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نحمد المولى العلي القدیر على توفیقه لإتمام هذا العمل المتواضع و أنه 

خالص الشكر  و التقدیر لأستاذتنا الفاضلة المشرفة على لیشرفنا أن نتقدم ب

"    ملاح وئام "المذكرة و التي  كانت لنا قدوة في العمل و الأخلاق الأستاذة 

والتي لم تبخل علینا بجهدها و لا بوقتها لتقدم لنا النصائح                   

  .و التوجیهات التي رسمت لنا الطریق جزاءها االله ألف خیر

ما نتقدم بشكر للسید عیساوي أكرم موظف بشباك الصیرفة الإسلامیة في ك

   وكالة تبسة  BNAبنك 

  .نتقدم بالشكر الجزیل إلى اللجنة العلمیة، و لهم منا فائق الاحترام و التقدیر

نتقدم بالشكر الجزیل و الخالص إلى كل من ساعدنا من قریب أو بعید  

 .لإتمام هذه المذكرة

 شكر و عرفـان



  

 إهــــــــــداء  
"وبالوالدین إحسانا"یهما الرحمان من قال ف إلى  

أبي العزیز الغالي إلى  

.من أفنى عمره في سبیل تعلیمي وحسن تربیتي إلیك یا رمز العزة والشموخ إلى  

من سهرت اللیالي في سبیل راحتي ونجاحي، إلیك یا أفضل  إلىأمي الحنونة  إلى

.وأجمل أم بالعالم كله  

.معهم معنى الحب والحنانمن عرفت  إلى ، "أدم"أخواتي و أخي  إلى  

.إلى من لم یكتبهم القلم و هم موجدین في القلب  

 



  

  

  

ن

  
  

  

  

                  إهــــــــــداء

أهدي ثمرة جهدي هذا اللذین قال فیهما االله عز وجل وقضى ربك ألا 

أرق كلمة في الكون، إلى و  تعبدوا إلا إیاه وبالوالدین إحسانا إلى أعذب

عطاء والحب والحنان لي التي غرست الجنة تحت أقدامها، رمز ال

وتغرس في روحي رایات التحدي والإصرار، إلى من رعتني صغیرة 

"أمي العزیزة" وحملت همي وأنا كبیرة   

إلى من أنار دربي وآمن بنجاحي ومنحني كل الثقة، إلى مثلى الأعلى 

جمیع  إلى من رباني وأخذ بیدي خلال ذلك إلى سبیل التوفیق في

" ابي الحنون"الأعمال، أطال االله في عمره   

إلى أعز الناس لقلبي، ومصدر قوتي وفخري، ونور ظلمتي، بلال، 

" إخوتي"علاء   

  "أختي"إلى ملاكي وقرة عیني العزیزة الغالیة سلمى 

. إلى صدیقاتي ومن یحبني  



 

  

   

  

  

 امــعـــرس الـــفهـــال
 



 الفهرس العام

  الصفحة  المحتوى

  انشكر وعرف

  إهداء

 الفهرس العام

  فهرس الجداول

  فهرس الأشكال

  فهرس الملاحق

  د –أ   ...............................................................................مقدمة 

  الإطار النظري للمتغیرات الدراسة : الفصل الأول

  2  ...............................................................................تمهید

  3  ............... حول التمویل الإسلامي في البنوك التجاریة مفاهیم عامة:المبحث الأول

  3  ..................................................ماهیة البنوك التجاریة:المطلب الأول

  6  ...............................................ماهیة التمویل الإسلامي: المطلب الثاني

  11  .............................ماهیة النوافذ الإسلامیة في البنوك التجاریة:الثالث المطلب

  16  ..................مفاهیم عامة حول التمویل العقاري في البنوك التجاریة: المبحث الثاني

  16  .................................................التمویل العقاري ماهیة: المطلب الأول

  19  ...........................التمویل العقاري عن طریق القروض العقاریة: الثاني المطلب

  21  .................التمویل العقاري عن طریق الصیغ الإسلامیة المعاصرة: المطلب الثالث

  25  ....................................الدراسة تة لمتغیراالأدبیات التطبیقی:المبحث الثالث

  25  ...............................................السابقة المحلیة تالدارسا: المطلب الأول

  27  ...............................................السابقة العربیة الدراسات: المطلب الثاني

  28  .............................................الأجنبیة سابقةدراسات اللا: المطلب الثالث

  29  ........................................................مصفوفة الفجوة: الرابع المطلب

  32  ..............................................................................خلاصة 

  الإطار التطبیقي للمتغیرات الدراسة:ل الثانيالفص



 الفهرس العام

  34  ................................................................................تمهید

  35  .............-491- تبسة   ةتقدیم البنك الوطني الجزائري وكالة الرئیسی :المبحث الأول

  35  .......................................الجزائريالتعریف بالبنك الوطني : المطلب الأول

  38  .............................. - 491-تبسة  ةالتعریف بالوكالة الرئیسی: المطلب الثاني

  39  ....................... -491- تبسة  ةالهیكل التنظیمي الوكالة الرئیسی: المطلب الثالث

  BNA..........  44 - 491-بالصیغ الإسلامیة بوكالة تبسة التمویل العقاري :المبحث الثاني

  BNA  44-491- صیغ التمویل الإسلامي المطبقة في وكالة تبسة : المطلب الأول

- تطور الصیغ الإسلامیة للتمویل العقاري المطبقة في الوكالة تبسة : المطلب الثاني

491- BNA  
45  

  BN1 48 - 491-لمرابحة في وكالة تبسةدراسة ملف تمویل عقار بصیغة ا: المطلب الثالث

  53  .............................................................................خلاصة

  56 – 55  .............................................................................خاتمة ال

  61 – 58  ........................................................................قائمة المراجع

  76 – 63  ..............................................................................الملاحق

  الملخص



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فهرس الجداول

 

 

 

  

  



 فهرس الجداول

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  الصفحة  العنوان  رقم الجدول

  31 – 30 مقارنة بین الدراسات الحالیة  والدراسات السابقة   01-01

01-02  
 2021تطور عدد التمویلات العقاریة الإسلامیة الممنوحة من طرف الوكالة من 

  2023إلى فیفري 
48  



 

  

  

 الـــكـــرس الأشــهــف

 

 

 

  

  



 فهرس الأشكال

 

  الصفحة  العنوان  رقم الجدول

  BINA  43 -491- الهیكل التنظیمي للوكالة تبسة   01-01

  



 

  

  

قـــــلاحــــمــــرس الــــهــــف  

 

  

   



 فهرس الملاحق

 

   

  الصفحة  العنوان  ملحقرقم ال

  63 التمویلات الإسلامیة  01-01

  64  عقد الوعد بالشراء   01-02

  Y 65 – 68السید لبیع بین البنك و عقد ا  01-03

  X 69 – 74السید  عقد البیع بین البنك و   01-04

  76 – 75 جدول الاستحقاق   01-05



 

 

  

  

 ةـــــدمـــقــــم
 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 مقدمة
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  مقدمة 

فقطـاع السـكن یعـد أولویـة مـن أولیـات   ،جتماعیـةالاات یعتبر السكن عنصرا أساسیا للحیـاة والاحتیاجـ

والجزائــر كغیرهــا مــن الــدول . العدیــد مــن الــدول حالیــا نظــرا للنمــو الــدیمغرافي الــذي عرفــه ولا یــزال یعرفــه العــالم

تعاني من أزمـة السـكن بسـبب الزیـادة الكبیـرة لعـدد السـكان الـذي شـهدته فـي السـنوات الأخیـرة ممـا أدى بالدولـة 

حیــث اتجهــت إلــى التنویــع فــي صــیغ الحصــول علــى ســكن، ذلــك بهــدف  ،القطــاعادة النظــر فــي هــذا إلــى إعــ

لـذا یحتـاج قطـاع السـكن كغیـره . التخفیف من مشكلته وزیادة فرص الحصول علیه حسـب القـدرة المالیـة للأفـراد

مختلفـة عـن بـاقي  ویتطلـب هـذا التمویـل طرقـا الـلازم،من القطاعات الاقتصادیة والاجتماعیة الأخـرى للتمویـل 

  .الاستثمارات الأخرى

حیــث أنهــا تقــوم بتقــدیم تمــویلات عقاریــة لتســهیل ، تلعــب البنــوك التجاریــة دورا هامــا فــي هــذا المجــال  

ولاســتقطاب عــدد كبیــر مــن العمــلاء قامــت باســتحداث شــبابیك إســلامیة تقــدم خــدمات ، الحصــول علــى ســكنات

  . مویل عقارينح تمالیة وفق الشریعة الإسلامیة من بینها م

مـــن البنـــوك التجاریـــة التـــي تقـــدم تمـــویلات  -491-كمـــا یعـــد البنـــك الـــوطني الجزائـــري وكالـــة تبســـة          

  . بالصیغ الإسلامیة للقطاع العقاري من خلال الشبابیك الإسلامیة

  البحث إشكالیة .1

   :من خلال ما سبق یمكن صیاغة الإشكالیة التالیة

  ؟ -491-ي تمویل العقاري على مستوى البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة كیف تساهم الصیغ الإسلامیة ف

  :إلى جانب السؤال الرئیسي السابق یمكن طرح جملة من التساؤلات الفرعیة تتمثل في

 ؟-491-تبسة لوطني الجزائري وكالة في البنك ا العقاري المطبقة  لتمویللهي الصیغ الإسلامیة  ما 

 لتمویل العقاري إقبالا واسعا من طرف الأفراد في البنك الوطني الجزائري ل هل لاقت الصیغ الإسلامیة

   منذ اعتماد هذه الصیغ؟-491-وكالة تبسة 

  ؟ -491-كیف  یتم التمویل العقاري بصیغة المرابحة في البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة 
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  فرضیات البحث. 2

  :التالیة ةسیللإجابة على الإشكالیة یمكن طرح الفرضیة الرئی

مـن خـلال مـنح  -491-تساهم الصیغ الإسلامیة في التمویل العقاري على مستوى البنك الوطني وكالة تبسة 

    .تمویلات لشراء سكن مطابقة لمبادئ وضوابط الشریعة الإسلامیة

   :للإجابة على التساؤلات الفرعیة سیتم صیاغة الفرضیات التالیة

 التمویــل  جمیــع الصــیغ الإســلامیة المعتمــدة فــي -491-لــة تبســة یطبــق البنــك الــوطني الجزائــري وكا

 . العقاري

  لتمویــل العقــاري إقبــالا واســعا مــن طــرف الأفــراد فــي البنــك الــوطني الجزائــري للاقــت الصــیغ الإســلامیة

 . -491-وكالة تبسة 

  یــق عــن طر  -491-یــتم التمویــل العقــاري بصــیغة المرابحــة فــي البنــك الــوطني الجزائــري وكالــة تبســة

    .شراء سكن وإعادة بیعه بنفس الثمن مضاف إلیه هامش الربح

 أهداف البحث .2

 یكمـن توضـیح أهمهـا فیمــا، الأهـدافمجموعـة مـن  إلـىالغـرض مـن هـذا البحـث هـو التوصـل 

  :یلي

 تحدید أهم الصیغ الإسلامیة المتبعة في البنوك التجاریة من أجل تمویل قطاع العقاري؛ 

 بصــــیغة  -491-طـــاع العقــــاري فـــي البنــــك الـــوطني الجزائــــري وكالـــة التعـــرف علــــى كیفیـــة تمویــــل الق

  .  المرابحة

 أهمیة البحث .3

  : تستمد هذه الدراسة أهمیتها من

 بالصیغ الإسلامیة؛  المكانة التي یحتلها التمویل العقاري - 

 في الحصول على سكن؛المتزایدة حاجات الأفراد   - 

  . اعد الشریعة الإسلامیةفي إیجاد سبل للتمویل تتوافق مع قو  ورغبة الأفراد - 

  أسباب اختیار البحث .4

 :ار الموضوع إلى الأسباب التالیةیرجع اختی
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    الرغبة  في دراسة الصیغ الإسلامیة للتمویل العقاري؛ - 

 تماشي الموضوع مع طبیعة التخصص، حیث یعتبر من المواضیع التي تدخل في عمل البنوك؛    

 ة في الوقت الراهن؛یعتبر موضوع التمویل العقاري مشكلة أساسی   

 محاولة معرفة مساهمة الصیغ الإسلامیة في التمویل العقاري.    

  حدود البحث .5

  :حدود البحث فیما یلي تمثلت

 491-البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة : الحدود المكانیة-   

 مـــن  الفتـــرة وتـــم دراســـة الجانـــب التطبیقـــي خـــلال 2022/2023ســـنة ثانیـــة ماســـتر  :الحـــدود الزمانیـــة

  . 15/03/2023 إلى 01/01/2023

  منهج البحث .6

مـن  لدراسة الموضوع وقصد الإجابة عن الإشكالیة والتساؤلات، تم استخدام المـنهج الوصـفي التحلیلـي

الدراســـة، ومناقشـــة وتحلیـــل المعلومـــات المقدمـــة مـــن  بمتغیــراتخــلال ســـرد مختلـــف الجوانـــب النظریـــة المتعلقـــة 

  .   -491-لة تبسةطرف البنك الوطني الجزائري وكا

  هیكل البحث -8

  : موضوع البحث من خلال فصلین سیتم معالجة

فیـه تنـاول مفـاهیم قـار فـي البنـوك التجاریـة، تـم الأدبیات النظریـة للتمویـل الإسـلامي للع: الفصل الأول

وأهم مـا السابقة التي تطرقت إلى الموضوع  تالدارسامتعلقة بالمتغیرات من حیث الماهیة بالإضافة إلى أبرز 

  یمیز الدراسة الحالیة عنها؛ 

       تم فیه دراسة الصیغ التمویل الإسلامیة في البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة :الفصل الثاني

 .وخطوات تمویل قطاع العقار بصیغة المرابحة - 491-
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  صعوبات البحث-9

  ،ن أسرار البنكمدروس كونها مالملف الصعوبات الحصول على معلومات التي تخص انحصرت 

  . الناحیة الشرعیةالحصول على تقییم هذه الصیغ من  وصعوبة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 

 

  

  الفصل الأول     

الإطار النظري  

  للمتغيرات الدراسة
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    :تمهید

التي تستخدمها البنوك التجاریة لتمویل شراء  قارات أحد أشكال التمویلیعد التمویل الإسلامي للع  

ویتمیز هذا النوع من التمویل بعدة . وفقا للمبادئ الإسلامیة ،ریة الأخرىالعقارات والأراضي والممتلكات العقا

، توفیر فترة سداد المناسبة بلغ محدد من الأموال لشراء العقارمزایا، مثل عدم وجود فوائد، والتزام البنك بم

  . للعمیل

أجیر حیث یمكن ویعتمد التمویل الإسلامي للعقارات على عدة أسس منها مبدأ الشراكة ومبدأ الت     

كما یمكن للبنك استخدام مبدأ التأجیر . للبنك والعمیل تقاسم الملكیة والمخاطر والأرباح وفقا لنسبة معینة

  . لتأجیر العقار وفقا لفترة معینة، وبعد الانتهاء الفترة یمكن للعمیل شراء العقار بمبلغ محدد

ل واسع في العدید من الدول الإسلامیة وغیر سلامي للعقارات بشكوتوفر البنوك التجاریة تمویل إ      

وتختلف هذه . سلامیة، وتحتاج العملیة إلى إجراءات وشروط معینة لضمان الامتثال للمبادئ الإسلامیةالإ

  .من بلد إلى آخر ومن بنك إلى آخرشروط الالإجراءات و 

  : من خلال هذا الفصل سیتم التعرف على    

 ي في البنوك التجاریة؛مفاهیم عامة حول التمویل الإسلام  

 مفاهیم عامة حول التمویل العقاري في البنوك التجاریة؛   

 ات التطبیقیة لمتغیرات الدراسةالأدبی . 
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  مفاهیم عامة حول التمویل الإسلامي في البنوك التجاریة: المبحث الأول

لأحكـــام الشـــریعة المالیـــة وفقـــا  تالخـــدما مي فـــي البنـــوك التجاریـــة حـــول تـــوفیریتمحـــور التمویـــل الإســـلا      

وهـو یختلـف عـن التمویـل التقلیـدي فـي البنـوك التجاریـة حیـث  یتطلـب التمویـل الإسـلامي الامتثـال . الإسلامیة

حیــث . لقواعــد وضــوابط الشــریعة الإســلامیة التــي تحــرم الربــا وتحــدد أســس وضــوابط للعقــود المالیــة الإســلامیة

وك التجاریة العدید مـن المنتجـات المالیـة التـي تتمیـز بعـدة خصـائص تشمل خدمات التمویل الإسلامي في البن

  :ومن خلال هذا المبحث سیتم التطرق إلى. مثل الشراكة والتعاون

 ماهیة البنوك التجاریة؛ 

  ماهیة التمویل الإسلامي؛ 

 ماهیة النوافذ الإسلامیة في البنوك التجاریة. 

  

  ماهیة البنوك التجاریة : المطلب الأول

البنــوك التجاریــة الركیــزة الأساســیة للنظــام المصــرفي فــلا یمكــن قیــام أي نظــام اقتصــادي بــدون تعتبــر 

  .بنوك تجاریة، لذلك سوف نركز في هذا الإطار على تعریف البنوك التجاریة وخصائصها وأهدافها ووظائفها

 تعریف البنك التجاري .1

  :یمكن تقدیم مجموعة من التعاریف للبنك التجاري

 الائتمـانع مـن أنـواع المؤسسـات المالیـة التـي یتركـز نشـاطها فـي قبـول الودائـع ومـنح نـو : "1التعریف، 

الذین یحتاجون  وأولئكوالبنك التجاري بهذا المفهوم یعتبر وسیطا بین أولئك الذین لدیهم أموال فائضة 

 1؛"لتلك الأموال

 القابلة للسحب لدى  ادالأفر عبارة عن مؤسسات ائتمانیة غیر مخصصة تقوم بتلقي ودائع : "2التعریف

قصــیر الأجــل، وكمــا تعــرف بأنهــا  الائتمــان جــل قصــیر والمتعامــل بصــفة أساســیة فــيأبعــد  أوالطلــب 

المؤسســات التــي تقــوم بصــفة معتــادة بقبــول الودائــع تحــت الطلــب أو الآجــال المحــددة وتــزاول عملیــات 

  2؛"خل والخارجالتمویل الداخلي والخارجي وتباشر تنمیة الاستثمار والادخار في الدا

                                                           
  .12: ، ص2015دار غیداء للنشر والتوزیع، عمان، ، )إدارة البنوك التجاریة(إسماعیل إبراهیم عبد الباقي،  -1
  . 83: ، ص2020، الأكادیمیة الحدیثة للكتاب الجامعي، مصر، )الرقابة الإداریة(محمد الفاتح محمود بشیر المغربي،  -2
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 یعتبـــر وســـیطا ینصـــب عملـــه علـــى التعامـــل بـــالنقود یتركـــز نشـــاطه علـــى أســـس ومبـــادئ": 3التعریـــف 

خاصــة فهــو وســیط ملــزم باســتقبال ومــنح وإنشــاء وتحویــل النقــود، وهــو یخضــع لقواعــد ومعــاییر محــددة 

  1؛"بالنقود ملابتنظیمات وقوانین خاصة، ویستعمل في ممارسة نشاطه منتجات تتمثل في تقنیات التع

ـــة هـــي مؤسســـات أعمـــال یتركـــز نشـــاطها  مـــن التعـــاریف الســـابقة یمكـــن القـــول أن البنـــوك التجاری

الأساســــي فــــي الوســــاطة المالیــــة بــــین ذوي الفــــوائض المالیــــة وذوي الحاجــــة إلیهــــا، حیــــث تتمثــــل وظیفتهــــا 

  .الائتمانالودائع ومنح الأساسیة في قبول 

  خصائص البنك التجاري .2

  2:اریة بجملة من الخصائص تتمثل فيتتمیز البنوك التج

  قدرتها على خلق الائتمان؛ -

   من الأرباح فهي بذلك تشبه المشروعات الرأسمالیة؛ ةممكنأكبر قدرة  تحقیق إلىتهدف  -

  رقابة أو تأثیر؛  أیةتخضع البنوك التجاریة لرقابة البنك المركزي وتوجهاته ولا تمارس علیه  -

 ع عدد كبیر من الأفراد كما أن رؤوس أموالها تعتبر قلیلة مقارنةتتعامل البنوك التجاریة م -

  .  التي تتعامل بها الأموالمع حجم 

  : أهداف البنك التجاري .3

  : فیما یلي تتمثل أهداف البنك التجاري

ـــى مصـــدر الأمـــوال قصـــیرة الأجـــل، التـــي یقـــدمها  :الســـیولة .1.3 یعتمـــد البنـــك التجـــاري اعتمـــادا كبیـــرا عل

بعــد  أویكــون مــن حــق المــودعین یســحبها عنــد الطلــب  الإیــداعاتجــزءا كبیــرا مــن  أنالمودعــون، كمــا 

 3البنك برغبة المودعین في سحب الأموال؛ إحضارفترة من تاریخ 

إن هــدف تحقیـق الــربح هـو أول مـا تهــتم بـه البنــوك التجاریـة، لأن إذا تــدهورت أحـوال البنــك : الربحیـة .2.3

عادة یرهبون منذ أول فرصة وذلك ببیع أسهمهم وربما التجاري ونتج عن ذلك خسائر فإن المساهمین 

 4بشكل أفضل؛  إدارتهأي جهة تستطیع  إلىینفق معظم المساهمین ویقومون ببیع البنك 

                                                           
  .68 ص، 2021دار النشر وتوزیع الیازوري، الأردن، ، )دلیلك في المالیة(نوال بوعلام سمرد،  -1
2

  .36:، ص2006المناهج للنشر والتوزیع، عمان، الأردن، دار ) إدارة البنوك(حمد عبد الفتاح الصیرفي، م - 
3

  .24: المرجع السابق، ص  - 

4
  . 84:الفاتح محمود بشیر المغربي، مرجع سابق، ص محمد 
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ر صــمــوال المودعــة لــدیهن، وهــذا یعنــي حیتســم بــرأس المــال بصــغر نســبته مقارنــة بصــافي الأ: الأمــان .3.3

زادت  فــإذاتحمــل خســائر تزیــد عــن نســبة رأســماله  حافــة الأمــان بالنســبة للمــودعین، فالبنــك لا یســتطیع

  1.الخسائر فقد تلتهم جزء من أموال المودعین لدیه والنتیجة هي إعلان البنك إفلاسه

  وظائف البنك التجاري .4

  2:فیما یلي ف البنك التجاريوظائ تتمثل  

ات الحدیثـة، فـي المجتمعـ انتشـارایعتبر خلـق النقـود الكتابیـة مـن أوسـع النقـود : خلق نقود الودائع .1.4

الفكرة الأساسیة تأتي من اعتیاد الأفراد في المجتمعات الحدیثة على تسویة مدفوعاتهم عن طـرق 

   الشیكات التي یسحبونها على ودائعهم التي في البنوك التجاریة؛

یعتبر من أهم الأعمال التي تقوم بها البنوك التجاریة، حیث یتم خلـق النقـود : قبول ودائع النقود .2.4

یة عن طریق هاته الودائع وهي الوظیفة الأساسیة للبنوك التجاریة، وهي على عدة أنـواع المصرف

 ؛....) الادخارودائع جاریة، ودائع لأجل، ودائع بإخطار، ودائع (

، حیث تقـوم بهـا البنـوك التجاریـة بـالإقراض، یعتبـر الائتمانوهو ما یعرف بمنح : تقدیم القروض .3.4

تجاریة، حیث یقوم البنك التجاري بتقدیم مبلغ معین لمدة معینة لأحد من المهام التقلیدیة للبنوك ال

شروط وضمانات معینة ودفـع فائـدة علـى المبلـغ المقتـرض  بالتزامالعملاء مقابل قیام هذا الأخیر 

قــروض بضــمانات مختلفــة، قــروض : (فــي الوقــت المتفــق علیــه وتتنــوع القــروض إلــى عــدة أنــواع

  ؛)بدون ضمان، قروض بضمان شخصي

یعتبر هذا الإجراء من أهم الوظائف في العصر الحدیث، وتزداد أهمیته : خصم الأوراق التجاریة .4.4

فالتـاجر یبیـع بأجـل ویحصـل علـى كمبیـالات  المعاملات الآجلة بین الأفـراد فـي المجتمـع، بازدیاد

مســــتحقة الــــدفع فــــي فتــــرات مســــتقبلیة مقابــــل مبیعاتــــه، وفــــي حــــال احتیاجــــه للمــــال ســــیلجأ للبنــــك 

اسـتحقاق الكمبیالـة  تـاریخخصمها له فیحصل التاجر على المبلغ الذي كان سیحصل علیه فـي لی

  البنك من سعر الخصم في تاریخ استحقاق الكمبیالة؛ ویتقید

                                                           
  .265-264: ،ص ص2015دار الحامد للنشر والتوزیع، عمان،  ، )مبادئ العلوم الاقتصادیة(مصطفى یوسف كافي، -1
، دون هیئة 01العدد  ،)مجلة التحولات الاقتصادیة(البنوك التجاریة في تمویل التنمیة الاقتصادیة، دور قوادریة خدیجة وآخرون،  -2

  .7- 6: ، ص ص2022، مصدرة



الإطار النظري لمتغیرات الدراسة: الفصل الأول  

6 
 

ــة .5.4 فیمــا  امهاداســتختتــولى التــي اســتخدمتها مــع متابعــة هــذه الأمــوال للتأكــد مــن : الإشــراف والرقاب

مها فیمـا رصـدت لـه مـن أغـراض، وللتأكـد مـن مـدى رصدت له من أغـراض، وللتأكـد مـن اسـتخدا

 . ما حققته من أهداف محددة مسبقا للمشروعات التي مولتها

  

  الإسلاميماهیة التمویل : المطلب الثاني

التطــرق إلــى تعریــف التمویــل تعریــف التمویــل الإســلامي و  إلــىمــن خــلال هــذا المطلــب ســیتم التطــرق 

    .الإسلامي وخصائصه وأهمیته وصیغه

 الإسلاميلتمویل ایف تعر  .1

  :یمكن تقدیم مجموعة من التعریفات للتمویل الإسلامي من بینها

  هــو عبــارة عــن علاقــة بــین المؤسســات المالیــة بمفهومهــا الشــامل والمؤسســات أو الأفــراد، :"1التعریــف

بغـرض الاسـتثمار، عـن طریـق تـوفیر أدوات  أولتوفیر المال لمن ینتفع بـه سـواء للحاجـات الشخصـیة 

   1؛"السلم أو عصناالإست أومع الشریعة الإسلامیة، مثل عقود المرابحة أو الإجارة  فقةاة متو مالی

  هـــو إطـــار شـــامل مـــن الأنمـــاط والنمـــاذج والصـــیغ المختلفـــة التـــي تتضـــمن تـــوفیر المـــوارد ":2التعریـــف

  2؛"خلال الالتزام بضوابط الشریعة الإسلامیة اقتصاديالمالیة لأي نشاط 

التمویــل الإسـلامي هــو عملیــة تزویــد أصــحاب العجـز المــالي مــن خــلال مختلــف : بنـاء علــى مــا ســبق 

    .أدوات التمویل التي تتوافق مع الشریعة وأحكام الإسلامیة

  خصائص التمویل الإسلامي .2

  3: یمكن إدراج خصائص التمویل الإسلامي فیما یلي

                                                           
، دار التعلیم الجامعي، دون بلد نشر، )في تنمیة التجارة الدولیة صیغ التمویل الإسلامي المعاصرة ودورها(محمد صلاح الكردي،  -1

  . 11: ، ص2023
الأزمة المالیة الراهنة والبدائل المالیة (المفهوم والمبادئ، - التمویل في الاقتصاد الإسلاميعبد المجید، بوزید عصام،  قدي  -2

  .4: ، ص2009ماي 6-5، معهد العلوم الاقتصادیة وعلوم التسییر المركز الجامعي خمیس ملیانة، )والمصرفیة
  .13-12: محمد صلاح الكردي، مرجع سابق، ص ص -3



الإطار النظري لمتغیرات الدراسة: الفصل الأول  

7 
 

  لملكربح الممول في جمیع أنواع التمویل الإسلامي المذكورة یستحق بسبب ا .1.2

وفــي الإجــارة حیــث انــه فــي التمویــل بــالبیع تســتحق الزیــادة فــي الــثمن الآجــل بســبب تملــك العــین، 

یسـتحق المــؤجر الأجـرة بملكــه للعـین المــؤجرة ومنافعهـا، وفــي كـل مــن التمویـل بالمشــاركة بـالربح والخســارة 

لأصل  أو مال الشركة،والتمویل بالمشاركة في الإنتاج، الممول هو المالك لمال المضاربة أو حصته من 

     ثابت المنتج، ویستحق الربح بملكه؛

 التمویل في جمیع الصیغ یرتبط بالجانب الحقیقي للاقتصاد .2.2

حســب دراســة  أیضــاوإنمــا قــدرة المســتفید علــى الســداد فقــط،  أســاسلا یقــدم التمویــل الإســلامي علــى  

الـدورة الإنتاجیـة للسـلع والخـدمات، ویـزداد الاستثماري، فهو ظاهرة اقتصادیة حقیقیة مرتبطة ب للمشروعالجدوى 

  : أو ینقص بقد حاجة هذه الدورة لعنصر التمویل، ویترتب على ذلك ما یلي

 ظاهرة لا ترتبط بالإنتاج وإنما بالذمم فقط؛  لأنهایوجد تمویل في حالة جدولة الدیون،  لا - 

 ر؛ إلى أي استعمال آخ ستفید تحویلهیرتبط كل تمویل بمشروع معین أو سلعة معینة ولا یحق للم - 

قدرته  المشروع محل التمویل، وفي حالة فشل مشروع وعدم ةبنتیجیرتبط عائد الممول في المشاركات  - 

حیــث  قیمــة مضــافة، خلافــا للممــول الربــوي، أيق قیمــة مضــافة للمجتمــع لا یحقــق الممــول یــعلــى تحق

 . خدمات في المجتمعیتاح له الحصول على عوائد مالیة لا یقابلها منتجات من السلع وال

  1:إلى جانب وجود خصائص سابقة الذكر یوجد خصائص أخرى نذكر منها

 التعامل بالربا أخذ وعطاء استبعاد .3.2

  :تستند هذه الخاصیة الإسلامیة الخاصة بحرمة الربا وحرمة التعامل به والمتمثلة بقوله عز وجل

بَـا إِنْ كُنْـتُمْ مُـؤْمِنِینَ یَا أَیُّهَا الَّذِینَ آمَنُوا اتَّقُوا اللَّهَ وَذَرُ "  فَـإِنْ لَـمْ تَفْعَلـُوا فَـأْذَنُوا بِحَـرْبٍ مِـنَ اللَّـهِ * وا مَا بَقِـيَ مِـنَ الرِّ

  ؛1"وَرَسُولِهِ وَإِنْ تبُْتُمْ فَلَكُمْ رُؤُوسُ أَمْوَالِكُمْ لاَ تَظْلِمُونَ وَلاَ تُظْلَمُونَ 

                                                           
مجلة الحقوق والعلوم (، أساسیات صیغ التمویل الإسلامي المطبقة في الاقتصاد الإسلاميسبع فاطمة الزهراء، قویدري محمد،  -1

  .222: ، جامعة البحث في العلوم الإسلامیة والحضارة الاغواط، دون تاریخ نشر ص32العدد ، )الإنسانیة
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 توجیه المال نحو الاستثمار الحقیقي .4.2

التي یجب أن تمیز التمویـل الإسـلامي الاسـتثماري للمشـروعات الصـغیرة  من أهم الخصائص

عناصــر الإنتــاج ببعضــها الــبعض  امتــزاج إلــىتوجیــه المــال نحــو الاســتثمار الحقیقــي الــذي یهــدف  هــو

وبالتــالي فــإن أي ربــح حقیقــي یظهــر فــي زیــادة عناصــر الإنتــاج ممــا یبــین لنــا قــدرة مصــادر التمویــل 

  على تنمیة طاقات المجتمع وموارده وقدراته؛الاستثماري الإسلامیة 

  الحلال الأوجهالعمل والاستثمار في  .5.2

عـن كـل مالـه صـلة بـالحرام، فـلا یجـوز مـثلا  الابتعـادبالعمـل والاسـتثمار الحـلال، و  الالتزامومعناه 

لا وغیرهـا، وبـد....ري ولعـب القمـاهـملاالسـلع والخـدمات المحرمـة كـالخمور ولحـم الخنزیـر وال إنتـاجتمویل 

  .المسلم الإنسانتي تشبع حاجات لالسلع والخدمات ا إنتاجمن ذلك علیها ولوج نشاطات 

  أهمیة التمویل الإسلامي .3

تبرز أهمیـة التمویـل الإسـلامي بدرجـة أساسـیة كونـه یعمـل بسـهولة علـى المـزج والتـألیف بـین عناصـر 

سســات المالیــة الإســلامیة وتــوفیر تحقیــق الأهــداف ورســالة المؤ  إلــى إضــافةخاصــة العمــل ورأس المــال  الإنتــاج

  2 :بدائل للتمویل الغیر متوافق مع الشریعة الإسلامیة، ویمكن حصر الأهمیة في النقاط التالیة

إن التمویل الإسلامي بما یوفره من صیغ للتمویل وما یقترحه مـن مؤسسـات لـنفس الغـرض أكثـر قـدرة  - 

   على تعبئة الموارد وتوجیهها للأغراض التنمویة؛

لأغـــراض  تالاســـتخدامایـــل الإســـلامي أكثـــر قـــدرة علـــى توزیـــع المتـــاح مـــن المـــوارد علـــى أفضـــل التمو  - 

  ؛الاقتصادیةالتنمیة 

وفــي  والنقــدي الاقتصــاديســتقرار بصــورة فعالــة فــي تحقیــق الایســتطیع التمویــل الإســلامي أن یســاهم  - 

  .محاربة التضخم

                                                                                                                                                                                           
  .279- 278: البقرةسورة  -1
كلیة العلوم ، )النظام المالي وإشكالیة تمویل الاقتصادیات النامیة( واقع التمویل الإسلامي في الدول الاروبیة،بن عبید فرید وآخرون،  -2

  .5: ، ص)ت.د(فیفري  5-4، _المسیلة_الاقتصادیة والتجاریة وعلوم التسییر جامعة محمد بوضیاف 
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  صیغ التمویل الإسلامي .4

  1:لمؤسسات الإسلامیة وهي كالتاليهناك عدة صیغ للتمویل التي تقوم بها ا

ـــه لعمیـــل المضـــارب لیقـــوم  بـــین تفـــاقاهـــي : المضـــاربة.1.4 طـــرفین یقـــدم بموجبـــه البنـــك رب المـــال مال

ــد للــربح، علــى أن یــتم تقســیم الــربح بــین البنــك والعمیــل المضــارب وفقــا  باســتثماره فــي نشــاط مول

وجهده ویخسر رب المال مالـه  لحصة یتفق علیها، أما في حالة الخسارة فیخسر المضارب عمله

   مع إثبات عدم وجود تقصیر من طرف المضارب؛

هـي معاملـة بیـع مسـتخدمة علـى نطـاق واسـع بـین العمـلاء والبنـوك، المشـتري یقتـرب مـن : المرابحة.2.4

ثـــم یعیـــد بیعهـــا ) مـــورد(البنـــك للحصـــول علـــى البضـــائع بـــدوره، یشـــتریها البنـــك مـــن طـــرف ثالـــث 

ه للــــدفع الفــــوري أو المؤجــــل، یقــــوم البــــائع بــــإبلاغ المشــــتري بتكلفــــة للمقتــــرض بســــعر متفــــق علیــــ

یـتم دفـع التكلفـة  الحصول على المنتج المحدد ویتم التفاوض علـى هـامش الـربح بینهمـا، عـادة مـا

  الإجمالیة على أقساط؛

نهم هي عبارة عن تعاقد بین اثنین على عمل للكسب الأموال أو الأعمال لیكون الربح بی: المشاركة.3.4

جانـب جهـده  إلـىوتختلف المشاركة عن المضاربة فـي كـون صـاحب الجهـد یملـك  الإنفاقحسب 

   علیه مسبقا؛ الإنفاقجزء من المال ویتم تقاسم الربح والخسارة حسب 

هي عقد یتیح للعمیل تأجیر أصل معـین والانتفـاع بـه لمـدة معینـة ثـم تملكـه بعـد ذلـك لعـدم : الإجارة.4.4

   الأصل؛ قدرته على شراء هذا

ستصـناع حیـث یتعهـد بموجبـه البنـك بإنتـاج لإهو عقد بین طرفین البنك وطالـب عقـد ا :عصناالإست.5.4

شيء معین وفقا لمواصفات یتم الاتفاق علیها وبسعر وتاریخ تسلیم محددین، ویشـمل هـذا التعهـد 

تعهــد ستصــناع أن یقــوم الطــرف المولا یشــترط فــي الإ إنشــاء مــن تصــنیع و الإنتــاجكــل خطــوات 

                                                           
هداف التنمیة الاقتصادیة التمویل الأصغر في السودان التمویل الإسلامي في تحقیق أ دورأبو احمد صفیة، بن قدور أشواق،  -1

  .88-87: ، ص28/12/2022، العدد الثاني، جامعة تمنراست الجزائر، )مجلة التحلیل والاستشراف الاقتصادي(، نموذجا
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البنك بتنفیذ التصـنیع بنفسـه ولكـن یمكنـه ان یـدخل طـرف ثالـث تقـوم بعملیـة تصـنیع جـزء أو كـل 

  السلعة محل التعاقد؛

  1: ما یلي  تتمثل في للتمویل الإسلامي والتي  أخرىوهناك صیغ             

ســام الــزرع دفــع أرض مــن مالكهــا إلــى مــن یزرعهــا أو یعمــل علیهــا مــع أق هــي عبــارة عــن :المزارعــة.6.4

   والعامل علیها؛ الأرضبینهما فهي عقد شراكة بین مالك 

یستخدم البنك الإسلامي هذه الصیغة في تمویل مشروعات استصلاح الأراضي لزراعتها  :المسافاة.7.4

فیقــوم بتــوفیر المــال وأدوات الســقي اللازمــة لــذلك، تقــوم علــى أســاس بــذل جهــد العامــل فــي رعایــة 

ه بالســقي ورعایــة، وعلــى أســاس أن یــتم توزیــع النــاتج بینهمــا بنســبة متفــق المثمــرة وتعهــد الأشــجار

  علیها؛

  دفع الأرض إلى من یغرسها بالأشجار ویعتني بها، مع أقسام الثمار بینهما؛ وهي: المغارسة. 8.4     

 شـراءتعد من الصیغ التمویلیة للإقراض بفائدة، حیث یتم توفیر سیولة نقدیة للعملاء مقابل : السلم. 9.4

معلوم، أي هو بیع یعجل فیه  لأجلیكون الاستلام فیما بعد  أن حالا على ثمنها منتجاتهم ودفع 

   الثمن ویؤجل فیه استلام السلعة في وقت لاحق مستقبلا؛

مبلغـا مـن المـال لفـرد مـن الأفـراد أو أحـد  الإسـلاميعـن تقـدیم البنـك  هـو عبـارة: القرض الحسـن. 10.4

 أیـــةسســـة حیـــث یضـــمن المســـتفید ســـداد القـــرض الحســـن دون تحمـــل عملائـــه  كـــان شـــركة أو مؤ 

باسترداد أصل  الإسلاميعوائد استثمار هذا المبلغ، بل یكتفي البنك  مطالبته بفوائد أو أو أعباء،

   .المبلغ فقط

  

  

                                                           
1

، )و التنمیة المستدامةمجلة الاقتصاد الحدیث (واقع وتحدیات التمویل في الجزائر بنك البركة نموذجا، ة، بن حاج جلالي، كواش زهی  - 

  . 46، 45: ، ص15/06/2020، جامعة الجلالي بونعامة بخمیس ملیانة الجزائر، 02العدد 
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  في البنوك التجاریة  الإسلامیةالنوافذ : المطلب الثالث

ح نوافــذ إســلامیة، ومــن خــلال هــذا المطلــب ســیتم لتقــدیم خــدمات مطابقــة للشــریعة الإســلامیة یجــب فــت  

  .التعرف على النوافذ الإسلامیة وأسباب نشوءها ومتطلبات فتحها

  تعریف النوافذ الإسلامیة .1

   :یمكن تقدیم مجموعة من التعاریف      

  هــي قیـــام البنـــك التجـــاري بتخصــیص جـــزء أو حیـــز فـــي الفــرع التجـــاري لتقـــدیم الخـــدمات ":1التعریـــف

تلبیــة  إلــىلإســلامیة وكــذلك تقــدیم الخــدمات التقلیدیــة تهــدف هــذه الطریقــة فــي المقــام الأول المصــرفیة ا

حتـى لا تتحـول  الإسـلامياحتیاجـات بعـض العمـلاء الـذین یرغبـون فـي التعامـل مـع النظـام المصـرفي 

  ؛ "1 الإسلامیةصفقة مع البنوك  إلى

  تقوم البنوك التجاریـة بتـوفیر المنتجـات هي عبارة عن قسم في البنك التقلیدي، من خلاله :"2التعریف

، ویشـرف علـى هـذا القسـم هیئـة شـرعیة متخصصـة مهمتهـا التأكـد مـن الإسـلامیةوالخدمات المصرفیة 

 الأعمــالیتمتــع القســم باســتقلالیة تامــة عــن بــاقي  أن وینبغــيالتــزام القســم بأحكــام الشــریعة الإســلامیة، 

  ؛"2المصرفیة التقلیدیة  والأنشطة

جــزء تــابع للبنــك التجــاري، تقــوم  أوهــي قســم  الإســلامیةالنوافــذ  إنیف الســابقة یمكــن القــول مــن التعــار   

   .الإسلامیةالشرعیة للحفاظ وجذب العملاء الذین یتعاملون بالصیرفة  للإحكامبتقدیم خدمات مصرفیة مطابقة 

  

  

  

                                                           
مجلة الدارسات المالیة والمحاسبیة (، نحو البنوك التجاریة النوافذ الإسلامیة كآلیة جدیدة لجذب المودعینالعجاج فاطمة الزهراء،  -1

  .1267:، ص09/12/2022بكر بلقاید تلمسان، ، جامعة ابو 02العدد ، )والإداریة
2

،  )مجلة دراسات في الاقتصاد وإدارة الأعمال(تجربة النوافذ الإسلامیة في البنوك التقلیدیة الجزائریة واقع وتحدیات، طهراوي أسماء،  -

  .643، ص 03/11/2022، جامعة أبو بكر بلقاید تلمسان، 02العدد 
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 الإسلامیةخصائص النوافذ  .2

  1:خصائص متعددة من بینها الإسلامیةللنوافذ 

  بخلاف البنوك التقلیدیة التي تتعامل بالربا؛ الإسلامیةوفق أحكام الشریعة  أنهابفي تعاملاتها تتمیز  - 

   إیداع الودیعة الاستثماریة من قبل البنك في الحال الحاجة إلیها والتي تكون قابلة للربح والخسارة؛ - 

عقـد بـین الـدائن  أسـاسوالفـرع علـى  الأصـلیكون الاسـتثمار عـن طریـق المضـاربة الشـرعیة القائمـة بـین  - 

علـى المشـاركة والمرابحـة والمضـاربة أي أن صـیغتها متعـددة بینمـا تقـوم  الإسـلامیةوالمدین، تقوم النوافـذ 

  البنوك التقلیدیة على منح القروض الربویة؛

  .الإسلامیةوجود هیئة شرعیة تقوم بالرقابة والفصل في مختلف القضایا المطروحة على البنوك  - 

  :الإسلامیة أهداف النوافذ .3

  2:مایلي الإسلامیةهداف لإنشاء نوافذ الأ من بین

ومبــادئ  لأحكــام قــاعمــال الــذین یرغبــون فــي التعامــل وفجــذب شــریحة مــن أصــحاب المــدخرات ورجــال الأ - 

  ؛الإسلامیةالشریعة 

 ؛الإسلامیةفي مجال إنشاء البنوك  الإسلاميمجاراة النهضة في العالم  - 

   اتجاه حب التعامل في مجال الحلال الطیب وتجنب الحرام الخبیث؛الاستفادة من عاطفة المسلمین  - 

  ؛الإسلامیةرفع الحرج عن المسلمین من التعامل بالربا في المدن التي لیس فیها البنوك  - 

بعــــد النجاحـــات التــــي حققتــــه فـــي جــــذب المــــوارد  الإســــلامیةرغبـــة البنــــوك التجاریـــة فــــي منافســــة البنـــوك  - 

 ؛الإرباحوتحقیق  تواستخداما

 لهم ومحاولة استرجاع من فقدتهم؛ الإسلامیةالمحافظة على عملاء البنك التجاري من جذب البنوك  - 

 . وتقویمها الإسلامیةواختبار تجربة البنوك  - 

 

                                                           
1

مجلة المنتدي للدارسات والأبحاث (ك التقلیدیة بین النظري والتطبیق، لنوافذ الإسلامیة في البنو امفیدة نادي، صابرینة مغتات،  - 

: ، ص ص06/06/2021، مخبر إدارة الأسواق المالیة باستخدام الأسالیب الریاضیة والإعلام آلي جامعة غلیزان، 02، العدد )الاقتصادیة

403-404,  
2

  .1268-1267: ص صالعجاج فاطمة الزهراء، مرجع سابق،  - 
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  الإسلامیةأسباب نشوء النوافذ  .4

  :فیما یلي إجمالهاویمكن  الإسلامیةتعددت وتنوعت أسباب نشوء النوافذ 

  1:أهمها: أسباب اقتصادیة.1.4

للاسـتحواذ علـى  الإسـلامیةغبة البنوك التقلیدیة في تعظیم أرباحها وجذب المزیـد مـن رؤوس الأمـوال ر  - 

  حصة كبیرة من سوق رأس المال؛

  ؛الإسلامیةالبنوك  إلىعملاء البنوك التقلیدیة من الانتقال المحافظة على  - 

  التقلیدیة عن العمل حب المنافسة والتقلید وعدم الرضا بغیاب اسم البنك أو المؤسسة التمویلیة - 

 . في هذا المجال الجدید

  2: أهمها ما یلي: اب دینیةبسأ 2.4

  ، بجمیع صوره وأشكاله؛هتر وكثه تربا حرمة قطعیة یستوي في ذلك قلبحرمة ال الإیمان - 

  ریب؛ إنما هو نظام ربوي فاسد شرعا بلاالتسلیم بأن نظام الفوائد البنكیة  - 

  قتصادیة الناجمة عن التعامل بالربا والاستمرار فیه؛التخلص من المشكلات الاجتماعیة والا - 

اص نــفــي ســائر مجــلات الحیــاة وجوبــا لا ماعتقــاد وجــود تطبیــق شــرع االله فــي المعــاملات المالیــة كمــا  - 

  .منه

   الإسلامیةمتطلبات فتح نوافذ  .5

  :  فیما یلي الإسلامیةیمكن تلخیص متطلبات النوافذ 

  3:التشریعیة التي ینبغي التزام بها وهي اءاتالإجر تتمثل في : متطلبات قانونیة.1.5

                                                           
1

مجلة (الفروع والنوافذ الإسلامیة في البنوك التقلیدیة الدوافع والمبررات والتحدیات، ضرار الماحي العبید، محمد عوض الكریم الحسین،  - 

  . 8: ، ص2009، 01العدد ، )الجزیرة
2

مجلة (حول الكلي إلى المصرفیة الإسلامیة، النوافذ الإسلامیة في البنوك التقلیدیة كمدخل للت، بلعزوز بن علي، قمومیة سفیان - 

  .344: ، ص12/09/2019، جامعة الشلف الجزائر، 21العدد  ،)اقتصادیات شمال إفریقیا
3

  . 345:ص المرجع السابق، - 
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صدور قرار الترخیص عن الجمعیة العمومیة للبنك التقلیدي یتضمن الموافقة على فـتح نافـذة إسـلامیة  - 

  ؛التأسیسومن ثم مناقشة التعدیلات الأساسیة في عقد 

  الالتزام بها؛ ینبغيالحصول على موافقة البنك المركزي بعد وضع شروط  - 

  .القانونیة المحتملة والعقباترة الشؤون القانونیة لعملیة التحول، الآثار القانونیة تكلیف إدا - 

بعــــدة متطلبــــات دینیــــة عنــــد فتحــــه لنافــــذة  الأخــــذ علــــى البنــــك التجــــاري یتوجــــب: متطلبــــات شــــرعیة.2.5

  1: وضرورة الالتزام بها، وهي الإسلامیةالمعاملات 

ة طویلـة فـي المعـاملات المالیـة تشـرف علـى تنفیـذ تعیین هیئة فتوى ورقابة شرعیة متخصصة لهـا خبـر  - 

  .الإسلامیةفتح النافذة 

  معین مدققین شرعیین داخلیین للتأكد مت تطبیق أهداف الرقابة الشرعیة الداخلیة؛ - 

  في جمیع صورها وأشكالها؛ الإسلامیةإلغاء المعاملات المخالفة للعقیدة  - 

  .الموارد غیر المشروعة على إدارة البنك الفصل بین الموارد المشروعة وبین - 

  2: تتمثل في: متطلبات إداریة.3.5

  تعدیل عقد البنك ونظامه الأساسي لیكن مشروعا؛ - 

  تعیین لجنة لإدارة عملیة التحول؛ - 

   ؛الإسلاميالتهیئة المبدئیة لكل العاملین بطبیعة العمل البنكي  - 

 الإســـلاميغ التمویـــل الشـــرعیة وصـــی تأهیـــل العـــاملین بتصـــمیم بـــرامج تدریبیـــة متخصصـــة فـــي العقـــود - 

 .الإسلامیةومعاییر هیئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالیة 

  

                                                           
1

- 34العدد  )مجلة العلوم الإنسانیة(الضوابط الشرعیة لنوافذ المعاملات الإسلامیة في البنوك التقلیدیة، ، صالح مفتاح، معافي فرید - 

  . 153:، ص2014، جامعة خضیر بسكرة، مارس 35

2
  646: طهراوي أسماء، مرجع سابق، ص - 
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یجب على الجهـات الرقابیـة عنـد سـماحها للبنـوك التقلیدیـة بفـتح نوافـذ إسـلامیة أن : متطلبات رقابیة.4.5

  1:تضع علیها المزید من القیود، أهمها

  ، تحوي عددا من المراقبین الشرعیین المؤهلین؛أن یكون لدى البنك إدارة متخصصة للرقابة الشرعیة - 

    والتقلیدیة؛ الإسلامیةبین العملیات  أن یتم الفصل المحاسبي - 

، وفقا للمعاییر الصادرة عن هیئة المحاسبیة والمراجعـة الإسلامیةأن یتم التسجیل المحاسبي للعملیات  - 

  ؛الإسلامیةللمؤسسات المالیة 

   ؛یرفة التقلیدیةمنفصلة عن إجراءات الص الإسلامیةذ والمنتجات وجود سیاسات وإجراءات عمل للنواف - 

 المحاســــبیة المتبعــــة لتســــجیلها والأســــالیب، فــــي التقــــاریر المالیــــة الإســــلامیةعــــن العملیــــات  الإفصــــاح - 

   ومخاطرها، وكیفیة معالجة هذه المخاطر وإدارتها؛

  لتقریر المالي السنوي؛مع ا الإسلامیةإرفاق تقریر للهیئة الشرعیة عن العملیات المالیة  - 

  .التأكد من أن الموظفین الذین ینفذون هذه العملیات مؤهلون في هذا الجانب - 

 

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
1

أطروحة مقدمة لنیل شهادة الطور ، )دراسة حالة الجزائر-تبني البنوك التقلیدیة للمعاملات المصرفیة الإسلامیة(ة، بن السیلت نصیر  - 

، 2022علوم الاقتصادیة والتجاریة والعلوم التسییر، جامعة محمد بوضیاف باالمسیلة، الثالث، تخصص بنوك، قسم العلوم التجاریة، كلیة ال

  .124:ص
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 مفاهیم عامة حول التمویل العقاري في البنوك التجاریة: المبحث الثاني

شــركات یشــیر التمویــل العقــاري إلــى الخــدمات المالیــة التــي توفرهــا البنــوك والمؤسســات المالیــة للأفــراد وال

ویتضــمن التمویــل العقــاري تــوفیر الأمــوال لشــراء العقــارات وســدادها علــى مــدى فتــرة . لشــراء أو بنــاء العقــارات

حیـث تسـتخدم البنـوك آلیـات . زمنیة محددة، وعادة ما یتم تحدید فترة السداد والفائدة المطلوبة فـي العقـد المـالي

ومـن خـلال هـذا . التمویـل بالصـیغ الإسـلامیة المعاصـرةمختلفة للتمویل العقاري تنقسـم إلـى القـروض العقاریـة و 

  : المبحث سیتم التطرق إلى

 ماهیة التمویل العقاري . 

  التمویل العقاري عن طریق القروض العقاریة 

  التمویل العقاري عن طریق الصیغ الإسلامیة المعاصرة 

  ماهیة التمویل العقاري:المطلب الأول

لحاجــة النــاس الماســة لهــا، وســیتم التطــرق فــي هــذا المطلــب إلــى التعــرف  یحتــل التمویــل العقــاري أهمیــة بالغــة 

    .  على التمویل العقاري وأهمیته وخصائصه وأطرافه

  تعریف التمویل العقاري .1

  :یمكن تقدیم مجموعة من التعاریف  

  مالیــة مــع بنــك أو مؤسســة تمویلیــة مفادهــا أن یحصــل المســتفید علــى عقــار  هــو معاملــة: "1التعریــف

  1؛"سداد كلفته على المبالغ مالیة متعددة في شكل أقساط مقابل 

  هــو النشـاط الــذي تباشـره المؤسسـات المالیــة المـرخص لهــا مـن الجهــات المختصـة بهــدف :"2التعریـف

فـي مجـال إنشـاء أو تملـك أو تجهیـز أو صـیانة أو إصـلاح المسـاكن، أو القیـام بأعمـال  الائتمـانمـنح 

 2؛"لشركات العاملة في المجال المساكن ذات الإیجار المعتدلة البناء والعقارات، أو منح قروض ل

                                                           
  .201:، ص 2022ینایر  26رسلان ، دون ذكر بلد النشر،  ،)التمویل(غیاث شیخة،  محمد -1
2

  . 11: ، ص2001، دار النهضة، لبنان، )مصادر التمویل(، الحجازي عبید علي احمد - 
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التمویـل مـن أجـل  من التعاریف السابقة یمكن القول أن التمویل العقاري عملیـة تمویلیـة تمـنح للمسـتفید

  .شراء أو بناء أو ترمیم مسكن

  أهمیة التمویل العقاري .2

  1:تتمثل أهمیة التمویل العقاري في یلي

اري فــي معالجــة الركــود الحقیقــي فــي الســوق العقــاري ویدفعــه باتجاهــات ایجابیــة مــن یســاهم التمویــل العقــ - 

خلال زیادة القدرة المالیة لطـالبي الوحـدات العقاریـة وبالتـالي خلـق الطلـب الفعـال فـي السـوق العقـاري ممـا 

   یزید في نشاطه وضبط إیقاعاته؛

  صول على السكن فكثیر من الناس؛ یساهم التمویل العقاري في تدبیر التمویل لمحدودي الدخل للح - 

دفع الثمن تدریجیا  الإنفاقلا یكون بمقدورهم دفع الثمن كاملا ومرة واحدة في مباني جاهزة فیتیح لهم هذا  - 

في صورة أقساط، وهذا دون شك سیلعب دورا بارزا في معالجة أزمة السكن التي تعـاني منهـا المجتمعـات 

  . لاسیما النامیة منها

  : العقاري في تنشیط الاقتصاد الوطني وذلك عن طریق یساهم التمویل - 

 توفیر السیولة النقدیة لشركات بناء العقارات أو بائعیها؛   

 دعم الائتمان أو التمویل للمشتري؛   

  الحــد مــن البطالــة ومــا  فــيعقــاري وخلــق فــرص عمــل جدیــدة تســاهم بالســوق ال المرتبطــةتنشــیط المهــن

  ؛الاجتماعيما یحقق الأمن ب الاجتماعیةعنها من المشاكل أ ینش

 تنشیط حركة التجارة والتداول في سوق العقارات بما یدعم الاقتصاد الوطني.  

  خصائص التمویل العقاري .3

  : یتمیز التمویل العقاري بعدة خصائص وهي

  

                                                           
1

العدد الرابع، جامعة ، )مجلة تشریعات التعمیر والبناء(التمویل العقاري وضوابط توظیفه في التعاملات الشرعیة، لي، حسین ع علاء  - 

  .10-9: ، ص ص2017الأنبار العراق، دیسمبر



الإطار النظري لمتغیرات الدراسة: الفصل الأول  

18 
 

  التمویل العقاري عقد مالي .1.3

المتبادلـة بـین أطـراف  إن نظام التمویل العقاري یسمح بالتدخل المالي ویبدو هذا من خـلال الالتزامـات

  1الاتفاق ومن خلال المؤسسات المخول لها مزاولة أنشطة التمویل العقاري؛

  التمویل العقاري من العقود ذات التنفیذ المتتابع .2.3

 ائتمانانه یدخل في عقود المدة، باعتباره  أذهاننابما أن التمویل العقاري یعتبر من العقود یتبادر إلى 

الشــروط التــي یجــب أن یتضــمنها التمویــل العقــاري عــدد وقیمــة أقســاط بــاقي الــثمن  طویــل الأجــل لأنــه مــن بــین

  2بالكامل؛ استیفائهاوشروط الوفاء بها، على أن تكون محددة إلى حین 

  الإذعانالتمویل العقاري من عقود  .3.3

أو ي فیه المتعاقد شروطه على المتعاقد الثاني الذي لیس له إلا رفض العقد لمهو عقد ی الإذعانعقد 

حیث یفرض علیه شروطه دون مناقشتها وترجع  رالأخالقبول، ویتمیز هذا النوع بسیطرة أحد المتعاقدین على 

  3قانوني للطرف القوي؛ أواختیار فعلي  إلىهذه السیطرة 

  التمویل العقاري من عقود الاستهلاك .4.3

 الأساســیةحاجــات عتبــر التمویــل العقــاري عقــدا اســتهلاكیا كــون العقــار المخصــص للســكن یعــد أحــد الی

التعاقــد علیـه بــأي صـورة كانــت، إذ  أوللحصــول علیهـا، فعملیــة شـراء العقــار أو اسـتئجاره  الإنسـانالتـي یســعى 

  4كان الهدف من ذلك لیس التجارة وإنما هذه العملیة هي عملیة استهلاكي؛

  

                                                           
1

لیة الحقوق، مذكرة مقدمة من أجل الحصول على شهادة الماجستر في الحقوق، قانون الأعمال، ك، )التمویل العقاري(ر الیاقوت، عرعا - 

  . 22: ، ص2009جامعة بن یوسف بن خدة الجزائر،
2

مذكرة مقدمة من أجل الحصول على شهادة ماجستیر في القانون ، )آلیات التمویل العقاري في البنوك الإسلامیة(خلفي،  محجوب - 

  .9: ، ص2015الخاص فرع قانون حمایة المستهلك والمنافسة، كلیة الحقوق، جامعة بن یوسف بن خدة الجزائر، 

3
  . 10: المرجع السابق، ص - 

4
، 2014بسكرة، عدد تجریبي، ، )مجلة الحقوق والحریات(القروض العقاریة وأثرها في تفعیل الترقیة بالجزائر، بوحفص جلاب،  نعناعة - 

  . 132: ص
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  أطراف التمویل العقاري.4.4 

  1: تدور عملیة التمویل بین ثلاثة أطراف وهم

  من یتولى ممارسة نشاط التمویل العقاري؛ هو :الممول .1.4

هو الشخص الذي یمنح التمویـل مـن قبـل شـركة التمویـل العقـاري والراغـب بالحصـول : المستثمر .2.4

  على العقار الممول؛

وقــد ) كــان التمویــل لشــراء عقــار إن(الــذي یملــك العقــار الــذي یرغــب المســتثمر شــرائه  هــو: البــائع. 3.4

یـــدخل المقـــاول طـــرف ثالـــث باعتبـــاره الطـــرف الـــذي ســـیبنه ویســـمى یكـــون العقـــار غیـــر موجـــود ف

، أو ربمــا یكــون موجــود )ویكــون التمویــل لبنــاء عقــار(الصــانع فــي الاستصــناع المــوازي الشــرعي 

تحســین فیــدخل المقــاول الطــرف الثالــث للقیــام بأعمــال التحســین  إلــىلــدى المســتثمر لكــن بحاجــة 

  ). ویكون التمویل لتحسین وترمیم عقار(

  التمویل العقاري عن طریق القروض العقاریة : لمطلب الثانيا

القــرض العقــاري آلیــة مــن آلیــات التمویــل العقــاري، مــن خــلال هــذا المطلــب ســیتم التطــرق إلــى تعریــف 

  .القرض العقاري وخصائصه وشروط منحه وأنواعه

  :تعریف القروض العقاریة .1

  ى تمویل الأشغال والأعمال والنشـاطات التـي هو مختلف العملیات المالیة التي تهدف إل: "1التعریف

تــرد علــى الأمــلاك العقاریــة فــي إطــار سیاســة الدولــة للتنمیــة المنتهجــة والتــي توفرهــا الدولــة عــن طریــق 

مؤسساتها المالیـة لصـالح القـائمین بهـذه الأشـغال علـى أن یلتـزم هـؤلاء بتسـدید مـا مـنح لهـم مـن أمـوال 

  2؛"المحددة قانونا والفوائد المترتبة عن ذلك في الآجال

                                                           
الحصول على شهادة دكتوراه في  ، مذكرة مقدمة من أجل)التمویل العقاري ودوره في الحد من أزمة السكن بالجزائر(، بلطرش زهور -1

  .11: ، ص2022نقود وبنوك، قسم علوم الاقتصادیة، كلیة العلوم الاقتصادیة والعلوم التجاریة وعلوم التسییر، جامعة یحي فارس بالمدیة، 

2
، 2015البیض، جوان العدد الثالث، المركز الجامعي  ،)العامةمجلة دراسات في الوظیفة (مفهوم القرض العقاري،  ،بن الدین فاطمة - 

  .108: ص
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  هو الائتمـان الـذي یمـنح لتمویـل العقـارات التـي تتنـوع فـي طبیعتهـا وأغراضـها والجهـات : " 2التعریف

المالكة لها، والعقد الذي یهدف إلى توفیر السـیولة النقدیـة لإتمـام وانجـاز المعاملـة الـواردة علـى العقـار 

  1؛"شراء أو بناء أو تحسین عقار

سـابقة یمكــن القـول أن القـرض العقــاري عبـارة عــن قـرض موجـه لطالــب القـرض مــن مـن خـلال التعــاریف ال

  .أجل شراء سكن أو بناءه أو ترمیمه أو إقامة مشروع عقاري على أرض قابلة للاستغلال

  خصائص القروض العقاریة .2

  2:یتمیز القرض العقاري بمجموعة من الخصائص یمكن إجمالها في النقاط الآتیة

  ة عن قرض استهلاكي موجه لطالب القرض وقابل للتسدید في آجال طویلة المدى؛القرض العقاري عبار  - 

مـــع مراعـــاة قـــدرة التســـدید وعمـــر المقتـــرض وبقدرتـــه علـــى ) ســـنة علـــى الأكثـــر 25(قـــرض طویـــل الأجـــل  - 

 الادخار؛ 

   الرهن العقاري یمثل جزء من الضمانات المطلوبة من طرف البنك مقابل القرض؛ - 

     من قیمة المسكن؛%80نسبة لا تتعدى مقدار القرض المحدد ب - 

  شروط التمویل بالقروض العقاریة .3

  3:من أهم شروط التمویل بالقروض العقاریة الواجب توفرها نذكر ما یلي

 أن یكون القرض موجه لشراء مسكن جاهز أو بناء مسكن أو ترمیمه أو توسیعه؛ - 

ة الأرض المـراد بنـاء المسـكن علیـه أو للمسـكن توفیر أوراق الثبوتیة والملكیة للسـكن المـراد شـراءه أو لقطعـ - 

  المراد ترمیمه أو توسیعه؛

  الإقامة الدائمة لطالب القرض بالمنطقة الموجود فیها المسكن؛  - 

                                                           
1

والدراسات  دائرة البحوث(القروض العقاریة من الآلیات القانونیة لتمویل مشاریع الترقیة العقاریة بالتشریع الجزائري، و، طاهر غیاط - 

  .97: ، ص04/10/2021، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة جامعة یحي فارس بالمدیة بالجزائر، 03العدد ، )القانونیة والسیاسیة

2
: الطبعة الثالثة، دار دلتا للطباعة، مصر، دون ذكر سنة النشر، ص، )مدخل اتخاذ القرارات–إدارة البنوك التجاریة(منیر إبراهیم هندي، - 

211  .  

3
  . 50: ، مرجع سابق، صبلطرش زهور - 
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 أن یتعدى سن معین بالنسبة لشروط السن؛ البلوغ في تاریخ الرخصة بالتمویل و - 

 ؛یجب أن یتقاضى دخلا شهریا ثابتا، أي مدخول شهري لطالب القرض - 

الدرایة التامة لطالب القرض لمعدلات الفائدة المطبقة، ومدة القرض، وطرق التسدید، والآثار الناجمـة عـن  - 

  . عدم التسدید

 أنواع القروض العقاریة .4

  : تأخذ القروض العقاریة أنواع متعددة، وسیتم تقسیمها إلى قسمین

الطبیعیة العادیة، بمعنى كل شخص یقصد بالأفراد الأشخاص  :القرض العقاري الموجه إلى الأفراد.1.4

طبیعــي یرغــب فــي إنجــاز أو شــراء مســكن، ومقدرتــه المالیــة غیــر كافیــة لتغطیــة هــذا الاســتثمار 

العائلي أو الشخصي في الحصول على السكن، لذا یلجأ إلى طلب الحصول على قـرض عقـاري 

ر وكلهـا تـذهب إلـى وصـو  من البنوك التمویل، وبطبیعة الحال هذا القرض یأخذ بدوره عدة أنمـاط

  1غایة واحدة وهي قروض عقاریة للحصول على ملكیة؛

یهـدف هـذا النـوع مـن القـروض موجـه لتمویـل  :القرض العقاري الموجه إلى تمویل الترقیة العقاریـة.4.2

المتعاملین في الترقیـة العقاریـة لجعـل عـرض السـكنات للبیـع مرتفعـا، كمـا تمـنح أیضـا للتعاونیـات 

  2.ها أحكاما خاصة في هذا المجالالعقاریة، التي ل

  

  

  

  

                                                           
1

مة لنیل شهادة دكتوراه في العلوم القانونیة، أطروحة مقد، )القرض العقاري والرهن الرسمي في التشریع الجزائري(براحلیة زوبیر،  - 

  . 38: ، ص2017باتنة،  ةتخصص قانون عقاري، قسم الحقوق، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامع
2

دائرة البحوث والدراسات (القروض العقاریة من الآلیات القانونیة لتمویل مشاریع الترقیة العقاریة بالتشریع الجزائري، ، طاهر غیاطو - 

، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، مخبر السیادة والعولمة جامعة یحي فارس بالمدیة الجزائر، 05العدد ، )القانونیة والسیاسیة

  . 102: ، ص04/10/2021
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  التمویل العقاري عن طریق الصیغ الإسلامیة: المطلب الثالث

ومـن خـلال هـذا  فوائـد الربویـة تـم اقتـراح صـیغ إسـلامیة للتمویـل العقـاري،الإن عدم رغبة العملاء في التعامـل ب

  . المقترحة للتمویل العقاري الإسلامیةالمطلب یتم التطرق إلى الصیغ 

  

  صیغة التمویل العقاري بالمرابحة للأمر بالشراء .1

تبدأ بوعد مـن العمیـل بشـراء العقـار، فیشـتریه البنـك  التي الخطوات هي طریقة تمویلیة تتكون من عدد

  1: ثم یبیعه بالآجل للعمیل وتسمى كذلك بیع تقسیط، وتتم هذه الصیغة من خلال الخطوات التالیة

للبنـك بطلـب یتضـمن رغبتـه فـي قیـام  إلـىخلال تقدیم العمیـل من : طلب العمیل للتمویل المرابحة .1.1

  البنك بشراء عقار؛

بدراســـة عملیـــة المرابحـــة والتأكـــد مـــن  المرابحـــاتتقـــوم إدارة أو قســـم : دراســـة وتحلیـــل طلـــب العمیـــل 2.1

   شرعیتها وعدم وجود موانع شرعیة أو قانونیة؛

ف المقــدم یوقــع العمیــل مــع البنــك عقــد بعــد الموافقــة علــى طلــب العمیــل ودراســة الملــ: تنفیــذ العقــد .1.3

  .مرابحة یحدد مواصفة المسكن المطلوب

  صیغة التمویل العقاري بالإجارة المنتهیة بالتملیك .2

هي طریقة تتكون من عدد الخطوات تبـدأ بوعـد مـن العمیـل باسـتئجار عقـار، فیشـتریه البنـك ثـم یـؤجره   

م الإجارة، فإذا سدد جمیع الدفعات الإیجاریة ولم یخل للعمیل بأجرة ومدة محددتین، وتطبق في هذه المدة أحكا

سـب مـا یـنص علیـه العقـد، سـابق أو بالهبـة حالبالتزاماته في العقد فإن البنك یملكه إیاه بالبیع بناء على الوعـد 

                                                           
مجلة اقتصاد المال (دور صیغ التمویل الإسلامیة في تمویل القطاع العقاري بدولة الإمارات العربیة المتحدة،  ة، دوفي قرمی -1

  . 247: ، ص31/01/2020، 1میلة -، المركز الجامعي عبد الحفیظ بوصوف04العدد ، )لأعمالوا
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ق تطبیقها عملیا وف ویمكن .مع التملیك الأحق ةجار الإبالتملیك أو الوعد بالتملیك، أو  ةالمنتهی ةجار وتسمى الإ

  1: الخطوات التالیة

 لبه ورغبته في إجارة منتهیة بالتملیك لعین غیر موجودة لدى البنك؛\یتقدم العمیل بط  

 یشتري البنك المسكن المطلوب من البائع؛  

 یوكل البنك العمیل بتسلیم المسكن، ویطلب منه إشعاره بأنه قد تسلمه حسب المواصفات المحددة؛ 

  المســكن لــه إذا ســدد  تملیــكفــي مــدة زمنیــة معینــة، ویعــده بة محــددة یــؤجر البنــك المســكن للعمیــل بــأجر

  جمیع الأقساط المتفق علیه؛

 عند انتهاء مدة الإجارة والوفاء بالأقساط المحددة، یتنازل البنك للعمیل عن العقار بعقد جدید .  

  صیغة التمویل العقاري بالاستصناع .3

ا، فیذهب إلى جهة التمویل لتقوم ببنائه لحسـابه قد یحتاج فرد لدیه قطعة أرض ولیس عنده مال لبنائه

مــن خــلال مقــاول، وتقــوم هــذه الجهــة بــدفع تكلفــة البنــاء إلــى المقــاول علــى أقســاط أو دفعــات حســب الأحــوال 

وعندما تنتهي عملیة البناء تقوم الجهة الممولة ببیع البناء إلى الفرد على أساس تكلفة البناء مضاف إلیه عائد 

بناء العقارات بصیغة الاستصناع نجد عقد المقاولة  تمویل، ومن أهم العقود في )الاستصناعربح (یطلق علیه 

العقـاري بصـیغة  وفیمـا یلـي أركـان التمویـل .بین المقاول وبین الجهة الممولة ویطلق علیه الاستصناع الموازي

  2:بیع الاستصناع

 ویصدر من الجهة الممولة ویطلق علیها الصانع: الإیجاب.   

 ویصدر من المقاول ویطلق علیه الصانع: لالقبو.   

 بناء منزل أو عمارة أو نحو ذلك: موضوع العقد.    

 الاستصناع الموازي: صیغة العقد.  

  

                                                           
1

  249:المرجع السابق، ص- 

مجلة جامعة دمشق للعلوم الاقتصادیة (آلیة التمویل العقاري في المصارف الإسلامیة، ، منى لطفي بیطار، منى خالد فرحات -2

  .27: ، ص2009العدد الثاني، جامعة دمشق، ،  )والقانونیة
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  صیغة التمویل العقاري بالمشاركة المنتهیة بالتملیك . 4

یقصــد بهــذا التمویــل اتفــاق طــرفین علــى المشــاركة فــي شــراء عقــار، حیــث یقــدم الطــرف الأول الأرض 

التـي ســوف یقــام علیهــا العقــار، ویقــدم الطــرف الآخــر التمویـل الــلازم لبنــاء العقــار، علــى توزیــع عائــد المشــاركة 

حیث یدخل البنك في مشروع شراكة مع العمیل لشراء العقار، ویؤجر حصته للعمیل ویسـتلم . بینهما بالتراضي

ق علیهـا مسـبقا مـن حصـة البنـك فـي العقـار، منه القیمـة التأجیریـة المتفـق علیهـا، ویشـتري العمیـل النسـبة المتفـ

  1:یمكن تطبیقها وفق الخطوات التالیة. وبعد مدة ملكیة العقار بالكامل للعمیل

یوقع البنك والعمیل عقد مشاركة ویشترى العمیل المسكن، وتكون ملكیته مشتركة بین البنك والعمیـل  - 

  حسب نسبة رأس مال؛ 

   عقد إیجار وقیمة الأقساط وكیفیة السداد؛ یستأجر العمیل المسكن من البنك بموجب - 

مـع تنـاقص حصـة البنـك  الإیجـاریشتري العمیـل المسـكن مـن البنـك تـدریجیا، وتتنـاقص قیمـة أقسـاط  - 

 .حتى یمتلك العمیل المسكن بالكامل

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
1

  .28 :ص المرجع السابق،- 
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  عرض الدراسات السابقة: المبحث الثالث

فهــي مــن أهــم المصــادر الأساســیة والأولیــة تعتبــر الدراســات الســابقة خطــوة أساســیة لبدایــة أي دراســة، 

ومن العناصر الهامة التي تلعب دورا أساسیا في أي بحث علمي حیث تساعد فـي إعطـاء فكـرة عامـة للباحـث 

البحــث العلمــي وتجعــل مصــادره متنوعــة، وتمثــل  إثــراءعــن الموضــوع وعــن مراحــل تطــوره، وأیضــا تســاعد فــي 

لومــات لمــن لدیــه الرغبــة فــي التعــرف علــى كافــة جوانــب المشــكلة الدراســات الســابقة أیضــا أرضــیة غنیــة بالمع

 الإســلاميوالفرضــیة للموضــوع وكیفیــة علاجــه، لــذا فمــن الأساســي اســتعراض أهــم الدراســات المتعلقــة التمویــل 

العقـــاري والتمویـــل العقـــاري فـــي البنـــوك التجاریـــة، لـــذا ســـیتم القیـــام بعـــرض الدراســـات التـــي لهـــا صـــلة بموضـــوع 

 :لي، حیث سیتم تقسیمها إلى ثلاث مطالب، كالتاليالدراسة الحا

 المحلیة؛ الدراسات السابقة 

 الدراسات السابقة العربیة؛  

 الدراسات السابقة الأجنبیة؛ 

 مصفوفة الفجوة.     

  الدراسات السابقة المحلیة: المطلب الأول

لإسـلامیة ودورهـا بعنـوان المشـاركة المتناقصـة كآلیـة مـن آلیـات التمویـل العقـاري ا: 2018لبوخ مریم  .1

 02، جامعة لونیسي علـي 02في تمویل السكن دراسة تجارب، مجلة معهد العلوم الاقتصادیة، العدد 

  . الجزائر

  أهداف الدراسة .1.1

  :هدفت هذه الدراسة إلى

  فهم آلیة التمویل القائمة على المشاركة المتناقصة المتبعة من قبل البنوك الإسلامیة؛ - 

  المتناقصة في التمویل العقاري؛بیان مكانة ومحل المشاركة  - 

  توضیح خطوات المشاركة المتناقصة؛ - 

  . عرض أهم التجارب الناجحة والرائدة في التمویل بالمشاركة المتناقصة في التمویل العقاري - 
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  منهج الدراسة    2.1

علـــى المـــنهج الوصـــفي والمـــنهج التحلیلــــي الـــذي یتماشـــى كثیـــرا مـــع الدراســـات المتعلقــــة  الاعتمـــادتـــم 

  .البحوث الشرعیةب

  نتائج الدراسة      3.1

    :توصلت الدراسة للنتائج التالیة

یجـب علـى البنـوك الإسـلامیة الاسـتفادة مـن عقـد المشـاركة المتناقصـة باعتبـاره آلیـة تمویلیـة حدیثــة  - 

 تمتاز العدید من الممیزات؛

د بیئـة أكثـر ملائمـة مؤشـر للتـأجیر لتولیـ وإنشـاء ةالتنظیمیـیجب العمـل علـى المزیـد مـن التعـدیلات  - 

   لتنفیذ نموذج المشاركة المتناقصة في التمویل العقاري؛

نموذج عقد المشاركة المتناقصـة هـو نمـوذج موحـد یتوافـق مـع أحكـام الشـریعة الإسـلامیة ویسـتوفى  - 

  .جمیع المعاییر الأساسیة للشریعة

 

دراسـة حالـة  ،ق العقاريللسو  الإسلاميطرق وأسالیب التمویل : 2020طوبال ابتسام، عبلة لمسلف  .2

  . ، جامعة عبد الحمید مهدي قسنطینة06، العدد والاجتماعیةبنك البركة نموذجا، مجلة علوم التربویة 

  الدراسة أهداف .1.2

  :هدفت هذه الدراسة إلى

  أهم صیغه؛ وإبراز، الإسلاميالتعریف بمفهوم التمویل العقاري  - 

البركـــة وتقیـــیم مـــدى مطابقتهـــا للشـــریعة صـــیغ التمویـــل العقـــاري المعتمـــدة مـــن طـــرف بنـــك  إبـــراز - 

 .الإسلامیة

  منهج الدراسة .2.1

اعتمـــد فـــي هـــذه الدراســـة علـــى المـــنهج الوصـــفي التحلیلـــي، مـــن خـــلال عـــرض مختلـــف صـــیغ التمویـــل 

  . العقاري في بنك البركة ومناقشتها وتحلیلها
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  نتائج الدراسة    3.2

   :توصلت الدراسة للنتائج التالیة  

كبرى للتمویل العقاري حیث یسعى لاقتراح طرق تمویـل حـلال دون فوائـد  یولي بنك البركة أهمیة - 

 ربویة؛

  .في المتوسط وهو هامش تنافسي  7یقترح بنك البركة هامش الربح في التمویلات بما یعادل - 

  دراسات سابقة عربیة: المطلب الثاني

 دولة الإمـارات العربیـةفي تمویل القطاع العقاري ب الإسلاميدور صیغ التمویل  :2020دوفي قرمیة . 1

  . ، جامعة عبد الحفیظ بوصوف04المال والأعمال، العدد  اقتصادالمتحدة، مجلة 

  أهداف الدراسة  1.1    

   .تهدف هذه الدراسة إلى تحدید دور صیغ الإسلامیة في تمویل القطاع العقاري

  منهج الدراسة. 3.1      

  .الوصفي الإحصاءسالیب تم اعتماد المنهج الوصفي التحلیلي، باستخدام أ

  نتائج الدراسة. 4.1

  :توصلت الدراسة إلى النتائج التالیة

صیغ التمویل الإسلامیة الملائمة في مجال التمویل العقاري في بنوك محل الدراسة تتمثل فـي صـیغة  - 

  المرابحة العقاریة، صیغة الإجارة المنتهیة بالتملیك، صیغة الاستصناع؛

العربیــة المتحــدة بنشــاط التمویــل العقــاري، فلقــد فاقــت نســبة  تالإمــاراي دولــة تهــتم البنــوك الإســلامیة فــ - 

 ؛50%العقاري من إجمال التمویل في البنوك نسبة  التمویل
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یغ التمویل العقاري صغیرة ومتغیرة مـن سـنة إلـى أخـرى قـدت فـي المتوسـط نسـبة ن نسبة مساهمة صأ - 

لبنـوك التـي تنشـط فـي نفـس المجـال فــي د المؤسســات وا، وهـي نسـبة مهمـة بـالنظر إلـى عـد%10.67

     .الإمارات

فـي ضـوء  تقیمیـةة التمویل العقاري فـي البنـك الأهلـي التجـاري دراسـ: 2014عبد الغفور بن نایف العمري. 2

الإسـلامي كلیـة  الاقتصـاد، مذكرة مقدمة من أجل الحصول علـى الماجسـتیر، قسـم الإسلاميوضوابط التمویل 

   .ة بالمدینة المنورة المملكة العربیة السعودیةالشریعة الجامعة الإسلامی

  الدراسة أهداف .1.2

  :هدفت الدراسة التالیة إلى  

  مدى الاهتمام الذي یجده التمویل العقاري من قبل البنوك السعودیة؛ إبراز - 

  المصرفي المستخدمة في بعض البنوك السعودیة في مجال تمویل العقارات؛ تمویلوقوف على صیغ  - 

 الأهلـيي دراسة تجربة البنوك السعودیة في مجال التمویل العقاري خلال تجربـة البنـك رغبة الباحث ف - 

  التجاري؛

  .في مجال المعرفة الخاصة بالتمویل المصرفي الإسهام - 

  منهج الدراسة 2.2     

    .الوصفي التحلیل يالاستنباطاعتمد في هذه الدراسة على   

  نتائج الدراسة    3.2     

   :سة إلى النتائج التالیةتوصلت هذه الدرا  

والمرابحــة والتزامـــه بضـــوابط التمویـــل  ةالإجـــار قیــام البنـــك الأهلـــي التجـــاري الســعودي بتطبیـــق صـــیغتي  - 

 ؛الإسلامي

  الصیغة؛ إقراریتم  المخالفة والضوابطالتجاري بتعدیل الشروط  الأهليقیام الهیئة الشرعیة ببنك  - 
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سـنة فـي صـندوق  20لعقـاري حیـث نجـدها تصـل إلـى تفاوت مدى الحد الأقصى لسدد قیمـة التمویـل ا - 

 .سنة 30التجاري السعودي تصل إلى  الأهليالتنمیة العقاریة وفي البنك 

  دراسات سابقة أجنبیة : المطلب الثالث

1.keith s.Verian Jennifer, ISLAMIC FINANCING AND FORECLOSURE 

Real  Estate Issues, Voulume 34, number 1, 2009 USA                        

 أهداف الدراسة.1.1

  : هدفت الدراسة التالیة إلى

 دراسة مقارنة بین التمویل الإسلامي والتمویل التقلیدي؛  - 

  .الأمریكیةدراسة برامج التمویل العقاري الإسلامي في ولایات المتحدة  - 

  منهج الدراسة.3.1

  .المنهج الوصفي اعتمادتم 

  نتائج الدراسة.4.1

  : راسة إلى نتائج التالیةالدتوصلت 

التمویـل الإســلامي هــو اتجــاه ســریع النمــو فــي أمریكـا ویجــب دراســة الأنــواع المختلفــة مــن الهیاكــل  إن  - 

 المستخدمة للامتثال للشریعة؛ 

بـنفس الطریقـة التـي یـتم  تقریبـاأن هیكلة معاملات الإجارة ومرابحـة والمشـاركة تـتم بحیـث تـؤمن البنـك  - 

یدي ومع ذلك قد تكون هناك بعض الفـروق الدقیقـة التـي تنطبـق علـى جـزء معـین بها في التمویل التقل

 . من المعاملة
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2.  Yahia Abdul Rhman, ISLAMIC HOME FINANCING IN THE UNITED, 

Dissertation submitted for a masters degree in literature and science George 

towm university 2010 US                                                                   

  

  أهداف الدراسة  1.2

 ؛ةالأمریكیدراسة مقارنة للأسالیب المستخدمة لتقدیم الرهون العقاریة في الولایات المتحدة  - 

 . مریكةالأالإسلامیة في الولایات المتحدة  تقدیم مقترحات لتعمیم الرهون العقاریة - 

  منهج الدراسة  2.2

  مدت الدراسة المنهج الوصفياعت

  نتائج الدراسة 3.2

  :توصلت نتائج الدراسة إلى

 العمود الفقري للبلدان والمجتمعات المتقدمة الكبرى هو الإسكان؛  - 

بشـكل مباشـر عـن  الاقتصـادیاتساعد التمویل العقاري الإسلامي في الولایات المتحـدة فـي دفـع هـذه  - 

 .ت والخدمات المرتبطة ببناء المنازلطریق زیادة الطلب على المنتجات والصناعا
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  مصفوفة الفجوة  :المطلب الرابع

  

  مقارنة الدراسة حالیة مع الدراسات السابقة : 01الجدول رقم 

   

  لبوخ مریم

طوبال 

ابتسام، 

عبلة 

  لمسلف 

دوفي 

  قرمیة

عبد الغفور 

بن نایف 

  العمري 

Keith 

S.vrian ,J

nnifer 

YahiaAbdul

-Rahman   

 

  الحالیةالدراسة 

موضوع 

  الدراسة

المشاركة 

المتناقصة 

كآلیة من 

آلیات 

التمویل 

العقاري 

  الإسلامیة 

طرق 

 وأسالیب

التمویل 

الإسلامي 

للسوق 

  العقاري

دور صیغ 

التمویل 

الإسلامي 

في تمویل 

القطاع 

  العقاري

التمویل 

العقاري في 

البنك الأهلي 

التجاري في 

ضوء 

الضوابط 

التمویل 

  الإسلامي

islamic 

financing 

and 

foreclosur 

Islamic 

home 

financing in 

the untted  

صیغ التمویل 

الإسلامي 

للسكن في 

البنوك التجاریة 

دراسة حالة 

تمویل سكن 

بصیغة 

المرابحة في 

  BNAبتك 

الهدف من 

  الدراسة

بیان مكانة 

ومحل 

المشاركة 

المتناقصة 

في 

التمویل 

  العقاري

إبراز صیغ 

التمویل 

العقاري 

طابقة الم

للشریعة 

  الإسلامیة

دید دور تح

صیغ 

الإسلامیة 

في التمویل 

  العقاري

مدى إبراز 

اهتمام الذي 

یجده التمویل 

العقاري من 

قبل البنوك 

  السعودیة

دراسة برامج 

التمویل 

العقاري 

الإسلامي في 

الولایات 

  المتحدة 

تقدیم مقترحات 

لتعمیم الرهون 

العقاریة 

الإسلامیة في 

الولایات المتحدة 

  الإسلامیة

التعرف على 

كیفیة تمویل 

القطاع العقاري 

 BNA في بنك

وكالة تبسة 

491  

الإمارات   لجزائرا  الجزائر  الحد المكاني

العربیة 

  المتحدة 

المملكة 

العربیة 

  السعودیة

الولایات 

المتحدة 

  الأمریكیة 

ات المتحدة الولای

  الأمریكیة

 491وكالة تبسة 

 BNAبنك 
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  2023  2010  2009  2014  2020  2020  2018  الزماني الحد

المنهج   المنهج الدراسة

الوصفي 

  التحلیلي 

المنهج 

الوصفي  

  التحلیلي

المنهج 

الوصفي 

  التحلیلي

المنهج 

الوصفي 

  التحلیلي

  المنهج

  الاستنباطي 

الوصفي 

  التحلیلي

المنهج الوصفي 

  لیليالتح

المنهج الوصفي 

  التحلیلي

عقد   النتائج

المشاركة 

المتناقصة 

یستوفى 

جمیع 

المعاییر 

الأساسیة 

  للشریعة

یسعى بنك 

البركة 

لاقتراح 

طرق تمویل 

حلال دون 

  فوائد ربویة

نسبة  فاقت 

التمویل 

العقاري  

في لبنوك 

الإسلامیة 

من 50%

إجمال 

  التمویل  

قیام البنك 

الأهلي 

التجاري 

بتطبیق 

یغتي ص

الإجارة 

لمرابحة وا

والتزام 

بضوابط 

التمویل 

  الإسلامي

التمویل 

الإسلامي 

اتجاه سریع 

النمو في 

أمریكا وتم 

التمویل 

العقاري 

بصیغة 

المرابحة 

  والإجارة

ساعد التمویل 

العقاري في 

الولایات المتحدة 

في دفع هذه 

الاقتصادیات 

بشكل مباشر عن 

طریق زیادة 

الطلب على 

المنتجات 

بطة ببناء المرت

  المنازل

 الصیغ

الإسلامیة 

المتوفرة للتمویل 

 العقاري في بنك

BNA  وكالة

 491تبسة 

صیغة المرابحة 

  والإجارة
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  خلاصة

حیث یتمیز التمویل . یعتبر التمویل الإسلامي بدیلا للتمویل التقلیدي القائم على الفوائد والربا

إذ أن . یدیة، ویعتمد على مبادئ وضوابط مطابقة للشریعة الإسلامیةالإسلامي بأنه یستبعد الفوائد الربویة التقل

حیث تمنح للعملاء . البنوك التجاریة تطبق صیغ إسلامیة للتمویل العقاري عن طریق الشبابیك الإسلامیة

  .تمویلات من أجل الحصول شراء أو بناء أو ترمیم مسكن

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 

 
 

  

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  : صل الثانيفـــال

الإطار التطبيقي  

 متغيرات الدراسة  
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  تمهید

ق في الفصل الأول إلى الإطار النظري للمتغیرات الدراسة، سیتم في هذا الفصل  التعرف على بعد التطر 

والصیغ الإسلامیة المطبقة في هذه الوكالة وكذلك دراسة تطور  -491- البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة 

ضا  كیفیة تمویل عقار لعقاري المطابقة للشریعة الإسلامیة وأیعدد التمویلات الممنوحة من أجل التمویل ا

  : وسیتم تقسیم هذا الفصل إلى. بصیغة مرابحة

  ؛- 491- تقدیم البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة 

  ؛- 491-التمویل العقاري بالصیغ الإسلامیة بوكالة تبسة 

 491- دراسة ملف تمویل عقار بصیغة المرابحة في وكالة تبسة-.  
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 – 491-تبسة  ةالوكالة الرئیسی_ وطني الجزائري تقدیم البنك ال: المبحث الأول

یعتبر البنك الوطني الجزائري جزء من النظام المصرفي الجزائري، حیث یقوم بمهام تطورت بتطور 

على مستوى  ولایة  ةالإصلاحات التي مست النظام، سیتم التعریف بالبنك الوطني الجزائري ثم الوكالة الرئیسی

    :النقاط التالیة تبسة موقع التربص من خلال

 بالبنك الوطني الجزائري؛ التعریف 

 تبسة؛ - 491-  ةالتعریف بالوكالة الرئیسی 

 تبسة - 491-  ةالهیكل التنظیمي للوكالة الرئیسی .  

  التعریف بالبنك الوطني الجزائري  :المطلب الأول

ما لابد التطرق إلى  التي هي فرع من فروع البنك الوطني الجزائري - 491- تبسة وكالةقبل التعریف ب     

  :یلي

  نشأة البنك الوطني الجزائري - 1

، ویعتبر أول البنوك 1966جوان  13بتاریخ  178- 66أسس البنك الوطني الجزائري بمرسوم 

 هتأسیسملیون دینار جزائري، وقد عوض  20التجاریة التي تم إنشاؤها في الجزائر المستقلة برأس مال قدره 

 : 1اطها بغد الاستقلال وهيالبنوك الأجنبیة التي توقف نش

 ؛القرض العقاري للجزائر وتونس - 

 القرض الصناعي والتجاري؛ - 

  البنك الوطني للتجارة والصناعة في إفریقیا؛ - 

 بنك باریس وهولندا؛ - 

 . مكتب معسكر للخصم - 
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  مهام البنك الوطني الجزائري .1

  1: یقوم البنك الوطني الجزائري بمهام عدیدة أهمها ما یلي

إما نقدا ئع المتعلقة برؤوس الأموال من طرف الأشخاص، كما أن البنك یسمح بالتسدید استقبال الودا -

 ؛أو لأجل أي عند حلول أجل الاستحقاق، كذلك یصدر وصولات وسندات

استقبال عملیات الدفع التي تقدم نقدا أو عن طریق الشیك والمتعلقة بعملیة التوطین والتحصیل  -

 ؛ورسالة القرض وجمیع عملیات البنك

یمنح قروض بجمیع أشكالها سواء كانت قروض أو تسبیقات بدون ضمانات وذلك من أجل تحقیق  -

 نشاطات معینة؛

 یضمن جمیع العملیات المتعلقة بالقروض وذلك لحساب مؤسسات مالیة أو لحساب الدولة؛ -

 ؛ استعمالهاأموال الأفراد ومراقبة  رؤوستوزیع  -

 تلعملیابدون ناتج عن تحقیق نهایة جدیدة  ضمان أوجزئي أو كلي سواء بضمان أو بدون  اكتتاب -

 التنازل عن جمیع الدیون التي دفعها مباشرة من طرف المدین؛ 

 یقوم بدور المراسل مع البنوك الأخرى؛ -

لاستقبال " Les titres"  التمویل بشتى الطرق عملیات التجارة الخارجیة، استقبال ودیعة مبالغ السندات -

   ؛دفعال أموال ناتجة عن عملیات

یلعب دور الوساطة في عملیات الشراء أو البیع وكذلك الأوراق العامة بالأسهم والسندات وخصوصا  -

 القیم المنقولة، كما أنه یضمن تقدیم خدمات مالیة متعلقة بالوثائق والأوراق؛

یقوم بجمیع عملیات التبادل سواء كانت نقدا أو لأجل، كذلك عملیات التعاقد من أجل الإقراض  -

  الاقتراض؛و 
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على  قبول جمیع العملیات المتعلقة بالتظهیر، الاعتمادات المستندة الغیر قابلة للتعدیل، الطلبات -

 ؛الاعتماد المستندي

   مراقبة جمیع العملیات من البدایة حتى النهایة؛  -

 یؤمن خدمات للمؤسسات الأخرى والمتعلقة بالقرض؛ -

لإیجار، وجمیع العملیات المنقولة وغیر المنقولة والتي البیع، ا: اكتساب أموال من العملیات التالیة -

   .تخص نشاط البنك أو المتعاملین معه

  أهداف البنك الوطني الجزائري  .2

  1:في مایلي بنك الوطني الجزائريتتمثل أهداف ال

 تحسین أنواع المصالح والعلاقات بینهما وبین الزبائن؛ - 

 البلاد؛ بناء البنك الوطني الجزائري من أكبر البنوك في - 

  تطویر إنتاجه و مردوده؛ - 

 إعطاء حكمة دینامیكیة لترقیة الموارد؛ - 

  التسییر الأحسن للخزینة بالدینار والعملة الصعبة؛ - 

  مدققة؛البقاء سیاسة القروض  - 

 تحسین نوعیة المصالح؛ - 

 تبدیل وضعیة العمال؛ - 

 .فین تدریجیاظمتابعة العملیات الحسابیة وتكوین المو  - 
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   - 491-تبسة  ةعریف بالوكالة الرئیسیالت :المطلب الثاني

  :سیتم التعریف بهذه الوكالة انطلاقا من العناصر التالیة

  : -491-تبسة  ةنشأة الوكالة الرئیسی .1

ومن أهم  1985 افریل 13بموجب القرار الصادر بتاریخ - 491-تبسة  ةالرئیسیأسست الوكالة 

وتتفرع منها . 491ل بعنابة وأعطى لها الرقم الاستدلالي التابعة للمدریة الجهویة للاستغلا ةالرئیسیالوكالات 

  :ثلاثة وكالات فرعیة هي

 ؛- 483- وكالة فرعیة لولایة تبسة  - 

 ؛- 484- وكالة فرعیة لبلدیة ونزة  - 

 .-486- وكالة فرعیة لبلدیة بئر العاتر  - 

 : -491-تبسة  ةالرئیسیمهام الوكالة  .2

  :من أهمها لها عدة مهام-491- بولایة تبسة  ةالرئیسیالوكالة  -

   فتح الحسابات بكل أنواعها؛ - 

  ى الحسابات التي تم فتحها، من سحب ودفع وتحویل؛إجراء كل العملیات عل - 

  القیام بتحصیل الشیكات وعملیات التحویل؛ - 

  التعامل وفق الأوراق التجاریة من خلال التحصیل والخصم؛ - 

 القیام بعملیات الصرف؛  - 

رجیة وفقا لعملیات المتعلقة بالتجارة الخارجیة، سواء التحولات تسهیل مختلف إجراءات التعاملات الخا - 

للخارج قصد التسویة وفتح الإعتمادات المستندیة وتسییر العقود التجارة الأجنبیة عن طریق التحویل الحر 

  أو التحصیل المستندي؛

 مناقصات؛تسهیل التعاملات التجاریة من خلال تقدیم الضمانات للمتعاملین المقبلین على دخول  - 

 .تأجیر الخزائن الحدیدیة - 

 

  : -491-تبسة ةأهداف الوكالة الرئیسی .3
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  1:تسعى الوكالة لتحقیق الأهداف الآتیة

العمل على تحقیق الربح باعتباره شخصیة معنویة تتمتع بصفة التاجر خاصة بعد الإصلاح النقدي الذي  - 

ستقلالیة للبنوك في إطار وإعطاء الا 1986أوت  19الصادر في  12-86جاء بموجب القانون رقم 

، وابتداء 1988جانفي  12الصادر في  06-88التنظیم الجدید للاقتصاد والمؤسسات بموجب القانون 

من هذا التاریخ أصبح نشاط البنوك یخضع إلى قواعد ولابد وأن یأخذ أثناء نشاطه بمبدأ الربحیة 

 والمردودیة؛

 رعة والدقة في تنفیذ أنشطتها؛مسایرة التطور التكنولوجي واستخدامه لتحري الس - 

السعي إلى تلبیة احتیاجات العملاء من خلال توفیر مختلف العملیات المصرفیة بكل أشكالها مع مراعاة  - 

  عاملي الكلفة والزمن؛

إدخال تقنیات حدیثة في عالم النشطة البنكیة مثل البطاقات الائتمانیة وبطاقات الدفع الآلیة ووسائل  - 

 مثل نظام السویفت وتوفیره على مستوى الوكالات الرئیسیة لتسهیل هذه العملیات؛التسویات العالمیة 

توفیر مختلف احتیاجات المتعاملین الاقتصادیین من التمویل من خلال التنویع في محفظة قروضها  - 

والتالي المساهمة في تنمیة الاقتصاد الوطني من خلال تشجیع الاستثمارات التي تؤدي إلى تحقیق الربح 

 .خلق مناصب الشغلو 
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  - 491-تبسة  ةالهیكل التنظیمي للوكالة الرئیسی: المطلب الثالث

یوضح الهیكل التنظیمي بالوكالة أهم الأنشطة موزعة على مختلف المصالح وهذا ما یوضحه الشكل رقم  

  1:حیث یظهر الهیكل التنظیمي مشكلا من) 01(

امة المدیر المسؤول الأول على حسن سیر مختلف یتواجد على رأس الإدارة الع: الإدارة العامة .1

ة لجهویة للاستغلال بعنابالأنشطة بالوكالة والسهر على تنفیذ أوامر ولوائح البنك المركزي والمدیریة ا

ویساعده في أداء مهامه نائبین أحدهما یشرف على كل ما یتعلق بمصلحة الصندوق والآخر یشرف 

  :ص أهم مهام مدیر الوكالة فيوتتلخ .على مصلحة القروض والتعهدات

متابعة ومراقبة نشاط الوكالة وإشرافه على كل العملیات بها، التي لا یمكن أن تتم دون موافقته وتوجیهه  - 

   بسبب خطورة التعاملات البنكیة وضرورة متابعتها من خلال السهر على تطبیق القوانین الساریة؛

  الة؛السهر على ضرورة سرعة معالجة العملیات بالوك - 

 السهر على حسن التسییر المالي للوكالة ومیزانیتها؛ - 

  السهر على احترام التوجیهات وتحقیق الأهداف المرسومة؛ - 

 . المتابعة الصارمة لحالات عدم سداد القروض - 

وعلیه على مدیر الوكالة أن یعمل على تطبیق المهام الموكلة إلیه والى موظفیه بصرامة وفعالیة، 

بمساعدة الأمانة العامة وهي أعلى اتصال مباشر مع المدیر العام وتوكل مهامه في حال  حیث یتم هذا العمل

غیابه إلى نائب المدیر المسؤول الثاني في الوكالة والذي تفوض له أهم مهام المدیر لضمان حسن سیر 

  :ت إشرافه فيالوكالة في حال غیابه أیضا مساعدته في أداء مهامه السابقة، وتتمثل الأقساط التي تعمل تح

تتمثل باختصار مهام هذه المصلحة في تسییر مختلف الموارد مادیة بالوكالة : مصلحة الإدارة .1.1

  .البشریة والمادیة بالوكالة من مستخدمین، أمن ونقل

یتم هذا الفرع بالجوانب القانونیة للنشاط البنكي ومتابعة سیر الأنشطة : فرع التعهدات والمنازعات .1.3

   :بالوكالة ومن مهامه

 استقبال اعتراضات الضرائب؛ - 
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 تحصیل الضمانات المطلوبة عند منح القروض؛ - 

 العمل على تحصیل القروض المتعثرة ودیون النزاعات؛  - 

  متابعة حسن تطبیق الشروط البنكیة بصفة عامة؛ - 

  التأكد من نظامیة ملفات القروض على الصعید الإداري والمحاسبي؛ - 

 . یلهامتابعة تطور المؤسسات التي یتم تمو  - 

بمراجعة ومراقبة العملیات الحسابیة الیومیة المنجزة من طرف  تهتم هذه المصلحة: فرع المراقبة .3.1

  . جمیع المصالح وتسویة جمیع النقائص

صلحة في استقبال العملاء ومعرفة احتیاجاتهم واستعمالاتهم متتمثل مهام هذه ال: مصلحة الصندوق .2

مختلف العملیات المتعلقة بالحسابات  وإجراء ،مصرفالمتعلقة بالخدمات المقدمة على مستوى ال

وكذلك تحدید قیمة الأموال الموجودة في الصندوق یومیا وذلك ، المفتوحة على مستوى الوكالة

  :بمساهمة

النقود  على مستوى هذا الفرع یتم التعامل مع الزبائن مباشرة من خلال شباك إیداع: فرع الشبابیك .1.2

وتكون هذه العملیات بمختلف العملات الوطنیة  ،والوشباك السحب ومهمة صرف الأم

  .والأجنبیة

حساب آخر داخل الوكالة ذاتها أو ما  إلىیقوم على تحویل أموال العملاء من حساب : فرع التحویلات 2.2

  .بین الوكالات

یستقبل هذا النوع مختلف الأوراق التجاریة التي تحصل في نفس الوكالة أو : فرع المحفظة 3.2

 .أخرى وكالات في

 .یختص هذا الفرع بتسویة معاملات البنوك عن طریق البنك المركزي: فرع المقاصة 3.3

تهتم هذه المصلحة بمختلف العملیات المتعلقة بالتجارة الخارجیة من : مصلحة العملیات مع الخارج .3

الصرف والتحویلات بالعملة الصعبة أي الإشراف على كل التعاملات  عملیاتوتصدیر  استزاد

ل حر وتحصیل الدفع من اعتمادات مستندیة، تحوی وتصدیر وتوفیر أسالیب استیرادیة من الخارج

  .مستندي حسب الاتفاق بین الطرفین واللوائح الساریة
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وظیفة الإقراض بالوكالة وهي  هذه المصلحة التي تظهر من خلالها: مصلحة التعهدات والقروض .4

ف كل المتعاملین، بالإضافة إلى دراسة تهتم بدراسة ملفات القروض بمختلف أنواعها ومن طر 

  .الوكالة في الإقراض وتنقسم هذه المصلحة إلى فرعین استمرارإمكانیة 

طلبات الإقراض من طرف المؤسسات  استقبالتنحصر مهام هذا الفرع في : طاع العامقفرع ال.1.4

من عدمها أین  العمومیة والعمل على دراستها وتحلیلها إصدار القرار حول إمكانیة منح القرض

  .كان نوع القرض

بعد الإصلاحات التي مست النظام البنكي فتح أمام البنك الوطني الجزائري  :فرع القطاع الخاص.2.4

وذلك من خلال توفیر كل أنواع القروض لبنوك الوطنیة فرص القطاع الخاص كغیره من ا

والمؤسسات الصغیرة  یةالاستثمار قصیرة الأجل ومتوسطة الأجل والتي خصت لتمویل المشاریع 

ویتم على مستوى الفرع استقبال الطلبات ودراستها من كل النواحي إداریة، قانونیة،  والمتوسطة

  .ومالیة

  :وتتمثل مهام القائم بهذه المصلحة فیما یلي: مصلحة العلاقات مع الزبون .5

 جلب عدد أكبر من التعاملات وتلبیة حاجات ورغبات زبائن البنك؛ -

ة الفعل حول الجملة الترویجیة قبل القیام بها وذلك للتأكد من صحة الوعود التي التعرف على رد -

  سوف تطلقها الجملة؛

القیام بفحص الخدمة والتعرف على العناصر والمفاتیح الرئیسیة فیها والتي یمكن أن تركز علیها  -

  حملات الترویج؛

لمؤسسة على مستویات توقعات الزبائن القیام ببحوث دوریة تهدف إلى تقییم تأثیر المزیج التسویقي ل -

 مثل التعرف على تأثیر الأسعار؛ 

 اختیارهمعلى  موشرح طبیعة الخدمات المقدمة لهم، أو شكره اهتماماتهمفهم توقعات الزبائن ومعرفة  -

 الدائم بالزبائن یجنب البنك الوقوع في مشاكل محتملة عند تقیم الخدمة؛ الاتصاللخدمات البنك، لأن 
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، إضافة إلى وجود ثقة الاعتمادیةخدمة بشكل صحیح ومن أول مرة أي ذات درجة عالیة من أداء ال -

 عالیة بالمؤسسة؛

التعرف على التوجیهات العامة للزبائن والمنافسین كذلك والتي یمكن أن یستفید منها البنك في تعدیل  -

 مستقبلیة؛ تإستراتجیاإستراتجیاته الحالیة ووضع 

 ن راض أم یحتاج الأمر مراجعة لتجنب تكرار نفس الأخطاء في المستقبل؛معرفة ما إذا كان الزبو  -

وإمكانیة وضع الحلول اللازمة والمناسبة بأسرع وقت  وانتقاداتهمإعطاء أهمیة لشكاوي العملاء  -

 ؛ الاعتبارممكن، وأخذ مقترحاتهم حول الخدمة المقدمة بعین 

ثقتهم  باسترجاعوالبحث في الطرق الكفیلة  تحلیل أسباب توقف بعض الزبائن عن التعامل مع البنك -

 ورضاهم عن الخدمات التي یقدمها؛

من خلال تفحص الهیكل التنظیمي فإن الوكالة تمارس أغلب الوظائف المصرفیة التقلیدیة المتمثلة 

في الودائع والقروض، فهي لم تهمل جانب الإقراض الذي خصصت له مصلحة منفردة بدراسة وتحلیل ملفات 

مهما تنوعت أطرافها لكن ما یمكن ملاحظته عدم توفره بالمصلحة لدراسة ومواجهة المخاطر  القروض

  .القراضیة على الرغم من أهمیتها وضرورة توفیر ید عاملة متخصصة وذات كفاءة تسهر على ذلك
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.  

    

 

  

  

  

  

  

Bna, cirulaire N 2124 du 12/05/2016    

 

- 491-الهیكل التنظیمي وكالة تبسة   
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  BNA -491-بوكالة تبسة  الإسلامیةالتمویل العقاري بالصیغ : المبحث الثاني

 30یحصل البنك الوطني الجزائري على رخصة تسویق منتجات مطابقة للشریعة الإسلامیة یوم         

حیث تم تطبیق مجموعة من صیغ التمویل التي تمت المصادقة علیها من قبل الهیئة الوطنیة  2020جویلیة 

  : ا المبحث سیتم التطرق إلىومن خلال هذ. للإفتاء للصناعة مالیة، ومن بین هذه الخدمات التمویل العقاري

  تبسة - 491- ةالرئیسیالصیغ الإسلامیة المطبقة في الوكالة-  BNA؛ 

  491- تطور الصیغ الإسلامیة للتمویل العقاري المطبقة في وكالة تبسة - BNA ؛ 

  تبسة -491- دراسة ملف تمویل عقار بصیغة المرابحة في وكالة تبسة. 

  BNA -491-تبسة  الرئیسةفي الوكالة  ةالمطبق الإسلامیةصیغ التمویل : الأول المطلب

  - 491-في خلال هذا المطلب سیتم  التطرق إلى صیغ التمویل الإسلامي المطبقة في وكالة تبسة          

  . والمنتجات التي تقدم فیها تمویل بهذه الصیغ

  صیغة المرابحة .1

بیع بمثل رأس المال المبیع مع زیادة تعتبر من المنتجات الأكثر إقبالا على البنوك الإسلامیة، فهي ال

ربح معلوم، حیث یتقدم العمیل إلى البنك طالبا منه شراء السلعة المطلوبة بالوصف الذي یحدده العمیل وعلى 

تم فع الثمن على أقساط حسب إمكانیته،أساس الوعد منه بشراء تلك السلعة فعلا بسعر المتفقان علیه، وید

  1: ذه الوكالة للمنتجات التالیةالتمویل بصیغة المرابحة في ه

هو عقد بیع لسیارات جدیدة مركبة أو مصنعة في الجزائر بسعر التكلفة مع : المرابحة للسیارات .1.1

یقوم البنك باقتناء السیارة لدى وكیل . زیادة هامش الربح محدد ومتفق علیه بین الزبون والبنك

 ؛یه من طرفینالبیع ثم یقوم بإعادة بیعها للزبون بهامش ربح متفق عل

بسعر التكلفة مع ) تجهیزات، أجهزة كهرومنزلیة، أثاث(هو عقد بیع لاقتناء : المرابحة تجهیزات .2.1

ویكون البنك المشتري تجاه البائع وكمورد . زیادة هامش ربح محدد ومتفق علیه بین الزبون والبنك

 ؛تجاه الزبون

                                                           
1

  تبسة  - 491- الرئسیة لوكالةوثائق مقدمة من طرف ا - 
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 احتیاجاتهلا محدد لتلبیة البنك لعملیة أصهي تمویل یبیع من خلاله : مرابحة استثمار .2.1

 ؛الاستثماریة

 الأولیةهي تمویل قصیر الأجل یتجسد في عقد یبیع البنك بموجبه للزبون المواد : مرابحة استغلال .4.1

والمنتجات الجاهزة، ولشبه جاهزة أصول محددة والتي تم اقتناءها من طرف البنك حسب تكلفة 

 ؛الشراء مع زیادة هامش ربح متفق علیه بین طرفین

 .سیتم التطرق إلیها في المطلب الثاني: المرابحة العقاریة .5.1

البنك للمنتوج الذي یرغب فیه الزبون ویؤجره له لفترة محدودة وبعد  تناءاقجارة في تتمثل الإ: ارةجالإ .2

تم التمویل بصیغة الإجارة في هذه الوكالة  .ذلك یمارس الزبون خیار الشراء ویصبح مالك للمنتوج

  1:منتجات التالیةلل

توافق مع مبادئ الشریعة یار لأملاك منقولة لفائدة المستأجر عقد إیجهو : إجارة تجهیزات .1.2

ف یقوم البنك باقتنائها لدى ئمة غیر قابلة للإتلااتتعلق بمعدات وتجهیزات منقولة د الإسلامیة

       ء ین والوكلاء المحلیین وتأجیرها للزبون في نهایة هذا العقد یرفع الزبون خیار الشراالممول

  :مالكا لهذه المعدات، هذه الصیغة موجهة خصیصا إلى یصبح و

  الأشخاص الذین یمارسون المهن الحرة؛ - 

  التجار؛  - 

 .المؤسسات الصغیرة والمتوسطة - 

 .سیتم التطرق إلیها في المطلب التالي: الإجارة العقاریة المنتهیة بالتملیك .2.2

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
1

  -491-تبسة  الرئیسیةوثائق مقدمة من طرف الوكالة  - 
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  BNA-491-یل العقاري المطبقة في الوكالة تبسةللتمو  تطور الصیغ الإسلامیة: المطلب الثاني

من خلال هذا المطلب سیتم التطرق إلى الصیغ الإسلامیة للتمویل العقاري المطبقة في الوكالة ودراسة تطور 

  . عدد التمویلات بهذه الصیغ منذ فتح الشبابیك على مستوى الوكالة

  الصیغ الإسلامیة للتمویل العقاري المطبقة في الوكالة. 1

  1: هناك صیغتین إسلامیتین للتمویل العقاري مطبقتین في الوكالة هما     

هي عقد بیع بسعر التكلفة یضاف إلیه هامش ربح معروف ونتفق علیه بین : المرابحة العقاریة .1.1

یعد البنك الوطني ، )البائع(والبنك) الزوجة/الزوج( ، المشتري المشترك احتمالا)المشتري(الزبون 

مشتر تجاه البائع وكبائع تجاه الزبون، حیث یقوم البنك بشراء العقار نقدا من  الجزائري كأول

 .المشتري البائع وإعادة بیعه للزبون بهامش ربح معروف ومتفق علیه مع

 شروط المرابحة العقاریة 1.1.1

 شرط الجنسیة الجزائریة؛ -

  سنة؛ 75السن أقل من 

 أو یفوق أربعین دینار جزائري؛ أن یكون الراتب أو الدخل الشهري ثابتا ومنتظما ویساوي 

 الأهلیة القانونیة  . 

  : ممیزاتها 2.1.1

 ؛الإسلامیةمنتوج معتمد یتطابق مع مبادئ الشریعة  - 

 من سعر العقار؛  90%لى غایة تمویل یمكن أن یصل إ - 

 سنة؛  40فترة سداد  - 

 . هامش ربح تنافسي - 

  :اریة یتم إتباع الخطوات التالیةمرابحة العقالللقیام ب: كیفیة عمل المرابحة العقاریة  3.1.1

 اختیار العقار الذي یرغب الزبون في الحصول علیه؛ - 

                                                           
1

  -491-تبسة  الرئیسیةوثائق مقدمة من طرف الوكالة   - 
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 یشتري البنك العقار من المرقي أو من عند أحد الأفراد؛ - 

 یقوم البنك ببیعه للزبون بهامش ربح متفق علیه مسبقا؛ - 

  .سنة، مع أقساط شهریة ثابتة 40لى سعر البیع موزع على فترة تصل إ - 

هي عقد إیجار على المدى الطویل یقوم في نهایته البنك  :جارة العقاریة المنتهیة بالتملیكتعریف الإ 2.2

، یتدخل البنك الوطني الجزائري بصفة المشتري حة العقار للزبون المسمى المستأجرالمسمى بالمؤجر بإتا

فترة محددة، وبعد ذلك اتجاه البائع، ومؤجر اتجاه الزبون، بحیث یشتري العقار من البائع ویؤجره للزبون ل

 .  ریمارس الزبون خیار الشراء ویصبح مالك للعقا

  :یجب استوفاء الشروط التالیة للقیام بهذه العملیة: شروط الإجارة المنتهیة بالتملیك 1.2.2

 الأهلیة القانونیة؛ - 

 شرط الجنسیة الجزائریة؛ - 

 سنة؛ 75أقل من  السن - 

ظما بمبلغ یساوي أو یفوق أربعین ألف دینار أن یكون الراتب أو الدخل الشهري ثابتا ومنت - 

 ).دج 40000.00(

   ممیزات الإجارة العقاریة المنتهیة بالتملیك  2.2.1

 ؛الإسلامیةمنتوج معتمد ومطابق مع مبادئ الشریعة  - 

 دج؛ 50000000یمكن أن یصل قیمة التمویل إلى  - 

   سنة؛75ثلاثون سنة في حدود  مدة الإیجار - 

 .هامش ربح تنافسي - 

للقیام بهذه العملیة یتوجب إتباع الخطوات : كیفیة عمل الإجارة العقاریة المنتهیة بالتملیك   3.2.1

  :التالیة

 اختیار العقار الذي یرغب الزبون الحصول علیه؛ - 

 یشتري البنك العقار الذي اختاره الزبون من المرقي أو من الأفراد؛ - 
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 ؛یؤجر البنك العقار للزبون بهامش ربح متفق علیه مسبقا - 

 .بسعر رمزي بعد دفع الإیجار الأخیر یقوم البنك ببیع العقار للزبون - 

  2023إلى فیفري  2021تطور تمویل العقاري الإسلامي المقدم من طرف الوكالة خلال الفترة من .  2

منذ یمكن توضیح عدد التمویلات لقطاع السكن بصیغة المرابحة وصیغة الإجارة المنتهیة بالتملیك 

  :وخلال الجدول التالي)  01(خلال الملحق رقم على مستوى الوكالة فتح الشبابیك 

تطور عدد التمویلات العقاریة الإسلامیة الممنوحة من طرف الوكالة من : )02( رقمالجدول 

   2023إلى فیفري  2021

     2021دیسمبر  31  2022دیسمبر  31  2023فیفري  28

  العدد  المبلغ  العدد  المبلغ  العدد  المبلغ 

  مرابحة العقاریةال  2   7821666.66  3  15615833.33  3  15323333.33

  جارة الإ  0  0  0  0  0  0

   01من إعداد الطالبتین باعتماد على الملحق رقم : المصدر                                               

اع العقاري في یبن الجدول التالي عدد التمویلات المطابقة مع مبادئ الشریعة الإسلامیة للقط   

منح  2021خلال السنوات الثلاث الأخیرة، حیث تم في سنة _ 491- البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة 

دج، أما بصیغة الإجارة لم یتم منح أي  7 821 666.66تمویلین فقط بصیغة المرابحة العقاریة بقیمة 

 15 615 833.33بحة العقاریة بقیمة قام البنك بتمویل ثلاث عملیات بصیغة المرا 2022وفي سنة . تمویل

تم تمویل ثلاث عملیات  2023وفي الثلاثي الأول من سنة . دج، ولم یتم تمویل أي عملیة بصیغة الإجارة

ولم یتم تمویل أي عملیة بصیغة . دج 15 323 333.33من طرف البنك بصیغة المرابحة العقاریة بقیمة 

  .عملاء على هذه الصیغةال إقبالالإجارة لحد الآن وهذا راجع لعدم 

  -491-وكالة تبسة BNAدراسة ملف تمویل عقار بصیغة المرابحة في بنك : المطلب الثالث

  مرحلة تقدیم طلب الشراء. 1

بطلب الحصول على تمویل من أجل شراء  -491- إلى البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة ) X(تقدم السید 

  )02(ق رقم ملح. مسكن بصیغة المرابحة للأمر بالشراء
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    :یوضح الطلب المعلومات التالیة

 تتمثل في الاسم واللقب وتاریخ المیلاد والإقامة والدخل الشهري): X(معلومات عن السید  - 

  ).موظف عمومي(والوضعیة المهنیة ) دج 130 000.00( 

  .والملكیة ومكان تواجده) دج 10 000 000.00(تتمثل في السعر : معلومات عن العقار - 

 

 :مطلوبةالائق الوث

  نسخة عن بطاقة التعریف ساریة المفعول؛ 

  الحالة العائلیة؛ إثباتشهادة 

 شهادة میلاد؛ 

 شهادة إقامة؛ 

 شهادة عمل حدیثة؛ 

 كشوفات رواتب الأشهر الأخیرة، أو الدخل العام.  

  دراسة الطلب. 2

فقا لمعاییر  بدأت عملیة دراسة الملف من طرف لجنة مختصة و ) X(بعد تلقي البنك لطلب السید  

  . معینة سیتم التطرق إلیها لاحقا

التأكد من مطابقة ومشروعیة الوثائق المقدمة لتفادي المشاكل، من : التأكد من الوثائق المكونة للملف 1.2

  : أهمها

 فحص مبررات الدخل برؤیة وحذر. 

 قیمتهلسكن  والموقع الجغرافي وتحدید ملكیة امن  التأكد.  

  روط التأكد من توفر الش 2.2

 السید)X (من جنسیة جزائریة؛ 

  یبلغ السید)X (39 ؛سنة 
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 السید  یتقضى)X ( دج 130 000.00دخل بقیمة . 

  دراسة التقنیة للملفال 3.2

 من سعر المسكن أي نسبة هامش الجدیة    %90قام البنك بتقدیم تمویل بنسبة: هامش الجدیة

10%.  

  نسبة هامش الجدیة × سعر المسكن = هامش الجدیة  

  0.1×  10 000 000.00= دج   1 000 000.00 

 دج 9 000 000.00: المبلغ الخاضع للربح  

 سیدد البنك معدل هامش ربح للحد: معدل هامش الربح)X(% 5.57 على دفتر توفیر في  لاحتوائه

  . البنك

 دج 6 165 002.87حدد هامش ربح بقیمة : هامش ربح 

 دج  15 165 002.87= الربح هامش + المبلغ الخاضع للربح : المبلغ الإجمالي 

 سنة 20شهر أي  240الإجمالي على  قسم المبلغ: فترة التسدید 

 دج  63 187.52=  240/ المبلغ الإجمالي : القسط الشهري  

  . تم قبول طلب التمویل) X(ملف السید  -491- بعد دراسة البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة 

  مرحلة التمویل . 3

  شراءإبرام الوعد بال 1.3

بعد دراسة الملف وقبول طلب التمویل من طرف البنك تم إبرام الوعد بالشراء وفي الخطوة ضمن البنك بیع    

حصول على المسكن بنفس السعر المتفق علیه، ویكون عقد ) X(المسكن بعد أن یتم شراءه وضمن السید

  : تمثل فيحیث أنه یشمل بیانات ت). 03(الوعد مكتوب كما هو موضح في الملحق رقم 

 سعر شراء البنك للمسكن؛  - 

 هامش الربح؛  - 
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 سعر البیع؛  - 

  . هامش الجدیة - 

  . هامش الجدیة لتأكد من جدیتها في التعامل)X(دفع السید بالشراء عند إبرام الوعد 

  سكن شراء البنك لل 2.3

البنك الوطني الجزائري  وإبرام  عقد الشراء بین) Y(بعد إبرام الوعد بالشراء قام البنك بالاتصال بالسید        

الذي یتضمن المعلومات ). 04(والبائع عند الموثق كما هو موضح في الملحق رقم  -491- وكالة تبسة

  : التالیة

 رقم بطاقة التعریف؛ میلاد، واللقب،  تاریخ ال الاسممعلومات عن البائع تتمثل في  - 

 مواصفات السكن التي تتمثل في المساحة والمحیط؛   - 

 .سعر السكن  - 

دج  وتسلیم السكن للبنك  10 000 000.00الذي قیمته ) Y(تم دفع المبلغ للسید إبرام العقد بعد        

  .  مالك للسكن - 491- ئري وكالة تبسة وبهذا یصبح البنك الوطني الجزا

  للسكن ) X(تملیك السید  3.3

كما هو موضح في )  X(والسید  وتملكه تم إبرام عقد البیع بین البنك) Y(بعد شراء البنك للسكن من السید 

  :الذي یحتوي على البیانات التالیة) 05(الملحق رقم 

 ؛)X(معلومات الشخصیة للسید - 

 .)الشراءبلأمر لتمویل عقار بصیغة المرابحة (الغرض  - 

 ثمن البیع المتمثل في ثمن الشراء مضاف إلیه هامش الربح؛ - 

 هامش الجدیة؛  - 

 سط الشهري؛كیفیة التسدید وعدد الأقساط وقیمة الق - 

  .البائع الذي هو رهن من الدرجة الأولى  یضمن حق البنك امتیازكما یحتوي العقد على  - 
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 240تسدید المبلغ المقسط على  لكن لا یستطیع التصرف فیه حتى یتم) X(وهكذا یصبح السكن ملك للسید 

ي الجدول وف) 05(كما هو موضح في الملحق رقم  10/03/2022وتم دفع الأقساط من تاریخ  .شهر

  :  التالي

  الاستحقاقجدول ): 03(الجدول رقم                                 

   مبلغ الأصل المتبقي ال   الدفعة المستحقة          تاریخ الاستحقاق

10/03/2022  187.51 63 8 962 500.00  

10/04/2022  63 187.51   8 925 000.00  

10/05/2022  63 187.51  8 887 500.00  

10/06/2022  63 187.51  8 850 000.00  

10/07/2022  63 187.51  8 812 500.00  

10/08/2022  63 187.51  8 775 000.00  

10/09/2022  63 187.51  8 737 500.00  

10/10/2022  63 187.51  8 700 000.00  

10/11/2022  63 187.51  8 662 500.00  

10/12/2022  63 187.51  8 625 000.00  

10/01/2023  63 187.51  8 587 500.00  

10/02/2023  63 187.51  8 550 000.00  

10/03/2023  63 187.51  8 512 500.00  

10/04/2023  63 187.51   8 475 000.00  

10/05/2023  63 187.51  8 437 500.00  

  ) 05(من إعداد الطالبتین بالاعتماد على الملحق: المصدر

قد سدد الأقساط الشهریة  ) X(ول السابق تبین لنا أن السید إذا كمحصلة لما تم عرضه من بیانات في الجد

  .في  تاریخها المحدد بانتظام
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  خلاصة 

 -491- لقد تم التطرق في هذا الفصل إلى التعرف على الصیغ الإسلامیة للتمویل المعتمدة في وكالة تبسة  

BNA دد تمویلات القطاع العقاري صیغة المرابحة والإجارة، ودراسة تطور ع:  حیث أنه تم تطبیق صیغتین

عدد كبیر من العملاء، وفي الأخیر دراسة ملف تمویل عقار بصیغة المرابحة  إقبالبهذه الصیغ ولوحظ عدم 

  . مقدم من طرف هذه الوكالة
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  خاتمة 

دراسة حالة تمویل سكن بصیغة التمویل الإسلامي للسكن في البنوك التجاریة " دراسة موضوع  مما سبق تم

من خلال التعرف على التمویل الإسلامي والتمویل العقاري "  -491- وكالة تبسة  BNAالمرابحة في بنك 

وصیغ التمویل العقاري المطبقة في البنوك التجاریة المتمثلة في القروض العقاریة والصیغ الإسلامیة المطابقة 

 BNAفي الفصل الثاني تم دراسة الصیغ الإسلامیة المطبقة في بنك للشریعة الإسلامیة في الفصل الأول، و 

  .للتمویل العقاري والخطوات المتبعة من أجل تمویل سكن بصیغة المرابحة - 491- وكالة تبسة 

  اختبار صحة الفرضیات 

  تساهم الصیغ الإسلامیة في التمویل العقاري على مستوى البنك الوطني وكالة  :ةالرئیسیالفرضیة

 الإسلامیة من خلال منح تمویلات لشراء سكن مطابقة لمبادئ وضوابط الشریعة - 491-  تبسة

  . المنتهیة بالتملیك الإجارةوفقا للصیغ المطبقة بصیغة المرابحة وصیغة  ،هذه الفرضیة صحیحة

میة من جمیع الصیغ الإسلا - 491- یطبق البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة  :الفرضیة الأولى - 

- استخدم البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة  هذه الفرضیة خاطئة،  القطاع العقاري أجل تمویل

صیغتین إسلامیتین فقط لتمویل القطاع العقاري بصیغة المرابحة وصیغة الإجارة المنتهیة  - 491

 . بالتملیك

ي البنك لاقت الصیغ الإسلامیة لتمویل العقاري إقبالا واسعا من طرف الأفراد ف: الفرضیة الثانیة - 

عدد التمویلات لقطاع العقاري  لأن ، هذه الفرضیة خاطئة-491-الوطني الجزائري وكالة تبسة 

قلیل حیث لم  - 491-بالصیغ الإسلامیة التي منحت من طرف البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة 

 . یتعدى ثمانیة تمویلات منذ فتح نافذة إسلامیة  في هذا الوكالة

- تم التمویل العقاري بصیغة الرابحة في البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة ی :الفرضیة الثالثة - 

هذه الفرضیة  حمضاف إلیه هامش الرب عن طریق شراء السكن وإعادة بیعه بنفس الثمن - 491

 . %5.57حیث یقدر هامش الربح في هذا البنك بنسبة ، الصحیحة
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     الدراسة نتائج

التمویل العقاري بالصیغ الإسلامیة عن طریق الشبابیك  یمكن للبنوك التجاریة المساهمة في -

 الإسلامیة؛

  الصیغ الإسلامیة المتوفرة من أجل تمویل القطاع العقاري في بنكBNA  هي  - 491- وكالة تبسة

 صیغة المرابحة والإجارة المنتهیة بالتملیك؛

 یغة المرابحة یعتبر امتیاز البائع رهن من الدرجة الأولى وهو ضمان یضمن حق البنك في ص

 . - 491- المطبقة في البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة

  أفاق الدراسة

 في البنوك الإسلامیة؛ التمویل العقاريصیغ  - 

 مقارنة بین التمویل التقلیدي والتمویل الإسلامي للعقار؛  - 

 . دراسة واقع فتح الشبابیك الإسلامیة في البنوك التجاریة - 

 

  

  



 

55 
 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

قـائمة المصادر      

 و المراجع



 قائمة المصادر و المراجع

57 
 

  

 القرءان الكریم : أولا

  )279- 278( البقرةسورة  - 1

 

 الكتب : ثانیا

  .2015دار غیداء للنشر والتوزیع، عمان، ، )إدارة البنوك التجاریة(إسماعیل إبراهیم عبد الباقي،  .1

  . 2001، دار النهضة، لبنان، )مصادر التمویل(الحجازي عبید علي احمد،  .2

، الأكادیمیة الحدیثة للكتاب الجامعي، مصر، )الرقابة الإداریة(، محمد الفاتح محمود بشیر المغربي .3

2020 .  

، دار )صیغ التمویل الإسلامي المعاصرة ودورها في تنمیة التجارة الدولیة(محمد صلاح الكردي،  .4

 2023التعلیم الجامعي، دون بلد نشر، 

  .2006ع، عمان، الأردن، دار المناهج للنشر والتوزی) إدارة البنوك(محمد عبد الفتاح الصیرفي،  .5

  .2022ینایر  26رسلان ، دون ذكر بلد النشر،  ،)التمویل(محمد غیاث شیخة،  .6

 2015دار الحامد للنشر والتوزیع، عمان،  ، )مبادئ العلوم الاقتصادیة(مصطفى یوسف كافي، .7

دلتا للطباعة،  الطبعة الثالثة، دار، )مدخل اتخاذ القرارات–إدارة البنوك التجاریة(منیر إبراهیم هندي، .8

 .مصر، دون ذكر سنة النشر

 .2021دار النشر وتوزیع الیازوري، الأردن، ، )دلیلك في المالیة(نوال بوعلام سمرد،  .9

  المذكرات: ثالثا

I  مذكرات بالغة العربیة 

أطروحة مقدمة لنیل شهادة ، )القرض العقاري والرهن الرسمي في التشریع الجزائري(براحلیة زوبیر، -1

العلوم القانونیة، تخصص قانون عقاري، قسم الحقوق، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، دكتوراه في 

  . 2017جامعة باتنة، 

، مذكرة مقدمة من أجل )التمویل العقاري ودوره في الحد من أزمة السكن بالجزائر(بلطرش زهور،  -2

م الاقتصادیة والعلوم الحصول على شهادة دكتوراه في نقود وبنوك، قسم علوم الاقتصادیة، كلیة العلو 

 .2022التجاریة وعلوم التسییر، جامعة یحي فارس بالمدیة، 



 قائمة المصادر و المراجع

58 
 

، )دراسة حالة الجزائر- تبني البنوك التقلیدیة للمعاملات المصرفیة الإسلامیة(بن السیلت نصیرة،  -3

أطروحة مقدمة لنیل شهادة الطور الثالث، تخصص بنوك، قسم العلوم التجاریة، كلیة العلوم 

  .2022ة والتجاریة والعلوم التسییر، جامعة محمد بوضیاف باالمسیلة، الاقتصادی

مذكرة مقدمة من أجل الحصول على شهادة الماجستر في ، )التمویل العقاري(عرعار الیاقوت،  -4

  . 2009الحقوق، قانون الأعمال، كلیة الحقوق، جامعة بن یوسف بن خدة الجزائر،

مذكرة مقدمة من أجل الحصول ، )البنوك الإسلامیة آلیات التمویل العقاري في(محجوب خلفي،  -5

على شهادة ماجستیر في القانون الخاص فرع قانون حمایة المستهلك والمنافسة، كلیة الحقوق، 

   .2015جامعة بن یوسف بن خدة الجزائر، 

II مذكرات باللغة الأجنبیة : 

1- Yahia Abdul Rhman,ISLAMIC HOME FINANCING IN THE 

UNITED,Dissertation submitted for a masters degree in literature and 

science George towm university 2010 USA 

 

  المجالات : رابعا 

I مجالات عربیة  

دور التمویل الإسلامي في تحقیق أهداف التنمیة الاقتصادیة أبو احمد صفیة، بن قدور أشواق،  - 1

، العدد الثاني، )یل والاستشراف الاقتصاديمجلة التحل(، التمویل الأصغر في السودان نموذجا

  .28/12/2022معة تمنراست الجزائر، جا

العدد الثالث، المركز  ،)العامةمجلة دراسات في الوظیفة (مفهوم القرض العقاري،  بن الدین فاطمة، - 2

 .2015الجامعي البیض، جوان 

ولة الإمارات العربیة دور صیغ التمویل الإسلامیة في تمویل القطاع العقاري بددوفي قرمیة،  - 3

میلة - ، المركز الجامعي عبد الحفیظ بوصوف04العدد ، )مجلة اقتصاد المال والأعمال(المتحدة،  

1 ،31/01/2020 .  

أساسیات صیغ التمویل الإسلامي المطبقة في الاقتصاد سبع فاطمة الزهراء، قویدري محمد،  - 4

، جامعة البحث في العلوم الإسلامیة 32العدد ، )مجلة الحقوق والعلوم الإنسانیة(، الإسلامي

  .والحضارة الاغواط، دون تاریخ نشر



 قائمة المصادر و المراجع

59 
 

الضوابط الشرعیة لنوافذ المعاملات الإسلامیة في البنوك التقلیدیة، صالح مفتاح، معافي فرید،  - 5

 . 2014، جامعة خضیر بسكرة، مارس 35-34العدد ) مجلة العلوم الإنسانیة(

الفروع والنوافذ الإسلامیة في البنوك التقلیدیة م الحسین، ضرار الماحي العبید، محمد عوض الكری - 6

  . 2009، 01العدد ، )مجلة الجزیرة(الدوافع والمبررات والتحدیات، 

القروض العقاریة من الآلیات القانونیة لتمویل مشاریع الترقیة العقاریة بالتشریع طاهر غیاطو،  - 7

، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة 03العدد ، )اسیةدائرة البحوث والدراسات القانونیة والسی(الجزائري، 

  .04/10/2021جامعة یحي فارس بالمدیة بالجزائر، 

القروض العقاریة من الآلیات القانونیة لتمویل مشاریع الترقیة العقاریة بالتشریع طاهر غیاطو،  - 8

ق والعلوم ، كلیة الحقو 05العدد ، )دائرة البحوث والدراسات القانونیة والسیاسیة(الجزائري، 

 .04/10/2021السیاسیة، مخبر السیادة والعولمة جامعة یحي فارس بالمدیة الجزائر، 

مجلة (تجربة النوافذ الإسلامیة في البنوك التقلیدیة الجزائریة واقع وتحدیات، طهراوي أسماء،  - 9

  .03/11/2022، جامعة ابو بكر بلقاید تلمسان، 02، العدد  )دراسات في الاقتصاد وإدارة الأعمال
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لي وإشكالیة النظام الما(واقع التمویل الإسلامي في الدول الاروبیة، بن عبید فرید وآخرون،  -1

كلیة العلوم الاقتصادیة والتجاریة وعلوم التسییر جامعة محمد ، )تمویل الاقتصادیات النامیة

  ). ت.د(فیفري  5- 4، _المسیلة_بوضیاف 

الأزمة المالیة الراهنة (المفهوم والمبادئ، - التمویل في الاقتصاد الإسلاميقدي عبد المجید، بوزید عصام، 

 6- 5، معهد العلوم الاقتصادیة وعلوم التسییر المركز الجامعي خمیس ملیانة، )فیةوالبدائل المالیة والمصر 

  .2009ماي

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

 قــــملاحــال



 الملاحق

63 
 

   



 الملاحق

64 
 

 



 الملاحق

65 
 

  



 الملاحق

66 
 

 



 الملاحق

67 
 

  



 الملاحق

68 
 

  

  

   



 الملاحق

69 
 

  

   



 الملاحق

70 
 

 



 الملاحق

71 
 

 



 الملاحق

72 
 



 الملاحق

73 
 



 الملاحق

74 
 



 الملاحق

75 
 

 

 

 



 الملاحق

76 
 

 

 

 

 



 الملاحق

77 
 

 

  

  :الملخص

هدفت دراسة صیغ التمویل الإسلامي للسكن في البنوك التجاریة بالجزائر إلى التعرف على الصیغ الإسلامیة 

 . -491-لوطني الجزائري وكالة تبسة البنوك التجاریة ولتحقیق هذا الهدف تم اختیار البنك ا في للتمویل العقاري

وقد تم اعتماد منهج دراسة الحالة  للوقوف على تطور التمویلات الممنوحة للتمویل العقاري بالصیغ الإسلامیة 

یساهم في  -491-وكیفیة منح هذه التمویلات، توصلت الدراسة إلى أن البنك الوطني الجزائري وكالة تبسة 

، غیر أن الإقبال "صیغة الإجارة المنتهیة بالتملیك"و" صیغة المرابحة"غتین إسلامیتین التمویل العقاري من خلال صی

  .حدیثة النشأة في هذه الوكالة اعلى هذه الصیغ  مازال ضئیلا باعتباره

   التمویل الإسلامي،التمویل العقاري،صیغة المرابحة،البنوك التجاریة: الكلمات المفتاحیة

 

Abstract:  

The study of Islamic finansing for housing in commercial banks in Algeria aimed to 

identify the Islamic formulas of real estate finansing in commercial banks and to 

achieve this goal, the National Bank of Algeria was chosen Tebessa Agency -491-.  

 and the case study approach was adopted to determine the development of financing 

granted for real estate financing in Islamic formulas and how to grant these financings, 

the study found that the National Bank of Algeria Tebessa Agency -491- contributes to 

real estate financing through two Islamic formulas "Murabaha formula" and "Expired 

Ijara formula" However, the demand for these formulas is still low, considering that they 

are newly established in this agency 

Keywords: Islamic financing , financing homes , murabaha formula , commercial banks. 


