعين الاستثمار ة  او يكون في ذل  وكيلا لجاة ألرا مان لالال عمولاة معيناة و قاد 
تصاايا  ااذه المصاانعاع ملكااا للمصاار  يتصاار  فياااا يالصااي  المتاحااة لاا  ماان بيااع او تااأجير او 

 .مشاركة
ن أن يكاون المصاار  الصااانع او العاماال فااي عقااد الاستصااناع يمكااالمصاارف باعتباااره صااانعا:  .2

كأن تطلب من  يعض الشركاع او المؤسسااع منتجااع معيناة  فيقاوم  او ومان لالال ماا يمتلكا  
من مصانع ومؤسساع تايعة لا  يانتاا  تلا  المصانوعاع  أو يقاوم يالتعاقاد ماع بياره علاى صانع 

 تل  المصنوعاع.

 عقاري ثالثا: الاستصناع في التمويل ال
اصااايا التمو ااال عااان طر اااق عقاااد الاستصاااناع يحتااال دورا رئيسااايا فاااي الصاااناعة المصااارفية 
الاسااالامية  اذ قاماااع المصاااار  بتمو ااال انشااااء الميااااني الساااكنية والاساااتثمار ة بنهاااام الاستصاااناع  
وسااا مع بااذل  فااي حاال العديااد ماان المشاااكل المعاصاارة  اذ سااا مع فااي تااوفير الساالع التااي يطلباااا 

ا لاحتياجاتا  ومتطلياتا   وساا مع المصااار  فاي صاناعاع ألارا عديادة وأبرماع العديااد الزباون وفقا
من عقود الاستصناع مع عملائااا  بيار ان أبرز اا حجماا فاي المعااملاع  او فاي المجاال العقااري  

  و نااا  نماااذ  عقااود 1مثاال عقااود تمو اال بناااء الماادارس  وانشاااء محطاااع الكارباااء  وبناااء الفنااادأ
علاى ارض يملكاااا الزباون  او انشاااء بنااء شااركة ذاع مواصافاع محااددة وضاالمة  استصاناع عقاااري 

 .2تحتا  في انشائاا الى مؤسساع انشاءاع ضلمة وذاع تمو ل عال

                                                 
 .174محمد البلتاجي  مرجع سابق  ة  1
  الاستصناع العقاري عن التمويل بالقروض العقارية الربويةما يميز التمويل ببن شيد عبد الرحمن وملرون   2

 .272  ة 2015  02مجلة المعيار  المجلد السادس  العدد



                                                                                                                                           آليات التمويل العقاري الاسلاميةالفصل الثاني: 

 

92 

 1التمو ل العقاري يصي ة الاستصناع اللطواع التالية: حيث يتيع
 ملا مادعما يتقدم الزبون الى المصر  يطلب منا  أن ينشال لا  مبناى  و رفاق ماع طليا  بياناا كاا

يالرسااوم واللاارائ  ماان الماناادس الاستشاااري عاان شااكل ومواصاافاع المبنااى الااذي ير ااد انشاااءه  
وصااور صااكو  الملكيااة  وملططااا ومساااحة الارض وموقعاااا  وملططااا مباادئيا للبناااء  وتقر اارا 

 ملتصرا من الماندس الذي صمم البناء يحيث يتضمن  ذا التقر ر تكلفة البناء.
 ماااع طليااا  الدفعاااة المقدماااة التاااي يمكااان ساااداد ا للمصااار  الاسااالامي   يعااارض المتعامااال أيضاااا

والضماناع التي يعرضاا  وطر قة السداد ) دفعة واحدة او علاى أقسااط متعاددة شاار ة او رباع 
ساانوية ( مصااحوية بدراسااة ماليااة  ويقاادر فياااا الايااراد المتوقااع وماادا قدرتاا  علااى الوفاااء يسااداد 

 الاقساط.

 جدوا فنية متلصصة للمشروع يمعرفاة لباراء التمو ال يالمصار    يقوم المصر  يعمل دراسة
مااع الاسااتعانة يمكتااب استشاااري  ندسااي تااايع للمصاار   ي اارض التعاار  علااى جاادوا تمو اال 

 المشروع.

  في حالة موافقة المصر  على العرض المقدم من الزبون يطلاب منا  تقاديم المساتنداع الناائياة
 للتمو ل وتقديم الضماناع اللازمة.

 د الاتفاأ الناائي يقوم المصر  بتوقيع عقد بيع استصناع مع الزبون يحدد في  جميع حقوأ يع
والتزاماع كل طر  من اطرا  العقد  و ما )المصر  والزبون(  وأ م مايتضمن  العقاد ماايلي: 
سعر بيع المبنى للعميل من قبل المصر   ميعاد التساليم طيقاا للمواصافاع  مادة الساداد  قيماة 

 وقيمة الدفعة المقدمة في حالة وجود ا.القس   

  يعاااد توقياااع عقاااد الاستصاااناع باااين المصااار  و الزباااون  يقاااوم المصااار  بتوقياااع عقاااد تنفياااذ ماااع
المقاول الذي رسى علي  العطاء عن طر اق المناقصاة يسامى باا " عقاد الاستصاناع الماوازي" أو 

لا  يالمقااول  ومان الممكان  "عقد المقاولة" وتكون علاقاة المتعامال يالمصار  مياشارة ولا علاقاة
 ان يقتر  الزبون للمصر  مؤسسة معينة للتنفيذ.

  للعمياال الحااق فااي تعيااين ماناادس استشاااري لمتايعااة سااير العماال يالمشااروع ولكاان يتحماال الزبااون
 تكلفت .

                                                 
 .175-174نفس المرجع  ة ة  1
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   اذا لاام يلتاازم المتعاماال يسااداد ماعلياا  ماان دياان فااي المواعيااد المحااددة ولاام يساادد افقساااط  يعطياا
ذا كااان معساارا ويساااعده علااى ايجاااد الحاال  أمااا اذا كااان الزبااون مماااطلا يكااون المصاار  مالااة ا

 من حق المصر  اتلاذ اجراءات  للحصول على ياقي مستحقات  لدا الزبون.

 والشكل الموالي يبين أ م  ذه اللطواع:

 ( : هيكل التمويل العقاري عن طريق الاستصناع 7-2الشكل رقم )
 

 

 

 

 

 
 
 
 

Source: Michael j.T.McMillen, op- cit, p 21.   

ويالتااااالي يتااااألف العقااااد افول ماااان اتفاقيااااة الاستصااااناع بااااين الزبااااون ) مشااااتري العقااااار( و    
(   يوافق المصر  على انشاء العقار والاذي سايتم 1المصر  يصفت  الصانع كما  و في اللطوة )

العقد  وللا  ذل  كما  ( وفقا لللط  والمواصفاع المنصوة علياا في5تسليم  في اللطوة رقم )
 و متفاق عليا  فاي اتفاقياة الاستصاناع و يالساعر المنصاوة عليا  " مبلا  الاستصاناع" الاذي سايتم 

( فااان مبلاا  الاستصااناع يساااوي مجمااوع )أ( تكلفااة بناااء 5دفعاا  علااى شااكل أقساااط فااي اللطااوة رقاام )
ضاافة الاى ) ب( تكااليف ( يالا4العقار و  و " اجمالي مبل  الاستصناع" المشار اليا  فاي اللطاوة )

التمو اال الواجااب دفعاااا الااى المصاار   و لتاازم المصاار  يالمقاباال ياااحترام بنااود الاتفاقيااة فيمااا يتعلااق 
ببناااااء العقااااار  كمااااا يلتاااازم الزبااااون يشااااراء العقااااار يمبلاااا  الاستصااااناع وفقااااا لشااااروط الاااادفع يالتقسااااي  

 المنصوة علياا في اتفاقية الاستصناع.

جاااال بنااااء وتشاااييد العقااااراع فانااا  يرتاااب للعقاااد الثااااني اتفاقياااة ويماااا أن المصااار  لااايس فاااي م
( مااع المقاااول ) الصااانع( فناا  الطاار  الناااائي فااي اتفاقيااة الاستصااناع 2استصااناع مااوازي اللطااوة )

 المصرف  صانع ) العقد الأول(  و مستصنع ) العقد الثاني(
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 المقاول ) الصانع (

 الاقد
العقد  الأو 

 الثاني

اتفديي: 
 الاستغصندع

الاقدر 
 المصنوع

مبلغ 
الاستغصندع 
)المدفوعدت 
 المؤجل: (

تكلف: 
الاستغصندع 
الاجمدلي:: 
 الدفع الفوري

الاقدر 
 المصنوع

اتفديي: 
الاستغصندع 
 الموازي

1 

5 

6 

4 

3 

2 



                                                                                                                                           آليات التمويل العقاري الاسلاميةالفصل الثاني: 

 

94 

( والاااذي يقاااوم 3الكلياااة ويعاااد موافقاااة المقااااول علاااى انشااااء العقاااار وتساااليم  الاااى المصااار  اللطاااوة )
احااادة او ماادفوعاع فور اااة لطااوة بلطاااوة لاالال او فاااي ناايااة فتااارة يالمقاباال يالااادفع فااي شاااكل دفعااة و 

البناء   يجب ان تكون جميع شروط البناء المتعلقة يالعقار المزمع انشاائ  وفقاا لاتفاقياة الاستصاناع 
الماااوازي مطايقاااة لشاااروط البنااااء المنصاااوة عليااااا فاااي اتفاقياااة الاستصاااناع المبرماااة باااين الزباااون ) 

و ااذا يعنااي ان العقاادين متااواز ين فااي جميااع الجوانااب بلاالا  السااعر مشااتري العقااار( و المصاار   
( و 4الذي يتعين دفعا  للمقااول  او التكلفاة الاجمالياة للاستصاناع كماا و موضاا فاي اللطاوة رقام )

 و يعكاس تكلفاة بنااء العقاار دون النهار الاى اي تكااليف تمو ال مدرجاة فاي مبلا  الاستصاناع  كماا 
الاستصناع واتفاأ الاستصناع الموازي  ما التزاماع و ترتيياع مستقلة  تجدر الاشارة الى ان اتفاقية

تمامااا  وليسااع مترايطااة  واي فشاال ماان قباال المقاااول فااي البناااء وفااق اللطاا  والمواصاافاع لاان يعفااي 
 .1المصر  من التزام  اتجاه الزبون 

 2ة في ان: ذا و لتلف التمو ل يالاستصناع في المجال العقاري عن القروض العقار ة الربوي
الاستصناع العقاري  و مان صاي  التمو ال فاي المصاار  الاسالامية والتاي تتماشاى ماع احكاام  -

الشر عة الاسلامية اما القروض العقار ة الربوية فااي مان صاي  التمو ال فاي المصاار  الربوياة 
 )الكلاسيكيةل التقليدية( والتي لا تماشى مع أحكام الشر عة الاسلامية.

العقاااري ماان أ اام البيااوع الآجلااة والتااي تاااد  الااى تحقيااق عائااد علااى اساااس يعتباار الاستصااناع  -
 ااامش الااربا  أمااا القااروض العقار ااة الربويااة فتعتباار اقراضااا علااى اساااس معاادل فائاادة ماان اجاال 

 تحقيق عائد ربوي.

الاستصناع العقاري يكون التعامل في  على اساس المشاركة  بينما يكون تركيز المصر  على  -
صادية للمشروع  اما في القروض العقار ة الربوية فيكون التعامل على اساس الربا الجدوا الاقت

 وتركيز المصر  يكون على الضماناع يالدرجة افولى.

الاستصااااناع العقاااااري يكااااون اسااااتعمال افمااااوال فااااي إنجاااااز المشااااروع فحسااااب  وتحااااع اشاااارا   -
مان طار  المقتارض فيماا  المصر   اما في القروض العقار ة الربوية فايمكن اساتعمال افماوال

 لا يلة المشروع دون علم المصر .

                                                 
1 Michael j.T.McMillen,   op- cit, p p 21-22. 

العقاري او التمويل  التمويل العقاري مابين التمويل بالاستصناع مركان محمد اليشير و بالب ام اللير  2
   على الراي :2016مجلة الاقتصادالاسلامي العالمية  ، -دراسة مقارنة –بالقروض العقارية الربوية 

https://giem.kantakji.com/article/details/ID/891  :2018-11-03تار د الاطلاع. 

https://giem.kantakji.com/article/details/ID/891
https://giem.kantakji.com/article/details/ID/891
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الاستصناع العقاري يتم من للال قيام المصار  باإدارة الاساتثمار ومتايعتا  فن المصار   ناا  -
يقاااوم بااادور المساااتثمر والمستشاااار الاقتصاااادي والماااالي أماااا القاااروض العقار اااة الربوياااة فتاااتم مااان 

المصر   ناا يلعاب دور المراباي" الاذي يقارض  للال قيام المصر  يادارة القرض فحسب فن
 يالربا" يالدرجة افولى.

الاستصناع العقاري يكون المصر  في   و صانع ) عقد الاستصاناع( و او الاذي يقاوم يعملياة  -
الصنعة ويموارده اللاصة والمتاحة يعد التعاقد مع الزبون او يمكن  التعاقد وتوكيل شلة  او 

لصنعة ) عقد الاستصناع الموازي( دون الرب  باين العقادين  أماا مقاول او صانع ملر يعملية ا
فااي القااروض العقار ااة الربويااة فيقااوم المصاار  يماانا القااروض الربويااة لطالياا   و ااذا افلياار لاا  

 الليار في القيام شلصيا يعملية البناء او توكيل مقاول  او شركة يعملية البناء.

وازي اي ثلاثاة أطارا   المصار   او الاذي يتاايع الاستصناع العقاري في حالة الاستصناع الم -
ويسار على أعمال افش ال المنجزة من طر   المقاول  اما في القروض العقار ة الربوية ففي 
حالة وجود طر  ثالث كاالمقاول فان المصر  لايس مان مااما  متايعاة افشا ال  وانماا طالاب 

 المشروع  و الذي يجب علي  القيام بذل .

عقااااري يقاااوم المصااار  فيااا  بتساااليم المشاااروع كااااملا لطاليااا  يعاااد نااياااة اكتمالااا   الاستصاااناع ال -
ويالتالي تحصيل قيمت  اما دفعة واحدة او على دفعاع واما مسيقا او مؤجلا تيعا لصاي ة العقاد 
اما في القروض العقار ة الربوية لا يام المصر  اكتمال المشروع وانما يام  استرجاع القرض 

 ا تلا  القرض المتفق علي . يفوائده وفق جدول

الاستصااناع العقاااري فااي حالااة وفاااة طالااب الصاانعة فااان المصاار  يسااتطيع امااا ) بيااع العقااار(  -
حسااب افولويااة يالترتيااب الااى الورثااة يالتضااامن ) البيااع فحااد الورثااة  او البيااع لطاار  ملاار  او 

اض الارا( اماا فاي حتى الاحتفاا  يا  لنفسا  واسات لال  ل ارض تاأجيري او الاساتفادة منا  فبار 
القروض العقار ة الربوية ففي حالة وفاة المقترض فان المصر  يقوم ياالحجز علاى المر ونااع 

 والضماناع المتوفرة ل .

الاستصاااناع العقااااري يتحصااال فيااا  المصااار  فاااي النااياااة علاااى مبلااا  قيماااة المشاااروع الناائياااة   -
ربا اماا فاي القاروض العقار اة ويكون على أساس كلفة المشروع الحقيقية مضافا الياا  اامش الا

الربوياااة فيتحصااال المصااار  فاااي النااياااة علاااى قيماااة القااارض افصااالية والفائااادة المحساااوية علاااى 
 اساس معدل الفائدة المطبق على قيمة القرض الاصلية.
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صااي ة الاستصااناع العقاااري يكااون فياا  دور المصاار  عمومااا  ااو المسااا مة والمشاااركة ) ماليااا  -
المشروع  والحرة على انجازه في الوقع المحدد ويالمواصفاع المتفاق وفنيا وتقنيا( في انجاز 

علياا ومن ثم تسليم  لصاحي  وتحصيل قيمة المشروع  اما في القروض العقار ة الربوية فدور 
 المصر  عموما  و منا القرض والحرة الشديد على استرجاع  يفوائده.

افول للعقااار ) بيااع مااا لا تملكاا   صااي ة الاستصااناع العقاااري يكااون فياا  المصاار   ااو المالاا  -
محاارم( فاااذا كااان المصاار   ااو " الصااانع" فاااذا شاايء عااادي امااا اذا لجااأ المصاار  الااى طاار  
ثالااث ) الاستصااناع المااوازي( فبناااء العقااار يكااون لصااالا وتحااع اساام المصاار   علااى ان يقااوم 

لقااروض المصاار  باادفع كاماال مسااتحقات  الااى الصااانع قباال تسااليم  لصاااحي   امااا فااي صااي ة ا
العقار ة الربوية فعندما يكون  نا  طر  ثالث ) متعامال او متعااد بنااء( فاان ملكياة العقاار لا 
تكون للمصر   وانما  اذا افليار يلعاب دور الوساي  المماول فحساب وفاوأ ذلا  يمعادل فائادة 

 و نا  حالة ألرا يكون فياا ملكية العقار للمصر   ولكن يكون التمو ل يقروض ربوية.

 ة الاستصناع العقاري  ي شرعية وعقدية ) رفع الحر  عن المسلمين( واجتماعية )  د  صي -
توفير السكن( ثم ربحية ) من لالال  اامش الاربا( اماا  اد  صاي ة القاروض العقار اة الربوياة 

  ي ربحية ) من للال معدل الفائدة( ثم اجتماعية ) توفير السكن(.

ة ابرامااا  عقاااد الاستصاااناع يصااافت  صاااانعا صاااي ة الاستصاااناع العقااااري يتحمااال المصااار  نتيجااا -
لتيعاااع المقاااول كافااة  ولا يحااق لاا  ان يحولاااا الااى الزبااون  أمااا فااي صااي ة القااروض العقار ااة 
الربوية لا يتحمل المصر  تيعاع المقاول كافة  وانماا الزباون  او الاذي يتحملااا مثال ) الز اادة 

 في الاسعار  والتألر في انجاز الاش ال(.

ع العقاااااري يباااارم الزبااااون عقااااد اتفاااااأ واحااااد فحسااااب مااااع المصاااار   ااااو عقااااد صااااي ة الاستصاااانا -
الاستصناع  اما المصر  فيمكن ان يبرم عقدا واحدا ماع الزباون يصاي ة عقاد الاستصاناع  او 
يباارم عقاادا ثانيااا اضااافة الااى السااابق مااع المقاااول فااي حالااة عقااد الاستصااناع المااوازي  امااا فااي 

ون يبااارم اتفاقاااا واحااادا مياشااارة ماااع المصااار  فاااي حالاااة صاااي ة القاااروض العقار اااة الربوياااة فاااالزب
حصول  على قرض ربوي مع عدم وجود المقاول  اما في حالة وجود المقااول فاان الزباون يبارم 
عقاادا مااع مقاااول ألاار ماان اجاال انجاااز المشااروع  ثاام يباارم عقاادا ثانيااا مااع المصاار  ماان أجاال 

 التمو ل يمعدل فائدة.
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 لى الاجارةالمبحث الثالث: الآليات القائمة ع
الايجااار  ااو عمليااة تشاا يل الامااوال فااي بياار الشااراء والبيااع  اي بيااع المنفعااة لا العااين  ولاا  
العديد من الانواع أ ماا الايجارة المنتاية يالتملي  و الايجارة الموصاوفة فاي الذماة و اي المساتلدمة 

 يكثرة في التمو ل العقاري.

 ري المطلي الأول: عقود الاجارة في التمويل العقا
الاجااارة و افجاار  ااو مااا يمكاان ان يقااال عناا  يأناا  مااا يتلقاااه الانسااان مقاباال عماال دنيااوي أو 
ألااروي  أمااا يااالمفاوم الفقاااي  فاايمكن ان نقسااماا الااى قساامين: افول يتعلااق يااأجرة العاماال  والثاااني 

و اذا أجرة المنفعة  ففيماا يتعلاق يالعامال فااي عياارة عان عائاد لشالة يتقاضااه مقابال أداءه لعمال  
العامل قاد يتقاضاى أجرتا  مقابال انجااز عمال معاين ي اض النهار عان المادة  و ناا  ناوع ملار و او 
الذي يتقاضى ي  العامال افجارة مقابال المادة التاي يقضاياا لعمال شايء ماا  ي اض النهار عان حجام 

 الانتا   النوع الثاني من الاجارة و و ما يكون مقابل منفعة معينة. 
 أولا: مفهوم الاجارة

يعااد عقااد الاجااارة واحاادا ماان تلاا  العقااود التااي تباارم بااين طاارفين  و ااي ماان العقااود المامااة فااي حياااة   
 الناس  لذا وجب الا تام ي .

 تعريف الاجارة:  
ري  و او ماا أعطياع مان أجار فاي عمال  وافجار: الثاواب   والجماع لغة:   . أ ار ياأج  الاجاارة مان أنجن

 .1أجور
لوماة  مادة معلوماة  مان عاين معلوماة او موصاوفة "عقاد علاى منفعاة مياحاة مع  اي:اصطلاحا  . ي

 . 2في الذمة  أو عمل يعوض معلوم"

 مشروعية عقد الاجارة: . ت

ثَلَاثَةٌ أَنَا قنالن اللّ  تعاالى :  في الحديث القدسي قول  صلى الله علي  وسلم: "من السنة النبوية     
رَ، وَرَجُالٌ بَااعَ حُار ا فَيَكَالَ ثمناه، وَرَجُالٌ اسُاتَيُجَرَ أَجِياروا خَصُمُهُمُ يَوُمَ الُقِيَامَةِ، رَجُلٌ أَعُطَى بِي ثُامَ غَادَ 

                                                 
 .10   ة 1995  بيروع  لبنان   4  دار الفكر   لسان العري حمد بن مكرم بن على م 1
 .   350  ة 1995  الاردن  2    عالم الكتب    شرح منتهى الإرادات الباوتي  منصور بن يونس  2
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قال صلى الله علي  وسلم: "ورجل استأجر أجيروا فاستوفى من  حيث  1" فَاسُتَوُفَى مِنُهُ وَلَمُ يُعُطِه أَجُرَهُ 
نا  اساتوفى : قال ابن حجر رحم  الله: "و او فاي معناى مان يااع حارا فأكال ساعره   ف"ولم يعط  أجره

  منفعت  ي ير عوض  وكأن  أكلاا  وفن  استلدم  ي ير أجرة وكأن  استعبده.
2أركان صيغة الاجارة: . ث

 

 و و يشمل أطرا  العقد من المؤجر و المستأجر  ويشترط في العاقد الشروط الآتية:العاقد:  -
 أن يكون رشيدا حرا يال ا عاقلا. -

 أن يتم العقد من مال  أو وكيل أو أو ناهر. -

 أن يتم العقد يالتيار المتعاقدين. -

 الايجاب أو القبول. -

 المنفعة أو العمل. -

 افجرة. -

3شروط العين المؤجرة: . ج
 

 القدرة على تسليم العين المؤجرة. -
 اشتمال العين على المنفعة. -

 يقاء العين المؤجرة مدة استيفاء المنفعة المعقود علياا. -

 ا يمنع المنازعة.معرفة العين المؤجرة و ذل  يان تكون معلومة علم -

 خصائص التمويل  بالاجارة: . ح

من لصائة التمو ل أن  يعتبر من أعمال الوساطة المالية  لذل  فاالمؤجر يماول شاراء افصال 
الذي يحتا  إلي  المستأجر  و ذا النوع من العقود بير قابال للإل ااء   فالتاأجير يمكان اساتعمال  فاي 

ذل  فلاصااية عاادم إل اااء عقااد الإيجااار حتااى فااي حالااة تااأجير افرض  المياااني  المعااداع والآلاع  لاا
عاادم الحاجااة إلااى الشاايء المااؤجر تجعاال  ااذا العقااد قر يااا ماان يعااض أنااواع القااروض الطو لااة افجاال  

                                                 
  على الموقع: 2150ل532  ياب إثم من منع أجر افجير  رقم كتاي الإجارةصحيا البلاري   1

https://library.islamweb.net ، :2018-09-24تار د الاطلاع. 
 19يحث رقم  ،-دراسة فقهية مقارنة –عقد الاجارة مصدر من مصادر التمويل الاسلامية عبد الو اب ابرا يم   2

 .35-26   ة ة 2000  المصر  الاسلامي  جدة –  المعاد الاسلامي لليحوث والتنمية 02  ط 
 .33-31عبد الو اب ابرا يم  مرجع سابق  ة ة  3

https://library.islamweb.net/
https://library.islamweb.net/
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فاادفع أقساااط الإيجااار الثابتااة تلفااض ماان تكاااليف الإنتااا  وفااي حالااة عاادم الالتاازام باادفعاا يمكاان أن 
 يتعرض المستأجر للإفلاس.

أن مجمااوع القيمااة الحاليااة فقساااط الإيجااار المدفوعااة لاالال ماادة التعاقااد وماان لصائصاا  أيضااا 
أكباار ماان قيماااة شااراء افصاال مااان المااؤجر  لااالال فتاارة التعاقااد التاااي عااادة مااا تكاااون تساااوي العمااار 
الإنتاااجي ل صاال التااي يتوجااب فياااا علااى المسااتأجر دفااع الاادفعاع المتفااق علياااا  كمااا أن المؤسسااة 

 لصيانة والتأمين على افصل لصالا المؤجر حسب  شروط التعاقد.المستأجرة تقوم يأعمال ا

 ثانيا: صيغة الاجارة في الفكر المصرفي الحديث
تقوم يعض المصار  بتحمل عبء تمل  افصول ذاع التكلفاة العالياة و افصاول التكنولوجياة 

ضاالية شااراء ساار عة التطااور  حيااث يقااوم المصاار  يشاارائاا و ماان ثاام تأجير ااا للعمياال  كمااا يمنحاا  أف
العااين المااؤجرة فااي أثناااء ساار ان صااي ة الاجااارة او يعااد انتاائاا   ويالتااالي فاااو أساالوب أكثاار مرونااة 
للاسااتفادة مااان افصاااول ذاع التكلفاااة العالياااة و التكنولوجياااا المتطاااورة   ويساااتطيع المصااار  اصااادار 

اد ما قدم  من تمو ال شااداع اجارة من اجل تعبئة الموارد المالية التي يحتا  الياا ومن أجل استرد
 من رأسمال  اللاة ليستعمل في مشروعاع تمو لية ألرا.

وقد تطاورع أسااليب صاي ة التاأجير مان قبال المصاار  و ذلا  يانشااء مؤسسااع تقادم التمو ال 
لاا يحيث زادع أ مية  ذه العملياع في افسواأ المالية المتقدمة  وعندما تصل المؤسساة الاى الحاد 

تقترضاا  ماان أمااوال ماان المصااار   فااان الاسااتئجار مااثلا يمكناااا ماان الت لااب  افقصااى لمااا يمكاان أن
علااى  ااذه المشااكلة  ودون أن يااؤثر ذلاا  علااى الايكاال التمااو لي للمؤسسااة المسااتأجرة   لاصااة  إذا 
كانع افصاول المساتأجرة لا تهاار كبناد فاي الميزانياة  حياث تهاار فقا  ضامن افرباا  و اللساائر 

ش يل كمصرو  أيضا  ومان ثام تاتمكن المشاروعاع مان الحصاول كمصرو   أو ضمن حساب الت
علااى مااا تحتااا  الياا  ماان ملاع و معااداع و سااياراع و أصااول ألاارا تكااون فااي حاجااة الياااا سااواءا 
لتطو ر الانتا  القائم   أو التوسع في الانتا   أو اجراء عملياع تسو ق و توز ع أنشطة تحتا  الى 

فر في المشروع و لا يستطيع المشاروع اقتراضااا نتيجاة لوصاول  رؤوس أموال كبيرة  و لكناا لا تتوا
الاى السااقف الائتمااني  و قااد انتشاار  اذا افساالوب التماو لي نتيجااة تلفيفاا  أعيااء التمو اال المصاارفي  
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وتلفيااف أعياااء الضااماناع المصاارفية و بياار المصاارفية  يحيااث سااا م فااي ز ااادة قاادرة المشااروعاع 
 1ء التمو ل لاصة في مراحلاا الاستثمار ة افولى.على تلطي  مدفوعاتاا و تلفيف عب

 ثالثا: مزايا التمويل بصيغة الاجارة
 تتميز صي ة الاجارة يعدة ميزاع لكل من المستأجر و المؤجر و ي كمايلي:

 2بالنسبة للمستيجر: .1
فن افجاارة  ااي تكلفااة تشاا يل  تتمتااع الجهااة المسااتخدمة للأصااول المسااتيجرة بمزايااا ضااريبية: -

افرباا  الإجماليااة ياعتيار اا تكلفاة إنتااا   اذا ماا قورناع بوسااائل التمو ال التاي تقااوم تلصام مان 
 على توز ع افربا   كصي ة المضاربة.

حيااث لا تحتااا  الجاااة المسااتلدمة ل صااول المسااتأجرة الااى  انهااا تموياال ماان خااارج الميزانيااة: -
ل المساتأجر ياتم مان قبال المطالية بتقديم تبر ر تفصيلي لإستلداماع افماوال  فن شاراء افصا

المااؤجر  ولا يتعلااق التاازام المسااتأجر الا باادفع افجاارة  التااي تعتباار تكلفااة ايراديااة  وليسااع تكلفااة 
 .رأسمالية

 و و بديلا عن القرض الربوي. تقديم تمويلا كاملا لشراء الأصل الثابت المستيجر: -

اللاوض فاي مساائل أقسااط ذلا  ياعفائا  مان  تيسر الأعمال الادارية و المحاسبية للمساتيجر: -
الا اااتلا   والت يااار فاااي قيماااة افصاااول الثابتاااة  وماااا لاااذل  مااان تاااأثير علاااى تقااادير الضااارائب و 

 التقار ر اللازمة لاا.

تقدم قناة اضافية لز اادة حجام عمليااع المؤسسااع المالياة وفرصاة لاكتسااب لباراع تلصصاية  -
 لاء جدد.اضافية في تسو ق و تداول شااداع الاجارة و الوصول الى عم

                                                 
  افردن  دار النفائس  الشامل في معاملات و عمليات المصارف الاسلاميةارشيد محمود عبد الكر م احمد   1

 ,73   ة 2001
 .16-15  ة ة 2001  القا رة  التمويل بدون نقودن مجموعة النيل العربيةمحسن احمد اللضيري   2
 :يمكن تعر فاا يصفة عامة على إناا الميال  التي تدفعاا المؤسسة في سبيل الحصول على   التكلفة الرأسمالية

أصول ثابتة أو إضافة قيمة إلى قيمة افصل القائم وذل  بتحسين  أو تعديل   أي إحداث ز ادة في بند رأس المال  
ائد ا تمتد لفتراع محاسبية لاحقة   ويالتالي فإناا تسا م في تحقيق ويستفاد من  ذه النفقاع لعدة سنواع  أي أن فو 

 الإيراداع فكثر من فترة مالية سواء يشكل مياشر أو يشكل بير مياشر .

 ي الميال  التي تدفعاا المؤسسة لكي تستمر في مزاولة نشاطاا وتسيير اعمالاا اليومية وتسا م  التكلفة الإيرادية :
يق الإيراداع في نفس السنة أو الفترة المنفقة للالاا  أي أناا النفقاع التي ييفترض أن يتحقق  ذه النفقاع في تحق

 إيراد يسبباا في المدا القصير .
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 1بالنسبة للمؤجر  .2
مماا يز اد فاي مجاال التياراتا  باين صاي   تشكل صيغة أخرى من صايغ التمويال غيار الربوياة: -

 التمو ل الاسلامية المعتمدة.
فن المماول يملا  افصال الماؤجر  هي أقل مخاطر من صيغة المضااربة و صايغة المشااركة: -

 وقع من جاة الرا.من جاة  و تمتع بإيراد مستقر و شي  ثابع و سال الت

 .للافا للقرض الحسن تدر إيرادا للممول: -
يمكن ان تنعكس يعض المزايا التي ينالاا المؤجر علاى المساتأجر  لها بعض المزايا الضريبية: -

على شكل تلفيض في أجر العاين الماؤجرة  مماا يجعال صاي ة الاجاارة اكثار كفااءة مان أشاكال 
 التمو ل التي لا تحقق مزايا ضر بية.

 عا: مقارنة بين الاجارة والايجار التقليديراب
 نااا  العديااد ماان الالتلافاااع بااين الاجااارة  الاساالامية والايجااار التقلياادي و الجاادول المااوالي 

 يوضا أ م الالتلافاع.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
  ندوة  التنمية من منهور اسلامي  تمويل التنمية في الاقتصاد الاسلامي وسائله و مؤسساتهقحف  منذر  1

 17  ة  1995  جدة  -الاسلامي للتنمية المصر  -المعاد الاسلامي لليحوث و التدر ب
 .و قرض مالي بدون فوائد مصرفية  
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 (: الفرق بين التيجير الاسلامي و الايجار التقليدي2-2الجدول رقم ) 
 جار التقليدي ) التيجير التمويلي(الاي الايجارة ) التيجير الاسلامي( 

صاااااااممع اماااااااا للقضااااااااء علاااااااى جمياااااااع أشاااااااكال  مجالات الإهتمام
التعاااااااملاع يالفوائااااااد او ت يير ااااااا للتماشااااااى مااااااع 

 متطلياع الشر عة.

 ااااو تمو اااال يفوائااااد و ااااتم تحمياااال العديااااد ماااان 
الاعياااء علااى المسااتأجر  مثاال برامااة التااألر 

 في السداد.

فصااااااول ماعاااااادا يمكاااااان تااااااأجير اي نااااااوع ماااااان ا الأصول
افصااااول التااااي توجاااا  فبااااراض محرمااااة شاااارعا 
يسبب افصال نفسا   او اساتلدام  اذا افصال  
علااااى ساااابيل المثااااال ممنااااوع تااااأجير الممتلكاااااع 

 لإنتا  المشروياع الكحولية. 

أي اصااااال يمكااااان ان يكاااااون محااااال الإيجاااااار  
حيااااث لا ياااااام ناااااوع النشاااااط او ال ااااارض مااااان 

 تاجيره.

د ماااان الترتيياااااع  حيااااث لا تحتااااوي علااااى العدياااا هيكل التعاقد
 تضع جميع العقود في اتفاأ واحد.

تحتوي على العديد من " الاتفاقياع" في نفس 
العقااااد  علااااى ساااابيل المثااااال: اتفاقيااااة البيااااع ل 
الاساااتئجار  تاااوفير افصااال الماااؤجر مااان قبااال 
الماااؤجر  وشاااروط الايجاااار ومااادة اعاااادة البياااع 
فاي نااياة المطااا  الاى المسااتأجر يعاد انتااااء 

 الايجار.فترة 

يكاااااون الماااااؤجر مساااااؤولا مساااااؤولية كاملاااااة عااااان  الملكية
 افصول المؤجرة )ملكية الموجوداع(

يعماال المااؤجر فقاا  كممااول ولا يكااون مسااؤولا 
عاان اي ضاارر يلحااق يافصااول ) نقاال عاابء 

 الملكية من المؤجر الى المستأجر(.

 فوائد في حالة التألر عن السداديتم فرض  لا فائدة تضا  في حالة التألر عن السداد التيخر في السداد

Source: Siti Latipah Harun and others, A Critical Review OF Commercial Propert 
Financing: The Potential OF Islamic Financing, International Journal of Islamic 

Business, VOL 2, ISSUE 2, Malaysia, December 2017, p p 49-50. 

يتباااين لناااا مااان لااالال الجااادول وجاااود العدياااد مااان الالتلافااااع الجو ر اااة باااين كااال مااان الاجاااارة      
الاسلامية والتأجير التقليدي حيث من وجاة النهر التقليدية القارض الممناو  للمساتأجر ن  او قارض 

و ال يفائدة  في حين ان التمو ل الاسلامي لا يعتمد على الفائدة و يالنسية لملكياة افصاول ففاي التم
حتاى ناايااة  مصار التقليادي فاان الملكياة تعاود الااى المساتأجر بينماا فاي الاجاارة ييقااى العقاار ملكاا لل

فترة الايجار  وفيما يلة التألر في السداد من قبل المستأجر فان المصر  التقليدي يطبق برامة 
 راماع.تألير بتحميل المستأجر فوائد اضافية لكن في التمو ل الاسلامي لا يتم فرض اي ب



                                                                                                                                           آليات التمويل العقاري الاسلاميةالفصل الثاني: 

 

103 

 خامسا: أنواع الاجارة في المصارف الاسلامية
 قسم جماور الفقااء الاجارة ياعتيار محل تعلق الحق في المنفعة المعقود علياا الى قسمين  ما: 
يكون الحق في المنفعاة المعقاود عليااا متعلقاا باذاع العاين  كماا لاو الاجارة الواردة على العين:  .1

تأجر شلصااا يعيناا  للياطااة ثااوب او بناااء حااائ   ونحااو إسااتأجر شاالة دارا أو أرضااا  او إساا
ذلاا   و ااذا النااوع ماان الاجااارة لا لاالا  بااين الفقااااء فااي أناا  لا يشااترط فياا  قاايض افجاارة فااي 

اذ  -المجلس لصحة العقد أو لزوم  او انتقال ملكية المنافع في   وذل  فن إجارة العين كبيعااا
وبيااع العااين يصااا يسااعر منااي أو مؤجاال   -مأن الاجااارة بيااع للمنفعااة فااي مقابلااة عااوض معلااو 

   وتنقسم الى:1فكذل  الاجارة
وتتمثاال يااأن يقااوم المصاار  يشااراء أصااول تكااون قابلااة للتااأجير   ثاام يااتم  الاجااارة التشااغيلية : . أ

تأجير ا لجااع ألارا للإنتفااع بااا لفتارة محاددة وساعر إيجاار ياتم الإتفااأ عليا    وعاادة تكاون 
يحيااث يعجااز المسااتأجر عاان اقتنائاااا أو تحتااا  إلااى وقااع طو اال  ااذه افصااول مرتفعااة القيمااة 

لإنتاجاااا مثاال : الساافن والطااائراع والمعااداع الثقيلااة وافجااازة الطبيااة   ووسااائ  النقاال   وعااادة 
تكون مدة الاجارة لاذا النوع قصيرة نسبيا   كما ياتم تحميال المساتأجر نفقااع الصايانة والتاأمين 

 2 ودفع الضرائب .
وذل  من للال عقد الاجارة مع الوعد يالتملي  ) الاجاارة المنتاياة يالتمليا (  مويلية:الاجارة الت . ي

 وسنتطرأ الياا يالتفصيل في المطلب الموالي.

و ااي التااي تعقااد علااى أداء عماال معلااوم لقاااء أجاار معلااوم  و تلااذ  ااذا الاجااارة علااى الأعمااال:  .2
 3افسلوب صورتين يحسب نوعية افجير:

 لذي يعمل لشلة واحد مدة معلومة ولا يجوز ل  العمل ل ير مستأجره.و و االأجير الخاص:  . أ
و ااو الااذي يعماال لعامااة الناااس ولا يجااوز لماان اسااتأجره ان يمنعاا  عاان العماال الأجياار المشااترك:  . ي

 ل يره.

                                                 
الاجارة الموصوفة في الذمة وتطبيقاتها في المنتجات المالية الاسلامية لتمويل  فقهأحمد محمد محمود نصار   1

الليري بدبي  الاماراع   مؤتمر المصار  الاسلامية بين الواقع والمأمول  دائرة الشؤون الاسلامية والعمل الخدمات
 .06  ة 2009العربية المتحدة   

  ة 2010  دار وائل للنشر والتوز ع  عمان  الاردن  1  ط إدارة المصارف الإسلاميةعر قاع  حربي محمد    2
197 . 

 .62  ة2014   الطيعة افولى  مصر  الز تونة  تونس  أدوات الاستثمار الاسلاميعز الدين لوجة   3
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وتستلدم المصار  الاسلامية نوعين من الاجارة في التمو ل العقاري و ما الاجارة التملكية 
 الاجارة الموصوفة في الذمة.)المنتاية يالتملي ( و 

 المطلي الثاني: الاجارة المنتهية بالتمليك في التمويل العقاري 
ان المصااار  فاااي العصااار الحاااديث لاتطباااق الاجاااارة التشااا يلية  فنااااا " لا تعاااد مااان أعماااال 
الوساااطة المالياااة"   والمصااار  الاسااالامية يمااا أنااااا تماااارس وساااطة شااابياة يالوساااطة المالياااة فااااي 

 تطباااق الاجاااارة التشااا يلية  ويماااا أن منطاااق الاجاااارة التشااا يلية يتعاااارض ماااع منطاااق أعماااال كاااذل  لا
الصيرفة  لجأع المصار  الى ملية تجعل من الاجارة منتجا تمو ليا  وذل  من للال تأجير الزباون 

مليكياة  سلعة لفترة معينة ثم بيع السلعة إلي   و ذا ما يسمى يالتأجير المناياة يالتمليا  أو الاجاارة الت
أمااااا المصااااار  الربويااااة فاااااي تطبااااق مااااا يساااامى البيااااع الايجاااااري او التااااأجير الرأساااامالي حيااااث يبيااااع 
المصاار  الساالعة للعمياال ويمنعاا  ماان تملكاااا حتااى يسااتوفي افقساااط كلاااا ثاام يبيعاااا لاا    ااذه  ااي 

عاض الطر قة العامة للمصار  الربوية  وان كان التطبيق يلتلف تفصيليا من دولاة الاى الارا فاي ي
افحيان  اماا المصاار  الإسالامية فالا تساتطيع ان تساتعمل ذاع المنطاق الاذي تساتعمل  المصاار  
الربوياااة  فن البياااع شااارعا يقتضاااي نقااال الملكياااة مياشااارة للمشاااتري  ولا يجاااوز أن يبياااع المااارء سااالعة 
ويشاااترط مناااع المشاااتري مااان تملكااااا  فنااا  شااارط ينااااقض مقتضاااى العقاااد  ولاااذل  لجاااأع المصاااار  

مية الااى اسااتعمال العقااود الاجااارة المنتايااة يالتملياا  علااى ان يكااون العقااد طااوال فتاارة المديونيااة الاساالا
عقد اجارة حقيقة  لا عقد بياع  مماا يعناي ترتياب جمياع أحكاام عقاد الاجاارة حتاى يساتوفي المساتأجر 

 .1تأجرجميع افقساط  ثم ينشأ عقد ملر تنتقل يمقتضاه ملكية العين المؤجرة من المؤجر الى المس
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
  مجلة كلية إشكالات عقد الاجارة المنتهية بالتمليك في المصارف الاسلامية القطريةايف بن ناار  شمري ن 1

 .168   ة 2014  جامعة قطر  قطر   02  العدد 32الشر عة والدراساع الإسلامية  المجلد 
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 تعريف الاجارة المنتهية بالتميلك: .1

تعر  الاجارة  التمليكية يأناا " عقد بين طرفين يؤجر في  احد ما لقلر شيئا يمبل  معاين 
ماان المااال لماادة معينااة  يشاارط أن تااؤول ملكيااة  ااذا الشاايء الااى المسااتأجر فااي ناايااة الماادة المتفااق 

 .1علياا"
عااين معلومااة ماادة معلومااة  يتيعاا  تملياا  العااين علااى  كمااا تعاار  يأناااا " تملياا  منفعااة ماان

 .2صفة ملصوصة يعوض معلوم" 
 حكم الاجارة المنتهية بالتمليك: .2

القاعدة أن العقود إما جائزة و إما لازمة  والعقاد الجاائز  او العقاد الاذي يجاوز فحاد عاقديا  
الا يموافقاة الطارفين  والعقاود  فسل  يارادت  المنفردة  أما العقد اللازم فاو العقد الذي لا يجوز فسل 

اللازمااة اذا اجتمعااع وكانااع واردة علااى محاال واحااد  فإمااا ان تكااون  ااذه العقااود متفقااة افحكااام  او 
ملتلفة  فاذا كانع متفقة افحكام جاز اجتماعاا ولاشايء فاي ذلا   كاأن يجتماع البياع ماع البياع  اذا 

ان العقدان على محل واحد شر طة قباول ورد كل مناما على محل صالا للتعاقد  ويصا أن يرد  ذ
 ااذا المحاال لااورود العقاادين علياا  فااي مجلااس العقااد  سااواء أكانااع يعااوض واحااد ام يااأعواض متمياازة  
وسواء أكانع لشلة واحد ام فكثر  أماا اذا كاناع  اذه العقاود ملتلفاة افحكاام كاجتمااع البياع ماع 

حاين فصالوا صاورة حقيقاة المساألة التاي نااى    فقاد التلاف فيااا الفقاااء قاديما3الاجارة في عقد واحاد
 4الشارع عناا  وتتيع النهر في اجتااداع الفقااء يتوقف عند تجو ز م اجتماع العقدين ومثال ذل :

 أجازوا الجمع بين البيع والاجارة استحسانا. الحنفية: -
ى أجاااز أشاااب اجتماااع أكثاار ماان عقااد فااي عقااد واحااد فناا  لمااا شاارع فااي كاال عقااد علاا المالكيااة: -

 الانفراد صا عند الاجتماع.

                                                 
ة  دار النفائس    الطيعة الثانيالمعاملات المالية المعاصرة في ضوء الفقه والشريعةمحمد رواس قلعة جي   1

 .86  ة 2002عمان  الاردن  
  مكتية مشكاة الاسلامية  الر اض  الاجارة المنتهية بالتمليك في الفقه الاسلاميفاد بن علي الحسون   2

 .14 ا   ة  1426السعودية  
كر والقانون   الطيعة افولى  دار الفالاستثمار في عقود المشاركات في المصارف الاسلاميةأحمد محمد لطفي    3

 .154  ة 2013للنشر والتوز ع  المنصورة  مصر  
  المجلة افردنية في حكم اجتماع العقود في صفقة واحدة: دراسة تيصيلية تطبيقية معاصرةحمد عزام فلري    4

 .  73  ة 2007  الاردن   01الدراساع الاسلامية  المجلد الثالث  العدد 
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 أجازوا الجمع بين البيع والاجارة والجمع بين السلم والاجارة. الشافعية: -

 أجازوا اجتماع القرض مع الوكالة في عقد واحد. الحنبلية: -

والراجا  كما يارا الايعض  او الماذ ب افول القائال بجاواز إجتمااع البياع ماع الاجاارة  فن 
واحاادة محمااول علااى الحياال المحرمااة  حيااث يتوصاال بااذل  القاارض الناااي عاان صاافقتين فااي صاافقة 

يفائدة  فاذا للع المعاملة من ذلا  فالا ياأس ياجتمااع العقادين فاي عقاد واحاد  و اذا القاول  او الاذي 
رجحتاا  الناادوة الفقايااة اللامسااة والتااي نهماااا بيااع التمو اال الكااو تي  فقااد جاااء فااي قرار ااا: " يجااوز 

قااد واحااد سااواء أكانااع  ااذه العقااود متفقااة افحكااام أم ملتلفااة افحكااام اجتماااع العقااود المتعااددة فااي ع
طالما استوفى كل عقد مناا أركانا  وشارائط  الشارعية  وساواء أكاناع  اذه العقاود مان العقاود الجاائزة 
أم من العقاود اللازماة أم مناماا معاا  وذلا  يشارط ألا يكاون الشارع قاد نااى عان  اذا الاجتمااع  وألا 

 .1عاما توصل الى ما و محرم شرعا"يترتب على اجتما
 ثانيا: التمويل العقاري بصيغة الاجارة المنتهية بالتمليك

ان التمو اال العقاااري وفااق مليااة الاجااارة المنتايااة يالتملياا   ااو عيااارة عاان اتفاااأ بااين الجاااة 
ماان التمو ليااة )المصاار ( والزبااون علااى ان يقااوم يشااراء العقااار ماان يائعاا   والتاازام الزبااون ياسااتئجاره 

علاى ان  -تز اد عان أجارة  المثال فاي ال الاب –الجاة التمو لية يعد ذل  لمدة معينة يأقساط معلوماة 
 تنتاي بتملي  العقار المؤجر للعميل. 

 خطوات التمويل العقاري وفق الاجارة المنتهية بالتمليك: .1

 2لتنفيذ عملية  التمو ل يتم ابرام المستنداع الآتية للال ثلاث مراحل:
في  ذه المرحلة يكون  نا  وعاد صاادر  وعد صادر من الزبون بإستئجار العقار: الأولى:المرحلة 

 من جاة الزبون باد  إبداء جديت  في إستئجاره للعقار من الجاة التمو لية.
في  ذه المرحلة تشاتري الجااة  المرحلة الثانية: إبرام عقد البيع بين الجهة التمويلية وبائع العقار:

 ار من يائع  و تدفع السعر ل   وبذل  تصيا مالكة للعقار.التمو لية العق
فااي  ااذه المرحلااة تااؤجر الجاااة التمو ليااة العقااار للعمياال لماادة معينااة  المرحلااة الثالثااة: عقااد إجااارة:

 يأقساط معلومة.

                                                 
 .156أحمد محمد لطفي، مرجع سابق، ص  1
 .60فيصل بن هاير بي  م ل  مرجع سابق  ة  2
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و اتم إبراما  يعاد إنتاااء مادة  المرحلة الرابعة: عقد هبة أو عقد بيع باين الجهاة التمويلياة والزباون:
 جارة وسداد الزبون لكامل افقساط  ويموجي  يصيا الزبون مالكا للعقار.عقد الا

 والشكل الموالي يوضا لطواع تمو ل اقتناء عقار عن طر ق الاجارة المنتاية يالتملي 

 (: هيكل التمويل العقاري وفق آلية الاجارة المنتهية بالتمليك 8-2الشكل رقم )
 

  
 
 
 

 

 
 

 

 

 

Source   : yaser al-kulaib, Islamic finance, on the site: 

https://www.slideshare.net/waleed92/islamic-bank-ijarah Date of view : 17-12-2018.

   

 شروط اقتناء الأصول من قبل المؤسسة المصرفية الاسلامية .2

ذا كاااان قاااد يجاااب أن يحصااال  المصااار  علاااى افصااال المعاااين قبااال التعاقاااد ماااع عملائااا   واح
اسااتحوذ علااى افصاال مساايقا )أو كانااع فااي حوزتاا  يالفعاال(  و ااو مااا يني ااي أن يكااون علياا  الحااال  
يمكن إبرام عقد إجارة بين المؤجر والزبون  وعلى العكس من ذل   إذا لم يكن المصر  قد اساتحوذ 

لايس المالا  يعاد(   ويمضاي العقاد   يعتبار  اذا العقاد يااطلا  أسااس على افصال يالكامال )أي أنا  
 اااذا الحهااار موجاااود فاااي حاااديث النباااي صااالى الله عليااا  وسااالم الاااذي مناااع فيااا  المااارء مااان بياااع ماااا لا 

 .1يمتلك 

                                                 
1    Salman Ghani, An Analysis of the Ijaarah Muntahiyyah Bittamleek Contract, 
American Journal of Humanities & Islamic Studies, Vol: 1 (1), USA, 2018, P 4. 

 المصرف الاسلامي الزبون 

 

1 

2 3 

4 

ة عقد الاجدر
 )الايجدر الغشليلي(

يتم تيجير العقار إلى 
الزبون 

 

مدفوعات الإيجار 
 الدوري على مدى العقد

شراء 
 الاقدر

 

  

 

https://www.slideshare.net/waleed92/islamic-bank-ijarah


                                                                                                                                           آليات التمويل العقاري الاسلاميةالفصل الثاني: 

 

108 

كما يجوز للمصر  الحصول على عقار مشتر  ماع الزباون  حياث يمكان للعميال يعاد ذلا  
لمصر  نفسا   كماا يمكان للعميال حتاى أن يلادم يصافت  استئجار حصة المؤسسة من افصل من ا

وكاايلا أثناااء محاولااة شااراء ول أو الحصااول علااى افصاال للمصاار   الااذي يماادد عقااد الإيجااار لااذل  
افصال ذاتا    شاار طة أن ياتم نقال الملكيااة يحازم إلاى أياادي المصار    يمكان للعمياال اساتئجار تلاا  

اا  إلا أناا بير مربوب فياا يالتأكيد  السبب في افصول  على الربم من أن  ذه الوكالة مسمو  ب
تفضيل أن يكون الوكيل شلصا بير الزبون  و تجنب المعااملاع الو مياة التاي ياتم التعاقاد عليااا  

 .1وتفاديا لتضارب المصالا
 طرق نقل الملكية في نهاية فترة الايجارة المنتهية بالتمليك: .3

الى المستأجر في نااية فترة الايجار عن طر اق  يجوز نقل ملكية افصول المؤجرة من المؤجر
 2البيع  او الاية  أو الوعد يالاية و ي كالتالي:

أياان يتااتم تنفيااذ عقااد البيااع يشااكل منفصاال يعااد انتااااء او انااااء عقااد  عاان طريااق البيااع: . أ
 الاجارة.

 حيث يكون النقل نافذا يمجرد استيفاء الشرط المعني. بالهبة المشروطة: . ي

 حيث يتم تنفيذ الاية يمعزل عن عقد الاجارة. الهبة:عن طريق الوعد ب . ت

 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1 OP-CIT , p 4. 
2
 Bank Negara Malaysia, Islamic Financial Services”  ijarah” , Central Bank Of Malaysia , Malaysia,  

june 2018,    P 18. 
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 المطلي الثالث: الاجارة الموصوفة في الذمة في التمويل العقاري 
الاجارة الموصوفة في الذمة من التطبيقاع التي استفادع مناا المصارفية الاسالامية فاي كثيار       

اماا علاى نطااأ واساع مان قبال المصاار  فاي من الميادين التاي تعاود ياالنفع العاام حياث ياتم اساتلد
 تمو ل التعليم  تمو ل اللدماع الصحية  تمو ل النقل كالحج  وتمو ل العقار.

 أولا: مفهوم الاجارة الموصوفة في الذمة
الاجاارة الموصااوفة فاي الذمااة  او عقااد مسامى يالفقاا  الاسالامي يشااتمل علاى معنيااين مان معاااني     

 لامي  ما عقد السلم وعقد الاجارة.العقود المسماة يالفق  الاس
 تعريف الاجارة الموصوفة في الذمة: .1

 ااي عقااد علااى تملياا  منااافع مياحااة معلومااة  يضاايط  يصاافاع ملصوصااة لا تحديااده يعيناا    
   و ااي بيااع منااافع مسااتقبلية بااثمن حااال  او  ااي ساالم فااي المنااافع سااواء كانااع منااافع 1يسااعر معلااوم

ة الذماااة فن المنفعاااة المساااتوفاة متعلقاااة بذماااة الماااؤجر وليساااع أعياااان او مناااافع أعماااال  أو  اااي إجاااار 
متعينااة  أو الاجااارة الااواردة علااى منفعااة مضاامونة فن المنفعااة فياااا يضاامن المااؤجر تقااديماا فااي كاال 

  فن المنفعاااة فيااااا يضااامن الماااؤجر تقاااديماا فاااي كااال الحاااالاع  و اااي 2الحاااالاع و اااي متعلقاااة بذمتااا 
 متعلقة بذمت .

 لموصوفة في الذمةمشروعية الاجارة ا .2

التلااف الفقااااء فااي مشااروعية الاجااارة الموصااوفة فااي الذمااة فااذ ب الحنفيااة الااى منااع إجااارة 
منافع افعيان الموصوفة في الذمة  واشترطوا ان تكون العين المؤجرة معينة  وذ ب جماور الفقااء 

وعادو ا مان يااب السالم من المالكية والشافعية والحنابلة الى جاواز إجاارة العاين الموصاوفة فاي الذماة 
  لذل  فمشروعية الإجارة الموصوفة في الذمة مساتمدة مان مشاروعية عقاد الاجاارة وعقاد 3في المنافع

                                                 
دراسة  –عقد اجارة الموصوف في الذمة صوره و توظيفه في التمويل المعاصر عامر عبد الرؤو  الديرشوي   1

 .35  ة 2017  اطروحة دكتوراه  جامعة ملايا  كوالمبور  ماليز ا   -فقهية تطبيقية
  محاضراع في الاقتصاد والتمو ل الاجارة الموصوفة في الذمة فقها و تطبيقاأحمد محمد محمود نصار   2

الاسلامي قضايا تطبيقية  مركز النشر العلمي  الطيعة افولى  جامعة المل  عبد العز ز  المملكة العربية 
 .242   ة 2015السعودية  

 .243نفس المرجع السابق  ة  3
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السااالم   كماااا ناااة قااارار مجماااع الفقااا  الإسااالامي الااادولي علاااى جاااواز الاجاااارة الموصاااوفة فاااي الذماااة 
    1المعاملاع الشرعية".كمايلي: " يجوز اجارة الاعيان الموصوفة في الذمة يما لا يلالف قواعد 

 ثانيا: أنواع الإجارة الموصوفة في الذمة
 2تنقسم الإجارة الموصوفة في الذمة الى عدة أنواع  ي:

حياااث أن افجااارة التاااي تترتاااب علاااى  الإجاااارة التاااي يكاااون فيهاااا الساااعر موصاااوفا فاااي الذماااة: .1
ررة يالوصاف  و ناا لا المستأجر اما أن تكون معينة محددة مرئية أثناء العقد  واما ان تكون مق

 يل ي العقد يهاور عيب في .
والاجااارة الااواردة علااى العماال لاااا حالتااان  الإجااارة التااي يكااون فيهااا العماال موصااوفا فااي الذمااة: .2

افولى أن يتعلق العقد يالشلة ذات   كأن يقاول لا : اساتأجرت  لتفعال كاذا و او ماايطلق عليا  
ز أن يوكاال العماال الااى بيااره ليقااوم ياا  باادلا يااافجير اللاااة  فيجااب ان يفعلاا  بنفساا   ولا يجااو 

عن   والحالة الثانية و ي ان يتعلق العقد بذمة الشلة المستأجر  و و مايطلق علي  ياالاجير 
 المشتر  وسمي مشتركا فن  يتقبل الكثير ن.

واساتئجار العاين متمثلاة فاي شايء ماا  فقاد  الإجارة التي تكون فيها العين موصوفة في الذماة: .3
من الفقااء على تسمية العقد المتعلاق ياساتئجار ا كاراء  و ناا العقاد اماا ان يقاع علاى  در  كثير

عااااين ملصصااااة مرئيااااة وامااااا ان يقااااع علااااى شاااايء موصااااو  فااااي الذمااااة و ااااي كقااااول المااااؤجر 
 للمستأجر جعلع ل  منفعتاا ) اي العين الموصوفة يالذمة( سنة يكذا.

 ي الذمةثالثا: التمويل العقاري بصيغة الاجارة الموصوفة ف
لقااد أدر  الفقااااء إجااارة العقااار تحااع إجااارة افعيااان  ولاام يجياازوا ادراجاا  تحااع إجااارة الااذمم  
فناا  لا يثبااع فااي الذمااة باال  ااو ماان قبياال المعيناااع  حيااث يقااول اللطيااب الشااربيني: " وانمااا جعاال 

 –ثااني المصنف العقار مان قسام الاواردة علاى عاين واقتصار عليا  فنا  لايثباع فاي الذماة  والقسام ال
يتصاور فيا  افماران"  أي إجاارة عاين او إجاارة ذماة  اذن فالاجاارة  -أي الإجارة على الدواب والناس

الواردة على العقار لا تكون الا معينة  والسبب في ادرا  الادور تحاع اجاارة المعاين  او عادم امكاان 
و  فااي الذمااة  ضاايطاا يالصاافة  فجاالااة الصاافة  ااي المانعااة ماان ادرا  العقااار تحااع اجااارة الموصاا

                                                 
 .2012(   المؤتمر العشر ن بو ران  3ل20)  188الاسلامي الدولي  القرار رقم  مجمع الفق  1
تمويل الخدمات في المصارف الاسلامية باستخدام صيغة الاجارة الموصوفة في أحمد محمد محمود نصار   2

 .23-22   ة ة 2015  دار الكتب العلمية  لبنان  الذمة
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فالبناااء أياااام الفقااااء كاااان يساايطا فاااي شاااكل  ومضاامون  يعتماااد علااى أماااور يساايطة كاااالطين واللشاااب 
والقش وبير ا  ويالتاالي فاالتلا  الميااني والاتلا  ماواد البنااء افساساية التاي تتكاون منااا الميااني 

الااتلا  افجاارة كااان ثلانااة ورقااة وطااولا وعرضااا ويالتااالي الااتلا  الجاااد والوقااع المبااذول ويالتااالي 
السبب في كوناا من اجارة الاعيان لا من اجاارة الاذمم  أماا فاي أيامناا  اذه فاان الميااني أي المناازل 
والشااقق قااد أتااى علياااا تطااور الزمااان وتنوعااع طاارأ انشااائاا والعقااد علياااا يمااا لاام يكاان فااي عصاار 

ء في بناء المساكن من أكبار الفقااء افوائل رحمام الله  ففي زماننا  ذا يمكن أن يتم ضي  كل شي
شااايء فيااااا حتاااى أدأ التفاصااايل  فاااالمواد المكوناااة يأنواعااااا كالحدياااد واللشاااب والاااد اناع وماااايتعلق 
يالصاار  الصااحي وعاادد ال اار  مساااحتاا وبير ااا ماان افمااور  وكااذل  النوعيااة الملتااارة ماان حيااث 

دع مجااالا لللاالا  درجااة الجااودة فااي كاال شاايء  كاال  ااذه افمااور قابلااة للضااي  والوصااف يمااا لا ياا
والنزاع  فاذ اكان كل مافي البناء قايلا للضي  والوصاف الادقيق فانا  يمكان اصادار عقاد علاى البنااء 

 .1يصورة اجارة موصو  في الذمة وعدم الاقتصار على اجارة العين
ويالتااالي فااان التمو اال العقاااري يصااي ة الاجااارة الموصااوفة فااي الذمااة  ااو اتفاااأ بااين الجاااة  
والزبون على ان تقوم الجاة التمو لية يشراء عقار موصو  في الذماة مان يائعا  ماع التازام التمو لية 

 ذا اليائع يالبناء والتشييدل والتزام الزبون ياستئجاره من الجاة التمو لية يعد ذل  لمادة معيناة يأقسااط 
لتنفيااذ  ااذه   و 2علااى أن تنتاااي بتملياا  العقااار المااؤجر للعمياال -قااد تز ااد عاان أجاارة المثاال –معلومااة 

 3العملية يتم ابراماا للال مراحل  ي:
 وعد صادر من الزبون ياستئجار العقار. المرحلة الأولى: -
ابرام عقد استصناع بين الجاة التمو لية ويائع العقار يموجي  تصيا الجاة  المرحلة الثانية: -

 التمو لية مالكة للعقار و لتزم اليائع يعملية البناء والتشييد.

ابرام عقد اجارة موصوفة في الذمة بين الجاة التمو لية والزبون يموجي  يتم  ثالثة:المرحلة ال -
 استئجار العقار للعميل لمدة معينة يأقساط معلومة.

عقاد  ياة أو عقاد بياع باين الجااة التمو لياة والزباون يموجيا  يصايا الزباون  المرحلة الرابعاة: -
 جارة وسداد الزبون لكامل افقساط.مالكا للعقار  و تم ابرام  يعد انتااء مدة عقد الا
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 والشكل التالي يوضا لنا لطواع التمو ل العقاري يصي ة الاجارة الموصوفة في الذمة كمايلي:

 (: هيكل التمويل العقاري بصيغة الاجارة الموصوفة في الذمة9-2الشكل رقم ) 
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
Source: Haji Razli Ramli, Modern Islamic Law & Economics Islamics  Islamics Charity 
Initiation "Concepts in Islamic Finance Related to Charity", on the site: 
https://slideplayer.com/slide/11836337/ Date of view : 20-01-2019. 

 يلي:ويمكن شرح تلك الخطوات وفقا لما
 يتقدم الزبون يطلب للحصول على تمو ل لبناء عقار. -
يمول المصر  تكااليف اعماال البنااء مان لالال عقاد استصاناع ماع المقااول  ياتم تنفياذ  اذا  -

 العقد حسب المواصفاع وفي التار د المتفق علي  في العقد.

و انة يعد ذل  يبرم المصر  مع الزبون عقد ايجار مجال ) اجاارة موصاوفة فاي الذماة(     -
على ان الزبون يدفع دفعاع الاجارة ) الثابتة او المت يارة( حساب الاتفااأ ماع المصار  يعاد 

 توقيع عقد الاجارة.

يوقع الزبون تعاد الشراء من جانب واحاد  ويكاون المصار  مساؤولا عان الصايانة افساساية  -
عناا  باااذه  للعقااار والتااأمين التكااافلي لاالال ماادة الايجااار  و جااوز لاا  ان يعااين الزبااون وكاايلا

 اللدماع وعلى حساي .

عند الانتااء من فترة التاأجير أو قبلا   اذا لام تكان  نالا  اي مياال  مساتحقة علاى الاطالاأ  -
للمصاار   فسااو  يقااوم الزبااون يشااراء افصاال يقيمااة اساامية او اي سااعر متفااق علياا  و نقاال 

علقااااة المصاااار  ملكيااااة العقااااار الااااى الزبااااون ويسااااجل البناااااء ياساااام  علااااى اساااااس الايااااة الم
 المشروطة يسداد دفعاع الاجارة.

 المصرف الزبون 

4 

3 

1 

2 

5 

6 

https://slideplayer.com/slide/11836337/
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يمعنى أن  يتم العقد بين المؤجر والمستأجر على منزل او وحدة سكنية مضبوطة يمواصفاع        
محددة  فاذا توفرع الشروط في المسكن المؤجر وتطايقع المواصفاع تم العقد على أكمل وج   أما 

ما  الماؤجر فانا  يجاب اساتبدال  يماا تتحقاق فيا  اذا التلفع المواصفاع ولم تتوفر في السكن الذي قد
المواصاااافاع  فن الشاااالة مجبااااور يالعقااااد ويمااااا أوجااااب نفساااا  الالتاااازام ياااا   ويمااااا أناااا  ألاااازم ذمتاااا  
يمواصاافاع معينااة مضاابوطة فانااا  يجااب علياا  الوفااااء باااا  أمااا اذا كاناااع بياار مطايقااة للمواصااافاع 

 1فانا  أربعة حلول  ي:
ما ي علي  فلا يطلب بير ا  ومان حقا  ان كاناع أقال جاودة أن أن يقبل باا المستأجر ك الأول: -

 يطلب فرأ السعر ن. 
 أن يطلب المستأجر من المؤجر الالتزام يالعقد وتحقيق المطلوب من . الثاني: -

التبااديل وان كااان يهااار بياار ممكاان لكناا  ضااروري حتااى يتطااابق مااع لصااائة العقااد  الثالااث:  -
 وحتى لا يكون مجرد صورة بير واقعية.

فساااد العقاااد و اااذا ملااار الحلاااول  وان كاناااع اجاااارة الموصاااو  فاااي الذماااة لا فساااد فيااااا  الراباااع:  -
ياعتيار قياماا علاى الصافة فاأي عاين تحققاع فيااا الصافة كاناع محالا للعقاد  ولكان عناد تعناع 
المؤجر وعدم الالتزام يمحتوا العقد فيمكن اللجاوء الاى فساد العقاد  و ناا عليا  تحمال ماا يصايب 

مااان أضااارار  ويمكااان الاحتيااااط مااان ملالفاااة المواصااافاع فاااي المناااازل والوحاااداع  الطااار  الآلااار
السااكنية يااأن يقااوم المسااتأجرون بتكليااف شاالة يمتايعااة مراحاال بناااء المناازل او الوحاادة السااكنية 
والتحقق من التزام المؤجر يالمواصفاع التي تم الاتفاأ عليااا والتأكاد مان قياما  بااا علاى الوجا  

 المطلوب.
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 عا: الفرق بين التمويل العقاري  بالاجارة المنتهية بالتمليك وبالاجارة الموصوفة في الذمة راب
يمكاان القااول ان عقاادي الاجااارة والاجااارة الموصااوفة فااي الذمااة يلتلفااان فااي جملااة ماان افحكااام ماان 

 1أ ماا:
فاي الذماة  ان الاجارة المنتاية يالتملي  تقع على منفعة موجودة  في حاين ان الاجاارة الموصاوفة -

 تقع على منفعة موصوفة في الذمة.
اذا ماااع افجياار فااان الاجااارة المنتايااة يالتملياا  تنفسااد مطلقااا سااواء أكااان يعااد الانتفاااع باايعض  -

لدماتا  أم قبلا   وأماا الاجاارة الموصاوفة فاي الذمااة فالا تنفساد يموتا   بال علاى الماؤجر ان يقاادم 
 اللدمة الموصوفة من للال شلة ملر.

يب ثابع في الاجارة المنتاية يالتملي   وبير وارد في الاجارة الموصوفة في الذمة  ان ليار الع -
 فن المنفعة تستبدل عند العيب  فناا ليسع معينة.

ان تساااليم المنفعاااة للمساااتأجر مضاااافة الاااى المساااتقبل فاااي الاجاااارة الموصاااوفة فاااي الذماااة بلااالا   -
سااااتقبل عناااد الشاااافعية  أمااااا بيااار م فقااااد الاجاااارة المنتاياااة يالتملياااا  فااالا يجاااوز اضااااافتاا الاااى الم

 أجازو ا.
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 خلاصة الفصل:
للتمو ل الاسلامي أشكال وأساليب تعد بدائل تمو لية جديدة ومتوافقة مع الشار عة الاسالامية 
ولكاال ملياااة مااان  اااذه الآلياااع طبيعتااااا التمو لياااة اللاصاااة بااااا  يالشااكل الاااذي يلباااي حاجيااااع الافاااراد 

ساواء فمنااا ماا و قائماة علاى أسااس المشااركاع كالمضااربة والمشااركة ومنااا والمؤسساع على حد 
ما و قائم على أساس البيوع كالمرايحة المصرفية والبيع يالسعر الآجال و الاستصاناع  ومنااا ماا و 
قاااائم علاااى أسااااس الاجاااارة كالاجاااارة المنتاياااة يالتمليااا  والاجاااارة الموصاااوفة فاااي الذماااة  وكلااااا تلااادم 

اري وتتوافق مع  حيث تعطي  ذه الآلياع للمتعااملين القادرة علاى تاوفير مساكن لائاق و التمو ل العق
تسا م في الحد من مشكل تمو ل قطاع الساكن الاذي يعتبار أزماة حقيقياة تعيشااا ساائر البلادان ومان 

 بيناا الجزائر.
حياااث تعاااد  اااذه الصاااي  مناساااية للتطبياااق فاااي مجاااال التمو ااال العقااااري ولكااال منااااا أحكامااااا 

وطاا وتعتباار كاال ماان صااي ة المشاااركة المتناقصااة وصااي ة الاجااارة المنتايااة يالتملياا  ماان بااين وشاار 
أحسن الصي  فاي مجاال الساكناع الجاا زة التاي تسااعد علاى تحقياق مقصاد مان مقاصاد الشارع و او 
الحصااول علااى مسااكن بتكلفااة معقولااة  كمااا أناااا ليسااع كعقااود القاارض باال  ااي اتفاقياااع بااين الزبااون 

وجااااة التمو ااال و اااي صاااي  تبتعاااد عااان عملياااة الاقتاااراض وتتفاااق ماااع مقاصاااد الشااار عة  وياااائع العقاااار
الاسلامية والتيسير على الناس في ضروراع حياتام الممتعلقة يالمسكن  أما في حالاة الميااني بيار 

 الجا زة فنجد ان صي ة الاستصناع من بين الصي  الجيدة التي يمكن تطبيقاا.
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 تمهيد:
الدولة الجزائر ة ا مية كبيرة لقطاع الساكن نتيجاة الطلاب المتزاياد عليا  ونتيجاة الازماة لقد اولع      

اللانقة التي تعاني مناا  حيث منذ الاستقلال والاى باياة يومناا  اذا عار  قطااع الساكن العدياد مان 
 الملططاع والبارامج الوطنياة لتاوفير الساكن او التمو ال الساكني  وفاق العدياد مان الطارأ وافسااليب
حيااث ركاازع الدولااة ا تماماااا فااي  ااذا المجااال نتيجااة النمااو السااكاني الساار ع   لااذا لجااأع الدولااة الااى 
تدلل المصار  لتمو ل السكن ياعتيار ا الركيزة الاساسية للتمو ال لتلعاب دور الوساي  الماالي الاذي 

 يضمن توفير الموارد المالية الضرور ة.
 وتم تقسيم  ذا الفصل الى ثلاثة مياحث  ي:

 الجزائروضعية قطاع السكن في  المبحث الأول:
 المؤسساع المتدللة في تمو ل قطاع السكن في الجزائر :ثانيالمبحث ال

 الصي  السكنية المعتمدة في الجزائر  المبحث الثالث:
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 الجزائرالمبحث الاول: وضعية قطاع السكن في 
ساااتجاية للطلاااب الاااوطني فاااي مجاااال الاااى الإ ع الحكومياااة مناااذ الاساااتقلاللقاااد ساااعع السياساااا     

يادة نتيجاة السكناع  من لالال اقتارا  العدياد مان البارامج الساكنية  حياث كاناع تواجاااا تحادياع عد
ملايااين ساااكن  مااوزعين علااى  10أياان قاادر عاادد السااكان بااا  1962فااي ساانة   الاسااتعمار الفرنسااي

= TOL  (TOLدل شاا ل المسااكن وحاادة سااكنية و بااامع 1.950.000حضاايرة سااكنية مقاادرة باااحوالي 
فاارد للمسااكن  ليبلاا  عاادد سااكاناا فااي ناايااة   5.6بااا  1عاادد اففااراد المقيمااينل عاادد السااكناع المتااوفرة(

كيلااومتر مربااع  وبااذل   2.382.000مليااون نساامة مااوزعين علااى مساااحة تبلاا   42حااوالي  2018
بينماا يبلا   ٪ 71,8ا نسية تعتبر أكبر دولة افر قيا من حيث المساحة  يقدر عدد السكان الحضر م

   انتجاع الجزائر  يعد الاستقلال الى تبني اول ملطا  و او الملطا  ٪ 1,67معدل نمو السكان 
الاااى ان  اااذه المرحلاااة تعااار  يمرحلاااة افزماااة الحقيقياااة  1969الاااى  1967الثلاثاااي الاااذي امتاااد مااان 

الساالطاع فااي الملطاا   للسياسااة السااكنية  وفشاالاا يااالنهر الااى حجاام الا تمااام الضاائيل الااذي أولتاا 
  ويعااده تاام 2الثلاثااي  عكااس الامتيااازاع الكبياارة والميزانيااة الضاالمة التااي لصصااع لقطاااع الصااناعة

 تبني العديد من الملططاع والاصلاحاع. 
يالربم من كال الملططااع التنموياة التاي تبنتااا الحكومااع الجزائر اة المتعاقياة بيار أنناا    

سااطر لاا  لاام ينجااز يصاافة كليااة و ااذا راجااع لعاادة أسااياب أ ماااا لاحهنااا فااي معهاام الباارامج أن كاال ما
نقااة الاحتياطاااع الماليااة الموجاااة لاااذا القطاااع  والز ااادة الاائلااة فااي النمااو الااديم رافي لاصااة مااع 
ناايااة الساايعينياع و بدايااة الثمانيناااع  ممااا جعاال الطلااب علااى السااكناع يرتفااع  كمااا ارتفعااع نسااية 

ا عن العمل والمرافق الضارور ة لاصاة ان معهام المصاانع الكبارا التمدن يسبب النزو  الر في يحث
 تمركزع منذا  في المدن  مما أحدث التلالا في توز ع السكناع بين المدن وافر ا .

 
 
 

                                                 
  ال نيعبد    ترجمة بن منصور-آفاق التنمية الاشتراكية في الجزائر -أزمة السكن جيلالي بن عمران   1

 . 52  ة 1980المؤسسة الوطنية للكتاب  الجزائر  
  -سطيف –مساهمة السكن التساهمي في تنمية المدينة الجزائرية دراسة ميدانية في مدينة مر م بودولة   2

 .73ة    2010-2009جامعة سطيف  الجزائر  رسالة ماجستير في علم الاجتماع  



                                                                                                                                         واقع تمويل قطاع السكن في الجزائرالفصل الثالث: 

 

118 

 2000-1990المطلي الأول : وضعية قطاع السكن في الفترة 
ن الاصاالاحاع علااى لقااد باادأع الساالطاع العموميااة منااذ بدايااة التسااعيناع بتطبيااق مجموعااة ماا      

نطاأ واسع  مما يعتبر تراجعا عن السياساع الاقتصادية التي كاناع ساائدة لمادة ثالاث عقاود والتاي 
ركاازع علااى أ ميااة القطاااع العااام فااي عمليااة التنميااة وفااي اطااار الاصاالاحاع التزمااع الدولااة يالتكفاال 

يلاع لاصاة علاى أصاحاب يالانعكاساع الاجتماعية التي كان متوقعا ألا تللو مناا مثل  اذه التعاد
 الدلل المحدود.

ولكااان تزامنااااع  اااذه الاصاااالاحاع ماااع وضااااع متااااأزم عرفتااا  الجزائاااار نتيجاااة انلفاااااض المااااداليل     
البترولية وكذا تأزم الوضعية المالية للعديد من المؤسساع نتيجة القاوانين المفروضاة علاى افساعار  

طاع الجزائر اة الاى اللجاوء الاى صاندوأ النقاد مما دفاع يالسالوعدم الاستقرار الامني نتيجة الار اب  
الااادولي والبنااا  العاااالمي ي ياااة اساااتعادة التاااوازن الاااداللي واللاااارجي وتبناااي جملاااة مااان الاصااالاحاع 
الاقتصادية المتمثلة في برنامج التثبيع والتكييف الايكلي وذل  للحد من التضلم  ولكن ياالربم مان 

وتاااام تسااااجيل ضااااعف دائاااام فااااي اسااااتعمال الطاقاااااع  ااااذه الاصاااالاحاع تفاقمااااع المديونيااااة اللارجيااااة 
الانتاجية  كما عرفع المرحلة تزايد لعدد السكان وكذا النزو  الر في الاائل نحاو المادن يسابب تاردي 
افوضاااع افمنيااة ولاام يقابلاااا تزايااد فااي عاادد المساااكن المنجاازة ممااا أدا الااى للاال فااي التااوازن بااين 

 لفوضوية.العرض والطلب  وازدياد في عدد السكناع ا
نتيجة لكل  ذا وباد  تلفيض العجز الذي تعاني منا  الدولاة فاي مجاال الساكن  قاماع يفاتا       

أمام اللواة وتحر ر ا يشكل منهم لانجاز السكناع وتمو لاا  حيث أن  ذا  مجال الترقية العقار ة
تعلااق الم 07-86باانة قااانوني حتااى صاادور قااانون رقاام  1986النشاااط لاام يكاان منهمااا قباال ساانة 

المتعلااق يالنشاااط العقاااري  الااذي أل ااى أحكااام  03-93يالترقيااة العقار ااة  ثاام المرسااوم التشاار عي رقاام 
 القانون السابق.

                                                 
 :عملياع المالية والقانونية والادار ة المتلذة لتنفيذ المشار ع العقار ة  وتتمثل  ذه  ي مجموعة ال الترقية العقارية

تستعمل   ء عماراع أو مجموعاعاالترقية العقار ة التي تكيف حسب الحاجاع الاجتماعية في مجال السكن  في بن
لاصة او مقتناة عار ة  للسكن أساسا وتشتمل يصفة ثانوية على محلاع ذاع طايع ماني وتجاري  تقام على اراض

 عادة الايكلة والتجديد.إ نسجة الحضر ة الموجودة في اطار او مايئة او واقعة ضمن اف
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ويالتااالي ت ياار مفاااوم الترقيااة العقار ااة ماان نهاارة ذاع طااايع اجتماااعي يحااع الاااد  مناا   ااو       
ي والجانااب الاقتصااادي  اشااياع حاجاااع سااكنية  الااى  ااد  أعاام و ااو الجمااع بااين الطااايع الاجتماااع

 .1وبذل  فتا المجال للاستثمار في الميدان العقاري والذي كان حكرا على الدولة
 ويالنسية لمجمل البرامج المنجزة للال  ذه الفترة نجد ا موضحة في الجدول الموالي:

وحاادة الوحاادة:       2000-1990الفتاارة  خاالال المساالمة:اجمااالي الباارامج (1-3)الجادول رقاام 
                  يةسكن

 2000 1999 1998 1997 1996 1995 1994 1993 1992 1991 1990 السنوات
الساااااااااااااااااااااكن 

 الحضري 
27005 19267 36171 34058 37585 83435 79762 84846 87429 84999 95579 

الساااااااااااااااااااااكن 
 الريفي

12230 5530 13738 8516 43999 48087 32523 26751 33946 39209 34493 

 130072 124208 121375 111597 112285 131522 81584 42574 49909 24797 39235 المجموع
Source: Ministére de l´abitat de l´urbanisme et de la ville, Guide de habitat urbain, 
alger, 2000. 

 اي سانة التقاقار فاي مجاال الساكن حياث تللاع  1991ا م ماا يلاحاظ مان الجادول أن سانة        
ئيااااا عاااان بناااااء السااااكناع وباااادأ ناااااب العقااااار الفلاحااااي يعااااد اعااااادة افراضااااي المؤممااااة الااااى الدولااااة ناا

اصحاباا  كما لم ينجز عدد كبير مان الساكناع يملتلاف الصاي  ساواء الساكناع الر فياة ولا الترقوياة 
اتيعااع الجزائاار اسااتراتيجية وطنيااة جدياادة فااي مجااال  1994ولا حتااى الاجتماعيااة  ولكاان يعااد ساانة 

على فكرة أن السكن  و سلعة تجار ة ولايس مناتج اجتمااعي أي تام إعاادة بلاورة المفااوم السكن تقوم 
القاااديم حاااول الساااكن ذو الطبيعاااة الاجتماعياااة وذلااا  مااان لااالال إشااارا  القطااااع اللااااة فاااي المجاااال 
السااكني وكااذل  تنهاايم السااوأ العقاااري ماان لاالال تنويااع الصااي  السااكنية و ز ااادة الاادعم يااالموازاة مااع 

لكاال المصااادر التمو ليااة اللاصااة  حيااث لاام ييقااى الاادعم كلااي ماان طاار  الدولااة ولكاان  فااتا المجااال
المااواطن يمكناا  المشاااركة ماليااا فااي بناااء مسااكن  حسااب الماادلول والقاادرة ماان لاالال صااي ة السااكن 
التطوري ) الذي سمي فيما يعد يالسكن التسا مي(  و و ما أدا يالفعل الى تحسن ملحو  نوعا ماا 

 مسكن يملتلف الصي . 130072الى ما يقارب  2000لسكناع المنجزة في سنة في ارتفاع عدد ا

 
 

                                                 
 .10 ة مرجع سابق  ربيع نصيرة   1
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 2010الى غاية  2000المطلي الثاني: مرحلة مابعد 
شادع  ذه الفترة تحسن افوضاع افمنية في الدولة و يالتالي تحسن كبير علاى مساتوا  

  يااالبيع يالايجااار  و ااو وحجاام الانجاااز يالنسااب للباارامج السااكنية  وعرفااع  ااذه الفتاارة هاااور مااايعر 
نم  ساكني جدياد موجا  لصوصاا لاذوي الادلل المتوسا   والجادول الماوالي يوضاا اجماالي البارامج 

 المنجزة للال  ذه الفترة.
 وحاادة الوحاادة:      2010-2001خاالال الفتاارة  المساالمة:اجمااالي الباارامج (2-3الجادول رقاام )

 يةسكن
 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001 السنوات

الساااااااااااكنات 
 الحضرية

102029 111543 98144 92423 89752 101489 91594 115853 126303 146144 

الساااااااااااكنات 
 الريفية

29933 22283 13068 24045   42 
907 

76287 88336 104968 91492 76239 

 132 116468 111212 133826 131962 المجموع
479 

177 
776 

179930 220821 217795 190873 

Source De: 
-Ministére de l´abitat de l´urbanisme et de la ville, Bulletin d’habitat , N°1, Alger, 

juin,2007. 
-Ministére de l´abitat de l´urbanisme et de la ville, Les Livraisons DE Logements 
Durant La Periode (2005 - 2012), alger, 2012 .   

لاحاااظ علاااى  اااذه الفتااارة  اااو ارتفااااع فاااي عااادد الساااكناع المنجااازة والموزعاااة و اااذا راجاااع الاااى ماااا ي     
ذا السياسة المالية التوسعية التي شاادتاا الجزائار لصوصاا مان حياث الماوارد المالياة الملصصاة لاا

التحسن المستمر في أسعار البترول  وعودة الاساتقرار  ألرا لعل أبرز ا: لعدة أسياب وكذا  القطاع
  حيث لصصع الدولاة برناامج لادعم الانعااش الدولةمني على مستوا والاجتماعي واف قتصاديالا

مليااار دينااار  1216 بااا ي االا  مااالي اجمااالي قاادر 2004الااى بايااة  2001الاقتصااادي ماان ساانة 
ي لا  مالي اجمالي  2009الى باية  2005التكميلي لدعم النمو من سنة  ججزائري  وكذا البرنام

ر دينار جزائري  وذل  ي ية دعم العديد من البرامج التنموية علاى المساتوا الكلاي مان مليا 9680با 
 .بيناا برنامج الجنوب والاضاب العليا والبرنامج الموج  لامتصاة السكن الاش
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فقاد تام تلصاية بالا   2009الاى  2005وفي اطار البرنامج التكميلاي لادعم النماو مان 
تحسااااين هاااارو  معيشااااة السااااكان لتطااااو ر وانشاااااء حااااوالي مليااااار د  وذلاااا  ي يااااة  550مااااالي قاااادره 
 1وحدة سكنية. 1010000

 2017الى  2010المطلي الثالث: الفترة من 
ع الاقتصاادية اانعااش العدياد مان القطاعا مان أجالعرفع  ذه الفترة العديد من البرامج السكنية 

 من بيناا قطاع السكن. الدولةوالاجتماعية في 
 :2014-2010البرنامج الخماسي للفترة  . أ

مليااون  2نجاااز لا و ااذامليااار د  لقطاااع السااكن  3700لقااد لصااة  ااذا البرنااامج مااا يقااارب       
مليااون يااتم تسااليماا لاالال الفتاارة اللماسااية علااى ان يااتم الشااروع فااي الجاازء  1.2وحاادة سااكنية مناااا 

والمسالمة ويالفعال ارتفاع عادد الساكناع المنجازة المتيقي وذل  باد  تحسين هرو  السكن للسكان  
 للال  ذه الفترة والجدول الموالي يوضا ذل .

وحاادة الوحاادة:       2014-2010اجمااالي الباارامج المنجاازة خاالال الفتاارة : (3-3الجاادول رقاام )
 يةسكن

 2014 2013 2012 2011 2010 السنوات
 355300 276900 199300 212700 190900 *اجمالي السكنات المسلمة

 *الحضر ة والر فية

 .2014الى باية  2010تقار ر بن  الجزائر للسنواع: من  :المصدر
يمتوساا  ساانوي لاالال اللمااس الساانواع افلياارة بااا  2010لقااد ارتفااع عاارض السااكناع فااي ساانة      
ساكنا أيان اسااتفادع  119000باا  2010الاى  2006% وقادر اجماالي التساليماع لالال الفتارة 7.6

 355300كلي او جزئي من الدولة   لتصل الى  %( من تمول91.6كل السكناع المنتاية تقر يا )
باااا  2014حيااث قاادرع عااادد السااكناع الاجتماعيااة المساالمة لاالال ساانة   2014وحاادة سااكنية ساانة 

% مان 1.6وحدة سكنية  وسجلع المسااكن الترقوياة )العاام واللااة( التاي لا تمثال ساوا  94400
دم فااي المساااكن الترقويااة اللاصااة  %( و رجااع ذلاا  أساسااا الااى التقاا7.3اجمااالي الانتااا  نمااوا قويااا )

                                                 
  رسالة دكتوراه 2014-2005اشكالية الفقر في الجزائر في ظل البرامج التنموية للجزائر للفترة حاجي فطيمة   1

 .161ة   2014-2013جامعة يسكرة  الجزائر   في العلوم الاقتصادية 
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% ويالتااالي لاالال فتاارة الساانواع 5.9بنسااية  2013والتااي ت لبااع علااى الانلفاااض الحاااد فااي عااام 
وحادة  247000ملياون وحادة ساكنية فاي الساوأ )يمتوسا   1.23تام طار   2014-2010اللمس 

 . 1الر في % للسكن47.8% للمساكن يصي ة البيع يالايجار  و 30.3سكنية في العام( مناا 
 2019-2015البرنامج الخماسي للفترة  . ي

مليااااار دولار  280مليااااار د  اي مااااا يعااااادل  22100لقااااد تاااام تلصااااية باااالا  مااااالي قاااادره       
 15100لاجمااالي البرنااامج  حيااث تاام اقتاارا  اسااتكمال المشااار ع التااي  ااي فااي طااور الانجاااز يمبلاا  

لاصااة يالسااكن التااي تاام اطلاقاااا مااؤلرا مليااار د  يصااب مجملاااا فااي دعاام المشااار ع الاسااتثمار ة ال
على برار برامج الوكالة الوطنية لدعم السكن وتطو ره عدل  وباذل  ارتفعاع عادد الساكناع المسالمة 

بوتيرة حسنة والجدول الموالي يوضا عدد السكناع المسلمة للال  2017الى  2015في الفترة من 
  ذه الفترة.

            2017-2015نات الجدياادة ) التسااليمات( للفتاارة العاارض الاجمااالي للسااك(: 4-3الجاادول رقاام )
 الوحدة: وحدة سكنية

 2017 2016 2015 الفترة
اجمااااااااااااالي السااااااااااااكنات 

 المسلمة
328100 338300 300800 

 *الحضر ة والر فية

 .2017الى باية  2015تقار ر بن  الجزائر للسنواع: من  المصدر: 

ساااا يالنساااية للفئااااع افربعاااة ) الساااكن الر فاااي  الساااكن لقاااد عااار  انتاااا  الساااكناع تزايااادا محسو      
الاجتماااعي  السااكن الماادعم  السااكن الترقااوي( حيااث سااجلع السااكناع المدعمااة أقااوا نمااوا اذ قاادرع 

الاااى  2013وحااادة ساااكنية فاااي سااانة  78500الساااكناع الاجتماعياااة المسااالمة ارتفاعاااا ملحوهاااا مااان 
  بينمااا 2017وحاادة سااكنية ساانة  96800لتاانلفض الااى  2016وحاادة سااكنية فااي ساانة  117700

ليصاال الااى  2013% ماان الانتااا  الاجمااالي ساانة 2.1سااجل السااكن الترقااوي ) العمااومي واللاااة( 
ليصال الاى  2013مساكن سانة  18900أما السكن الر فاي فقاد ارتفاع مان  2016وحدة في  8500
كن أعااادع الحكوماااة تنشااي  برناااامج السااا 2017  وفاااي سااابتمبر 2016وحاادة ساااكنية ساانة  22666

                                                 
 .2014الى  2010تقار ر بن  الجزائر من  1
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الترقوي من للال مشروع يتضمن بناء مساكن جديدة من قبل مطور لاة وفقا لتقنياع محددة  و 
فاي  2017وحادة فاي ناوفمبر  12400تمو ل مالي مشتر  بين الزبون والدولة  تام البادء فاي انجااز 

الااى  2014العاصاامة  والجاادول المااوالي يوضااا عاادد السااكناع المنجاازة والمبرمجااة لاالال الفتاارة ماان 
 ية يومنا  ذا.با

وحادة  ملياون الوحادة:          برمجاة            : عادد الساكنات المنجازة و الم(5-3) الجدول رقام
 سكنية
 2010-2014 2019-2015 
فاااااااااي طاااااااااور  المنجزة 

 الانجاز
المشاااااااااااااااااااااااريع 
الجديااااااااااااااااااااااااااادة 

 المبرمجة

اجماااااااااااااااااااااالي 
 المشاريع

 1523,4 800,0 723,4 1, 362 السكنات العمومية الاجارية
ات التساااااااااااهمية / السااااااااااكن

 السكنات المدعمة
123,1 186,2 - 186,2 

 630,0 400,0 230,0 21,6 السكنات للبيع بالايجار
 50,0 - 50,0 - السكن الترقوي العمومي

 837,6 400,0 437,6 589,7 السكن الريفي
 3227,1 1600,0 1, 1627 1096,5 الاجمالي

 ( المساكن التاي كاان مان المقارر اتمامهاا فاي السانوات الخماس الماضاية ولكان لام ياتم  يشمل هذا العدد مساكن جديدة ومساكن معلقة
 استكمالها(

Source : Groupe De La Banque  Mondiale ,  Algerie Rapport De Suivi De La 
Situation Economique-Concevoir un programme efficace et durable pour le 
financement du logement social afin de promouvoir la prospérité partagée- , 
Washington , 2017 , P 24. 

تقادما اسااتثنائيا حياث بل ااع  2017الااى  2000لقاد حققاع الجزائاار فاي مجااال الساكن ماان سانة      
  وقرايااة مليااون وحاادة سااكنية فااي طااور 1مليااون وحاادة سااكنية 3.6عاادد السااكناع المساالمة مااا يقااارب 

وحادة ساكنية  169.000  حياث تام تساليم حاوالي 2019 قارر تساليماا الاى باياة الانجاز  ومان الم

                                                 
1
Services du Premier Ministre, PLAN D’ACTION DU GOUVERNEMENT POUR LA MISE EN  

ŒUVRE DU PROGRAMME DU PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE, Alger, Septembre 2017, p 

40. 
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وحادة ساكنية  92.000من ملتلف السكناع الحضر ة  و  2017أشار الاولى من عام  08للال 
 من السكناع الر فية.

تنااتاج الحكومااة الجزائر ااة لمسااة أنااواع ماان باارامج الاسااكان  يسااتاد  كاال مناااا مجموعاااع و       
كاال   ويااالربم ماان امج السااكنية المنتاجااة فااي الجزائاارلجاادول المااوالي يوضااا لنااا جميااع الباار وا ملتلفااة

الطلاااب يتجااااوز يكثيااار المعاااروض الساااكني  وذلااا  يسااابب محدودياااة تاااوفر نجاااد ان  تلااا  الاجاااراءاع 
  وكاااذا العراقيااال فاااي المنااااطق الشااامالية وعااادم الربياااة فاااي الساااكن فاااي المنااااطق الجنوبياااة افراضاااي

و النزاعاع الطو لة حول يعض مواقع المشار ع وساوء ادارة افماوال وكاذا افتقاار يعاض البيروقراطية 
المشااار ع الااى الفحااة التقنااي  والتااألر فااي التسااليم و الالتزاماااع بياار المحققااة  وعيااوب التصاانيع  

تحتاال الجزائاار المرتيااة  اوحاادة ساانويا  كماا 100000حيااث انلفااض عاادد عملياااع الانجاااز اقاال ماان 
الصاادر  "World Bank Doing Business report "ي تقر ار ممارساة أنشاطة افعماالعالمياا فا 163

اجاراءاع ماا  10اللاة بتسجيل الممتلكاع العقار ة  حياث تسات رأ  2018عن البن  الدولي لعام 
 .من قيمة العقار %  7.1يوما  بتكاليف تبل   55متوسط  
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 ة في الجزائرالمنتهجسكنية (: انواع البرامج ال6-3الجدول رقم ) 
الفئات المساتهدفة حساي 

 الدخل
 

مستوى الدخل 
 ي دج

مساااااااااااااااتوى 
الااااااااااااااااااادخل 

 بالدولار 

 نوع البرنامج

السااااااااااااااااكن 
الاجتماااااعي 

 الايجاري 

<1.5
SNMG  

يالنسية ل سار التاي تحصال علاى  السكنات الاجتماعية الايجارية:  220 >  24000 >
مو ل البناء يالكامل ضعف الحد افدنى ل جور  يتم ت 1.5أقل من 

ماان طاار  الدولااة وعلااى أراضااي الدولااة  ويكااون الايجااار ماانلفض 
( دولار 21–10د   أي) 2300د  الاى  1095لل اية حوالي مان 

 . شار ا ولجعل الامور اكثر شفافية انشأع الحكومة نهام للتنقي 
برامج أخارى  

 للسكن
1-6 

SNMG 
18000-
108000 

تحصل يموجي  افسر على اعانة قدر ا  :برنامج السكن الريفي -1 165-985
دولار(  9128 -دولار 6380مليااون د  )  1-د   700000

لتحسين المساكن او بنااء مساكن جدياد  علاى أن ياتم صارفاا عناد 
 تقدم افش ال.

1.5-6 
SNMG 

24000-
108000  

 :الوكالاااة الوطنياااة لترقياااة وتطاااوير الساااكن AADLبرناااامج  -2 220-985
ذاع الادلل المتوسا   يلازم دفاع مياال  مالياة برنامج التأجير ل سار 

ماان قباال  % 100مقاادما  وماان ثاام يااتم ضاامان عقااد الايجااار بنسااية 
 الدولة على أساس فائدة صفر ة.

1.5-6 
SNMG  

24000-
108000  

220-985 LPA: ياااد  الااى  2010شاارع فياا  منااذ  برنااامج السااكن الماادعم
أضاعا   06تسايل ملكية المساكن ل سر التاي تحصال علاى ساتة 

الحااااد افدنااااى ل جور تبلاااا  قيمااااة المنحااااة المقدمااااة ماااان قباااال الدولااااة 
د   702000دولار( او  3600د  اي مايعااااااااااااااااااااااااااااادل )395000

دولار( للمساااااااعدة فااااااي عملياااااااع الاااااادفع المقدمااااااة وتمو اااااال  6400)
 % 3الى  1القرض المدعوم يأسعار فائدة تتراو  من 

مااااااااااوظفي 
الخدمااااااااااة 

 العمومية

 %1تقديم تمو ل مانلفض التكلفاة للماوهفين الحكاوميين بنساية  يتم لا تتوفر لا تتوفر

ألاااااف دولار(  80ملياااااون د  أي) 1.8لمساااااكن يصااااال الاااااى حاااااوالي 
 دولار( لقلر ن. 50مليون د  ) 5.5لكيار الموهفين و 

                                                 
  على عدة اعتياراع مناا الدلل  الوضع المعيشي الحالي  والوضع العائلي ويحسن من الشفافية   سر اففضلية ل  يعطي نهام التنقي

  أما المشاكل المحددة التي يتعين حلاا  ي التحقق من أ لية طالبي السكن  نهرا فن قوائم المستفيدين تتم ادارتاا محليا  فقد يكون  نا
متل  افشلاة يالفعل عقاراع ولكن ينتقلون الى مساكن محفوفة يالملاطر في المدن والاكواا كالبيوع ازدواجية عبر المناطق  فقد ي

 القصدير ة  للحصول على  المسكن  يالاضافة الى شااداع الاقامة المزورة.
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Source: Centre for Affordable Housing Finance in Africa, Housing Finance In Africa 
a review of Africa’s housing finance markets, Johannesburg, South Africa, October 

2018, p64. 

ربم تعدد الصي  الساكنية الا ان تمو لااا يعتبار مشاكلا رئيسايا  فالمصاار  المملوكاة للدولاة 
ملياار د  أي ماا يقاارب  2001بير قادرة على استيعاب الكم الاائل مان المشاار ع اذ وعادع يمبلا  

 150لتمو ل برامج الاسكان الحكومية ولكناا صرفع فق   2013لار أمر كي في عام مليار دو  11
ملياااااار دولار لاساااااتكمال مشاااااروعين ساااااكنيين فقااااا   ماااااا مشاااااروع  1.38ملياااااار د  اي ماااااا يقاااااارب 

  يالاضااافة الااى 2015وحاادة سااكنية فااي عااام  80000و  2013وحاادة سااكنية فااي عااام  100000
و  LPP  أوقفع الشركاع الاجنبية أعمال البناء لمشاار ع 2017ذل  في الفترة مابين جانفي و ماي 

AADL  مليار د  بير مسددة  وقد أدا ذل   120و برامج السكن الر في يسبب مستحقاع تقدر با
وحااادة ساااكنية  حياااث رفضاااع المصاااار  المملوكاااة للدولاااة "القااارض الشاااعبي  164000الاااى تعطيااال 
الدفع للمؤسساع الصينية والتركية  CNEP لاحتياط "والصندوأ الوطني للتوفير و ا  CPAالجزائري 

لتمو ال عملياة  CNLالمسؤولة عن البناء يسبب قيود السيولة  مما اضطر الصندوأ الوطني للسكن 
 .1البناء

حياث كما ان الحهيرة السكنية الموجودة بير كافية ومناا مايصنف في اطار الساكن الااش 
اطر  و ما لا يقل عن مليوني وحدة في حالة سيئة مسكن محفو  يالمل 500000 نال  مايقارب 

مساكن  فاي حاين يقادر  80000لاصة التاي تام بناؤ اا قبال الاساتقلال ويقادر العارض السانوي نحاو 
مماا أدا الاى ارتفااع الاساعار الاى ماا  2017الى باية سنة وحدة   300000الطلب السنوي بنحو 

ادا التحضار السار ع الاى    كماا2افسارديد من يتجاوز عتية القدرة على تحمل التكاليف من قبل الع
الى ارتفاع اسعار المساكن في العدياد مان المنااطق الحضار ة  ونتيجاة  المطرد جانب النمو السكاني

للعديااد ماان افساار الجزائر ااة لاصااة وان الاادلل الساانوي  لااذل  أصاايا الاسااكان مصاادر قلااق رئيسااي
نااااء مساااكن لاصاااة فاااي المااادن   والشاااكل يعتبااار مااانلفض مقارناااة بتكااااليف شاااراء مساااكن جاااا ز او ب

 الموالي يوضا بيان للدلل السنوي ل سر في المدن والار ا  على أساس الاستالا .
 
 

                                                 
1 Centre for Affordable Housing Finance in Africa, OP-CIT,  P63. 
2 Centre for Affordable Housing Finance in Africa, OP-CIT, p 63. 
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 (: بيان الدخل السنوي للأسر الريفية والحضرية على أساس الاستهلاك1-3الشكل رقم)

  Source: Centre for Affordable Housing Finance in Africa, OP-CIT, p63. 

حياث  1 %2.8سانويا و معادل التحضار بلا   %2.0نلاحظ ان النمو السكاني فاي الجزائار بلا      
من اجمالي السكان في المدن  و و ما يعمل على ز اادة الطلاب علاى المسااكن ولكان  % 70يعيش 

متوساا  دلاال افساار الساانوي بااراتبين لا يكفااي لشااراء مسااكن حيااث تبلاا  تكلفااة المسااكن ذو الاسااعار 
أضااعا   15ملايااين دينااار جزائااري أو حااوالي  10ة فااي الجزائاار فااي السااوأ السااوداء حااوالي المعتدلاا

 الدلل الصافي السنوي ل سرة المتوسطة مع راتبيين. 
د  فااي الشااار وحااوالي  52000ماان افساار الجزائر ااة مازالااع تكسااب أقاال ماان  %28كمااا أن       
تبين  مما يجعل شاراء المسااكن أمار د  و ذا يالنسية ل سر ذاع را 80000تكسب أقل من  52%

 مشااكلةأهااار مسااا حااديث أن القاادرة علااى تحماال تكاااليف المسااكن أصاايحع  حيااث   2معقااد لل ايااة
  مدينة في العالم. 20ونلاحظ من للال الشكل الموالي نسية  سعر المسكن الى الدلل في أبلى 

 
 
 
 
 

                                                 
  ادارة الشؤون الاقتصادية والاجتماعية   السلسلة  2017كتيي الاحصائات العالمية طبعة عام الامم المتحدة   1
 . 106  ة 2017  نيو ور   41  العدد 5

2
 Groupe De La Banque  Mondiale, OP-CIT , P 28 . 
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دينااة فااي العااالم لساانة م 20( : نساابة  سااعر المسااكن الااى الاادخل فااي أغلااى 2-3الشااكل رقاام)
2016. 

 
Source: Naoyuki Yoshino and Matthias Helble, The Housing Challenge In Emerging 
Asia- Options and Solutions, Asian Development Bank Institute, Tokyo, Japan, 2016, 

p18. 

لمرتياة الاولاى فاي شامال افر قياا العاالمي و افاي الترتياب  19نلاحظ أن الجزائر تحتل المرتياة       
  حيث تضاعفع اسعار العقااراع يساتة ماراع من الدلل %25.82من حيث ارتفاع نسية السعر با 

و او ماا يادل علاى ان الاساعار فاي  1د  للمتار المرباع  200000الى متوسا  ساعر يقادر باا في العاصمة لتصل 
 2ن شأن  أن يؤدي الى عواقب وليمة مناا:  و و ما مافسرسوأ الاسكان يعيدة عن متناول العديد من 

 على العيش في مساكن ص يرة لل اية او في حالة سيئة. افسراجيار  -

الى تلصية حصة كبيرة من دللاا للسكن وا ماال الاحتياجااع افلارا وتحمال ملااطر  افسراضطرار  -
 مالية كبيرة.

العادي و نتاي باام ذاع الدلل المنلفض بير قادرة على دفع تكاليف السكن  افسريعض  -
 المطا  في أحياء فقيرة او في البيوع القصدير ة و التي تفتقر الى ادنى شروط العيش.

 
 

                                                 
1 Groupe De La Banque  Mondiale, OP-CIT , p 28 . 
2 Naoyuki Yoshino and Matthias Helble, op-cit,  p17. 
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 : الصيغ السكنية المعتمدة في الجزائر نيالمبحث الثا
قباال مرحلااة الاصاالاحاع كااان العاارض السااكني يالنسااة للماادن يقتصاار علااى الباارامج السااكنية 

كياة ساكن  و اذا الصانف كاان لموجااة ل سار ال يار القاادرة علاى مالاجتماعية الحضر ة الايجار اة ال
سانة  واصايا  اذا  40% لمدة 1ممولا يمساعداع بير ناائية من قبل اللز نة يفائدة منلفضة جدا 

يماول مان طار  الصاندوأ الاوطني للتاوفير والاحتيااط يساعر فائادة يصال  1990الصنف بداية مان 
 07-86ا  السااكن الترقااوي الااذي حاادده المرسااوم رقاام %  والااى جانااب  ااذه الصااي ة كااان  ناا6الااى 

  و ناا يقاوم الصاندوأ الاوطني للتاوفير والاحتيااط بتمو ال مشاار ع  اذا 1986ماارس  4الصادر فاي 
الصاانف ماان ماادلراع زبائناا  ولفائاادتام  الا ان حصااة  ااذه الصااي ة قليلااة جاادا لاناااا مكلفااة وموجاااة 

فااي فيعااد توقااف انجاااز سااكناع القاارا الاشااتراكية التااي لااذوي الاادلل المحتاارم  أمااا يالنسااية للسااكن الر 
كانااع تمااول مياشاارة ماان اللز نااة العموميااة شاارعع الدولااة فااي اطااار تنميااة المناااطق الر فيااة وتحفيااز 

  وبداية من فترة 1السكان على الاستقرار يأماكن تواجد م في تقديم مساعداع مالية لانجاز مسكانام
 للفئاع الملتلفة. الاصلاحاع هارع انواع جديدة موجاة
 المطلي الأول: السكن الاجتماعي 

سااكناع ر فيااة والسااكناع المنجاازة فااي  الااى سااكناع اجتماعيااة ايجار ااة  ااذه السااكناع  تنقساام
 اطار البيع يالايجار.

 أولا: السكنات الاجتماعية الايجارية
  ماان طاار  ن يااتم تكلاايفام بااذليااتم انجاز ااا علااى أساااس ميزانيااة لاصااة وذلاا  ماان قباال مقاااولي    
  و ااو موجاا  فقاا  لفائاادة أصااحاب الاادلل الااذين يااتم تصاانيفام فااي الترقيااة والتساايير العقاااري  ندواو اا

                                                 
  مجلة الاكاديمية للدراساع الاجتماعية والانسانية  استراتيجية التمويل السكني في الجزائرعمران محمد   1

 .09  ة 2011الجزائر  
  ية المعنوية و الاستقلال المالي  تعد مؤسساع عمومية تتمتع  يالشلص :  يدواوين الترقية و التسيير العقاري

تاجرة في علاقاتاا مع ال ير وتلضع لقواعد القانون التجاري  تتولى في إطار تجسيد السياسة الاجتماعية للدولة 
ترقية اللدمة العمومية في ميدان السكن لاسيما يالنسية للفئاع الإجتماعية افكثر حرمانا و تكلف  فضلا على ذل  

 يعية يما يلي:على سبيل الت
أعمال  -ترقية العقار  - الإناية عن أي متعامل في الإشرا  على المشار ع المسندة إلي   -الترقية العقار ة  -

تكلف دواو ن الترقية و  -واحعادة الاعتيار إلياا و صيانتاا   تأدية اللدماع قصد ضمان ترميم افملا  العقار ة
إيجار المساكن و المحلاع ذاع الإستعمال الماني و  -قاري بامايلي: التسيير العقاري في ميدان التسيير الع
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ويمنا لانة الطيقة الاجتماعية افكثر حرمانا او الذين يعيشون في هرو   شة ل او بير صحية  
 1د . 24000التي لا يتعدا الدلل الشاري لاا  سرل 
 ثانيا: السكنات الريفية 

در  السااكن الر فااي فااي اطااار سياسااة التنميااة الر فيااة و اااد  لتنميااة المناااطق الر فيااة وتثبيااع يناا
الر فاي فاي اطاار البنااء  نجاز سكن لائق في محيطاملإ افسرالسكان المحليين  و تمثل في تشجيع 

الااذاتي(  تتمثاال مشاااركة المسااتفيد فااي  ااذا النااوع ماان السااكن فااي تااوفير قطعااة أرض تكااون الفااردي )
د  يالنساية لولايااع  1000000ك   ومشااركت  فاي تنفياذ وانجااز افشا ال  يقادر مبلا  الاعاناة باا مل

الجنوب العشرة ) أدرار  تمنراسع  اليزي  تندو   افبواط  يسكرة  يشار  ورقلة  الوادي  برداية(  
فادة ساتكماا يمكان لا  الإد  لياقي الولاياع  ممولة من طار  الصاندوأ الاوطني للساكن   700000
ياتم تحر ار  2% علاى عاتقا  1بنسية فائدة مدعومة من قبال اللز ناة العمومياة باا  مصرفيمن قرض 

 اعانة الدولة على شطر ن كمايلي:
% من الاعانة تحارر يعاد تقاديم رلصاة البنااء وتساتعمل لانجااز القاعادة و  60 الشطر الأول: -

 .افش ال الكبرا 
 عاينة انتااء افش ال الكبرا.% من الاعانة تحرر يعد م40 الشطر الثاني: -

 

                                                                                                                                               

تحصيل ميال   الإيجار وافعياء المرتيطة  يالإيجار وكذا التنازل عن افملا   -التجاري والحرفي أو التنازل عناا
 العقار ة التي تسير ا.

وقواعد الحصول على السكن المحدد لشروط  2008ماي  11المؤرا في  142-08المرسوم التنفيذي رقم  1
 العمومي الايجاري.

المحدد لمستوياع و إجراءاع  2010مارس  10المؤرا في  87-10رقم المرسوم التنفيذ ي  -انهر كلا من:  2
دعم فوائد القروض المقدمة من طر  المصار  والمؤسساع المالية من أجل اقتناء مسكن جماعي و بناء مسكن 

 ر في من طر  المستفيدين.

المحدد لمستوياع الإعانة المياشرة الممنوحة من  2010أكتوبر  10المؤرا في  235-10المرسوم التنفيذي رقم  -
طر  الدولة للحصول على ملكية سكن جماعي أو لبناء سكن ر في ومستوياع مداليل طالبي  ذه السكناع وكذا 

د كيفياع الحصول على الإعانة المياشرة   المحد2013جوان  19القرار المؤرا في  -كيفياع منا  ذه الإعانة. 
 .2014جوان  18التي تمنحاا الدولة لبناء سكن ر في  المعدل و المتمم ب القرار المؤرا في 
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  ثالثا:السكنات الاجتماعية الموجه للبيع بالايجار
  تعريف البيع بالايجار: -

الااذي يحاادد  1997 يجااانف 14المااؤرا فااي  35-97ماان المرسااوم التنفيااذ رقاام  7عرفااع المااادة     
البياع يالايجاار  دعقا  شروط وكيفياع بيع افملا  ذاع الاستعمال السكني وايجار ا وبيعاا يالايجار

كمايلي: " عقد البيع يالايجار  او العقاد الاذي يلتازم يموجيا  دياوان الترقياة والتسايير العقااري ياعتيااره 
اسااااتعمال سااااكني في مشااااتري اثاااار فتاااارة تحاااادد ياتفاااااأ  والمااااؤجر  ان يحااااول ملكااااا عقار ااااا ذ المالاااا 

 مشتر   حسب شروط  ذا المرسوم".
صول على مسكن يعد اقرار شرائ  يمكلية تامة يعد انقضاء مدة ويالتالي  ي صي ة تسما يالح     

الايجااار المحااددة فااي اطااار عقااد مكتااوب  سااعر السااكن يصااي ة البيااع يالايجااار يحاادد علااى أساااس 
التكلفاة الناائياة للبنااء ماع حسااب قيماة الحصاول علاى افرضاية اضاافة الاى تكااليف التسايير التقناي 

 س الفترة التي تست رقاا عملية تحو ل الملكية.والاداري التي يتم حساباا على اسا
 55000الذي تضمن  1AADLمع برنامج أول  2001دللع  ذه الصي ة حيز التنفيذ سنة       
ماان أجاال تمكااين المااواطنين ذوي الاادلل المحاادود ماان اقتناااء سااكن. البيااع يالإيجااار يتمثاال فااي  سااكن

سنة  و قاد لصاة  اذا الناوع مان  25دوم الحصول على مسكن مع إمكانية التمل  يعد فترة كراء ت
 5( 2001السااكن العمااومي للمااواطنين ذوي الاادلل المتوساا   الااذي لا يتجاااوز دللااام الشاااري )فااي 

  ديناار للشاار 40000( أي 2000دينار في  8000مراع الحد افدنى ل جور )الذي كان يقارب 
عاادل" البياع يالإيجاار  يجااب أن و بااذل  للاساتفادة مان ساكن " 2013و لقاد تام تعاديل  ااذا الحاد فاي 

مااااراع الحااااد افدنااااى ل جاااار الااااوطني  6دينااااار و  24.000يتااااراو  الاااادلل الشاااااري للاااازوجين بااااين 
" البيع يالإيجاار "مان ضامان قطعاة افرض  السكن دينار. يستفيد برنامج 108.000المضمون أي 

 و من قروض ممنوحة من قبل الدولة.
 1في:تتثمل  ذه الشروط  من البيع بالايجار: ةدفاستالإشروط  -
ماراع الادلل الاوطني افدناى  06ألاف د  ويسااوي  24كل شلة يتراو  دلل  بين مبلا  يفاوأ  -

المضاامون ولا يملاا  أو لاام يساابق لاا  ان تملاا   ااو او زوجاا  ملكيااة كاملااة لقطعااة ارض صااالحة 

                                                 
افر ل  29الصادرة في  25. الجر دة الرسمية رقم 2001أفر ل  23المؤرا في  105 -01المرسوم التنفيذي رقم  1

 . المعدل والمتمم2001
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ء مسكن او للبناء او عقارا ذو استعمال سكني ولم يستفد كلا م من مساعدة مالية من الدولة لبنا
 لشرائ .

يجب على كل من يطلب شراء مسكن في اطار البياع يالايجاار ان يسادد دفعاة اولاى لا تقال عان  -
 المسكن. سعر% من  25

يتعين على الشلة ان يثبع مستوا من المداليل تسما ل  بتسديد افقساط الشار ة الثابتة في  -
ا  الياااا مصااار ف التساايير المسااكن مضاا سااعرمجالاااا محسااوية علااى أساااس المبلاا  المتيقااي ماان 

 والتحيين في حدود المدة المتفق علياا بين طرفي العقد.

 25المساكن يعاد لصام مبلا  الدفعاة افولاى علاى مادة لا تتجااوز  ساعر دفاعيجب على المساتفيد  -
 سنة.

لمتفااق لشااروط اا حساابالمؤجاال وفااق أقساااط تبااين المبلاا  الواجااب دفعاا  شااار ا المبلاا  يااتم تسااديد  -
 .ااعلي

( ساانة مبلاا  70ى المسااتفيد ان يساادد فااي كاال الحااالاع وقباال ان يتجاااوز عمااره ساايعين )يجااب علاا -
 بيع المسكن. سعرملر قس  من 

بير أن  يمكن عدم افلذ يعين الاعتيار  ذا الحد افقصى للسن  في حالة إلتزام المستفيد  عناد  -
 تسديد الدفعة افولى  يالتسديد المسبق لسعر المسكن يكامل .

تفيد ماان مسااكن فااي إطااار البيااع يالإيجااار أن يساادد عاادة أقساااط قباال حلااول موعااد يمكاان لكاال مساا -
 استحقاقاا.

أن يعدل رزنامة استحقاأ افقساط التي  وفي  ذه الحالة يجب على المتعاد يالترقية العقار ة -
          سبق تحديد ا.

ن كماا  اي محاددة المسك سعريترتب على تسديد المستفيد الدفعة افولى والتزام  يشروط تسديد  -
في رزنامة استحقاأ افقساط المنصوة علياا  إعداد عقد للبيع يالإيجاار باين الايئاة المتعاادة 

 يالترقية العقار ة وبين المستفيد.

                                                 
  أو بدون عقد في مقابل    و الذي يتعاد قبل رب العمل يمقتضى عقد الترقية العقار ة قية العقارية:المتعهد بالتر

أجر أو لحساي  اللاة يأن يقوم بتشييد المياني  إما بنفس  أو بواسطة ال ير والقيام بجميع افعمال المادية 
 ن شأناا أن تؤدي إلى إنجاز البناء.والتصرفاع القانونية والإجراءاع الإدار ة والعملياع المالية التي م
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يالمائاااة فاااي مبلااا  القسااا   5أقسااااط متتالياااة تطبياااق ز اااادة  3يترتاااب علاااى عااادم تساااديد المساااتفيد  -
 الشاري.

  ويحتفظ المتعاد يالترقية رر ة يفسد عقد البيع يالإيجاشاأقساط  6وفي حالة التألر عن دفع  -
ة الملتصة لطرد المقيم من العقار ة في  ذه الحالة يحق رفع دعوا لدا الجااع القضائي

          المعني. المسكن
يلضااع المسااتفيدون ماان البيااع يالإيجااار لقواعااد الملكيااة المشااتركة كمااا  ااي محااددة فااي التشاار ع  -

 اما.والتنهيم المعمول ب

يمكن أن يستفيد من البياع يالإيجاار كال مان يقايم يمساكن إيجااري عماومي يتاوفر علاى الشاروط  -
الماااذكورة أعاااالاه علاااى أن يلتاااازم بإعاااادة المسااااكن المعناااي إلااااى الايئاااة المااااؤجرة يمجااارد اسااااتلام  

 المسكن موضوع البيع يالإيجار.

 مبلغ الاعانة المقدمة من الدولة: -

د  تلاااة المساااتفيدين   700000نااااء ساااكن البياااع يالإيجاااار  اااي تققيماااة الإعاناااة الموجااااة لإ     
ماااراع افجااار الاااوطني افدناااى   06د  و  24000ي الشااااري ماااا باااين العاااائلالاااذين يتاااراو  دللاااام 

 المضمون .

 ي كمايلي: العائلاي يجب ان يكون الدلل الشاري 

 د  (. 108000≥ي العائلات  الدلل الشاري   <د  24000)               
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 المطلي الثاني: السكنات الترقوية المدعمة

مان طار  السالطاع العمومياة  2010السكن الترقوي المدعم  و صي ة جديدة اساتحدثع مناذ      
 .  LSPلتعويض السكن الاجتماعي التسا مي للسكن المعرو  سايقا تحع تسمية 

 تعريف السكن الترقوي المدعم: .1

يالترقيااة العقار اة وموجاا  للطااالبين الماؤ لين للحصااول علااى  او كاال ساكن جديااد ينجاازه متعااد        
ستفادة من سكن ترقوي مدعم يجب أن لا يتجاوز دلل الزو  و الزوجاة معاا لال 1 المساعدة المياشرة

افجاار الاادنى الااوطني المضاامون يقاادر  حيااث أضااعا  الحااد افدنااى ل جاار الااوطني المضاامون   6
 د . 80001با  2012ابتداءا من جانفي 

 2روط انجاز السكنات الترقوية المدعمة:ش .2
عقااااري يساااتوفي كااال الشااااروط  الساااكن الترقاااوي المااادعم مااان طااار  مااارأ يجاااب ان ياااتم انجااااز  -

 .المنصوة علياا
يكلاااف الصاااندوأ الاااوطني للساااكن بجماااع علاااى مساااتواه ز اااادة علاااى اعانااااع الدولاااة  كااال الماااوارد  -

مسا ماع المستفيدين وكذا القروض  المالية لمشار ع انجاز السكن الترقوي المدعم  المكونة من
 .العقار ة او كل موارد مالية الرا 

تااودع المااوارد الماليااة لفائاادة المرقااي العقاااري عاان طر ااق الصااندوأ الااوطني للسااكن علااى اساااس  -
 .اوامر يالدفع

منفصلة وتستعمل فقا  لل اياة التاي لصصاع مان  مصرفيةيجب ان تودع الموارد في حساياع  -
 .اجلاا

                                                 
  المحدد لمستوياع المساعدة المياشرة الممنوحة من 2010اكتوبر  5المؤرا في  235-10المرسوم التنفيذ رقم  1

الدولة لاقتناء سكن جماعي او بناء سكن ر في ومستوياع دلل طالبي  ذه السكناع وكذا كيفياع منا  ذه 
 .2010اكتوبر  7المؤرلة بتار د  58عدد المساعدة  الجر دة الرسمية  ال

يحدد الشروط والكيفياع المالية وكذا ملياع تمو ل انجاز  2018مارس  14القرار الوزاري المشتر  المؤرا في  2
 .2018  وزارة المالية ووزارة السكن والعمران والمدينة  الجزائر  السكن الترقوي المدعم
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صااااد القااااروض العقار ااااة علااااى اساااااس اتفاقيااااة بااااين الصااااندوأ الااااوطني للسااااكن تحاااادد كيفياااااع ر  -
 المصار .و 

يقاااوم الصاااندوأ الاااوطني للساااكن بتساااديد المياااال  المساااتحقة للمرقاااي العقااااري حساااب التقااادم فاااي  -
 الاش ال ووفقا لآجال الاستحقاأ المحددة.

 1تتمثل في: الاعانات المقدمة من الدولة في اطار السكن الترقوي المدعم: -
 .د  تمنا للمقتني حسب مستوا الدلل 700000أو د   400000ا  اعانة مياشرة تقدر ب -
  مان ساعر التناازل عان %95% الاى 80تراو  مان اعانة بير مياشرة على شكل تلفيض ي -

كل معتباار السااعر شااافراضااي التايعااة ل ماالا  اللاصااة للدولااة والااذي ياااد  الااى تقلااية ي
 .المرجعي للسكن

 .ة المحتملة للمقتنين المستقبليينالمصرفيائدة للقروض تلفيض من نسية الف -
اعاناااااع الاااارا بياااار مياشاااارة ممنوحااااة للسااااكن فااااي مجااااال الجيايااااة ) الضاااار ية علااااى القيمااااة  -

 المضافة بنسية منلفضة واعفاءاع من حقوأ التسجيل والرسم على الاشاار العقاري(.

 

 

 

 

 

 

                                                 
المتعلقة يكيفياع تجسيد برنامج السكناع  2018فيفري  06المؤرلة في  01التعليمة الوزار ة المشتركة رقم  1

الترقوية المدعمة  وزارة الداللية والجماعاع المحلية والتايئة العمرانية ووزارة السكن والعمران والمدينة  الجزائر  
2018. 
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 المطلي الثالث: السكنات الترقوية العمومية

لصااي ة الجدياادة ماان السااكن الترقااوي العمااومي تاام ادراجاااا حااديثا و ااي موجاااة للمااواطنين  ااذه ا    
ال ياار مااؤ لين لاقتناااء سااكن اجتماااعي ولا ماان السااكن الترقااوي الماادعم ولا ماان سااكن البيااع يالايجااار  

 د .216000د  و  108000وانما  ي موجاة للمواطنين الذين يتراو  دللام الشاري بين 

 رقوي العمومي: تعريف السكن الت .1
يمثااال الساااكن الترقاااوي العماااومي صاااي ة جديااادة مااان الصاااي  الساااكنية  تساااتفيد مااان دعااام الدولاااة       
 1الاوطني ل جر افدنى الحد مرة 12 و مراع 6 بين الشاري  دللام يتروا  الذين للمواطنين وجاةم
 مدعم فيمصر  قرض من الاستفادة أيضا يستطيعون  و دينار 216000و دينار 108000 بين أي

  ويالتالي يتم الحصول علي  حسب تركيية مالية تتضمن المساا مة المالياة الذاتياة  %3 فائدة بنسية
 قرض ميسر عند الاقتضاء  واعانة مالية مياشرة ممنوحة من طر  الدولة.

 شروط الاستفادة من السكن الترقوي العمومي .2

 2للاستفادة من  ذه الصي ة  أن: لا يجب على المرشا

عقااارا ذا اسااتعمال سااكني ياسااتثناء  زوجاا و لا  وامتلاا  ملكيااة تامااة لا  اان قااد تلاا  أو يكااو يملا  -
سكن ذو برفة واحدة  قطعة أرض صالحة للبناء  لام يساتفيد مان مسااعدة الدولاة لاقتنااء ساكن 

 أو للبناء الذاتي.

 ئ  .مان ماسااعاادة ماالااياة من الدولة لبناء سكن أو شرا  او أو زوج  لم ياسااتافااد -

ماااارة الاااادلل الااااوطني افدنااااى  12ماااااراع و اااااقل أو ياسااااااوي اثنااااي عشاااار  6يااااافوأ دلااااال  سااااع  -
 .المضمون 

  نا  نوعان من الاعانة و ي: مستويات الاعانة الممنوحة من طرف الدولة: .3

                                                 
ع إقتناء السكن الترقوي المحدد لشروط وكيفيا   2014جو لية 15المؤرا في  204-14المرسوم التنفيذي رقم  1

 2014جو لية  27  الصادرة بتار د 44  الجر دة الرسمية  العد العمومي
 نفس المرجع السابق. 2
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ن مسااتوياع الإعانااة المياشاارة الممنوحااة ماان طاار  الدولااة للحصااول علااى ا الاعانااة المباشاارة: . أ
 : المدعم  تحدد كمايلي ملكية السكن الترقوي 

( افجاار الااوطني افدنااى المضاامون و 01د  عناادما يتجاااوز الاادلل ماارة واحاادة ) 700000  -
 .( مراع افجر الوطني افدنى المضمون 04يكون أقل أو يساوي )

( مراع افجر الوطني افدناى المضامون و يكاون أقال 04د  عندما يتجاوز الدلل ) 400000 -
 .ر الوطني افدنى المضمون ( مراع افج06أو يساوي )

 تضمن الدلل راتب طالب السكن يضا  إلي  راتب الزو  عند الاقتضاء.ي -
 : يستفيد السكن الترقوي المدعم من عدة مزايا أ ماا : الإعانات غير المباشرة . ي

يالمائااة لفائاادة ولاياااع  80ىافوعيااة العقار ااة التايعااة للدولااة بتلفاايض فااي السااعر قااد يصاال إلاا -
 .لالشما

 (.يالمائة على عاتق المرقي 04ميسر لفائدة المرقي العقاري )قرض  -
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 : المؤسسات المتدخلة في تمويل قطاع السكن في الجزائرثالثالمبحث ال
يعااار  التمو اااال السااااكني علااااى أنااا  أي نشاااااط لتمو اااال الاسااااتثمار فاااي شااااراء أو بناااااء أو تاااارميم      

تمو ل كلي مان طار  بل سياسة لتمو ل السكن ولكن انتاجع  الجزائر منذ الاستقلاحيث  المساكن 
 ؤولية فاي تطاو ر الحهيارة الساكنيةأن السياساع التمو لية المتيعة لاا جزء من المس وياعتيار  الدولة

يااادرع الجزائاار للاعتناااء باااذا القطاااع الحساااس لارتياطاا  يالنشاااطاع الاقتصااادية  فكانااع السياسااة 
( ترتكاااز علاااى الثلاثياااة التالياااة: الدولاااة تبااارمج 1990-1965)الساااكنية الوطنياااة لعقااادين مااان الااازمن 

وتماااول  الدولاااة تنجاااز  الدولاااة تاااوزع وتساااير  ومااان  ناااا كاااان تمو ااال ملتلاااف البااارامج الساااكنية ساااواء 
  1الحضر ة مناا  او الر فية ) القرا الاشتراكية( ويشكل اداري محض يقع على عااتق لز ناة الدولاة

للز ناة العمومياة تتحمال عابء تمو ال انجااز الساكناع مان لالال ففي هل النهام الاشاتراكي كاناع ا
المماول الرئيساي للساكن  أيان كاناع  2ملططاع انمائياة لاسايما ماع انعادام مساا مة القطااع اللااة

المااؤرا  238-16قباال صاادور المرسااوم التنفيااذي رقاام  لاالال تمو اال الصااندوأ الااوطني للسااكنماان 
-050تساايير حساااياع التلصااية اللاااة رقاام  والااذي يحاادد كيفياااع 2016ساابتمبر  08بتااار د 
"  من أجل دفع الاعاناع للمستفدين من سكناع صي  الصندوق الوطني للسكنالذي عنوان "  302

 .البيع يالايجار  والسكن التسا مي والسكن الر في واعادة تأ يل السكناع الاشة والبناء القديم

 لجزائرالمصارف ودورها في تمويل السكن في االمطلي الاول: 
دورا أساساايا فااي تمو اال الترقيااة العقار ااة يصاافة عامااة  وتمو اال السااكن يصاافة  المصااار تلعااب      

متلصصة في الجانب العقاري أ ماا وأولاا  و الصندوأ الوطني  مصار لاصة  حيث أن  نا  
جاد للسكن فاي الجزائار دوره الاساساي تمو ال الساكن  وتو  مصر للتوفير والاحتياط الذي يعتبر أول 

 افلرا. المصار الى جاني  مجموعة من 
 
 
 

                                                 
  مجلة الاكاديمية للدراساع الاجتماعية والانسانية  العدد ، استراتيجية التمويل السكني في الجزائرعمران محمد 1

 .06ة   2011   جامعة الشلف  الجزائر  06
  الجزء افول  ديوان سياسة التخطيط للتنمية واعادة تنظيم مسارها في الجزائرمحمد بلقاسم حسين بالول   2

 .76-75  ة ة 1999المطبوعاع الجامعية  الجزائر  
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 الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط: .1

حياث كاناع  1964أوع  10الماؤرا فاي  227ل64  ذا الصندوأ يموجاب القاانون رقام أأنش       
ي شاااكل قاااروض ملصصاااة للبنااااء ويعاااض وهيفتااا  الاولاااى  اااي جماااع المااادلراع واعاااادة منحااااا فااا

 لرا.نشطة التنموية افاف
 1مر الصندوأ يمراحل عديدة و ي: تطور التاريخي للصندوق:ال . أ

اقتصاااار دور ) مرحلااااة الانطاااالاق والهيكلااااة( : 1970الااااى  1966الفتاااارة الأولااااى: ماااان  -
الصندوأ في  ذه الفترة على جمع المدلراع بنسب فوائد متدنية وذل  على مستوا شايابي  

وتياااازي وزو  فكااااان  يالعاصاااامة 1970و 1966البر ااااد  وقااااد أسسااااع أول الوكااااالاع ساااانتي 
 .الصندوأ يقوم أساسا بتحصيل المدلراع بواسطة الدفاتر

(: شاااجعع النصاااوة ) مرحلاااة التخصاااص فاااي النشااااط 1979الاااى  1971الفتااارة مااان  -
ساااكن" فااازادع  اااذه الديناميكياااة التاااي ربطاااع الادلاااار يامكانياااة  –القانونياااة صاااي ة " ادلاااار 

 .المؤسسة لعملاءالاستفادة من السكن يالنسية 
انطلاقااا ماان ) مرحلااة اللامركزيااة فااي نشاااط الصااندوق(:  1987الااى  1980تاارة ماان الف -

اعتياراع عدم التوازن بين عرض السكناع والطلب المتزايد علياا  كان لزاماا علاى المؤسساة 
ان تتكياف ماع  اذا الواقاع الجدياد الاذي يتمياز بتشاجيع المياادرة الفردياة والترقاو ين العماوميين 

ة عن طر ق افموال المدلرة  فتوسع بذل  مجال منا القروض ابتداءا لاعتماد مشار ع ممول
  ليشاامل عااالاوة علااى القااروض الممنوحااة للمااادلر ن أصااحاب الودائااع مناااذ 1982ماان عااام 
) ل شالاة الاذين لا يحاوزون علاى دفااتر التاوفير والاحتيااط قروضا ل ير الموفر ن 1979

المتعلق يالترقية  1986-03-04في  المؤرا 07-86  ثم سن القانون رقم لدا الصندوأ(
العقار ة الذي نش  عملية تمو ل مؤسساع الترقية العمومية  لكن أ م ما يميز المرحلة ز ادة 
عادد المااودعين ولامركز اة ماانا القاروض حيااث أصايحع تااتم الدراساة علااى مساتوا الوكااالاع 

 .طر محددةأفي 

                                                 
العوامل المؤثرة  في أداء المصارف التجارية وعملياتها غير التقليدية دراسة مقارنة بين البنك بو وسف فوز ة   1

  رسالة ماجستير في العلوم التجار ة   جامعة سطيف   Cnepالبنك العام  و Societe Generaleالخاص 
 . 104  ة 2009الجزائر  
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صاارفية واعتماااد القااروض ) مرحلااة تنويااع المنتجااات الم 1997الااى  1988الفتاارة ماان  -
قااادع التجربااة الموفقااة لجمااع الادلااار وتمو اال السااكن الااى تنااوع  ة غياار العقاريااة(:المصاارفي

ة بياار العقار ااة لاصااحاب المااان الحاارة ونلااتمس المصاارفيالمنتجاااع والتوجاا  نحااو القااروض 
 ذل  فيمايأتي:

 اعتماد القروض للمقاولين والترقو ين اللواة. 
  نياع وصناديق العمال الاجتماعية.  التعاو المؤسساعاقراض 

  ويالنسااية للقااروض الفرديااة اسااتالع يسياسااة مساااعدة الاسااكان التااي مكنااع شاار حة كبياارة
من المجتمع الاستفادة مناا  ورافق  ذا التنوع في المنتجاع والتطور في الشيكاع جلاب 

 رؤوس اموال اكثر ودلول السوأ النقدية.

تميازع  اذه المرحلاة بتحاول المؤسساة  النشااطات(: ) مرحلة التوسع في 1997فترة مابعد  -
 .1997جو لية  27المؤرا بتار د  01-97وذل  وفقا لقرار بن  الجزائر رقم  مصر الى 

نشاااط  نحااو  2009وجاا  الصااندوأ ابتااداءا ماان  الااى يومنااا هااذا: 2009ابتااداءا ماان ساانة  -
متوساااطة تمو ااال الساااكن  كماااا يضااامن تمو ااال مؤسسااااع بنااااء الساااكناع  معهمااااا يقاااروض 

افجل وقروض ر نية ل سر )طو لة افجل(  وذل  في اطار الحصول على الملكياة  حياث 
طااور الصاااندوأ تااادر جيا أنشاااطت  المصااارفية وتاادرجع مؤشاااراع النشااااط اللاصاااة يااا  ضااامن 

 معطياع المصار  العمومية  و تلتة ا م نشاطات  في:

 العموميين او اللواة. الترقية العقار ة واقتناء السكناع الجديدة لدا المرقيين  -

 اقتناء سكناع جديدة او قديمة لدا اففراد. -

استعمال الادفاتر وسانداع الادلاار كاأدواع رئيساية لجماع الماوارد  بينماا يشاكل نشااط تسايير  -
 الصكو  والحساياع الجار ة نشاطا حديثا نوعا ما.

 موارد الصندوق واستخداماتها: . ي

 1من الموارد تتمثل في: يدير الصندوأ الوطني للتوفير ثلاث أنواع
 .أموال الادلار -

                                                 
 Cnepادارة علاقات الزبون في المجال المصرفي دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط زقاد  جيرة   1

Banque 135  الجزائر  ة  ة 02ر  جامعة قسنطينة   رسالة ماجستير في علوم التسييبشلغوم العيد-
136. 
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 .اموال الايئاع المحلية -
اماااوال منتسااابي الايئااااع المحلياااة والمستشااافياع  يالاضاااافة الاااى مسااا  حسااااياع الماااااجر ن  -

 تمكينام من الحصول على سكن يالجزائر. وتشجيعام قصد

 أما عن استلداماع  ذه الموارد فتتمثل في:
 وتشمل: تمويل العقار: -

 لعقار ااة واقتناااء السااكناع الجدياادة لاادا المتعاااملين العمااوميين او اللااواة واقتناااء الترقيااة ا
 .سكناع جديدة او قديمة لدا الافراد

  وزارة الداللية. يالوساطة معاقراض الايئاع العمومية من أجل تنفيذ المشار ع 

  د اقتناااء سااانداع التجايااز العماااومي التااي تصااادر ا اللز ناااة العموميااة وذلااا  فااي حالاااة وجاااو
 فائض يالصندوأ.

 نشاط الصندوق في مجال تمويل السكن: . ت

حينمااا  1971لقااد تااولى الصااندوأ الااوطني للتااوفير و الاحتياااط نشاااط  كبناا  للسااكن منااذ ساانة     
مااوال الماادلرة أو المااال العااام المقاادم ماان و اال السااكن الاجتماااعي ياسااتعمال افأسااندع لاا  مامااة تم

يشااروط  1975مليااة ماانا السااكناع للماادلر ن فااي ساانة طاار  اللز نااة العموميااة  لقااد باادأع أول ع
تمثلع أن المستفيد يجب أن يكون حائزا على دفتر للادلار لدا الصندوأ لا تقل مدتا  عان سانتين 

  والشااااكل الماااوالي يوضااااا الماااااام د  500المتحصاااال عليااااا لا تقاااال عااان  وأن تكاااون قيمااااة الفوائاااد
 المسندة للصندوأ في مجال السكن.
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 (: مهام الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط في مجال السكن3-3رقم )الشكل 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .31ربيع نصيرة  مرجع سابق  ة  المصدر:
 :(CNEP/Banque)وبذل  جعل الصندوأ الوطني للتوفير والاحتياط 

 .عمومي أول مرقي عقاري  -
 .بن  السكن -
 ة.وسيلة سياسة اجتماعية للدول -

 1257.5مقاباال  ملياار د  1274.7مااا يقاارب  2017أ فاي نااياة تبلا  مجمال ماوارد الصااندو     
ماان اجمااالي  %95.4 بنسااية تشااكل الودائااع فجاال أكباار نسااية مناااا  2016مليااار دينااار فااي ناايااة 

  معهاام تمويلاتاا  فااي شااكل %96.5افساار بنسااية تعااادل و تااأتي مااوارده أساسااا ماان قطاااع  الودائااع
ااة للمؤسسااع العمومياة ساواءا يطر قاة مياشارة او قاروض طو لاة افجال حياث بل اع القاروض الموج

  بينماا بل اع القاروض 2016مليار د  فاي نااياة  364.7عن طر ق شراء السنداع الصادرة عناا 
  345.5وض الموجااة ل سار مليار د   في حاين بل اع القار  214.3الموجاة للمؤسساع اللاصة 

 65.7% منتقلاة مان  11.2جعاا بنساية مليار د   وفيما يلة الودائع تحع الطلب فقد ساجلع ترا
  والشااكل المااوالي يوضااا تطااور الودائااع 2017% ساانة 58.3لتصاال الااى  2016مليااار دينااار فااي 

 والقروض الموزعة من طر  الصندوأ.

                                                 
  يعد مرقيا عقاريا كل شخص طبيعي او معنوي يبادر بعمليات بناء مشاريع جديدة، وترميم او اعادة تأهيل او

 هيكلة، او تدعيم بنايات تتطلب احد هذه التدخلات ، او تهيئة وتأهيل الشبكات قصد بيعها او تأجيرها.

 الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط
 اعادة هيكلته

 صندوق تمويل السكن الاجتماعي:
يتكفاااااااال بتمو اااااااال السااااااااكن الاجتماااااااااعي  يشااااااااروط 

الشااعبي وماان  مشاجعة  وذلاا  ماان مصااادر التااوفير
سااعداع لمؤسساع ومن ملمسا ماع من الرواتب 

 الدولة.

 البنك السكني:
مااان الناااوع  المااادعمالساااكن بيااار  يتاااولى تمو ااال

الترقااوي والطااراز العااالي يفضاال ادلااار السااكن 
والاقتراضاع من السوأ الوطنية والدولياة علاى 

 حد سواء
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للفتارة  : تطور الودائع والقروض الموزعة من طرف صندوق التوفير والاحتيااط(4-3) الشكل رقم
2010-2017   

 
 .90  ة 2017التقرير السنوي ائر  بن  الجز  المصدر:

نلاحظ من للال الشكل الاتجاه التصاعدي يالز ادة فاي القاروض الموزعاة للمؤسسااع العمومياة     
واللاصااة حيااث بل ااع القااروض الموجاااة للمؤسساااع العموميااة سااواء يطر قااة مياشاارة او عاان طر ااق 

بل اع القاروض الموجااة    فاي حياث2017ملياار د  فاي نااياة  413.9شراء سنداع صادرة عناا 
 مليار د . 214.3للمؤسساع اللاصة 

 الاخرى: المصارف .2

 ي الممول الوحياد للساكن الاى جاناب الصاندوأ الاوطني للتاوفير  1997قبل  الحكومة كانع       
والاحتياط حيث كان الاعتماد الكلي على اللز نة العمومية لتمو ل السكناع الاجتماعية وعلى ضوء 

فتاااااا وانلفاااااض المااااوارد الماليااااة اللازمااااة لتمو اااال السااااكناع الاجتماعيااااة وعاااادم قاااادرة افزماااة التااااي عر 
  قامااع الجزائاار بايكلاة نهااام التمو اال سارتلبيااة الطليااع المتزاياادة ل الصاندوأ الااوطني للساكن علااى 

 1من للال جملة من الاصلاحاع مسع الجانب التمو لي تتمثل في: 1997ابتداءا من 

                                                 
سة تحليلية لتطور سوق السكن في ظل السياسات العمومية للسكن في الجزائر خلال الفترة ) دراابتسام طويال   1

-313  ة ة 2016  الجزائر  02  جامعة قسنطينة 03  مجلة دراساع اقتصاديية  العدد  (1990-2014
314. 
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تجاااري متلصااة فااي تمو اال  مصاار الااى  cnepلتااوفير والاحتياااط تحااول الصااندوأ الااوطني ل -
 1993  و ااذا يعااد افزمااة اللانقااة التااي ماار باااا الصااندوأ فااي ساانة CNEP/Banqueالسااكن 

 .1995والتي جعلت  يبيع جميع سنداع اللز نة التي يمتلكاا سنة 
ماااان ساااانة التجار ااااة اللاصااااة والعموميااااة بتمو اااال السااااوأ السااااكني  ابتااااداءا  مصااااار السااااما  لل -

1997. 
 .التجار ة المصار انشاء العديد من المؤسساع الداعمة لنشاط  -

مجال التمو ل السكني ونجد من ضمناا لا تماما كبيرا  المصار ونتيجة لذل  أولع العديد من      
 اللاصة افلرا. المصار القرض الشعبي الجزائري  بن  التنمية المحلية   والعديد من 

 ئري: القرض الشعبي الجزا . أ

الماااااتمم والمعااااادل  1966ل12ل29الصاااااادر فااااي  36ل336تاااام تأسيسااااا  يموجاااااب المرسااااوم رقااااام     
ملياون د   و ااو عيااارة عاان  15برأساامال قاادره  11967ل05ل14المااؤرا فاي  78-67يالمرساوم رقاام 

 2التالية: للمصار اندما  
 .البن  الشعبي التجاري والصناعي للجزائر -
 .و رانالبن  الشعبي التجاري والصناعي ل -
 .البن  الشعبي التجاري والصناعي لقسنطينة -
 .البن  الاقليمي التجاري والصناعي لعناية ) البن  الشعبي(  -
 البن  الاقليمي للقرض الشعبي يمدينة الجزائر. -

 3أجنبية ألرا و ي:  مصار ثم اندمجع في  ثلاثة 
 .شركة مارسيليا للقرض -
 .المؤسسة الفرنسية للقرض والبن  -
 مصر. –ل  الجزائر البن  الملت -

                                                 
 .1967ماي  16  المؤرلة بتار د 40الجر دة الرسمية  العدد  1
 .550  ة 1967ماي  16  المؤرلة بتار د 40الجر دة الرسمية  العدد   78-67المرسوم رقم   03المادة  2
 .189  ديوان المطبوعاع الجامعية  الجزائر  ة تقنيات المصارفالطا ر لطرش   3
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أصيا القرض الشعبي الجزائري عيارة عان شاركة مساا مة عنادما أعياد اعتمااده  1997وفي سنة    
المتضاااامن اعتماااااد  19971أفر اااال 06المااااؤرا فااااي  02-97يموجااااب المقاااارر رقاااام  مصاااار يصاااافة 
 .مصر 

المااادتين ولقاد حاادد المشارع الجزائااري الصالاحياع افساسااية للقاارض الشاعبي الجزائااري مان لاالال    
   2كمايلي:  78-67من المرسوم رقم  08و 07
القياااام بجمياااع العمليااااع المصااارفية ومااانا القاااروض والاعتمااااداع علاااى شاااتى افشاااكال  -

وتطاااو ر النشااااط وتنمياااة الصاااناعة التقليدياااة والفندقياااة والساااياحية والصااايد اليحاااري والنشااااطاع 
ع والتساااو ق واللااادماع والمقااااولاع الملحقاااة وكاااذل  التعاونيااااع بيااار الفلاحياااة للانتاااا  والتوز ااا

الداللااة فااي القطاااع المسااير  الصاا يرة والمتوسااطة ماان جميااع الانااواع يمااا فااي ذلاا  المؤسساااع
 .ذاتيا

دواع اللاصاااة لاع وافلبيااع يالتقساااي  ولصوصاااا بيااع الساااياراع  وافتمو اال عمليااااع ا -
 يالتجايز.

 متياز اللاة ياللدمة المالية للتعاونياع بير الفلاحية.الإ -

 اجراء عملياع القرض  لقاء الر ون الحياز ة. -

يساااتلم ودائاااع المياااال  ويقاااوم بجمياااع العمليااااع المصااارفية لجمياااع الاشااالاة الطبيعياااين  -
للاة وفي نطاأ التنهيم والتعاونياع بير الفلاحية وافشلاة المعنو ين التايعيين للقانون ا

 اتيا.لمؤسساع القطاع العمومي والقطاع المسير ذ ي  العملالجاري 

 .تقديم معونت  المالية للمان الحرة -كما يلتة با: 
 .منا الاعتماد الشلصي -
مااااانا القاااااروض والسااااالفيياع علاااااى سااااانداع عمومياااااة صاااااادرة او مضااااامونة مااااان الدولاااااة  او  -

 الجماعاع المحلية او المؤسساع العمومية.

                                                 
   الجزائر.1997ماي  25  المؤرلة بتار د 33الجر دة الرسمية   العدد  1
 .551  ة 1967ماي  16مؤرلة بتار د   ال40  الجر دة الرسمية  العدد 08و  07المادة  2
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ى بااا  طاالاكتتاب يكل سنداع عمومية صادرة عن الدولاة او مضامونة منااا او الالتازام الم -
او توهيفاااا او المتاااجرة باااا والقيااام ياللدمااة الماليااة لاااذه  اااااو شااراؤ ا او حفهاااا او ر ن

 السنداع.

توقيف كال قارض ممناو  مان مؤسسااع ألارا للقارض او المساا مة فاي مثال  اذه القاروض  -
وتوقيف كل التمويلاع التاي يكاون قاد منحااا لمؤسسااع ألارا للقارض  علاى ان ياتم ذلا  

 ملططاع المالية الوطنية.كل  وفقا لل

 الاستدانة يملتلف الاشكال يقصد اجراء التمويلاع التي يتكلف باا. -

 القيام بجميع عملياع لز نة الدولة لتسيير الاموال المتوفرة او اعادة استعمالاا. -

نلاحااظ ماان لاالال كاال الماااام السااايقة الااذكر ان دوره فااي التمو اال العقاااري او السااكني محاادود       
تاام تفعياال القااروض العقار ااة  1999يالصااندوأ الااوطني للتااوفير والاحتياااط  ولكاان فااي عااام  مقارنااة

بيار متلصاة وضاع القارض العقااري حياز التنفياذ   مصار ويعتبر القرض الشعبي الجزائري أول 
اسااناد  2012حيااث أن  ااذه القااروض التااي يمنحاااا  ااي ملصصااة للسااكن فقاا    ولقااد تاام فااي ساانة 

مثل  البن  الوطني الجزائري  بن  عمومية ال المصار  يعضالجزائر الى مامة تمو ل السكناع في 
صاي تي عادل والساكن  وفاقيقود ا القارض الشاعبي الجزائاري الجزائر اللارجي  بن  التنمية المحلية 

متلصاااة فاااي تمو ااال  مصااار الترقاااوي التساااا مي   وتاااأتي  اااذه العملياااة كلطاااوة أولاااى قبااال انشااااء 
رض الشاااعبي الجزائاااري فاااي تسااايير افماااوال والقاااروض يحياااث تاااولى الساااكن ياااالنهر الاااى تجرباااة القااا

 سنة افليرة دور بن  السكن في الجزائر. 15طوال  المصر 
 بنك التنمية المحلية:  . ي

عمااااومي باااارأس مااااال يصاااال إلااااى  مصاااار  ااااو  BDL بناااا  التنميااااة المحليااااة يالتصااااار     
 وكالاااة 155ة متكوناااة مااان يملااا  بنااا  التنمياااة المحلياااة شااايك  ملياااون ديناااار جزائاااري  36.800.000

ة المصاارفيوكالااة مكلفااة بتساايير العملياااع  147  يمااا فااي ذلاا  منتشاارة علااى مسااتوا التااراب الااوطني
وكااالاع ملتصااة فااي ماانا قااروض علااى الاار ن  و ااو نشاااط  06التااي وضااعع تحااع مسااؤوليتاا و 

 .المصار الذي ينفرد ي  بن  التنمية المحلية و يميزه عن ياقي 
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 نمياة المحلياة الاى تعز از الاساتثمار بتشاجيع المؤسسااع الصا يرة والمتوساطة ويساعي بنا  الت     

الصااااناعاع الصاااا يرة والمتوسااااطة فااااي جميااااع القطاعاااااع بتنوعاااااا ماااان لاااالال المشاااااركة فااااي جميااااع 
ANSEJ ،CNAC ، الإجراءاع التي وضعتاا السلطاع العمومياة

ANGEM،  يحياث أن بنا  التنمياة
حتياجاع التمو لية ل فراد  من جااة ألارا لبنا  التنمياة المحلياة دور المحلية على استعداد لتلبية الا

رئيساااي فاااي تمو ااال المشاااار ع الساااكنية وذلااا  عااان طر اااق دعااام و مرافقاااة أصاااحاب مشاااار ع الترقياااة 
 1العقار ة  وأيضا افشلاة الذين ير دون شراء مسكن.

الساااكن فاااي سااانة عقااااري لكااان دلااال مجاااال تمو ااال  مصااار بنااا  التنمياااة المحلياااة  اااو لااايس ي      
  نتيجة الى اعادة  يكلة الاطار المؤسساتي لتمو ل السكن المتلذة من قبل الدولة  حيث قام 2000

 .دةبتوسيع حصت  السوقية من للال طر  قروض لتمو ل شراء مساكن جدي

 العمومية والخاصة: المصارفبعض  . ث

صاندوأ الاوطني ال افلرا الممولة لقطاع السكن في الجزائار اضاافة الاى المصار تتمثل  
بن  الجزائار نجد  BDL   وبن  التنمية المحلية  CPA القرض الشعبي الجزائري و  للتوفير والاحتياط 

   BADR   وبناا  الفلاحااة والتنميااة الر فيااة BNA   والبناا  الااوطني الجزائااري BEA  اللااارجي
لعقااري ولكان ليساع ملتصاة يالتمو ال ا المصار اللاصة  و ذه  المصار يالاضافة الى عدد من 

دللااع المجااال نتيجااة اعااادة  يكلااة الاطااار المؤسساااتي لتمو اال السااكن المتيعااة ماان قباال الدولااة ساانة 
بيااار  مصااار ويعتبااار القااارض الشاااعبي الجزائاااري أول   تااام تفعيااال القاااروض العقار اااة  حياااث 2000

أن  ااذه القااروض التااي يمنحاااا  ااي ملصصااة اذ متلصااة وضااع القاارض العقاااري حيااز التنفيااذ  
مااان اجماااالي القاااروض  %80مااان افصاااول المصاارفية و  %90ويسااايطر علااى حاااوالي  فقااا  للسااكن

                                                 
  القرض المصغرANGEM   يمنا لفئة المواطنين الذين  م من دون مدلول ول أو لديام مدلول بير منتهم

ملصة لللق نشاطاع جديدة يما في ذل  افنشطة الممارسة منزليا  قصد شراء المعداع و المواد افولية للشروع 
 في العمل. 

سنواع أو أكثر  يسما بتمو ل المشار ع التي يقدماا الشياب اليطال  08ماري مدت   و قرض استث CNACقرض 
أعمار م بين   و قرض موج  للشياب اليطالين الذين تتراو  ANSEJقرض لإنشاء مؤسساع ص يرة و متوسطة. 

 مساهمة يرتوف على القدرة لديهم و تمويله، المراد بالعمل علاقة له مهني مؤهل على حائزين و سنة  35 -19
 .المشروع تمويل قصد محددة ذاتية

 .2018-03-05تار د الاطلاع: ،  http://www.bdl.dz التعر ف ببن  التنمية المحلية  على الموقع: 1

http://www.bdl.dz/
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و يلياا  بناا  التنميااة المحليااة  1و لعااب دور رئيسااي فااي تمو اال المشااار ع ذاع الاولويااة فااي الحكومااة 
الالاارا تاادر جيا  ولقااد ارتفعااع قيمااة القااروض الر نيااة والقااروض الموجاااة لتمو اال ساالع  المصااار و 

ملياار د  فاي  359.6حياث انتقلاع القاروض الر نياة مان  2006مناذ  العاائلاعمعمرة الرا لفائادة 
و اذا راجاع الاى تطاور القاروض الر نياة لادا  2016مليار د  في نااية  483.3الى  2014نااية 

الاحتياااط  والتااي ازدادع حصااتاا النساابية فااي مجمااوع القااروض الاار ن العقاااري  صااندوأ التااوفير و
  ولقااد ارتفعااع حصااة قااروض 2016% فااي  66.1الموزعااة ماان طاار  المصااار  العموميااة  لتبلاا  

% فااي 92.6الاار ن العقاااري فااي اجمااالي القااروض الموزعااة ل ساار ماان طاار  المصااار  العموميااة 
 .2016نااية 

الر ن العقاري يشكل كبير في العقود الاليرة  ماع معادل نماو قادره قد تحسن معدل استرداد ل
  و رجع  ذا الى النماو الساكاني السار ع ماع تزاياد الطلاب علاى الساكن فاي 2017في عام  16.3%

ماار الااذي  حفااز التوسااع فااي سااوأ الاار ن افساار الجزائر ااة  افسااياأ ثقافااة تملاا  المساااكن ماان قباال 
داياااة حياااث لااالال فتااارة التساااعيناع مااان القااارن الماضاااي قااادمع العقااااري والاااذي كاااان ضاااعيفا فاااي الب

قروضااا عقار ااة باادون ضااماناع فن العديااد ماان المقترضااين اشااتروا مساااكن ماان مطااوري  المصااار 
العقاراع الذين لم يحصلوا يعد على ملكية الارض التاي بنياع عليااا العقااراع  وفاي بيااب الضامان 

ارتفااااع نساااية القاااروض المتعثااارة  وماااع ذلااا  فاااي كاااان مااان الصاااعب معاقياااة المااادين  مماااا أدا الاااى 
تطلاب مان المقترضاين اساتلدام عقاار ملاار  المصااار السانواع افليارة تحسانع الانهماة وأصايحع 

يمتلكون  كضمان اضافي  مماا أدا الاى تحسان معادل اساترداد الار ن العقااري يشاكل كبيار ويحساب 
حاوالي  2017لعقااري يبلا  فاي سانة فان معادل الار ن ا CNEPالصندوأ الوطني للتوفير والاحتياط 

98%2. 
 
 
 
 
 

                                                 
1 Centre for Affordable Housing Finance in Africa, OP-CIT, p p 61-62. 
2 Groupe De La Banque  Mondiale, OP-CIT , P 28 . 
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 لسكن في الجزائرا المساهمة في تمويل المالية المؤسسات المطلي الثاني : 
مجاال الساكن فاي الجزائار  فاي الصاندوأ الاوطني  تتمثل المؤسساع المالية التي تتادلل فاي

 للسكن  والصندوأ الوطني لمعادلة اللدماع الاجتماعية.
 CNLسكن الصندوق الوطني لل .1
يعتباار الصااندوأ الااوطني للسااكن أول مؤسسااة متلصصااة فااي الجزائاار تاام تعريااف الصااندوق :  . أ

أنشاااؤ ا ماان أجاال تساايير المساااعداع الماليااة التااي تقاادماا الدولااة ل فااراد ماان أجاال اعااانتام ماليااا 
للحصااول علااى ملكيااة سااكن  وقااد تاام انشاااؤ ا ماان اجاال تساايير المساااعداع الماليااة التااي تقاادماا 

وقااد تاام إنشاااءه عنااد اعااادة  1للافااراد ماان اجاال اعااانتام ماليااا للحصااول علااى ملكيااة سااكن الدولااة 
الااذي  2 144-91 يكلااة الصااندوأ الااوطني للتااوفير والاحتياااط يموجااب المرسااوم التنفيااذي رقاام 

ة أموالااا  وانشااااء الصاااندوأ يااالو و وأ يتضااامن اعاااادة  يكلاااة الصاااندوأ الاااوطني للتاااوفير والاحتيااااط
 3ل ماام  الرئيسية في:الوطني للسكن   تتمث

 .المسا مة في تحديد سياسة تمو ل السكن -
ادارة افسام و المسا ماع التي تقدماا الدولة لفائدة السكن لاسيما المسااعداع وتلفايض نساية  -

 .الفائدة
الناااااوض بتمو اااال السااااكن الاجتماااااعي عاااان طر ااااق اليحااااث عاااان مااااوارد للتمو اااال بياااار مرتيطااااة  -

 .يالميزانية وتجنيد ا
والمؤسساااع الماليااة افلاارا   المصااار دبير التمااويلاع المتوسااطة افجاال عاان طر ااق القيااام بتاا -

 .لبرامج بناء مساكن اجتماعية
و افعمااال اللاصاة ذاع الصاالة يمااما  والتااي قاد تسااند ا اللز ناة الياا  أالتكفال يكافااة العمليااع  -

 .وتسيير ا
 .اصدار قروض بجميع أشكالاا لحساب اللز نة -
 .اا التشر ع والتنهيم المعمول باما لفائدت  وتسيير ا لحساب اللز نةئشتلقي الموارد التي ين -

                                                 
  11  مجلة المفكر  العدد قواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن في مجال الدعم المالي للأسربوستة ايمان   1

 .382  ة 2014جامعة يسكرة  الجزائر  
   الجزائر.1991ماي  29  المؤرلة بتار د 25الجر دة الرسمية  العدد  2

 نفس المرجع. 3
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 .اعداد أية دراساع ترمي الى تحسين عمل السلطاع العمومية اتجاه السكن -
انجاز اااا يالساااكن وتقاااديم كفاءتااا  التقنياااة رتي  يااالقيااام يأياااة دراسااااع ولباااراع وتحقيقااااع وأيحااااث  -

عنيااة وتشااجيع الاعاالام وتيااادل اللبااراع والملتقياااع ماان والماليااة للايئاااع العموميااة وافجااازة الم
 .أجل ترقية السكن وتطو ره

 نشاط الصندوق في مجال الدعم المالي للاسر: . ي

مااا يلاحااظ علياا  فااي مجااال دعاام الصااندوأ الااوطني للسااكن فلقااد كانااع  نااا  العديااد ماان        
في مجال الدعم المالي ل سار  المراسيم التنفيذية والقراراع الوزار ة المنهمة لعمل  ذا الصندوأ 

الاذي يحادد  1994أكتاوبر  04الماؤرا فاي  308-94من أبرز ا صدور المرسوم التنفيذي رقم 
 1:قواعد تدلل الصندوأ في مجال الدعم المالي للاسر كمايلي

 .مساعدة مالية -
 .تمديد مدة اعادة تسديد القرض -
 .تلفيض نسية الفائدة -
 افساارة ماان طاار  الصااندوأ الاوطني للسااكن حسااب مااداليل تناوع طبيعااة ومبلاا  المزايااا الممنوحا -

 ومبل  القرض.

 الى أربعة فئاع و ي: افسرولقد قسم الصندوأ مداليل 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
   الجزائر.1991ماي  29  المؤرلة بتار د 25ة  العدد الجر دة الرسمي 1
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 الفئات المعنية بالدعم المالي من الصندوق الوطني للسكن : 7-3 الجدول رقم
 المزايا المدخول بالنسبة للاجر الوطني المضمون  الفئة

مسااااااااعدة مالياااااااة  تمدياااااااد مااااااادة القااااااارض   ضعف الاجر المضمون  المدلول  1
 تلفيض نسية الفائدة

ثلاثااة أضااعا  الماادلولضااعف الاجاار المضاامون  2
 افجر الوطني المضمون 

 تلفيض نسية الفائدة  تمديد مدة القرض

أربعاااة المااادلولثلاثاااة أضاااعا  الاجااار المضااامون  3
 أضعا  الاجر المضمون 

 تلفيض نسية الفائدة

 تلفيض نسية الفائدة اربعة اضعا  الاجر المضمون  المدلول 4
  الجر دة الرسمية  العادد 146-91من المرسوم التنفيذي رقم  04من اعداد الطالية يالاعتماد على  المادة  المصدر:

   الجزائر.1991ماي  29  المؤرلة بتار د 25

الااذي يحاادد كيفياااع تطبيااق المرسااوم  20001نااوفمبر  15ويعااد ذلاا  تاام صاادور القاارار الااوزاري     
من أجل الحصول علاى الملكياة   ل سرحيث حدد نوع الدعم المالي المقدم  308-94رقم  يالتنفيذ

لااة امااا فااي اطااار بناااء أو شااراء مسااكن عااائلي فااي مساااعدة ماليااة بياار مسااتحقة السااداد تمنحاااا الدو 
للمستفيد مياشرة او عن طر ق  يئة اقراض مالياة  حياث يمكان أن تمانا المسااعدة المالياة فاي شاكل 
مسا مة شلصية في اطار البناء الذاتي وذل  ي ية امتلا  ارضية البناء والشروع في اش ال انجااز 

دلاال  المسااكن او فااي شااكل قاارض  ويحاادد مسااتوا المساااعدة الماليااة التااي يمنحاااا الصااندوأ حسااب
   وفقا للجدول التالي:المستفيد اضافة الى دلل زوج

 
 
 
 
 
 
 

                                                 
   الجزائر.2001مارس  11  المؤرلة بتار د 16الجر دة الرسمية  العدد  1
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فااي  : مسااتوى المساااعدات المقدمااة ماان قباال الصااندوق حسااي دخاال المسااتفيد8-3 الجاادول رقاام
2001 

 مبلغ المساعدة المداخيل ) دج( الفئات
 د  400000 افجر الوطني الادنى المضمون  2,5الدلل  الأولى
 د 350000 الاجر الوطني الادنى المضمون  4 الدلل  افجر الوطني المضمون  2,5 الثانية
الاجااااار الاااااوطني الادناااااى  5 الااااادلل الاجااااار الاااااوطني الادناااااى المضااااامون  4 الثالثة

 المضمون 
 د  300000

  2001ماارس  11  المؤرلاة بتاار د 16جر ادة الرسامية العادد من القارار الاوزاري المشاتر    ال 05المادة  المصدر:
 الجزائر.

نلاحظ من للال الجدول ان مبل  المساعدة المقدمة من قبل الصندوأ تحسب وفقا لدلل الزو      
يموجاااب القااارار  2002د   ولكااان تااام تعاااديلاا فاااي سااانة  400000والزوجاااة و اااي لا تتعااادا مبلااا  
 حيث أصيا مبل  المساعدة كمايلي: 2002-04-08الوزاري المشتر  المؤرا في 

فااي : مسااتوى المسااعدات المقدماة ماان قبال الصاندوق حسااي دخال المساتفيد  9-3 الجادول رقام
2002 

 مبلغ المساعدة المداخيل ) دج( الفئات
 د  500000 افجر الوطني الادنى المضمون  2,5الدلل  الأولى
 د 450000 الاجر الوطني الادنى المضمون  4 الدلل  ن افجر الوطني المضمو  2,5 الثانية
الاجااااار الاااااوطني الادناااااى  5 الااااادلل الاجااااار الاااااوطني الادناااااى المضااااامون  4 الثالثة

 المضمون 
 د  400000

 .2002ماي  08  المؤرلة في 32من القرار الوزاري المشتر   الجر دة الرسمية العدد  02المادة  المصدر:

د   500000ويالتالي أصيحع قيمة المساعداع المالية المقدمة من قبال الصاندوأ تصال الاى     
و لا يمكااان ان تمااانا المسااااعداع للحصاااول علاااى الملكياااة عنااادما تتجااااوز تكلفاااة انجااااز المساااكن او 

 .9-3رقم  ولاقتنائ  أربع مراع المبل  الاقصى للمساعدة المالية المحددة في الجد
تاام رفااع مبلاا  الاادعم حيااث حااددع الحكومااة شااروط تاادلل الصااندوأ فااي مجااال الاادعم  وبعااد ذلااك    

  والااذي يحاادد 12008ساابتمبر  13المااالي للاساار ماان لاالال القاارار الااوزاري المشااتر  المااؤرا بتااار د 
التاااي   مااان لااالال تحدياااد مبلااا  المسااااعدة المالياااة 308-94كيفيااااع تطبياااق المرساااوم التنفياااذي رقااام 

                                                 
   الجزائر.2008اكتوبر  05  المؤرلة بتار د 57الجر دة الرسمية  العدد  1
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لانجاااز عاان طر ااق البناااء ايمنحاااا الصااندوأ ماان اجاال اكتساااب سااكن جديااد امااام متعاااد يالترقيااة او 
د   كما حددع اعانة الترميمل أو التوسيع على اساس دراساة  700000الذاتي في الوس  الر في با 

مساايقة مصااادأ علياااا ماان طاار  المصااالا المؤ لااة ماان طاار  الااوزارة المكلفااة يالسااكن وفااي حاادود 
د  للوحادة السااكنية  حيااث  700000الماوارد الماليااة التاي يمكاان تجنياد ا علااى أساااس مبلا  لايفااوأ 

( ماراع 06التي تثبع دللا شار ا لا يفوأ ساع ) ل سرتلصة الاستفادة من المساعداع المالية 
د  فااااي الشااااار  ولا يمكاااان أن تماااانا  72000  أي أكثاااار ماااان 1الاااادلل الااااوطني الادنااااى المضاااامون 

للحصااول علااى الملكيااة عناادما تتجاااوز تكلفااة انجاااز السااكن او اقتنائاا  اربااع مااراع مبلاا  المساااعداع 
مليون سنيم د   وفيما يلة المساعداع المقدمة لبنااء الساكن  280المساعدة المالية اي اكثر من 

)أدرار  تمنراساااع  اليااازي  ولايااااع الر فاااي فقاااد تااام رفاااع الااادعم يالنساااية لولايااااع الجناااوب و اااي عشااارة 
د   700000د   وتيقاى قيماة  1000000افبواط  يسكرة  يشار  الوادي  برداية( الى  تندو  

 لياقي الولاياع.
والاذي يحادد  2016سابتمبر  08الماؤرا بتاار د  238-16عد صدور المرسوم التنفياذي رقام وي     

طني الاااذي عنوانااا " الصاااندوأ الاااو  302-050كيفيااااع تسااايير حسااااياع التلصاااية اللااااة رقااام 
 الى: ياد  و للسكن" 
 .للسكن يالدعم المالي اللازم مد السياسة الوطنية -
تكفال بتلا  النفقااع المرتيطاة يسياساة دعام الدولاة للساكن ويالاعانااع الموجااة لتايئاة القطااع ال -

الارضااية والمساااكن الملصصااة للحصااول علااى ملكيتاااا فااي اطااار امتصاااة السااكن الاااش 
 كن في اطار البيع يالايجاروكذا مساعداع الدولة يعنوان الحصول على الس

 :أما الايرداع المرتيطة يالتسيير العقاري التي تحدد عن طر ق التنهيم فاي 
 .ملصصاع ميزانية الدولة عند الحاجة -
 .حصة الضر ية على افملا   -
الاعاناع المحتملة من صندوأ التضامن والضامان للجماعااع المحلياة والولايااع والبلادياع    -

 .الاياع والوصايا

                                                 
اكتوبر  05  المؤرلة بتار د 57دد الجر دة الرسمية  العمن القرار الوزاري المشتر    06والمادة  05المادة  1

   الجزائر.2008



                                                                                                                                         واقع تمويل قطاع السكن في الجزائرالفصل الثالث: 

 

154 

افمااااوال يالمقاباااال الناجمااااة عاااان  ياااااع الاااادول الاجنبيااااة او الايئاااااع او المؤسساااااع الدوليااااة   -
 .الممنوحة لقطاع السكن

الرصيد النااتج عان اقفاال حسااب التلصاية و  كل الموارد الالرا المرتيطة بتسيير الحساب  -
الذي عنوانا  " صاندوأ المسااعدة للحصاول علاى الملكياة فاي اطاار  302-110اللاة رقم 

 .1جراء البيع يالايجار"ا
 FNPOSالصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية  .2

 نشية الصندوق: . أ

المتضااامن انشااااء الصاااندوأ  1983-07-02الماااؤرا فاااي  16-83انشاااأ يموجاااب القاااانون رقااام     
 1996الااوطني  لمعادلااة اللاادماع الاجتماعيااة لكاان لاام تحاادد طاارأ تنهيماا  وساايره الااى بايااة ساانة 

المتعلااااق يكيفياااااع تنهاااايم  1996-02-03المااااؤرا فااااي  75-96التنفيااااذي رقاااام  يموجااااب المرسااااوم
الصااندوأ الااوطني لمعادلااة اللاادماع الاجتماعيااة وساايره  و ااو مؤسسااة عموميااة ذاع تساايير لاااة 

ماان المرسااوم التنفيااذي رقاام  02تتمتااع يالشلصااية المعنويااة والاسااتقلال المااالي عماالا باانة المااادة 
 ر المكلف يالحماية الاجتماعية تمس  حسااياتاا فاي الشاكل موضوعة تحع وصاية الوز  15-264

 1998-02-25الماؤرا فاي  80-98التجاري وقد حددع طبيعتاا يموجاب المرساوم التنفياذي رقام 
 .75-96الذي يعدل و يتمم المرسوم التنفيذي رقم 

 مهام الصندوق: . أ

ا  العمااال افجااراء وقااد ياااد  الااى تمو اال افعمااال الراميااة الااى ترقيااة السااكن الاجتماااعي لصااال    
ماام  المتمثلة في تمو ل الساكن الاجتمااعي   75-96من المرسوم التنفيذي رقم  50حددع المادة 

 2لصالا  ذه الفئة والمتمثلة في:
 للتأمينااع الاوطني الصاندوأ  فاي المنلارطين والمتقاعادين افجاراء للعمال مالية مساعدة في منا -

 والترقوية التسا مية الاجتماعية السكناع برنامج إطار في نسك اقتناء أجل من و ذا الاجتماعية
 . المدعمة

                                                 
  2016سبتمبر  14  المؤرلة في 54  الجر دة الرسمية   العدد 238-16من المرسوم التنفيذي رقم  02المادة   1

 الجزائر.
  اطروحة دكتوراه في القانون تبة على بيع السكنات الترقويةر التزامات المرقي العقاري المتمسكر سياام    2

 .196  ة 2016-2015العقاري والزراعي  جامعة قسنطينة  الجزائر  
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المسا مة في تمو ل المشار ع التي تقوم باا الايئااع والمؤسسااع المكلفاة ياللادماع الاجتماعياة  -
في مجال ترقية السكن الاجتماعي لصاالا العماال الاجاراء والتأكاد مان الانجااز الفعلاي للمشاار ع 

 أ في تمو لاا ضمن  ذا الاطار.التي يسا م الصندو 

تعبئة كل موارد التمو ل مان أجال ترقياة الساكن الإجتمااعي لصاالا العماال افجاراء لاسايما جماع  -
 حصة صندوأ اللدماع الاجتماعية.

 القيام يكل افعمال الرامية الى تحسين هرو  سكن العمال افجراء. -

تطااو ر السااكن الاجتماااعي لصااالا كاال الدراساااع الراميااة الااى تحسااين النشاااطاع التااي تسااتاد   -
 العمال الاجراء.

يلعب الصندوأ دورا  اما فاي مجاال التمو ال  وذلا  نهارا ل ماوال الكبيارة الموجاودة علاى   ذا و    
 .1التأمين ومؤسساع المصار مستواه لاصة الناتجة عن استثمار الصندوأ فموال  لدا 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
  اطروحة دكتوراه في القانون العام  جامعة عناية  ة النظام القانوني للسوق العقارية في الجزائرناصر لياد   1

 327  ة 2004-2005
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 لداعمة للجاني التمويلي المؤسسات المالية االمطلي الثالث: 
تزايااد ويااالربم ماان التجار ااة   المؤسساااعمجااال النشاااط العقاااري أمااام كاال  علااى الااربم ماان فااتا     

مسااتمر  لااذا كااان لابااد  تزايادفااي  هلاعأزماة السااكن  الا أنتادلل الدولااة فاي تمو اال الار ن العقاااري  
دي ل زماة أو التلفياف مان حادتاا للسلطاع العمومية ان تجناد ماوارد  اماة مان ميزانياة الدولاة للتصا

اعياااد النهااار فاااي السياساااة المنتاجاااة وبااادأع الدولاااة تتراجاااع تااادر جيا عااان احتكاااار  1996ويعاااد سااانة 
مااان اجاااال  يةالعااارض العماااومي للسااااكن  و اااذا ماااا أدا الااااى تطاااو ر وتنويااااع صاااي  العاااروض السااااكن

مان الاصالاحاع الرامياة  الجزائر ة  فأقادمع الحكوماة علاى القياام بجملاة افسرملائمتاا مع مداليل 
الى تطو ر السوأ الر نية  فقامع يانشاء مجموعة من المؤسساع المالية المتلصصة في القاروض 

   وأ م  ذه المؤسساع نجد:1الر نية
 :SRHشركة اعادة التمويل الرهني  .1

 تعريف الشركة: . أ

 اا مان قبال مجلاس وتم اعتماد 1997نوفمبر  29لقد تم انشاء شركة اعادة التمو ل الر ني في      
الااذي  2 01-98النقااد والقاارض كمؤسسااة ماليااة ذاع طااايع اقتصااادي عمااومي يموجااب المقاارر رقاام 

يتضمن اعتماد مؤسسة مالية  و وزع رأسمالاا على تسعة مسا مين مؤسسين تمثل اللز نة العمومية 
  أمااا التااأمين ومؤسساااعالعموميااة  المصااار % ماان رأساامال الشااركة الااى جانااب 40ة نساايأكباار م ب

 3موارد ا المالية فاي تتمثل في:
 .اصدار السنداع على مستوا السوأ المالية المحلية -
 الاقتراض من السوأ المالية الدولية. -

 اللجوء الى اعادة التمو ل من بن  الجزائر. -

 

                                                 
داللة في الملتقى الوطني   مدور نظام " توريق القروض الرهنية" في تمويل الترقية العقاريةكسال سامية   1

حول: اشكالاع العقار الحضري وأثر ا على التنمية في الجزائر   مجلة الحقوأ والحر اع  جامعة يسكرة  
 .220 ة 2013

   الجزائر.1998  27الجر دة الرسمية   العدد  2
  2011والتوز ع  الجزائر    دار الادا للنشر -دراسة تحليلية–النظام القانوني للترقية العقارية بوستة ايمان   3

 .160ة 
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 شركة اعادة التمويل الرهني: ومهام أهداف . ي

  تاااد  أساسااا الااى اعااادة تمو اال ان  ااذه المؤسسااة الماليااة المعتماادة ماان طاار  بناا  الجزائاار      
 1القروض العقار ة الممنوحة من قبل الوسطاء الماليين المعتمدين  اضافة الى ذل  تاد  الى:

 .المتوس  والطو ل اقية نهام تمو ل السكن على المدتر  -
 تشجيع المنافسة بين المؤسساع المالية من أجل منا القروض السكنية. -

 سترداد الفوائد والميال  افصلية للقروض الممنوحة.تمديد الاستحقاقاع المتعلقة يا -

 2ي:وتتمثل ماام الشركة ف
العماال علااى تطااو ر وتحسااين سااوأ المااال فااي الجزائاار ماان لاالال قيااام الشااركة ياصاادار ساانداع  -

قااارض متوساااطة وطو لاااة افجااال كاااأداة اساااتثمار ة جديااادة  مااان شاااأناا جلاااب المااادلراع الطو لاااة 
سااتلداماا فااي اسااتثماراع متوسااطة المصاارفية لإة وبياار رفيالمصااافجاال للمؤسساااع الادلار ااة 

 .وطو لة افجل
التجار اااة  المصاااار مااان لااالال تمكاااين  الساااكني التمو ااالالعمااال علاااى تطاااو ر وتحساااين ساااوأ  -

 واعادة التمو ل.  قروضالالمرلصة والمؤسساع المالية من 

 نشاط الشركة: . ت

اأ ماليااة قابلااة للتااداول فااي أسااواأ رأس تقااوم الشااركة يعمليااة تحو اال القااروض الر نيااة الااى أور       
 3المال من للال نشاط التور ق عبر مرحلتين كمايلي:

 .تنازل عن القروض الر نية من قبل مؤسسة مصرفية أو مالية لفائدة مؤسسة مالية ألرا ال -
 قيام  ذه افليرة ياصدار أوراأ مالية قابلة للتداول في السوأ ممثلة للقروض الر نية. -

 الي يوضا طر قة عمل شركة اعادة التمو ل الر ني في  ذا المجال.والشكل المو 

                                                 
 .2018-03-02  تار د الاطلاع:  dz.org-http://srhعلى الموقع  شركة اعادة التمويل الرهني 1
دراسة حالة مؤسسة  –، دور المصارف والمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر عيسى بوراوي  2

 -  99ة   2014  رسالة ماجستير في العلوم الاقتصادية  جامعة ياتنة  الجزائر  SRHيل الرهني اعادة التمو 
100 . 

المتضمن تور ق القروض الر نية  الجر دة  2006فيفري  20المؤرا في  05-06  القانون رقم 02المادة  3
 .14  الجزائر  ة 2006مارس  12  المؤرلة بتار د 15الرسمية   العدد 

http://srh-dz.org/
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 : طريقة عمل شركة اعادة التمويل الرهني(5-3) الشكل رقم
 

                         

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 .135ة  ،مرجع سابقعبد القادر بلطاس  المصدر:

ض الر نااي لتضاامن اعاااادة التجار ااة بتقااديم القاار  المصاااار وبااذل  فاااي تاااتم ياعااادة تمو اال         
% للقاااروض المضااامونة بااار ن  التاااي تمااانا لاجااال انجااااز وشاااراء 100التمو ااال لمااادا طو ااال بنساااية 

  وبااااذا تساااا م فاااي تاااوفير السااايولة المالياااة والضاااماناع لااااذه افساااروتجدياااد أو اعاااادة اساااكان لفائااادة 
مو ال قطااع الساكن باد  تسايل عملية منا القروض السكنية وتدعيم الوساطة المالياة لت المصار 

من أجل تلفيف العبء على ميزانياة الدولاة وتطاو ر الساوأ المالياة  كماا يشاترط ان لا يتعادا مبلا  
طار  الوساي  الماالي  وعلاى  % من قيمة الضماناع المقدماة مان80القرض المقدم لاعادة التمو ل 

يماة مبلا  اعاادة % مان ق125تقديم ضماناع أكبر لشركة اعادة تمو ل الر ني لا تقل عن  المصر 
% مان 80التمو ل  وتتم اعادة التمو ال اماا ماع حاق الرجاوع يحياث تضامن تمو ال الساكن فاي حادود 

الضاااماناع المقدماااة وتيقاااى القاااروض موجاااودة لااادا الوساااي  المعتماااد ماااع جمياااع الر ونااااع العقار اااة 
باادون حاااق او اعااادة التمو اال   ميناااع و تحماال  ااذا افليااار جميااع افلطااار المتعلقااة ياااالقروضأوالت

والتااي تااتم يعااد تحو اال جميااع الر ااون والضااماناع يالااديون التااي تاام اعااادة تمو لاااا مااع ايقاااء  الرجااوع
عاادة إ عملية التسيير ضمن مااام الوساي  المعتماد مقابال عمولاة  وتبادأ عملياة التحصايل لمساتحقاع 

نقدية
 

C
ash

 

 SRH شركة اعادة التمويل الرهني

 والمؤسسات المالية المصارف

 الأسر

 السوق المالية
  

ضمان عقاري 
 

قدا
ن

 

  المستثمرون 

 المصارف 

 المعاشات 
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 المؤسسات 

 متفرقة 
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مان طار  الوساي   التمو ل للال مدة زمنية لا تتجاوز شارا واحد يعاد تقاديم وثيقاة الاعتارا  يالادين
 ااتلا  الكلااي ساانواع قابلااة للتجديااد الااى حااين الإ المعتماد  وتسااتمر عمليااة اعااادة التمو اال لماادة لمااس

 .1للفترة الممنوحة من قبل مؤسساع القرض للمقترض العقاري 
 :SGCIشركة ضمان القروض العقارية   .2

  تعريف الشركة: . أ

والمتضامن انشااء شاركة  2 1999مااي  18لقد تم انشاء  ذه الشركة يموجاب قارار صاادر فاي      
ضمان القرض العقاري  و ي مؤسسة عمومياة اقتصاادية فاي شاكل شاركة ذاع أساام   حياث تعتبار 

كااادائن  المصاار  ااذه الشااركة ماان بااين الآلياااع المعتماادة ماان طاار  المشاارع الجزائااري ي يااة تااأمين 
 .مرتان من ملاطر اعسار المقترض المؤقع أو الناائي

  في القروض العقارية: مجال تدخل الشركة . ي

تتدلل الشركة في تقديم ضماناع لصالا المصار  المانحاة للقاروض موجااة لتمو ال الحصاول     
 3على سكن او قروض الترقية العقار ة كمايلي:

تقااااوم المؤسسااااة بت طيااااة عاااادم ماااالاءة المقتاااارض يصاااافة ناائيااااة قااااروض الترقيااااة العقاريااااة:  -
 .ن قيمة القروض مضافا الي  الفوائد% م90)ضماناع يسيطة(  حيث تقوم بتعويض 

حيث يتم ت طية عادم مالاءة المقتارض نتيجاة وفاتا   عجازه الكلاي القروض الموجهة للأفراد:  -
والنااااائي  حالاااة الحر اااق  مااان لااالال عااارض ناااوعين مااان الضاااماناع: )الضاااماناع اليسااايطة  

 الضماناع الكلية(.
 نشاط الشركة:  . ت

ض العقار ااة الممنوحااة ماان قباال المصااار  التجار ااة يتضاامن نشاااطاا افساسااي ضاامان القاارو       
العقاار ين لانجااز الساكناع   ل فراد لشراء افملا  العقار ة لصوصا السكناع وكاذا تمو ال المارقين

مااانا  القاارض ماان المقتاارض الانلااراط فااي تااأمين جماااعي يشاامل مصاالحة  يطلااب المصاار حيااث 

                                                 
 .187-186  ة ة مرجع سابقساام   مسكر 1
 .1999جوان  27  المؤرلة بتار د 41الجر دة الرسمية  العدد  2
  مجلة دفاتر التيمين على القرض العقاري الموجه لتمويل السكن في الجزائريوسفي محمد ومز ان محمد أمين   3

 .49  ة 2018  جامعة  الجزائر  18السياسة والقانون  العدد 
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الانلاراط علاى المرقاي العقااري ان  من جاة ومصلحة المقترض من جااة ألارا  ويقباول المصر 
يااؤمن مكااان تنفيااذ افشاا ال و جااب ان يشاامل التااامين علااى الحر ااق  وعلااى المسااؤولية المدنيااة اثناااء 

  اضاافة الاى ضامان القارض يكفالاة   وللشاركة علاقاة مياشارة نجاز  وضامان المساؤولية السانويةالا
يشاكل دوري مارة فاي العاام  وتبارر  فاي كال مارة تعديلاع والت يراعاليحيث تراقب كل  المصر مع 

ذل  يالوثائق التاي تطلبااا مان الماؤمن لا  مارتين فاي العاام حاول حالاة القارض الماؤمن عليا  حساب 
التاي تساما و الشروط اللاصة  فالشركة لاتاؤمن الا القاروض التاي تتاوفر فيااا الضاماناع المطلوياة 

افلياار مسااا مة شلصااية ودفااع    لاااذا يشااترط أن يقاادم  ااذايامكانيااة التسااديد ماان طاار  المقتاارض
تحاادده الشااركة يمااا يوافاااق حجاام الملاااطر المضاامونة  علااى أن لاتتجاااوز مااادة الااذي قساا  التااأمين 

% ماان القيمااة الاجماليااة 80ساانة وأن تكااون مسااا مة المقتاارض الشلصااية علااى افقاال  20القاارض 
للا  الشااري حتاى % مان د30للسكن محال الشاراء ولا تقال القادرة الحقيقياة لمديونياة المقتارض عان 

ياتمكن مان الوفااء ياالقرض  وفاي حالاة تصاار ا الماؤمن بتوقاف عان الادفع النااائي او المؤقاع ويعااد 
يوم كأقصاى حاد بواساطة رساالة مضامونة الوصاول  15التحقق من ذل  وجب اعلام المؤمن للال 

لا  % مان مب90مع اشعار يالاستلام لتقدم شركة ضمان القرض العقاري تعويض بنسية تصل الى 
القرض والفوائد المتوقف عان دفعااا يعاد لصاماا مان المبلا  المحصال عليا  مان عملياة بياع العقاار 

والشااكل المااوالي يوضااا كيفيااة تاادلل شااركة ضاامان  1المصاار  المر ااون المحمااول الياااا ماان طاار  
 القروض العقار ة في  ذا المجال.

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 .188-187  مرجع سابق  ة ة مسكر ساام 1
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 SGCIية : كيفية تدخل شركة ضمان القروض العقار (6-3)الشكل رقم
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .103  ة مرجع سابقعرعار الياقوع  المصدر: 

 : FGCMPIصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية  .3
  تعريف الصندوق: . أ

  و او 19971ناوفمبر  03  المؤرا بتار د 406-97تم انشاؤه يموجب المرسوم التنفيذي رقم      
ي كمااا لن و تمتاع يالشلصااية المعنوياة والاسااتقلال المااموضاوع تحاع وصاااية الاوز ر المكلااف يالساك

  الاااى ضااامان التساااديداع التاااي يااادفعاا دأن لااا  طاااايع تعااااوني ولا يساااعى الاااى تحقياااق الاااربا  ياااا
المشترون  والتي تكتسي شكل تسبيق على الطلب الاى المتعااملين فاي الترقياة العقار اة علاى اسااس 

  2.عقد البيع على التصاميم
التاااي عااادلع  1803ل14مااان المرساااوم التنفياااذي رقااام  02يقاااا لااانة الماااادة طمهاااام الصاااندوق:  . ي

 المتيادلااةفااان ماااام صااندوأ الضاامان والكفالااة  406ل97ماان المرسااوم التنفيااذي رقاام  03المااادة 
 لترقية العقار ة تتمثل في:في ا

                                                 
 .1997نوفمبر  05  الجزائر  المؤرلة بتار د 73الجر دة الرسمية  العدد  1
 05  الجزائر  المؤرلة بتار د 73الجر دة الرسمية  العدد  406-97  المرسوم التنفيذي رقم 04و 03المادة  2

 .35  ة 1997نوفمبر 
 .2014جوان  05المؤرا بتار د  180ل14من المرسوم التنفيذي رقم  02المادة  3

 المصرف

 المقترض

 شركة ضمان القروض العقارية

 توقيع اتفاقية الضمان

ض الاقدري
القر

 

 تدخل واعطاء الضمانات
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 استحداث الضماناع  عند الاكتتااب التاي يلتازم بااا المرقاون العقاار ون وتسايير ا ولاسايما تلا  -
 المتعلقة يما يأتي:

  تعويض التسديداع التي يدفعاا المقتنون في شكل تسبيقاع على الطلب يعناوان عقاود البياع
 .على التصاميم

 .اتمام الاش ال 

  الت طية الواسعة لالتزاماتام المانية والعقار ة والتقنياة حساب الكيفيااع المحاددة يموجاب قارار
 لية.مشتر  بين الوز ر ن المكلفين يالسكن والما

الحلااول محاال المقتنااين فااي حالااة سااحب الاعتماااد ماان المرقااي العقاااري واسااتئنا  أشاا ال اتمااام  -
عقاري ملر علاى حسااب المرقاي الملال يالتزاماتا  وبادلا عنا  وذلا  فاي  يالانجاز يالتزام مرق

 حدود افموال المدفوعة.

 ين العقار ين.قر للم دين المسجلين في الجدول الوطنيانتساب المرقين العقار ين المعتمتسيير  -

 ضمان متايعة وتسيير الحساياع التي تسجل التسبيقاع المدفوعة من أصحاب حفظ الحق. -

 القيام يكل العملياع التجار ة والمالية والعقار ة ذاع الصلة يمشروع . -

 استحداث كل فرع وألذ كل المسا ماع ذاع الصلة يمجال نشاط . -

نشاااوراع المتلصصاااة التاااي تااااد  الاااى تطاااو ر انجااااز كااال دراساااة ونشااار كااال المعلومااااع والم -
 الترقية العقار ة.

 موارد الصندوق ونفقاته: . ت

 406-97مان المرساوم التنفياذي رقام  26أما يالنسية لموارد الصندوأ فقد حددتاا ناة الماادة     
 1ترقية العقار ة كمايلي:الضمان والكفالة المتيادلة في الالمتضمن احداث صندوأ 

 .شتراكاع التي يدفعاا المتعاملون في الترقية العقار ةحقوأ الانلراط والا -
 .03الحقوأ التي يدفعاا المنلرطون يعنوان الضمان المنصوة علي  في المادة  -
 .الايراداع المالية الناتجة عن تحقيق تأميناع عينية للمنلرطين العاجز ن عن الوفاء -
 .الفوائد المستحقة على الدفعاع المؤجلة -
 .الاياع والوصايا -

                                                 
 .38  مرجع سابق  ة 73   الجر دة الرسمية  العدد 26المادة  1
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 .كل الموارد الالرا المحتملة -
 كما يمكن ان يلجأ الصندوأ عند الحاجة الى تسايلاع بنكية لت طية حاجاع اللز نة. -

 1أما نفقات  فتتمثل فيمايلي:
 .أعياء سير الصندوأ واللدماع المنجزة لحساي  -
 كل نفقة ألرا تدلل في اطار برض . -

 نشاط الصندوق: . ث

فااي ضاامان التساابيقاع التااي ياادفعاا المشااترون الااى و لعقار ااة تتمثاال ماااام الصااندوأ فااي الترقيااة ا    
علاى التصاااميم  حياث أناا  علاى المتعاماال  االمتعااملين فاي الترقيااة العقار اة فااي اطاار عقااد البياع بناااء

صااااندوأ حتاااى ياااتمكن ماااان حماياااة المشاااتر ن ماااان الالاااذي يتلقاااى التسااابيقاع ان يقااااوم بتأمينااااا لااادا 
ء كاان الوفااة  الالتفااء  الاحتياال  الافالاس  أو أي عجاز احتمالاع عجز المتعامال في سابب ساوا

ملر يصدر عن المتعامل يالطرأ القانونية شارط أن يكاون المشاتري حاائزا علاى عقاد بياع بنااء علاى 
 2التصاميم يتضمن تأمينا لدا الصندوأ.

ماااان  وفيماااا يعااااد يقاااوم الصااااندوأ ياااالاجراءاع اللازمااااة لاساااترداد الامااااوال التاااي دفعاااااا للمشاااتر ن    
المتضمن  406-97من المرسوم التنفيذي رقم  06المتعامل في الترقية العقار ة  حيث تنة المادة 

احداث الصندوأ على: " يترتب عن تنفيذ الصندوأ حلول  محل حقوأ المشاتري فيماا يلاة ديونا  
حالااة علااى المتعاماال فااي الترقيااة العقار ااة فااي حاادود مصااار ف  الحقيقيااة  ويحااتفظ المشااتري فااي  ااذه ال

الماؤرا فاي  03-93من المرسوم التشر عي رقم  17و 16يالحقوأ التي تلولاا اياه احكام المادتين 
وحسب نة المادة فان الصاندوأ يحال محال المشاتر ن ويالتاالي يمكنا  المطالياة  1993اول مارس 

يقاوم بتنفياذ  راءاع القانونياة  ولكان يعاد انتق المتعامل ويستوفياا وفقا للاجايالديون المترتية على عا
 3"الضمان اي يعد تسديد الميال  للمشتر ن.

والتااأمين لاادا الصااندوأ اجياااري وشاارط أساسااي لممارسااة مانااة الترقيااة العقار ااة وذلاا  يموجااب      
و يترتب على عدم الانتساب عقويااع ادار اة تتمثال  180-14من المرسوم التنفيذي رقم  04المادة 

                                                 
 نفس المرجع. 1
  رسالة ماجستير في قانون افعمال  جامعة النظام القانوني للترقية العقارية في الجزائربوستة ايمان   2

 .180ة   2009يسكرة الجزائر  
 نفس المرجع السابق. 3
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ب الناائي في حالة عدم التساوية فاي بضاون ثلاثاة اشاار   و في الوقف المؤقع للاعتماد او السح
لكاان يااالربم ماان كاال العقوياااع التااي يمكاان ان يتعاارض لاااا الماارقين يساابب عاادم الانتساااب نجااد فااي 

مرقااي عقاااري وذلاا  لعاادم تسااجيلام فااي  999تاام تجميااد الاعتماااد لماادة سااتة أشااار لااا  2017جااانفي 
تسابام الى صندوأ الضمان والكفالاة المتيادلاة فاي الترقياة الجدول الوطني للمرقين العقار ين وعدم ان

( مرقاااااي عقااااااري الاااااذين ساااااحبوا 7000ملا  ) 7يوجاااااد حاااااوالي  2018ول اياااااة جاااااانفي   1العقار اااااة 
 2على مستوا صندوأ الضمان. مرقي عقاري مسجل 5240وجد سوا اعتماداتام و لا ي

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
  رسالة ماجستير في القانون اللاة  جامعة المسؤولية الجزائية للمرقي العقاري العقاري محمد   بن عيسى 1

 .86ة   2017مست انم  الجزائر  
2 FGCMPI (visite ministérielle du 22/01/2018), sur site : http://www.fgcmpi.org.dz/ vue le : 04-03-2018. 

http://www.fgcmpi.org.dz/
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 خلاصة الفصل:
المساتلزماع افساسااية  احااد متطليااع الاساتقرار فااي حيااة الانساان و ااو مانيمثال الساكن الملائام     

يعتباار حااق المسااكن ماان حقااوأ الانسااان افساسااية  فتااوفير المسااكن الملائاام يعااد عنصاارا لحياتاا    و 
المجتمااع  لااذا اعتباارع الجزائاار السااكن  جو ر ااا لضاامان الكرامااة الانسااانية  وديمومااة الحياااة واسااتقرار

حااق ماان حقااوأ المااواطن فاعطااع لاا  ا تمااام ماان لاالال العديااد ماان الاصاالاحاع كأولويااة واعتبرتاا  
والبارامج التنمويااة اللاصااة يا   وذلاا  ماان لالال انشاااء الصااندوأ الاوطني للسااكن وتحو اال الصااندوأ 
الااوطني للتااوفير والاحتياااط الااى بناا  للسااكن واشاارا  المصااار  التجار ااة الالاارا يشااكل تاادر جي فااي 

 سياسة مساعدة وطنية. التمو ل  مما يسما بتحديد
ان الاصااالاحاع التاااي شاااملع النهاااام المصااارفي ومحيطااا  كاناااع تااااد  الاااى تساااايل تااادلل 
المصاااار  فاااي التمو ااال الساااكني  كماااا شاااادع فتااارة التساااعيناع انشااااء المؤسسااااع الداعماااة للتمو ااال 

مانا الساكني مان اجال ترقياة النهاام التماو لي وتشاجيع المنافساة باين المصاار  والمؤسسااع المالياة ل
القروض السكنية وعلى الربم من تحسن الارصدة المالية واللارجية ومفااأ النماو التاي تمااد الطر اق 
لبادء تنفياذ المشااار ع الساكنية  الا ان تنفياذ المشااار ع الضالمة منااا أصاايا بيار مؤكاد فن الحكومااة 

لفااااض فشااالع فاااي دفاااع مساااتحقاع مؤسسااااع الانجااااز فاااي الوقاااع المحااادد يسااابب قياااود الميزانياااة وان
 الاحتياطاع مما أوجب علياا إشرا  القطاع اللاة في عملية التمو ل.
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 تمهيد:
ان طبيعاااة  ياكااال التمو ااال الإسااالامي المدعوماااة يافصاااول والمرتيطاااة يالمشاااروعاع يعينااااا        

والقائماااة باااذاتاا يجعلااااا ملائماااة لحااال مشاااكلة الساااكن حياااث ان طبيعاااة المشاااكلة تساااتوجب جماااع كااال 
الإسلامية ان للمصار    ويمكن أزمة السكنلتمو ل المحتملة في لدمة   المعنية ومصادر اافطرا

تلعب دورا مزدوجا في  ذا الصدد فاي قادرة على ان تبر ن على قيمة التمو ل الإسالامي فاي جاذب 
راس الماال العاطاال مان لاالال حشااد الودائاع ماان فئااة واساعة وعر ضااة ماان المسالمين وكااذا لعااب دور 

ل اصحاب العجز بتكلفة اقل  ويالتالي تحفيز الموارد مان اجال الحكومااع كمصادر اضاافي في تمو 
 للتمو ل والذي يعتبر بير مست ل نسبيا و ايضا لتسايل استلدام .

 نااا  العديااد ماان التجااارب الرائاادة فااي التمو اال الإساالامي واسااتلدام  فااي مجااال السااكن منااذ 
ه التجاااارب ان تعاااالج مكاااامن الللااال فاااي المنهوماااة فتااارة طو لاااة  ويمكااان للااادروس المساااتفادة مااان  اااذ

 المصرفية الجزائر ة وتهار على وج  الدقة كيف يتم ذل .
 وتم تقسيم  ذا الفصل الى ثلاث مياحث  ي:

  ال ربيةدول الالميحث افول: تجارب 
  سلاميةالإدول الالميحث الثاني: تجارب 

  الجزائر دراسة حالةالميحث الثالث: 
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 حث الأول: تجاري الدول الغربية المب
أقاااااوا الااااادول الرئيساااااية التاااااي تمتلااااا  ي الولايااااااع المتحااااادة افمر كياااااةالمتحااااادة و  المملكاااااةتوصاااااف     
 تتااألف ماان قطاعاااع نقديااة جياادة ومتحضاارة و متمياازة لل ايااة  سااايقا والتااي متطااورة القتصااادياع الا

أصاايا لاادياا فااي الآونااة افلياارة  ن  لكاا   علااى التمو اال العقاااري التقليااديكانااع  ااذه الاادول تعتمااد فقاا
إلاى    لصوصا في مجال السكن  وقد لوحظ أن  يالإضاافةالإسلاميالتمو ل العقاري يمتزايد ا تمام 

المصاار  والمؤسسااع التقليدية  كان  ناا  ارتفاعاا متازامن فاي  المصار الارتفاع الحالي في عدد 
فااي  ااذا النااوع ماان التمو اال  لااذا  ةلشاار حة الرابياال الإساالاميالتااي تقاادم التمو اال العقاااري  الإساالامية

 الإسلامي.المتميز تن في التمو ل العقاري  ين التجربتيناتسنقوم بدراسة  

 المطلي الأول: تجربة المملكة المتحدة
سالامي وذلا  راجاع لساببين  تعتبر لنادن مان باين العواصام المتنافساة علاى قياادة التمو ال الا

ع المالياااة وتتمتاااع ببيئاااة قانونياااة وتشااار عية ماياااأة لنماااو وتطاااور العمااال افول أنااااا رائااادة فاااي اللااادما
المصاارفي و ااذه البيئااة لا تتااوافر فااي أبلااب الاادول العربيااة والإساالامية  لااذل  فااان المؤسساااع الماليااة 
الاساالامية لجااأع إلااى المملكااة المتحاادة ياعتيار ااا بيئااة عماال مناسااية لاااا  والساابب الثاااني الربيااة فااي 

جدياادة تضااا  الااى أصااولاا تجمعاااا ماان المساالمين الااذين يتزايااد اعااداد م عامااا يعااد  اسااتيعاب أمااوال
الر في الدول ال ربية  لتحقق بذل  أرباحا اكثار فاي ميزانياتااا العمومياة  أي أن افمار لا يز اد عان 
كون  عملية تجار ة يحتة لا علاقة لاا يالعقائد وانتصار الاقتصاد الإسلامي علاى الرباوي كماا يارو  

اقتصاد متفتا على العالم  و ام  في المقام افول   إضافة الى  ان الاقتصاد البر طاني 1  اليعضل
الحصول على تمويلاع لمشروعاع البنى التحتية ربم أناا دولاة بيار مسالمة  و اذا التفساير ينساجم 

مليااااون دولار لتمو اااال  200يمااااة مااااع ربيااااة الحكومااااة البر طانيااااة فااااي إصاااادار صااااكو  اساااالامية يق
روعاع البناااى التحتياااة فاااي المملكاااة المتحااادة  إضاااافة إلاااى الصاااكو  المدرجاااة فاااي بورصاااة لنااادن  مشااا

مليااار دولار امر كااي حتااى ناايااة ساانة  20إصاادارا  يقيمااة اجماليااة تصاال الااى اكثاار ماان  38اليال ااة 
  و ااو مااا أكدتاا  وز اارة اللارجيااة البر طانيااة فااي حااديثاا فااي المنتاادا الاقتصااادي الاساالامي 2017
حيث قالع: " نحن يحاجة الى استثماراع ضلمة في البنى التحتية فاي  2013في لندن في  التاسع

                                                 
  دار الشروأ للنشر والتوز ع   1  طنهاية الليبرالية المتوحشة  :الأزمة المالية العالمية، سميا مسعود1

 .105  ة  2010عمان افردن  

https://www.google.dz/search?hl=fr&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22%D8%B3%D9%85%D9%8A%D8%AD+%D9%85%D8%B3%D8%B9%D9%88%D8%AF%22
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بر طانيا  ولدينا لطة كبيرة في تطو ر تل  المشاروعاع  ونحان متحمساون لادلول تلا  الاساتثماراع 
الاسلامية والاساتفادة مان أدواع التمو ال فاي تمو ال  تلا  المشاروعاع ونحان نارا فرصاا كبيارة لنماو 

 .1لاستثماراع لا سيما ان حجماا ص يرا في الوقع الرا ن مقارنة يالتمو ل التقليدي"تل  ا
 أولا: أزمة السكن في المملكة المتحدة

تعاني المملكة المتحدة من أزمة سكنية كبيرة وذل  لارتفاع أسعار المساكن وفي هل عادم قادرة      
أسااارة  يعيشاااون فاااي قطااااع  1104000الدولاااة علاااى تاااوفير المسااااكن لعااادد كبيااار مااان الساااكان فاااان 

  و اذا الامار ينطباق علاى المسالمين وبيار المسالمين السااكنين يالمملكاة المتحادة   2الإسكان اللااة
 مليون شلة كما  و مبين في الجدول الموالي. 64.1حيث يبل  عدد سكاناا 

لااادول البياناااات الديمغرافياااة والنااااتج المحلاااي الاجماااالي لمجموعاااة مااان ا: ( 1-4) الجااادول رقااام
 2016الاوروبية لسنة 

الساااااااااااااااااااااكان )  الدولة
 بالملايين(

الناااااتج المحلااااي  (٪المسلمون)
 الاجمالي ) مليار دولار(

 2,950 4.4 64.1 المملكة المتحدة
 3.874 3.7 80.9 ألمانيا

 66 2.3 0.6 لوكسمبورغ
Source: Rapport of COMCEC Coordination Office ,National and Global Islamic Financial 
Architecture: Problems and Possible Solutions for the OIC Member Countries, Standing 

Committee For Economic And Commercial Cooperation of Organization of Islamic 

Cooperation, Ankara, Turkey, October 2016, p165. 

كل من المملكة المتحدة وألمانيا ولكسامبور   حياث نلاحاظ يوضا الجدول ارتفاع عدد المسلمين في 
ان عدد المسلمين في لكسمبور  يمثل نسية قليلة ولكن  ذا راجع إلى انلفاض إجمالي عادد الساكان 

فيماااا يتعلاااق يعااارأ المجتمعااااع  2011فااي افسااااس  ووفقاااا للتحليااال التفصااايلي لبيانااااع تعااداد  عاااام 
يومنااااا  ااااذا  يبلاااا  عاااادد المساااالمين فااااي المملكااااة المتحاااادة  البر طانيااااة و ااااو ملاااار تحلياااال إلااااى بايااااة

2786898  ( أي مااا يعااادل  ٪47مساالما يعيشااون فااي الدولااة )ماانام ماان مواليااد المملكااة المتحاادة

                                                 
  مجلة دراساع تنافسية عواصم الاقتصاد الاسلامي: التمويل الاسلامي نموذجافضل عبد الكر م محمد الشير   1

 .19-18  ة ة  2017 السعودية   01  العدد 38اقتصادية اسلامية  المجلد 
2
Robbie de Santos, Abetter deal Towards more stable private renting,Shelter, London,2012, P08. 

 واسكتلندا وايرلندا  "يلاد ال ال"تتكون المملكة المتحدة من أربعة مناطق تايعة للتا  البر طاني و ي انجلترا و و لز
 .الشمالية و الاسم الرسمي للدولة  و المملكة المتحدة لبر طانيا العهمى 
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كماااا يعتبااار الإسااالام ثااااني دياناااة فاااي المملكاااة يعاااد المسااايحية مااان حياااث الاعتنااااأ  و تاااوزع  4.4٪
 موضا في الجدول التالي. المسلمين على العديد من مناطق المملكة كما  و

 في المملكة المتحدة عدد المسلمين(: 2-4الجدول رقم ) 
٪ مااااان اجماااااالي  ٪ المسلمين المسلمين الكل 

 المسلمين
 95.5 5.0 2,660,116 53,012,456 انجلترا
 1.6 1.5 45,950 3,063,456 و لز 

 2.8 1.5 76,737 5,295,403 اسكتلندا
 0.1 0.2 3,832 1,810,863 ايرلندا الشمالية

المملكااااااااااااااااااااااة 
 المتحدة

63,182,17

8 
2,786,89

8 
4.4 100 

Source: Khadijah Elshayyal, Scottish Muslims in Numbers Understanding 
Scotland’s Muslim population through the 2011 Census, University of Edinburgh, 
Scotland, 2019,  p 14. 

العهمى من المسلمين في المملكة المتحادة يتركازون فاي انجلتارا يماا يعاادل  نلاحظ ان ال البية      
و اي تشاكل نساية قليلاة مان إجماالي الساكان المسالمين   ٪ 2.8وتلياا اسكتلندا يما يعاادل  ٪ 95.5

حيث ان انجلترا تسجل سنويا أعاداد متزايادة مان اعتنااأ البر طاانيين للإسالام  وتعااني  اذه الفئاة مان 
مان مسالمي المملكاة  ٪46لمشاكل الاجتماعية مثلاا مثل يقية البر طانيين  حياث يعايش العديد من ا
 البر طاانيين المسالمين بالبياةمن المناطق ذاع أعلى مستوياع الحرمان  حيث ان ٪10المتحدة في 

 مسااتوياع ذاع متداعيااة مناااطق السااابق فااي كانااع التااي المدينااة  ماان الدالليااة المناااطق فااي يقيمااون 
يقيمااااون فااااي الناااازل أو الإقاماااااع ٪5.1  والسااااكن جااااودة وضااااعف والاكتهااااا  الحرمااااان ماااان عاليااااة
كماا يساعى العدياد مان المسالمين  فااي مجتماع بيار إسالامي الاى الحصاول علاى اللاادماع  1المؤقتاة 

الماليااة التااي تتوافااق مااع نهاام القاايم الدينيااة  ماان لاالال الحصااول علااى التمااويلاع العقار ااة الإساالامية  
 من المصار .

 
 

                                                 
1
Umair Riaz and others, Perceptions on Islamic Banking in the UK – Potentialities for 

Empowerment, Challenges and the Role of Scholars, Critical Perspectives On Accounting,  

Elesevier, Amsterdam; Netherlands, volume 47, 2017,    P 43. 
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 انيا: التمويل الإسلامي ودوره في تمويل السكن في المملكة المتحدةث
تعتباار المملكااة المتحاادة لااامس اكباار اقتصاااد فااي العااالم ماان حيااث الناااتج المحلااي الاجمااالي        
  وتعااد ثاااني اقتصاااد فااي أورويااا يعااد ألمانيااا  كمااا تحتاال ثاااني اكباار اقتصاااد فااي العااالم  2018لساانة 

المتحادة افمر كياة  كماا أناااا أكبار مركاز ماالي لاار  العاالم الاسالامي اذ تحتاال  الماالي يعاد الولايااع
المركز الاول في اورويا فاي مجاال الصايرفة الاسالامية والاساتثمار وفاق الشار عة الاسالامية والرايعاة 

 من بين الدول ذاع افبلبية بير المسلمة.   
ل رباي  كماا أنااا مان الادول افوروبياة  ذا وتعتبر بر طانيا الساوأ افكثار تطاورا فاي العاالم ا

الجاذية لعدد كبير من المااجر ن العرب وتحتوي على عدد كبيار مان المسالمين  فمان لالال ساعيام 
للحصااول علااى تمو اال عقاااري وفااق ضااواي  شاارعية وأسااس إساالامية أنشااأع العديااد ماان المؤسساااع 

سااااتة  وا المملكااااة المتحاااادةالماليااااة التااااي تقاااادم التمو اااال العقاااااري الإساااالامي حيااااث توجااااد علااااى مساااات
ومؤسسة تكافل واحدة )مصر  الر ان "المصر  الإسلامي مصار  إسلامية متكاملة  05مؤسساع

 Bank) لندن والشرأ افوسا    ومصر (Gatehouse Bank)ااوسبيت مصر البر طاني سايقا"  

of London and The Middle East  ) التمو ل افوروبايو بيع(European Finance House) التاابع

UK - لمصارف قطار الاسالامي
 QIB ،(مصار  الاساتثمار الإسالامي  افوروبايInvestment 

Bank European Islamic  )ومؤسساة السالام للتاأمين الحالال (Salaam Halal Insurance) ، وأكثار
افقاا يقادم تماويلا متو    تقلياديا لا  نوافاذ يقادم بواساطتاا لادماع المصاار  الإسالامية امصارف 17من 

   فقد أطلق مصر ري الإسلامي لصوصا الجانب السكنيمع الشر عة و تتولى مامة التمو ل العقا

                                                 
متوافق مع الشر عة لندن  و و مصر  منافس  مايفير  في ومقره المتحدة  المملكة في للتنهيم لاضع مصر   و

 ويعمل وفق المياد   2008الإسلامية و و جزء من مجموعة جيتااوس المالية للمؤسساع  تأسس في عام 
الشر عة الإسلامية  ويقدم منتجاع التوفير والتمو ل للعقار التجاري والسكني في المملكة المتحدة  يالإضافة إلى 

اع العقار ة في المملكة المتحدة مع التركيز على قطاع التأجير في تحديد المصادر وتقديم المشورة يشأن الاستثمار 
 القطاع اللاة.

 كأول مؤسسة مالية إسلامية في قطر  يتم الإشرا  على منتجات   1982تأسس مصر  قطر الإسلامي في العام
  أكبر مقرض وعمليات  من قبل مجلس شر عة يضمن أن المصر  يلتزم يقواعد التمو ل الإسلامي  ويعتبر المصر 

 ملتزم يالشر عة في قطر ويقدم لدمات  في العديد من الدول على برار المملكة المتحدة.
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) إتااش إس بااي سااي
HSBC) " مانااة لتمو اال السااكن"   والااذي يتعاماال مااع المقترضااين الجاادد أبرنااامج

الشار عة فقا لميااد  كما يسما للمسلمين الذين لديام تمو ل عقاري تقليدي بإعادة تمو ل ممتلكاتام و 
فروع في المملكة المتحدة منتج تمو ل عقاري  والذي ل  ياكستانياللدا مصر  يونايتدالإسلامية  و 

مساااااكن فااااي الشااااامال ال رباااااي و  6500بتمو ااااال حااااوالي  بيتااااااوس    كماااااا قااااام مصااااار 1إساااالامي
Midlands ميدلاندز

  2017مليون جني  إسترليني حتى نااية عام  700من للال استثمار يقيمة  2
العااالم ال ربااي لتصاايا محااور  التمو اال الإساالامي كااة الدولااة الرائاادة دالاال أورويااا و بااذل  تعتباار المملو 

الشااكل التااالي يوضااا ال ربااي والعااالمي و ااذا راجااع الااى الاادعم الحكااومي والبيئااة التنهيميااة المواتيااة  و 
 . لإسلامي في عدد من الدول ال ربيةعدد المصار  التي توفر التمو ل ا

الااى غايااة  فااي الاادول الغربيااة الإساالاميالتااي تقاادم التموياال  المصااارف: عاادد (1-4) الشااكل رقاام
 2017اكتوبر 

 
Source : Standing committee for Economic and Commercial Cooperation Of Islamic 

Cooperation (COMCEG), Diversification of Islamic Financial Instruments, COMCEC 

Coordination OFFICE,  October 2017,  P 185. 

                                                 
هونغ كونغ وشنغهاي للخدمات المصرفية مؤسسة التصار لعيارةHongkong and Shanghai Banking 

The Corporation   بر طاني للشرأ وائتلا  مع المصر  ال المصار  و عيارة عن اتحاد مجموع  كبيرة من
 لندن  بر طانيا. ركزهمصر  م افوس  الذي  و

المتحد )يونايتد بنك( الباكستاني المصرف United Bank Limited: تجاري ياكستاني تايع مصر  و 
في القطاع  المصار أحد أكبر    و والبر طانية  ومقر ا في كراتشي  ياكستان( Best way Groupلمؤسسة) 

 4 عن  فرعا في اللار    وقاعدة عملاء تز د 19فرعا في جميع أنحاء ياكستان  و  19   اللاة الياكستاني ل
 ملايين.

1The growth of Islamic Mortgages, Published Articles, on the site: http://www.islamicmortgages.co.uk/ 
, date of visite: 17-01-2018.  
2
Standing committee for Economic and Commercial Cooperation Of Islamic Cooperation (COMCEG), 

Diversification of Islamic Financial Instruments , COMCEC COORDINATION OFFICE,  October 

2017,  P 183. 

http://www.islamicmortgages.co.uk/
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نلاحاظ ماان لالال الشااكل ان المملكاة المتحاادة تحتال المركااز افول مان حيااث عادد المؤسساااع   
مصاااار   05مؤسساااة مالياااة منااااا   22المالياااة التاااي تقااادم تماااويلا يتوافاااق ماااع الشااار عة الإسااالامية باااا

عااارو  ساااايقا ياسااام المصااار  نافاااذة إسااالامية  ويعتبااار مصااار  الر اااان ) الم 17إسااالامية متكاملاااة و
الإسالامي  و او مصار  التجزئاة تايع لمصر  الر ان القطاري  مصر   و الإسلامي البر طاني( و 

وماع تجزئة فاي بر طانياا متوافاق ماع الشار عة الإسالامية مان حياث افصاول   مصر  أكبر و الوحيد 
صااار  افربعااة   فااي حااين تركااز الممساالم حااوالي واحااد ماان كاال ثلاثااة ماان عملائاا  بياار ذلاا  فااان 

افلرا أعمالاا يشكل كبير على اللدماع المصرفية الاستثمار ة وعلاى الزباائن ذوي القيماة العالياة  
 و ي مصار  استثمار ة تعتمد أساسا على نموذ  أعمال يعتمد على :

 .افصول إدارة أو اللاصة المصرفية للدماع مثلا الرسوم على القائمة اللدماع -
 الملكية. تداول  -

المصااار   علااى المقاادم التمو اال معهاام توز ااع يااتم حيااث الكيااار للعماالاء التمو اال تااوفير يااتم -
 ماع( الصاكو  مثال للتساو ق قابلاة مالياة كاأوراأ تكو نا  تام إذا) الساوأ  فاي بيعا  أو افلرا 
 .الميزانية في بيعضاا الاحتفا 

ر قطاااع البنيااة كمااا تقااوم  ااذه المصااار  يالاسااتثمار فااي كافااة القطاعاااع الحساسااة علااى باارا      
 جنياا  مليااار 4.07 قيمتاااا تبلاا  أصااول مااعالتحتيااة التااي تنشاا  فياا  العديااد ماان المصااار  حيااث و 

 كما  و موضا في الجدول الموالي. التحتية  البنية قطاع في مناا٪ 1.77 استثمار يتم إسترليني 
 
 
 
 
 
 

                                                 
مثل الحساياع الجار ة وحساياع التوفير والقروض  يقدم لدماع مصرفية أساسية مصر  و  :صرف التجزئةم

مثل  المؤسساععملاء التجزئة  م من عامة الناس الذين ياتمون يالاحتياجاع الشلصية )على عكس   وبير ا
البيع يالتجزئة مع الاحتياجاع المالية للإنفاأ  مصار تتعامل   الحكوماع التي قد تحتا  إلى لدماع أكثر تعقيدا(

 .المساكن عن أحداث الحياة مثل شراء اليومي  فضلا



                                                                                                                                      أزمة السكن من خلال التمويل الاسلامي مع الاشارة الى حالة الجزائر  دراسة تجاري دولية رائدة في حلالفصل الرابع:  

 

173 

 مملكاةلل التحتياة البناى قطااع وتمويالة الإسالاميللمصاارف  الأصاول هيكال( : 3-4الجدول رقم) 
 (إسترليني جنيه مليون )                                     ( 2018 الأول الربع) المتحدة

تموياااال البنااااى التحتيااااة ماااان قباااال المصااااارف  إجمالي الاصول المصرفية الاسلامية
 الاسلامية

 

جنياااااااااااااااااااااه  مكونات الأصول
 إسترليني )مليون(

تماااااويلات لقطااااااع البناااااى  من الإجمالي %
 حتيةالت

جنيااااااااااااااااااااااااه 
اسااااااااااااترليني 

 )مليون(

مااااااااااااااااااان % 
 الاجمالي

إجمالي التمو ل المتوافق مع 
ياستثناء ) الشر عة الإسلامية

 (المصار التمو ل بين 

الكاربااااء  ال ااااز  إماااداداع  %67.6 2,752.3
 الطاقة و التبر د والتكييف.

5.1 0.16% 

إماااااداداع الميااااااه  الصااااار  
دارة النفاياع  الصحي واح

14.6 %0.47 

 0.30% 9.3 النقل والتلز ن 11.1% 453.0 الصكو 

أوراأ ماليااة  ألاارا متوافقااة مااع 
 الشر عة

 0.68% 21.0 المعلوماع والاتصالاع %2.0 82.2

 0.00% 0.0 التعليم 15.8% 642.6 التمو ل بين المصار 

الصااااااااااااااااااااحة  وافنشااااااااااااااااااااطة  3.4% 140.2 جميع افصول افلرا 
 الاجتماعية

5.0 %0.16 

 1.77% 55.0 إجمالي البنى التحتية 100% 4,070.2 الأصولإجمالي 

 
Source:Rapport of COMCEC COORDINATION OFFICE,Infrastructure Financing through 
Islamic Finance in the Islamic Countries, Standing Committee For Economic And 

Commercial Cooperation of Organization of Islamic Cooperation, Ankara, TURKEY,March 

2019, p91. 

التحتياة أيان  البنياة قطااع فاي والاساتثماراع الإسالامي المصارفي القطااع حجام الجدول يوضا      
 قطااع فاي منااا٪ 1.77 اساتثمار و اتم إساترليني  جنيا  ملياار 4.07 قيمتا  ماا بل  مجموع افصول

 فاي الإسالامية المصاار  أصاول مان٪(  11.1) كبيارة سايةن أن الجادول يوضا  كما التحتية البنية
ل ماااوال المرتيطاااة  داعماااة  وباااذل  فااااي تعتبااار كبيئاااة الصاااكو  حياااازاع فاااي  اااي المتحااادة المملكاااة

 يالاقتصاد الإسلامي ي ية تدو ر ا واستثمار ا.
  ملكاةلل الماالي القطااع إجماالي مان صا يرا جزءا يشكل الإسلامي التمو ل أن من الربم لىوع      
  المتحااادة المملكاااة فاااي التحتياااة البنياااة مشاااار ع مااان عااادد تطاااو ر فاااي ساااا مع الصاااناعة  اااذه أن إلا
 واحعاادة ياترساي  كاربااء محطاة تجدياد الإسالامي التمو ال مكونااع تضام التي المشار ع ذه  ملتتشو 

 الاسااااتثمار ة المصااااار  ماااان التماااويلاع جاااااءع حيااااث افولمبيااااة والقر اااة تشيلسااااي  سااااكناع تطاااو ر
 فااي مسااكن 6500 لتطااو ر إسااترليني جنياا  مليااون  700 جيتااااوس مصاار  اسااتثمرن لإساالامية  ايااا

 .2015حتى نااية  ميدلاندزو  ال ربي الشمال
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 في التمويل السكنيتجربة مصرف الريان  .1

كاأول مصار  إسالامي فاي أوروياا وقاد  2004عاام ( Al Rayan Bank) تأساس مصار  الر اان
العقااري الإسالامي فاي المملكاة المتحادة ل فاراد  يقادم لدماتا  فكثار للتمو ال  مقادمنماا ليصايا أكبار 

حيث أن  أكثر من ثلاث عمالاء المصار  بيار مسالمين وكاان  2018عميل في سنة  85000من 
أول ماان أدلاال اللاادماع المصاارفية التجار ااة الإساالامية إلااى بر طانيااا  و ركااز المصاار  تمو لاا  فااي 

مليااون جنياا   115يعااادل  مااا 2014العقاااري فااي عااام  الجانااب السااكني حيااث بل ااع قااروض الاار ن
وأصيحع منتجاع المصر  مفضلة لتمو ل العقاراع لعدد كبير من  1إسترليني من إجمالي افصول
ماان افشاالاة تمو اال عملياااع شااراء العقاااراع السااكنية مااع مصاار  ٪74افشاالاة  حيااث التااار 

منتجين  المصر يقدم   2بير المسلمين من الزبائن  ونسية كبيرة من  ؤلاء  2017الر ان في عام 
 : ما  السكني للتمو ل العقاري 

: بالياااا ماااا يعااار   اااذا الناااوع مااان Home Purchase Plans (HPPs)المساااكنخطاااط شاااراء  -
الاتفاقياع ياسم الر ن العقاري الإسلامي   و ي أن يقوم المصر  يشاراء العقاار المرباوب فيا  

أو مشاااركة متناقصااة  يقااوم  الزبااون اتفاقيااة إجااارة ويصاايا  ااو المالاا  القااانوني لاا   و باارم مااع
الزبون بدفع دفعة شار ة للمصر  نتيجة الاستفادة من   تتكون  ذه الدفعة من  عنصار ن  ماا 
الدفعااة افوليااة التااي تز ااد ماان حصاات  فااي العقااار ودفعااة الإيجااار لاسااتلدام الجاازء الااذي لا ياازال 

يكون  اذا لتسوية و تم نقل ملكية العقار للعميل  المصر  يملك   وعند نااية المدة تتم عملية ا
 حقاق المصار  مان لالال  اذا المناتج   المنتج وفق ملية المشاركة المتناقصاة أو ملياة الإجاارة

والشكل الموالي يوضا مفاوم  3 2017جني  إسترليني في عام  930386صافي استثمار بل  
 ناقصة.الاتفاقية يآلية الإجارة و كذا يآلية المشاركة المت

 

 

 

                                                 
1
Maisam Faizal, ISLAMIC FINANCE Introduction to Al Rayan Bank, Islamic Finance Seminar, 

Greater Manchester Chamber Of Commerce, 2 December 2015. 
2
Al Rayan Bank,ANNUAL Report And Financial Statements For The Year ended 31 December 

2017, United Kingdom, 2018,   P03. 
3
Al Rayan Bank,ANNUAL Report And Financial Statements For The Year ended 31 December 

2017, OP-CIT, P22. 
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 المسكنخطط شراء الإجارة و المشاركة المتناقصة  وفق اتفاقية  آلية:(2-4)الشكل رقم

 

 
Source:UK'S Financial Watchdog (FSA), money made clear, The Financial Services 

Authority, UK, September 2007, p5. 

الاجارة تكون للمصر  طول فترة التمو ل نلاحظ من للال الشكل ان ملكية المسكن وفق عقد      
بينما في التمو ل يالمشاركة المتناقصة فان حصة المصر  تتناقة مع مرور فتارة التمو ال وحصاة 

 الزبون تتزايد حتى تصيا مئة يالمائة في النااية.
يمكان للعميال  :Buy-To-Let Purchase Plans( BTLPP) خطاط الشاراء لأجال التايجير  -

فقا   والحصاول  المصر ودفع الإيجار على الجزء الذي يمتلك   المصر شراء العقار مع 
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على حصت  مان لالال المادفوعاع الشاار ة علاى مادار مادة اتفاقياة التمو ال  او عان طر اق 
  ويكاااون وفاااق ملياااة المشااااركة المتناقصاااة و ملياااة ساااداد دفعاااة واحااادة فاااي نااياااة فتااارة التمو ااال

 الاجارة.

ففاراد المجتماع العديد من المشار ع العقار اة والساكنية فاي بر طانياا الر ان بتمو ل  مصر يقوم      
 لعل من ا ماا ما يوضح  الجدول التالي:على حد سواء  
الريااان بااين عااام  مصاارفالتااي قااام بهااا والسااكنية قات العقاريااة فأهاام الصاا(: 4-4الجاادول رقاام )

 2015الى  2013
 قيمة الصفقة طبيعة الصفقة
 إسترلينيمليون جني   Islington 7 زلن تون إ تطو ر فندأ في مدينة
 مليون  جني  إسترليني Knightsbridge 30.5 نايتسبر د تمو ل منازل في مدينة 

 مليون جني  إسترليني 82 مدينة لندن تمو ل بناء شقق فندقية في 
 ملايين جني  إسترليني 7 مانشستر و ليستر تمو ل بناء سكن للطلاب في 

إلفااورد وفور سااع  سااكان الميساار فاايتمو اال مشااار ع الإ
 Forest Gate &Ilford بيع

 مليون جني  إسترليني 21

 مليون جني  إسترليني 15.7 بناء سكناع ميسرة
Source :Maisam Faizal, OP-CIT. 

الر ان بتمو ل مواطني المملكة المتحدة الذين يعيشون ويعملون في اللاار   مصر كما يقوم        
كتمو ال عقااري ساكني فاي عاام  إساترلينيمليون جنيا   228عن قيام  بتمو ل   المصر حيث أعلن 

مليااون جنياا   152تمااويلا يقيمااة  المصاار الماضااية وحااد ا قاادم  24حيااث فااي افشااار الااا  2018
عن فترة السنتين السايقتين  حيث يوجد أكثر مان رباع عمالاء  ٪187للوافدين بز ادة قدر ا  إسترليني
والمملكاااة العربياااة  ٪19فاااي الإمااااراع العربياااة المتحااادة  تلااايام قطااار  ٪26مااان الم تاااربين  المصااار 

نسااية لمعهمااام ن فااي المملكااة المتحاادة  فيال  و ربااب الكثياار ماانام فااي شااراء مسااك٪15السااعودية بااا 
 .1سو  يحتاجون الى تمو ل عقاري ليكونوا قادر ن على القيام بذل 

                                                 
1Al Rayan Bank, Al Rayan Bank finances almost £230m in expat property, online at: 
https://www.alrayanbank.co.uk/useful-info-tools/about-us/latest-news/mar-2019/al-rayan-bank-
finances-almost-%C2%A3230m-in-expat-property/ visited on 20-01-2019. 
 

https://www.alrayanbank.co.uk/useful-info-tools/about-us/latest-news/mar-2019/al-rayan-bank-finances-almost-%C2%A3230m-in-expat-property/
https://www.alrayanbank.co.uk/useful-info-tools/about-us/latest-news/mar-2019/al-rayan-bank-finances-almost-%C2%A3230m-in-expat-property/
https://www.alrayanbank.co.uk/useful-info-tools/about-us/latest-news/mar-2019/al-rayan-bank-finances-almost-%C2%A3230m-in-expat-property/
https://www.alrayanbank.co.uk/useful-info-tools/about-us/latest-news/mar-2019/al-rayan-bank-finances-almost-%C2%A3230m-in-expat-property
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 ريطانية في مجال التمويل السكنيالآليات التمويلية التي تتعامل بها المصارف الب .2

 أ م المنتجاع المالية التي تتعامل باا المصار  على مستوا التمو ل السكني  ي:
العقار ااااة التااااي تقاااادماا  اع ااااي واحاااادة ماااان أكثاااار العقااااود شااااعبية فااااي تمو اااال الر وناااا المرابحااااة: -

ل الشلصاي  اذا العقاد للتمو ا الإسالاميةفي بر طانياا  تساتلدم المصاار   المصار  الإسلامية
و السااياراع  ورأس المااال العاماال  كمااا يمكاان الحكاام علااى شااعبية عقااد المرايحااة ماان حقيقااة أناا  

 الإسالاميةفي الميزانية العمومية للعملياة المصارفية  افصولمن جانب  % 60يضم ما يقارب 
 في المملكة المتحدة.

 مادا علاىاساتلداما  ثارافك العقاود من واحدة  ي المشاركة المشاركة / المشاركة المتناقصة: -
 كل يسا م حيثالزبون و المصر   بين شراكة شكل في تمو ل وسيلة الماضيين  تعتبر العامين
 المشاااركة أو جدياد مشااروع لإنشااء إمااا متفاوتاة أو متسااوية باادرجاع الشاركة رأساامال فاي طار 
 تنفياذ يتم يثالعقاري  ح التمو ل قطاع في افول المقام في العقد  ذايستلدم  قائم  مشروع في

 عقاد ياساتلدام يالتجزئاة البياع مساتوا  علاى 2014 عاام مناذ الجديادة العقار اة التمويلاع معهم
 المتناقصة. المشاركة

 الاساتلدام شاائع العقاد  اذا أصايا المشار ع  لتمو لالمصار   تستلدم  العقد  ذا:الاستصناع -
  التمو ااال احتياجااااع تلبياااة فاااياللمساااة البر طانياااة الإسااالامية  الاساااتثمار ةالمصاااار   قبااال مااان

 المشااروع تنفيااذ علااى الموافقااةالزبااون والمصاار   يطلااب الترتيااب  ااذا يموجااب لعملائاااا   الكبياارة
 يااادلل ذلااا  ويعااادالمؤجااال  الااادفع يشاااروط  ( الاااربا  اااامش زائاااد التكلفاااة) مصااار ال بياااع يساااعر

 عرسااالمصاار   شااراء يسااعر المشااروع لإنشاااء ملاار مقاااول مااع مااوازي  استصااناع فاايمصاار  ال
يقوم  أوالمصر   إلى المشروع بتسليم المقاول يقومالانتااء  عند  و (المؤسسة مبل (  ل التكلفة)

 .الزبون  إلى مياشرة المشروع بتسليم لمقاولالمصر  يالسما  ل
سااتلدم فااي تكماا  افصااوليشااكل رئيساي لاقتناااء  المصااار تساتلدماا  الاجااارة/ اجااارة واقتناااء: -

 العقاري.بر طانيا يكثرة في التمو ل 
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 التطوير التنظيمي للتمويل الإسلامي السكني في المملكة المتحدة .3

قامااع المملكااة المتحاادة بتعااديل أطر ااا التنهيميااة والضاار بية للمسااتالكين لإزالااة الالتلافاااع 
التنهيمية بين عقود تمو ل الإساكان المتوافقاة ماع الشار عة الإسالامية و الر ونااع العقار اة التقليدياة  

بااانفس ( FSAم تمو ااال عقااود تمو اال الإساااكان الإساالامي مااان قباال  يئااة اللااادماع الماليااة )حيااث ياات
و مان باين الإجاراءاع المتلاذة لتشاجيع وباذل     1الطر قة التي تنهم باا الر ونااع العقار اة التقليدياة

 2:التمو ل الإسكاني الإسلامي نجد

الإسالامية لمؤسساع المالياة لعدد من ا (FSA)   سمحع  يئة اللدماع المالية2004منذ عام  .1
الوحياادة فااي الاتحاااد افوروبااي   الإساالامية  والتااي تعااد حاليااا المؤسساااع الماليااة بتمو اال السااكن

وقاااد تحقاااق ذلااا  مااان لااالال تطبياااق معاااايير التفاااويض ذاتااااا علاااى مساااتوا المؤسسااااع المالياااة 
افساااة علاااى والتقليدياااة علاااى حاااد ساااواء  والعمااال مااان اجااال الوصاااول الاااى مساااتوا المن الإسااالامية

 المستوا التنهيمي.

المزدوجة في عام  (SDLT)تم إل اء نهام الازدوا  الضر بي في مجال ضر ية الدم ة العقار ة  .2
المشاتري  الزباون عقارا تحتساب عليا  ضار ية وعنادما يقاوم  المصر أي عندما يشتري ) 2004

الطر اق لز اادة المعني تحتسب عليا  ضار ية ثانياة(  مماا مااد  المصر من  المسكنيشراء  ذا 
 .3الإسلاميالطلب على التمو ل العقاري 

كالمرايحاااة  الإسااالامياساااتبدل قاااانون المالياااة المصاااطلحاع اللاصاااة يالتمو ااال  2005فاااي عاااام  .3
  وازالااة الإساالاميةالقااروض العقار ااة  شاامليو  التمو اال البااديل""والمضاااربة والصااكو  يمصااطلا 

                                                 
 هيئة الخدمات المالية(FSA)دماع المالية في المملكة : ي  يئة شي  قضائية مسؤولة عن تنهيم صناعة الل

  تم تعيين 1985   وقد تأسسع كمجلس ل وراأ المالية والاستثماراع في عام2013 و 2001 المتحدة بين عامي
مجلس إدارتاا من قبل وزارة اللز نة  على الربم من أناا تعمل يشكل مستقل عن الحكومة  تم  يكلة المؤسسة 

 كامل من الرسوم المفروضة على صناعة اللدماع المالية.كمؤسسة محدودة الضمان وتم  تمو لاا يال
1
Growling La fleur Henderson LLP, Islamic Housing Finance in Canada - Research Report-, 

Canada Mortgage and Housing Corporation (CMHC), Canada, 2010, P 02. 
2
Waziri Mohammed Galadima, ISLAMIC HOME FINANCE IN THE UNITED 

KINGDOM, Doctora of Philosophy, Newcastle University, United Kingdom,   2015,pp  61-

62. 
3
Filippo di Mauro, and others, ISLAMIC FINANCE IN EUROPE, Occasional Paper Series , European 

Central Bank , NO 146 , JUNE 2013,  P 29. 
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الدم اة الضار بية لتشامل العدياد  توسيع نطاأ الرسوم المزدوجة من ضر ية الدم ة العقار ة   تم
كاناع ودائاع حسااياع المضااربة كماا لو  عالمشااركة المتناقصاة و معااملا من بينااالصي   من 

بااذه  المسااكنالتاي ترباب فاي شاراء   مؤسسااعال إلىتم تمديد ا  2006وفي عام  استثمار ة  
 الصي .

مااان لااالال المجلاااس (،UKTI)والاساااتثمار  للتجاااارة  وافقاااع الايئاااة البر طانياااة 2007اوائااال  فاااي .4
الاستشاااري لللاادماع الماليااة  علااى تشااكيل مجموعااة فرعيااة منفصاالة لوضااع إسااتراتيجية لتعز ااز 

  تألفااع الإسالاميةدور المملكاة المتحادة كمركااز للتمياز وشاار   عاالمي لتااوفير اللادماع الماليااة 
للتجاارة والاساتثمار و وزارة ياة الايئاة البر طانن مثلاين عاماارس و ممي  15المجموعة الفرعية من 

اع عمااال لاصاااة تايعاااة للمجموعاااة الفرعياااة المالياااة البر طانياااة   حياااث تااام إنشااااء أرباااع مجموعااا
 والتأ يال  التادر ب علايم  التن  الشؤون القانونية والمحاسابية  تلتة يالقطاع المصرفي  التأميو 

واساتمرع المجموعاة الفرعياة   2007تمع الموافقة علاى الإساتراتيجية الداللياة فاي أوالار عاام 
 في الاجتماع كل ستة أشار لقياس كل من تنفيذ الإستراتيجية والت يراع الطارئة في السوأ.

  وأنشااأع  الإساالامي  استضااافع وزارة الماليااة البر طانيااة قمااة للتمو اال 2007فااي شااار أفر اال .5
لمجموعة من عادد "  حيث تتكون ا(IFEG)المالية الإسلاميةعلى رأساا مجموعة " فر ق لبراء 

من اللبراء البر طانيين والدوليين من المؤسسااع المالياة والقانونياة والاستشاار ة  يالإضاافة إلاى 
  ولقد التقى  ذا الفر ق عدة ماراع  لتقاديم المشاورة الإسلاميمجموعة من الحكوماع والمجتمع 

حادة  ويشاكل أكثار لكة المتفي المم الإسلاميللحكومة حول أفضل السبل لدعم تطو ر التمو ل 
 قطاع التمو ل العقاري في السوأ  في شكل السكن اللاة.تحديدا 

 Islamic Finance Task Force  تم إنشااء فرقاة عمال تااتم يالتمو ال الإسالامي2013في عام  .6

(IFTF)  و ااي فرقااة عماال وزار ااة أنشااأع باااد  التاارو ج للملكااة المتحاادة كمركااز مااالي إساالامي
 1.ولجذب الاستثمار الداللي

 
 
 

                                                 
1
UK Trade & Investment, UK Excellence in Islamic Finance, UK Government Department, United 

Kingdom, 2013,  P13. 
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 المطلي الثاني: تجربة الولايات المتحدة الأمريكية
يعتباار الإساالام ثالااث أكباار ديانااة فااي الولاياااع المتحاادة افمر كيااة يعااد المساايحية والياوديااة  كمااا     

 تعتبااار الولايااااع المتحااادة افمر كياااة مااان باااين أ ااام الااادول افجنبياااة انفتاحاااا علاااى الاقتصااااد الإسااالامي
  إذ ينش  التمو ل الإسلامي في جانب تمو ل المعااملاع 2008لمية عام لصوصا يعد افزمة العا

 .المالية والعقاراع وليس في مجال الإيداعاع أو اللدماع المصرفية اليومية
 أولا: وضعية قطاع الإسكان في الولايات المتحدة الأمريكية

الحجااام  نهاااام تمو ااال الإساااكان فاااي الولايااااع المتحااادة افمر كياااة  اااو نهاااام ضااالم مااان حياااث
والنطاأ والكفاءة  وتعتبر ملكية المساكن من التقاليد افمر كية  فقد وصل معدل ملكية المساكن في 

  ولكاان يعااد التعااافي ماان  1و ااي نسااية تعتباار منلفضااة عاان المعاادل الطبيعااي ٪62.9إلااى  2016
فاااي عاااام  ٪64.8حياااث بل اااع  2016افزماااة المالياااة رجعاااع  اااذه النساااب إلاااى الارتفااااع بداياااة مااان 

  والشااكل البياااني التااالي يوضااا لنااا معاادل امااتلا  المساااكن فااي الولاياااع المتحاادة افمر كيااة  2018
 . 2018-1995للال الفترة 
 : معدل امتلاك المساكن في الولايات المتحدة الأمريكية(3-4) الشكل رقم

 
Source  : Home owner ship Remains Below 2006 levels For All Age Groups, United 

States Census Bureau, online at: https://www.census.gov/ , visited at 26:-01-2019. 

نلاحظ من للال الرسم البياني ان معدلاع امتلا  المساكن لجميع الفئاع العمر ة فاي الولايااع     
الركود الاقتصادي الكبير الذي حصال بداياة مان   المتحدة افمر كية عرفع انلفاضا حادا لاصة مع

                                                 
1
Adel Elhamaily ,Reaching mortgage finance: Comparative study on financing and housing in nine 

countries, The Egyptian Center for public policy studies, Egypt, 2017, P30. 

https://www.census.gov/
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  ويالربم من الانتعاش الاقتصاادي الاذي عرفتا  الدولاة يعاده إلا ان معادلاع ملكياة المسااكن 2007
 يسبب فتراع الركود وأسعار الفائدة   وأسعار 2006مقارنة يعام  2017السنوية كانع اقل في عام 

 العوامل افلرا. المساكن   والقروض العقار ة والعديد من
يعتباار تمو اال الإسااكان فااي الولاياااع المتحاادة افمر كيااة ذو أ ميااة كبياارة لاثنااين ماان القطاعاااع      

الحيوية للاقتصاد افمر كي  و ما صناعة الإسكان يشكل مياشر  والآلر افقل وضوحا  و النهاام 
على التمو ال العقااري وذلا  يسابب   لذا نلاحظ إقيال العديد من افمر كيين 1المالي للولاياع المتحدة

صاااعوية تملااا  او إيجاااار مساااكن وأيضاااا يسااابب ارتفااااع وبااالاء أساااعار المسااااكن حياااث ان تكااااليف 
 الإيجار تشكل الجزء افكبر من حجم نفقاع المواطن افمر كي.

سانة   25كما يعتبر القارض العقااري مان القاروض طو لاة افجال حياث يصال فاي العاادة الاى       
المواطن افمر كي في حالة حصول  على من اللصوماع الضر بية التي يحصل علياا  وعلى الربم

القاارض إلا ان نسااية الفوائااد علااى  ااذه القااروض ليسااع ثابتااة ويمكاان ان تصاال إلااى معاادلاع لياليااة  
ويالنساية للمساالمين افماار كيين فااان التعامال يااالقروض  العقار ااة التقليديااة يعتبار مشااكل فااي حااد ذاتاا  

إلاى اليحاث عان باديل إسالامي  ر عن حجم الفوائد الليالية التي سيدفعوناا مما اضطر مي ض النه
ياحثاة عان كانع  ذه العقية تلقي يهلالاا علاى قاراراع العاائلاع الم عن القروض الربوية  وقد ي نيا

ومصاارفية إساالامية التمو اال الإساالامي  لكاان اسااتجدع تطااوراع جدياادة مااع  هاااور مؤسساااع ماليااة 
لا إسلاميا يتماشاى ماع ميااد  الشار عة الاسالامية  حياث يبلا  عادد المسالمين فاي الولايااع تقدم تموي

 ٪ 1.1ملياون مسالم مان جمياع افعماار ويالتاالي يشاكلون حاوالي  3.45المتحدة افمر كياة  حاوالي 
 .2الدولة والشكل الموالي يوضا تطور عدد المسلمين في الو م أمن إجمالي سكان 

 
 
 
 
 

                                                 
1
Adel Elhamaily , OP-CIT , P31 . 

2
Beshieer Mohamed, New Estimates Show U.S. Muslim Population Continues To 

Grow , online at  : https://www.pewresearch.org/fact-tank/2018/01/03/new-estimates-show-u-s-

muslim-population-continues-to-grow/, visited at01:-02-2019 . 

https://www.pewresearch.org/fact-tank/2018/01/03/new-estimates-show-u-s-muslim-population-continues-to-grow/
https://www.pewresearch.org/fact-tank/2018/01/03/new-estimates-show-u-s-muslim-population-continues-to-grow/
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 : تطور عدد المسلمين في الولايات المتحدة الأمريكية(4-4) الشكل رقم

 
Source:Beshieer Mohamed,OP-CIT. 

ان عاادد المساالمين فااي تزايااد مسااتمر و ينمااو يشااكل ساار ع حيااث واصاال عاادد السااكان  نلاحااظ      
شلة سنويا تقر ب و ذا راجع إلاى  جارة المسالمين إلاى الولايااع  100000المسلمين نموه يمعدل 

 ة افمر كية و أيضا إلى ارتفاع معدلاع اللصوية بين المسلمين افمر كيين .المتحد
 1997يرجااع تااار د التمو اال العقاااري الإساالامي فاااي الولاياااع المتحاادة افمر كيااة إلااى سااانة 

حيث رأا مكتب المراقب المالي للعملة أن بإمكان أي مصر  أجنبي يموجب سلطات  المصرفية ان 
ماان أشااكال عقااد الإيجااار فااي إطااار برنااامج محاادد  لكاان جااو ر تمو اال  ياادلل فااي معاملااة لاااا شااكل

العقار في إطاره يكون ملتلف حيث يقوم مشتري مسكن محتمال يصافت  مساتأجرا  يالتعاقاد ماع ياائع 
عقااار لشااراء مسااكن عااائلي فااردي وتقااديم مبلاا  مقاباال سااعر الشااراء  قباال تمو اال مااا تيقااى ماان سااعر 

فاي اتفاقياة إيجاار واتفاقياة شاراء  حياث يقبال المساتأجر العقاار الشراء  سيدلل المصار  والمساتأجر 
كما و ولن يقوم المصر  كمؤجر بتقديم أي تعاداع او ضماناع يشأن العقار او ملائمت   ثم يقوم 
المصر  بتزو د ياقي افموال لشراء العقار من اليائع يموجب عقد البيع  حيث يكون للمصر  سند 

يل بنفس الطر قة التي يسجل باا الر ن العقاري التقليدي  ولكن المصر  قانوني للعقار و يتم التسج
 نا لن يقوم بتحديد العقار وانما الزبون  و من يقوم بتحديد العقار الذي يربب في شرائ  والتفااوض 
يشأن شروط الشراء مع اليائع حيث ان المصر  لن يعمل كوسي  او وكيل عقااراع  يالمقابال يتفاق 

ن على الرساوم والتكااليف والمصاروفاع والادفعاع الشاار ة التاي تكاون كافياة لت طياة المصر  والزبو 
افصل والفائدة ودفع ضرائب التأمين والممتلكاع  ويقوم المستأجر بإقفال راس المال يالكامل بنااياة 
ماادة عقااد الإيجااار  ويصاايا المسااتأجر المالاا  القااانوني للممتلكاااع عنااد اسااتيفاء شااروط عقااد الايجااار 

مكن  الحصول على سند الملكياة فاي اي وقاع قبال انتاااء عقاد الإيجاار عان طر اق الادفع المسابق وي
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ليقيااااة سااااعر الشااااراء  وفااااي حالااااة تقصااااير مباااادئي يموجااااب عقااااد الايجااااار سيحصاااال المصاااار  علااااى 
 .1تعويضاع ضد المستأجر لعدم سداده كما  و الحال يالنسية للمقرض في الر ن العقاري التقليدي

 صارف الإسلامية التي تقدم التمويل السكني في أمريكاأهم المأولا: 
توجد العديد من المصاار  التاي تقادم تماويلا إسالامي اللمسااكن فاي الولايااع المتحادة افمر كياة مان 

 2بيناا:
–المتحاااد الكو اااع المصااار  "(   وحااادة أعماااال فااايمنااازلال)" الإسااالاميةلللااادماع المالياااة  منااازل .1

 .نيو ور 
 .  كاليفورنيا -("AFHL") -لاربا بيع التمو ل افمر كي .2
 .  تكساسFSH  يوستن لللدماع المالية .3
 .University Bank الجامعة مصر  .4

 . Devon Bank مصر  ديفون  .5

 وفيمايلي وصفا موجزا لبرنامج كل مصر :
 " :Manzilمنزل للخدمات المالية الإسلامية "  .1

الولاياااع المتحاادة افمر كيااة اف لااي الكااو تي يشاات ل فااي مصااار  تااايع لمجموعااة  مصاار  ااو      
 يالتحديد في مدينة نيو ور  والجدول التالي يوضا أ م لصائص  وافعمال التي يقوم باا.

 
 
 
 
 
 

                                                 
1
James M. Milano and Allyson Keslar ,op-cit, p p 14-15. 

2
See both:Yahia Abdul-RahmanAndMike MaguidAbdelaaty, ISLAMIC HOME FINANCING IN THE 

UNITED STATES A Market Analysis, Survey of Providers and Comparative Study of the Methods 
Used to Offer Home Mortgages in the United States, Proposals to Popularize Islamic Mortgages in 
America- Challenges and Recommendations-, online at: https://ribh.wordpress.com Date of view: 03-

02-2019 .and: - Abdulkader Thomas, Methods Of Islamic Home Finance In United States – beneficial 
breakthroughs-, SHAPE Knowledge Services, USA, 2014 p p 05-06. 

https://ribh.wordpress.com/
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 (: المنزل للخدمات المالية الإسلامية5-4) الجدول رقم

 الوصف اللاصية
 نيو ور .يعد المصر  وحدة أعمال تايعة للبن  اف لي الكو تي  يعمل من مدينة   يكل المصر 
 يتم توفير راس المال المبدئي من قبل البن  اف لي الكو تي   المؤسسة افم. مصدر التمو ل
 اجارة واقتناء ) الايجار للامتلا  او  الاجارة المنتاية يالتملي  ( نموذ  التمو ل

التاااااااااااااوافرل فتااااااااااااارة 
 الانتهار

ون  كت ك اعتتوفر منتجاع المؤسسة في مديناة كاليفورنياا ومديناة كونيتيكعل (  ولا Connecticut) كي
 توجد فترة انتهار للتصفياع.

الملكياااة مساااجلة ياسااام المنااازل لللااادماع المالياااة الإسااالامية الاااى ان يااادفع المشاااتري ساااعر الشاااراء  تسجيل الملكية
 افصلي  في ذل  الوقع يتم منا العنوان للمشتري مقابل رسوم رمز ة.

نصر ن جزءو للتاأجير وجازءو يمثال مساا مة مقابال ساعر الشاراء  حياث ياتم تشتمل الدفعاع على ع الدفعاع الشار ة
 الاحتفا  يالمبل  المتألر في حساب منفصل حتى يصل سعر الشراء افصلي للعقار.

ياااتم احتسااااب المااادفوعاع ياساااتلدام جااادول ساااداد مناااتهم كماااا  اااو الحاااال فاااي القاااروض العقار اااة  حساب الدفعاع
ساانواع ثاام اعااادة تعااديلاا بناااءو علااى  05أو  03ع لماادة ساانة  أو التقليديااة  يمكاان اصاالا  الاادفعا

 توز ع متفق علي  ياستلدام مؤشر  ) ليبور( كمؤشر لقيمة الايجار.
 عاما. 30التمو ل يمكن ان يصل حتى الى  مدة التمو ل 
 % من قيمة العقار.20 الدفعة الاولى

بيااااااع المملتكاااااااعل 
 الدفع المسبق

ر واعادة شراء الحصة المتيقية يموافقة متيادلة مان المؤسساة  يالاضاافة يمكن للمشتر ن بيع العقا
الاااى ذلااا   يمكااان لمشاااتري المسااااكن الااادفع المسااابق لجااازء مااان ساااعر الشاااراء فاااي اي وقاااع ماااع 

 الاحتفا  بتل  العائداع في حساب منفصل الى ان يصل الى سعر الشراء الكامل. 
الرسااااااااوم افوليااااااااة 

 المقدمة
ة المرتيطاااة يطلاااب التمو ااال  وتقر ااار الائتماااان  رساااوم المعالجاااة والترتياااب تتضااامن النفقااااع افوليااا

رسوم دراسة الرسوم الإدار ة ورسوم التقييم و يالإضافة الى تكاليف العقاراع التقليدية الالرا مثل 
الطلب واتعاب لبراء التقييم العقاري والمحامين  واقساط التأمين واقساط الضامان وماا الاى ذلا   

 اا  مشتري المسكن. والتي يتحمل
 

نفقاع الملكية الجار ة مثل التامين والضرائب تسجل في حسااب المشاتري  والتاامين مطلاوب مان  تكاليف الصيانة
 مؤسسة تأمين اسلامية " تكافل".
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التلفيضااااااااااااااااااااااااااااع 
 الضر بية

للسااما  بلصاام الضاار ية علااى الجاازء  1098 *دائاارة الإيااراداع الدالليااةتصاادر المؤسسااة نمااوذ  
 ر من المدفوعاع بناءو على رسالة توصية  التي تصدر من دائرة الايراداع الداللية.المستأج

حصاااااااااااااااااة مااااااااااااااااان 
المكاساااااااااااااااااااااااااااااااااابل 

 اللسائر

فاااي حالاااة بياااع العقاااار قبااال نااياااة فتااارة التمو ااال  فاااان اي مكساااب ياااتم تحقيقااا   اااو لحسااااب مالااا  
 المسكن  يتم لصم اي لسائر من ودائع المشتري مقابل سعر الشراء. 

 ن للمشتر ن التقدم عن طر ق السماسرة او عن طر ق الاتصال يالمصر  مياشرةيمك العملياع
Source: Yahia Abdul-Rahman And Mike Maguid Abdelaaty, op-cit, p p 08-09. 

 بيت التمويل الأمريكي لاربا: .2

ماان قباال المساالمين افماار كيين ويعتباار ماان أقاادم المؤسساااع التمو ليااة  1987تأسااس فااي عااام      
ياساتلدام ملياة  1987عرض مصر  لا ربا أول قرض عقاري إسالامي فاي  في امر كا   سلاميةالإ

  يعد ذلا  بادأ فاي تقاديم مليااع ألارا مان بينااا الإجاارة  وبادأ المصار  فاي اساتلدام راس 1المرايحة
كان لاربا أول مصر  يقوم  2001المال الاستثماري من مجموعة لاصة من المسلمين  وفي عام 

لبيااع Freddie Mac أصااول الاار ن العقاااري الإساالامي  عناادما أباارم صاافقة مااع فر اادي مااا  بتور ااق 
مليااون دولار مااان عقااوده الحالياااة  تقاادم الياااوم لارباااا  منتجاااع الإجاااارة )الإجااارة المنتاياااة يالتملااا ( و 

 .3ة  والسياراع  العقاراع التجار ة  وبير التجار المساكن  يقوم بتمو ل شراء 2المشاركة المتناقصة
يشاي  أي مناتج ملار فاي ساوأ التمو ال الإسالامي فاي  لارباا لا مناتج الإجاارة اللااة يمصار      

الولاياع المتحدة افمر كية فن  لا يتم قياس  يسعر الفائدة  بل الى ايجاراع الساوأ  يعاد  ان يلتاار 
تقصااائية بااإجراء دراسااة اس الزبااون المسااكن الااذي يربااب فااي شاارائ  يقااوم كاال ماان الزبااون والمصاار 

لمعاااادلاع الإيجااااار فااااي المنطقااااة المحيطااااة يالمسااااكن مياشاااارة  اسااااتنادا الااااى  ااااذه المعلوماااااع  يقااااوم 
المصاار  بتأساايس رسااوم الايجااار التااي ياادفعاا الزبااون كاال شااار  يالإضااافة الااى الاادفع علااى أصاال 

                                                 
( الذي يشر  مقدار الفائدة والنفقاع المتعلقة IRS و نموذ  تم تقديم  مع دائرة الإيراداع الداللية ) 1098نموذ  *

يالر ن العقاري المدفوعة على الر ن العقاري للال السنة الضر بية  يمكن استلدام  ذه النفقاع كلصم في نموذ  
 ضر ية الدلل افمر كي.

1
 Mohammed Elkhatim Mamoun Tameme, Demand And Supply Conditions Of Islamic Housing 

Finance In The United Kingdom: Perceptions Of Muslim Clients, Doctorat Of Philosophy, Durham 

University, England, 2009.P 59. 
2
Victoria Lynn Zyp, B.A, Islamic Finance In The United States: Product Development And 

Regulatory Adoption, A Thesis of Master of Arts in Arab Studies , Georgetown University 

,Washington,USA, 2009, P 40 . 
3LARIBA American Finance House,online at : https://www.lariba.com/  , date of view: 16-02-2018. 

https://www.lariba.com/
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يقاس الاى  المسكن  ويالتالي يعتبر  ذا نموذ  مثيرا للا تمام لل اية و و  يكل الدفع الوحيد الذي لا
 .1سعر الفائدة ولكن الى قيمة افصل في السوأ الحقيقية

 مصر  التمو ل افمر كي لاربا. والجدول التالي يوضا أ م لصائص  وافعمال التي يقوم باا
 (: بيت التمويل الأمريكي لاربا6-4الجدول رقم )

 الوصف اللاصية
  ومااارلة 1987فورنياااا  تأساااس فاااي عاااام مؤسساااة مساااتقلة مقر اااا فاااي ولاياااة كاليمصااار  ال مصر  يكل ال

الاى أنشاطة  يالإضاافةالصا يرة  والمؤسسااع وفر تماويلا للساياراع ياكمقرض في ت  الولاياة  
 التمو ل العقاري اللاصة ي .

المساااا مين مااان اففاااراد و المساااتثمر ن مااان الجالياااة الإسااالامية الامر كياااة الاااذين يربباااون فاااي  مصدر التمو ل
 .اا المصر تي حققالمشاركة في افربا  ال

 جارة(.الاعقد الايجار )  نموذ  التمو ل
التااااااااااااااااااااوافرل فتااااااااااااااااااااارة 

 الانتهار
 توجد فترة انتهار.   لا2000ولاية من سنة  12متوفر في  لمصر ا

 حق الحجز على العقار كضمان. مصر يتم تسجيل العقار ياسم المشتري مع امتلا  ال تسجيل الملكية
   ودفعاع الشراء ) سداد القرض( .التأجيرعلى عناصر  اعالدفعتشتمل  الدفعاع الشار ة
 مصار حادده اليمكوناع الايجار  ي وهيفة لتحدياد القيماة العادلاة للعقاار علاى النحاو الاذي  حساب الدفعاع

 وكذا مشتري المسكن الذي ييحث عن مكان لتمو ل العقار.
سااانواع كحاااد  10الاااى  07مااان  مصااار ال يفضااالعاماااا   15يصااال الاااى  يمكااان تمو ااال ماااا الفترة الزمنية

 أقصى.
 ى توفر الاموال.ل% اعتمادا ع40-20 الدفعة افولى

بيع الممتلكاعل الدفع 
 المسبق

) حساب مبل   مصر يجوز للمشتري بيع العقار في اي وقع واعادة شراء افسام المتيقية لل
 .التمو ل(

الرسااااااااااااااااوم افوليااااااااااااااااة 
 المقدمة

ماا فاي ذلا  تقر ار الائتماان  رساوم المعالجاة والترتياب  تتمثل في النفقاع المرتيطاة ياالقرض ي
الرساااوم الإدار ااة ورساااوم افلااارا مثاال الااى بير اااا ماان التكااااليف العقار ااة التقليديااة  يالإضااافة
رسوم دراسة الطلب واتعاب لبراء التقييم العقاري والمحامين  واقساط التأمين واقسااط التقييم و 

 مشتري المسكن. الضمان وما الى ذل   والتي يتحملاا  
طلاب يالملكية ياساتمرار مثال التاأمين  والصايانة وبير اا  و  مصار فيقوم مال  المسكن بدفع  تكاليف الصيانة

تأمين ذاع سمعة  مؤسسة ان يتم التامين مقابل حقوأ الملكية اللاصة ي  مع اي  مصر ال
                                                 

1
Victoria Lynn Zyp, B.A, OP-CIT, P 41. 
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 طيية من التيار المشتري.
التلفيضاااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااع 

 الضر بية
جااازء مااان دفعااااع لللساااما  بتلفيضااااع  ئااارة الإياااراداع الداللياااةداالمصااار  نماااوذ  صااادر ي

 .سب في بداية المعاملةتحتي توال الإيجار
حصة من المكاسابل 

 اللسائر
فترة التمو ل   فإن أي رباا أو لساارة ياتم تحقيقا   او لحسااب نااية في حالة بيع العقار قبل 

 .مال  المسكن
 يالمصاار نترنااع أو الفاااكس أو عاان طر ااق الاتصااال التقاادم عباار الإ يمكاان لمشااتري المسااكن العملياع

 .مياشرة
Source: Yahia Abdul-Rahman And Mike Maguid Abdelaaty, op-cit, pp09- 11. 

 1التالية: المصار كما نجد 
 :مصرف الجامعة .3

 عااام فااي ميشااي ان  تأسااس فااي الرئيسااي مقااره يقااع مجتمعااي مصاار   ااو الجامعااة مصاار        
 الحااااالي واعتمداساااام  "The Newberry State Bankنيااااوبيري  " ولايااااة ياساااام مصاااار  1890

"University Bank،"فااي "ليناادر  .  ااوفر مانشاان يمتلاا  مكاتااب. 1995 عااام فااي "Leander 

J.Hoover Mansion  "من أكثر مجموع  ما دير و  متل كما ي ميشي ان  فيفروع   نباج  إلى 
  مصااااار  اموهفااااا 374 و عمياااال  110000 مااااان فكثااااار الماليااااةفصاااااول  مناااااا دولار مليااااار 18

  "FDICالمؤسسااة الاتحاديااة للتااامين علااى الودائااع " قباال ماان مااؤمن مجتمعاايمصاار    ااو الجامعااة
بتقاديم عارض  بادأقاد     و والمبتكارة الإبداعياة لدماتا  لالال مان لمجتمع  المالية الاحتياجاع و لبي

 .الإجارة المنتاية يالتملي  فق 
 :ديفون بنك .4

بتقاااديم برناااامج إجاااارة منتاياااة يالتمليااا   وبرناااامج مرايحاااة  للمساااتالكين  ديفاااون مصااار  م يقاااو       
فاااي   ويعمااال مصاار  ديفاااون "إلينااوي "  الجامعاااة فااي ولاياااة ميشاااي ان  ومصاار  مثااال  والمؤسساااع

قاام بإدلاال لدماة التمو ال قاد و   تقليادي ملار  مصار  مدينة شيكابو  مناذ حاوالي ساتين سانة كاأي

                                                 
1
Abdulkader Thomas, OP-CIT, P P 05-06. 

و مؤسسة إيداع مملوكة ومدارة محليا   تميل المصار  المجتمعية إلى التركيز على  :المصرف المجتمعي 
قراض من قبل احتياجاع المؤسساع وافسر التي يحتفظ فياا المصر  يفروع ومكاتب   يتم اتلاذ قراراع الإ

المؤسساع والمزارعين  باليا ما يقيم الموهفون دالل المجتمعاع التي و أشلاة يفامون الاحتياجاع المحلية ل سر 
 يلدموناا.
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وعلياا    لربااا  وذلاا  يالتشاااور مااع علماااء مساالمينيعياادا عاان ا المساااكنفااي تملاا  الإساالامي للااراببين 
يموجاااب  المصاار يقاادم لدماتااا  التمو ليااة فاااي العديااد مااان الولاياااع افمر كياااة  ويعماال  اااذا  اصاايا 

 1قوانين الدولة.
 بتطوير التمويل الإسلامي للسكن ثالثا: الاهتمامات الأمريكية

أ اام مصااادر افعمااال لكاال المصااار  الإساالامية التااي تنشاا  فااي  يعتباار التمو اال السااكني ماان      
ماان بااين أكثاار الاادول كفاااءة وتنهيمااا فيمااا يلااة التمو اال  التااي تعتباارالولاياااع المتحاادة افمر كيااة  

و ي   كل من الإفصا  وحماية المستال  جزء لا يتجزأ من ثقافة الإقراض العقاري    و تمثلالعقاري 
ويالمثل الولائية   نفذ  ذه التعليماع من قبل ملتلف الإداراع الفدرالية ومقننة من قبل الكون رس  وت
ون علاوة مماثلة علاى الإفصاا  وحماياة المساتال  حياث شاار  العدياد يضع الفقااء والعلماء المسلم

اتفاق  وللساكن   الإسالاميمن رجال القانون اليارز ن في جوانب ملتلفة لتطاو ر عقاد لجناة التمو ال 
كمااا وافااق رجااال القااانون علااى وحمايااة المسااتال  افمر كااي   لإفصااا أساالوب وفلساافة االجميااع علااى 

كماا وتجناب الجادل حاول افماور بيار التعاقدياة     نوانيحول ال رض من القا تقديم المشورة للعملاء
مان القضاايا التاي تعتبار ماماة يالنساية لاام عناد تحدياد ماا إذا كاان العقاد عاددا ن أن للعلماء المسالمي

 2أم لا و ي: الإسلاميةفق مع قواعد الشر عة يتوا
تساما بادمج أكثار مان عقاد فاي  حياث أن أبلبياة مادارس الفقا  الإسالامي لا: الدمج بين العقود .1

عقااد واحااد  علااى ساابيل المثااال لا يجااوز الجمااع بااين عقااد البيااع والإيجااار فااي عقااد واحااد  وفااي 
 الولاياع المتحدة يمكن الجمع بين العقود.

 تعتبارعلى الربم من أن معهم المحاكم في الولاياع المتحدة افمر كية ي العقد: الوعد لا يساو  .2
ن يمياازون بااين الاثنااين  والنتيجااة  ااي أناا  بياار أن العلماااء المساالمييكااون عقاادا    قااد الوعااد يأناا

فاي الولايااع المتحادة افمر كياة بارواي  قانونياة أكبار  معاملاة تمو ال اسالاميةيمكان الادلول فاي 
 في بيئة اسلامية يحتة. كانعمما لو 

ن ماتماون لل اياة يمضامون العقاد  علاى الاربم مان أن العلمااء المسالميشكل وتوجياه الأصاول:  .3
فااان نقطااة تقياايمام افوليااة فااي  ااذا الشااكل فااي جاازء مناا  يتعلااق بتصاانيف العقااود التجار ااة فااي 

                                                 
  دراسة مقدمة للمؤتمر الدري شركات التمويل الاسلامية العاملة  على الساحة الامريكيةمعن لالد القضاة   1

 .22  ة 2005 كا  نيجير ا  الثالث لمجمع فقااء الشر عة يامر 
2
Abdulkader Thomas, Methods of Islamic Home Finance in the United States - beneficial 

breakthroughs -, The American Journal of Islamic Finance, the Committee for the Islamic Home 

Finance ,United States, 2001,pp 2-3. 
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معااااملاع التقاااارب باااين الشاااكل والمضااامون  اااو ان رباااا الاي ان التحليااال القاااانوني الإسااالامي  
ياعتياار ان الاقتصااد الاسالامي  أماوالعلاى  ولايس حقيقياة المالية يجب ان يعتماد علاى أصاول

 .يقوم على اساس الاقتصاد الحقيقي وليس على أصول و مية
تتطلاب قواعاد الشار عة الإسالامية مان مالا  العقاار دفاع تكااليف التاأمين  التيمين ضد الحاوادث: .4

عاملاة فاي القاانون الإسالامي والعار  افمر كاي  فاي هاا ر ضد الحوادث  ويالتالي لا  نفاس الم
يجاب ان لا   ولكان الاسالامية افمر مثل  ذا التاامين فاي بيااب التكافال يتعاارض ماع الشار عة

حتااى  يااأي شااكل ماان أشااكال حمايااة الممتلكاااع سااتثمارلاالتور ااق ولا ااي نااوع ماان أنااواع  يحاادث
علمااء يالتاامين التقليادي فاي  اذا الهار  علاى   حيث ساما اليكون متوافق مع التأمين التكافلي

 .رورةأساس الض
إلاى يعاض  يالإضاافة في عدد من الولاياع يجب ان يكاون حسااب الضامانالفائدة القانونية:  .5

النفقاع المسيقة مدفوعة الفائدة  عادة ماا تتاراكم يمعادل مانلفض جادا  وحكام الفقاااء المسالمين 
الجمعياع اللير اة دون فائادة  لصالاجب ان يتبرع باا  و ان المستال  الإسلامي يفي أمر كا 

 شلصية  لذل  لا تحتسب  ذا التبرع كصدقة او كزكاة.

ان الادفع مقابال ضامان  الاسلامية يعتبر علماء الشر عة: التامين على الرهن العقاري الخاص .6
كثيار  المدفوعاع بير مقبول ومن ثم فان التامين على الر ن العقاري اللاة الذي يفرض فاي

 ولاو كاان بدفعاة قليلاة فااو أمارمن افحيان على ملاطر أعلى أو على المقترضين المحادودين 
 بير مقبول.

لا يوجااد اعتااراض فااي الشاار عة الإساالامية علااى ماانا الاار ن او سااند الضاامان لتااامين  :اتالرهوناا .7
المتوافقاة  الوثائق مع الاتفاقيااع والاجاراءاع تتفق ل ة  ذهحقوأ الدائن او المستثمر  يجب ان 

 مع الشر عة الإسلامية.

                                                 
 :و الحساب الذي لا يتمكن صاحي  من التصر  يافموال المودعة في   يحيث تيقى موجودة  حساي الضمان 

 الإقراضيشكل ورقي ولكناا في الواقع يتم الاستفادة مناا من قبل المصر  الذي يتصر  بتل  افموال في 
ن يالاتفاأ بين الطرفوالاستثمار  مما يعزز ربحية المصر   يتم الاحتفا  باذه افموال من قبل طر  ثالث حتى 

رجاعلر ن الآ حساب  إلى افموالقيام شلة ما يشراء مسكن يتم تحو ل  دفعلى سبيل المثال  عن افموال واح
 حين تسديد سعر المسكن يالكامل. إلىالضمان 

التأمين اللاصة  لحماية  مؤسساعالتأمين  التي توفر ا  عقد و نوع لاة من  :يمين الرهن العقاري الخاصت
 قرض من اللسارة في حالة تللف المقترض عن السداد.الم



                                                                                                                                      أزمة السكن من خلال التمويل الاسلامي مع الاشارة الى حالة الجزائر  دراسة تجاري دولية رائدة في حلالفصل الرابع:  

 

190 

يساما يساداد الماال مقابال اساتلدام عقاار حقيقاي أو شلصاي  حياث يني اي التفااوض  الإيجار: .8
 على سعر أو أساس الإيجار يحر ة ويطر قة تتسم يالشفافية لكل من المؤجر والمستأجر.

ية يالتمو ل العقااري مما سبق نلاحظ الا تمام الواسع من قبل المصار  الإسلامية افمر ك     
يشكل ملتلف عن  في أنحاء ألرا من العالم و ذا يسبب الطلب المحلي الكبير على  ذا الناوع 

مساااكن وفاااق الشااار عة الإسااالامية لااالال العشااارة  10000مااان التمو ااال حياااث تااام تمو ااال حاااوالي 
أو  ساانواع افلياارة  ويالتااالي التااارع العديااد ماان المصااار  الإساالامية العماال كمؤسساااع تااأجير

سماسرة للار ن العقااري  ويالتاالي عازز الاقتصااد افمر كاي المنفاتا وأساواق  المالياة فرصاا  ائلاة 
للتمو ل الإسلامي  حيث يعد القطااع المصارفي افمر كاي افضالم و افكثار سايولة فاي العاالم  

ماان افصااول الاساالامية ماان ٪5سااا مع الولاياااع المتحاادة افمر كيااة فااي إدارة  2015ففااي عااام 
 .1جمالي الحصة السوقية العالميةإ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
  على 2016  ماليز ا  الجديدة الأسواقالتنمية في  الإسلاميالتمويل نيجارا ماليز ا   مصر 1

 .2019-03-12تار د الاطلاع:  http://www.mifc.comالموقع

http://www.mifc.com/
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 المبحث الثاني: تجاري الدول الإسلامية 
فااي حاال ازمااة السااكن ماان لاالال التمو اال علااى الااربم ماان حداثااة تجربااة المصااار  الإساالامية        

)التجار اااة( وماااا اكتنفتااا  تلااا  التجرباااة مااان  ومقارناااة يالتاااار د الطو ااال للمصاااار  التقليدياااةالإسااالامي 
الإسااالامي فقاااد اساااتطاعع المصاااار  التمو ااال العقااااري مصااااعب والعقيااااع الكثيااارة التاااي واجااااع ال

ارب تجمن ال تعدالتي وماليز ا  الإسلامية تحقيق نجاحاع واضحة في الدول الإسلامية مثل اليحر ن
محفاازة للعديااد ماان الاقتصااادياع افلاارا لااذا ساانحاول ماان لاالال  ااذا الميحااث التطاارأ الااى  اااتين ال

 .ربتينالتج
 المطلي الأول: التجربة الماليزية

 عاااام ومناااذ الدولاااة و اااذه الآسااايوي  الشااارأ  فاااي الإسااالامية الااادول أ ااام مااان واحااادة ماليز اااا تعاااد       
 فقاااد الاقتصاااادي  لصوصاااا الااايلاد فاااي العاااام الوضاااع لتحساااين متقدماااة بلطاااى تعمااال و اااي 1970
 مان المائاة فاي 70 مان أكثار يااتقر  كاان حياث المجتماع  لادا المعيشاة مساتوا علاى تحساين  عملع
 وماع ماليز اا  لساكان افبلبياة يمثلاون  الاذين الملاياو ين لصوصاا الفقار  مساتوا  دون  حيناا الشعب
 يعانياااااااا التااااااي الاقتصااااااادية المشااااااكلةحاااااال  إلااااااى تصاااااال أن ماليز ااااااا اسااااااتطاعع المتواصاااااال العماااااال
يجاد المجتمع  المساتوا  علاى الكبيار مالا تمااوكاذا  للادلل جياد مساتوا  وتحقياق للعمال أكبر فرة واح
 والتشاار عاع افنهمااة مسااتوا  علااى الحكومااة دعمااع حيااث الإساالامية  المصاارفية يقطاااع الحكااومي
للمصاااار   وضاااع الاااذي افسااااس النهاااام إلاااى إضاااافة المصااارفية  وضاااع ماااع يتناساااب نهاااام لإيجااااد

ف  عن دعم  والذي لا ين " مصر  نيجارا ماليز ا" المركزي التقليدية  كما دعمع المصر  الماليزي 
المستمر من للال امتلا  الارؤا الثاقياة والعمال الجااد لمساؤولي  نحاو لترسايد نهاام تمو ال إسالامي 

 .1شامل ومستدام
 
 
 
 

                                                 
  النظام المالي الإسلامي: المبادئ والممارسات  الماليز ةإسرا( لشرعية )افكاديمية العالمية لليحوث البراء 1

ساي  لدراساع  السحيياني  إصداراع كرسيترجمة: لطفي بن جديدة  عماد المذيوب  عبد العز ز الرشيد  محمد 
 .14  ة 2014المملكة العربية السعودية    الإسلاميةافسواأ المالية 
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 أولا: أزمة تمويل السكن في ماليزيا
ان أزمااة السااكن التااي تعاااني مناااا ماليز ااا ليسااع ك ير ااا ماان المشاااكل السااكنية افلاارا أياان 

نما يالعكس فنلاحظ وجود معروض سكني قادر على يكون الطلب على السكن اكب ر من العرض  واح
ماليز اااا  اااو التمو ااال العقااااري لاقتنااااء تلااا  امتصااااة كااال الطليااااع الساااكنية و لكااان ماااا تحتاااا  إليااا  

المساكن  فاي لا تحتا  الى بناء المز د مان المسااكن علاى المادا القر اب و المتوسا   وذلا  راجاع 
د نقة في المساكن لتلبياة الطلاب الحاالي والطلاب الموجاود يالفعال   الى وفرة المعروض  اي لا يوج

ولكن المشكلة  ي  عدم القدرة على تحمل التكاليف حياث تشاير الإحصاائياع إلاى وجاود عادد كاا  
من المساكن مع انلفاض في متوس  حجم افسرة )عادد افشالاة لكال أسارة( اي ان حجام افسارة 

لآسايوية المجااورة و اذا راجاع الاى سياساة تنهايم النسال  فمان المتوقاع حاليا في ماليز ا يشي  البلادان ا
  والشاكل 2040في عام  ٪ 0.8الى  2010في عام  ٪ 1.8ان يتياطأ النمو السكاني السنوي من 

 البياني التالي يوضا لنا نسية النمو في عدد المساكن المعروضة في السوأ الماليزي. 
 التغيير السكاني في ماليزيا  والمساكن  النمو في عددنسبة : (5-4)الشكل رقم

 
Source:Ton Kooi Ong,  Housing In Malaysia : An Issue Of Affordability , Not Availability,  

The Edge Malaysia Weekly, available online at:              

https://www.theedgemarkets.com/article/housing-malaysia-issue-affordability-not-availability , 

visited on :15 -03-2019. 

 2017من الشكل أعلاه نلاحظ تقاربا بين عادد الساكان وحجام المعاروض الساكني فاي عاام 
ارتفاعا كبيارا فاي  2011ما لصوصا في السنواع افليرة   ولقد سجلع سنة أي لا توجد فجوة بينا

https://www.theedgemarkets.com/article/housing-malaysia-issue-affordability-not-availability
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ان ولا يقابلاا  أي طلااب فعااال و ااذا راجااع إلااى  ٪90حجاام المعااروض السااكني أياان قاربااع مااا نساابت  
 1افسرة حيث نلاحظ: دلل في النمو يفوأ المساكن  أسعار في النمو
 دلااال ارتفاااع أن حاااين  فاااي٪ 9.8 بنسااايةالمسااااكن  أساااعار ارتفعاااع  2016 إلاااى 2007 مااان -

 .فق ٪ 8.3 بنسيةسرة اف
 أسااعار فااي النمااو اددز ا عناادما  2014 عااام إلااى 2012 عااامماان  حاادة أكثاار المشااكلة كانااع -

 ٪(.12.4) الدلل مستوياعالز ادة في  في الضعف من أكثر٪( 26.5) المساكن

ساكن معتادلا الم أسعار نمو كان  2016 إلى 2014 من الفترة للال أن  يالذكر الجدير من -
 إلااى 2016 ماان الفتاارة فااي٪( 6.8) الاادلل مسااتوياع فااي النمااو ماان أقاال أي  ٪5.7 بنسااية 

المساكن  تكلفة تحمل يمكناا الماليز ةافسر  من٪  35 أن حين في  2017الربع افول من 
 الإطالاأ عمليااع مان فقا ٪  24 فاإن مااليزي  ر نجياع ملياون  250 إلاى قيمتااا تصال التي

  معقولاة يأساعارالمساكن  من المعروض نقة إلى يشير مما النطاأ   ذا في كانع الجديدة
 العقااراع قطااع نحاو ميالي الاذي الجدياد الساكني العارض فاي الساائد الاتجااه اأيض  ذا عكسي

 .2012 عام منذ الراقية
 .افسر قبل من الطلب في الز ادة من أقل للسكن الجديد العرض هل   2012عام منذ -
مسااكن جديااد   114000 التوز ااع السااكني (  بلاا  متوساا 2014-2016لزمنيااة )لاالال الفتاارة ا -

 .أسرة جديدة 154000 أي أقل يشكل واضا من تكو ن

 
 
 
 
 
 

 
                                                 

1
Cheah Su Ling and others, Affordable Housing: Challenges and the Way Forward, 

BNM Quarterly Bulletin, Bank Negara Malaysia, Malaysia, 2017, P 20. 
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 ثانيا: التمويل العقاري الإسلامي في ماليزيا 
إلى جانب التادابير الرامياة إلاى تحساين دلال افسار علاى المادا الطو ال   ناا  حاجاة إلاى 

جوة في الإسكان في ماليز ا يشكل فعال و نا تبرز الحاجاة إلاى التمو ال العقااري ناج شمولي لسد الف
الااذي يااتم عاان طر ااق المؤسساااع الماليااة والتااي تعتباار متنوعااة جاادا فااي السااوأ الماااليزي حيااث تشاامل 
على المصار  التجار ة والمصار  الاساتثمار ة والمؤسسااع المالياة للتنمياة وبير اا مان المؤسسااع 

المصاارفية مثاال التعاونياااع وجمعياااع البناااء والإسااكان وبير ااا ماان مؤسساااع التمو اال   الماليااة بياار 
)الاااذي يضااام ساااوأ افوراأ المالياااة وساااوأ السااانداع ل الصاااكو (  ساااوأ رأس الماااالكماااا يعاااد قطااااع 

ملياااار ر نجياااع مااااليزي  يليااا  القطااااع المصااارفي  3199افكبااار مااان حياااث القيماااة الإجمالياااة يقيماااة 
 290مليار ر نجيع ماليزي وقطاع التأمينل التكافل يأصول تبل  قيمتاا  2766يأصول تبل  قيمتاا 

 مليار ر نجيع ماليزي كما و موضا في الشكل التالي. 
 2017لسنة  مكونات القطاع المالي في ماليزيا: (6-4) الشكل رقم

 
Source: Rapport of COMCEC COORDINATION OFFICE , op-cit, p91. 

اع التمو اال الإساالامي فنجااده ينشاا  يقااوة فااي القطاااع المااالي الماااليزي  أمااا فيمااا يلااة قطاا
حيااث يتااألف القطاااع المااالي الإساالامي للدولااة ماان المصااار  الاساالامية وسااوأ رأس المااال وقطاااع 

 التأمين التكافلي كما  و موضا من الشكل الموالي.
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 2017ة لسن ا: مكونات القطاع المالي الإسلامي في ماليزي(7-4) الشكل رقم

 
Source: Rapport of COMCEC COORDINATION OFFICE, op-cit, p 93. 

نلاحظ من للال الشكل حجم وتكو ن القطاع المالي الإسلامي في ماليز اا حياث يعاد ساوأ 
راس المااال الإساالامي  ااو القطاااع المااايمن علااى إجمااالي القطاااع المااالي الإساالامي اذ بل ااع قيمتاا  

مان قطااع أساواأ الماال الماليز اة  فاي حاين  %59.2ي و و ماا يشاكل مليار ر نجيع ماليز  1,893
مليااار ر نجيااع ماااليزي اي مااا  829.8احتلااع افصااول المصاارفية الاساالامية المرتيااة الثانيااة يقيمااة 

ماان إجمااالي أصااول القطااع المصاارفي بينمااا احتاال قطااع التكافاال المرتيااة الثالثااة يقيمااة  %30يعاادل 
 .% 10.1اي ما يعادل  مليار ر نجيع ماليزي  29,289

التمو ل السكني الإسلامي فنلاحظ أناا بدأع مع بداية المصاار  الإسالامية أما عن تجربة 
  ماان أجاال تااوفير المنتجاااع واللاادماع "بير اااد" إساالام ماليز ااا مصاار ماان لاالال  1983فااي عااام  

مااة مصاارفية منفصاالة الماليااة المتوافقااة مااع الشاار عة الإساالامية  ولاادياا الآن تشاار عاع إساالامية وأنه
تتعااايش ماااع افنهماااة التقليدياااة  ولقاااد كاااان التمو ااال العقااااري المساااا م الرئيساااي فاااي محفهاااة التمو ااال 
للصناعة المصرفية الإسلامية  حيث يايمن تمو ل المساكن يشكل كبيار علاى إجماالي التمو ال ففاي 

تمو اال المصاارفي % ماان إجمااالي ال24علااى ساابيل المثااال سااا م التمو اال العقاااري بنحااو  2015عااام 
 .1الإسلامي

                                                 
بيرهاد (Berhad( أو )Bhd)بير اد : مصطلا يستلدم في ماليز ا لتحديد مؤسسة عامة محدودة  ويشير 
( Sendirian Berhad) محدودة  بينما يشير مصطلا عامة  ةمؤسسة ماليز  أناا المؤسسة إلى اسم يعد (Bhdأو)
 محدودة. لاصة مؤسسة أناا ( إلىSDN BHDأو )

1
Salina Hj Kassim, Nur Harena Redzuan, & Nor Zalina Harun, What Drives House Price In Malaysia? 

In Search Of An Alternative Pricing Benchmark For Islamic Home Financing, Journal of the 

Malaysian Institute of Planners Volume 15 Issue 4 ,Malaysia, 2017, P22. 
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 المنتجااع مان كبيار عادديحتاوي علاى  الماليز اة  الساكنية القاروض ساوأ تجدر الإشارة إلى  ان 
  *المرناةالساكنية  وقاروضالساكنية التقليدياة    القاروض – الاعتيااريعاين  ألاذ اللعميال  يمكان التي

 قرض على الحصول يفضلون  من الزبائن٪  35.3 أن يالذكر جديرالسكنية الإسلامية  و  والقروض
 قاااروض يلتاااارون ٪  9.8 بينماااا مااارن  ساااكني قااارضعلاااى  لحصاااوليفضااالون ا٪  32.7 و إسااالامي
 و علياا  يحصاالون  الااذيالإسااكان  قاارض بنااوع ياتمااون  لا٪ 18.9   فااي حااين أن التقليديااةالإسااكان 

 .  والشكل التالي يوضا ذل عقاري  ر ن إلى يحتاجون  لا فق ٪ 3.3
 2018القروض السكنية في ماليزيا في توزيع بة : نس( 8-4) الشكل رقم

 
Source :Lum Ka Kay, Drawing up a picture of the ideal Malaysian home, the Edge Financial 

Daily, Malaysia, Friday 18 may 2018 , p 22. 

ر افساا ااي مقدمااة لقطاااع  المصااار  الإساالاميةان معهاام التمااويلاع السااكنية المقدمااة ماان قباال 
ماان  ٪ 60لاا  لتمو اال الحصااول علااى مسااكن ملائاام حيااث تمثاال نسااية التمو اال حااوالي )اففااراد( وذ
و ااذا راجااع الااى التسااايلاع التااي قاادمع كحااوافز للاقتااراض وجاااود الحكومااة لاادعم  افصااولإجمااالي 
المساكن وأيضاا راجاع إلاى النماو الاقتصاادي القاوي الاذي أدا الاى ز اادة دلال العائلاة وتعز از ملكية 

                                                 
 ي القروض الموجاة فصحاب القروض الشلصية ول شلاة الذين اقتربوا من سن التقاعد و ذل  باد  *

لقرض المرن سيتمكن مساعدتام في الحصول على التمو ل العقاري المناسب لشراء مسكن مناسب  ويموجب ا
أصحاب القروض الشلصية من الاتفاأ مع المصر  على ت يير نسية استقطاع القرض العقاري فول سنتين او 
ثلاث سنواع يحيث يلصة جزء من الاستقطاع الشاري لسداد التمو ل الشلصي  والجزء الآلر لسداد التمو ل 

الاستقطاع لسداد القرض العقاري وسيتمكن القر بون من العقاري  ويعد الانتااء من التمو ل الشلصي يذ ب كامل 
سن التقاعد ايضا من الاستفادة من لطة القرض المرن من للال ت يير نسية استقطاع القرض العقاري فربع أو 
لمس سنواع حتى بلوبام سن التقاعد  ويعد حلول التقاعد يتم تلفيض القرض يما يتماشى مع الراتب التقاعدي 

 الحاجة الى اعادة جدولة القرض.الجديد دون 
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ة المستال   والشكل البياني يوضا التوز ع القطاعي للتمو ل الإسلامي المقدم من قبل المصاار  ثق
 <2016الى باية  2010الإسلامية للال الفترة 

 2016-2010في ماليزيا للفترة  الإسلامي: التوزيع القطاعي للتمويل (9-4) الشكل رقم

 
Source : International Monetary Fund, Multi-Country Report Ensuring Financial 
Stability In Countries With Islamic Banking –Case Studies- Press Release; Staff 
Report, Washington, 2017, p57. 

نلاحااظ ماان لاالال الشااكل البياااني ان قطاااع افساار  ااو المااايمن يشاادة علااى نسااية التمو اال فااي       
ماااان إجمااااالي افصااااول   ويالمقاباااال نجااااد التمو اااال  ٪60ي المصااااار  الإساااالامية حيااااث يمثاااال حااااوال

من إجماالي افصاول  ٪ 15للقطاعاع افلرا متنوع يشكل جيد وتقدر نسية التمو ل العقاري حوالي 
ماارتي  يالقطاااع الحقيقااي للاقتصاااد  الإساالاميالتمو اال العقاااري  و ااذا راجااع الااى ان 2016فااي ساانة 
لياع البياع او حقاوأ الملكياة للمعااملاع  ولايس مجارد ويعتمد على عم افصولفن  مدعوم يوأيضا 

  وباذل  1ويالتاالي أقال عرضاة ل زمااع المالياة التاالي فااو أقال مضااربة فاي طبيعتا عقد إقراض  وي
يتضا لنا الدور الذي يقوم ي  التمو ل الإسالامي فاي الساكن فاي ماليز اا  فلقاد اساتطاعع المصاار  

مان افسار  وتحاولام  ٪54فاع المستوا المعيشي فكثر مان الاسلامية ان تسام يشكل كبير في ارت
ماان مجتمااع فقياار الااى مجتمااع متطااور يسااا م يفاعليااة فااي جميااع نااواحي الاقتصاااد  وماان ثاام تطااورع 
مسااا مة المصااار  الاساالامية وأصاايا لاااا دور فعااال فااي تمو اال التنميااة فااي العديااد ماان الجوانااب  

منافسة فيما بيناا  الامر الذي ادا الى التركيز على وأصيحع تنافس المصار  التقليدية بدلا من ال
 البدائل الاسلامية.

                                                 
1
R.M. Yusof and F.H. Usman,op,cit, p 81. 
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مصاارفا اسااالاميا مرلصاااا يقاادم العدياااد مااان التمااويلاع وفاااق العدياااد مااان  16فاااي ماليز اااا  يوجااد      
المنتجااااع  و اااي البياااع يالساااعر الآجااال  مليااااع التاااأجير   المرايحاااة والاستصاااناع  ومليااااع المشااااركة 

 الرسم البياني التالي:ونسباا موضحة في 
-2010الماليزيااة خاالال الفتاارة  المصااارف الإساالامية: آليااات التموياال فااي (10-4)الشااكل رقاام

2016 

 
Source :International Monetary Fund, OP-CIT, p57. 

يااالربم ماان أن أصااول المصااار  الإساالامية تشااتمل يشااكل أساسااي علااى أدواع التمو اال المبنيااة 
اللساائر الا ان الآليااع القائماة علاى البياوع فاي تزاياد مساتمر حياث نلاحاظ ان على تقاسام افرباا  و 

ماااان إجمااااالي التمو اااال ومنتجاااااع التااااأجير )الإجااااارة والاجااااارة  ٪ 30الاستصااااناع تمثاااال و المرايحاااااع 
فااااي  ٪18  فااااي حااااين قاااادرع حصااااة البيااااع يالسااااعر الآجاااال يحااااوالي ٪20المنتايااااة يالتملياااا ( تمثاااال 

 ٪ 8الااى  2010مان  ٪2.7) المشااركة والمضااربة( ماان  المشااركة  وارتفعاع نساية ملياااع 2016
 .2016في 

أما يالنسية الى الآلياع المستعملة في التمو ل السكني من قبل المصار  الإسلامية الماليز اة       
منتجااع رئيساية  و اي البياع يالساعر افجال  والمشااركة المتناقصاة   والإجاارة  05فاي تتمحور في 

   والجدول التالي يوضا أ م  ذه الآلياع.1تملي   المرايحة الاستصناعالمنتاية يال
 
 

                                                 
1
Khairul Hafidzi MohdSubky and others, The Implication of Musharakah Mutanaqisah in Malaysian 

Islamic Banking Arena: A Perspective on Legal Documentation, International Journal of Management 

and Applied Research,Vol. 4, No. 1, Malaysia, 2017, p21. 
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 المصااارف الإساالامية: قائمااة منتجااات التموياال العقاااري المقدمااة ماان قباال (7-4) الجاادول رقاام
 الماليزية

البيااااع يالساااااعر  اسم المصر  الإسلامي الرقم
 الآجل 

المشاااااااااااااااااااااااااااااااااااااركة 
 المتناقصة 

الاجااااارة المنتاياااااة 
 يالتملي  

 الاستصناع حة المراي

 مصرف أفيين الاسلامي " بيرهاد" 01
Affin Islamic Bank Berhad 

*       

       مؤسسة الراجحي المصرفية للاستثمار  ماليز ا 02
        " بيرهاد"مصر  ألييانس الإسلامي 03
 " بيرهاد"مصرف أي إم الاسلامي  04

AmBank Islamic Berhad 
* *     

       *  " بيرهاد"وي مصر  التمو ل الاسي 05
      * " بيرهاد"مصر  اسلام ماليز ا  06
      * * " بيرهاد"مصر  معاملاع ماليز ا  07
 مصرف سي آي ام بي "بيرهاد" 08

CIMB Islamic Bank Berhad 
*  *    

 مصرف اش اسبي سي أمانة ماليزيا  09
 "بيرهاد"

HSBC AmanahMalaysia Berhad 

      

 غ الاسلامي "بيرهاد"مصرف هونغ ليون 10
Hong Leong Islamic Bank Berhad 

*      

     *  بيع التمو ل الكو تي ماليز ا  11
 مصرف ماي بنك الاسلامي "بيرهاد" 12

Maybank Islamic Berhad 
*  +     

 مصرف أو سي بي سي الأمين " بيرهاد" 13
OCBC Al-Amin Bank Berhad 

 *     

 ي "بيرهاد"المصرف الاسلامي العموم 14
Public Islamic Bank Berhad 

       

 مصرف أر أش بي الاسلامي " بيرهاد" 15
RHB Islamic Bank Berhad 

*      

 مصرف ستاندرد تشارترد صادق " بيرهاد" 16
Standard Chartered SaadiqBerhad 

      

 .حاليا  ي تقدم المنتج : 

 اليا.*  سايقا قدمع المنتج  ولكناا توقفع عن عرض  ح
 +: توقفع عن تقديم المنتج  ولكن لم يتم تحديث ذل  على الموقع الالكتروني.

Source: Khairul Hafidzi Mohd Subky and others, op-cit, p 22. 

مصاار  فاي ماليز اا تقاوم يالتمو ال عان طر اق  03يتضا لنا من للال الجادول أن  ناا   
ل عاان طر ااق المشاااركة المتناقصااة  ويالمقاباال مصااار  التااي تمااو  06مليااة البيااع يالسااعر الآجاال  و

مصاار  توقفااع عان التمو ال العقاااري يآلياة المشاااركة المتناقصاة و اي تعتمااد علاى ملياااع  06توجاد 
 03تمو لية ألارا  فاي حاين صاي ة الاجاارة المنتاياة يالتمليا  الاستصاناع فااي محادودة حياث نجاد 
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يمااولان عاان طر ااق الاستصااناع  ويالمقاباال  مصااار  تقاادم الاجااارة المنتايااة يالتملياا  ومصاارفين فقاا 
مصااار  ممااا يعكااس  09تحهااى صااي ة المرايحااة يشااعبية كبياارة وساا  المصااار  الماليز ااة يمجمااوع 

% حياااث ان العدياااد مااان 65.23الآجااال  يالساااعرالبياااع  الاتجااااه العاااام نحاااو  اااذه الآلياااة  وتبلااا  نساااية
ماان قباال المصااار  الإساالامية عملياااع تمو اال السااكن تااتم عاان طر ااق البيااع يالسااعر الآجاال  لاصااة 

  % 21.75بنساااية  النماااوذ  الاكثااار تقااادما فاااي الآوناااة افليااارة و اااو المشااااركة المتناقصاااةالمحلياااة و 
تكلفااة منلفضااة  والمشاااركة المتناقصااة  ااي  ذاعالآجاال يعتباار معاملااة بيااع  يالسااعرحيااث ان البيااع 

والاااااذي بل اااااع نسااااابت   ة( الاجاااااار اسااااااس المسااااااواة مقارناااااة يالتاااااأجير )يشاااااكل عاااااام تمو ااااال قاااااائم علاااااى 
4.34%1. 

ان التمو ال وفااق البياع يالسااعر الآجال ويااالربم ماان جاواز اسااتلدام  فاي المصااار  الماليز ااة 
الا اناااا  يلضااااع لضااااواي  و جااااب تطبيقاااا  يحااااذر حتااااى لا يساااابب اي هلاااام او لسااااائر لا مباااارر لاااااا 

يموجاب الشار عة  ل طرا  المتعاقدة  حيث يجاب ان يتضامن تطبيقا  الابتعااد التاام عان المحهاوراع
الاسلامية  على سبيل المثال في قضية ال رر  ويالتاالي يجاب تزو اد وثاائق واتفاقيااع البياع يالساعر 
الآجل يشروط اضافية يمكن ان توفر الحماية الكافية لحقوأ ومصاالا المشاتر ن  و جاب النهار فاي 

او المطاااور  شاااروط إضاااافية مثااال الشاااروط التاااي تااانة علاااى مساااؤولية المصااار  ومساااؤولية الياااائع
  عند إعادة تأ يال او تعاويض افطارا  المتضاررة وفاي حالاة التللاي عانام  كماا يجاب ان العقاري 

تكاااون مليااااع لاصاااة تضااامن حماياااة جمياااع أصاااحاب المصااالحة المعنياااين مااان اللساااائر والتهلمااااع 
 الناتجااة عاان التللااي عاان السااكن  فعلااى اليااائع ) المصاار  الإساالامي ل المطااور العقاااري( ان يمتلاا 
تأمينا لت طية الوضع الذي يكون في  مشاروع الإساكان وتقاديم شاروط محاددة  ساواء فاي وثاائق البياع 
والشراء  وفي وثيقة البيع يالسعر الآجل  يشأن مسؤوليت  في إعادة تأ يل مشار ع الإسكان المتوقفة  

                                                 
1
Syahidawati Shahwan and others, Home Financing Pricing Issues in the Bay’ Bithaman Ajil 

(BBA) and Musharakah Mutanaqisah (MMP), GJAT, VOL 3 ISSUE 2, DECEMBER 2013 , 

P 25. 
 بناء كيان قائم  ةأو موقع معين أو إعادة تكون مامتاا تطو ر منطقة تجار  مؤسسةلة أو  و ش العقاري:المطور

المراكز تشمل تحع قائمتاا  يوتحديث  ويكون تركيز م افساسي يالجوانب المالية والحسابية للمشار ع والت
امل للمشروع كالمدن السكنية  يالتعاقد مع مقاولي البناء والتمو ل الك العقاري يقوم المطور    التجار ة والمؤسساع

للتطو ر والتعامل مع  المناسيةوقت  بين اليحث عن افماكن  العقاري يمضيلحين اكتمال المشروع ونجد أن المطور 
  يللمطور  ةالمطلوي ةوالمقاولين ونجد أن الموارد افساسي ةوالبنو  وكذل  المكاتب الإنشائي ةالمؤسساع المالي

 لو افتقر لاذا المورد. ةكبير  ةمجازفاع مادي فسيقع فيلا  من المشروع وا اديالمالي والاقتصالجانب 
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ن ياااتم وتعاااويض افطااارا  المتضاااررة  و جاااب اساااتلدام  اااذه الآلياااة فقااا  فاااي المسااااكن المكتملاااة وا
ممارسااة نهااام البناااء والبيااع الكاااملين  ماان قباال المطااور ن العقااار ين فااي ماليز ااا  وذلاا  ي يااة تجنااب 

  ويمكااان 1المشااااكل الملتلفاااة مثااال مشاااار ع الإساااكان ال يااار المكتملاااة وماااا يترتاااب عليااااا مااان لساااائر
فااي طااور تطبيااق التمو اال وفااق الاستصااناع أو الإجااارة الموصااوفة فااي الذمااة فااي المشااار ع التااي  ااي 

دولة ماليز ا التطع تجربة متميازة فاي مجاال  ويالتالي نلاحظ انالانجاز مثل البيع على التصاميم  
التمو ل العقاري الاسلامي   وحققع نجاحاع متميزة في مجال الاسكان  وقاد اصايحع مركاز جاذب 

  1997ام عااالمي للاسااتثمار الاساالامي  لاساايما يعااد الازمااة الاقتصااادية الماليااة فااي شاارأ اساايا عاا
حين رفضع ماليز ا شروط البن  الادولي ولرجاع مان الازماة قبال بير اا مان دول المنطقاة  وقاد زاد 
الا تمام باذه التجربة يعد الازماع المالية التي مرع يالعالم لصوصا فاي اوروياا والولايااع المتحادة 

 .2في السنواع الاليرة
تعز ز القادرة علاى تحمال تكلفاة ملكياة المسااكن  التمو ل العقاري الإسلامي يلعب  دوارا  اما في إن 

فااي ماليز ااا   ويالتااالي   نااا  حاجااة لتاادللاع السياسااة العامااة لتحفيااز التمو اال العقاااري فااي تحقيااق 
المجتمع على تقليل المشقة التاي  و ذا أمر ضروري فن  يساعد  القدرة على تحمل تكاليف الإسكان

مااع اسااتلدام معاادل الإيجااار و المساااكن  فااي امااتلا   الاادلل الماانلفض والمتوساا  اصااحاب  واجاااااي
من المأمول أن يتم تعز ز القدرة على تحمل التكاليف فن يكون  كمعيار للتمو ل العقاري الإسلامي 

 . 3ويكون المعدل أكثر استدامة مع تطبيق تقاسم الملاطر  ستكون أرلة المساكنأسعار 
 
 
 

                                                 
1
Fauziah Mohd Noorand Mohd Sollehudin Shuib, Is Malaysian Islamic Home Financing Bay’ 

Bithaman Al-Ajil (‘BBA’) Compatible with Islamic Law? A Critical Examination on The 
Issue of ‘Beneficial Ownership’, Mediterranean Journal of Social Sciences MCSER 

Publishing, Vol 8 , No 2, Rome-Italy, 2017, p p 34-35. 
تصدر عن المعاد العالمي للفكر ، المعاصر الإسلامي الفكر مجلة ،المعرفة إسلامية وملرون  الر سونى أحمد 2

 .147  ة 2012  لر ف 70العدد  الاسلامي  لبنان   السنة الثامنة عشر 
3
Rosylin Mohdand others ,Does Home Financing Promote Affordability of Home 

ownership in Malaysia? An Empirical Analysis Between Isla,ic And Conventional 
Banks, International Journal of Economics, Management and Accounting 25, no. 3,  

Malaysia , 2017, p 623. 
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 البحرين تجربةالمطلي الثاني: 
 25فلالال أكثار مان  التمو ال العقااري الإسالامياليحر ن ذاع دور ر ادي كبير في مجال  تعتبر   

والتااي أصاايحع فياا  اليحاار ن أحااد المراكااز  ع   ااذا القطاااع ليصاايا ماان أ اام القطاعاااساانة تاام تطااو ر 
يالنهر إلى حجم قطااع الصايرفة الإسالامية ومسيا  لشرأ افوس  المجال في منطقة االاساسية لاذا 

  امصارف 26يعادد  الدولاةمن إجمالي قطااع المصاار  فاي  ي المملكة  الذي يشكل حيزا كبيراذات  ف
 المصااااار % ماااان إجمااااالي موجااااوداع قطاااااع 30تقااااار ر ماااان الرب نسااااية أصااااول  حسااااب اكمااااا تقاااا

ويحساب دراسااع صاادرة عان   2017واللدماع المالية في اليحار ن بنااياة الفصال الثااني مان عاام 
ي  فاااإن اليحااار ن تعاااد الماضااا 2017وناااوفمبر أوع المصاااار  العربياااة فاااي  افماناااة العاماااة لاتحااااد

يعاادد يصاال  مصاارفا إساالاميا 60المدرجااة علااى قائمااة أكبار ماان حيااث عادد المصااار   افولاى عربيااا
 المصاار أن اليحر ن تحتل المركز اللامس من حيث مجموع موجوداع  ذه    كمامصرفا 11إلى 
إساالامية  مصااار  5مليااار دولار  و وجااد يالمملكااة  54تقاادر بااا الواقعااة ضاامن القائمااة يقيمااة  11الااا 

 .2016مصر  في العالم يحسب رأس المال افساسي لعام  1000كبرا ضمن قائمة أكبر 
 أولا: أزمة السكن في البحرين

تعااااني اليحااار ن مااان أزماااة ساااكنية لانقاااة نتيجاااة الاااوتيرة المتساااارعة للنماااو الساااكاني وحالاااة عااادم      
ن جانبي العرض والطلاب علاى المسااكن مان جاناب ملار   ومان معهام اففاراد العااملين التوافق مابي

 399ألف فرد ممان يقال دللاام الشااري عان  60ألف نسمة  ثمة  138في اليحر ن واليال  عدد م 
 1,199و  399ألاف الاار ن ممان يتاراو  دللااام الشااري ماا بااين  60ديناار يحر ناي يالإضااافة الاى 

ديناااار وتعماال الحكوماااة علاااى  1200لاااف فاارد ممااان يتجااااوز دللااام الشااااري أ 16دينااار يحر ناااي و 
تاااوفير الساااكن الاجتمااااعي ل فاااراد ضااامن الفئاااة افولاااى أماااا اففاااراد ضااامن الفئاااة الثانياااة فيحاااق لاااام 

و بلاا  متوساا  الطلياااع الجدياادة علااى السااكن فااي العااام الواحااد  1الحصااول علااى القااروض العقار ااة 
وم الحكومة بتنفيذ المحاور المدرجة في اللطة الإسكانية والتي تقأين طلب إسكاني  3000-4000

 ترتكز على السير في مسار ن متواز ين يتمثلان في:
اناااااء مشاااكلة تكااادس ملفااااع الطليااااع الإساااكانية المدرجاااة علاااى قاااوائم الانتهاااار للفئاااة  أولا: -

 .افولى  من للال بناء الوحداع السكنية والانتااء من المشار ع الجديدة

                                                 
1
Hussein Elasrag, Affordable Housing in GCC countries, Munich Personal RePEc Archive, 

Online at https://mpra.ub.uni-muenchen.de/68692/ ,  visited : 07-03-2019. 

https://mpra.ub.uni-muenchen.de/68692/
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على تفعيل ميادراع الشاراكة ماع القطااع اللااة مان لالال اشارا  المصاار   التركيزنيا:ثا -
 ن العقاار ين  مان لشاراء الوحاداع الساكنية مان المطاور فاي تمو ال بنااء المشاار ع الساكنية او 

الإسااالامية والتاااي  لااالال القاااروض العقار اااة مااان المصاااار  التجار اااة التقليدياااة او المصاااار 
للفئااة الثانيااة  السااكن ل العقاااري السااكني ي يااة المسااا مة فااي حاال أزمااةتسااا م يقااوة فااي التمو اا

 والثالثة.

  ثانيا: التمويل العقاري الإسلامي في البحرين ودوره في حل ازمة السكن
تحتاال اليحاار ن المرتيااة الثانيااة علااى المسااتوا الاادولي فااي التمو اال الإساالامي يعااد ماليز ااا و 

وشاامال إفر قيااا فااي النساالة اللامسااة ماان تقر اار مؤشاار  افولااى علااى مسااتوا منطقااة الشاارأ افوساا 
الصاااادر عااان وكالاااة تومساااون رو تااارز والمؤسساااة الإسااالامية لتنمياااة  IFDIتنمياااة التمو ااال الإسااالامي 

مصااارفا  26  حياااث تقااادر عااادد المصاااار  الإسااالامية العاملاااة بدولاااة اليحااار ن ICDالقطاااع اللااااة 
و او ماا يمثال اكبار تجماع ا مصاار  جملاةمناا ما ي مصار  تجزئة وكذ 2018اسلاميا في عام 

  تااود الدولااة ان يكااون 2030ووفقااا لرؤيااة اليحاار ن لعااام  1للمصااار  الإساالامية علااى مسااتوا العااالم
القطااع الماالي واحادا مان أ ام القطاعااع الاقتصااادية اللمساة  حياث قاررع الحكوماة إنشااء صااناعة 

يالتااالي أدع  ااذه السياسااة الااى ز ااادة مصاارفية قويااة ماان اجاال تقلياال الاعتماااد علااى قطاااع الاانف   و 
بااين  ٪27سار عة فاي حصاة القطاااع الماالي التاي زادع حصااتاا فاي النااتج المحلااي الإجماالي بنساية 

 1980في الفترة من ٪9  على العكس من ذل   انلفض قطاع النف  بنسية 2007و 1980عامي 
لااااب ارتفعااااع أسااااام ماااان الناااااتج المحلااااي الإجمااااالي و مااااع ارتفاااااع الط ٪ 15وأصاااايا  2007الااااى 

توز ع قروض المصار  و الجدول التالي يوضا  20172في عام  ٪ 30المصار  الإسلامية الى 
 .الإسلامية حسب قطاعاع النشاط الاقتصادي

 
 
 

                                                 
ويقصد باا تل  المصار  التي تتعامل مع كيار الزبائن و المؤسساع الكبرا. ة:مصارف الجمل 

1
COMCEC Coordination Office, Diversification of Islamic Financial Instruments, Yücetepe, turquie, 

October 2017, P171. 
2Seyfettin ERDOĞANand others , ISLAMIC BANKING AND ISLAMIC FINANCE IN BAHRAIN, 

3rd International Conference on Economics, Business Management and Social Sciences (ICEBSS), At 

Skopje, Macedonia, 2018,p 61. 
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 ٪) ات النشااط الاقتصااديحسي قطاعا المصارف الإسلامية: توزيع قروض  (8-4) الجدول رقم
 الوحدة: نسبة مئوية  من إجمالي التسهيلات(

مااااااااارس  القطاع
2015 

سااااااااابتمبر 
2015 

ماااااااااااااارس 
2016 

سااااااااابتمبر 
2016 

ماااااااااااااارس 
2017 

سااااااااابتمبر 
2017 

مااااااااارس 
2018 

ديساااااااااااااامبر 
2018 

 4.1 3.7 4.8 3.7 3.9 5.3 4.8 5.1 البناء
التمويااااال الشخصاااااي/ 

 الاستهلاكي

19.9 21.6 20.8 23.6 20.8 22.3 19.8 17.2 

تمويااااااااااال العقاااااااااااارات 
 التجارية

15.5 14.5 14.9 15.3 12.9 11.4 12.1 14.3 

تمويااااااااااال العقاااااااااااارات 
) الرهااااااااون السااااااااكنية
 العقارية(

8.0 9.0 9.3 10.3 9.0 7.8 10.4 9.6 

 55 53.8 53.7 53.7 47.1 49.8 51.3 51.3 أخرى 
إجمااااااااالي القااااااااروض 

 الموزعة
100 101.2 100.1 100.2 100.1 100 99.8 100.2 

Source :Central Bank Of Bahrain, Financial Stability Report , 2016/2017/2018/2019. 

يتضااا لنااا ماان  لاالال الجاادول ان التمااويلاع العقار ااة والقطاعاااع ذاع الصاالة تمثاال نسااية لا       
ياااأس بااااا مااان إجماااالي التماااويلاع حياااث تميااال مصاااار  التجزئاااة الاااى تركياااز تمو لااااا علاااى القطااااع 

ي ية دعم القطاع السكني  كما  العقاري كما تقوم المصار  الإسلامية بتقديم الر ون العقار ة للسكن
 نجد تنوعا في ملياع التمو ل الاسلامية و ي موضحة في الشكل الموالي.
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 البحاارين فااي فااي الإساالاميةالجملااة والتجزئااة  مصااارف: آليااات التموياال فااي (11-4) الشااكل رقاام
 2018سنة 

 
Source: Central Bank Of Bahrain, Financial Stability Report , March 2019 , p 49- 

53. 

 المصاااارفي القطاااااع فااااي اسااااتلداما افكثاااار التمو اااال عقااااد  ااااي المرايحااااةنلاحااااظ ماااان الشااااكل أن 
 لتجاااارة الإسااالامي التمو ااال مااان٪  66.8 و٪  60.2 علاااى حصااالع   أياااناليحااار ن فاااي الإسااالامي

ياة الثانيااة   كماا تحتال اتفاقياة الإجاارة المرت2018ديساامبر نااياة فاي التاوالي  علاىالتجزئاة و الجملاة 
في أدواع التمو ل افكثر استلداما التي تستلدماا مصار  التجزئة الإسالامية فاي اليحار ن  بنساية 

حيااث تسااما الإجااارة بتمو اال اقتناااء السااياراع والسااكناع وبير ااا ماان  2018فااي ناايااة عااام  24.0٪
ق فااي شااراء ساانواع يكااون للمسااتأجر الحاا 07إلااى  03المعااداع  حيااث تتااراو  فتاارة الإجااارة مااا بااين 

 افصل المؤجر في نااية فترة الإجارة من للال إجارة منتاية يالتملي .
كمااا يسااتلدم الاستصااناع لتمو اال بناااء المياااني  حيااث يااتم دفااع السااعر مقاادما أو علااى أقساااط مااع    

 من إجمالي التمويلاع. ٪0.7تقدم العمل  حيث يمثل ما نسبت  
التجااارب الرائاادة فااي  ااذا المجااال الااى درجااة ياتااع فياااا ويالتااالي فااان تجربااة اليحاار ن تعتباار ماان    

حاادا اكباار الاادول دعمااا  اليحاار ن محااورا مصاارفيا إقليميااا وعالميااا فااي قطاااع اللاادماع الاساالامية  واح
لنشاط الصيرفة الاسلامية وتعز ز دور ا في النشاطاع الاقتصادية الملتلفة ويالتالي تنمية الاقتصاد 

 اللاة.الوطني من للال إشرا  القطاع 
 اذا وتعمال وزارة الإسااكان اليحر نياة بتاوفير السااكن الاجتمااعي للماواطنين ماان لالال العدياد ماان     

" و و أحد الميادراع الناجحة التاي مزاياالبرامج وذل  يالتعاون مع القطاع اللاة من بيناا برنامج "
فكرة البرنامج على أساس أطلقتاا وزارة الإسكان مع القطاع اللاة لتوفير السكن الاجتماعي وتقوم 

قيام المواطن يشراء وحدة سكنية مان لالال الحصاول علاى تمو ال مان احاد المصاار  المشااركة ماع 
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تااوفير دعاام مااالي حكااومي لت طيااة افقساااط الشااار ة علااى ان يقااوم المااواطن بتسااديد القساا  الشاااري 
يقي من القس  الشاري  من إجمالي الدلل  وتقوم الحكومة بت طية المت ٪25الذي لا يتجاوز قيمت  

أماااا عااان المصاااار  الاسااالامية المشااااركة فاااي العملياااة فنجاااد مصااار  البركاااة   و مصااار  الإثماااار  
ومصااار  اليحااار ن الإسااالامي  بياااع التمو ااال الكاااو تي ومصااار  السااالام  ويعتبااار  اااذا البرناااامج مااان 

تحقيااق نتااائج ولقااد اسااتطاع  2013الحلااول السااكنية المسااتدامة علااى الماادا اليعيااد  تاام تدشااين  عااام 
ايجابية على صعيد لط  الحكومة اليحر نية لتلبية الطلياع الإسكانية وحال أزماة الساكن مان لالال 
سااارعة تلبياااة الطليااااع وتفعيااال دور الشاااراكة ماااع القطااااع اللااااة وتشاااير الإحصااااءاع يأنااااا قاماااع 

مناااذ  سااانواع 04ألا  شااااادة تأ يااال للماااواطنين المتقااادمين لبرناااامج مزاياااا فاااي بضاااون  7بإصااادار 
ماان المااواطنين المااؤ لين ماان  ٪41حيااث تمكاان  2016شاااادة لاالال عااام  694تدشااين  ماان بيناااا 

 ٪55وحاادة سااكنية مناااا  2600أشااار  كمااا سااا م البرنااامج بتااوفير  6إنااااء إجااراءاتام فااي بضااون 
   افمر الذي يؤكد تحقيق البرنامج ف داف  والمتمثل في حصاول 20181كطلياع حديثة حتى سنة 

 ن على مسكن  للال فترة زمنية قصيرة ويحسب رببتام والتيار م الشلصي.المواط
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 .2019-03-20ع: تاريخ الاطلا http://www.housing.gov.bhوزارة الاسكان البحرينية، على الموقع: 1

http://www.housing.gov.bh/
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 المبحث الثالث: دراسة حالة الجزائر
لا ياازال معهاام المااواطنين فااي الكثياار ماان الاادول الناميااة محاارومين يشااكل كبياار ماان لاادماع 

مؤسساة الرضاين مان ي  حياث ان نساية المقتمصارفالنهام المالي الرسمي ولا يتعاملون مع القطااع ال
رسمية منلفضة يشكل عام في الجزائر  ولا يزال الحصول على التمو ل من اكبر التحدياع المالية ال

التي تواج  المواطنين يالربم من حاجتام إلى  اذه القاروض وذلا  راجاع إلاى العامال الاديني يالدرجاة 
اع في حالة التللف عن الساداد  لضماناع الحقيقة كافراضي والعقار لافولى والى افتقار المقترضين 

الاساالامية للوصااول إلااى ملايااين  مصااار المتاحااة لل الفاارةن لنااا  ااذا الوضااع ييالدرجااة الثانيااة  يباا
التقليااادي او ممااان لااام يحاااالفام الحاااظ فاااي  المصااارفياففاااراد الاااذين لا يفضااالون التعامااال ماااع القطااااع 

عدالااة الاجتماعيااة يمكاان لاا  ان الحصااول علااى التمو اال  حيااث ان النمااوذ  المصاارفي الااذي يتبنااى ال
 يكون البديل افنسب  لاصة مع حاجة اففراد لتمو ل حصولام على مسكن لائق.

 المطلي الأول: دراسة حالة مصرف البركة
تعماال فااي  الإساالامية  المصاارفية اللاادماع صااناعة ااو مصاار  متلصااة فااي  البركااةمصاار      

 فااي التطااو ر يميااادراعو تميااز المصاار     نالسااوأ المصاارفي الجزائااري منااذ تسااعيناع القاارن العشاار 
 اللاضاعة المالياة المعااملاع تطاو ر مجاال فاي ولاصاة الإسالامية المالياة المعااملاع مجالاع كافة

 .الإسلامية للشر عة
 أولا: التعريف بمصرف البركة

 20أنشاأ فاي  عاام ولااة(ملتل  )برأس مال  مصر أول  يعتبر مصر  البركة الجزائري 
و ااو يتربااع أنشااطت  المصاارفية يصاافة فعليااة لاالال شااار ساابتمبر ماان نفااس الساانة     باادأ1991ماااي 

 1في: البركة مصر وتتمثل أ م التي مر باا فرعا  31حاليا على 
 البركة الجزائري. مصر تأسيس : 1991 

 .للمصر الاستقرار والتوازن المالي : 1994
 ذاع رأس المال اللاة. المصار المرتية افولى بين : 2000
 إعادة الانتشار في قطاعاع جديدة في السوأ ياللصوة المانيين واففراد.: 2002

                                                 
، على الموقع: عدمد من الشفدفي: والحضور المميز 27مصرف البرك: الجزائري مصرف البركة، 1
-banque-la-de-lieux-des-Etat-2018-content/uploads/2018/12/SAAFI-bank.com/wp-s://www.albarakahttp

BANK.pdf-BARAKA-AL-Alg%C3%A9rie-en-islamique  :2019-04-03تاريخ الاطلاع. 

https://www.albaraka-bank.com/wp-content/uploads/2018/12/SAAFI-2018-Etat-des-lieux-de-la-banque-islamique-en-Alg%C3%A9rie-AL-BARAKA-BANK.pdf
https://www.albaraka-bank.com/wp-content/uploads/2018/12/SAAFI-2018-Etat-des-lieux-de-la-banque-islamique-en-Alg%C3%A9rie-AL-BARAKA-BANK.pdf
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 مليار دينار جزائري. 2,5إلى المصر  ز ادة رأسمال : 2006
 مليار دينار جزائري. 10إلى مصر  ز ادة ثانية لرأسمال ال: 2009
 الر ادة في مجال التمو ل الاستالاكي على مستوا القطر الجزائري.: 2016
 مليار دينار جزائري. 15إلى مصر  ز ادة ثالثة لرأسمال ال: 2017
أحساان مصاار  إساالامي فااي الجزائاار للساانة السادسااة علااى التااوالي حسااب تصاانيف مجلااة : 2018

Globale Finance 

علااى مسااتوا الساااحة المصاارفية الجزائر ااة و ماان بااين أحساان وحااداع  المصااار ماان أباارز : 2018
 المردودية.مجموعة البركة المصرفية من حيث 

وعار  العدياد مان  د  500000000بارأس ماال اجتمااعي قادره  زاول مصر  البركة نشاط       
أياان قااام المصاار  بايكلااة رأساامال  كمااا و موضااا فااي الجاادول  2017الز اااداع كانااع ملر ااا ساانة 

 الموالي:

 2017( : آخر هيكل رأس مالي في 9-4الجدول رقم) 
جنساااااااااااااااااااااااااية/ ال الوضع القانوني الاسم/ المؤسسة

 التسجيل
نساابة مجمااوع راس 
المااااااااااااااااال كمااااااااااااااااا فااااااااااااااااي 

31/12/2017 
مجموعااااة البركااااة 

 المصرفية
 ٪55,90 البحرين شركة

مصاااارف الفلاحااااة 
 والتنمية الريفية

 ٪44,10 الجزائر شركة

   مرجع سابق.عاما من الشفافية والحضور المميز 27 ي مصرف البركة الجزائر البركة  مصر  المصدر:
 مالية لمصرف البركةثانيا: المؤشرات ال

ملياون  3548با  2017يحقق مصر  البركة نتائج مالية متميزة قدرع نتيجة السنة المالية 
 4108ماا يعاادل  2015د  يالربم من انلفاضاا في الثلاث سنواع افليارة حياث بل اع فاي سانة 

لفاااض و ااذا راجااع إلااى انلفاااض قيمااة العملااة وان 1مليااون د   560مليااون د  أي يانلفاااض قاادره 
  تقااادر ميزانياااة المصااار  باااا  ٪3ساااعر الصااار  الااادينار الجزائاااري مقابااال الااادولار افمر كاااي بنساااية 

مليااون د  أي بنسااية  38289مسااجلة بااذل  ز ااادة قاادر ا  2017مليااون د  عنااد ناايااة  248633

                                                 
 .02  ة 2017  الجزائر  2017مصر  البركة الجزائري  التقر ر السنوي لعام 1
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  فااااي حااااين تقاااادر حقااااوأ ملكيااااة 2015مقارنااااة يساااانة  ٪28.44و 2016مقارنااااة يساااانة  20.18٪
ملياااون د   وتقااادر ماااوارد زباااائن المصااار  فاااي شاااكل حسااااياع تحاااع الطلاااب  24546المصااار  باااا 

مقارناة يسانة  ٪34.50ملياون د  مساجلة ز اادة قادر ا  207891وحساياع الادلار والودائع فجال 
 ٪44,81ملياون د  أي بنساية 28966  كم ارتفع رصيد التمويلاع الممنوحة للزبائن يمبلا  2015

البركااة الجزائااري أدائاا   إذ نمااا إجمااالي افصااول اللاصااة   وواصاال مصاار  1 2015مقارنااة يساانة 
ملياار دولار  2.2مقابل  2018مليار دولار أمر كي في سنة  2.3ليصل إلى  ٪4يالمصر  بنسية 

ملياون دولار  105.4ليصال الاى  ٪28كماا زاد إجماالي الادلل التشا يلي بنساية  2017أمر كي في 
وبلاا  صااافي الاادلل  2017لار أمر كااي فااي العااام مليااون دو  82.1مقاباال  2018أمر كااي فااي العااام 

ملياون دولار أمر كاي فاي العاام  48.9مقابل  2018مليون دولار أمر كي في العام  71.3التش يلي 
  اي بز ااادة قاادر ا 2018مليااون دولار أمر كااي فااي العااام  45.5  أمااا صااافي الااربا فقااد بلاا  2017
جااارة والاستصااناع فااي القطاااع العقاااري    وقااد زاد المصاار  ماان تمو اال الإ2017عاان العااام  42٪

يالإضافة إلى الحفا  على مكانت  القوية في مجال التمو ل التجاري  حيث ارتفعع عائاداع التمو ال 
  والجدول الموالي يبن تطور إجماالي التماويلاع والودائاع يالمصار  2٪60التجاري بنسية أكثر من 

 .2017الى  2010للال الفترة 
 دينار ليارالوحدة: مكة   البر  مصرفإجمالي التمويلات و الودائع لدى : (10-4الجدول رقم )

 2011 2012  2013 2014 2015 2016 2017 

 139677 110711 96453 80887 63354 57891 58584 إجمالي التمويلات
 إجمالي الودائع

 
103285 116515 125435 131175 154562 170137 207891 

 24546 24312 23463 23810 22965 22110 29550 حقوق الملكية

   مرجع سابق.عاما من الشفافية والحضور المميز 27 ي مصرف البركة الجزائر البركة  مصر  المصدر:

 .و حقوأ الملكيةالمصر  وللتوضيا أكثر يتم تقديم رسم بياني مللة لإجمالي تمويلاع وودائع 
 
 

                                                 
  .07-06نفس المرجع  ة ة  1
 .23  ة 2018  اليحر ن  2018التقرير السنوي مجموعة البركة المصرفية   2
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 2017-2011خلال الفترة  المصرف(:  تطور تمويلات وودائع 12-4الشكل رقم ) 

 
 من إعداد الطالية يالاعتماد على معطياع الجدول السابق. المصدر:

من للال الجدول والشكل أعالاه نلاحاظ ان حجام التماويلاع فاي تزاياد مساتمر و ماا يلاحاظ 
المقدمة من تمويلاع قائمة علي  ان مصر  البركة لا يفصل في تقار ره و ميزانيات  أنواع التمويلاع 

علاااى البياااوع والتماااويلاع القائماااة علاااى المشااااركاع والتماااويلاع القائماااة علاااى الإجاااارة  إلا انااا  يمكااان 
ملاحهااة ذلاا  ماان لاالال الميزانيااة الموحاادة لمجموعااة البركااة ان مااا معهاام معاملاتاا   ااي معاااملاع 

 تقوم على صي  البيوع وليسع على صي  المشاركاع.
ع فاااي مصااار  البركااة تعتماااد علاااى التمو ااال قصااير ومتوسااا  افجااال مااان ان حجاام التماااويلا

للال المرايحاة و اذا راجاع إلاى طبيعاة الماوارد التاي يمتلكااا المصار  يالإضاافة لقلاة مصاادر إعاادة 
التمو ل مما يحتم علي  التحفظ في التمويلاع طو لة افجل كما ان ابلب تماويلاع المصار  تتمثال 

ل يشااكل كبياار يصااي  المشااركاع وذلاا  راجااع إلااى ان تلاا  الصااي  تحااتم فاي صااي  البيااوع و لا يتعاماا
على المصر  متايعة المشروع و السار علي  من للال الإدارة  المراقية وتحمال اللساائر فاي حالاة 
فشل المشروع  بينما صاي  البياوع تكاون أكثار مردودياة وأقال لطارا   ويالتاالي يعتماد مصار  البركاة 

 .1من التمو ل ٪80يحة  و و ما يمثل أكثر من اعتمادا مفرطا على المرا
فاي  مصار أما يالنسية الى الودائع فنلاحظ اناا في تزايد مستمر وذل  راجع الى إساتراتيجية ال     

ب وحسااااياع مؤسسااااع فاااي شاااكل حسااااياع تحاااع الطلااا أفاااراد أو قباااول جمياااع ماااوارد الزباااائن ساااواءا

                                                 
1
Rodney Wilson, Islamic Banking and Finance in North Africa- Past Development and 

Future Potential-, African Development Bank, Abidjan Cote Divoire,2011  P 49. 
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  في حين تشكل حقاوأ على مستوا التراب الوطني وكذا لز ادة عدد الفروع الادلار والودائع فجل 
الملكيااة ) المااوارد الدالليااة( نسااية صاا يرة ماان مجمااوع المااوارد  ويالتااالي نلاحااظ أن المصاار  يعتمااد 
علااى المااوارد اللارجيااة يشااكل رئيسااي و ااذا مااا يحااد ماان عملاا  ممااا يدفعاا  إلااى توهيااف تمويلاتاا  فااي 

ودائااع  ااو قصااير افجاال مثاال الحساااياع الجار ااة افجاال القصااير و المتوساا  لاصااة وأن جاازء ماان ال
وحساياع التوفير والادلار  ويالتالي نستنتج ان مصر  البركة يعتمد يشكل كبير في تمويلات  على 

 الموارد اللارجية لاصة الودائع بنسية كبيرة.
 ثالثا: دور مصرف البركة في تمويل السكن

المنتجااع  يعاض لمصارفية الجزائر اة إعاادة يعاثشادع عودة التمو ل الاستالاكي الى السااحة ا    
 واففراد. ل سرالمصرفية الموجاة ل فراد وذل  لتلبية الحاجياع المتزايدة 

 المنتجات المستخدمة في تمويل السكن .1

 1يقوم مصر  البركة بتمو ل السكن من للال العديد من الصي  الإسلامية و ي:
او  يد المسكن المراد شراؤه من طر  مرقي عقااري بتحد الزبون يقوم  دار البركة لشراء مسكن: -

ليااا مان طار  من طر  لواة   يكون التمو ل يصي ة الإجارة المنتاياة يالتمليا  مصاادأ ع
  أما افقساط الشار ة تكون محددة مسيقا مع إمكانية منا فتارة ساما  الايئة الشرعية للمصر 
ساانة  ويالنسااية لشااروط الاسااتفادة  20 أشااار  وفتاارة السااداد تصاال إلااى 9لبدايااة السااداد ماادتاا 

 فاي:
 سنة عند دفع ملر قس . 70 الزبون يجب ان لا يتعدا عمر  -

 ألف دينار(. 40افدنى  ان يتمتع بدلل صافي شاري ومستقر ) الحد -

 ان يكون موهفا أو تاجرا أو مانيا أو صاحب مان حرة أو حرفيا. -

أشاااار كحاااد  6بااارة مانياااة لمااادة أن يكاااون مرساااما فاااي الوهيفاااة يعقاااد لمااادة بيااار محاااددة ) ل -
 أدنى(.

                                                 
 .2019-04-07 تار د الاطلاع: bank.com-www.albaraka : عمصر  البركة  على الموق1

:إطار و الشلة الذي يقوم بتمو ل وبناء العماراع  و و كذل  يائع المساحاع المبنية أو في  المرقي العقاري 
 البناء " البيع على التصاميم".

http://www.albaraka-bank.com/
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الإجااارة او الاعتماااد فتكااون وفااق صااي ة  المطبااق علااى  ااذا المنااتج صااي ة التمو االويالنسااية ل      
بتقنياة تمو ال  و عقاد إيجاار أصاول مقارون بوعاد ياالبيع لفائادة المساتأجر و يتعلاق افمار و  الايجاري 

 :ثة أطرا  أساسيين  ميتدلل في  ذه العملية ثلا    حيثحديثة النشأة نسبيا
 مورد )الصانع أو اليائع ( افصل. 

  شتري افصل ل رض تأجيره لعميل ( الذي يأو المؤسسة  مصر ال)المؤجر. 

  المستأجر الذي يؤجر افصل الذي يحتفظ يحق الالتيار في الشراء الناائي يموجب عقاد
 .التأجير

لالال طاول مادة العقاد  بيار  للمصار أن حق ملكية افصل يرجاع  جتنستنو من التعر ف السابق  
عنااد انتااااء ماادة العقااد يماانا للمسااتأجر أحااد اللياااراع الااثلاث   أن حااق الاساات لال يعااود للمسااتأجر

 : الآتية

  (.تمليكي إيجار ملزم ياقتناء افصل ) عقد الزبون 

  عقاد الاعتمااد )المصار   إلاىإعادت    ل  الليار ما بين إعادة استئجار افصل أو الزبون
 (.يجاري الا

  (.مرة ألرا افصل المؤجر ) تجديد عقد الاعتماد الايجاري  الزبون يستأجر 

و ااي منااتج ملصااة ل شاالاة الااراببين فااي بناااء مسااكن ويكااون  دار البركااة لبناااء مسااكن: -
الإجااارة الموصااوفة فااي الذمااة مصااادأ علياااا ماان طاار  الايئااة الشاارعية  التمو اال وفقااا لصااي ة

تكاون محااددة مساايقا مااع إمكانيااة مانا فتاارة سااما  لبدايااة السااداد الشااار ة  أمااا افقساااط للمصار 
نفاس فاي التمو ال  سانة  تتمثال شاروط الاساتفادة مان 20أشار وفتارة ساداد تصال إلاى  9مدتاا 

الشروط المطيقة علاى تمو ال شاراء مساكن أماا صاي ة التمو ال فااي يصاي ة الإجاارة الموصاوفة 
 في الذمة.

                                                 
 رمالية وتجار ة تتم بين طرفين  أولاما  و المؤسسة الممولة وتسمى عادة المؤج و عملية  الايجاري:الاعتماد  

منقولا كان أم عقارا  لفترة محددة بير قابلة  فتضع تحع تصر  الطر  الثاني و و المستفيد أي المستأجر مالا
 .للإل اء  مقابل دفع  ذا افلير أجرة
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 ة:مؤشرات تمويل السكن في مصرف البرك .2

وتااوفير اللياااراع  السااكنيةالبركااة فااي إطااار سااعي  لتطااو ر الحلااول التمو ليااة  مصاار يقااوم 
بتلبيااة احتياجاااع المااواطنين وذلاا  ماان لاالال سااعي  إلااى تسااايل  وتيسااير امااتلا  مساااكن ملائمااة   

إلااى أن المؤشااراع تاادل علااى عكااس التوقعاااع المصاار  ولكاان يااالربم ماان الجاااود المبذولااة ماان قباال 
و اذا راجاع إلاى  11-4ية تمو ل الساكن ضائيلة جادا كماا  او موضاا فاي الجادول رقام  حيث ان نس

والتاي تعتباار بيئاة مصارفية تقليدياة يحتاة وكااذا  المصار عادة أماور مان بينااا البيئاة التااي يعمال فيااا 
والموجاااة للعااائلاع ذاع الاادلل  LPAيرجااع إلااى القيااد المتعلااق يعاارض السااكناع الترقويااة المدعمااة 

 مااان يتكاااون  ماااالي تركياااب طر اااقيااان تاااتم الاساااتفادة مااان  اااذا الناااوع مااان الساااكناع عااان     أالمتوسااا 
 مااان مياشااارة ومساااعدة مدعماااة فائاادة بنسااايةمصااارفي  قاارض الطلاااب  لصاااحب الشلصاااية المسااا مة
 التنهيميااة النصااوة أن التنوياا  يجااب  كمااا المرقااي لفائاادة مياشاارة تصااب للسااكن الااوطني الصااندوأ 
 الفااام وعادم الللاا  مان الكثياار عنا  نااتج مماا الآن  لحااد تصادر لاام اعالساكن ماان الناوع لاااذا المنهماة
 الساكناع  من الجديد النوع  ذا شروطو  التنقي  المستفيدين  انتقاء يطر قة اللاة الشق في لاصة
 التااي العقار ااة للقااروض الملفضااة الفائاادة نسااية فااي تتمثاال والتااي الجدياادة التاادابير ماان العديااد رافقتاا 
 المحاددة – للساكن الاوطني الصندوأ  – للدولة المياشرة للإعانة يالإضافة يالمائة 3 و 1 بين تتراو 
و اااو ماااا   الطلاااب صااااحب دلااال مساااتوا  حساااب د  400000 أو جزائاااري  ديناااار 700000 يمبلااا 

وكااذا يساابب التااأطير الضاار بي كااون صااعب افماار علااى مصاار  البركااة اللااوض فااي  ااذا المجااال  
و لا يراعااااي لصوصاااايتاا ولا  يتوافااااق ماااع الصاااايرفة الإسااالاميةالنهاااام الضاااار بي المتواجاااد حاليااااا لا 

الإسلامية كمؤسساع تجار ة ماا يعرضااا  يعطياا تصنيفا محددا  اذ لا يمكن التعامل مع المصار 
 للعمالاءللازدوا  الضر بي والذي بدوره يؤثر يصفة مياشرة علاى تكلفاة المنتجااع الإسالامية يالنساية 

بل المصار  التقليدية  ومن أمثلة الازدوا  الضر بي يالنسية لعملياة مقارنة مع تل  المطروحة من ق
العقار ااة  المرايحااة والإجااارة  عاادم إمكانيااة تطبيااق التمو اال الماادعم ماان طاار  الدولااة يالنسااية للإجااارة

( وذلاا  تماشاايا مااع مااا و معمااول ياا  حاليااا فااي عمليااة تمو اال   Bonification1 et 3٪ل فااراد )
فااي الساانة إذا كااان الاادلل يتااراو   ٪1  حيااث تكااون نسااية الفوائااد 1التقليديااة  فااي المصااار  العقاااراع

                                                 
اليوم البرلماني حول:    مصر  التنمية المحلية ية في الجزائرآفاق تطوير منتجات الصيرفة الاسلاممحمد كر م   1

 .07ة   2018افر ل  04الصيرفة الإسلامية: الواقع والآفاأ  المجلس الشعبي الوطني  الجزائر  
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 06في السنة إذا كان الادلل يتاراو  مان  ٪ 3مراع افجر الوطني المضمون  و 06مابين مرة إلى 
 مرة افجر الوطني افدنى المضمون. 12مراع إلى 

 الوحدة: مليار دج           (: حجم التمويل العقاري للأفراد          11-4الجدول رقم ) 

 اجمالي التمويلات التمويلات العقارية السنوات
2011 2,190 58584 

2012 2,211 57891 

2013 2,620 63354 

2014 3,000 80887 

2015 1,800 96453 

2016 1,800 110711 

 139677 ل 2017

 2017-2011واع من إعداد الطالية يالاعتماد على التقار ر السنوية للسنالمصدر:

الاى بايااة  2011كماا يمكان توضايا حجام التماويلاع العقار اة التااي قادماا المصار  لالال الفتارة   
 من للال الرسم البياني التالي: 2016
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الوحادة:   البركاة مصرف( : حجم التمويلات العقارية المقدمة للأفراد من طرف 13-4الشكل رقم )
 مليار دينار

 

 .8-4من إعداد الطالية يالاعتماد على معطياع الجدول رقم المصدر:

 2012نمو ا في عام المصر  واصلع التمويلاع العقار ة الممنوحة من طر   نلاحظ ان
د  عاام  2,190ملياار د  فاي عاام مقابال ز اادة قادر ا  2,211حيث بل  مبل  التمو ل المصر  يا  

عااان السااانة  ٪ 14.5أي بنماااو  2014مليااااراع د  فاااي سااانة  03  فاااي حاااين بلااا  ماااا قيمتااا  2011
ملياار د   وعرفاع  اذه القيماة اساتقرارا فاي  1.8يقاارب    ماا 2015السايقة فاي حاين بلا  فاي سانة 

ان نساية مليار د   ويالتاالي نلاحاظ  1.8حيث استقر حجم التمو ل العقاري في حدود  2016سنة 
تمو ال الساكن يعتبار مان التماويلاع طو لاة افجال ويماا ان  راجاع إلاى ان  التمويلاع قليلة جدا و ذا

 ي موارد قصيرة افجل والمتمثلة كما سابق الاذكر فاي الحسااياع الجار اة وحسااياع  مصر موارد ال
ما يؤدي إلى توهيفاا في مشار ع قصيرة أو متوسطة افجل وليس في تمويلاع مالتوفير و الادلار 

عااادة التمو ااال ممااا يحااتم علياا  الااتحفظ فااي التمااويلاع طو لاااة و ايضااا لقلااة مصااادر إ  طو لااة افجاال
ا يادل علاى ان الااد   و تمو ل محدود لل اية و ذ المصر افجل  ويالتالي فان تمو ل السكن في 

 و تحقيق أقصى ربا ممكان فاي أقال فتارة ممكناة  حياث يحتال القطااع التجااري  افساسي للمصر 
يتناافى ماع  المرايحاة علاى حسااب قطاعااع ألارا  و او مااالمرتية افولاى عان طر اق اساتلدام ملياة 

 مياد  الشر عة الاسلامية والتي تعطي افولوية ل نشطة التنموية.

والجدير يالذكر ان التمو ل المصرفي فاي المصار  يالمرايحاة والإجاارة القصايرة افجال هال 
وذلاا  لللبااارة  يسااتحوذ علااى النصاايب افكبااار ماان إجمااالي تااادفق التمو اال المصاارفي حساااب الصااي  
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الطو لة للمصر  في ممارسة التمو ال بااذه الصاي   يالإضاافة الاى قلاة الملااطر ماع ضامان العائاد 
منطااق المشاااركة والاستصااناع لان ذلاا  والربحيااة فااي التمو اال يعكااس الصااي  افلاارا القائمااة علااى 

اذا  راقيااة وتعلااق افماار يااالإدارة او الم المصاار  متايعااة المشااروع والسااار علياا  سااواءيقتضااي علااى 
 وقعع أي لسائر فيجب علي  التعويض من منطلق المشاركة في الربا واللسارة.

عملياة يعاد  إلاى ان ااذه البلام يقام  المصار فاان  LPPويالنسية لتمو ل الساكن الترقاوي العماومي     
معااروض علااى عاادة جااااع ملتصااة ماان اجاال تجساايد صااي ة مناسااية للتمو اال وكااذا تحديااد الملااف 

 وكذا مدة اقتناء العقار.  امش الربا 
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 المطلي الثاني: دراسة حالة مصرف السلام الجزائري 
اليحار ن  المصار  الرائاد والمتوافاق  –مصر  السلام الجزائري  او فارع تاايع لمصار  السالام      

 فراد.يقدم  من منتجاع مبتكرة وحلول تمو لية ل  مع الشر عة الاسلامية في المملكة من للال ما
 أولا: التعريف بمصرف السلام

يعتباار مصاار  الساالام ثاااني مصاار  إساالامي ماان حيااث النشااأة فااي الجزائاار و تعاماال وفااق 
مصر  الذي تم افتتاحا  اليقدر رأسمال اليحر ن  -مصر  السلامتايع لمجموعة  الشر عة الإسلامية

مساتادفا تقاديم لادماع نشااط  ملياار ديناار جزائاري  بادأ المصار   7.2باا  2008ل 06ل08بتار د 
مليار ديناار جزائاري  يضام  10وقد تم رفع رأس مال  إلى  2008ل10ل20إسلامية بتار د مصرفية 

 موزعة عبر التراب الوطني. فرعا 15
 ثانيا: المنتجات المالية وصيغ التمويل بالمصرف

: المشااركة  مليااع أ مااامان لالال عادة العدياد مان افنشاطة الاساتثمار ة السالام  مصر يمول     
يالتقسااي   البيااع يالسااعر الآجاال  ... الااد   المضاااربة  الإجااارة  المرايحااة  الاستصااناع  الساالم  البيااع

 ومن بيناا:كافة احتياجاع الزبائن في مجال الاست لال والاستالا  كما يقوم بتمو ل 

ن اللادماع في اطار تشجيع التجارة اللارجية يقدم مصر  السالام العدياد ماالتجارة الخارجية:  .1
علاااى المساااتوا الااادولي علاااى بااارار وساااائل الااادفع  العمليااااع المساااتندية  التعااااداع ولطايااااع 

 .مصرفيةالضمان ال
 من للال :الاستثمار والادخار:  .2

 .اكتتاب سنداع الاستثمار 

 .)فتا دفتر التوفير ) أمنيتي 

 .)يطاقة التوفير ) أمنيتي 

 .حساياع الاستثمار  .....الد 

 مصر  اللدماع التالية:يقدم الالخدمات:  .3

 .لدمة تحو ل افموال عن طر ق أدواع الدفع الآلي 

 .)اللدماع المصرفية عن يعد ) السلام مياشر 

  ن (.بنكيلدمة )مويايل 

 .)لدمة مايل سويفع )سويفتي 
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 .)يطاقة الدفع الإلكترونية )ممنة 

 .يطاقة السلام فيزا الدولية 

  ( لدمة الدفع عبر الانترنيعE-Amina.) 

 ناع افماناع )أمان(.لزا 

 .ماكيناع الدفع الآلي 

 .ماكيناع الصرا  الآلي....الد 

 ثالثا: مؤشرات الأداء العام للمصرف
 الإسالاميةالسلام نتاائج أداء جيادة ياالربم مان تجربتا  الفتياة العااد يالصايرفة  مصر يحقق 

تي عرفاا للال مقارنة ياللسائر ال 2007مليار د  في عام  1.18حيث حقق نتيجة صافية بل ع 
  مصاار الساانواع افولااى ماان تأسيساا  افماار الااذي سااا م يشااكل كبياار فااي تعز ااز المركااز المااالي لل

حيااث عرفااع محفهااة  2017مليااار د  ساانة  86مبلاا   مصاار وبااذل  بلاا  مجمااوع المركااز المااالي لل
قطاع ولو   ل كذمصر   و مليار د  نتيجة لتوسيع قاعدة زبائن ال 45تمويلاع الزبائن مستوا بل  

في حين بل  مجموع  مليار د   35مبل   2017التجزئة واففراد  كما بل  رصيد السيولة عند نااية 
ملياار  64ماا قيمتا   الزباائنمليار د  من نفس السانة  وبلا  مجماوع ودائاع  69 مصر موجوداع ال

 .1لدا متعاملي  وز ادة ثقتام في  مصر د  و و ما يعبر عن تحسن صورة ال
 مصرف السلام في التمويل السكنيرابعا: دور 

 :تتمثل فييوفر المصر  على العديد من المنتجاع التمو لية 
 دار السلام للتمويل العقاري: .1

 مصااار أطلقااا   الإسااالاميةمناااتج دار السااالام  اااو  برناااامج تمو ااال عقااااري متوافاااق ماااع الشااار عة 
) يالنساية  نتاياة يالتمليا الم الإجاارةينفاذ مان لالال صاي    2017السلام الجزائري ابتداءا مان سانة 

الآجال  المشااركة  وبير اا مان الصاي  المعتمادة مان يالساعر   الاستصناع  البياع للسكناع الجا زة( 
قبل  يئة الفتوا والرقاية الشرعية لدي   ويعرض مصر  السلام من للال  تمو ال الساكناع الترقوياة 

لاا  عقااار فيكااون لكاال منامااا حصااة بناااء علااى طلااب المتعاماال يمشاااركت  فااي شااراء أو تم) العموميااة
شااائعة فااي ملكيتاا  و علااى أساساا  يقااوم المصاار  بإيجااار  ااذه الحصااة إلااى المتعاماال إجااارة منتايااة 

                                                 
 .04  ة 2017مصر  السلام  التقر ر السنوي  1



                                                                                                                                      أزمة السكن من خلال التمويل الاسلامي مع الاشارة الى حالة الجزائر  دراسة تجاري دولية رائدة في حلالفصل الرابع:  

 

219 

  وتصال  ( وللتايئاة بادون ر ان عقااري يالتملي  أو البيع التادر جي لااا مان لالال عقاود بياع متتالياة
مو ال وسان  ومادة الساداد التاي قاد مليون دينار جزائري  حساب دلال طالاب الت 60قيمة التمو ل الى 

 .سنة 25تصل الى 

 او منتاو  عقااري لاقتنااء مساكن جدياد لادا مرقاي عقااري او دار السلام لشراء مسكن جاهز:  . أ
 مسكن قديم لدا اللواة من للال الصي  التالية:   

 :اااي صاااي ة يقاااوم ماان للالااااا المصااار  يشاااراء أصاااول صااايغة الإجاااارة المنتهياااة بالتملياااك 
بناااء علااى طلااب المتعاماال ثاام إيجار ااا لاا  إجااارة عااين منتايااة  ر منقولااة معينااةمنقولااة أو بياا

يالتملي  حيث يقترن باا وعد بتملي  العين المؤجرة إلى المستأجر في نااياة مادة الإجاارة أو 
أثناء ا  و تتم العملية من لالال عقاود منفصالة مساتقلة عان يعضااا فتعقاد الإجاارة أولا مان 

م بياع العااين عناد طلااب المتعاماال مان لاالال عقاد بيااع مسااتقل لالال عقااد ملصاوة باااا لياات
 يوقع عند البيع و ليس قبل .

  يراد ي  تملي  منفعة مشروعة معلومة لمدة معلومة يعوض مشروع معلوم. :الإجارةعقد 

 :اي صااي ة يقاوم مان للالاااا المصار  يشاراء أصااول صايغة الإجااارة الموصاوفة فااي الذماة 
ي الذمااااة بناااااء علااااى طلااااب المتعاماااال ثاااام إيجار ااااا لاااا  موصااااوفة فاااا منقولااااة أو بياااار منقولااااة

موصوفة في الذمة منتاية يالتملي  حيث يقترن باا وعد بتمليا  العاين الموصاوفة فاي  إجارة
الذمااة المااؤجرة إلااى المسااتأجر فااي ناايااة ماادة الإجااارة أو أثناء ااا  و تااتم العمليااة ماان لاالال 

للال عقد ملصوة باا ليتم بيع  عقود منفصلة مستقلة عن يعضاا فتعقد الإجارة أولا من
  العين الموصوفة في الذمة عند طلب المتعامل من للال عقاد بياع مساتقل يوقاع عناد البياع

 وليس قبل .

 و منتو  عقاري لت يير او تحديث او اجراء ترميماع علاى المساكن دار السلام لتهيئة منزل:  -
 :من للال الصي  التالية

                                                 
:لتسديد يتم بيع العقار ويستعيد واذا لم يستطيع المقترض ا   يضمن القرض عامة بر ن عقاري  الرهن العقاري

 قيمة القرض على اساس سعر البيع. المصر 
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 و اااي صاااي ة يقاااوم مااان للالااااا ازي فاااي المبااااني:الإستصاااناع الماااو  و صااايغة الإستصاااناع
المصر  بناء على طلب المتعامال بتايئاة عقاار حساب المواصافاع المحاددة ضامن الطلاب 
و الملططاااع المرفقااة ياا   ويعتمااد المصاار  فااي تنفيااذ  ااذه العمليااة علااى عقاادي إستصااناع 

افول منفصاالين يكااون فااي أحااد ما صااانعا وفااي الثاااني مستصاانعا  حيااث ينعقااد الإستصااناع 
بين  و باين المتعامال المستصانع فيكاون صاانعا يالنساية إليا   ثام يعقاد المصار  إستصاناعا 

مان أجال إنجااز المشاروع فيكاون مستصانعا فاي  اذا العقاد  علاى أن يكاون  مواز ا مع مقاول
 كل من العقدين مستقلا عن الآلر.

 يضااائع  عقااوم ماان للالاااا المصاار  يشااراء ساال ااي صااي ة يالآجاال :بالسااعر  صاايغة البيااع  
ملاع أو معداع بنااء علاى طلاب المتعامال  و يقاوم يعاد تملكا  لااا و قيضااا القايض الناقال 

  فن المصاار  لا يبيااع حتااى يملاا  مااا  ااو مطلااوب ماان لضاامان ببيعاااا للمتعاماال يافجاالل
و يعرض  علي  ليرا إذا كان مطايقا لما وصاف  كماا أن  اذه العملياة لا تنطاوي   المتعامل

يضمن  فن المصر  قد قايض ماا إشاتراه فأصايا قايضاا و ضاامنا يتحمال  على ربا ما لم
إلاى أجال محاادد  سااعرافجال مان لاالال تأجيال دفاع اليالسااعر بياع التااتم صاي    تيعاة الاالا 

 دفعة واحدة أو على أقساط.

 : ااااي صااااي ة يقااااوم ماااان للالاااااا المصاااار  بناااااء علااااى طلااااب المتعاماااال صاااايغة المشاااااركة 
قار فيكون لكل مناما حصة شائعة في ملكيت  و على أساس  يمشاركت  في شراء أو تمل  ع

يقوم المصر  بإيجاار  اذه الحصاة إلاى المتعامال إجاارة منتاياة يالتمليا  أو البياع التادر جي 
 لاا من للال عقود بيع متتالية.

 و منتو  تمو ل من اجل بناء مساكن او توسايع مساكن قاائم  دار السلام لبناء او توسيع منزل: -
 التالية: وفق الصي 

 :اي صااي ة يقاوم مان للالاااا المصار  يشاراء أصااول صايغة الإجااارة الموصاوفة فااي الذماة 
موصااااوفة فااااي الذمااااة بناااااء علااااى طلااااب المتعاماااال ثاااام إيجار ااااا لاااا   منقولااااة أو بياااار منقولااااة

عد بتمليا  العاين الموصاوفة فاي منتاية يالتملي  حيث يقترن باا و موصوفة في الذمة  إجارة
مسااتأجر فااي ناايااة ماادة الإجااارة أو أثناء ااا  و تااتم العمليااة ماان لاالال الذمااة المااؤجرة إلااى ال

عقود منفصلة مستقلة عن يعضاا فتعقد الإجارة أولا من للال عقد ملصوة باا ليتم بيع 
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  العين الموصوفة في الذمة عند طلب المتعامل من للال عقاد بياع مساتقل يوقاع عناد البياع
 وليس قبل .

  منفعااة مشااروعة معلومااة لماادة معلومااة يعااوض مشااروع  يااراد ياا  تملياا  :الإجااارةعقااد
 معلوم.

  و منتو  عقاري لاة ياستئجار مسكن و الصي  المتوافقة مع   ي:دار السلام استئجار: -
 و عقد يمقتضااه يلتازم مساتأجر العاين الماؤجرة ياأن يمكان شلصاا مان : الاجارة من الباطن 

 الانتفاع باذه العين مدة معلومة لقاء أجر معلوم.
عاان طر ااق  LPP/LPA ااو منتااو  تمو اال لسااكناع : LPP/LPAر الساالام للسااكنات الترقويااةدا -

 ." شركة مل "   الإسلاميةالصي ة المتوافقة مع الشر عة 
  :ااي صااي ة يقااوم ماان للالاااا  صاايغة المشاااركة لاادى المصاارف علااى أساااس شااركة الملااك 

لكل مناما حصة كون المصر  بناء على طلب المتعامل يمشاركت  في شراء أو تمل  عقار في
على أساس  يقوم المصر  بإيجار  ذه الحصاة إلاى المتعامال إجاارة منتاياة شائعة في ملكيت  و 

 يالتملي  أو البيع التدر جي لاا من للال عقود بيع متتالية.

 يمتاز  ذا المنتج با:منتج دار السلام:  مزايا .2

 .صي ة تمو ل معتمدة من قبل  يئة الرقاية الشرعية للمصر  -

 .مليون دينار جزائري  60صل قيمت  الى تمو ل ت -

 .سنة 25الى  5فترة سداد تمتد من  -

 شروط الحصول على المنتج: .3

 سنة تار د ملر قس  مدفوع. 70و  18ما بين  السنأن يكون  -

 عقد عمل بير محدد المدة. -
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 موهفا  صاحب مانة حرة  تاجر أو صاحب إيراد ثابع. يكون أن  -

 قيما يالجزائر أو يالماجر(.كون جزائري الجنسية ) ميأن  -

 د  و أكثر( . 40000مداليل الشار ة ثابتة و منتهمة )الكون تأن  -

 يالماجر .للمقيمين و أكثر(  أورو1500ثابتة و منتهمة ) للدا الزبون مداليأن تكون  -

 . % من قيمة المسكن20 امش ضمان الجدية يبتد  من  -

 الجزائر.-توطين الراتب لدا مصر  السلام -

 أوبناع(   ابان أم  مان الدرجاة افولاى )أب  افسارةة رفاع قيماة التمو ال بادعم مان أفاراد إمكاني -
 الزوجة. الزو  

 مؤشرات تمويل السكن في مصرف السلام .4

عرفع إجمالي تمويلاع مصر  السلام نموا معتبرا بين تمو ل المؤسساع و تمو ل اففراد  
 31مقابال  2016مليار د  فاي سانة  43 حيث قدرع قيمة التمويلاع الممنوحة للمؤسساع يحوالي

  كما حقق تمو ل اففراد طفرة نوعية في نشاط  ٪40بنسية ت ير تقدر با  2015مليار د  في سنة 
ملياار دينااار جزائااري وزعااع بااين  5حااوالي  2017المصار   حيااث بل ااع قيمااة التماويلاع فااي عااام 

لعقاري و و ما يعار  يمناتج دار السالام مليار دينار جزائري  والتمو ل ا 3.5تمو ل السياراع يقيمة 
مؤسساااة ل ااارض اساااتفادة موهفيااااا مااان  24ملياااار ديناااار جزائاااري حياااث تااام التعاقاااد ماااع  1.5 يقيماااة

لااادماع المصااار   والجااادول الماااوالي يباااين حجااام التماااويلاع العقار اااة الممنوحاااة مااان قبااال المصااار  
 .2017الى باية  2011للال الفترة 

 
 
 
 



                                                                                                                                      أزمة السكن من خلال التمويل الاسلامي مع الاشارة الى حالة الجزائر  دراسة تجاري دولية رائدة في حلالفصل الرابع:  

 

223 

       2017-2011التمويلات العقارية إلى إجمالي التمويلات للسنوات (: حجم 12-4الجدول رقم) 
 الوحدة : آلاف دج

 اجمالي التمويلات التمويلات العقارية السنوات
2011 64556 13905813 
2012 75 204 20695161 
2013 421 613 28774246 
2014 143 348 23939475 

2015 92 031 23130277 

2016 494700 30845987 
2017 1376376 47439033 

 . 2015-2012من إعداد الطالية يالاعتماد على التقار ر السنوية لمصر  السلام لسنواع : المصدر
الاى باياة  2011لالال الفتارة  مصار كما يمكن توضيا حجم التمويلاع العقار اة التاي قادماا ال   

 من للال الرسم البياني التالي: 2017
السالام خالال الفتارة  مصارفلتماويلات العقارياة الممنوحاة مان طارف :حجام ا(14-4) رقم الشكل

 آلافالوحاااااااااادة:                                                                     2011-2017

 جد

 
 .9-4من اعداد الطالية يالاعتماد على معطياع الجدول رقم:المصدر

ماااويلاع فاااي ارتفااااع مساااتمر و اااذا راجاااع لااا داء الجياااد والنماااو الشاااامل نلاحاااظ ان حجااام الت
 علاااى المصاار  ارتفاعاااا فااي حجااام التمااويلاع وذلااا  يساابب اعتمااااد 2013للمصاار  وساااجلع ساانة 

تنويع المحفهة من للال استقطاب متعاملين اقتصاديين في قطاعاع ملتلفة مان بينااا   إستراتيجية
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أقال ملااطرة بينماا ساجلع سانة يم أدواع تمو لياة أكثار مردودياة و تقاد الترقية العقار ة   كماا عماد إلاى
والهاارو   2015تراجعااا و ااذا راجااع للوضااع الاقتصااادي الااذي عرفتاا  الجزائاار لاالال ساانة  2015

متعااملين ذوي جاودة والحفاا  جلاب فاي نفاس الفتارة إلا انا  حااول  المصر الاستثنائية التي مر باا 
إجمااالي التمااويلاع المقدمااة ماان طاار  المصاار  نجااد ان نسااية    ويااالنهر إلااىعلااى اسااتقرار الودائااع

مليااار دينااار جزائااري  3.5التمو اال العقاااري ضااعيفة مقارنااة مااع تمو اال السااياراع التااي بل ااع  قيمتاااا 
ملياااار د   واللااااة يالساااكناع الترقوياااة  1.5ملاااف والتمو ااال العقااااري دار السااالام يقيماااة  2161باااا

 .العمومية وللتايئة بدون ر ن عقاري 

 المطلي الثالث: المصارف التجارية التي تقدم خدمات التمويل الإسلامي بالجزائر
زاياد التقليدياة فاي الجزائار الاى فاتا نوافاذ اسالامية  لاصاة ماع ت المصاار العديد من تسعى 

استرجاع افموال المتواجدة لار  السوأ الرسامية اي الطلب على التمو ل الحلال وكذا محاولة مناا 
ربوياة التاي تتعامال يالرباا المحارم  ال المصاار وذل  يسبب عازو  الماواطنين عان  ار المصلار  
الماؤرا  02- 18الجزائار نهاام رقام  بنا أصادر    لااذامن للال اقترا  لدماع اكثار مروناة وذل  
يتضامن قواعاد ممارساة العمليااع المصارفية المتعلقاة يالصايرفة التشااركية  2018نوفمبر سنة  4في 

ار  والمؤسساع المالية كما ياد  الى تحديد شروط التارلية المسابق مان طار  من طر  المص
وباذل  نهام بنا  الجزائار  1الجزائر للمصاار  والمؤسسااع المالياة المتعلقاة يالصايرفة التشااركية  بن 

عملياااة فاااتا النوافاااذ الإسااالامية مااان قبااال المصاااار  التقليدياااة تحتاااى مسااامى شااايا  المالياااة التشااااركية 
رة ضاامن مصاار  معتمااد او مؤسسااة ماليااة معتماادة تماانا حصاار ا لاادماع ومنتجاااع ويقصااد ياا  دائاا

الصاااايرفة التشاااااركية  و جااااب ان يكااااون  ااااذا الشاااايا  مسااااتقلا ماليااااا  عاااان الاااادوائر والفااااروع افلاااارا 
 . 2للمصر  والمؤسسة المالية

 أولا:الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط
ة الإساالامية ماان لاالال صااي ة الاجااارة المنتايااة يقااوم الصااندوأ بتمو اال السااكن وفااق الشاار ع       

ضاامن الملطاا  الإسااتراتيجي  2017يالتملياا  و ااي صااي ة أطلقاااا لاالال الثلاثااي افلياار ماان ساانة 
اللماسااي و ااي مليااة تمو ليااة موجاااة ل فااراد تلااة العقااار  ويحكاام لبرتاا  فااي تمو اال العقااار الموجاا  

ألاااف أسااارة  500إساااكان أكثااار مااان  فاااي 2017لللاااواة إذ ساااا م المصااار  مناااذ نشاااأت  إلاااى باياااة 
                                                 

 .21  ة 2018  الجزائر  ديسمبر 73الجر دة الرسمية للجماور ة الجزائر ة  العدد 1
 .22-21نفس المرجع  ة ة 2
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جزائر ة من للال تمو ل ملتلف مشاار عام الساكنية وفاق العدياد مان الصاي  المتنوعاة  يبلا  مجماوع 
ملياااار  843ملياااار ديناااار جزائاااري بينمااا تبلااا  قيماااة تمويلاتااا  الممنوحاااة  1400ايااداعاع المصااار   

دينار جزائري لصصاع لتمو ال  مليار 384يما فياا  2017دينار جزائري الى باية نااية ديسمبر 
يقوم  1مليار دينار جزائري  600اللواة  مع العلم ان سوأ تمو ل السكناع في الجزائر لا يتجاوز 

 للالاا المصر  ياقتناء سكن يلتاره الزبون  و ؤجره لاذا افلير مقابل شروط محددة تتمثل في:
 .الجنسية الجزائر ة لطالب التمو ل 

  سنة عند تار د طلب التمو ل مع دلال شااري صاافي  دائام  70 الى 21ان يكون السن من
د  للتجااار واصااحاب المااان 50000د  للمااوهفين والمتقاعاادين و لا يقاال عاان  30000يفااوأ 
 الحرة.

  ملياراع سنتيم  ماع مادة تمو ال مان  10مليون د  اي ما يعادل  100الحد افقصى للتمو ل
دفااع كاال عمياال  ويمعاادل تمو اال يصاال الااى ساانة و ااذا يتوقااف علااى عماار وقاادرة  30ساانتين الااى 

 كحد أقصى. 90٪

تمو ال دون فائادة  يقتناي الإجارة التمليكية و اي صاي ة صي ة  كما يمول المصر  السكن وفق     
ماان للالاااا السااكن الااذي يلتاااره الزبااون  ويمنحاا  إياااه فااي صااي ة إيجااار  مقاباال دفااع مبلاا   مصاار ال

نقاال الملكيااة لفائاادة المسااتأجر يعااد انتااااء ماادة التمو اال مااالي كاال شااار  و رافااق  ااذا الإيجااار بوعااد 
وتلاااة تمو ااال المسااااكن الجديااادة أو القديماااة التاااي يقتنيااااا   دة يالااادفع الكامااال لمياااال  الإيجاااارالمحاااد

 افساارةويحاادد سااعر المسااكن وراتااب  ة أو المقاااولين العمااوميين أو اللااواماان اللااواة  مصاار ال
البياع يالإيجاار يشاترط عقادا يانة علاى التزامااع  رة الاى ان  و جاب الإشااقيمة مبل  الإيجاار ومدتا 

المشااتري لاالال فتاارة محااددة  وثانيامااا نقااال -ذاع طااايعين  أولامااا حااق الانتفاااع يالنسااية للمسااتأجر
  ملكية المسكن عقب انتااء  ذه المدة.

ثام   او مان يلتاار المساكن الزباون تلة  ذه الصاي ة تمو ال جمياع أناواع المسااكن  علماا أن       
وبإمكاان الشالة المااتم شاراء  لا  ره ؤج امصر  المسكن ياسم  و شتري يمصر   و اليقترح  على 

وساايعر  سااعر البيااع  اللااواة  ي لاااة أو عمااومي أو مياشاارة ماان مسااكن جديااد ماان مقاااول عقااار 
                                                 

مجال  مصرف في-تجربة الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط -سبل اعتماد الصيرفة الاسلاميةرشيد مطر   1
  اليوم البرلماني حول: الصيرفة الاسلامية: الواقع والآفاأ  المجلس الشعبي الوطني  الجزائر  -الصيرفة الإسلامية

 .2018افر ل  04
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يمجرد التوقيع على عقاد الإيجاار ولان يت يار فاي أي حاال مان افحاوال  ولا يمكان فساد العقاد لالال 
  د مقابااال تساااديد براماااةين لكااان يعاااد  اااذه المااادة يمكااان للمقتناااي أن يطلاااب فساااد العقاااتاااافوليالسااانتين 

مساكن الترقوي العماومي بيار معنياة و وتجدر الإشارة إلى أن مساكن عدل والسكن العمومي المدعم 
 بإجراءاع الاستفادة من  ذه الصي ة.

 AGBثانيا: بنك الخليج الجزائر 

صار  تجااري بادأ مزاولاة نشااطات  المصارفية فاي الجزائار مناذ ماارس بن  اللليج الجزائر  و م     
والتي  ي من أبرز مجموعاع "KIPCOو و مصر  تايع لمجموعة افعمال الكو تية "كييكو 2004

المال وافعماال فاي الشارأ افوسا    بنا  الللايج الجزائار يتعتبار مصار  أجنباي مساتثمر ياالجزائر 
علااى ثلاثااة مصااار  ذاع ساامعة عاليااة فااي المجااال المصاارفي مليااون د  مااوزع  650برأساامال قاادره 

 و ي:
 60 ٪  من طر  البرقان بنBurgan Bank  

 30٪التونسي الدولي  البنكTunis International Bank 

 10٪  افردني الكو تي البنJordan Kuwait Bank 

 ولاية. 41مصرفية موزعة على وكالة  60و و حاليا يعمل با  
خاالال الفتاارة  AGBقصاايرة الأجاال الممنوحااة ماان قباال القااروض التطااور :  ( 13-4الجاادول رقاام) 

الوحاااادة:                                                          2016الى غاية  2011
 مليون دج

 2016 2015 2014 2013 2012 2011 نوع القرض

القااااااااااااااااااروض 
التقليديااااااااااااة ) 

 الكلاسيكية(

24202 35414 44800 50707 40764 51267 

التمااااااااااااااويلات 
 الاسلامية

5181 8343 12240 13889 17209 17955 

Source: Gulf Bank Algeria, rapport Annual 2016 , 2013 . 

نلاحظ من للال الجدول أن حجم القروض الإسلامية قصيرة الاجل فاي تزاياد مساتمر وكلااا        
ة مااان قبااال المصااار  فاااي صاااي تي موجااااة نحاااو تمو ااال دورة الاسااات لال وتتمثااال أ ااام الصاااي  المقدمااا

المرايحة وصي ة السلم فقا   ونسابتاا أعلاى مان نساب القاروض متوساطة افجال و اذا يسابب اعتمااد 
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المصااار  علاااى التماااويلاع قصااايرة الاجااال يكثااارة الاااى إجماااالي التماااويلاع  و رجاااع اعتمااااد مصااار  
لبياوع مقارناة يالصااي  الللايج الجزائار علاى  ااتين الصاي تين الاى قلااة الملااطر المرتيطاة بتماويلاع ا

القائمة على المشااركاع حياث ان المصار  لا يباذل اي جااد مان لالال المرايحاة كمتايعاة المشاروع 
ولا تحتا  الى تدر ب وتكو ن للتمكن من العمل باا  وكذل  عمليااع المرايحاة تعتبار مان التماويلاع 

ي يوضااا تطااور القااروض القصاايرة افجاال ممااا يساااعد فااي تااوفير الساايولة للمصاار   والجاادول المااوال
 المتوسطة الاجل الممنوحة من قبل المصر  للال نفس الفترة.

خالال AGBتطور القروض المتوسطة الاجال الممنوحاة مان قبال مان قبال (: 14-4الجدول رقم )
 الوحدة: مليون دج2016الى غاية  2011الفترة 

 2016 2015 2014 2013 نوع القرض

 20903 19634 15547 10037 القروض التقليدية )الكلاسيكية(

 6725 6395 3990 2661 التمويلات الإسلامية

 4769 3989 التيجير

 

4460 3549 

 31177 30489 24306 16687 الإجمالي

Source: Gulf Bank Algeria, rapport Annual 2016 . 

نسية التمو ل  يالربم من تبني الصيرفة الإسلامية من قبل بن  لليج الجزائر إلا أننا نلاحظ ان     
متوس  افجل  باا قليلة جدا يالربم من ارتفاعاا من عاام إلاى ملار و اذا راجاع لمحدودياة العاروض 

 المقدمة من قبل المصر  مقارنة يالتمو ل التقليدي . 
مما سبق يتضا لنا ان المصر  لم يلصة جزءا من نشاط  للتمو ل السكني وفاق الشار عة       

اقتنااااء الساااياراع وكاااذا تمو ااال المؤسسااااع الصااا يرة  حياااث ان عاااروض  الإسااالامية واكتفاااى بتمو ااال
" و و منتو  تقليدي يحع يسعر فائدة  وتعتبر بيتيالتمو ل في المجال السكني تقتصر على منتج " 

علاى سابيل  2014مسا مة بنا  للايج الجزائار فاي الصايرفة الإسالامية محادودة فقاد بل اع فاي عاام 
 .1٪05,83المثال ما قيمت  

                                                 
    على الراي :القطاع المصرفي الجزائري اتحاد المصار  العربية  1

http://www.uabonline.org/ar/research/banking/1575160416021591157515931575160416051589/7467/4  
 .2019-05-10تار د الاطلاع: 

 

http://www.uabonline.org/ar/research/banking/1575160416021591157515931575160416051589/7467/4
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 صة الفصل:خلا
 نا  العديد من افمور التي يمكن الاستفادة مناا علاى صاعيد التمو ال الإسالامي للساكن مان       

لالال تجاارب الادول الرائادة فاي التمو ال الإساالامي علاى بارار ماليز اا اليحار ن  بر طانياا و الولاياااع 
 المتحدة افمر كية حيث نلاحظ:

لمحكم ان يكون القطااع الماالي والمصارفي فاي لنادن استطاعع المملكة المتحدة يفعل التلطي  ا -
احد الوجااع الرئيسية للمنتجاع المالية الإسلامية والتمو ال الإسالامي  و ذلا  مان لالال وجاود 

نافاذة اسالامية   17مصار  إسلامية تلضع كافة معاملاتاا لميااد  الشار عة الإسالامية و  05
نيااة والتنهيميااة لجااذب المز ااد ماان الاسااتثماراع كمااا عملااع علااى إرساااء العديااد ماان القواعااد القانو 

 الإسلامية.

يطلق على التمو ل الإسلامي في الولاياع المتحدة افمر كية يالعهيم القادم  حيث يعزز كل من  -
الاقتصاااااد افمر كااااي المنفااااتا و أسااااواقاا الماليااااة فرصااااا  ائلااااة للتمو اااال الإساااالامي  وذلاااا  كااااون 

افكثر سيولة في العالم و اف م من ذل  امتلاكاا الوسائل  افسواأ المالية افمر كية افضلم و
والقدراع التي من شأناا تعز ز فرة نجا  التمو ل الإسلامي في الدولة  لعل أ ماا تنامي عدد 
الساكان المساالمين والانهم الماليااة المساتقرة  ممااا يؤ لااا فن تكااون مركازا للصاايرفة الاسالامية فااي 

 أمر كا الشمالية.

اليز ااا ان تحتاال الصاادارة العالميااة فااي التمو اال الإساالامي ماان لاالال قااوة اقتصاااد ا اسااتطاعع م -
وكذا من للال القطاع المصرفي الذي دمج بين النهام التقليدي والنهام الإسلامي  وكذا يسابب 
الدعم الحكومي الواساع والماوارد اليشار ة المؤ لاة ووجاود ساوأ مالياة متطاورة افمار  الاذي يعتبار 

المااااالي    حيااااث سااااجل التمو اااال الإساااالامي نصااااييا  ااااائلا وحصااااة متناميااااة ماااان جااااو ر العماااال 
القطاعاااااع المصاااارفية المحليةااااا مسااااتادفا كاااالا ماااان عماااالاء الشااااركاع الكباااارا وطااااالبي التمو اااال 

 السكني.

بر نااع اليحاار ن علااى قاادرتاا لتكااون مركاازا للتمو اال الإساالامي كمااا صاانعع لنفساااا مركاازا ماليااا  -
رأسمالاا اليشري والمالي مماا أ لااا لتحتال المركاز الثااني عالمياا وافول إقليميا رائدا مستفيدة من 

عربياااا فاااي التمو ااال الإسااالامي  وكاااذا تجربتااااا المميااازة فاااي إشااارا  القطااااع اللااااة فاااي التمو ااال 
 السكني.
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يتطلااب  ممااا ساابق يتضااا يااأن الجزائاار فااي بدايااة الطر ااق لتبنااي الصاايرفة الإساالامية و ااو مااا
لرسمية من اجال إرسااء وتطاو ر بيئاة مواتياة لاساتيعاب فاوائض السايولة تكثيف وتهافر الجاود ا
و عاادم الحاجااة إلااى  الإساالامية فااي النهااام المصاارفي القااائم المصااار الماليااة وتحسااين اناادما  

مرحلة التجرباة واللطاأ فماع وجاود أفضال الممارسااع والمعاايير العالمياة يمكنااا تجناب افلطااء 
  ان  اااذا افمااار اع التاااي يمكااان تكييفااااا ماااع الهااارو  المحلياااةالمكلفاااة واعتمااااد أفضااال الممارسااا

وان يكااون  نالااا  دور للجااااع الرقابياااة يتطلااب تساار ع وتيااارة الإصاالاحاع الاقتصاااادية والماليااة 
التااي تتااولى تنهاايم بيئااة العماال لصوصااا ضاامن النهااام المصاارفي الماازدو  فااي هاال لصوصااية 

صاارفي الإساالامي  والتااي تتطلااب إيجاااد الصااعوياع والتحاادياع التااي تفرضاااا طبيعااة العماال الم
شرافي قوي   الدور التنماوي للتمو ال الإسالامي  وعلاى المصاار  الاسالامية  ودعمنهام رقابي واح

القائمة مسؤولية كبيرة في بذل أقصى جاد ممكان لتقاديم منتجااع ولادماع تتماشاى ماع التمو ال 
عااان المشاااروعاع السااار عة  الإسااالامي ولااايس فقااا  الالتااازام يالمتطليااااع الشااارعية  وعااادم اليحاااث

نما ياستطاعتاا تحقيق التوازن من للال دلولاا التمو ل السكني بتحقيق الاربا  واللاصة فق  واح
وتش يل المال والاستثمار يالإضافة الى مسا متاا في حل مشكل تمو ل قطاع السكن ومساعدة 

 الدولة في  ذا المجال.
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 الخاتمة:

الإساالامي أفاقااا تتجاااوز حاادود افمااوال التااي تضااد ماان لاالال   تفااتا مياااد  التمو اال العقاااري       
السياسااااع النقدياااة والمالياااة لتاااذ ب إلاااى افيعااااد الفكر اااة والفلسااافية التاااي يقاااوم عليااااا الاقتصااااد وعلااام 
الماليااة الااذي يحكاام ساالو  النهااام والمؤسساااع الماليااة ومناااا المصااار  وتصااحيا الممارساااع التااي 

اد  وافسااواأ ودور ااا  والنقااود ووهيفتاااا  والوساااطة الماليااة وطبيعتاااا قامااع علااى تلاا  الفلساافة والمياا
والسياسة النقدية والمالية وكيفية إدارتاا  والحكومة ودور ا  والقيم وافللاأ وأ ميتاا  و اذه مجاالاع 
يجب ان تولى لاا عناية كبرا ليس في إعادة وصيابة نهام التمو ل العقاري فحسب  بل في إعاادة 

 فرضياع وافسس التي تنهر لاذا النهام .تشكيل ال
و اااااذا لا يتحقاااااق إلا يالابتعااااااد عااااان التقلياااااد والمحاكااااااة لمنتجااااااع التمو ااااال التقليدياااااة  والتمسااااا       

يالمنتجاع التاي يقادماا التمو ال العقااري الإسالامي وميادئا   وتطبيقااا يشاكل محادد  يالاساتناد علاى 
وياااالتراث الفقااااي ال ناااي مااان بيااار إبفاااال لتطاااوراع مقاصاااد الشااار عة الميرتيطاااة بنصاااوة الاااوحيين  

ومتطلياع العصر  يما يفيد تفعيل انتشار التمو ل العقاري الإسلامي ويعطي  المصداقية و بني الثقة 
في  وفي أتياع  والمتعاطفين مع   و ذا ما جعل الدول بير الإسلامية  تلجا إلي  لليحث عن  حلول 

جراءاع في مجال السياسة النقدي ة والمالية لار  ما في دالل صندوأ افدواع التقليدية التي ألفع  واح
 الاستنجاد باا عند حدوث كل أزمة او اضطراب.

ويالربم من عناصر القوة افصيلة في نهام التمو ل العقاري الإسلامي التي أسامع في قدرتا       
ة اسااتدامت   ولاااذا يجااب علااى اليقاااء والصاامود فااان أسساا  تحتااا  الااى التعز ااز المسااتمر لز ااادة فاار 

توجي  الجاود لتطو ر افسواأ المالية الإسلامية لاصة في المجال العقاري  والبنية التحتية المالية  
واليحث والتطو ر الداعم للإبداع  وتعز ز البنية التحتية الشارعية والقانونياة  إضاافة الاى دعام الإطاار 

ل التقنية وتنمية الماوارد اليشار ة التاي تعتبار عااملا التنهيمي والرقابي  مع مواكية التطوراع في مجا
 ماما في تطو ر التمو ل العقاري الإسلامي.
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 نتائج الدراسة:
يلتلااف التمو اال العقاااري الإساالامي عاان التمو اال العقاااري التقلياادي ماان حيااث  المياااد  ففااي  -

شاااار  كااال مااان حاااين ان  افول يساااتند إلاااى حقاااوأ الملكياااة يساااتند التقليااادي إلاااى الااادين  اذ ي
المصاار  والزبااون فااي التمو اال العقاااري الإساالامي فااي ملكيااة العقااار و يتقاساامان الملاااطر  
امااا فااي التقلياادي يمتلاا  الزبااون جميااع حقااوأ الملكيااة و ااتم تااامين القاارض علااى أساااس قيمااة 
العقار  وعلي  يعتبر التمو ل العقاري الإسلامي أكثر تحملا للازماع الاقتصاادية مان نهياره 

ليدي لصوصا مع وجود العديد من المنتجاع اليعيدة عن الربا ما دفع يالعديد من الدول التق
و اااو مااا ياااؤدي بنااا الاااى نفاااي ال ربيااة مثااال بر طانيااا والولايااااع المتحاادة افمر كياااة الاااى تبنياا  

 الفرضية افولى.

 عة فمنااا تتنوع الآلياع التمو لية العقار ة التي تستلدماا المصار  الإسلامية الموافقة للشر  -
مااا و قااائم علااى أساااس البيااوع  ومناااا مااا و قااائم علااى المشاااركاع  ومناااا مااا و قااائم علااى 
التااأجير  حيااث يسااتلدم يعضاااا فااي تمو اال شااراء مياااني جااا زة كالمرايحااة والإجااارة المنتايااة 
يالتملياااا  والمشاااااركة المتناقصااااة  والاااايعض الآلاااار يمكاااان اسااااتلدام  فااااي تمو اااال المساااااكن 

ية تحع الإنشاء اي ليسع قائمة وقع إمضاء العقد  مثل عقود الاستصناع والوحداع السكن
 والإجارة الموصوفة في الذمة و ذا ما يؤدي بنا الى قبول الفرضية الثانية.

ان السياساع المطيقة من طر  المؤسساع الفاعلة في تمو ل قطاع الساكن فاي الجزائار لام  -
العديد من المؤسساع المالية الممولة والداعمة تحقق النتائج المرجوة مناا فيالربم من انشاء 

للتمو ل السكني الا اناا لم تنجا في امتصاة الطلب السكني المتزايد عاما يعد عام  و ذا 
 ما يؤدي الى نفي الفرضية الثالثة.

حياااث ان تجرباااة التمو ااال الساااكني  تطباااق المصاااار  الاسااالامية الجزائر اااة التمو ااال العقااااري  -
حديثااااة العاااااد وصاااا يرة الحجاااام  وحاليااااا لا يوجااااد سااااوا مصاااارفين  الإساااالامي فااااي الجزائاااار

مسااا متاا  ولكااناساالاميين فااي الجزائاار يقاادمان التمو اال السااكني ونافااذتين اساالاميتين فقاا   
الساكن فاي الجزائار  و اذا ماا ياؤدي قطااع فاي التقليال مان حادة مشاكلة تمو ال تعتبر ضائيلة 
 لفرضية الرايعة.لالى قبول 
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 التوصيات:
ي تبني الصيرفة الإسلامية من قبل الدولة و و مبدأ اسلامي أصيل  والاستفادة من التدر  ف -

 التجربة الماليز ة في  ذا المجال والتي لاقع نجاحا كبيرا.

يشاااكل فعاااال مااان لااالال الإسااالامي لاصاااة العقااااري يجاااب علاااى الجزائااار ان تتبناااى التمو ااال  -
ومراقبتاااا لكااي تكااون ة ار  الإساالاميالمصااالمناسااية لعماال القانونيااة والتنهيميااة تااوفير البيئااة 

ويالتااالي تااوفير التمو اال الاالازم ل نشااطة الاقتصااادية متوافقااة مااع قواعااد الشاار عة الإساالامية  
 نهرا لكوناا تعاني من نقة الموارد نتيجة انلفاض اسعار المحروقاع.

فااراد العماال علااى تااوفير المز ااد ماان المصااار  الإساالامية وتشااجيع الثقافااة المصاارفية لاادا الا -
 .مما يسما ياستقطاب السيولة المكتنزة والمؤسساع الاقتصاديين 

لا يزال التمو ل العقاري  الإسلامي  في مراحل  افولى و و يواج  العديد مان التحادياع  -
تنمياااة الماااوارد اليشااار ة لتزو اااد  اااذا القطااااع يمانياااين يملكاااون فاااي ساااتمرار التاااي تساااتدعي الا
اباااداع منتجااااع ولااادماع جديااادة لضااامان ا المجاااال لباااراء ملتصاااين بااااذو ماااؤ لاع عالياااة  

دلال تحسايناع وتعاديلاع علاى المنتجااع واللادماع الموجاودة لتلبياة  احتياجااع المجتماع واح
يكفاااءة وفعاليااة  ولتحقيااق  ااذا يجااب علااى افطاارا  المعنيااة وعامااة الناااس ان يكونااوا علااى 

تعليمااي واساع وماانهم لاا  وعاي كااا  ياللاادماع والمنتجااع الماليااة الإساالامية بوجاود برنااامج 
يالاضاافة الاى ذلا   دور أساسي في ز ادة وعي المستثمر ن ورجال الاعمال في  ذا المجال

تحتااا  جميااع الاطاارا  المشاااركة فياا  الااى فااام لصااائة ومياازاع قطاااع التمو اال العقاااري 
الاسلامي والتاي تشامل  المصاار  و مؤسسااع التكافال "التاامين" والاساواأ المالياة العقار اة 
الاسلامية   لان الفاام الساليم ياؤدي الاى تنفياذ العقاود المالياة الاسالامية الساكنية يماا يعكاس 
مقاصااااد الشاااار عة الاساااالامية ويمكاااان فااااي  ااااذا الصاااادد الاعتماااااد علااااى تقنياااااع المعلوماااااع 
والاتصاااال لنشاااار المعلومااااع عاااان التمو اااال العقااااري الإساااالامي يكفاااااءة وفعالياااة كمااااا يمكاااان 

 وبير ا من الوسائ  المقروءة. تعميماا عن طر ق الكتب

ماان اجاال إنجااا  عمليااة التمو اال الإساالامي فااي الجزائاار لابااد ماان تااوافر  يئااة شاارعية علااى  -
مسااتوا بناا  الجزائاار المركاازي ماان اجاال القيااام بوهيفااة الرقايااة الشاارعية مااع تاادر ب وتطااو ر 

 الكفاءاع اليشر ة في مجال التمو ل الإسلامي.
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 آفاق الدراسة:
ل  ااذا اليحااث دراسااة دور ملياااع التمو اال العقار ااة الإساالامية فااي حاال مشااكل تاام ماان لاالا      

تمو اال قطاااع السااكن فااي الجزائاار  وياعتيااار ان  ااذا الموضااوع ماان الدراساااع الحديثااة  فااان  ااذا 
 يفتا الياب واسعا أمام العديد من الدراساع واليحوث في المستقبل مثل:

 السكني.عقد المرايحة وتطبيقات  في التمو ل العقاري  -

 الصيرفة الإسلامية والتمو ل: التنمية وتحدياتاا المستقبلية في الجزائر. -

 التمو ل الإسلامي والتنمية المستدامة. -

 التمو ل العقاري الإسلامي وافزمة المالية: الاستقرار والملاطر. -

 اليعد القيمي والمعرفي في التمو ل العقاري الإسلامي. -

 الإسلامية.المعاملاع المالية في الشر عة  -

 المصار  الإسلامية والمناج التمو لي. -
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I. :الكتي والمصادر 
 القرآن الكريم

  الجااازء افول  دار الحاااديث  القاااا رة  اعااالام الماااوقعين عااان ري العاااالمينابااان القااايم الجوز اااة   .1
 .2006مصر  

بااد   تحقيااق   محمااد فااؤاد عساانن اباان ماجااةاباان ماجااة أبااو عبااد الله محمااد باان يز ااد القزو نااي   .2
 .1952  دار احياء الكتب العربية   القا رة  01الياقي    

 دس. دط   كتاب البيوع  الجزء الثاني  دار الحديث  سبل السلامالامير الصنعاني   .3

  دار الناضاة العربياة  مصار  مشكلات اتفاق التمويل العقاري دراساة مقارناةأيمن سعد ساليم   .4
2005. 

 المطبوعاع الجامعية  الجزائر.   ديوانتقنيات البنوكالطا ر لطرش   .5

  دار الفكاار للطياعااة ادارة المصااارف ماادخل تحليلااي كمااي معاصاارابااو احمااد رضااا صاااحب   .6
 .2003والنشر والتوز ع  الاردن  

  ديااوان المطبوعاااع الجامعيااة  الجزائاار  الااوجيز فااي النظريااة العامااة للالتاازامادر ااس فاضاالي   .7
2005. 

  الطيعاة الاولاى  دار ابان بداية المجتهد ونهاية المقتصاد  ابو الوليد محمد  ابن رشد القرطباي .8
 .1999الجزم للطياعة والنشر والتوز ع  بيروع  لبنان  

   04  الجازء افول  ط الشركات في الشريعة الاسلامية والقانون الوضعياللياط عبد العز ز   .9
 .1994مؤسسة الرسالة  لبنان  

  دار ي معااملات وعملياات المصاارف الاسالاميةالشامل فارشيد محمود عبد الكر م احمد   .10
 .2001النفائس  الاردن  

فااي عقااود المشاااركات فااي المصااارف الاساالامية: دراسااة احمااد محمااد لطفااي   الاسااتثمار  .11
 .2013  دار الفكر والقانون  المنصورة  مصر  فقهية مقارنة

م صاايغة تموياال الخاادمات فااي المصااارف الاساالامية باسااتخدااحمااد محمااد محمااود نصااار   .12
التعلااايم  -الحاااج والعمااارة -النقااال والسااافر -الاجاااارة الموصاااوفة فاااي الذماااة ) العااالاج الطباااي

 .2015مية  بيروع  لبنان    دار الكتب العلوالتدريي(
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  الطيعااة الاسااتثمار فااي عقااود المشاااركات فااي المصااارف الاساالاميةأحمااد محمااد لطفااي    .13
 .2013 صورة  مصر افولى  دار الفكر والقانون للنشر والتوز ع  المن

  محاضاراع فاي الاجاارة الموصاوفة فاي الذماة فقهاا و تطبيقااأحمد محماد محماود نصاار   .14
الاقتصااااد والتمو ااال الاسااالامي قضاااايا تطبيقياااة  مركاااز النشااار العلماااي  الطيعاااة افولاااى  جامعاااة 

 .2015المل  عبد العز ز  المملكة العربية السعودية  
 .1995  الاردن  2    عالم الكتب    الإرادات شرح منتهى الباوتي  منصور بن يونس  .15
  دار عماار للنشار ، حكم البيع بالتقسيط فاي الأماوال والعاروضمراد بن عباد اللهأبو عمار  .16

 .1995و التوز ع  القا رة  مصر  
ر   دار الاااادا للنشااا-دراساااة تحليلياااة–النظاااام القاااانوني للترقياااة العقارياااة بوساااتة ايماااان   .17

  .2011والتوز ع  الجزائر  
 .1996  دار النيأ  الجزائر  المصارف الاسلاميةجمال لعمارة   .18
  ترجمااة باان -آفاااق التنميااة الاشااتراكية فااي الجزائاار -أزمااة السااكن جيلالااي باان عمااران   .19

 .1980  المؤسسة الوطنية للكتاب  الجزائر  ال نيمنصور عبد 
    الجازء الراياع رةيسايلونك عان المعااملات المالياة المعاصاحسام الدين بان موساى عفاناة   .20

 .2015  المكتية العلمية ودار الطيب للطياعة والنشر  فلسطين
 .2001  دار النشر والكتب  الطيعة افولى  العراأ  النظرية النقديةداود يونس يحي   .21
  الرباااا والفائااادة دراساااة اقتصاااادية مقارناااةرفياااق ياااونس المصاااري ومحماااد ر ااااض افبااارش   .22

 .2001دمشق  الطيعة الثانية  دار الفكر  
  دار الشااروأ  1  طنهايااة الليبراليااة المتوحشااة  :الأزمااة الماليااة العالميااة  ساميا مسااعود .23

 . 2010ن  افرد للنشر والتوز ع  عمان 
  المطيعاة اعالام الماوقعين عان ري العاالمينشمس الدين ابو عبد الله محمد بن اباي يكار   .24

 المنير ة  الجزء الاول   القا رة  د س.

للنشاااار   دار اليااااازوري المصاااارفية الاساااالامية مااااداخل وتطبيقاااااتصااااادأ راشااااد الشاااامري   .25
 .2014والتوز ع  الاردن  

 .2002اء للنشر  الاردن    دار صفمبادئ التمويلطارأ الحا    .26

https://www.google.dz/search?hl=fr&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22%D8%B3%D9%85%D9%8A%D8%AD+%D9%85%D8%B3%D8%B9%D9%88%D8%AF%22
https://www.google.dz/search?hl=fr&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22%D8%B3%D9%85%D9%8A%D8%AD+%D9%85%D8%B3%D8%B9%D9%88%D8%AF%22
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  الجاازء اللااامس الوساايط فااي شاارح القااانون الماادني الجدياادعبااد الاارزاأ احمااد السااناوري   .27
)العقود التي تقع على الملكية(  المجلد الثاني )الاية  الشركة والقارض والادلل الادائم والصالا(  

 .2000الطيعة الثالثة  منشوراع الحلبي الحقوقية  لبنان  
 .2007  الجزائر   légendeاستراتيجية تمويل السكن في الجزائر،  لطاس عبد القادر ب .28
كتاب  -إي-الطيعاة الاولاى   دار التحوط وادارة الخطر ) مادخل ماالي(،عبد الكر م قندوز   .29

 .2018لندن  بر طانيا   
مة للنشااار والتوز اااع  عماااان  ا  دار أسااا01  طالتااايمين مبادئاااه وأنواعاااهعاااز الااادين فااالا    .30

 .2008افردن  
  دار الثقافاة  قطار  الاقتصااد الاسالامي والقضاايا الفقهياة المعاصارةعلي احمد السالوس   .31

1998. 
  دار البيروناي للنشار  النظام الاقتصادي بين النظرية والتطبيقعامر محمد سعيد طوقان   .32

 .2018والتوز ع  الاردن  
  شاار والتوز ااع  عماااندار وائاال للن  1  ط إدارة البنااوك الإساالاميةعر قاااع  حربااي محمااد    .33

 .2010  الاردن
   الطيعاة افولاى  مصار  الز توناة  تاونس  أدوات الاساتثمار الاسالاميعز الدين لوجاة   .34

2014. 
دراساة القاانون الواجاي التطبياق  –قاانون العملياات المصارفية عكاشة محمد عبد العالي   .35

الاساااااااكندر ة    دار الجامعاااااااة الجديااااااادة  -علاااااااى عملياااااااات البناااااااوك ذات الطبيعاااااااة الدولياااااااة
 .2007مصر 

  الطيعااة الاولااى  مؤسسااة الرسااالة  تفسااير كاالام المنااانعبااد الاارحمن باان ناصاار السااعدي   .36
 .2000لبنان  

  رمصاا  ر  دار وائاال للنشااادارة البنااوكفالا  حسااين الحساايني  مؤ ااد عباد الرحمااان النااوري   .37
2000. 

  مكتياااة مشاااكاة ميالاجاااارة المنتهياااة بالتملياااك فاااي الفقاااه الاسااالافااااد بااان علاااي الحساااون   .38
  ا. 1426الاسلامية  الر اض  السعودية  
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  دار المنااا ج للنشاار والتوز ااع  الطيعااة الاولااى  ادارة البنااوكمحمااد عبااد الفتااا  الصاايرفي   .39
 .2006الاردن  

  ترجماة عباد الحكام احماد الأسواق والمؤسسات المالياة الفارص والمخااطرمائيير كاو يين   .40
 .2007ر  اللزامى  دار الفجر للنشر  مص

  الطيعاااة الثالثاااة  -مااادخل اتخااااذ القااارارات–ادارة البناااوك التجارياااة منيااار ابااارا يم الانااادي   .41
 .2002المكتب العربي الحديث  مصر  

  منشااوراع الحلبااي الايجاااي والقبااول فااي العقااد الاداري دراسااة مقارنااةمانااد ملتااار نااو    .42
 .2005 لبنان   الحقوقية 

 مؤسسة الوراأ للنشر لاطار النظري و التطبيقات العملية(ادارة الاستثمارات) امحمد مطر   .43
 . 1999والتوز ع عمان   

القضايا المالية المعاصرة ومقاصد الشريعة: قراءة في اعماال مجماع الفقاه منير بنجمور   .44
 .2016  سلسلة قضايا فقاية معاصرة  الدار  التونسية للكتاب  تونس  الاسلامي الدولي بجدة

  مكتياااة الشاااروأ التحاااديات -التطبياااق –لمصاااارف الاسااالامية النظرياااة امحماااد البلتااااجي   .45
 .2012الدولية  الطيعة افولى  مصر  

  دار الفكار  رد المحتار على الادر المختاار شارح تناوير الأبصاارمحمد امين ابن عابدين   .46
 .1979   بيروع  لبنان  04الجزء 

  غني في فقه الامام احمد بن حنبلالمموفق الدين ابي محمد عبد الله بن احمد ابن قدامة   .47
 .1985الجزء اللامس  دار الفكر  بيروع  لبنان  

 .1989  المؤسسة الوطنية للكتاب  القا رة  النظام المصرفي الاسلاميمحمد احمد سرا    .48
دار   صاايغ وأساااليي اسااتثمار الامااوال فااي البنااوك الاسااالاميةمحمااد اباارا يم ابااو شااادي   .49

 .2000  الناضة العربية  القا رة
  دار النفااائس  02  طبيااع المرابحااة كمااا تجريااه البنااوك الاساالاميةمحماد سااليمان افشااقر   .50

 .1995افردن  
  الطيعااة افولااى  التطااوير –التموياال  –البنااوك الاساالامية النشااية محمااد محمااود المكاااوي   .51

 .2009  شر والتوز ع  مصرالمكتية العصر ة للن
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 الجزء الرايع  دار المعار   القا رة  د س ن.  ياب صنع  لسان العري لابن منظور .52

سياسااات التموياال وأثااره علااى نجاااح الشااركات والمؤسسااات محمااد عباادالله  شااا ين محمااد   .53
 .2017  دار حميثرا للنشر و الترجمة  القا رة  مصر  2017  المالية

  دار 6 الطيعااة فااي الفقااه الاساالامي المعاااملات الماليااة المعاصاارةمحمااد عثمااان شاابير   .54
 .2007النفائس  عمان  الاردن   

 .2001مجموعة النيل العربية  القا رة    التمويل بدون نقودمحسن احمد اللضيري   .55
 .1995  بيروع  لبنان   4    دار الفكر لسان العري محمد بن مكرم بن على  .56
  الطيعااة المعاااملات الماليااة المعاصاارة فااي ضااوء الفقااه والشااريعةمحمااد رواس قلعااة جااي   .57

 .2002ة  دار النفائس  عمان  الاردن  الثاني
  سياساة التخطايط للتنمياة واعاادة تنظايم مساارها فاي الجزائارحمد بلقاسم حسين بالول  م .58

 .1999الجزء افول  ديوان المطبوعاع الجامعية  الجزائر  
  دار الثقافاة  -الحقاوق العينياة التبعياة -شرح القاانون المادني محمد وحيد الدين ساوار   .59

 .2006افردن  للنشر  
الاحتفاظ بالملكية علاى سابيل الضامان نقال  –الملكية كوسيلة للضمان نبيل ابرا يم سعد   .60

 .2007مصر   الاسكندر ة     دار الجامعة الجديدة -الملكية على سبيل الضمان
  الطيعااة الثانيااة  مكتيااة الاشااعاع  النظااام القااانوني للتاايجير التمااويلي اااني محمااد دو اادار   .61

 .1998 القا رة 
  دار -دراساة فقهياة قانونيااة اقتصاادية مقارنااة –العقاااري  التمويال شاام محماد القاضاي   .62

 .2012الفكر الجامعي  الاسكندر ة  مصر  
II.  :الرسائل والاطروحات الجامعية 
دراسااة فقهيااة  –التموياال العقاااري لبناااء المساااكن وشاارائها احمااد باان عبااد العز ااز مل شاابيب   .1

 السااااعودية   ة دكتااااوراه فااااي الفقاااا  المقااااارن  المعاااااد العااااالي للقضاااااء   أطروحاااا-تيصاااايلية تطبيقيااااة
2011. 



 المراجعقائمة   

  

 

236 

تقياايم مساااهمة البنااوك التجاريااة فااي تموياال السااكن دراسااة حالااة: الصااندوق ابتسااام طويااال   .2
  رساااالة ماجساااتير فاااي العلاااوم الاقتصاااادية  جامعاااة قسااانطينة  بناااك–الاااوطني للتاااوفير والاحتيااااط 

 .2005الجزائر  
  اطروحاة دكتاوراه خطابات الضمان المصرفية وموقف الشريعة الاسلامية منهااأمقران راضية   .3

 .2014-2013    الجزائر01في القانون الاة  جامعة الجزائر 
–دور آليااات التموياال الاساالامي فااي رفااع الكفاااءة التمويليااة للنظااام المصاارفي ابتسااام ساااعد   .4

عاااة يساااكرة  الجزائااار  الاقتصاااادية  جام  اطروحاااة دكتاااوراه فاااي العلاااوم -التجرباااة الماليزياااة نموذجاااا
2016-2017. 

دور المصاارف الاسالامية فاي دفاع عجلاة الاساتثمارات المحلياة فاي بااء الدين يسام مشاتاى   .5
  رساالة ماجساتير فاي الاقتصااد   جامعاة دراساة تحليلياة 2008-1996فلسطين للفترة ماا باين 
 .2011افز ر  بزة  فلسطين  

مااؤثرة  فااي أداء البنااوك التجاريااة وعملياتهااا غياار التقليديااة دراسااة العواماال البو وسااف فوز ااة   .6
  رسااالة ماجسااتير فااي  Cnepوالبنااك العااام  Societe Generaleمقارنااة بااين البنااك الخاااص 

 .2009العلوم التجار ة   جامعة سطيف  الجزائر  
ي قاااانون   رساااالة ماجساااتير فاااالنظاااام القاااانوني للترقياااة العقارياااة فاااي الجزائاااربوساااتة ايماااان   .7

 .2009افعمال  جامعة يسكرة الجزائر  
  رسااالة ماجسااتير فااي القااانون المسااؤولية الجزائيااة للمرقااي العقاااري العقاااري باان عيسااى محمااد   .8

 .2017اللاة  جامعة مست انم  الجزائر  
  اطروحااة الترقيااة العقاريااة الخاصااة فااي مجااال السااكن فااي التشااريع الجزائااري بوساات  ايمااان   .9

 .2017قوأ  جامعة يسكرة  الجزائر  دكتوراه في الح
  اطروحة دكتوراه فاي القرض العقاري والرهن الرسمي في التشريع الجزائري براحلية زوبير   .10

 .2017العلوم القانونية  جامعة ياتنة  الجزائر  
   رساالة ماجساتير فاي الغرر وتطبيقاته في المعاملات المالياة المعاصارةتر حان ترميجان   .11

 .2016-2015مية  جامعة سوراكرتا المحمدية  أندونسيا   الشر عة الاسلا
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  عقد القارض باين القاانون الوضاعي الجزائاري ومباادئ الشاريعة الاسالاميةجداينية زكياة   .12
 .2016  الجزائر  01اطروحة دكتوراه في الحقوأ  جامعة الجزائر 

ي الحقااوأ    رسااالة ماجسااتير فااتموياال الترقيااة العقاريااة فااي مجااال السااكنحماااني فااائزة    .13
 .2004جامعة الجزائر  الجزائر  

-2005اشكالية الفقر في الجزائر في ظل البرامج التنموية للجزائر للفترة حاجي فطيمة   .14
 .2014-2013  رسالة دكتوراه في العلوم الاقتصادية  جامعة يسكرة  الجزائر  2014

قاع البناوك التجارياة دراساة وا -ادارة المخااطر المصارفية وفاق اتفاقياات باازلحياة نجار   .15
  الجزائااار  01  اطروحاااة دكتاااوراه فاااي العلاااوم الاقتصاااادية  جامعاااة ساااطيف -العمومياااة الجزائرياااة

2014. 
التمويل بالاقتراض لامتلاك المساكن وعلاقتاه باادارة الادخل رفع  بنع تركي اسماعيل مل    .16

لاااا  عبااااد العز ااااز    دكتااااوراه فلساااافة فااااي الاقتصاااااد المنزلااااي  جامعااااة المالمااااالي للاساااارة السااااعودية
 .2010السعودية  

  رسالة ماجستير في الادارة والمالياة  جامعاة تمويل الترقية العقارية العموميةربيع نصيرة   .17
 .2006الجزائر  الجزائر  

صيغ وأساليي التمويل والاستثمار في البناوك الاسالامية ماع دراساة ميدانياة زرجم جليلاة   .18
-2006تلمساان  الجزائار   في العلوم الاقتصادية  جامعاة  رسالة ماجستير  لبنك البركة الجزائري 

2007. 
ادارة علاقااات الزبااون فااي المجااال البنكااي دراسااة حالااة الصااندوق الااوطني زقاااد  جياارة   .19

  رساالة ماجساتير فاي علاوم التسايير  جامعاة بشالغوم العياد Cnep Banqueللتاوفير والاحتيااط 
   الجزائر.02قسنطينة 

  عقد المقاولة في الفقه الاسالامي ومايقابلاه فاي القناون المادني ز اد شفيق حسن قرار ة  .20
 .2004النجا  الوطنية  فلسطين   رسالة ماجستير في الفق  والتشر ع  جامعة

صاايغ التموياال الاساالامي ودورهااا فاي تقلياال المخاااطر الماليااة فااي ز يار احماد علااي احماد   .21
  اطروحااة دكتااوراه فااي المحاسااية ليااةالمصااارف السااودانية المدرجااة بسااوق الخرطااوم لاالأوراق الما

 .2016  والتكنولوجيا  السودانوالتمو ل  جامعة السودان للعلوم 
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  رساالة الآلياات القانونياة لمواجهاة مخااطر القاروض العقارياة فاي الجزائارزبيدي سافيان   .22
 .2013  الجزائر  01ماجستير في الحقوأ  جامعة الجزائر 

رة الموصااوف فااي الذمااة صااوره و توظيفااه فااي عقااد اجاااعااامر عبااد الاارؤو  الديرشااوي   .23
  اطروحاة دكتاوراه  جامعاة ملاياا  كوالمباور  ماليز اا   -دراساة فقهياة تطبيقياة –التمويل المعاصر 

2017. 
مخاااطر صاايغ التموياال التجاريااة الاساالامية فااي عااادل باان عبااد الاارحمن باان احمااد بااوقري   .24

 .2005القرا  السعودية مي  جامعة ام   اطروحة دكتوراه في الاقتصاد الاسلاالبنوك السعودية
  رساالة ماجساتير فاي الحقاوأ  جامعاة الجزائار  الجزائار  التمويل العقاري عرعار االيااقوع   .25

2009. 
مزاياا ومعوقاات التمويال العقااري المصارفي ودورهاا فاي الحاد عثمان مصطفىي يس قادور   .26

ل الاساالامي السااوداني دراسااة حالااة بنااك فيصاا –ماان مقاادرة العمياال فااي الحصااول علااى التموياال 
 .2014  رسالة ماجستير في الدراساع المصرفية  جامعة السودان  السودان  (2008-2013)
السكن في الجزائر دراسة  عدور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل قطاعيسى بوراوي   .27

ياتناة     رسالة ماجستير في العلاوم الاقتصاادية  جامعاةSRHحالة مؤسسة اعادة التمويل الرهني 
 .2014الجزائر  

تقييم استراتيجي لدور القطااع الخااص فاي الاساكان عبد اللطيف بن عبد الله حمد اليحي   .28
  رسالة ماجستير في العلوم الاستراتيجية  جامعة نايف للعلاوم الامنياة  الساعودية   بمدينة الرياض

2015. 
دراسااة فقهيااة  – المسااائل المسااتجدة فااي التموياال العقاااري فيصاال باان هاياار بياا  م اال   .29

محمااد باان سااعود الاساالامية   الإمااام  أطروحااة دكتااوراه فااي الفقاا  المقااارن  جامعااة تيصاايلية تطبيقيااة
 .2016-2015السعودية   

دور صاايغ التموياال الاساالامي فااي الحااد ماان مخاااطر التموياال محمااد أحمااد محمااد الااراي    .30
 .2017    رسالة ماجستير في المحاسية  جامعة النيلين  السودان المصرفي
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مخااطر صايغ التمويال الاسالامي وعلاقتهاا بمعياار كفاياة موسى عمار مياار  اباو محيماد   .31
  أطروحاااة دكتاااوراه فاااي المصاااار  IIراس الماااال للمصاااارف الاسااالامية مااان خااالال معياااار باااازل 

 .2008الاسلامية  الاكاديمية العربية للعلوم المالية والمصرفية  الاردن   
التساهمي في تنمية المديناة الجزائرياة دراساة ميدانياة فاي  مساهمة السكنمر م بودولة   .32

 .2010-2009جامعة سطيف  الجزائر    رسالة ماجستير في علم الاجتماع  -سطيف –مدينة 
  اطروحااة تبااة علااى بيااع السااكنات الترقويااةر التزامااات المرقااي العقاااري المتمساكر سااياام    .33

 .2016-2015نطينة  الجزائر  دكتوراه في القانون العقاري والزراعي  جامعة قس
  اطروحااة دكتااوراه فااي القااانون النظااام القااانوني للسااوق العقاريااة فااي الجزائاارناصاار لياااد   .34

 .2005-2004العام  جامعة عناية  ة 
  المصاارفية الاساالامية: الأسااس النظريااة ومشاااكل التطبيااقنااوري عبااد الرسااول اللاقاااني   .35

 .2002راأ  ع  الأطروحة دكتوراه في الاقتصاد  جامعة الكوفة
  رساااالة فعالياااة وكفااااءة البناااوك الاسااالامية فاااي التصااادي للازماااات المالياااةوياااس صاااارة   .36

 .2012-2011جامعة و ران  الجزائر  ماجستير في العلوم االاقتصادية  
دراسة تطبيقية –أحكام حقوق الامتياز في الفقه الاسلامي والقانون المدني يمينة شودار   .37

 .2011  الجزائر  01راه في العلوم الاسلامية  جامعة الجزائر   اطروحة دكتو -مقارنة
III. :المجلات والدوريات العلمية 
ضااارورات الاساااتثمار والتمويااال العقااااي والقاااروض ادياااب قاسااام شاااندي واساااراء كااااطع فيااااض   .1

  2012-2002العااراق ) واسااط حالااة دراسااية( للماادة  فاايالمصاارفية فااي حاال ازمااة السااكن 
 .2017  جامعة واس   العراأ  26ادية والادار ة  العدد للعلوم الاقتص عمجلة الكو 

تصااادر عااان ، المعاصااار الإسااالامي الفكااار مجلاااة ،المعرفاااة إسااالامية وملااارون  الر ساااونى أحماااد .2
 .2012  لر ف 70المعاد العالمي للفكر الاسلامي  لبنان   السنة الثامنة عشر  العدد 

الدراساااااع المصاااارفية  السلساااالة    معااااادالتموياااال بااااالثمن المؤجاااال اضاااااءاع ماليااااة ومصاااارفية  .3
 .2014  الكو ع  فبراير 07السادسة  العدد 

  معااااد الدراسااااع المضااااربة فاااي المالياااة الاسااالامية المعاصااارةاضااااءاع مالياااة ومصااارفية    .4
 .2010   الكو ع  الاول المصرفية  السلسلة السادسة  العدد
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  مجلاة الياحاث للدراسااع عقاريةدور المؤسسات المصرفية في تمويل الترقية الإرز ل الكا نة   .5
 .2017الجزائر    11الاكاديمية  العدد 

دراسة تحليلية لتطاور ساوق الساكن فاي ظال السياساات العمومياة للساكن فاي ابتسام طوياال   .6
جامعااااة   03  مجلااااة دراساااااع اقتصاااااديية  العاااادد  (2014-1990الجزائاااار خاااالال الفتاااارة ) 

 .2016الجزائر    02قسنطينة 
، بيااع المرابحااة والتقساايط ودورهااا فااي المعاااملات المصاارفية فااي الفقااه الكياشاايالمكاشاافي طاا   .7

 .2008  المجلس الاوربي للافتاء واليحوث  السودان  الاسلامي
  المعاااد  الغاارر فااي العقااود وآثاااره فااي التطبيقااات المعاصاارةالصااديق محمااد افمااين الضاار ر   .8

  الطيعاااة الاولاااى  04لياااارز ن رقااام الاسااالامي لليحاااوث والتااادر ب  سلسااالة محاضاااراع العلمااااء ا
 .1993السعودية   

  ادارة الشاااؤون الاقتصاااادية 2017كتياااي الاحصاااائات العالمياااة طبعاااة عاااام الامااام المتحااادة   .9
 .2017  نيو ور   41العدد   5والاجتماعية   السلسلة  

  كرساي سااي  لدراسااع التمويل الاسالامي النظرياة والتطبياقبول ميلز  و جون بر سلي    .10
 .2014 فسواأ المالية الاسلامية  الر اض ا
ماااا يمياااز التمويااال بالاستصاااناع العقااااري عااان التمويااال بااان شااايد عباااد الااارحمن وملااارون   .11

 .2015  02  مجلة المعيار  المجلد السادس  العددبالقروض العقارية الربوية
جلاة   مقواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن في مجال الدعم المالي للأسربوستة ايمان   .12

 .2014  جامعة يسكرة  الجزائر  11المفكر  العدد 
  القااروض العقاريااة وأثرهااا فااي تفعياال الترقيااة العقاريااة بااالجزائربااوحفة جاالاب نعناعااة   .13

الملتقى الوطني حول اشكالاع العقار الحضري وأثر ا على التنمية في الجزائر   مجلاة الحقاوأ 
 .2018امعة يسكرة  الجزائر والحر اع في افنهمة المقارنة  عدد تجر بي  ج

  ادارة المخاطر في المصارف الاسلاميةحنان محمد المعيوفي ومحمد رضون عبد العز ز   .14
 .2017    ماليز ا01مجلة الرسالة    الجامعة الالاسلامية العالمية  المجلد افول  العدد 

علااوم   مجلااة الالإساالاممخاااطر صاايغ التموياال فااي حسااب الرسااول يوسااف التااوم وملاارون   .15
 .2012   اللامس  السودانواليحوث الاسلامية  العدد 
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حكااام اجتمااااع العقاااود فاااي صااافقة واحااادة: دراساااة تيصااايلية تطبيقياااة حماااد عااازام فلاااري    .16
 .  2007  01  المجلة افردنية في الدراساع الاسلامية  المجلد الثالث  العدد معاصرة

  -عارض تجااري دولياة -ياة دور عقد الاستصناع في تمويل البناى التحتلنوسة عديلاة   .17
 .2018  19  العدد 14مجلة اقتصادياع شمال افر قيا  المجلد 

  النهاااام الماااالي الإسااالامي: الماليز اااةإسااارا( افكاديمياااة العالمياااة لليحاااوث الشااارعية )لباااراء  .18
الميااااد  والممارسااااع  ترجماااة: لطفاااي بااان جديااادة  عمااااد الماااذيوب  عباااد العز اااز الرشااايد  محماااد 

المملكاااااة العربياااااة   الإسااااالاميةسااااااي  لدراسااااااع افساااااواأ المالياااااة  راع كرسااااايالسحيياني إصااااادا
 .2014السعودية  

المفهااوم القااانوني لعقااد تموياال ساالام عبااول ز اارة الفااتلاوي وأسااامة شاايااب حمااد الجعفااري   .19
مجلااة المحقااق الحلااي للعلااوم القانونيااة والسياسااية  العاادد الثالااث     -دراسااة مقارنااة -العقااارات

 .2015عة  السنة الساي
المشااااركة فاااي المصاااارف سااااجر ناصااار حماااد الجباااوري وايماااان عباااد الله جاسااام الجباااوري   .20

 .1434 الجامعة العراقية  العراأ     مجلة العلوم الاسلامية  العدد العشرون الاسلامية
  مجلااااة المااااال مصاااارفية إساااالامية: التموياااال بالمشاااااركةساااارا  الاااادين عثمااااان مصااااطفى   .21

 .2009سودان   اوع   ال61والاقتصاد  العدد
إشاكالات عقاد الاجاارة المنتهياة بالتملياك فاي المصاارف الاسالامية شمري نايف بن ناار   .22

  جامعاااة قطااار  02  العااادد 32  مجلاااة كلياااة الشااار عة والدراسااااع الإسااالامية  المجلاااد القطرياااة
2014. 

صااايغ التمويااال والاساااتثمار الملائماااة لعملياااة اعاااادة الإعماااار فاااي صاااالا احماااد العلاااي   .23
  30مية  المجلاااد   جامعاااة افميااار عباااد القاااادر 'للعلاااوم الاسااالالمؤسساااات المالياااة الاسااالاميةا
 .2016   4ددالع
  الأرباح والفوائد المصارفية باين التحليال الاقتصاادي والحكام الشارعيعبد الحميد ال زالي   .24

 .1995نمية  جدة  السعودية  المعاد الاسلامي لليحوث والتدر ب  البن  الاسلامي للت
  مجلااااة المااااال مزايااااا التموياااال المصاااارفي للقطاااااع العقاااااري عثمااااان مصااااطفى يااااس قاااادور   .25
 .2014  السودان  74الاقتصاد  العدد و 
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دور التموياال الاسااكاني فااي عبااد العهاايم عبااد الواحااد الشااكري وحسااين عبااد شاانان الجبااوري   .26
قتصااادية    مجلااة القادسااية للعلااوم الادار ااة والامعالجااة مشااكلة السااكن فااي محافظااة القادسااية

 .2015  العراأ  04  العدد 17المجلد 
، مساااهمة المصااارف الاساالامية فااي ظاال الأزمااة الماليااة العالميااة عااامر العتااوم وملاارون  .27

لأ(   الاردن  02)    المجلااة افردنيااة فااي الدراساااع الاساالامية  المجلااد التاسااع  العااددالمعاصاارة
2013. 

  -التجربااة بااين الفقااه والقااانون والتطبيااق –البنااوك الاساالامية عائشااة الشاارقاوي المااالقي   .28
 .2000المركز الثقافي العربي  الدار البيضاء  الم رب  

دراساة فقهياة  –عقد الاجاارة مصادر مان مصاادر التمويال الاسالامية عبد الو اب ابارا يم   .29
البن  الاسلامي  جدة   –  المعاد الاسلامي لليحوث والتنمية 02  ط  19يحث رقم  ،-مقارنة
2000. 

  مجلااااة الاكاديميااااة للدراساااااع ، اسااااتراتيجية التموياااال السااااكني فااااي الجزائاااارعمااااران محمااااد .30
 .2011   جامعة الشلف  الجزائر  06الاجتماعية والانسانية  العدد 

تنافسااية عواصام الاقتصاااد الاسالامي: التموياال الاساالامي فضال عباد الكاار م محماد الشاير   .31
 .2017 السعودية   01  العدد 38مجلد   مجلة دراساع اقتصادية اسلامية  النموذجا

مجلاااة   –دراساااة حالاااة –القاااروض العقارياااة فاااي الجزائااار قاااوال زواوياااة ايماااان وملااارون   .32
 .2017الدراساع المالية والمحاسبية والادار ة  العدد السايع  الجزائر   

  مداللاة دور نظاام " تورياق القاروض الرهنياة" فاي تمويال الترقياة العقارياةكسال ساامية   .33
فااي الملتقااى الااوطني حااول: اشااكالاع العقااار الحضااري وأثر ااا علااى التنميااة فااي الجزائاار   مجلااة 

 .2013الحقوأ والحر اع  جامعة يسكرة  
   المشاااركة المتناقصااة كاايداة ماان أدوات التموياال الاساالاميتوفيااق محمااد حطاااب   لكمااا .34

مي للتنمياة  الساعودية     البنا  الاسالا02  العادد 10مجلة دراساع اقتصادية واسلامية  المجلد 
 . ا1424

  06  مجلاة الموثاق  العادد الاشكالية القانونية التاي تثيرهاا الترقياة العقارياةمحمد ماراي    .35
 .2000ال رفة الوطنية للموثقين  
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  دور سياسات التمويل الاسكاني في الحد من أزمة السكن فاي العاراقمؤ د حميد مجدي   .36
 .2013  الفصل الثالث  العراأ  24جلد الثامن  العدد مجلة دراساع محاسبية ومالية  الم

  المعااد المضاربة وتطبيقاتها العملية في المصاارف الاسالاميةمحمد عبد المنعم ابو ز د   .37
 .1996  القا رة  الإسلاميالعالمي للفكر 

عقاااد الاستصاااناع ومااادى أهميتاااه فاااي الاساااتثمارات الاسااالامية مصاااطفى احماااد الزرقاااا   .38
  البناا  الاساالامي للتنميااة  السااعودية  12محاضااراع العلماااء اليااارز ن  رقاام    سلساالةالمعاصاارة
1420. 

  ندوة  التنمياة مان تمويل التنمية في الاقتصاد الاسلامي وسائله و مؤسساتهقحف  منذر  .39
  جاااادة  -البناااا  الاساااالامي للتنميااااة -منهااااور اساااالامي  المعاااااد الاساااالامي لليحااااوث و التاااادر ب

1995. 
  مجلااة كة المتناقصااة وأحكامهااا فااي ضااوء ضااوابط العقااود المسااتجدةالمشااار نز اا  حماااد   .40

   السنة الثالثة عشرة.15مجمع الفق  الاسلامي الدولي  العدد 

  -عقاد الاعتمااد الايجااري كنماوذج -الاحتفااظ بالملكياة ودوره التااميني شام بن الشايد   .41
 .2017  الجزائر   16مجلة دفاتر السياسة والقانون  العدد 

  مجلااة المااال التموياال العقاااري بااين النظاارة الاساالامية والواقااعاب احمااد صااالا   اادا دياا .42
 .2008  اوع 59والاقتصاد  العدد 

التيمين على القرض العقاري الموجه لتمويل السكن في يوسفي محمد ومز ان محمد أمين   .43
 .2018  جامعة  الجزائر  18  مجلة دفاتر السياسة والقانون  العدد الجزائر

مجلاة الدراسااع   التصرف في ثمن العقار في ضوء السنةبد العليم محمد عجاور  يسري ع .44
 .2013  الجامعة الاسلامية الدولية  اسلام اياد  ياكستان   03  رقم 48الاسلامية  العدد 

IV. :الندوات والمؤتمرات العلمية 
 -سالامي المنتهية بالتمليك( في العمال المصارفي الا )المشاركة المتناقصة اسماعيل شاندي   .1

مااااؤتمر الاقتصاااااد الاساااالامي وأعمااااال البنااااو   جامعااااة الللياااال  فلسااااطين     -تيصاااايل وضاااابط
2009. 
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الاجارة الموصوفة في الذمة وتطبيقاتها في المنتجاات المالياة  فقهأحمد محمد محمود نصار   .2
  مااؤتمر المصااار  الاساالامية بااين الواقااع والمااأمول  دائاارة الشااؤون الاساالامية لتموياال الخاادمات

 .2009الاسلامية والعمل الليري بدبي  الاماراع العربية المتحدة   
، القااارض العقااااري كااايداة لاكتسااااي الملكياااة و وسااايلة لتطاااوير ساااوق الساااندات ر طااارشاايد م .3

 . 2007  الجزائر  -الر ني القرض–  المؤتمر التاسع عشر لموثقي افر قيا الرهنية

-بة الصندوق الوطني للتوفير والاحتيااطتجر  -سبل اعتماد الصيرفة الاسلاميةرشيد مطار    .4
  اليوم البرلماني حول: الصيرفة الاسلامية: الواقع والآفااأ  -بنك في مجال الصيرفة الإسلامية
 .2018افر ل  04المجلس الشعبي الوطني  الجزائر  

  الملتقاى الادولي حاول: افزماة الماليااة ادارة المخااطر فاي المصااارف الاسالاميةصاالا مفتاا     .5
 .2009لاقتصادية الدولية والحوكمة العالمية  جامعة سطيف  الجزائر  اكتوبر وا
صاايغ التموياال و مجااالات الاسااتثمار الاساالامي الملائمااة للمشااروعات و ماادى طااارأ الطياارة   .6

 .2008  مؤتمر اللدماع المالية الاسلامية  ليبيا ملائمتها للتنمية الاقتصادية و الاجتماعية
، ة تحليلياة لمشاكلات القيااس المحاسابي فاي المشااركات المتناقصاةدراساعصام أبو النصار   .7

 .2004المؤتمر الرايع للايئاع الشرعية للمؤسساع المالية الاسلامية  اليحر ن  
  ادارة المخاااطر الائتمانيااة ووظيفااة المصااارف المركزيااة، القطريااة والاقليميااةمنصااور منااال   .8

 جامعااة سااطيف  دية الدوليااة والحوكمااة العالميااة الملتقااى الاادولي حااول الازمااة الماليااة والاقتصااا
 .2009الجزائر  

  مداللاة مقدماة للياوم الدراساي حاول أهمية التمويال الاسالامي وجاذوره التاريخياةمحمد فرحي   .9
 .2010التمو ل الاسلامي: واقع وتحدياع  جامعة افبواط  الجزائر  ديسمبر 

  يحاث مقادم ية لتنشايط الساوق العقااري ، الآليات التمويلية الاسلاممحمد عبد الحليم عمار .10
 .2002لمؤتمر تنشي  السوأ العقاري المصري  جامعة افز ر  مصر  

(   الماااؤتمر العشااار ن باااو ران  3ل20)  188مجماااع الفقااا  الاسااالامي الااادولي  القااارار رقااام  .11
2012. 

  دراسااة شااركات التموياال الاساالامية العاملااة  علااى الساااحة الامريكيااةمعاان لالااد القضاااة   .12
 .2005ر كا  نيجير ا  قدمة للمؤتمر الدري الثالث لمجمع فقااء الشر عة يامم
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   بنا  التنمياة المحلياة آفااق تطاوير منتجاات الصايرفة الاسالامية فاي الجزائارمحمد كر م   .13
اليااوم البرلماااني حااول: الصاايرفة الإساالامية: الواقااع والآفاااأ  المجلااس الشااعبي الااوطني  الجزائاار  

 .2018افر ل  04
V. حاث الاب 
  دول 09الوصول للتمويل العقاري دراسة مقارنة عن التمويال والاساكان فاي أحمد الحميلي    .1

 .2017المركز المصري لدراساع السياساع العامة  القا رة  
( 11المعياااااار الشااااارعي رقااااام )  يئاااااة المحاساااااية والمراجعاااااة للمؤسسااااااع المالياااااة الاسااااالامية   .2

 .2002المنورة  السعودية  مدينة   الالاستصناع والاستصناع الموازي 
VI. القوانين والنصوص التشريعية 
 .2007القانون المدني الجزائري  الجزائر   .1
   الجزائر.2003اوع  27  المؤرلة بتار د 52  الجر دة الرسمية رقم 11-03افمر  .2

  المؤرلااة 14المتعلااق يالنشاااط العقاااري  الجر اادة الرساامية رقاام  03ل93المرسااوم التشاار عي رقاام  .3
   الجزائر.1993-03-01 بتار د

ماااااي  29  المؤرلااااة بتااااار د 25  الجر اااادة الرساااامية  العاااادد 146-91المرسااااوم التنفيااااذي رقاااام  .4
   الجزائر.1991

  2001ماااارس  11  المؤرلاااة بتاااار د 16القااارار الاااوزاري المشاااتر    الجر ااادة الرسااامية  العااادد  .5
 الجزائر.

 .2002ماي  08المؤرلة في   32القرار الوزاري المشتر   الجر دة الرسمية  العدد  .6
المتضامن تور اق القاروض الر نياة  الجر ادة  2006فيفري  20المؤرا في  05-06القانون رقم  .7

   الجزائر.2006مارس  12  المؤرلة بتار د 15الرسمية   العدد 

 .1999جوان  27  المؤرلة بتار د 41الجر دة الرسمية  العدد  .8
 .1997نوفمبر  05مؤرلة بتار د   الجزائر  ال73الجر دة الرسمية  العدد  .9
 05  الجزائر  المؤرلاة بتاار د 73الجر دة الرسمية  العدد  406-97المرسوم التنفيذي رقم  .11

 .1997نوفمبر 
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  الجر اادة 2014جااوان  05المااؤرا بتااار د  180ل14ماان المرسااوم التنفيااذي رقاام  02المااادة  .11
 .2014جوان  19  المؤرلة بتار د 37الرسمية  العدد 

المحاااادد لشااااروط وقواعااااد  2008ماااااي  11المااااؤرا فااااي  142-08التنفيااااذي رقاااام  المرسااااوم .12
 الحصول على السكن العمومي الايجاري.

المحااااادد لمساااااتوياع و  2010ماااااارس  10الماااااؤرا فاااااي  87-10رقااااام المرساااااوم التنفياااااذ ي  .13
إجااراءاع دعااام فوائاااد القااروض المقدماااة مااان طاار  البناااو  والمؤسسااااع الماليااة مااان أجااال اقتنااااء 

 و بناء مسكن ر في من طر  المستفيدين. مسكن جماعي

المحادد لمساتوياع الإعاناة  2010أكتاوبر  10المؤرا فاي  235-10المرسوم التنفيذي رقم  .14
المياشاارة الممنوحااة ماان طاار  الدولااة للحصااول علااى ملكيااة سااكن جماااعي أو لبناااء سااكن ر فااي 

القاارار المااؤرا فااي  -ومسااتوياع مااداليل طااالبي  ااذه السااكناع وكااذا كيفياااع ماانا  ااذه الإعانااة. 
  المحاادد كيفياااع الحصااول علااى الإعانااة المياشاارة التااي تمنحاااا الدولااة لبناااء 2013جااوان  19

 .2014جوان  18سكن ر في  المعدل و المتمم يالقرار المؤرا في 
 25. الجر ادة الرسامية رقام 2001أفر ال  23الماؤرا فاي  105 -01المرسوم التنفيذي رقام  .15

 .. المعدل والمتمم1200افر ل  29الصادرة في 
  المحاادد لمسااتوياع المساااعدة 2010اكتااوبر  5المااؤرا فاي  235-10المرساوم التنفيااذ رقاام  .16

المياشرة الممنوحة من الدولة لاقتناء ساكن جمااعي او بنااء ساكن ر فاي ومساتوياع دلال طاالبي 
 7ار د المؤرلاة بتا 58 ذه السكناع وكذا كيفيااع مانا  اذه المسااعدة  الجر ادة الرسامية  العادد 

 .2010اكتوبر 
يحدد الشاروط والكيفيااع المالياة وكاذا  2018مارس  14القرار الوزاري المشتر  المؤرا في  .17

ملياااااع تمو اااال انجاااااز السااااكن الترقااااوي الماااادعم  وزارة الماليااااة ووزارة السااااكن والعمااااران والمدينااااة  
 .2018الجزائر  

المتعلقاة يكيفيااع تجسايد  2018فيفاري  06المؤرلة في  01التعليمة الوزار ة المشتركة رقم  .18
برنااامج السااكناع الترقويااة المدعمااة  وزارة الدالليااة والجماعاااع المحليااة والتايئااة العمرانيااة ووزارة 

 .2018السكن والعمران والمدينة  الجزائر  
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المحادد لشاروط وكيفيااع    2014جو لياة 15الماؤرا فاي  204-14المرسوم التنفياذي رقام  .19
جو ليااااة  27  الصااااادرة بتااااار د 44العمااااومي  الجر اااادة الرساااامية  العااااد إقتناااااء السااااكن الترقااااوي 

2014. 
 .2017الى  2010تقار ر بن  الجزائر من  .21
 .1967ماي  16  المؤرلة بتار د 40الجر دة الرسمية  العدد   78-67المرسوم رقم  .21
   الجزائر.1997ماي  25  المؤرلة بتار د 33الجر دة الرسمية   العدد  .22

 .1967ماي  16  المؤرلة بتار د 40ة  العدد الجر دة الرسمي .23
   الجزائر.1991ماي  29  المؤرلة بتار د 25الجر دة الرسمية  العدد  .24

   الجزائر.1998  27الجر دة الرسمية   العدد  .25

   الجزائر.2001مارس  11  المؤرلة بتار د 16الجر دة الرسمية  العدد  .26

   الجزائر.2008اكتوبر  05  المؤرلة بتار د 57الجر دة الرسمية  العدد  .27

  2008اكتاوبر  05  المؤرلاة بتاار د 57الجر ادة الرسامية  العادد القرار الاوزاري المشاتر    .28
 الجزائر.

  المؤرلااة 54  الجر اادة الرساامية   العاادد 238-16ماان المرسااوم التنفيااذي رقاام  02المااادة   .29
   الجزائر.2016سبتمبر  14في 

   الجزائر.1983-07-05بتار د:    المؤرلة28الجر دة الرسمية  العدد  .31

 .2018  الجزائر  ديسمبر 73الجر دة الرسمية للجماور ة الجزائر ة  العدد  .31
 .2017، الجزائر، 2017بنك البركة الجزائري، التقرير السنوي لعام  .32

 .2018  اليحر ن  2018التقرير السنوي مجموعة البركة المصرفية   .33
 .2017بنك السلام، التقرير السنوي  .34
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Abstract: 
 
     This paper dealt with the mechanisms of Islamic mortgage finance as applied by 

Islamic banks, and their role in housing finance, Especially that the housing sector like 

any other sector needs large capital, and housing projects are one of the largest and most 

difficult projects, they need to contribute to solve this problem along with the state and 

the development of housing through the involvement of the banking sector in this 

process, where Banks play the role of financier for many individuals who wish to obtain 

financing, but because of the riba-based transactions, we notice many of them being 

involved in these transactions, Hence comes the role of Islamic banks as an alternative 

to an Islamic finance appropriate to resolve the problem of funding,  The study aimed to 

identify the housing crisis experienced by Algeria as well as know the aspects of the 

residential sector And the most important problems it suffers, and identify the 

international experiences in the field of Islamic housing finance.modeled on the 

experience of Malaysia, Bahrain, Britain and the United States of America to benefit 

from the experiences of the application in Algeria, Like the experience of Malaysia, 

Bahrain, Britain and the United States of America, In order to benefit from its 

experiences And applied it in Algeria, Finaly The study concluded that the increasing 

and continuous increase in housing prices made it difficult for citizens to purchase 

housing at an immediate cash  price due to limited income, Thus is the Islamic finance 

is an effective means by which to provide the needs of middle-income We also found 

that Islamic banks are more resilient to the economic crises than their traditional 

counterparts, especially with many products that are far from usury, This led many 

Western countries such as Britain and the United States to adopt Islamic finance 

especially in the real estate field, which we found that it is strongly active in these 

markets, As for the experience of Islamic housing finance in Algeria, we found that it is 

young and small, Currently, there are only two Islamic banks in Algeria offering 

housing finance and two Islamic ports, which means limited experience, Therefore, the 

study recommends that Algeria as an Islamic country should adopt Islamic finance 

effectively by providing the appropriate legal and regulatory environment for the work 

of these banks, thus providing the necessary funding for economic activities as they 

suffer from lack of resources due to low fuel prices. 
 
Key words: Traditional Real Estate Finance, Islamic Real Estate Finance Islamic 

Banks, Housing, Algeria. 
  

 


