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  شكر وتقدير

حد حمدا كثيرا طيبا على جزيل نعمه سبحانك  لأ نحمد االله الواحد ا

  أنت  لااله إلا

المحترم  ستاذالأتقدم بجزيل الشكر والعرفـان والتقدير إلى مشرفي  ن

بخل  يلم  الذي  ستاذ الموجه  الأنعم  ذي كان  وال  زاهي محمد الأمين

  الممتازة ، مع العرفـان بالجميل  وتوجيهاته القيمة    علينا بنصائحه

والشكر الجزيل للسيد رقيق إبراهيم المكلف بالأنشطة الصيرفة  

  .-169-وكالة قصر البخاري CPAالاسلامية  

ساتذة أعضاء لجنة  الأإلى    العرفـانالشكر و   عميققدم بنتكما  

نسى  ن لاالمناقشة على تفضلهم بمناقشة هذا البحث وتقييمه كما  

  –يحي فـارس   جامعة  الاقتصاديةوأساتذتها كلية العلوم    نافضل كليت

  رعاهم و أحسن إليهم أجمعينم االله و  هحفظ  -المدية  

 .الجزاء  خيرعنا  جميعكم  جزاكم االله  ف

 

 



 

  

 

  إهداء

إلى التي أوصيت بصحبتها ثلاث ،التي حملتني ثقـلا ووضعتني كرها، إلى القـلب الذي  

  ينبض بالحب و الرحمة ، إلى مهجة الروح و بهجة القـلب ، 

رمز الحب و العطاء أطال االله في عمرهاإلى الذي أفنى شبابه  " أمي" إلى الحبيبة الغالية  

  لإسعادي ، وبذل عمره لإرضائي ، 

اللقمة من فمه و أهداها إليّ، إلى الذي لولاه بعد ربي سبحانه ما صرت  إلى من انتزع  

  إلى ما أنا عليه ،

  .أطال االله في عمره" أبي"إلى العزيز الغالي  

أشكره جزيل الشكر على تفـانيه و  "  عبدالحميد  زوجي الغالي" إلى سندي وقرة عيني  

  .صبره في مساعدته لي بمد يد العون لي في كل الظروف

  .اللذين أستمد منهم القوة للاستمرار  "  أمجد  " و  " أشرف  " أولادي  إلى  

أطفـالهم   و    و يلهج بذكر فؤادي أختاي الغاليتين يمينة ومريم يجري في عروقيإلى من حبهم  

  .حفظهم االله و رعاهم و أحسن إليهم

  .االله في عمرهما إلى أم وأب زوجي أطال

كلماتيلم تسعها   كل من وسعها صدري وإلى    

 سيهام



 

  

  الاهداء

  "أنا لها  " من قـال أنا لها  

  وأنا لها وإن أبت  رغما عنها أتيت بها

  ها أنا أخطو خطوات تخرجي ، نعم بعد عناء طويل وتعب وجهد وبعد سنوات طويلة ها أنا أتخرج

  :جهدي  ولهذا أهدي  ثمرة  

بي إلى الجنة الداعمة الاولى في حياتي الى من    الى من علمتني الأخلاق قبل الحروف الى الجسر الصاعد بي

فهي إمرأة عظيمة أنا هنا    نعم مميزة على باقي النساء  المميزة  "أمي" بزالت عن طريق الأشواك والمصاع

  .من اجلك

  لى من اكن له مشاعر التقدير والاحترام والعرفـان  إوالى من ساندني وكانت شمعته تحترق لتضيء طريقي  

   طال االله في عمره  أ"بيأ"

  إاى إخوتي وزوجاتهم وأولادهم وأختاي وأولادهم  و إلى أختي نور الهدى توأم روحي

  .وهذا اهداء مني لكم     خريجةوأختكم الصغيرة   ابنتكم  ها هي  

   العملفي هذا    لي  عونا وسندا  زميلتي سيهام التي كانتالى  

  شكرا على توجيهاتك ومعلوماتك القيمة التي ساهمت في إثراء الموضوع     الى الاستاذ المشرف

  

 حفصة



  مستخلص

 

  :ـصلخستم

هدفت هذه الدراسة إلى معرفة صیغ التمویل العقاري المطبقة في المصارف الإسلامیة 

  وكالة قصر البخاري  CPA،ولتحقیق هذا الهدف تم اختیار بنك القرض الشعبي الجزائري 

توصلت نتائج الدراسة التطبیقیة للوقوف على تطور التمویلات الممنوحة للتمویل  ، - 169-

العقاري بالصیغ الإسلامیة وكیفیة منح التمویلات ، فوجدنا إن بنك القرض الشعبي الجزائري 

CPA یساهم في التمویل العقاري من خلال صیغتین إسلامیتین - 169-وكالة قصر البخاري

، غیر إن الإقبال على هذه  الصیغ " الإجارة المنتهیة بالتملیكصیغة "و" صیغة المرابحة"

  .مازال ضئیلا باعتبارها حدیثة النشأة في هذه الوكالة

 .صیغ التمویل العقاري ، التمویل العقاري ، المصارف الإسلامیة :الكلمات المفتاحیة

Summary: 

The aim of thisstudywas to learn about the modalities of real 

estatefinancingapplied in Islamicbanks. To this end, the Algerian People'sLoan 

Bank CPA wasselected as the agency of Qasr al-Bukhari. -169. The results of 

the appliedstudywerefound to determine the development of financing for real 

estate finance in Islamic formats and how to grantfinancing. Wefoundthat the 

Algerian People'sLoan Bank CPA is the agency of Qasr al-Bukhari -169. It 

contributes to real estatefinancingthroughtwoIslamic formats. The "Murabaha 

Formula" and the "TerminatedTenancy Formula", however, the acceptance of 

these formulas remains minimal as newlyestablished in this Agency. 

Keywords: Real Estate Finance Formats, Real Estate Finance, Islamic Banks. 
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قدمةالم  



  مقدمة  

 

  ب
 

  :المقدمة

وتنمیها تعتبر المصارف عصب الاقتصاد ومحركه الرئیسي لأنها تحفظ الأموال 

وتسهل تداولها وتخطط لاستثمارها، ولا یمكن إنكار الدور الایجابي الذي یؤدیه النشاط 

المصرفي في التمویل في مختلف النشاطات المالیة والاقتصادیة ، وقد نشأت المصارف منذ 

ثلاث قرون ومعظم أهدافها مشروعة ولكنها تستخدم وسائل متعددة یتعارض مع أحكام 

میة كالتعامل بالفائدة والتي ترفع من تكلفة التمویل ، ومن هنا أدرك العلماء الشریعة الإسلا

أنه من الضروري الاستفادة من النشاط المصرفي الإسلامي الذي یقوم على أسس و قواعد 

مستمدة من أحكام الشریعة الإسلامیة والتي شرعت بهدف ضمان حسن إدارة رأس المال 

  .فراد والحكوماتوتنظیم العلاقات المالیة بین الأ

وفي الوقت الحاضر أصبح التمویل العقاري من بین أنواع التمویل البالغة الأهمیة 

نظرا لحاجة الإفراد لها ولاسیما السكنیة منها وما یتطلب تمویلها من رؤوس أموال كبیرة 

ل مقارنة بتمویل المنقولات ، وقد انعكست هذه الأهمیة على الصیغ التعاقدیة التي یتم تموی

العقارات من خلالها، ویعتبر التمویل العقاري وسیلة حدیثة نسبیا لتمویل العقارات استحدثت 

لتحقیق هذا الغرض إلى جانب وسائل التمویل الأخرى ، وفي سبیل التیسیر على الأفراد 

للحصول على العقارات ومنحهم تمویل أنسب وضعت بعض التشریعات الأدوات والوسائل 

  .لتحقیق هذه الغایات القانونیة اللازمة

  :إشكالیة الدراسة-1

یساهم التمویل العقاري في تنشیط السوق العقاري ودفع عجلة التنمیة الاقتصادیة ، 

وتتمثل المیزة الأهم للتمویل العقاري في توفیر المسكن الملائم لمحدودي الدخل ، إذ تؤكد 

الهادفة لإحیاء صور التكافل قوانین المصارف الإسلامیة على دورها في إدخال الخدمات 

الاجتماعي المنظم على أساس المنفعة المشتركة والإسهام في مشروعات التنمیة الاقتصادیة 

  :والاجتماعیة ، وعلى ضوء ما سبق نطرح الإشكالیة التالیة



  مقدمة  

 

  ت
 

قرض الشعبي الجزائري وكالة لل ماهي صیغ المصارف الإسلامیة في التمویل العقاري للأفراد

  ؟169 قصر البخاري

   :وسوف یتم معالجة هذه الإشكالیة من خلال طرح التساؤلات الفرعیة التالیة

  محل  للبنك العقاري قطاع في المجال المطبقةماهي صیغ التمویل الإسلامیة

  ؟الدراسة

  ؟هل لاقت الصیغ الإسلامیة للتمویل العقاري إقبالا واسعا للبنك محل الدراسة 

  ، ؟محل الدراسةبنك الالشروط والإجراءات التي یعتمدها و ما الأسالیب  

  :فرضیات الدراسة-2

 :للإجابة عن الأسئلة الفرعیة السابقة نقترح الفرضیات التالیة

  صیغتي المرابحة والإجارة بالتملیك هي الصیغ الملائمة لتمویل العقاري لدى البنك

 .محل الدراسة

  إقبالا واسعا من طرف الافراد للبنك محل لاقت الصیغ الإسلامیة للتمویل العقاري

 الدراسة

  تمویل العقاري على أسالیب ، شروط وإجراءات عملیة الفي  محل الدراسةبنك الیعتمد

 . دقیقة

  :أهمیة الدراسة-3

تكمن أهمیة الدراسة في إن التمویل العقاري من بین أنواع التمویل البالغة الأهمیة نظرا 

ولاسیما السكنیة منها وما یتطلب تمویلها من رؤوس أموال كبیرة ، لحاجة الإفراد الماسة لها 

  .وان المصارف الإسلامیة تقدم  خدمة التمویل العقاري بشروط أكثر تیسیرا و أقل تكلفة

كما تزید في إثراء الرصید المكتبي بمرجع جدید حول موضوع التمویل العقاري الإسلامي ، 

لبحوث و الدراسات المتعلقة بالموضوع ، كما نأمل إضافة لبنة جدیدة تضاف إلى مجموعة ا



  مقدمة  

 

  ث
 

أن یكون خطوة لغیرنا من الباحثین والدراسیین للإجراء مزید من البحوث حول النقاط 

  .والمسائل التي لم نتعرض لها في دراستنا هذه

  :أهداف الدراسة-4

 :تهدف الدراسة إلى

  معرفة ماهیة المصارف الإسلامیة 

  تعتمدها مصارف الإسلامیة في عملیاتها التمویلیة مع التركیز إلقاء الضوء على ما

 .على صیغ التمویل العقاري

  محل الدراسةبنك الإبراز صیغ التمویل العقاري المعتمدة من طرف  

  :حدود الدراسة-5

سنتناولخلال هذه الدراسة صیغ المصارف الإسلامیة التي تعتمدها في التمویل العقاري 

  للأفراد

تمت الدراسة المیدانیة على مستوى بنك القرض الشعبي الجزائري وكالة : نیةالحدود المكا

  .169--قصر البخاري

ة من طرف المقدم الاسلامي ركزت هذه الدراسة على صیغ التمویل العقاري: الحدود الزمنیة

  . 2024ماي إلى 2021/12/31 سنوات من 04البنك محل الدراسة خلال

  :منهجیة الدراسة-6

من أجل اختیار الفرضیات والإجابة على الإشكالیة المطروحة تم استخدام المنهج 

الوصفي التحلیلي من خلال سرد مختلف الجوانب النظریة ، ودراسة حالة المقدمة من طرف 

  .-169-بنك القرض الشعبي الجزائري وكالة قصر البخاري 

 



  مقدمة  

 

  ج
 

  :أسباب اختیار الموضوع-7

  :اختیار هذا الموضوع مایليمن المبررات التي دفعتنا إلى 

 میولنا الشخصي إلى هذا الموضوع والذي یخص الاقتصاد الإسلامي . 

  التعرف على الصیغ المتبعة في المصارف الإسلامیة في مجال القطاع العقاري

 .ومساهمتها في ذلك

  اقتصاد نقدي بنكي(ارتباط موضوع البحث بمجال التخصص .( 

  :الدراسات السابقة-8

استنا للموضوع صیغ المصارف الاسلامیة للتموبل العقاري للافراد تم التعرف من خلال در 

  :على الدراسات التي أجریت سابقا والتي ساعدتنا في وضع الاطار النظري وتتمثل في مایلي

  دور صیغ التمویل الإسلامیة في تمویل القطاع "دراسة الباحثة دفي قرمیة المعنونة بـ

 2020ورقةبحث مقدمة في مجلة المال والإعمال " العقاري بدولة الإمارات المتحدة

من خلالها تم تحدید دور صیغ التمویل الإسلامیة في تمویل القطاع العقاري عینة 

 2012_2016من مصارف الإسلامیة بدولة الإمارات العربیة المتحدة خلال فترة 

لتحلیل تطور حجم التمویل العقاري في المصارف ومساهمته في تحویل القطاع 

العقاري بالإمارات ، حیث أظهرت النتائج إن هناك دور لصیغ التمویل الإسلامیة في 

تمویل القطاع العقاري نتیجة تزاید نسبة مساهمة صیغ التمویل الإسلامیة في تمویل 

من قلة المصارف الإسلامیة مقارنة بالبنوك التقلیدیة القطاع العقاري بالإمارات بالرغم 

مصرفا  23مصرفا منها  51، حیث یضم القطاع المصرفي في دولة الإمارات 

مصارف إسلامیة  5مصرفا أجنبیا ، ومن بین المصارف الوطنیة یوجد  28وطنیا و 

 .تنشط على الساحة المصرفیة

  آلیة التحویل العقاري في "مقال لمنى لطفي بیطار ومنى خالد فرحات بعنوان

مجلة جامعة دمشق ، هدف المقال إلى تحدید صیغ التمویل " المصارف الإسلامیة



  مقدمة  

 

  ح
 

المستخدمة في المصارف الإسلامیة ومدى ملائمة تلك الصیغ للتطبیق في مجال 

 :القطاع العقاري وتوصلت الدراسة إلى النتائج التالیة

 سكن وإتاحة الفرصة للمواطنین لتامین أهمیة نظام التمویل العقاري في حل مشكلة ال

 المسكن الملائم بأسعار مناسبة ، والقضاء على السكن العشوائي

  تقدم المصارف التقلیدیة خدمة التمویل العقاري مقابل حسم من أصل القرض مما

 .تشكل عبئا على أصحاب الدخول المحدودة

  تیسیرا وأقل تكلفةتقدم المصارف الإسلامیة خدمة التمویل العقاري بشروط أكثر. 

 تعد صیغ التمویل الإسلامي مناسبة في التطبیق في مجال التمویل العقاري  .  

  :صعوبات الدراسة-9

 :اعترضنا عدة صعوبات عند قیامنا بهذه الدراسة نذكر منها 

  قلة التعاملات بالصیغ الإسلامیة في المجال العقاري حیث یتوجه أغلب طالبي

للاقتناء خدمات ومنقولات سواء كانت سلع استهلاكیة أو التمویل إلى هذه الصیغ 

 .سیارات

 العدد القلیل للبنوك الإسلامیة . 

  التي تخص الملف المدروس كونها من أسرار البنكصعوبة الحصول على معلومات  

  :هیكلة الدراسة-10

من أجل الإلمام بالموضوع تم تقسیم الدراسة إلى ثلاث فصول،سنتناول في الفصل 

بعنوان مدخل إلى البنوك الإسلامیة ، حیث تم التطرق في المبحث الأول إلى ماهیة الأول 

البنوك الإسلامیة ،مفهومها ، نشأتها ، أنواعها و مبادئها وخصائصها ، أما في المبحث 

  .الثاني فتناول أهمیة البنوك الإسلامیة مواردها و أهدفها

یل العقاري في المصارف أما الفصل الثاني والذي جاء تحت عنوان صیغ التمو 

الإسلامیة فتناول المبحث الأول الإطار النظري للتمویل العقاري ، تعریفه ، أهمیته ، أطرافه 



  مقدمة  

 

  خ
 

وخطواته وصولا للمبحث الثاني صیغ التمویل العقاري الممنوحة في المصارف الإسلامیة 

لمرابحة للآمر حیث تم التطرق إلى المشاركة المنتهیة بالتملیك ،  الإجارة بالتملیك ، وا

  .بالشراء

ما الجانب التطبیقي لهذه الدراسة فقد خصص له فصل مستقل ، تطرق فیه المبحث أ

الأول إلى تقدیم عام حول القرض الشعبي الجزائري تعریفه والهیكل التنظیمي له ، ومهام و 

وكالة قصر أهدافه ، وأما في المبحث الثاني فتناول التمویل العقاري بالصیغ الإسلامیة في 

  .مع دراسة ملف تمویل عقار بصیغة المرابحة -169-البخاري 

تم بحثنا بخاتمة تضم أهم النتائج التي تم الوصول الیها من خلال الفصول خون

  .السابقة وكذا بعض التوصیات والآفاق
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  :تمهید

العدید من الدول التي تتواجد فیها سواء كانت إسلامیة أو أثبتت البنوك الإسلامیة في 

م أكثر كفاءة وربحیة 2008غیر إسلامیة في أعقابالأزمة المالیة العالمیة الأخیر لسنة 

واستقرارا مقارنة بالبنوك التقلیدیة ، وهذا بالرغم منحداثتها ولذلك اتجهت العدید من دول العالم 

یة من خلال النوافذ الإسلامیة إلىجانب الخدمات والمنتجات نحو تقدیم خدمات البنوك الإسلام

للعمل ضمن آلیات بعیدة عن الغش والاحتكار و ضمن  المالیة التقلیدیة التي تقدمها، وذلك

بیئة القیم والأخلاق ، والأمانة والصدق والشفافیة في التعامل، وكذا معالجة الأزمات المالیة  

البنوك الإسلامیة كتجربة رائدة وناجحة  ، جاءت  رةفي اقتصادیاتها للمشروعات الخاس

باعتبارها صناعة مالیة راسخة ومتطورة على الصعیدین الدولي والإسلامي ، ولها اتجاهات 

من أجل تحقیق النمو المصرفي والتنموي والاقتصادي والاجتماعي وهذا رغم قصر عمر هذه 

 .التجربة

سلامیة ونشأتها وأنواعها ، وكذا خصائصها فمن خلال هذا الفصل سنتعرف على البنوك الإ

 .، بالإضافة إلى أهمیة و أهداف البنوك الإسلامیة ومصادرها

  :وینقسم هذا الفصل إلى بحثین

  .ماهیة البنوك الإسلامیة: المبحث الأول 

  .أهمیة وأهداف البنوك الإسلامیة ومصادره: المبحث الثاني
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  ماهیة البنوك الإسلامیة :الأولالمبحث 

مؤسسات وأفراد حاجات ال إشباعن البنوك الإسلامیة تمثل حلقة وصل واتصال بین إ

فهیتعمل على تقدیم مجموعة من الخدمات المصرفیة متمثلة في حشد المجتمع الإسلامي،

 نالإسلامي وللوساطة بینهم وبی فالأموال من أصحاب الأموال واستثمارها في التوظی

لعجز كالأفراد لتلبیة الاحتیاجات الیومیة، ورغم كل ما واجهته هذهالبنوك أصحاب ا

  .حأنها تخطت الصعوبات وشقت طریقها نحو النجا إلاالإسلامیة من عراقیل وعقبات 

  البنوك الإسلامیة و مفهومها و نشأتها: المطلب الأول

  مفهوم البنوك الإسلامیة:الأولالفرع 

  :یليهناك عدة مفاهیم للبنوك الإسلامیة نذكر منها ما 

البنوك الإسلامیة مؤسسات نقدیة تعمل على جذب الموارد النقدیة من أفراد المجتمع و -1

توظیفها توظیفا فعالا ، یكمل توظیفها و نموها وفق قواعد الشریعة الإسلامي وبما یخدم 

  . اقتصاداتهاشعوب الأمة على تنمیة 

الإسلامي هو مؤسسة مصرفیة تلتزم بجمیع معاملاتها ونشطاتها و إدارتها لجمیع البنك 

أعمالها بالشریعة الإسلامیة و مقاصدها و كذلك بأهداف المجتمع الإسلامي داخلیا و 

  1خارجیا

مؤسسة مالیة و مصرفیة تقوم بالوساطة المالیة : وعرفها الدكتور حسن الرفاعي بأنها  -2

و الخدماتیة في إطار أحكام  الاستثماریةستثمرین تمارس أعمالها بین المدخرین و الم

  2الشریعة الإسلامیة

                                                           
میلود جوهري ، دور البنوك الإسلامیة في تنمیة القطاع العقاري ، جامعة قصدي مرباح ورقلة ، مذكرة ماستر سنة 1

 .30ص  2017/2018

جامعة منظمة الشارفة ، . حسن محمد الرفاعي ، مبادئ العمل المصرفي الإسلامي ملتقى الفقه المصرفي الإسلامي 2

 .23الإمارات العربیة المتحدة ، ص 
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و عرفت كذلك بأنها مؤسسة مالیة لتجمیع الأموال و توظفیها في نطاق الشریعة  -3

الإسلامیة، بما یخدم بناء مجتمع التكامل الإسلامي وتحقیق عدالة التوزیع ، ووضع المال 

  .1في المسار الإسلامي

  نشأة البنوك الإسلامیة: الفرع الثاني 

عندما انتشراستعمال الفائدة الربویة بشكل سریع في جمیع الأعمال البنكیة و التي 

یقوم بها البنك الحدیث كان من الطبیعي البحث عن بدیل للبنك التجاري القائم على الفائدة 

  2.الربویة لإیجاد بنك یقوم على مبادئ الشریعة الإسلامیة 

فكانت أولى المحاولات في آسیا بجملة البنوك بلا فوائد و بلغت المسیرة في شبه القارة 

و غیره من الاقتصادیین  1958عام " نجتة االله صدیقي " الهندیة بكتابات متمیزة كإسهامات

أخذت الفكرة  1962المسلمین و علماء الشریعة الإسلامیة و رجال الأعمال  و بمنتصف 

یق على ید أحد رواد الاقتصاد الإسلامي  الدكتور احمد النجار  لتنتهي  طریقها إلى التطب

  .، أي بعد أربع سنوات من الممارسة  1967مبكرة في منتصف 

كما بدأت المحاولات المالیة إلى ظهور بنوك إسلامیة و كان أولهما بنك الادخار المحلي 

للتنمیة المحلیة یقوم  ظهر أول بنك إسلامي"  هیت غمر"في مدینة  ،و1963بمصر عام 

و بمبالغ  ،بتجمیع المدخرات من صغار الفلاحین و العمال في أماكن تواجدهم في الریف

قت رواجا منقطع النظیر و لقد لا،صغیرة و بواسطة وسائل بسیطة تناسب وعیهم و ثقافتهم 

ى إل 40944فارتفع من  ،خلال أربع سنوات الادخارحیث تضاعف حجم  ،بالبنوك التقلیدیة

ألا أن  ،لأسباب سیاسیة انتهتمدخر مع ذلك فإن هذه التجربة قد خفقت و  1328375

                                                           
، 1998عبد الرزاق رحیم جدي الهبتي ، المصارف الإسلامیة بین النظریة و التطبیق ، دار أسامة للنشر ، عمان الأردن 1

 173ص 

غماوي،  حفیظة  غماوي ، صیغ التمویل في البنوك الإسلامیة جامعة آكلي محمد اوالحاج ، بویرة الجزائر  ركیبي كریمة2

  3ص  2014/2015ماستر سنة 
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عام  الاجتماعيعندما أعلنت تأسیس بنك ناصر  1971التجربة بعثت من جدید عام 

و ربما كان هذا أول بنك یطبق المفهوم  1973مع مطلع عام  إعمالهو باشر  ،1971

اءه على عدم التعامل بالفوائد و الذي نص قانون إنش ،مصر فيالإسلامي 

 :انحصر نشاطه في ثلاث مهام أخذوعطاءو 

 التجارة بشراء السلع و بیعها بسعر أقل إلى القطاع الخاص. 

  المتمثلة في القروض الحسنة و صرف النفقات التي  الاجتماعیةتقدیم الخدمات

 .و الأمهات و الزوجات الآباءحكمت بها المحاكم لمستحقیها من 

 صیل الزكاة من الراغبین و توزیعها على المستحقینكانت لتح . 

ویرى أحمد أمین حسان أن الایطار القانوني لنشأة هذه المصارف یحتم تصنیفها الى 

  :ثلاث فئات

المصارف في الدول التي قامت بتحویل جمیع مصارفها إلى النظام : الفئة الأولى -

  .مثل باكستان وإیران: الإسلامي

المصارف في الدول التي أصدرت قوانین تضبط حركة المصارف : الفئة الثانیة -

الإسلامیة مغایرة للقوانین التي تضبط حركة المصارف الربویة وخصصت لها أجهزة حكومیة 

  .الأردن ودولة الإمارات العربیة المتحدة وتركیا ومالیزیا: مثل  أعمالهاتشرف على 

تثنائیة مغایرة لعقود تأسیس المصارف تلك المصارف التي أسست بعقود اس: الفئة الثالثة -

التیتؤسس كما تؤسس الشركات المساهمة بینما أسست هذه الفئة من المصارف الإسلامیة 

خاصة استثنائیة وكأنها ملزمة بكل ما تلتزم به المصارف الربویة  من قوانین ن بموجب قوانی



  مدخل الى البنوك الإسلامیة      الفصل الأول     

 

6 
 

مصر، السودان ، : مثللها في ذلك الإشراف الكامل من قبل المصارف المركزیة علیها 

  . 1الكویت والبحرین

  البنوك الإسلامیة ومبادئها أنواع: الثاني المطلب

  :الإسلامیةأنواع البنوك : الفرع الأول

  :التاليعلى النحو  لعدة أسسیمكن تقسیم البنوك إلى عدة أنواع وذلك وفقا    

  :وفق النظام الجغرافي  -1

وأخرى دولیة النشاط فالأولى ذات النوع التي تم تقسیمها إلى بنوك محلیة النشاط 

یقتصر نشاطها على الدولة التي تحمل جنسیتها وتمارس فیها نشاطها والثانیة التي تتسع 

  2دائرة نشاطها وتمد إلى خارج النظام المحلي

  : وفق المجال الوظیفي -2

وم بتعریف وفق هذا الأساس یمكن التفرقة بین عدة أواع من البنوك الإسلامیة وسوف نق

  : كل واحد بما یلي

هي التي تخصص في تقدیمالتمویل للمشروعات : بنوك الإسلامیة صناعیة -

 .الصناعیة

 .هي التي یغلب على توظیف اتجاهها للنشاط الزراعي: بنوك الإسلامیة زراعیة -

                                                           
ص  ، الدار الجامعیة للطباعة و النشر بیروت2007/  1428،الطبعة الثانیة عائد فضل الشعراوي ، المصارف الإسلامیة 1

80. 
كلیة العلوم الاقتصادیة علوم التسییر و علوم التجاریة مذكرة . دور البنوك الإسلامیة في تمویل السكن  صابرینة رقابي2

 .05 ،ص 2016/ 2015الماستر ، تخصص المالیة ، البنوك ،جامعة ورقلة 
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 الادخارنطاق بنوك : تعمل على نطاقین : الإسلاميالادخاروالاستثمار بنوك  -

همة هذه الصنادیق جمیع المدخرات من المدخرین بهدف تعبئة م الادخاروصنادیق 

 .الفائض النقدي الموجود لدى الأفراد

تتخصص في تقدیم التمویل للنشاط التجاري وبصفة خاصة  :بنوك الإسلامیة تجاریة  -

  .تمویل رأس المال العامل للتجارة وفقا للأسس و الأسالیب الإسلامیة 

تعمل على تعظیم وزیادة التبادل التجاري بین الدول ومعالجة : بنوك التجارة الخارجیة -

 .الإختلالات الهیكلیة التي تعاني منها قطاعات الإنتاج في الدول الإسلامیة 

 :وفق لحجم النشاط -3

 :تقسم حسب هذا المعیار إلى ثلاث

هي بنوك محدودة النشاط یقتصر نشاطها على الجانب  :بنوك إسلامیة صغیرة الحجم _أ

و تقدیم التمویل قصیر الأجل لبعض  ،و تعمل على جمع المدخرات،المحلي فقط 

و تنقل فائض مواردها إلى البنوك ، فراد في شكل مرابحات و متاجرات للأ تالمشروعا

  .الإسلامیة الكبیرة

هي بنوك ذات طابع قومي و تكون أكبر حجم في  :بنوك إسلامیة متوسطة الحجم _ب

و هي محدودة  ،من حیث النطاق الجغرافي اتساعاالنشاط و اكبر من حیث العملاء و أكثر 

 .النشاط بالنسبة للمعاملات الدولیة

و هي من الحجم  ،یطلق علیها البعض بنوك درجة الأولى:  بنوك إسلامیة كبیرة الحجم_ ج

و لدیها من الإمكانیات التي تؤهلها لتوجیه  ،على السوق النقدي التي یمكنها من التأثیر

  .و تمتلك بها فروع في أسواق المال و النقد الدولیة،السوق 
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  : للإستراتجیة المستخدمةوفق  -4

 :و هي  أنواع 3یمكن التمییز في هذا المعیار إلى 

و لها  ،تعتمد على إستراتیجیة التوسع و التطویر و التجدید:  بنوك إسلامیة قائدة و رائدة_ أ

 .القدرة على الدخول في مجال النشاطات أكثر خطرا و بالتالي الأعلى ربحیة

التقلید لما ثبت نجاحها لدى  إستراتیجیةتعتمد على :  بنوك إسلامیة مقلدة و تابعة_ ب

 .البنوك الإسلامیة القائدة و الرائدة

تقوم ،و المصرفیة إستراتیجیةالرشادتعتمد على : إسلامیة حذرةاو محدودة النشاطبنوك _ ج

و عدم إقدامها على تمویل  ،و تتسم بالحذر ،بتقدیم الخدمات الشبكیة التي  تثبتربحیتها فعلا

   .نشاط یتحمل مخاطر مرتفعة مهما كانت ربحیتها أي

  : وفق للعملاء المتعاملین بالبنك-5

 1: الإسلامیة وفق هذا الأساس إلى نوعین  یتم تقییم البنوك

تنشأ خصیصا من أجل تقدیم خدماتها لهم  ، وتتعامل مع الأفراد:  بنوك إسلامیة عادیة_ أ

و یتم على مستوى العملیات المصرفیة الكبیرة او العادیة ، سواء كانو طبیعیین او معنویین 

  .او المحدودة

و هي لا تتعامل مع الأفراد ، تقدم خدماتها للدول العادیة : بنوك إسلامیة غیر عادیة _ ب

تقدم خدماتها من أجمل تمویل مشاریع التنمیة الاقتصادیة و الاجتماعیة منها للدول 

كما یقدم خدماته للبنوك الإسلامیة العادیة لمساعدتها على مواجهة الأزمات التي  ،الإسلامیة

   .اقد تواجهها أثناء ممارسة أعماله

                                                           
  6المرجع نفسه ص  ،صابرینة رقابي1
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  .مبادئ البنوك الإسلامیة : فرع الثانيال

البنوك الإسلامیة تقوم بدور الوسیط المالي الذي یضبط عملیاته في إطار الشریعة الإسلامیة 

  1: إعتمادا على المبادئ التالیة 

  عطاءعدم التعامل بالربا أخذا و. 

 حیث یجب  الاستثماریةعند قیامه بأعمالها " الحلال و الحرام" التام بقاعدة  الالتزام

الموارد المالیة إذا كان مصدرها حراما ، كما یجب علیه عدم تمویل  استقبالتجنب 

 .المحرمة الاقتصادیةالأنشطة 

 بالضوابط الشرعیة خلال تقدیم الخدمات المصرفیة كإجراء التحویلات ،  الالتزام

 .تحصیل الأوراق التجاریة  و شراء وبیع العملات الأجنبیة 

 في العقود المالیة المشروعة و التي تتمثل في عدة باقات و من  ارالأموالاستثم

  :أهمها

  بیع المرابحة للأمر بالشراء ، بیع السلم، بیع الإسصناع ، البیع و " باقة البیوع

  .التقسیط

  الإجارة المعنیة ، الإجارة الموصوفة في الذمة و الإجارة المنتهیة بالتملیك تالإیجاراباقة. 

  المشاركات ،مشاركة بتمویل الصفقة ، المشاركة الدائمة ، المشاركة المنتهیة بالتملیك باقة

  .و المضاربة

 الإسلامیةخصائص البنوك :  الثالثالمطلب 

یمتلك التمویل الإسلامي من الخصائص والسمات ما لایوجد في غیره من أنظمة التمویل 

  :الأخرى من أهم تلك الخصائص نجد مایلي

                                                           
  24مرجع سابق ص ،حسن محمد الرفاعي1
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  :التعامل بالفائدةاستبعاد -1

ول ما یمتاز به المصرف الإسلامي عن المصارف الأخرى هو إسقاط الفائدة الربویة أ

من كل عملیاته وتعتمد هذه المعلم الرئیسي والأول للبنك الإسلامي وبدونها یصبح هذا 

المصرف كأي بنك ربوي آخر ذلك لأن الإسلام قد حرم الربا بكل أشكاله وشدد العقوبة علیه 

بل أن االله سبحانه وتعالى لم یعلن الحرب على أحد في القرآن الكریم إلا على آكل الربا 

بَا یَا" :االله تعالى حیث قال إِن كُنتُم  أَیُّهَا الَّذِینَ آمَنُواْ اتَّقُواْ اللّهَ وَذَرُواْ مَا بَقِيَ مِنَ الرِّ

وَرَسُولِهِ وَإِنْ تبُْتُمْ فَلَكُمْ رُءُوسُ أَمْوَالِكُمْ لا   مِنَ اللَّهِ  فَإِنْ لَمْ تَفْعَلُوا فَأْذَنُوا بِحَرْب )278(مُّؤْمِنِین

 .سورة البقرة  ") (279تُظْلَمُونَ   تَظْلِمُونَ وَلا

 :توجیه كل جهده نحو استثمار الحلال-2

بنوك تنمویة بالدرجة الأولى ولما كانت هذه البنوك  الإسلامیةالبنوك  أنمعلوم المن 

منهج االله المتمثل بأحكام الشریعة الغراء لذا فإنها وفي جمیع أعمالها تكون  إتباعتقوم على 

محكومة بما أحله االله وهذا مایدفعها على استثمار وتمویل المشاریع التي تحقق الخیر للبلاد 

 :و العباد والتقید في ذلك بقاعدة الحلال والحرام التي یحددها الإسلام ما یترتب عنها مایلي

ستثمار وتركیزه في دائرة إنتاج السلع و الخدمات التي تشبع حاجات الیومیة توجیه الا-

  .مللإنسان المسل

 تحري أن یقع المنتج سلعة كانت أم خدمة في دائرة الحلال-

ضمن دائرة ) التمویل ، تصنیع، شراء، بیع ( الإنتاجیةتحري أن تكون كل مراحل العملیة -

  .الحلال

المجتمع و مصلحة الجماعة قبل النظر إلى العائد الذي یعود إلى تحكیم مبدأ احتیاجات -

  1.الفرد
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  ربط التنمیة الإقتصادیة بالتنمیة الإجتماعیة-3

و لا  ،بین جانبي الإنسان المادي و الروحي الإسلامیةناحیة البنوك  یأتي منهذا 

وحدة  فالإسلام، الناحیة الاقتصادیة  منتنفصل في المجتمع الإسلامي الناحیة الاجتماعیة 

یعد أحد ركائز التنمیة  الإسلاميوالبنك  ،فیه جوانب الحیاة المختلفة لاتفصلمتكاملة 

الاقتصادیة فهو یجمع الزكاة و تتولى مهمة إعادة توزیعها و إیصالها الى مستحقیها من 

ع كما أنه یحاول رفع مستوى المعیشي للمجتم. الثمانیة التي حددها القران الكریم  الأصناف

وذلك من المشاریع و  ،من خلال سیاسته الاستثماریة و یفتح أبواب الرزق امام الجمیع 

  .المؤسسات الاقتصادیة التابعة لها 

 تجمیع الاموال المعطلة-4

المسلمین في  الأموالمجال الاستثمار من المسلم به ان الكثیرمن إلىالدفعها وذلكب

  :عود تعد أموال معطلة و السبب ی الإسلاميالعالم 

و  استثمارأموالهو بفضل االله یتحرج من  أبناءالأمةالإسلامیةالكثیر من  أنیعود 

قیام المصارف  أنإلا  الإسلام،تنمیتها في البنوك الربویة القائمة لمنافاتها لمبادئ و تعالیم 

قد  ،و تمكنها من إثبات جدارتها و نجاحها في استثمار الموال المودعة و تنمیتها الإسلامیة

من خلال المشاریع التنمویة التي  أموالهماستثمار  إلىالموال  أصحابرؤوسدفع الكثیر من 

 .تقوم بها هاته المصارف

  :الإسلامیةتسییر و تنشیط حركة تبادل بین الدول -5

وذلك من خلال تعاون هذه البنوك و تبادل الخبرات فیما بینها و تقدیم كل منها ما 

و  ،لاخر شأنها في ذلك شأن البنوك الربویة التي تسود العالم الیومیستطیع تقدیمه كل منها ل

هي بذلك تجعل الحركة التجاریة بین الشعوب الاسلامیة تسیر نحو التقدم بل تؤدي إلى 

  .الاستغناء عن النظام المصرفي القائم و عدم الركون إلیه
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  : إحیاء نظام الزكاة-6

من رسالتها السامیة في التوفیق بین الجانبین  انطلاقاحیث تقوم هذه البنوك و 

لذلك أقامت هذه البنوك صندوقا للزكاة تتولى هي إدارته كما أخذت على  ،الروحي و المادي 

هو بذلك یؤدي واجبا إلاهیا فرضه عاتقها إیصال هذه الأموال إلى مصادرها المحددة شرعا و 

لذي تؤدیه أموال هذه الفریضة  إذ قام االله على هذه الأمة إضافة إلى الجانب الإقتصادي ا

  .البنك بإستثمار الفائض من تلك الأموال وتنمیتها

  : القضاء على الاحتكار الذي تفرضه بعض شركات الاستثمار-7

تقوم البنوك بالقضاء على الاحتكار الذي تفرضه بعض الشركات المساهمة على 

أسهها ، و تقوم هذه الشركات و بهدف احتكار أسهمها و عدم السماح للمساهمین جدد 

بالاشتراك في رأسمالها، فإنها تلجأ إلى إصدار سندات تمكنها من الحصول على رأس مال 

ید المساهمین فقط ، أما البنوك الإسلامیة فإنها لا  جدید و بقاء أسهم الشركة محصورة في

تصدر سندات لأن فقهاء الشریعة الإسلامیة قاموا بتحریمها، بل أنها وبهدف زیادة رأسمالها 

  . والتوسع في أعمالها تفتح باب الاكتتاب على أسهمها أمام جمیع الراغبین في ذلك

  : رأ على النقد من التضخمعدم إسهام هذه البنوك وتأثرها المباشر فیما یط-8

فالبنوك الربویة حتى في اقتصاد غیر إسلامي یقع خارج إطار عملیات السوق 

المفتوحة، والتي تجري عادة بین البنوك المركزیة والتجاریة، فمخطط السیاسیة النقدیة في 

حالة عملهم على زیادة السیولة النقدیة یلجئون عادة إلى خفض سعر فائدة إعادة الخصم، 

وبذلك یدفعون البنوك التجاریة الى زیادة عرض النقد في السوق وتغطیة طلبات الاستثمار 

والعكس، وإذا كان هدفهم تقلیل حجم السیولة النقدیة في السوق ولما كان البنك الإسلامي 

بالأصل بعید على العملیات الربویة في علاقات مع البنوك الأخرى بما فیها البنوك المركزیة 

ذلك فإنه یتأثر وبصورة غیر مباشرة بجوانب منها ، لاسیما في ما یخص العلاقات  ولكنه مع

  .الوحدة النقدیة وقوتها الشرائیة في الاقتصاد المعني 
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  صادرهالبنوك الإسلامیة وم وأهداف أهمیة:المبحث الثاني

سوف نتطرق من خلال هذا المبحث إلى اهمیة البنوك الاسلامیة ، والاهداف التي 

  .بقاءها واستمراریة نشاطها والمصادر التي تستمد منها مواردها المالیةتضمن 

  أهمیة البنوك الإسلامیة: الأول المطلب 

دخلت المصارف الإسلامیة أسسا للتعامل بین المصرف الإسلامي والمتعامل معه، 

وتعتمد على المشاركة في الأرباح والخسائر بالإضافة إلى المشاركة في الجهد من قبل 

) الدائن/المدین(مصرف والمتعامل بدلا من أسس التعامل التقلیدي القائم على المدیونیة ال

  .شاركة في العملموتقدیم الاموال فقط دون ال،

في جمیع القطاعات  الاستثماريكما أوجدت المصارف الإسلامیة أنظمة للتعامل 

  :وغیرها من الصیغ، وترجع أهمیة وجود المصارف الإسلامیة إلى ما یلي الاقتصادیة

  تلبیة رغبة المجتمع المسلم في إیجاد قنوات للتعامل المصرفي بعیدا عن استخدام

  .أسعار فائدة

 إیجاد مجال لتطبیق فقه المعاملات الشرعیة في الأنشطة المصرفیة.  

 1.قتصاد الإسلاميتعد المصارف الإسلامیة التطبیق العملي لأسس ا  

جدیدة میزت الثلث الأخیر من القرن  اقتصادیةكما أبرزت المصاریف الإسلامیة كظاهرة 

وإدراك المسلمین  ،للأمة الإسلامیة واقتصاديالعشرین حیث اعتبرت رد فعل حضاري 

همیة لأإضافة لوعیهم  ،قصور النظام المصرفي الغربي في ملائمة المعتقدات الدینیة

بدل الركن  ،اتهم من قبل مؤسسات مالیة تنطلق من عقیدة الأمة وثقافتهااستغلال ثرو 

، إلىالمصارف والمؤسسات المالیة التي تتبنى نظام الغربي القائمة على الفائدة المصرفیة 

وبینت الدراسات أن المصارف الإسلامیة نجحت في توفیق قنوات تمویلیة واستثماریة لم 

                                                           
 .د30سا12: ساعة الاطلاع. 14/03/2024: ، تاریخ الاطلاعhttps://www.j bank.ly/ar/abootusالرابط-1
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على أسس ترتكز على مبدأ المشاركة في الأرباح یعهدها العمل المصرفي من قبل و 

والخسائر وتختلف عن الفائدة الربویة لكن بالرغم من أهمیته إلا أنه واجه كثیر من التحدیات 

  1.التي تركت أثاراعلى مسیرته والتطور عمله

  أهداف البنوك الإسلامیة: المطلب الثاني

علیها أن تجري تكاملا واتساقا بین إن التزام البنوك الإسلامیة بأحكام الشریعة یفرض 

أهدافها من ناحیة وأهداف النظام الاقتصادي الإسلامي من ناحیة أخرى ولذلك فإن نقطه 

 2:الإنطلاق في وضع أهداف یسعى لتحقیقها وهي

 الهدف التنموي1_

تساهم البنوك الإسلامیة بفعالیة في تحقیق التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة والإنسانیة 

  :إطار المعاییر الشرعیة وهي عملیة تأخذ عدة أبعاد من بینها ما یلي في ،

 تسعى البنوك الإسلامیة إلى إیجاد المناخ المناسب لجذب المال الإسلامي الجماعي.  

  تعمل على إعادة توظیف الأرصدة الإسلامیة داخل الوطن الإسلامي، وتحقیق اكتفاء

  .الذاتي له السلع والخدمات الإجتماعیة

 بتنمیة الحرفیین، صناعات حرفیة وصناعات صغیرة تهتم.  

  تعمل على توسیع قاعدة العاملین في المجتمع والقضاء على البطالة من خلال

  .التوظیف الفعال لموارد البنك الإسلامي

  العمل على تأسیس وترویج المشروعات الاستثماریة سواء في الصناعة، الزراعة أو

  .التجارة

                                                           
 .د30سا12: ساعة الاطلاع. 14/03/2024: ، تاریخ الاطلاعhttps://www.qsjp.cerist.dz/en/artiالرابط1

كلیة العلوم الاقتصادیة والتسییر والعلوم التجاریة تخصص  ، دور البنوك الإسلامیة في تمویل قطاع السكن ،زهیة مراد2
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 ع التنمویة التي تضاف إلى الناتج القومي وتتیح للمجتمع سلع توظیف الأموال للمشاری

وخدمات بحاجة إلیها وبالشكل الذي یعود عائده على كل من المودع للأموال وللبنك 

 .المستثمر وعلى المجتمع

  :الهدف الاستثماري2_

تعمل البنوك الإسلامیة على نشر وتنمیة وتطویر الوعي الادخاري بین الأفراد،  

وترشید سلوكیات الإتفاق، بهدف تعبئة الموارد الفائضة ورؤوس الأموال العاطلة وتوظیفها في 

مجالات اقتصادیة التي تعظم من عائدها، وتحرر معالم الأهداف الاستثماریة للبنك 

  :الیةالإسلامي في النواحي الت

  تحقیق زیادات متناسبة في معدل النمو الاقتصادي بهدف تحقیق تقدم الأمة

  .الإسلامیة

 تحقیق مستوى توظیفي مرتفع لعوامل الإنتاج المتوفرة والقضاء على البطالة المقنعة.  

 ترویج المشروعات الاستثماریة سواء لحساب الغیر أو لحساب البنك الإسلامي.  

  الاقتصادیة الفنیة، المالیة، الإداریةتوفیر خدمات والاستشارات.  

  تحقیق مستوى مناسب من الاستقرار من أسعار السلع والخدمات وبما یتناسب مع

مستوى الدخل ، ومن هنا یكون أحد أهم الأهداف الاستثماریة للبنك تطبیق الأسعار 

  .المتوازنة

  في عدالة المدخول تحقیق العدالة في توزیع الناتج التشغیلي للاستثمار، وبما یساهم

  بین أصحاب عوامل الإنتاج المشاركة في العملیة الإنتاجیة

  :الهدف الاجتماعي3_

تعمل البنوك عن توظیفها لمواردها إلى الموازنة بین تحقیق الربح الاقتصادي وبین تحقیق 

   :الربحیة الاجتماعیة ویتم ذلك من خلال جانبین هما
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  :الجانب الأول

وظیف والتأكد من سلامتها وقدرتها على سداد التمویل، التدقیق في مجالات الت

وتحقیق عائد مناسب وضمان عدم ضیاع المودعین للبنك، وإن كان التوظیف یحقق مجالا 

 .حصبا لرفع مستوى العمالة والدخول في المشروعات الممولة

 :الجانب الثاني

وإقامة ورعایة المرافق یقوم برعایة أبناء المسلمین العجزة، المعوقین، عن طریق الزكاة   

الإسلامیة العامة ودور العبادة ،وتوفیر سبل التعلیم و التدریب ، وتقدیم المنح الدراسیة،  

   :ویستخدم البنك الإسلامي في هذا المجال وسائل أهمها

 العمل في تطویر ثقة المواطنین بالنظام الاقتصادي الإسلامي.  

 التي تقدم خدماتها مجانا لأبناء الأمة  إنشاء المستشفیات والمعاهد العلمیة الصحیة

  .الإسلامیة

 تأكید جماعیة الاجتماعیة الإسلامي وفتح مجالات الخیر أمام أفراد الأمة الإسلامیة.  

  :الهدف الارتقائي الإشباعي4_

یعمل البنك على الارتقاء بحاجات الأفراد وعلى إشباعها الإشباع السلیم من حیث 

ا یعمل بشكل مستمر على استحداث أدوات مصرفیة إسلامیة تقدیم الخدمات المصرفیة، كم

جدیدة، سواء في مجالات الموارد والودائع أو توظیف الائتمان والاستثمار، كما تسعى البنوك 

  .والمصارف الإسلامیة إلى تجوید وإتقان أجهزتها أو فروعها

  :نشر الثقافة والمعرفة الإسلامیة5_

المالیة والتجاریة، وذلك من خلال إصدار  إحیاء وبعث التراث في المعاملات 

  .المجلات والكتیبات، إضافة إلى توفیر سبل التعلیم والتدریب للفن المصرفي الإسلامي
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یتم ذلك بقیام الدولة بتنفیذ المشروعات التي تراها مناسبة لتحقیق أهداف الشعب ، 

  :یمكن حصر هذه الأهداف بالشكل التالي

 أهداف البنك الإسلامي

  ذكرناه سابقا من أھداف

الوساطة المالیة، لا فرق في ذلك إسلامي وغیر 

إسلامي، ذلك لأنها جمیعها مؤسسات مالیة تقدم خدمات مالیة، وبالتالي یمثل الجانب المالي 

حیث تقوم بتجمیع الوداع وجذب 

وارد توظیف هذه الأموال، بالإضافة 

إلى أموال البنك الخاصة في جهة الاستخدامات، وهنا یكمن الفرق بین البنوك الإسلامیة 

والتقلیدیة من حیث كیفیة استخدام أو استثمار هذه الوقائع والمدمرات، ومن هذا الفرق 

البنوك الإسلامیة بین  تتشعب أوجه التباین بین البنوك الإسلامیة وغیر الإسلامیة ، كتمویل
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  :تحقیق التكامل الاقتصادي بین الدول الإسلامیة

یتم ذلك بقیام الدولة بتنفیذ المشروعات التي تراها مناسبة لتحقیق أهداف الشعب ، 

یمكن حصر هذه الأهداف بالشكل التالي ةعام ةالمجموع العام للسكانبصف

أهداف البنك الإسلامي: 11-الشكل 

ذكرناه سابقا من أھدافا  من إعداد الطالبتین بالاعتماد على م :المصدر

 :مصادرالتمویل في البنوك الإسلامیة 

الوساطة المالیة، لا فرق في ذلك إسلامي وغیر تقوم البنوك بصفة عامة على أساس 

إسلامي، ذلك لأنها جمیعها مؤسسات مالیة تقدم خدمات مالیة، وبالتالي یمثل الجانب المالي 

حیث تقوم بتجمیع الوداع وجذب .  فیها أهم مصادر تسییرها وإدارتها وتقییمها لوظائفها

وارد توظیف هذه الأموال، بالإضافة المدخرات كمصادر رئیسیة لأموال البنك ، ومن جهة الم

إلى أموال البنك الخاصة في جهة الاستخدامات، وهنا یكمن الفرق بین البنوك الإسلامیة 

والتقلیدیة من حیث كیفیة استخدام أو استثمار هذه الوقائع والمدمرات، ومن هذا الفرق 

تتشعب أوجه التباین بین البنوك الإسلامیة وغیر الإسلامیة ، كتمویل

 .مصدرین مصادر أموال داخلیة وخارجیة

   :مصادر الأموال الداخلیة

 

  الفصل الأول     

تحقیق التكامل الاقتصادي بین الدول الإسلامیة6_

یتم ذلك بقیام الدولة بتنفیذ المشروعات التي تراها مناسبة لتحقیق أهداف الشعب ، 

المجموع العام للسكانبصفولصالح 

 

  

  

  

 

 
  

المصدر

مصادرالتمویل في البنوك الإسلامیة :المطلب الثالث

تقوم البنوك بصفة عامة على أساس 

إسلامي، ذلك لأنها جمیعها مؤسسات مالیة تقدم خدمات مالیة، وبالتالي یمثل الجانب المالي 

فیها أهم مصادر تسییرها وإدارتها وتقییمها لوظائفها

المدخرات كمصادر رئیسیة لأموال البنك ، ومن جهة الم

إلى أموال البنك الخاصة في جهة الاستخدامات، وهنا یكمن الفرق بین البنوك الإسلامیة 

والتقلیدیة من حیث كیفیة استخدام أو استثمار هذه الوقائع والمدمرات، ومن هذا الفرق 

تتشعب أوجه التباین بین البنوك الإسلامیة وغیر الإسلامیة ، كتمویل

مصدرین مصادر أموال داخلیة وخارجیة

مصادر الأموال الداخلیة: أولا

 :مایلي تتضمن
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 :رأس المال1_

یعتبر  البنك  شركة، وفي الغالب شركة مساهمة عامة، ولكل شركة رأس مال محدد 

المساهمین هو قیمة الأموال التي یشارك فیها المساهمون في البنك، وقد یكون هؤلاء 

أشخاص طبیعیین أو اعتباریین، ویتمثل رأس المال المدفوع مجموع الأسهم المكتب بها 

مضروبا في قیمة السهم الاسمیة، والسهم الواحد هو أداة مالیة تمثل حصة في حق مالي، 

وهي سند للملكیة ولا تمثل مالا محددا في الشركة، فالسهم یمثل حصة في ملكیة الأصول 

نك ولیس مالا محددا في حد ذاته بالبنك، ویخضع الحد الأدنى لرأس مال البنك الصافیة للب

الإسلامي، كما البنوك التقلیدیة، التشریعات البنك المركزي ومقررات بازل الدولیة التي تحدد 

 .الحد الأدنى لرأس مال البنك نسبة إلى حجم الودائع لدیه

من إجمالي % 10یرا لا یتعدى وفي كل الأحوال لا یمثل رأس المال سوى جزءا یس

 1.مصادر أموال البنكالإسلامي أو الربوي

 :الاحتیاطات2-

هي عبارة عن الأرباح التي یتم احتجازها داخلیا لإعادة استخدامها بعد ذلك لدعم 

المركز المالي للبنك ، ومن ثم فهي حق من حقوق الملكیة ، مثل رأس المال وتنظیم 

مصدر تطبع له الحدود المناسبة وطرق التصرف والمعالجة، التشریعات المصرفیة و هذا ال

وهو یتسم بالمرونة والقابلیة للتعدیل حیث یمكن للبنوك الإسلامیة الإضافة إلیه والخصم منه، 

وهناك أنواع من الاحتیاطات تقوم البنوك بتشكیلها منها ما هو مفروض علیها كالاحتیاط 

  2.القانوني ومنها ما هو بارادتها

                                                           
الطبعة الأولى ، دار المیسرة  ، وتطبیقاتها المصرفیة مبدؤهاالبنوك الإسلامیة أحكامها و محمد محمود  العلجوني ، 1

  . 174ه ، ص 1429م ،  2008للنشر و التوزیع و الطباعة عمان ، 
 23، ص   2012برج بوعریریج، ، إشكالیة تطبیق صیغ التمویل التشاركي في البنوك الإسلامیة، خیر الدین بنون 2
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هو عبارة عن نسبة معینة من الأرباح یفرضها القانون لتبقى داخل  :حتیاطي القانونيالا _أ

المؤسسة ولا توزع بأي شكل من الأشكال، وتبعا لقانون الدول التي یوجد بها البنك الإسلامي 

فإن جزء من الأرباح سیحول إلىحساب الاحتیاطي القانوني وعادة ما ینص القانون التأسیسي 

 .قدار هذه النسبةللبنك على م

وهو احتیاطي تشكله البنوك بمحض إرادتها وفقا :) الاختیاري(الاحتیاطي الخاص  _ب

 .لنظامها الأساسي بغیةتدعیم مركزها المالي

وإلى جانب الاحتیاطات السابقة، تعرض القوانین والأعراف المحاسبة  :احتیاطات أخرى _ت

الدیون المشكوك في تحصیلها، كما  على البنوك بصفة عامة تكوین احتیاطي، لمواجهة

تلزمها بعد معین تقتطعه لمواجهة أي حائرقد تحدث بالنسبة لهذه الدیون، ویختلف هذا الحد، 

 .بحسب الدول، والضوابط التي تستعملها في ذلك

ولحد الاحتیاطات في البنوك الإسلامیة مشروعیتها في وجوب الحفاظ على رأس 

الخسارة من الأرباح التحرة، ومعروف أیضا في الفقه المال كاملا وتعویضه في حالة 

الإسلامي أنه لا ربح بعد سلامة رأس المال، ولهذا قرر الفقهاء أن الربح وقایة لرأس المال 

وأنه جابر له من الخسران الذي قد یلحق به والاحتیاطات حق للمساهمین اقتطاعه من 

فإنه یجب الموارد الموظفة ككل ) بالمضار (أرباح، ولیس من صافي الأرباح المتولدة من 

  .والتي یدخل فیها أموال المودعین

  :الأرباح المحتجزة 3_

هي تلك الأرباح الفائضة أو المتبقیة بعد إجراء عملیة التوزیع، وهي أیضا حق من حقوق 

الملكیة، أي تخص المساهمین، ومن ثم فلا یجب اقتطاعها إلا مما یخص المساهمین حیث 

تلجأ الإدارة في البنك الإسلامي أحیانا إلى احتجاز جزء من أرباحها وترحیلها إلى أعوام 

الأرباح المرحلة أو الأرباح غیر الموزعة، وهذه الأرباح یتم احتجازها  قادمة یطلق علیها

 . داخلیا لإعادة استخدامها بعد



  مدخل الى البنوك الإسلامیة      الفصل الأول     

 

20 
 

  : 1مصادر الأموال الخارجیة : ثانیا

وتتمثل في الودائع بمختلف أشكالها وأنواعها، حیث تعتبر المصدر الرئیسي للبنك 

ودع الشيء : وذة من السكون، یقاللذلك ینبغي معرفة معنى الودیعة،فالودیعة في اللغة مأخ

مأخوذة من الدعة وهي خفض العیش لأنها : بدع إذا سكن فكانها ساكنة عند المودع ، وقیل

العین التي یضعها مالكها عند آخر لیحفظها وهي : غیر مبتدلة بالانتفاع وفي الشرع

  .مشروعة إجماعا

 58لما جاء في الآیة  الودیعة تعتبر في المصارف الإسلامیة عقد أمانة وذلك وفقا

وإذا حكمتم بین الناس أن كم أن تؤدوا الأمانات إلى أهلها،إن االله یأمر  "من سورة النساء

 ."تحكموا بالعدل

یلاحظ أن المصروف غیر ملزم برد عین الودیعة بل ملتزم برد مثلها لذا لا یعتبر 

الودیعة وبالتالي لها مودعها لدیه بالمعنى الفقهي ویترتب على ذلك أن المصرف یملك نقود 

حق التصرف فیها ولا یساءل حنانیا تحت مواد حیانة الأمانة أو التملك الجنائي ویده علیها 

بد ضمان إذا هلكت بأي سبب یدفع مثلها، والودیعة هذا المعنى تختلف عن الأمانات التي 

والشرعي الودائع بالمعنى اللغوي والقانوني . یحفظها المصرف في حراك كحارس لها وهذه

 : أما أنواعها فهي، وید البنك ید أمانة لا بد ضمان

  :الحسابات الجاریة -1

ودائع تحت الطلب وتعتبر عقد قرض وأن عوائق هذا الحساب تضاف إلى عوائد  

المساهمین ولیس للمودعین حصة فیها حیث أن البنك ضامن لهذه الأموال وتقع مخاطر 

على المودع طبقا لقاعدة الخراج بالضمان مع  استثمار هذه الأموال على المصرف ولیس

اعتبار أنها أمانات لدى المصرف الإسلامي وتعق للمودع الإبداع والسحب على هذا 

                                                           
  .196مرجع سابق ، ص  صادق راشد الشمري ،1
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الحساب بدون أي قیود ،وإن هذا الحساب لا یستحق أي نصیب في أرباح الاستثمار، 

ن یقوم بردها أو وتتكون من الأموال التي یعهد بها الأفراد أو الهیئات إلى المصرف على أ

برد مبلغ یساوي لها عند طلب المودع، كما تنتقل ملكیتها من شخص الآخر عن طریق 

السحب علیها باستعمال الشبكات ولا تستلم هذه الحسابات أیة عوائد كما تستخدم من قبل 

  الزبون كوسیلة المعاملة والمدفوعات والسیولة، 

دائع في فروض طویلة الأجل، بإمكان إن البنك لا یستطیع أن یقوم بتوظیف هذه الو 

 :المصرف أن یقوم بتقسیم هذه الودائع إلى ثلاث أقسام 

  قسم یحتفظ به على شكل نقدیة في الصندوق لضمان تلبیة طلبات في حالة قیام

في ) الاستثماریة(السحب منها وكذلك منتغطیة طلبات المودعین للودائع الثابتة 

 .الآجال المحددة لسحبها

  ویحتل عندها )مضارب(م بتوظیفه عن طریق المضاربة مع مستثمر قسم یقو ،

للمصرف مركز المضارب ولا یكون مجرد وسیط حیث تتكون الأرباح المتحققة عن 

طریق هذه الآلیة من حق المساهمین ولیس من حق أصحاب الودائع نظرا لأن البنك 

غیل أو توظیف هذه تیحة تشضامن ترد هذه الودائع ولا یتحمل المتعامل أي مخاطر ن

  .المبالغ

  أما القسم الأخیر منها فیقوم المصرف بتقدیم قروض منها لعملائه وتقدیم التسهیلات

لا على أساس المضاربة والمشاركة في الأرباح والخسائر، وإنما لتقدیم المساعدة 

  .الطارئة عند الضرورة قرض حسن

 ):الودیعة الثابتة(ودیعة الاستثمار  -2

وهي أموال یتم إیداعها من قبل الزبائن لدى المصرف بغرض الحصول على عوائد 

مع معرفة الزبون الكاملة بأنها ستستثمر في مجالات تتحمل مخاطر معینة أي یقوم 

الغنم بالغرم أي ربحا وخسارة، وتكون . المصرف باستثمار تلك الأموال وفقا للقاعدة الشرعیة
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لمصرف بهما وحسب أحكام الشریعة ، كما لا یكون على شكل ودیعة لغرض مضاربة ا

هناك عائد محدد وأن العائد سیتحدد على ضوء استخدام هذه الأموال ، كما لا تكون هناك 

ضمانة لهذه الأموال من قبل البنك الإسلامي إلا في حالات حدوث حسارة إلا إذا كانت 

  .ناتجة منقصور او تعدي من جانب البنك 

لودائع أهم مصدر یمكن الاستعانة به في الاستثمار والتوظیف تعتبر مصادر هذه ا

حیث ستأخذ ودائع الاستثمار هذه صورة عقد مضاربة بین المودعین والمصرف وسیقوم 

كما سیتم تحدید هذه النسبة مقدما في العقد . بتوظیفها مقابل نسبة من الربح تحصل علیها

هذه النسبة عائد للعمل للمصرف . لغوهي حصة شائعة ومعروفة من الربح غیر محددة بمب

  :كمضارب في الأموال وتنقسم إلى

داع بتفویض المصرف في استثمار المبلغ المودع بهذه الطریقة في أي مشروع من یإ

وتكون آجاله بین ثلاثة أشهر إلى سنتین، وتكون المدة ) محلها أو خارجیا(مشروعات البنك 

حیث لا یجوز للمودع أن یقوم ) د مضاربة مطلقعق(أیضا قابلة للتحدید وهنا العقد یسمى 

بسحب أي مبلغ إلا بعد انقضاء المدة المحددة للودیعة وعند قیام المودع بسحب جزء من 

 .الودیعة فسیفقد العائد عن الجزء المسحوب من الودیعة 

داع بدون تفویض المصرف، أي أن یقوم المودع باختیار أحد المشروعات یالإ

یستثمر فیه أمواله كما له الخیار أن یحدد مدة الودیعة أولا یحددها وفي الخاصة بالمصرف و 

سیقوم البنك بتحدید نسبة الربح مقدما في عقد المضاربة وإلا ) كلا النوعین والمقیدة والمطلقة

وقد أشار بعض الكتاب بضرورة أن یلتزم المودع التزام شرعي . فسد العقد الجهالة الربح

 .مدة لا تقل عن ستة أشهر تحت تصرف البنكبإبقاء مبلغ الودیعة 

 ):الادخاریة(ودائع التوفیر  -3

تعتبر هذه الودائع مصدر من مصادر التمویل الخارجي للبنك وتلتقي مع الودیعة 

الجاریة، بإمكان السحب منها ما شاء المودع وتلتقي مع الودیعة الاستثماریة  في إمكان أن 
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آلیات متعددة یمكن أن یتفاوض المصرف مع الزبائن تدخل في مجال المصاریة، وهناك 

باستخدام هذه الودائع، أما عن طریق حساب الادخار مع التفویض بالاستثمار حیث یستحق 

المودع نصیبا من الربح ویحسب العائد الریح أو الخسارة على أقل رصید شهري، كما یحق 

ابات على العائد المتغیر، حیث لصاحب الودیعة الإیداع والسحب متى شاء وتتمتع هذه الحس

یتحدد الموجه ما نتجه مجالات التوظیف أو حساب الادخار دون التفویض بالاستثمار، 

لحساب الجاري ، وهناك آلیة  وعندها لا یحل لصاحب الودیعة ربح ویكون حكمه حكما

 حوب من الودیعة مقدما ولاالمصرف بالتفاوض مع الزبون عند قیامه بتحدید المبلغ المس

بها والباقي یستحق الأرباح وهكذا سیحصل المودع على فرصة السحب متى أراد  یستحق

وفي مقابل ذلك لا تدخل ودیعة التوفیر أو الادخار كلها في ) الاستثماریة(خلق الودیعة 

مجال الاستثمار والمضاربة بل یقتطعجزء محدد منها وفقا لما تقدم، بینما تدخل الودیعة 

  .في محال الاستثمار والمضاربةالاستثماریة كلها 

    : صكوك الاستثمار-4

باعتبار أحد مصادر أموال المصرف وتعد تطبیقا لصیغة عقد المضاربة حیث تكون 

الأموال من أصحاب الصكوك ویقوم المصرف بالعمل، وبإمكان المصرف أن یعدد نوعیة 

أرباح هذه الصكوك وهي الصكوك مطلقة أو مقیدة والحكم وفق قاعدة الغنم بالغرم لتوزیع 

 :على أشكال

تكون مخصصة لمشروع محددویحكم هذه الصكوك عقد المضاربة  : صكوك الاستثمار _أ

مقید، لكون البنك سیقوم باختبار أحد المشروعات التي یرغب بتمویلها، ثم یقوم بدوره 

مدة  بإصدار صكوك الاستثمار لهذا المشروع ویطرحها للاكتساب العام، كما سیتم تحدید

للصك حسب المدة المقدرة لإنجاز المشروع  بصكوك استثمار، یقوم المصرف بتخصیصها 

لنشاط معین تكون هذه المصوك محكمة بعقد المضاربة المقیدة ، حیث سیقوم المصرف 

باختیار أحد الأنشطة سواء كانت زراعیة تجاریة صناعیة عقاریة، فندقیة سیاحیة، ثم یقوم 
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 5سنوات أو  3ك ویطرحها للاكتتاب العام، ویتم تحدید المدة بین بإصدار مثل هذه الصكو 

سنوات وذلك حسب  نوع النشاط وأیضا یتم توزیع جزء من العائد تحت الحساب أسوة 

بالحساب السابق ویحمل المصرف أیضا على جزء من الأرباح مقابل الإدارة وتحدد مسبته 

عقد مضاربة مطلقة یقوم المصرف  صك استثمار عام ومتحكم هذا الصك. مقدما في الصك

بإصدار هذه الصكوك للاكتتاب العام، وتوزع بنفس ضوابط التوزیع السابقة بالنسبة لجزء من 

  .الأرباح، كما یتحقق للمصرف جزء من الأرباح مقابل الإدارة تحدد نسبته مقدما في الصك

 : ودائع المؤسسات المالیة الإسلامیة ومستحقات المصارف العاملة

تقوم بعض المصارف الإسلامیة بتمویل قسم من الفوائض النقدیة لدیها إلى  قد

المصرف أما في صورة ودائع استثمار نأخذ عنها عوائد أو في صورة ودائع جاریة لا تتحقق 

  . عنها عوائد وذلك لتسویة بعض المعاملات بینها

التي یطمح باعتبارها مصدر من مصادر الأموال متوسط الأجل  :شهادات إیداع- ب

المصرف بتشجیع التعامل حیث سیقوم بإصدار تلك الشهادات بفئات مختلفة تناسب مختلف 

 6شرائح المجتمع العراقي وتحفیز الأفراد على اقتنائها كما سیقوم بتحدید مدة الشهادة من 

  .سنوات 5أشهر إلى 

 :وحدات الثقة -5

شأة، والتي لها مجالا وتعد هذه الخدمة من الخدمات الصیرفة المهمة حدیثة الن

استثماریا مهما، وسیتم خلالها جمع المدخرات من الجمهور بصیغة خدمات غیر إبداعیة یتم 

توظیفها في مجالات أسواق الأوراق المالیة، وتعتبر قناة استثماریة كما یستخدم في سوق 

 بأخذ الأوراق المالیة وتحقیق المنفعة لأصحابها وللمصرف والمجتمع، كما یقوم المصرف

  1.، وعادة ما الحدید جهة القزم بإدارة مثل هذاالنشاطنسبة محددة من الربح هذا المجال

                                                           
  .26، مرجع سابق ، ص خیر الدین بنون 1
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  :خلاصة

حاولنا في هذا الفصل تحدید الإطار النظري للبنوك الإسلامیة من أجل الفهم 

 : الصحیح لكل المصطلحات و المفاهیم المتعلقة بها و الذي من خلاله توصلنا إلى أن

الإسلامیة هي مؤسسات تتقید في وظائفها بقواعد الشریعة الإسلامیة في البنوك 

المعاملات المالیة و المدنیة و لها عدة خصائص منها عدم التعامل بالربا ، ارتباطها بالعقیدة 

الإسلامیة، تجمیع الموارد و تقسیم مواردها المالیة و لها عدة أهداف اجتماعیة منها تحقیق 

و توزیع الدخل و استخدام الزكاة و الضرائب ، كما لها أهداف مالیة  العدالة الاجتماعیة

  .تتمثل في توفیر السیولة و الربحیة و تجمیع الفرائض المالیة 



 

 
 

  

  :الفصل الثاني

المصارف  صیغ التمویل العقاري في

 الإسلامیة
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  :تمهید

تعتبر الصیغ الإسلامیة في التمویل العقاري أسلوبا متبعا في البنوك الإسلامیة لتوفیر 

حلول مالیة متوافقة مع الشریعة الإسلامیة للأفراد الراغبین في امتلاك العقارات بطرق شرعیة 

عن الصیغ الوضعیة التي تتضمن شبهات الربا  بدیلك الإسلامیة الصیغ وتتمیز هذه، وعادلة

، مما یساهم في تعزیز التنمیة الاقتصادیة المستدامة في المجتمعات والجهالةوالغرر 

  .الإسلامیة

  :الفصل الثاني إلى وتم تقسیم

 .الإطار النظري للتمویل العقاري :الأولالمبحث 

  .صیغ التمویل العقاري في المصارف الإسلامیة: المبحث الثاني
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  العقاريالإطار النظري للتمویل : المبحث الأول 

التمویل العقاري غایة یسعى إلیها ذوي الدخول المنخفضة لتحقیق حلم اقتناء مسكن 

یؤویهم ، من جهة أخرى غایة للمؤسسات لتحقیق الربح المنشود و غایة الدولة في تحقیق 

الاقتصاد و من هنا ظهرت أهمیة التمویل العقاري في المجتمع ، لذلك لابد من التطرق إلى 

  .ل العقاري و أهمیته و خصائصهتعریف التموی

  تعریف التمویل العقاري: المطلب الأول 

  :للتمویل العقاري عدة تعریفات نذكر منها 

التمویل العقاري هو  عبارة عن تمویل شراء عقار ، أو حق انتفاع علیه للسكن ، أو 

و لممارسة مهنة أو حرفة أو التمویل لشراء حصص في الشركة في مجال تلك العقارات أ

اكتساب  حق انتفاع علیها، أو التمویل لتشیید بناء أو ترمیمه ، أو تحسینه أو صیانته و 

  1.كذلك شراء  أرض بغرض البناء علیها

النشاط الذي تباشره المؤسسات المالیة المرخص لها من :" و یعرف التمویل العقاري بأنه 

و تجهیز أو صیانة أو الجهات المختصة بهدف منح الائتمان في مجال إنشاء أو تملك أ

إصلاح المساكن ، أو القیام بأعمال البناء و العقارات مخصصة لتملكها من قبل الأفراد، أو 

  2منح قروض للشركات العاملة في مجال المساكن ذات الإیجارات المعتدلة

كما ذهب بعضهم إلى أن التمویل العقاري هو اتفاق من نوع خاص بین أطراف ثلاثة و 

مبلغا من ) المقترض(لاتفاق یلتزم الممول بأن یضع تحت تصرف المستثمر بمقتضى هذا ا

                                                           
  .21،ص2011 الإسكندریةالجامعي، دارالفكر ة فقهیة قانونیة اقتصادیة مقارنة،، دراسهشام محمد القاضي،التمویل العقاري1

  .10، ص  2002، امعة الجدیدة ، الإسكندریة ، مصرثروت عبد المجید ، اتفاق التمویل العقاري ، دراسة الج 2
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المال للوفاء بالالتزامات الناشئة عن عملیة قانونیة تتعلق بعقار و ذلك إلى المستفید بالقیام 

  .  1بكافة الأعمال القانونیة اللازمة لضمان حقوق الممول

المؤسسات و غیرها إلى تمویل شراء  و یقصد به بصفة عامة ، حاجة الأفراد أو الشركات أو

إلى مؤسسة مالیة أو أي جهة ) صاحب الحاجة(أو تصنیع بناء عقار ، فیلجأ طالب التمویل 

تمویل أو ما في حكمها لتقوم بعملیة التمویل، ثم یقوم العمیل بسداد قیمة هذا التمویل على 

  .2آجال یتفق علیها عائد للجهة الممولة

إمداد الراغب في الحصول على العقار " العقاري في الفقه الإسلامي بأنه كما یعرف التمویل 

السكني أو الخدمي ، أو بنائه أو ترمیمه أو تحسینه بالمال اللازم لذلك عن طریق إحدى 

  .3وسائل التمویل الإسلامیة ، وفقا للأحكام و الضوابط الشرعیة

  :أهمیة التمویل العقاري: المطلب الثاني

التمویل العقاري من موضوعه و ما یتعلق به، و هو العقار و تستمد أهمیة 

الاستثمارات العقاریة و هي من أهم الوسائل المؤدیة إلى رفع مستوى المعیشة، لأنها تتعلق 

  4:بأهم موارد الثروة و أكثرها ثباتا على الإطلاق و هي الأرض یمكن تلخیصها فیما یأتي

 ود الاقتصادي في معالجة الركود الحقیقي في یساهم التمویل العقاري في معالجة الرك

السوق العقاري و یدفعه باتجاهات ایجابیة من خلال زیادة المقدرة المالیة لطالبي 

الوحدات العقاریة و بالتالي خلق الطلب الفعال في السوق العقاري مما یزید في 

 .نشاطه و ضبط إیقاعاته

                                                           
  .24، ص2005أیمن سعد سلیم، مشكلات اتفاق التمویل العقاري، دار النهضة العربیة، القاهرة،  1
حسین شحاتة ، صیغ التمویل العقاري المعاصرة في میزان الشریعة الإسلامیة ، بحث منشور موقع جامع الكتب  2

  .لیلا 23:00على الساعة  04/03/2024یوم الاطلاع . .ketabonline.comwww 02الإسلامیة الإلكتروني ،ص
  .62هشام محمد القاضي ، مرجع سبق ذكره ، ص  3
علاء حسین علي ، التمویل العقاري ضوابط تنفیذه في التعاملات الشرعیة ، دراسة فقهیة ، مجلة التعمیر و البناء ،  4

  .10، 09، ،  ص ص 2017، دیسمبر  04، عدد  01المجلد 
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  دي الدخل للحصول على السكن یساهم التمویل العقاري في تدبیر التمویل لمحدو

فكثیر من الناس لا یكون في بمقدورهم دفع الثمن تدریجیا في صورة أقساط بما یتفق 

و ظروفهم المادیة و هذا دون شك سیلعب دورا بارزا في معالجة أزمة السكن التي 

تعاني منها المجتمعات لا سیما النامیة منها، مما یجعل هذا الاتفاق ملائما و ظروف 

 .جتمع و احتیاجاتهالم

 :یساهم التمویل العقاري في تنشیط الإقتصاد الوطني و ذلك عن طریق

  توفیر السیولة النقدیة لشركات بناء العقارات أو لبائعیها. 

 دعم الائتمان أو التمویل للمشتري. 

  جدیدة تساهم في الحد من البطالة  وخلق عملتنشیط المهن المرتبطة بالسوق العقاري

 .عنها من مشاكل اجتماعیة بما یحقق الأمن الاجتماعي وما ینشأ

  وتجب الوطني  الاقتصادسوق العقارات بما یدعم  والتداول فيتنشیط حركة التجارة

أو ضعف قدرتهم ) المستثمرین(أنه لا مجال للتخوف من إفلاس المشترین  الملاحظة

من  وبالتالي الحدعلى قدرات الممولین  وتأثیر ذلكعلى تسدید ما بذممهم من أقساط 

نشاط التمویل العقاري طالما أن القوانین المنظمة لهذا النشاط قد وفرت ضمانات 

للوفاء بهذه الأقساط كما سنرى أو إنها تضع الممولین حق التنفیذ  وغیر عینیةعینیة 

 .على العقارات الممولة في حالة عجز المستثمرین عن الدفع

 المجتمع، حیث یساهم هذا النوع من التمویل  یساعد على تنمیة الوعي الادخاري في

القلیلة نحو الادخار، والبعد الانفاق  وأصحاب الأموالالعقاري في توجیه الأسر 

الأموال نحو الاستثمار في القطاع العقاري حیث إنه  وتوجیه هذهالاستهلاكي 

 .وآمناستثمار مضمون 

 : المساعدة في تحقیق التنمیة الاقتصادیة للدولة عن طریق
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  توفیر فرص متعددة و متنوعة لأعداد كبیرة من الحرفیین و غیرهم في مجالات

 .النشاط المختلفة ، مما یؤدي إلى تقلیل معدلات البطالة

 یساعد الدولة على مواجهة ظاهرة سكنات العشوائیة. 

  یساعد التمویل العقاري على الاستقرار الاقتصادي و الاجتماعي و الأمن للفرد و

لأنه یساعد الفرد عل تملك مسكنه ، و تملك المسكن علامة من علامات المجتمع ، 

الاستقرار و الأمان للفرد و المجتمع حیث یقضي على الحقد بین الطبقات و 

الانحلال الأخلاقي  الناشئ عن السكن العشوائي و یقضي على تكوینات البؤر 

جذب المزید من الإرهابیة فإذا حدث كل هذا الاستقرار فإن ذلك سوف یسهم في 

  1.الاستثمارات العاملة في هذا القطاع العقاري

  :أطراف وخطوات التمویل العقاري: المطلب الثالث 

  :أطراف التمویل العقاري: الفرع الأول

هناك طرفان رئیسیان في اتفاق التمویل العقاري هما الممول و المستثمر و تنظم إلیها 

  .أطراف أخرى 

  :للتمویل العقاري الهیئات المانحة : أولا 

الهیئة الممولة في التمویل العقاري هي الجهة التي تقدم التمویل، سواء كانت شركة 

تمویل عقاري أو بنك أو بنك یمارس نشاط التمویل العقاري ، أو غیر ذلك في الجهات التي 

رخص لها القانون بدور الممول، أي أن الممول في التمویل العقاري هو الشخص الذي یضع 

مبلغا مالیا معینا لسداد التزاماته من عملیة قانونیة تدخل في ) المقترض(حت ید المستثمر ت

نطاق تطبیق التمویل العقاري ، كما لا تسمح نصوص التمویل العقاري بأن یكون الممول 

                                                           
زهور ، التمویل العقاري و دوره في الحد من أزمة السكن بالجزائر، أطروحة مقدمة ضمن متطلبات الحصول على  بلطرش1

شهادة دكتوراه الطور الثالث ، العلوم الإقتصادیة ، تخصص نقود بنوك ، كلیة العلوم الاقتصادیة و التجاریة و علوم 

  .13، ص  2021- 2020التسییر ، جامعة المدیة ، الجزائر ، 
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شخصا طبیعیا ، بل یجب أن یكون في صورة مؤسسة مالیة لها شخصیة اعتباریة وفي 

  1:لها بممارسة نشاط التمویل العقاري  مایلي الجهات التي یسمح

 :الشخصیة الاعتباریة العامة 

و التي یدخل في نشاط التمویل العقاري ضمن أغراضها، و یعرف الشخص  

الاعتباري بأنه كل مجموعة من الأشخاص و الأموال بهدف تكوینها إلى تحقیق غرض 

لغرض ، ومن الأشخاص معین و یمنحها الشخصیة القانونیة لتمكینها من تحقیق هذا ا

الاعتباریة نجد الدولة و كذلك المدیریات و المصالح و غیرها من المؤسسات العامة التي 

یمنحها القانون الشخصیة الاعتباریة كصنادیق السكن و شركات التأمین و صنادیق الضمان 

  .نشاط التمویل العقاري

 :شركات التمویل العقاري

مالیة استخدمها قانون التمویل العقاري إلى  شركات التمویل العقاري هي مؤسسات

جانب الجهات الأخرى العاملة في هذا المجال و تعتمد شركات التمویل العقاري أساسا على 

القروض التي تتحصل علیها من مؤسسات أخرى و هي بذلك تقوم بدور الوسیط بین 

العقاري للحصول ومن أهم شركات التمویل . مصادر التمویل العقاري و راغبي الاقتراض 

  .على الأموال إصدار الأوراق المالیة طویلة الأجل

 : البنوك المسجلة لدى البنك المركزي

تعتبر البنوك من أهم المؤسسات المالیة التي تقوم بممارسة التمویل بصفة عامة و 

لها دور هام في التمویل العقاري، و نجد ثلاثة أنواع من البنوك العاملة في مجال التمویل 

  .العقاري ، و هي البنوك العقاریة و بنوك الاستثمار

  

                                                           
  .30، ص2005أیمن سعد سلیم، مشكلات اتفاق التمویل العقاري، دار النهضة العربیة، القاهرة،  1
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  :المستثمر طالب التمویل: ثانیا 

المستثمر هو الشخص الذي یحصل على القرض العقاري ، وذلك لسداد التزاماته 

اتجاه المستفید و علیه فطالب التمویل أو المستثمر أو المقترض أو المشتري هو الطرف 

لعقاري للحصول على قرض و تمویل عقاري و یمكن أن یأخذ الذي یلجأ إلى جهة التمویل ا

  :إحدى الصور التالیة

 أن یكون شخصا راغبا في شراء وحدة سكنیة لسكنه الخاص. 

  أن یكون المشتري یلجأ إلى جهة التمویل العقاري لشراء وحدة عقاریة له ثم یقوم

 .ببیعها لمشتري آخر بموافقة الممول العقاري

  أرض یرغب في بناءها ثم یقوم ببیعها للغیر بنظام التملیك أو أن یكون شخصا لدیه

 .1التقسیط

  : أطراف أخرى : ثالثا

تدخل أطراف أخرى في اتفاقیة التمویل العقاري بمناسبة إبرامه أو بمناسبة تنفیذه ، 

  2.فیلقى الاتفاق على علاقتهم بالتزامات أو یقرر لهم حقوقهم في مواجهة الأطراف الأخرى

 : في حالة شراء عقار قائم

یكون بموجب اتفاق تمویلي بین الممول و المشتري باعتباره المستثمر و بائع العقار، 

  .حیث یلتزم البائع بجوالة حقوقه أقساط الثمن إلى الممول بالشروط التي یتفقان علیها

 بمعنى أن الممول یوفي للبائع بالثمن و یحل محله في حقوقه ، كما یلتزم البائع

بتسجیل العقار باسم المشتري خالیا من أي حقوق عینیة، فإذا كان التمویل لغرض یملكه و 

                                                           
  .30أیمن سعد سلیم،مرجع سابق ،ص 1

  .123هشام محمد القاضي ، مرجع سابق، ص  2
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یكون ذلك بموجب اتفاق بین المستثمر و بین الممول و بین طرف آخر یكون له شأن في 

  .هذا الاتفاق ، و علیه یحبذ تدخل البائع كطرف ثالث في التمویل العقاري 

 :العقاري صندوق ضمان و دعم نشاط التمویل

یمكن أن یكون لها الصندوق صفة الوساطة في اتفاق التمویل العقاري بمناسبة إبرامه 

أثناء تنفیذه وفقا للسبب الذي أنشأ من أجله التزام الصندوق، فإذا كان الغرض هو تقدیم 

الدعم لمستثمر من ذوي الدخول المنخفضة الراغب في شراء مسكن اقتصادي بحت یتحمل 

من قیمة القسط، و علیه فإن الصندوق ملتزما بالوفاء، بهذه الأقساط في  الصندوق جانب

  .مواجهة الممول

 : شركات التأمین

قد تجد نفسها ملزمة بسداد التأمین إلى الممول في حالة وفاة المستثمر أو بثبوت 

بامائة ، و بثبات هذا الالتزام بناءا على  50عجزه الكلي أو الجزئي أو بنسبة لا تقل عن 

شرط في اتفاق التمویل العقاري بمقتضاه یلتزم بالتأمین لصالح الممول بقیمة حقوقه لدى 

  .إحدى شركات التأمین ضد مخاطر عدم الوفاء ، أو بسبب الوفاة المستثمر و عجزه

  :خطوات التمویل العقاري: الفرع الثاني 

یتقدم العمیل الذي یرغب في شراء الوحدة العقاریة إلى شركة التمویل أو البنك مباشرة 

 70أو عن طریق وسیط التمویل العقاري ، و یوضح طلبه للحصول على تمویل في حدود 

بالمائة من قیمة العقار مثلا فور  30بالمائة مثلا من قیمة العقار على أن یقوم بسداد 

یل للتمو سداد التمویل العقاري الذي تم إعداده بواسطة الهیئة العامة التعاقد، و أن یتعهد ب
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العقاري ، و عندما تستلم مؤسسات التمویل العقاري طلب العمیل تبدأ فورا بالقیام 

  1.بالمسؤولیات التالیة تمهیدا للتعامل معه و هي تستند إلى ثلاث آلیات

 : التقییم الائتماني للأفراد

العقاري بمسح شامل عن أوضاع العمیل، أي الدراسة السوقیة تقوم مؤسسات التمویل 

  .التي تتناول فیها موقفه من حیث تعاملاته مع البنوك و الهیئات المختلفة

 :التسجیل العقاري

إن العقار المطلوب تمویله یجب أن یكون مسجلا بالشهر العقاري حتى یتمكن من  

 .القیام باجراءات الرهن العقاري 

 :مینیة التغطیة التأ

تقوم شركات التمویل العقاري بإنشاء قروض الرهن العقاري یكون أصل الوحدة التي 

  الضمان لهذه النوعیة من القروض  تم رهنها هي

  :صیغ التمویل العقاري الممنوحة في المصارف الإسلامیة: المبحث الثاني

أصبحت أدوات التمویل الإسلامي في الوقت الحالي أكثر قدرة و جاهزیة للتعامل 

بكفاءة مع تحدیات السوق العقاري و تعقیداته و تطوراته المتسارعة ، وكما هو معلوم یحتاج 

القطاع العقاري إلى رفع مستوى المنافسة و إنشاء المزید من فترات التمویل الإسلامیة ، إلى 

لتقلیدیة و الاسلامیة ، و من شأن ذلك أن یصب في مصلحة طالبي جانب المصارف ا

التمویل و تسهیل عملیة الحصول على التمویل المطلوب، فیما یساهم التمویل العقاري 

الاسلامي في دعم موجة الإنعاش الحالیة لدى القطاع العقاري ، لذلك سنتناول في هذا 

اري و التي یمكن أن یستفید منها طالبي المبحث عن الصیغ المناسبة لتمویل القطاع العق

                                                           
الجامعیة ،  رإعادة الهیكلة، الداالمخاطر ،  فرید راغب النجار ، الاستثمار و التمویل و الرهن العقاري الاقتصادیات 1

  .108، ص  2009الاسكندریة ،مصر ، 
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التمویل العقاري و التي یمكن أن یستفید منها طالبي التمویل العقاري تحت مظلة المصارف 

  .الإسلامیة

  :صیغة التمویل العقاري بالمشاركة المنتهیة بالتملیك: المطلب الأول

  :تعریفه: أولا

ري ، ونفضل استخدام صیغة یمكن استخدام صیغة المشاركة في مجال التمویل العقا

المشاركة المنتهیة بالتملیك ، حیث یدخل المصرف في مشروع شراكة مع العمیل لشراء 

العقار، و یؤجر حصته للعمیل ، و یستلم  منه القیمة التأجیریة المتفق علیها ، و یشتري 

نتقل العمیل دوریا النسبة المتفق علیها مسبقا من حصة المصرف في العقار و بعد مدة ت

  .1ملكیة العقار بالكامل إلى العمیل 

تمر المشاركة المنتهیة بالتملیك بعدد من المراحل المختلفة و بشكل عام :خطواته: ثانیا 

  : 2كمایلي 

 :ویتم في مایلي :خطوات التأسیس -أ

یتقدم العمیل بطلب للمصرف الإسلامي لمشاركته في مشروع مشاركة متناقصة و 

قتصادیة لهذا المشروع ، و الوثائق اللازمة كسند ملكیة أرض أو ما یرفق معه دراسة جدوى ا

 .شابه ذلك

 :یقوم المصرف بدراسة المشروع و التحقق من جدوى نفعه بدراسة الأمور التالیة

  عدم احتوائه على التجارة أو العمل بما هو محرم، أو یتنافى مع تعالیم الإسلام. 

                                                           
منى لطفي بیطار ، منحى خالد فرحات ، آلیة التمویل العقاري الإسلامیة ، مجلة جامعة دمشق للعلوم الاقتصادیة و  1

  .11، ص 2009،  02العدد  ، 25القانونیة ، المجلد 

في العمل المصرفي ، تأصیل و ضبط مؤتمر الاقتصاد ) منتهیة بالتملیكال(إسماعیل شندي ، المشاركة المتناقصة  2

  . 11ص  2009فلسطین  –جامعة الخلیل  –الإسلامي و أعمال البنوك 
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 ود المشروع على المصرف بربع مادي الجدوى الاقتصادیة الفنیة لضمان أن یع. 

 یتأكد المصرف من صلاحیة المشروع. 

  ینظر المصرف في كفاءة العمیل المتقدم و مقدرته المادیة ، و الإداریة و یتأكد من

 .أمانته و مدى قدرته على الوفاء بالتزاماته

  إذا أصدر المصرف موافقته على الدخول في هذا المشروع ممولا بصیغة المشاركة

 .فیعقد الاتفاق مع الشریك و یبدأ مرحلة التنفیذ العملي

 :ویتم الاتفاق على مایلي: مرحلة التنفیذ العملي -ب 

  قیمة التمویل التي سوف یقدمها المصرف، تمویل كامل أو یقوم بتمویل جزء منه. 

  في حالة التمویل العقاري، یأخذ المصرف من العمیل الضمانات المطلوبة، كرهن

 .لصالح المصرفعقاري 

  یكون المصرف هو مالك للمشروع و له حریة اتخاذ القرار في أي تغییر خارج

 .موضوع الاتفاق، ویمكن أن یستأنس برأي الشریك

  یتم إجراء الأمور الإداریة المطلوبة للشروع مثل توقیع العقد بعد صیاغته و فتح

 1.حساب خاص بالشركة

 ح إلى ثلاث أقسام بنسب متفق علیها ، نسبة بالنسبة لتوزیع الأرباح فقد یقسم الرب

للمصرف كعائد تمویل و نسبة للشریك الآخر كعائد لما دفعه و ما یقوم به من عمل  

 .و نسبة لسداد تمویل المصرف أو لشراء حصة المصرف من المشروع

  یتم الاتفاق على تحمل الخسارة من قبل الطرفین كل حسب مقدار نصیبه من رأس

 .المال

 

                                                           
  . 12. 11.إسماعیل شندي، مرجع سابق ص ص.  1
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 : حلة التخارج و إنهاء الشراكةمر  - ت

و هي المرحلة التي یتم فیها انتقال ملكیة المشروع إلى شریك المصرف الذي بدأ 

بعمیل فشریك و في النهایة إلى مالك المشروع و ذلك بخروج المصرف من الشركة بعد أن 

 1.باع حصته لشریكه، و استرد رأس المال الذي مول به المشروع، و خرج ببعض الربح

  2: و یكون التصویر البیاني لهذا العقد على النحو التالي 

  صیغة التمویل العقاري بالمشاركة المنتھیة التملیك:1- 2الشكل

  

  یقدم للأرض                                                                یقدم التمویل 

  توزیع عائد المشاركة بینھما                             

  

 

 

 

  

حسین شحاتة ، صیغ التمویل العقاري المعاصرة في میزان الشریعة الإسلامیة : المصدر 

 05ص  2007، مصر القاهرة ) عنهاالجائز و المنهي (

  

                                                           
  .12اسماعیل شندي مرجع سابق ص  1

  .05حسن شحاتة مرجع سابق ص 2

 عقد مشاركة   طرف ثاني شریك   طرف أول شریك   طرف أول شریك 

 موضوع المشاركة بناء عقار 
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  :صیغة التمویل العقاري بالإجارة المنتهیة بالتملیك: المطلب الثاني

  : أولا تعریفه

التمویل العقاري بصیغة الإجارة المنتهیة بالتملیك هو اتفاق بین الجهة التمویلیة و 

عمیل باستئجاره من العمیل على أن تقوم الجهة التمویلیة بشراء العقار من بائعه، و اتزام ال

 –تزید عن أجرة المثل في الغالب  –الجهة التمویلیة بعد ذلك لمدة معینة بأقساط معلومة 

  .على أن تنتهي بتملیك العقار المؤجر للعمیل

  :مراحله: ثانیا 

  :لتنفیذ هذه العملیة یتم إبرام هذه المستندات التالیة خلال أربع مراحل

في هذه المرحلة یكون هناك وعد صادر من العمیل : عقاروعد صادر من العمیل باستئجار ال

 .بهدف إبداء جدیته في استئجار للعقار من الجهة التمویلیة

 :إبرام عقد بیع بین الجهة التمویلیة و بائع العقار

في  هذه المرحلة تشتري الجهة التمویلیة للعقار من بائعه و تدفع الثمن له ، و بذلك تصبح 

  .مالكة للعقار

 :إجارةعقد 

  .في هذه المرحلة تؤجر الجهة التمویلیة للعقار للعمیل لمدة معینة بأقساط معلومة 

 :عقد هبة أو عقد بیع بین الجهة التمویلیة و العمیل

و یتم إبرامه بعد انتهاء مدة عقد الإجارة و سداد العمیل لكامل الأقساط و بموجبه 

  1.یصبح العمیل مالكا للعقار

                                                           
دة في التمویل العقاري ، دراسة فقهیة تأصیلیة تطبیقیة ، دارالهیمان الریاض فیصل بن ظهیر مغل ،المسائل المستج 1

  .77،87، ص ص  2021السعودیة 
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  :التمویل العقاري بالمرابحة للآمر بالشراء صیغة: المطلب الثالث

تعد المرابحة أحد أشهر الصیغ المستعملة في التمویل العقاري لدى البنوك الإسلامیة 

  .و هذا راجع لخصائص التي یتمتع بها العقد و لسهولة إجراءاته

  :تعریفه: أولا

الإسلامي على  تعرف المرابحة للآمر بالشراء بأنها طلب یتقدم به المشتري إلى البنك

أن یشتري له سلعة بمواصفات محددة على أساس وعد منه بشراء تلك السلعة اللازمة لا 

مرابحة ، و ذلك  بالنسبة و الربح المتفق علیه و یدفع الثمن على دفعات أو أقساط تبعا 

  .لإمكانیاته و قدراته المالیة

ب التعاقد معه على أساس للآمر بالشراء أیضا قیام البنك بتنفیذ طل ویقصد بالمرابحة

بمقابل التزام  وذلك شراء الأول ما یطلبه الثاني بالنقد الذي یدفعه البنك كلیة أو جزئیا، 

الطالب بشراء ما أمر به حسب الربح المتفق علیه عند المواد التي یطلبها العمیل و یرغب 

م یقوم البنك ببیعها بها، حیث یقوم العمیل بإصدار أمر للبنك لیقوم بالشراء النقدي و من ث

  .1للعمیل بربح متفق علیه مسبقا

  : مراحله: ثانیا

  2: یمكن استخدام هذه الصیغة في مجال التمویل العقاري و ذلك وفق الخطوات التالیة

  یوقع العمیل مع المصرف عقد مرابحة، یحدد مواصفات المسكن المطلوبة، و مقدار

 ).بالشراء، و تسمى هامش الجدیةضمانا للالتزام العمیل ( الدفعة النقدیة

                                                           
بنك  دبي الاسلامي  ، دراسة حالة"إشكالیة العتماد على أسلوب المرابحة في تمویل نشاط البنوك الاسلامیة "دوفي قرمیة  1

  .135، ص  2019،  01، العدد  03م الادرایة و المالیة ، المجلد ، مجلة العلو 

  .  12منى لطفي بیطار ، خالد فرحات ، مرجع سابق ص ،  2
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  یشتري المصرف المسكن حسب المواصفات المحددة من قبل العمیل، أو یوكل

 .العمیل بالشراء و یبیع المسكن للعمیل بالتقسیط، و تنتقل المسكن للعمیل

  و یمكن التغلب على المخاطر التي یمكن أن یواجهها المصرف الاسلامي نتیجة

 1.عن طریق رهن العقار لصالح المصرف تعثر العمیل في السداد ،

  اني لھذا العقد على النحو التاليتصویر البی

  صیغة التمویل العقاري بالمرابحة للآمر بالشراء:2-2الشكل 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  09حسین شحاتة ، مرجع سابق ذكره  ، ص :المصدر

  

   

                                                           
  . 09، مرجع سابق ص،حسن شحاتة1

  

البنك 
 الإسلامي

 المورد 

العمیل طالب 
 العقار 

حة 
عقد بیع المراب

 

ط
سا

ى أق
عل

ن 
سداد الثم

 

 سداد ثمن العقار 

 بیع العقار

 عقد البیع 
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  : خلاصة

من خلال هذا الفصل تم التعرف على المقصود من التمویل العقاري المنتج في  

المصارف الإسلامیة و صیغ التي أجازتها هذه البنوك في عملیة تمویلها مما یجعل هذه 

  : الصیغ صالحة في كل مكان و زمان، و خلف العمل إلى النتائج التالیة

  التنمیة الاجتماعیة و الاقتصادیة فهو أن التمویل العقاري یعتبر من أهم وسائل

یساعد على تحقیق الرفاهیة لشرائح كبیرة من المجتمع ككل عن طریق تحسین 

 .الوضعیة المعیشیة لهم ، مما یحقق الاستقرار الاقتصادي و الاجتماعي 

  تقدم المصارف الإسلامیة خدمة التمویل العقاري بشروط أكثر تیسیرا و أقل تكلفة. 

  أما فیما یخص صیغ التمویل العقاري المتعارف علیها وفق الشریعة الإسلامیة هي

الإجازة المنتهیة بالتملیك و المرابحة للآمر بالشراء و تعد مناسبة للتطبیق  المشاركة و

 . في مجال التمویل العقاري



 

 

  

  

  

  

  

  

  

دراسة حالة تطبیقیة لدى القرض الشعبي :الثالثالفصل 

-169 -وكالة قصر البخاريCPAالجزائري

  :الفصل الثالث

  CPAدراسة حالة تطبیقیة لدى القرض الشعبي الجزائري

-169 - وكالة قصر البخاري  
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  :تمھید 

بعدما تطرقنا في الفصلین السابقین إلى الدراسة النظریة ، حیث قمنا في الفصل 

  .ومصادرهاالأول بالتعرف على البنوك الإسلامیة ، أنواعها و خصائصها و أهمیتها

تناولنا في الفصل الثاني صیغ التمویل العقاري في المصارف الإسلامیة ،و سیتم في 

هذا الفصل إسقاط الجانب النظري على الواقع حیث أخذنا بنك القرض الشعبي الجزائري 

مكانا للتربص التطبیقي ، محاولین إبراز الصیغ  - 169-قصر البخاري CPAوكالة  

  .الوكالةالإسلامیة المطبقة في هذه 

  :لذلك  قمنا بتقسیم الفصل التطبیقي إلى مبحثین

  .تقدیم عام حول القرض الشعبي الجزائري : المبحث الأول 

قصر البخاري مع  CPA 169وكالة التمویل العقاري بالصیغ الإسلامیة ب: المبحث الثاني 

  .دراسة حالة ملف تمویل عقار بصیغة المرابحة
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 الجزائري الشعبي القرض حول عام تقدیم : الأول المبحث

 إلى سعیه خلال من الجزائر في الرائدة البنوك أهم من الجزائري الشعبي بنك یعتبر

 المبحث هذا وفي الخدمات تقدیم في أدائه بفضل عملائه رغبات وتحقیق خدماته ترقیة

 .الجزائري الشعبي لبنك تعریفیة بطاقة تقدیم إلى سنتطرق

 ونشأته الجزائري الشعبي القرض تعریف: الأول المطلب

 الجزائري الشعبي القرض نشأة: أولا

 15 قدره ابتدائي مال برأس 1966 ماي 14 یوم الجزائري الشعبي القرض تأسیس تم

 القرض أنقاض على تأسس وقد الجزائر في تأسیسه یتم بنك تجاري ثاني وهودج، ملیون

 ثم الشعبي  للقرض الجزائري المركزي والصندوق وعنابة ،قسنطینة ووهران للجزائر الشعبي

 وهي CFCBالجزائر المختلط البنك وأخیرا أخرى أجنبیة بنوك ثلاثة ذلك بعد فیه تمجدان

 البنك یمثل الجزائر والشعبي مصر والبنك للقرض الفرنسیة ،المؤسسة للقرض مرسیلیا شركة

. القصیرة القروض بمنح یقوم تجاریا بنكا باعتباره  الودائع بجمع یقوم الجزائري الوطني

 التخصیص المبدأ ،وتبع الأجل المتوسطة القروض یمنح أصبح 1971 سنة من  وابتداء

 والقطاع  والفنادق الحرفي للقطاع  القروض بمنح الجزائري الشعبي القرض تكفل قد البنكي

 .الحرة والمهن فلاحیه الغیر والتعاونیات الصید قطاع وكذلك عامة بصفة السیاحي

 وتحویل وكالة 40 عن بالتنازل المحلیة التنمیة بنك منه انبثق  1985 سنة وفي

 .زبون حساب 89000وإطار موظف 550

 في متمثلا هدفا الجزائري الشعبي القرض فإن) عام( شامل كبنك الأساسي النظام وبما أن

 الإعلام ووسائل والفندقة والتوزیع والتجارة الأدویة وقطاع الصحیة القطاعات وتنمیة ترقیة

 الجزائر في المتبع للتنظیم تبعا والمتوسطة الصغیرة PME التقلیدیة، والصناعات والمؤسسات

ت، إیداعا استقبال تمكنه المصرفیة القروض عملیات یعالج الجزائري الشعبي القرض  فإن

  كل الغیر لحساب یعبأ المؤسسات كل رأسمال في والمشاركة الأنواع لمختلف قروض منح
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   الذاتي بالتسییر المتعلق قانون نشر بعد أخرى مؤسسات طرف من الممنوحة القروض

  .للمؤسسات

 ذات اقتصادیة عمومیة مؤسسة الجزائري الشعبي القرض أصبح 1988 سنة وفي

 . الدولة لرأسمال المطلقة الملكیة تعود حیث أسهم،

 قانون نصوص في علیها المنصوص النصوص لانتخاب المؤهلة الشروط توفر وبعد

 أفریل 07 یوم الجزائري الشعبي القرض تحصل ) 1990أفریل90/10 قانون( والنقد القرض

   .الجزائر في معتمد بنك ثاني بالتالي وأصبح والنقد القرض من مجلس الإعتماد على 1997

 -CPA-169 البخاري قصر وكالة الجزائري الشعبي القرض بوكالة التعریف: ثانیا

 الوكالة هذه إنشاء المدیة، قرار بولایة البخاري قصر لوكالة الجزائري الشعبي القرض

 الكائنة الجزائري الشعبي للقرض الاستغلال لمجموعة فرع لفتح وهذا 1992/12/07 في كان

 وكل الأخیرة هذه طرف من المقدمة الإعانات في المواطن طرف من أكثر ،للاستفادة بالبلیدة

 .الجمهوریة رئیس طرف من المبرمجة الاقتصادیة تنمیةال برامج إطار في هذا

 الوكالة هذه لإنشاء الأراضي ،قیمة993/03/01 في كان الوكالة إنشاء على الموافقة قرار

 قیمة و أما دج28.208.904 بـ فقدرت المباني قیمة أمادج  1.135.608.00بـ قدرت

 .دج 1.758.446.11 بـ قدرت الشبكات وكذلك الأدوات المعدات

 االبخاري قصر 19 رقم خمیستي محمد بشارع إقامتها حددت البخاري قصر وكالة

  .2004/05/03 في كان النشاط بدایة وتاریخ) 26300(
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  الهیكل التنظیمي للقرض الشعبي الجزائري بقصر البخاري: المطلب الثاني

  الهیكل التنظیمي للوكالة: أولا

  " 169"بقصر البخاري  CPAالهیكل التنظیمي لوكالة  :1-3الشكل 

  

  "169وكالة قصر البخاري " من وثائق البنك : المصدر

  

  

   

مدیر الوكالة

 DIRECTEUR D’AGENCE 

سكریتاریة 

secrétariat

نائب المدیر

 fondé de pouvoir

مصلحة المراقبة والمراقبین 
service contrôle 

administratif 

مصلحة القرض

 service crédit 

العملة (مصلحة الصندوق 
) الصعبة والوطنیة

chef de service caisse 
DA DEV

الشباك الامامي

  back office 

الصیرفة الإسلامیة 

finance islamique 

مكلف بالزبائن

 animation 
commerciale
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 1للوكالة التنظیمي الهیكل مكونات: ثانیا

 مختلف بین بالتنسیق یقوم حیث اهب المركزي العنصر وهو الوكالة في هیئة أعلى هو:المدیر

  . المصالح

 بمساعدة ویقوم العامة  الأمانة وكذلك الوكالة مصالح كل على هوالمشرف:المدیر نائب

 .غیابه حال في مكانه وأخذ أعماله في المدیر

 الوكالة وإلى من والصادر الوارد البرید تراقب:سكرتاریة

 الأخرى المصالح جمیع بمراقبة مصلحة  رئیس یقوم المصلحة هذه وفي:المراقبة مصلحة

 .الوكالة نشاطات وكذا للوكالة المكونة

 :التالیة بالوظائف تقوم فهي: الصندوق مصلحة

 بأنواعها التحصیلات. 

 والدفع السحب عملیات. 

 المالیة التحویلات عملیات. 

 المحافظة و المقاصة عملیات. 

 الحسابات وتحویل الإیداع أو كالسحب  المباشرة لخدماتا تقدیم مهمتها :الأمامي الشباك

   التامة السریة وضمان البنكیة العملیات لمختلف الحسن السیر وضمان الشباك عبر

 .للمعاملات

 :التالیة بالوظائف تقوم:مصلحة القروض

 وتحلیلها القروض طلبات دراسة. 

 الزبائن طرف من المقدمة الضمانات دراسة. 

                                                           
  معلومات مقدمة من طرف مدیر بنك القرض الشعبي الجزائري1
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 البنكیة للقروض والقضائیة الإداریة المتابعة. 

 بوكالة الإسلامیة الصیرفة شباك تدشین تم 2020 دیسمبر 03 في : الإسلامیة الصیرفة

 والمصادق  الخاصة البنكیة المنتوجات من  مجموعة على الشباك هذا قصرالبخاري یحتوي

 : تقدمها التي المنتجات ومن بالبنك الخاصة الشرعیة الرقابة هیئة طرف من علیها

 التمویلات 

 .التجهیز مرابحة .1

 .سیارة مرابحة .2

 عقار مرابحة .3

 مؤسسات/ خواص/  عقار كیبالتمل المنتهیة الإجارة .4

 الحسابات : 

  . الإسلامي الصك حساب .1

 )01رقم  الملحق. (الإسلامي الجاري حساب .2

 )02الملحق. (الإسلامي التوفیر حساب .3

 الوكالة وأهداف مهام: الثالث المطلب

 :یلي فیما تتجلى وأهداف مهام عدة البخاري بقصر الجزائري الشعبي القرض لوكالة

 الوكالة مهام :أولا

 :مایلي في تتمثل المهام من بالعدید الوكالة تقوم

 جوهر زبون ودائع تعتبر حیث ، الأجل وأ الطلب عند بدفعها والالتزام لودائعقبول ا  

 و الودائع بقبول النقدیة الكتلة تغطیة على تعمل إذ الأولیة ومادته البنك عملیات

 .توظیفها إعادة
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 بهدف وغیرها والتجاریة الصناعیة المؤسسات اقتراض طریق عن الاقتصاد تمویل 

  . المالیة احتیاجاتها تغطیة

 الأجل وطویلة ومتوسطةة قصیر  قروض منح. 

 العملاء بإقراض القیام. 

 الزبون مع العلاقة وتطویر المصرف علامة تنمیة في تساهم فعالة سیاسة وضع 

 .وولائهه رضا وكسب

 للوكالة التسویقیة الأهداف: ثانیا

 : مایلي في للوكالة التسویقیة الأهداف تتلخص

 لحالیة احتیاجاتها لتلبیة السعي وه رغبات وتحدید ربحیة الأكثر والزبون السوق دراسة 

 الوقت في علیها الحصول في یرغب  التي البنكیة الخدمات وتقدیم ، والمستقبلیة

 .الملائم والمكان المناسب

 فیه العاملین هو وخدمات البنك عن إیجابیة صورة بناء. 

 عملائه أمام البنك سمعة على المستمرة المحافظة. 

 أكمل على وتقدیمها إیجابیة أكثر بصفة البنكیة والخدمات المنتجات مختلف تسییر 

 .للعملاء وجه

 الزبائن فیها یرغب جدیدة منتجات اكتشاف طریق عن بنكیة أسواق خلق.  

   CPAقصر البخاري  بوكالة الإسلامیة ةغالتمویل العقاري بالصی  :الثاني المبحث

للشریعة   ض الشعبي الجزائري على لوحة التسویق منتجات مطابقةر تحصل الق 

حیث تم تطبیق مجموعة من صیغ التمویل التي تمت  2020ریدیسم 30یوم  الإسلامیة

1.المالیةللصناعة  للإفتاءالمصادقة علیها من قبل الهیئة الوطنیة 
  

                                                           

bank.dz-https://www.CPA1/  23:00على الساعة  15/04/2024: تم الاطلاع علیه  



  -169-وكالة قصر البخاري   CPAالفصل الثالث                دراسة حالة تطبیقیة لدى القرض الشعبي  الجزائري 

 

51 
 

   مرابحة عقار وإجارة بالتملیك ومن بین هذه الخدمات التمویل العقاري

 -169- يقصرالبخار  الوكالةتمویل العقاري الإسلامي المطبقة في ال غصی:المطلب الأول 

 الوكالةمن خلال هذا المطلب سیتم التطرق الى صیغ التمویل الإسلامي المطبقة في  

الوطنیة من طرف الهیئة    هناك صیغتین فقط تم ترخیص لهما -169-القصر البخاري 

   :للإفتاء وهما

  1) 03الملحق رقم (مرابحة العقار  صیغة  :اولا 

او محل بتمویل   )فردي جدید او قدیم/ مسكن جماعي( هو تمویل یسمح باقتناء عقار 

والذین تتوفر فیهم  الجنسیةالجزائریةمطابق لمبادئ الشرعیة مخصص لجمیع الأفراد من 

   :الشروط التالیة

   القانونیةالأهلیة   

  سنه 75السن أقل من  

   دینار جزائري 20,000دخله شهریا منتظما هو مستقرا یساوي على الأقل.  

كحد أقصى من سعر العقار ویتم تحدیده وفقا % 100أن یصل مبلغ التمویل إلى    ویمكن 

  .لدخل الزبون سنه مع امكانیة الاستعانة بكفیل ویتم تحدید القسط الشهري للزبون

 40بحد أقصى   )فردي الجدید والقدیم/ مسكن جماعي( دة السداد العقار وتكون م 

سنة  15او محلا بحد اقصى    )تمنح بناء على طلب العمیل( سنة بما في ذلك فترة تأجیل 

  . )تمنح بناء على طلب العمیل( بما في ذلك فترة تأجیل 

ك المعمول بها، یتم وتحدد كذلك رسوم دراسة الملف التمویل وفقا لشروط العامة للبن   

 البنكیةالخاصةوایضا یتم اقتطاع العملیات   تحصیل هذه الرسوم بشكل دفعة مسبقة واحده،

  .بالتمویل وتحتسب وفقا للشروط العامة المعمول بها في البنك

  

  

                                                           

 1/bank.dz/index.php/fr-www.cpa/  23:00على الساعة  15/04/2024: تم الاطلاع علیه   
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1)04الملحق رقم( خواص/ عقار  الإجارة المنتهیة بالتملیك  :ثانیا 
  

تمویل العقاري جدیدة مخصصة للأفراد و یقدم القرض الشعبي الجزائري صیغة    

   "إجارة منتهیة بالتملیك" مطابقة لأحكام الشریعة 

وهي صیغة تمویلیة مطابقة لمبادئ الشریعة الإسلامیة یقوم من خلالها البنك باقتناء  

بغیت تاجره   )أرضا للاستخدام السكني، محل، مسكن جماعي فردي جدید او قدیم   (عقار 

  .جار معلوم ومتفق علیها مسبقاللزبون مقابل ای

   :الجنسیةالجزائریةالخواص ذوي  هذا التمویل من ادةالاستف  ویمكن 

  المقیمین وغیر المقیمین وأصحاب رواتب منتظمة  

  مقیمین وممارسین للنشاط التجاري أو مهنة حرة  

  متقاعدین مقیمین او غیر مقیمین  

   :أما شروط هذا التمویل 

  للإیجارسنة تاریخ تسدید آخر قسط  75قل من یجب ان یكون عمر شخص أ.  

  ذو دخل منتظم یساوي على الاقل مره واحده الراتب الوطني الأدنى المضمون.  

  یتمتع بالأهلیة القانونیة للافتراض.  

   من الزوج أو قریب مباشر% 100مبلغ الضمان.  

   :ومن مزایا هذا التمویل 

  مطابق لمبادئ الشریعة الإسلامیة  

   التمویل غیر محدودمبلغ  

  مبلغ الإیجار الشهري للعقار متفق علیه مسبقا مع البنك وفق عقد ایجار  

   یمكن منح التمویل للزبون مع الأخذ بعین الاعتبار داخل الزوج او احد الافراد عائلة

  الابوین والاولاد بصفة كفیل

                                                           
على الساعة  15/04/2024: الاطلاع علیه تم  /bank.dz/index.php/fr-www.cpa://من الموقع الالكتروني1

  لیلا 23:00
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  تتیح للزبون إمكانیة شراء العقار بمبلغ رمزي بعد دفع آخر ایجار  

من مبلغ العقار والمدة % 100ما قیمة التمویل یمكن أن یصل مبلغ التمویل إلى أ 

سنة كحد اقصى مده التمویل بما في ذلك التأجیل  40المحددة وفقا للسن الزبون مع اعتبار 

كحد أقصى   سنة 15و ) عقارات جماعیه وفردیه( أشهر    06الذي یمكن أن یصل إلى 

  .  )وقطعة ارض محل( بما في ذلك فترة التأجیل 

تطور التمویل العقاري الإسلامي المقدم من طرف الوكالة خلال الفترة : المطلب الثاني 

20241إلى ماي   2021/12/31من
 

یمكن توضیح عدد التمویلات لقطاع السكن بصیغة المرابحة و صیغة الإجارة  

  خلال جدول منو  )05رقم الملحق(المنتهیة بالتملیك منذ فتح الشبابیك على مستوى الوكالة 

   :التالي

الممنوحة من طرف  الإسلامیةتطور عدد التمویلات العقاریة    ) :1-3(الجدول رقم 

  .2024إلى ماي   2021دیسمبر   31الوكالة من 

  

  2024ماي   2023دیسمبر  31  2022دیسمبر  31  2021دیسمبر  31  

  المبلغ  العدد  المبلغ  العدد  المبلغ  العدد  المبلغ  العدد

المرابحة 

  العقاریة

01  9.450.000.00  01  3.061.600.00  03  9.123.300.0

0  

00  00  

الاجارة 

  بالتملیك

00  00  00  00  00  00  00  00  

 ) 05(الملحق رقم من إعداد الطالبتین بالاعتماد على    :المصدر

  

                                                           
   المدیة ، ،لدى وكالة قصر البخاري الإسلامیة ةیرفصال الأنشطة مسؤول إبراهیم رقیق معلومات مقدمة من طرف السید1

  .2024 افریل
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یبین الجدول التالي عدد التمویلات المطابقة مع المبادئ الشریعة الإسلامیة للقطار    

خلال    CPA 169العقاري في البنك القرض الشعبي الجزائري وكالة قصر البخاري 

منح التمویل فقط بصیغة المرابحة العقاریة  2021الاربعة الاخیرة حیث تم في سنة  تالسنوا

قام  2022وفي سنة  ،بصیغة الإجارة لم یتم منح التمویل اأم ،دج 9450.000.00بقیمة 

ولم یتم تمویل   دج 3.061.600.00 ةبقیم المرابحةالعقاریةةالبنك بتمویل واحد فقط بصیغ

قام البنك بتمویل ثلاث عملیات بصیغة  2023وفي سنة   الإجارة، ةبصیغ ةاي عملی

ولم یقم باي عملیه بصیغة الاجارة وفي   دج 9.123.300.00 ةبقیم العقاریةالمرابحة 

 .لم یتم تمویل اي عملیه بصیغة المرابحة او الاجارة العقاریة 4202الثلاثي الثاني من سنة 

نا معه الجانب التطبیقي للوكالة أن صیغة الإجارة ددلاحظه من طرف السید الذي اعوم

  .بالتملیك لم تطبق لحد الساعة

  - 169-وكالة قصر البخاريب دراسة ملف تمویل عقار بصیغة المرابحة: لثالمطلب الثا

  :مرحلة تقدیم طلب الشراء 1-

 - 169-الى بنك القرض الشعبي الجزائري وكالة قصر البخاري ) X(تقدمت السیدة 

الملحق (بطلب الحصول على تمویل من اجل شراء مسكن بصیغة المرابحة للآمر بالشراء 

  ).06رقم

  1:المعلومات التالیة یوضح الطلب

تتمثل في الاسم واللقب وتاریخ المیلاد ، والإقامة والدخل ) X(معلومات عن السیدة 

 ).موظفة(و الوضعیة المهنیة) دج50000,00(الشهري

 .و الملكیة ومكان تواجده) دج2500000,00( معلومات عن العقار یتمثل في السعر

                                                           
معلومات مقدمة من طرف السید رقیق إبراهیم ، مسؤولة عن الأنشطة في الصیرفة الإسلامیة ، وكالة قصر البخاري ، 1

  2024 ماي
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   )  07الملحق رقم(:الوثائق المطلوبة

  بطاقة التعریف الوطنیة البیومتریة ساریة المفعولنسخة. 

 شهادة إثبات الحالة المدنیة. 

 شهادة المیلاد. 

 شهادة الإقامة. 

 شهادة عمل حدیثة. 

 كشوف الراتب ثلاث أشهر الأخیرة. 

 كشف الدخل السنوي. 

  :دراسة الطلب2-

مختصة بدأت عملیة دراسة الملف من طرف لجنة ) X(بعد تلقي البنك لطلب السیدة 

  .وفقا لمعاییر معینة سیتم التطرق إلیها لاحقا

  :التأكد من الوثائق المكونة للملف.1.2

  1:التأكد من مطابقة ومشروعیة الوثائق المقدمة لتفادي المشاكل من أهمها 

 فحص مبررات الدخل برویة وحذر. 

 التأكد من ملكیة السكن والموقع الجغرافي وتحدید قیمته . 

  :التأكد من توفر الشروط 2.2

 . من جنسیة جزائریة) X(السیدة 

 .سنة X (48(تبلغ السیدة 

                                                           
 مايالإسلامیة ، وكالة قصر البخاري  معلومات مقدمة من طرف السید رقیق إبراهیم ، مسؤولة عن الأنشطة في الصیرفة1

2024  
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 ).دج50000,00(دخل بقیمة ) X(تقتضي السیدة 

  :الدراسة التقنیة للملف. 3.2

٪قابل 10٪ وبنسبة هامش الجدیة 100قام البنك بتقدیم تمویل بنسبة  :هامش الجدیة

 .للإرجاع

  .نسبة هامش ×سعر المسكن = هامش الجدیة 

 دج 25.000.000,00: المبلغ الخاضع للربح.  

 حدد البنك معدل هامش الربح للسیدة :  معدل هامش الربح)X (5,75٪. 

 دج 569,00.428.2حدد هامش الربح بقیمة : هامش الربح.  

 دج 4.928.569,00= هامش الربح + المبلغ الخاضع للربح : المبلغ الإجمالي.  

 سنة27(أي  324قسم المبلغ الإجمالي على : فترة التسدید.(  

 دج 15.211,63=  324/المبلغ الإجمالي : القسط الشهري.  

) X(ملف السیدة  -169-بعد دراسة بنك القرض الشعبي الجزائري وكالة قصر البخاري   

  .تم قبول طلب  التمویل

  :مرحلة التمویل -3

 08)الملحق رقم ( :إبرام الوعد بالشراء 1.3

دراسة الملف وقبول طلب التمویل من طرف البنك تم إبرام الوعد بالشراء ، وفي بعد   

حصول على ) X(الخطوة ضمن البنك بیع المسكن بعد إن یتم شراءه ، وضمنت السیدة 

مسكن بنفس السعر المتفق علیه ویكون عقد الوعد مكتوب كما هو موضح في الملحق رقم 

  1:حیث أنه یتمثل في) 8(

                                                           
، الإسلامیة ، وكالة قصر البخاري  إبراهیم ، مسؤولة عن الأنشطة في الصیرفةمعلومات مقدمة من طرف السید رقیق 1

  2024 ماي



  -169-وكالة قصر البخاري   CPAالفصل الثالث                دراسة حالة تطبیقیة لدى القرض الشعبي  الجزائري 

 

57 
 

 نك للمسكنسعر شراء الب. 

 هامش الربح. 

 سعر البیع. 

 هامش الجدیة. 

  .هامش الجدیة للتأكد من جدیتها في التعامل) X(عند إبرام الوعد بالشراء دفعت السیدة 

  :شراء البنك السكن2.3 

رام عقد الشراء بین بنك وإب) Y(بعد إبرام الوعد بالشراء قام البنك بالاتصال بالسیدة   

الذي یتضمن  )9(الملحق رقم والبائع عند الموثق كما هو موضح في  محل الدراسة

  1: المعلومات التالیة 

 معلومات عن البائع تتمثل في الاسم واللقب وتاریخ المیلاد ، ورقم بطاقة التعریف. 

 موصفات السكن التي تتمثل في المساحة و المحیط. 

 سعر السكن. 

دج ،  تم  تسلیم 25.000.000,00الذي قیمته ) Y(بعد إبرام العقد تم دفع المبلغ للسید 

  . -169-السكن للبنك وبهذا یصبح بنك القرض الشعبي الجزائري وكالة قصر البخاري 

  :للسكن)X(تملیك السیدة  3.3

الذي یحتوي على ) 09(كما موضح في الملحق رقم ) Y(بعد شراء البنك السكن من السید 

  :البیانات التالیة

 لسیدة معلومات الشخصیة ل)X .( 

  تمویل عقارا بصیغة المرابحة للآمر بالشراء( الغرض.( 

                                                           
 –معلومات مقدمة من طرف السید رقیق إبراهیم ، مسؤولة عن الأنشطة في الصیرفة الإسلامیة ، وكالة قصر البخاري 1

  2024 ماي،  -المدیة



  -169-وكالة قصر البخاري   CPAالفصل الثالث                دراسة حالة تطبیقیة لدى القرض الشعبي  الجزائري 

 

58 
 

 ثمن البیع المتمثل في ثمن الشراء مضافا إلیه هامش الربح. 

 هامش الجدیة. 

 كیفیة التسدید وعد الإقساط وقیمة القسط الشهري. 

 .كما یحتوي العقد على امتیاز البائع الذي هو رهن من الدرجة الأولى یضمن حق البنك

لكن لا تستطیع التصرف فیه حتى یتم تسدید المبلغ )X(وهكذا یصبح السكن ملك للسیدة 

كما هو موضح في  31/12/2023وتم دفع الأقساط من تاریخ . شهر 324المقسط على 

  1: وفي الجدول التالي )10الملحق رقم (

  جدول الاستحقاق: )2-3( الجدول رقم

  المبلغ الأصل المتبقي   الدفعة المستحقة  تاریخ الاستحقاق

31/12/2023 15.211,63  2.492.283,59  

31/01/2024  15.211,63  2.477.071,96  

31/02/2024  15.211,63  2.461.860,33  

31/03/2024  15.211,63  2.446.648,7  

31/04/2024  15.211,63  2.431.437,07  

31/05/2024  15.211,63  2.416.225,44  

 ).10( الملحق رقممن إعداد الطالبتین بالاعتماد على  :المصدر

) X(إذا كمحصلة لما تم عرضه من بیانات في الجدول السابق تبین لنا أن السیدة 

  .تقوم بتسدید أقساطها الشهریة بانتظام في تاریخ المحدد

 

                                                           
 –معلومات مقدمة من طرف السید رقیق إبراهیم ، مسؤولة عن الأنشطة في الصیرفة الإسلامیة ، وكالة قصر البخاري 1

 2024 ماي،  -المدیة
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  : خلاصة

میة لقد تم التطرق في هذا الفصل إلى التعرف على التمویل العقاري بالصیغ الاسلا

  :، حیث أنه یتم تطبیق صیغتین  -CPA -169بوكالة قصر البخاري 

و الإجارة بالتملیك العقاري، و درسنا عدد تمویلات القطاع العقاري  عقار صیغة المرابحة

  .بهذه الصیغ و لوحظ عدم إقبال عدد كبیر من العملاء 

قصر و في الأخیر دراسة ملف تمویل عقار بصیغة المرابحة مقدم من طرف الوكالة 

  .   -169- البخاري



 

 
 

 الخاتمة



  الخاتمة 
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  الخاتمة

في ختام هذه الدراسة یعتبر التمویل العقاري من الركائز والدعائم الأساسیة التي یعتمد 

حریك القطاعات الاقتصادیة المختلفة مرتبط بالأموال والقروض علیها الاقتصاد باعتبار إن ت

الممنوحة من مصادر التمویلیة ، كما قامت الدول بتوجیه المصارف الإسلامیة لممارسة هذا 

كبدیل للتمویل التقلیدي القائم على الفوائد والربا،حیث یعتمد على مبادئ  النوع من التمویل

اذ ان البنوك التجاریة تطبق صیغ اسلامیة للتمویل  وضوابط مطابقة للشریعة الإسلامیة

العقاري عن طریق الشبابیك الاسلامیة ،حیث تمنح للعملاء تمویلات من اجل الحصول على 

، لذلك یمكننا في هذه الدراسة استنتاج العدید من النتائج  شراء او بناء او ترمیم مسكن

  :يوجملة من التوصیات والاقتراحات یتم عرضها في مایل

  :نتائج الدراسة

  تعتمد البنوك الإسلامیة في عملیات التمویل العقاري و بصفة خاصة على مجموعة

 .من الصیغ المختلفة مما یعطي فرصة لطالب التمویل لاحتیار الصیغة التي تناسبه

  یمكن للبنوك التجاریة المساهمة في التمویل العقاري بالصیغ الإسلامیة عن طریق

 .الإسلامیةالشبابیك 

 هي محل الدراسة  القطاع العقاري في بنك الصیغ الإسلامیة المتوفرة من اجل تمویل

صیغة المرابحة والإجارة بالتملیك ، إما الصیغة التي تتعامل بها منذ فتح الشبابیك 

 .لتمویل العقاري صیغة المرابحة فقط ، وكان الإقبال قلیل من طرف المواطنین

 له سیاسة فعالة في  -169-لجزائري وكالة قصر البخاري ان بنك القرض الشعبي ا

تامین المخاطر وذلك عن طریق جعل الممتلكات العقاریة كضمان لدیها في صیغة 

  . المرابحة

  :توصیات الدراسة

  :من خلال هذه الدراسة یمكننا طرح العدید من التوصیات في نقاط التالیة



  الخاتمة 
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  لابد من توسیع  - 169-ر البخاري ن بنك القرض الشعبي الجزائري وكالة قصأتبین

 .الصیغ الإسلامیة المعمول بها في التمویل العقاري

  اهتمام بتدریب العاملین في الشبابیك الإسلامیة حتى یكونوا على درایة كاملة

بمتطلبات البنوك الإسلامیة، كون معظم العاملین فیها متشبعین بثقافة البنوك 

 .التقلیدیة

 لربح وهامش الجدیة لتقلیل من تكلفة واستقطاب اكبر عدد إعادة النظر في معدلات ا

 .ممكن من طالبي التمویل الذین یتوجهون إلى المصارف التقلیدیة بسبب التكلفة

  العمل على إنشاء وكالات خاصة بالصیرفة الإسلامیة مستقلة مكانیا عن البنوك

  . التمویل والمدخرینالتجاریة التابعة لها ، لدرع شبهة اختلاط رأس المال إمام طالبي 

  :فاق الدراسةآ

لاشك إن رغم الجهد المبذول في إتمام هذه الدراسة ، فإن هذا الأخیر یخلو من النقائص 

بسبب عدم قدرتنا على تناول كل النواحي الموضوع بالتفصیل ، إلا إننا أغفلنا جوانب عدیدة 

  :مایليیمكن ان تكون موضوع للدراسة والبحث مستقبلا نقترح منها 

 دراسة مقارنة بین البنوك الإسلامیة والبنوك التقلیدیة في مجال التمویل العقاري. 

  الصكوك الإسلامیة(تمویل القطاع العقاري من خلال السوق المالیة.( 

 تطویر آلیات التمویل العقاري الإسلامیة بالجزائر. 

 دراسة واقع فتح الشبابیك الإسلامیة في البنوك التجاریة. 
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محمد محمود  العلجوني ، البنوك الإسلامیة أحكامها و مبادؤها وتطبیقاتها .10

  2008الطبعة الأولى ، دار المیسرة للنشر و التوزیع و الطباعة عمان ، . المصرفیة 
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هشام محمد القاضي ، التمویل العقاري ، دراسة فقهیة قانونیة اقتصادیة مقارنة ، دار .11

  .2011 جامعي، الاسكندریة ،الفكر ال

  المذكرات والرسائل الجامعیة : ثانیا

إشكالیة العتماد على أسلوب المرابحة في تمویل نشاط البنوك الاسلامیة "دوفي قرمیة  .1

،  03، دراسة حالة بنك  دبي الاسلامي ، مجلة العلو م الادرایة و المالیة ، المجلد "

  . 2019 01،  01العدد 

كلیة العلوم الاقتصادیة . دور البنوك الإسلامیة في تمویل السكن  صابرینة رقابي .2

علوم التسییر و علوم التجاریة مذكرة الماستر ، تخصص المالیة ، البنوك ،جامعة 

 . 2016/ 2015ورقلة 

غماوي،  حفیظة  غماوي ، صیغ التمویل في البنوك الإسلامیة جامعة  ركیبي كریمة .3

  . 2014/2015ماستر سنة آكلي محمد اوالحاج ، بویرة الجزائر 

میلود جوهري ، دور البنوك الإسلامیة في تنمیة القطاع العقاري ، جامعة قصدي  .4

 . 2017/2018مرباح ورقلة ، مذكرة ماستر سنة 

  تطبیق صیغ التمویل التشاركي في البنوك الإسلامیة ،الدین بنون ، إشكالیة خیر  .5

 .   2012برج بوعریریج،

    الاطروحات والمحاضرات والمطبوعات : ثالثا

في العمل المصرفي ، ) المنتهیة بالتملیك(إسماعیل شندي ، المشاركة المتناقصة  .1

 –جامعة الخلیل  –تأصیل و ضبط مؤتمر الاقتصاد الإسلامي و أعمال البنوك 

  2009فلسطین 

زهور ، التمویل العقاري و دوره في الحد من أزمة السكن بالجزائر، أطروحة  بلطرش .2

ى شهادة دكتوراه الطور الثالث ، العلوم مقدمة ضمن متطلبات الحصول عل
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الإقتصادیة ، تخصص نقود بنوك ، كلیة العلوم الاقتصادیة و التجاریة و علوم 

  2021-2020التسییر ، جامعة المدیة ، الجزائر ، 

دور البنوك الإسلامیة في تمویل قطاع السكن كلیة العلوم الاقتصادیة  ،زهیة مراد .3

  . 2018/2019تخصص مالة المؤسسة جامعة المسیلة والتسییر والعلوم التجاریة 

منى لطفي بیطار ، منحى خالد فرحات ، آلیة التمویل العقاري الإسلامیة ، مجلة  .4

  .2009،  02العدد  ، 25جامعة دمشق للعلوم الاقتصادیة و القانونیة ، المجلد 

  المقابلات : رابعا

لدى وكالة قصر  الإسلامیة ةیرفالص في الأنشطة مسؤول إبراهیم رقیق السید  .1

  .2024 فیفري  المدیة ، ،البخاري

  .معلومات مقدمة من طرف مدیر بنك القرض الشعبي الجزائري .2

  المواقع : خامسا

1. https://www.j bank.ly/ar/abootus ، 

2. https://www.qsjp.cerist.dz/en/arti ، 

3. www.ketabonline.com . 

4. https://www.CPA-bank.dz / 

5. www.cpa-bank.dz/index.php/fr/https:/ 
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