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  :قال تعالى
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  إن الفضل والحمد الله وحده على لطفه وتوفيقه لنا على إتمام هذه الدراسة ونسأله  

  .وحده بأن يزدنا من فضله ما احتجنا ومن علمه ما جهلنا

  ثم لا ننسى أن نصلي ونسلم ونبارك على الحبيب المصطفى صلى االله عليه وسلم ، 

  .يق السلامالذي بلغ الرسالة وأدى الأمانة ونصح الأمة وأرشدهم إلى طر 

تقديرا وعرفـانا  "  كاملة طواهرية ةالمشرف  ةيطيب لنا أن نتقدم بالشكر الجزيل إلى الدكتور 

  امرة أخرى على توجيهاته  االإشراف على هذه الدراسة كما لا يفوتنا أن نشكره  اعلى قبوله ههال

          القيمة  اونصائحه

المناقشة لتفضلهم بقبول مناقشة هذا  كما أتقدم بجزيل الشكر للأساتذة الأفـاضل أعضاء لجنة  

  والتقدير،  الاحتراممه وتقويمه فجزاهم االله خير جزاء، ولكم منا كل  يالبحث لتقي

  إلى كل من مد لنا يد العون    والامتنان الاحترامكما لا يفوتنا توجيه أسمى عبارات  

  .ولو بكلمة طيبة
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   :التعریف بالموضوع وأهمیته

والطاقات البشریة الفتیة التي ، على الرغم من الموارد الطبیعیة الضخمة والمتعددة  
ي ذال الأمر ،لازالت والى الیوم دول نامیة الإسلامیةجمیع الدول  أن إلاانعم االله بها علینا 

في العصر  الإسلامیةیجعل من التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة اكبر تحد یواجه امتنا 
ه التنمیة كونها ذتقع علیها مسؤولیة خاصة في النهوض به الإسلامیةوالبنوك ، الحدیث

ٕ سست لتحمل مسؤولیة المال و أ   .دارتها

عقود على  ربعةیقارب الأ سلامیة الیوم ومن خلال ماصبحت البنوك الإأن أوبعد   
لیس ، كثر المؤسسات المصرفیة التي تشهد نموا متسارعا وانتشارا جغرافیا واسعاأحد أتها أنش

ذنحاء العالم و أسلامیة فحسب بل في كافة في البلاد الإ ٕ ا كان كثیر من الباحثین یعتبرون ا
 ساسي في عملیة التنمیةأسلامیة مؤسسات تمویلیة ودلك لما للتمویل من دور البنوك الإ

  .الاقتصادیة  والاجتماعیة

مور التي یحتاجها الفرد هم الأأصبح العقار وتمویله من بین أوفي الوقت الحاضر   
في التمویل العقاري تسعى الدولة ) سلامیةالبنوك الإ( ومن خلال البنوك المختصة، والمجتمع

تمویلیة  سلامیة صیغالى تحریك عجلة القطاع العقاري ومن خلال هدا تستخدم البنوك الإإ
هو قائم على  هو قائم على مفهوم الملكیة كالمشاركة والمضاربة ومنها ما مختلفة منها ما

  ...مفهوم المدیونیة كالمرابحة 
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   :سباب اختیار الموضوعأ

   .خرى موضوعیةأاتیة و ذهي  سباب منها ماأیرجع اختیار الموضوع لعدة   

  :اتیةذال الأسباب

 الناس ومعاملاتهما الموضوع بواقع ذلارتباط ه.  
 ي یعتبر في دائرة اختصاص الطالبذنوع الموضوع وال.  

  :ما الموضوعیةأو 

  .سلامیةالدعم المعرفي في مجال التمویل العقاري في البنوك الإ  

   :شكالیةالإ

لك على النحو ذشكالیة البحث و إكر یمكننا طرح ذوفي ظل المعطیات سالفة ال  
  :التالي

 ؟والتمویل العقاري الإسلامیةالمقصود بالبنوك  ما  
 فاعلةوهل هي  ؟التي تعتمدها البنوك الإسلامیة العقاري أهم صیغ التمویل هي ما 

  ؟أم لا

   :هدافالأ

   :التي نرید بلوغها الأهدافمن   

 الوقوف على الدور الفعال للبنوك الإسلامیة في مجال التمویل العقاري .  
  تحدید أهم الصیغ والأسالیب المتبعة في البنوك الإسلامیة ومدى فعالیتها في مجال

  . التمویل العقاري
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  إبراز الاختلاف الجوهري في الأسالیب المتبعة من قبل البنوك الإسلامیة في عملیة
  .  وملائمتها مع إحتیاجات طالب التمویل، ومتطلبات التنمیة الإقتصادیةالتمویل 

 :سابقةالدراسات ال

فلقد استعنا بدراسة عن التمویل  ،الشكل قلیلة اذهب المجال و اذهالدراسات السابقة في 
فصلین  إلىوالتي قسمت هاته الدراسة  )مذكرة ماجیستر(العقاري مثل دراسة عرعار الیاقوت

الصیغ المنتهجة في  إلىلدراسة التمویل العقاري وتبیان مفهومه والتطرق  الأولالفصل 
لدى البنوك أما الفصل الثاني فقد خصصته إلى الإطار التنظیمي للتمویل  التمویل العقاري

  .العقاري

استعنا بمذكرة ماجیستر لفاطمة بن ناصر التي كانت بعنوان تسیر مخاطر صیغ  وأیضا
ل عمومیات والتي قسمتها بدورها إلى فصلین ،الفصل الأو   التمویل في المصارف الإسلامیة

حول المصارف الإسلامیة أما الثاني فلدراسة إدارة مخاطر صیغ التمویل في المصارف 
  .الإسلامیة

   :المنهج

وبالمنهج  لاستعانة بالمنهج الوصفيا الموضوع تم اذولبلوغ الهدف من معالجة ه  
  :التحلیلي

للبحث  الأساسیةحیث من خلاله نقوم بتبیان كل عنصر من العناصر  :المنهج الوصفي
وصیغ التمویل العقاري في البنوك ، التمویل العقاري ،الإسلامیةوالمتمثلة في البنوك 

  .الإسلامیة

ي یقوم بشرح وتفصیل النصوص القانونیة والفقهیة والوقوف على لذوا :التحلیلي المنهج
  .المزایا والعیوب
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  .إعتمدنا الخطة التالیة في دراسة موضوع بحثنا وقد  

  الخطة

  مفاهیم عامة حول البنوك الإسلامیة والتمویل العقاري: الأولالفصل 
  ویل العقاري في البنوك الإسلامیةماهیة التم: المبحث الأول

  مفهوم البنوك الإسلامیة: المطلب الأول
 التمویل العقاري مفهوم: الثانيالمطلب 

  في البنوك الإسلامیة منح التمویل العقاري: المبحث الثاني
  الإجراءات الشكلیة لمنح التمویل العقاري: المطلب الأول

  ضمانات التمویل العقاري: الثاني المطلب

  الإسلامیةصیغ التمویل العقاري في البنوك   :الفصل الثاني
  صیغ التمویل القائمة على الملكیة :الأولالمبحث 

  المضاربة أسلوب :الأولالمطلب 
  المشاركة أسلوب :المطلب الثاني

   التمویل الفلاحیةصیغ  :المبحث الثاني
  المزارعة أسلوب :الأولالمطلب 

  المساقاة  أسلوب :المطلب الثاني
  صیغ التمویل القائمة على المدیونیة :المبحث الثالث
  سلوب المرابحةأ :الأولالمطلب 

    سلوب الاستصناع أ :المطلب الثاني
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  :تمهید

تتطلع عموم الشعوب الإسلامیة وتجتهد نخبة مفكریها ومثقفیها ورجال الأعمال في 
العلمیة الخالدة دورا حیویا، فتكون حاضرة في جمیع  -أن تلعب هذه الرسالة السماویة الدینیة

المعاصرة، فهي ذات قدرة طبیعیة تفاعلیة ایجابیة تستوعب كل  التطورات العلمیة والتطبیقیة
تقدم علمي وتسهم فعلیا في الابتكارات وتصنع مجالات التحولات التنمویة والفكریة المطلوبة 

وفي عصرنا الحالي نشاهد نموذجا تفاعلیا . لتقدم الحیاة الإنسانیة ورقي حركة الحضارة
وهو نموذج البنوك الإسلامیة المنافس القوي لنموذج ایجابیا على صعید الخدمات المالیة، 

البنوك التقلیدیة، یأتي كعملیة إصلاحیة وخدمات بدیلة مفیدة في تصحیح التصدعات المالیة 
والاقتصادیة العالمیة، مقدمة نموذجا حیویا متكاملا اقتصادیا واجتماعیا، بحسب طبیعة 

. الحضاریة ومعاملاتها الاقتصادیة العلمیة الرسالة الإنسانیة العالمیة وضوابطها الأخلاقیة
وقد ساهمت الكتابات المعاصرة في التفسیر النظري لمفاهیم وأسس المالیة الإسلامیة، بعد أن 
كانت مجرد طموحات وتطلعات علمیة فردیة، رسخت بالفعل في أیامنا هذه لأرضیة مصرفیة 

  .خصبة واسعة تشید بها مختلف المؤسسات المالیة

البنوك الإسلامیة عملیات مالیة مشابهة للعملیات التي تقدمها البنوك استحدثت 
لى خدمة الأشخاص وتسهیل عملیات الشراء من بینها خدمة التمویل إتهدف  ،ىالأخر 

ن تكون وفق إجراءات قانونیة، فخدمة التمویل العقاري أالعقاري، وكأي معاملة مالیة یتوجب 
إضافة  بالصیغة القانونیة وفق أسس ومبادئ إسلامیةفي البنوك الإسلامیة هي علاقة تتسم 

ي سیتم بیانه في ذوالمعالجة كل من موضوعي البنوك الإسلامیة والتمویل العقاري  إلى
  :المباحث الآتیة

  ماهیة التمویل العقاري في البنوك الإسلامیة: المبحث الأول

  منح التمویل العقاري: المبحث الثاني
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   ویل العقاري في البنوك الإسلامیةماهیة التم: المبحث الأول

والتمویل العقاري من المطالب  الإسلامیة كسنتعرض إلى تحدید كل من مفهوم البنو وفیه 
  :الآتیة

  مفهوم البنوك الإسلامیة: المطلب الأول

  تعریف البنوك الإسلامیة: الفرع الأول

أولا بتعرف من أجل الوقوف على تعریف اصطلاحي للبنوك الإسلامیة یجدر المرور 
  .البنوك التقلیدیة بشكل عام، والانطلاق قبل ذلك من التعریف اللغوي لكلمتي بنك ومصرف

في اللغة  Bankفي اللغة العربیة وكلمة  -بكسر الراء –تطلق كلمتي مصرف 
  .الانجلیزیة على المكان الذي تتداول فیه الأموال أخذا وعطاء واستبدالا وایداعا

   1.من حال إلى حال، أو إبداله بغیرهرد الشيء : والصرف لغة

   2.یقصد به مبادلة عملة وطنیة بعملة أجنبیة: وفي الاقتصاد

الایطالیة التي تعني  (Banko)أما الأصل اللغوي لكلمة بنك فهي مشتقة من كلمة 
الطاولة الخشبیة، نسبة إلى الطاولات الخشبیة التي كان یجلس خلفها الصیارفة ویمارسون 
مهنة الصیرفة التي ازدهرت في شمال ایطالیا مع بدایات عصر النهضة الأوروبیة ومنها 

    3.انتقلت إلى باقي أوروبا

لى نفس المعنى، وقد وكلا المصطلحین العربي مصرف والانجلیزي بنك یدلان ع
  . انتقل إلینا المصطلح الثاني مع انتقال النموذج البنكي التقلیدي الغربي

                                                             
  .255: ، ص1981، دار الجیل، بیروت، المعجم الاقتصادي الإسلاميأحمد الشریاصي،  1
 .513: إحیاء التراث العربي، بیروت، ص، الطبعة الثانیة، دار المعجم الوسیطمجموعة من الأساتذة،  2
  .14: ، ص2001، منشورات اتحاد المصارف العربیة، ، أصول المصرفیة الإسلامیة وقضایا التشغیلالغریب ناصر 3
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وتعرف البنوك على أنها مؤسسات مالیة تتعامل في مجال إقراض الأموال قصیرة 
وطویلة الأجل، تعمل كوسیط مالي بین وحدات الفائض المالي ووحدات العجز المالي، 

ائد ممكن بالتعامل في سوق الإقراض وتقدیم خدمات مصرفیة وتسعى إلى تحقیق أقصى ع
   1.متنوعة

أما البنوك الإسلامیة فتعرف حسب اتفاقیة إنشاء الاتحاد الدولي للبنوك الإسلامیة 
تلك البنوك أو المؤسسات التي ینص قانون إنشائها ونظامها الأساسي صراحة على " 2:بأنها

وبالتالي فعملها ". وعلى عدم التعامل بالفائدة أخذا وعطاءالالتزام بمبادئ الشریعة الإسلامیة، 
مطابق لعمل البنوك والمؤسسات الائتمانیة في الاقتصاد الوضعي الذي یقوم على فكرة 
الوساطة بین أصحاب الفوائض وأصحاب العجز، لكن مع عدم التعامل بالفائدة أو النظام 

  .الربوي الذي حرمته الشریعة الإسلامیة

ر تفصیلا عرفت على أنها منظمات مصرفیة إسلامیة تعمل على تجمیع وبشكل أكث
وتوظیف الأموال في إطار الشریعة الإسلامیة بما یخدم مجتمع التكافل الإسلامي وتحقیق 
عدالة التوزیع ووضع المال في المسار الإسلامي الصحیح وتهدف إلى بناء الفرد والمجتمع 

ذات أهمیة كبیرة، ویصیر التفاعل والتكیف بینها المسلم، وتصبح مسؤولیتها في المجتمع 
ومن أهم الأنشطة الرئیسیة للبنوك الإسلامیة تعبئة وجذب . وبین المجتمع بالغ الضرورة

  3.المدخرات من الأفراد من خلال أنظمة الودائع التي تتفق مع الضوابط الإسلامیة

                                                             
، 2002، الطبعة الثالثة، مركز الدلتا للطباعة، القاهرة، مدخل اتخاذ القرارات: إدارة البنوك التجاریةمنیر إبراهیم هندي،  1

  .5: ص
 .10: اتفاقیة إنشاء الاتحاد الدولي للبنوك الإسلامیة، المادة الخامسة، ص 2
: ، ص1996، المعهد العالمي للفكر الإسلامي، القاهرة، الودائع الاستثماریة في البنوك الإسلامیةمحمد جلال سلیمان،  3

11. 
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دعم التنمیة الاقتصادیة  مؤسسة مالیة تعمل على" 1:من ناحیة أخرى یمكن تعریفها بأنها
والاجتماعیة للمجتمعات الإسلامیة، من خلال القیام بجمیع الخدمات والأعمال المصرفیة 
والمالیة والتجاریة، وأعمال الاستثمار مباشرة، أو من خلال المشاركة، وذلك وفقا لأحكام 

حیاء فریضة الزكا ٕ   ."  ةالشریعة الإسلامیة، ونبذ سعر الفائدة كأساس للتعامل، وا

فالبنوك الإسلامیة إضافة لدورها التجاري كغیرها من المؤسسات الائتمانیة فهي تقوم 
بدور تنموي بالاستناد إلى مبادئ الشریعة الإسلامیة والذي ینبع مباشرة من مبدأ تحریم الربا 
وما ینجر عنه من جشع یعرقل مسار التنمیة، في مقابل الاعتماد على بدائل استثماریة 

نما تحقق ال ٕ ربح للبنك والمودع والمستثمر، خاصة أن الربح لا یتنافى مع مبادئ الشریعة وا
أساس تحقیق  -تباع المعاییر الشرعیةبابالإضافة إلى توجیه الثروة توجیها سلیما  -هو

  . التنمیة على جمیع الأصعدة

تنبثق منها الصناعة  2من خلال ما سبق، یمكن أن نحصي ثلاث مبادئ أساسیة
ة الإسلامیة، وهي التي تضبط العملیة الفكریة وتحقق أهدافه الاستثماریة بدقة وتمیز المصرفی

  2:طبیعته بوضوح

یعرف الربا في الإسلام على أنه الزیادة في أحد البدلین المتجانسین : مبدأ تحریم الربا
 من غیر أن یقابل هذه الزیادة عوضا، فلا یجوز تبادل مال بمال مع زیادة أو تبادل سلعة
واستلام الثمن فیما بعد من جنس السلعة بزیادة تمثل الربح، وهناك نوعان من الربا، فنجد 

وهو یعني أن یبیع شیئین متجانسین بزیادة بعد أجل محدد، وهذا یعرف بنظام " ربا الفضل"
وهو الزیادة المترتبة على تخلف " ربا النسیئة"القرض والفائدة في البنوك التقلیدیة، وهناك 

                                                             
: الإسلامي في المصارف والنقود والأسواق المالیةموسوعة الاقتصاد رفعت السید العوضي، عبد الحمید أبو سلیمان،  1

، 13المجلد  ،2013، المعهد العالمي للفكر الإسلامي، دار السلام، فرجینیا، القاهرة،  تقویم تجربة المصرفیة الإسلامي
 .119: ص

  .10: ، ص2003، ، لیبیا، النظریة والتطبیق: المصارف الإسلامیةعبد اللطیف حمزة،  2
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ن عن سداد دینه عند حلول الأجل، وهو ما یتعامل به في البنوك التقلیدیة على أنه المدی
  .  یمثل الفائدة المركبة، حیث تضاف قیمة زیادة على نسبة الفائدة الأساس تمثل مدة التأخیر

في الاقتصاد التقلیدي نجد حثا متواصلا على الادخار : مبدأ تحریم اكتناز الأموال
واستثمار الأموال من خلال توظیفه في البنوك بحیث تكون هذه الأموال جاریة في سریان 

وفي الاقتصاد الإسلامي نجد في . العملیة الاقتصادیة، لأن المال هو شریان هذه العملیة
ظیف المال الواقف والغیر مستخدم خلال العام  لأن المال عندما یقف الزكاة حلا جذریا لتو 

  .  جون استخدام سوف یتناقص

هذا المبدأ تم استنتاجه من قاعدة أساسیة في : مبدأ المشاركة في الربح والخسارة
، حیث تعكس بأن توقع حجم ربح معین یتطلب "الغنم بالغرم"المالیة الإسلامیة وهي 

لتقبل خسارة متوقعة بنفس الحجم، وأهمیة هذا المبدأ تكمن في تسخیر الاستعداد النفسي 
والأصل أن الخسارة في . المال كشریان یضخ المال دون توقف أو خوف من الخسارة

المجال المصرفي الإسلامي بعیدة الاحتمالیة إذا توفرت إدارة كفاءات بنكیة ورؤیة حقیقیة 
نما یكون البنك هو طرف في لأن المال المودع لا یذهب كقرض لمتعامل  ٕ آخر مقابل فائدة وا

الربح والخسارة یمكن أن یتدخل في حالة تدني نسبة الربح المدروسة كما أن الخسارة التي 
یتحملها المتعامل هي نسبیة إلى مجموع المبالغ في الحساب الاستثماري التي جزء منها 

  .الجذب الاستثماريأموال مصرف وأموال حكومیة وخارجیة حسب كفاءة البنك في 

  خصائص العمل المصرفي الإسلامي: الفرع الثاني

  1:تتمیز المصارف الإسلامیة عن غیرها بمجموعة من الخصائص والممیزات منها

 الالتزام بمبادئ وأحكام الشریعة الإسلامیة؛ - 

                                                             
، 60: ، ص ص1998، مؤسسة شباب الجامعة، الإسكندریة، ، إدارة البنوك التجاریة والإسلامیةمصريأحمد محمد ال 1

61. 
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الاعتماد على مبدأ الاستخلاف الذي یعني أن الإنسان مستخلف من االله تعالى في  - 
 ه أن یتصرف في مال االله وفقا لأحكامه وشروطه؛الأرض، وعلی

إلغاء الفائدة الربویة ویترتب على هذه الحقیقة أن ینصب نشاط المصارف الإسلامیة  - 
 على الاستثمار الحقیقي، بدلا من تمركزه على الإقراض؛

الاستثمار بإتباع نظام المشاركة الذي یستتبع أن تصبح المصارف الإسلامیة شریكا  - 
 العملیات التي یقدم بها العمیل؛ ایجابیا في

اعتبار التكافل الاجتماعي هدفا لنشاط البنوك الإسلامیة، ولهذا فهي تطبقه في  - 
 سیاساتها وأنظمتها؛

تعظیم العائد الاجتماعي للاستثمار، عن طریق إتاحة إقامة العدید من المشروعات  - 
  .  التي ترفع من حجم الاستثمار

خصائص البنوك الإسلامیة وخصوصیتها یجب من أجل الوقوف على فهم أفضل ل
  1:وتوضح هذه الفروقات في العناصر الآتیة. مقارنتها مع نظیرتها من البنوك التجاریة

  بینما تقوم ) الإقراض والاقتراض بفائدة(تقوم فلسفة البنوك التجاریة على أساس الربا
 امل الحرام؛فلسفة البنوك الإسلامیة على عدم التعامل بالربا وجمیع صور التع

  البنوك الإسلامیة هي بنوك شاملة أو متعددة الوظائف، تقوم بأعمال شركات توظیف
زراعیة (الأموال، ومصارف الاستثمار ومصارف التنمیة، والمصارف المتخصصة 

، بینما تغلب صفة الوساطة المالیة بین المدخرین والمستثمرین على أعمال )وصناعیة
 المصارف التقلیدیة؛

 سلفا وبنسبة مئویة من أصل ) الودائع(على مصارف الأموال ) الفائدة(لعائد یتحدد ا
الودیعة التي یضعها المودع في المصرف الربوي، حیث یبدأ احتساب هذه الفائدة من 

                                                             
البنك الإسلامي الأردني نموذجا، : المصارف الإسلامیة ودورها في رفع الكفاءة الإنتاجیة للملكیة الوقفیةالطاهر قانه،  1

 .58 -56: ، ص ص2018دار الخلیج، عمان، 
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فترة إیداع المبلغ لدى البنك، بینما یتحدد العائد في حسابات الاستثمار المشترك في 
سبة مساهمة الودیعة في التشغیل النسبي، المصرف الإسلامي على أساس الوزن ون

، كما )حسابات لأجل، حسابات لإشعار، حسابات التوفیر(وحسب نوع المستثمر 
یتوقف حجم الأرباح الموزعة على هذه الحسابات على حجم الأرباح الفعلیة المتحققة 

 في نهایة السنة المالیة؛
  م بوظائف محظورة بالقانون یسمح للمصارف الإسلامیة بموجب قوانین إنشائها للقیا

) لغیر أغراض الاستخدام في العمل(على المصارف التجاریة، كامتلاك العقارات 
والمتاجرة في البضائع، والمشاركة في تأسیس الشركات المساهمة وامتلاك نسب أعلى 

ُسمح للبنوك التجاریة؛  فیها مما ی
  برد أصل القرض مع ) ترضالمق(التمویل الربوي في البنوك التجاریة یلزم المستثمر

الفوائد المترتبة علیه، منسوبة إلى أصل القرض، وطلك بغض النظر عن نتیجة 
، بینما توجد مضاربة ومشاركة في البنك الإسلامي، ویحصل )ربح أم خسارة(النشاط 

كل من البنك وعمیله على نصیبهما من الربح المتحقق وعلى أساس نسبي، وفي 
الطرفان كل حسب مساهمته في رأس مال  المشروع في  حالة حدوث خسارة یتحملها

 عقد الشراكة، بینما یتحمل المصرف وحده الخسارة إن وقعت في عقد المضاربة؛
   یمتاز المصرف الإسلامي بتعدد الصیغ والعقود المشروعة التي یمكن أن یقدم

لتقسیط التمویل على أساسها كالمرابحة والسلم والاستصناع والبیع الآجل والبیع با
والتأجیر وغیرها من الصیغ، بینما یغلب على البنك التجاري وظیفة الإقراض 

 ؛1والاقتراض للحصول على فرق الفائدة بین العملیتین
   البنوك التجاریة لا تهتم بدراسة المشروع المطلوب تمویله إلا بقدر ما یضمن استرداد

یة كبرى لدى المصرف القرض الممنوح وفوائده، بینما تحتل دراسة المشروع أهم

                                                             
 .57مرجع سابق، ص ، الطاهر قانه - 1
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الإسلامي لأنه یعتبر شریكا في الربح والخسارة، كما أنه لا یحصل على فائدة ثابتة 
منسوبة إلى أصل رأس مال التمویل كما في المصرف الربوي، بل یعتمد نصیبه على 
نسبة مئویة من الربح المتوقع للمشروع الذي قد یتحقق وقد لا یتحقق، وهذا یؤدي إلى 

المصارف الإداریة والمالیة إلى شریحة كبیرة من المتعاملین، مما یعمل نقل خبرات 
التي هي (على التخصیص الأمثل لموارد المجتمع من خلال توجیه المصرف لموارده 

إلى المشروعات الناجحة، ومن ثم المساهمة في ) أصلا من أموال جمهور المودعین
 تحقیق التنمیة؛

  لتغذیة ) قروض مصرفیة(جانب الخصوم من بند  تخلو میزانیة البنك الإسلامي في
، أما في جانب )ودائع بنوك إسلامیة(المصادر، بینما یمكن أن تتضمن بند 

قروض (الموجودات من المیزانیة فان میزانیة المصرف الإسلامي تخلو من بند 
كمبیالات (، ولا یوجد بند )قروض حسنة(، بینما یمكن أن تتضمن بند )وسلف

 انب الموجودات لارتباطه بالفائدة الربویة؛في ج) مخصومة
  تخلو میزانیة المصرف التقلیدي من نشاط المتاجرة أو الاستثمار المباشر ومن

الأصول العینیة لغایات الاستثمار والمخزون السلعي، خلافا للبنك الإسلامي الذي 
لقیم یتوسع في هذه الاستخدامات، كما تزداد الأهمیة النسبیة للأصول الثابتة وا

  .  1المنقولة في البنك الإسلامي، باعتبارها جزء من نشاطاته

  دور البنوك الإسلامیة في التنمیة الاقتصادیة: الفرع الثالث

في البدایة لابد من الاتفاق على تعریف محدد للتنمیة، حیث تتعدد مفاهیمها بتعدد 
  .المدارس الفكریة الاقتصادیة، والتنمیة لها مفهوم شامل وعام

                                                             
 .58مرجع سابق، ص الطاهر قانه،  - 1
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إلى الإجراءات المستدامة والمنسقة التي یتخذها  التنمیة الاقتصادیة یشیر مفهوم
والصحة  مستوى المعیشة والجماعات المشتركة، والتي تساهم في تعزیز صناع السیاسة

كذلك، یمكن أن تشیر التنمیة الاقتصادیة إلى التغیرات الكمیة . الاقتصادیة لمنطقة معینة
ویمكن أن تشمل هذه الإجراءات مجالات متعددة، من بینها . قتصادوالنوعیة التي یشهدها الا

رأس المال البشري والبنیة التحتیة الأساسیة والتنافس الإقلیمي والاستدامة البیئیة والشمولیة 
  1. الاجتماعیة والصحة والأمن والقراءة والكتابة، فضلاً عن غیرها من المجالات الأخرى

مصطلح العمارة وهو أوسع دلالة وأشمل من مفهوم وفي الاقتصاد الإسلامي نجد 
التنمیة الاقتصادیة كما یعرفها علم الاقتصاد الحدیث، لأن هدف العمارة من وجهة النظر 
الإسلامیة هو إقامة مجتمع یعمل فیه العباد على أساس من تقوى االله لتحقیق العمارة، فضلاً 

بمفهوم اقتصادي تعني العمارة العمل و . عن الحفاظ على الخیرات والنعم التي ترتبط بها
بشرع االله لتحقیق حد الكفایة للجمیع وللوصول إلي نمو مستمر للطیبات، وذلك بالاستخدام 

  2.الأمثل لكل ما سخر االله لنا من موارد

والبنوك الإسلامیة تقع علیها مسئولیة خاصة في النهوض بواجب التنمیة والعمارة في 
دارته، والماالأرض باعتبار أنها تحمل م ٕ   .ل كما نعلم جمیعاً هو عصب الحیاةسئولیة المال وا

إن أي بنك إسلامي هو بطبیعته مؤسسة إنمائیة، تقوم بتعبئة المدخرات ومحاربة الاكتناز 
وتوجیه المدخرات نحو الاستثمار لخدمة المجتمع بصورة تتفق مع الشریعة الإسلامیة، فهو 

صرفیة، تسعى لوضع المال في وظیفته الأساسیة في مؤسسة اقتصادیة واجتماعیة ومالیة وم
  .المجتمع

                                                             
1 Amartya Sen, Development: Which Way Now?, Economic Journal, Vol. 1, 1983, PP: 745-
762. 

، المعهد الإسلامي للبحوث والتدریب، البنك الإسلامي للتنمیة، دور البنوك الإسلامیة في مجال التنمیة، علي أحمد محمد 2
 .24: ، ص1995جدة، 
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  1:وتسعى البنوك الإسلامیة إلي تحقیق العدید من الأهداف التي من أهمها
أیجاد البدیل الإسلامي لكافة المعاملات المصرفیة التي یحتاج إلیها المسلم في  - 

ج عن نشاطه الیومي التجاري، الصناعي، الزراعي إلي غیر ذلك، ورفع الحر 
 ن في المعاملات المصرفیة الیومیة؛المسلمی

  المجتمع، ومكافحة الاكتناز؛تنمیة الوعي الادخاري بشتى السبل، لدى مختلف فئات  - 
تشجیع الاستثمار بإیجاد الفرص الملائمة وخلق الآلیات والأدوات التي تلبي   .1

  احتیاجات المستثمرین من الأفراد والشركات والمؤسسات؛
  توفیر رؤوس الأموال اللازمة لأصحاب الأعمال من الأفراد والشركات والمؤسسات؛   .2

ویقوم البنك الإسلامي بكل أساسیات العمل المصرفي المتطور، متبعاً أحدث الطرق 
والأسالیب الفنیة، لتسهیل التبادل التجاري، وتنشیط الاستثمار، وتعبئة الموارد المحلیة ودفع 

  . ادیة والاجتماعیة بما لا یتنافى مع الضوابط الشرعیةعجلة التنمیة الاقتص

تهدف البنوك الإسلامیة إلى توفیر رؤوس الأموال اللازمة لأصحاب الأعمال والمشاریع 
الاقتصادیة المختارة وفق معاییر اقتصادیة واجتماعیة بما یكفل تحقیق أقصى عائد اقتصادي 

ي التنمیة المحلیة وعلى المستوى الوطني یلعب البنك الإسلامي دوراً مهماً ف. واجتماعي
  2:والإسلامي ككل من خلال أنشطة متعددة مثل

إدارة صندوق الزكاة وذلك عن طریق تحصیل الزكاة المستحقة من حملة الأسهم  - 
ى صرفها ضمن الأوجه والمودعین والعملاء إذا قاموا بتفویض البنك بذلك، والعمل عل

 المحددة لها؛

                                                             
  .26: المرجع نفسه، ص - 1
، مجلة الجامعة ، دور البنوك الإسلامیة في تمویل التنمیة الاقتصادیة في فلسطینمحمد إبراهیم مقداد، سالم عبد االله حلس 2

  .252، 251: ص ص، 2005العدد الأول، ینایر -، المجلد الثالث عشر)سلسلة الدراسات الإنسانیة(الإسلامیة 
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عیات الخیریة بات من إیرادات البنك والتي تعد كصدقات للجمإعطاء التبرعات واله - 
 والتعلیمیة والصحیة؛

للأفراد المستحقین مثل الطلبة لغایات ) قروض حسنة(تقدیم قروض بدون فوائد  - 
 .الدراسة والمرضى والمحتاجین

 ة للمشروعات الخیریة والاجتماعیة؛إدارة صنادیق خاص - 
مجملها ذات علاقة بالبعد الاجتماعي للبنوك الجدیر ذكره هنا أن هذه الأنشطة في 

  .الإسلامیة في حین دورها الأساسي هو اقتصادي ولیس اجتماعي
ولما كنا نعیش في بلد عربي مسلم، فإن الاستثمار في شركة مالیة، واستثماریة وبنكیة 

العائد ف. تعمل على أسس إسلامیة، یعتبر مجدیاً من النواحي الاقتصادیة والاجتماعیة والقومیة
، ذلك أن مثل هذه المؤسسات  على الاستثمار في مثل هذه المنشآت یتوقع أن یكون عالیاً
تجذب قطاعاً معیناً من الناس لم یكن لیتعامل مع المؤسسات البنكیة العادیة خوفاً من أن 

وهذا القطاع من الناس یمثل سوقاً واسعة . یأكل الربا أو یعطیه، وذلك بسبب الباعث الدیني
م وجد أن 1984عام  ”Times“ففي دراسة نشرتها مجلة . ه المنشآت علیها أن تستغلهلهذ
من السوق یعتبر % 96فقط من الناس في الوطن العربي هم زبائن البنوك، ولذا فإن % 4

  . سوقاً متدفقاً للمؤسسات المصرفیة الإسلامیة یمكنها استغلاله
إن قیام المستثمرین بالعمل على الاستثمار في بنوك إسلامیة وشركات استثماریة 
وتمویلیة إسلامیة، لا شك أنه یحقق لهم مزایا العائد المالي والربح الكبیر والخیر الوفیر، 
وسیعمل مثل هذا الاستثمار على تخفیض تكلفة الإنتاج بالنسبة لزبائن هذه المؤسسات، 

عار وزیادة الاستثمار، وتخفیض البطالة، وبالتالي العمل على رفاهیة وبالتالي تخفیض الأس
المجتمع، لكن الاستثمار في هذه المشروعات یحتاج بلا شك إلى كفاءات إداریة عالیة حتى 
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تستطیع إدارة هذه المنشآت توجیه استثماراتها إلى مشروعات مجدیة تحقق الخیر والربح لهذه 
   1.وم بالاستعانة بهاالمنشآت، وللمشروعات التي تق

 :التمویل العقاري مفهوم: الثانيالمطلب 
 :مفهوم التمویل والتمویل العقاري إلى سنحاول في هذا المطلب تطرق 

  العقاري التمویل تعریف: الفرع الأول
 تعریف التمویل: أولا

التمویل یعني توفیر المبالغ النقدیة اللازمة لإنشاء أو تطویر مشروع خاص أو عام 
لتشغیل أو تطویر المشروع كان یمثل نظرة  اوأنه الحصول على الأموال بغرض استخدامه

حیث ترتكز النظرة الحدیثة للوظیفة التمویلیة على تحدید أفضل مصدر للأموال عن  ،تقلیدیة
  . 2طریق المفاضلة بین عدة مصادر متاحة من خلال دراسة التكلفة والعائد

المصدر التي تستخدمه الإدارة للحصول على النوع هو البحث عن أیضا التمویل و 
  .3المعین من الأموال اللازمة ومن تم التزود به

  تعریف التمویل العقاري: ثانیا
یشمل : "الذي ینظم نشاط الترقیة العقاریة 404-11من قانون  14حسب نص المادة 

ع العقاریة المخصصة نشاط الترقیة العقاریة مجموعة العملیات التي تساهم في إنجاز المشاری
  .للبیع أو الإیجار أو تلبیة الحاجات الخاصة

                                                             
مركز التدقیق والأبحاث، جامعة  البنوك الإسلامیة أصولها الإداریة والمحاسبیة،مد هشام جبر، نضال صبري، مح 1

 .20: ، ص1981فلسطین،  –نابلس  –النجاح الوطنیة 
, 03، مذكرة ماجستیر ، جامعة الجزائر آلیات تمویل المنشآت الریا حتیة والمتابعة المالیة لها. "إبراهیم محمد تایت -2

 . 81ص 2011/ 2012الجزائر، 
جامعة محمد , ، مذكرة ماجستیرتمویل المؤسسات الاقتصادیة وفق المیكانیزمات الجدیدة في الجزائر"فضیلة زواوي  -3

 11، ص 2009/ 2008بوقرة، بومرداس والجزائر، 
القواعد التي تنضم  ، یحدد2011فبرایر  17الموافق لـ  1432ربیع الأول عام  14المؤرخ في  04- 11قانون رقم  -4

 .نشاط الترقیة العقاریة
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یمكن أن تكون هذه المشاریع العقاریة محلات ذات إستعمال سكني أو مهني وعرضیا 
  .یمكن أن تكون محلات ذات إستعمال حرفي أو تجاري

ت وبناءا على نص المادة فإن التمویل العقاري في البنوك الإسلامیة أحد أهم العملیا
  .التي تساهم في إنجاز المشاریع العقاریة

كل نشاط تمویلي یهدف للاستثمار في مجالات شراء أو  هو التمویل العقاري أیضا
بناء أو ترمیم أو تحسین المساكن والوحدات الإداریة والمنشئات خدمیة ومباني والمحلات 

هنه رسمیا أو غیر المخصصة للنشاط التجاري، وذلك بضمان حق الامتیاز على العقار أو ر 
  . ذلك من الضمانات التي یقبلها الممول

هو عبارة عن تمول الشراء عقار، أو حق انتفاع علیه للسكن، أو لممارسة مهنة  كما
أو حرفه، أو التمویل الشراء أسهم أو حصص في شركة في مجال تملك العقارات، أو 

ترمیمه، أو تحسینه أو صیانته وكذلك اكتساب حق انتفاع علیها، أو التمویل لتشیید بناء، أو 
  . 1شراء أرض بغرض البناء علیها

باختصار هو قرض طویل المدى، موجه لتمویل شراء أو بناء سكن أو تمویل أعمال 
  .التهیئة الكبرى أو توسیع السكن

  خصائص التمویل العقاري: الفرع الثاني

قا العالم دول في العقاري التمویل نظام تطبیق وأشكال صور تختلف  المحددات من لعدد وفً
 التمویل أن إلا الإختلافات هذه كل ورغم والمالیة، الإقتصادیة والأوضاع المعیشة كأنماط
  : یلي فیما إجمالها یمكن بخصائص ینفرد العقاري
  : المتتابع التنفیذ ذات العقود ومن مالي عقد العقاري التمویل – لاو أ

  :مالي عقد العقاري التمویل -1
                                                             

 -126القانونیة العلوم مجلة ، "التمویل لإتفاق وفقا الممول ازاء المستثمر التزامات و حقوق" زید، أبو محمد محمد - 1
 .126- 125 ص ، 2005 مصر ، القاهرة شمس، عین جامعة ، 47 السنة ، 02العدد ، الإقتصادیة .
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 الإلتزامات خلال من هذا ویبدو المالي بالتدخل یسمح العقاري التمویل نظام إن
 التمویل أنشطة مزاولة لها المخول المؤسسات خلال ومن الإتفاق أطراف بین المتبادلة
 .العقاري

ثل شروطا أو بنودا یتضمن القانونیة العملیات من كغیره العقاري التمویل فإتفاق ّ  : في تتم
 تي الشروط تم الّ  في بما بالتقسیط العقار بیع شأن في المشتري و البائع من قبولها یّ

 . ثمنه و العقار بیان ذلك
 للبائع المشتري أداه الذي البیع من المعجل مقدار. 
 حین إلى محددة تكون أن على بها، الوفاء شروط و الثمن باقي أقساط قیمة و عدد 

 . بالكامل استیفائها
 تي بالشروط الممول إلى الثمن أقساط في حقوقه حوالة البائع قبول  علیها یتفقان الّ

  لها المخول الجهات أن كما مالیة، التزامات كلها هي جلیا یبدو كما الإلتزامات وهذه

  :المتتابع التنفیذ ذات العقود من العقاري التمویل-2

 هذه تعرف إذ المدة، عقود أو الزمنیة العقود من یعتبر العقاري التمویل اتفاق إن
تي العقود تلك أَنها الأخیرة له تحدد إذ فیه أساسیا عنصرا المدة تعتبر الّ  ذات إما وهي محَ

  1التورید كعقد دوري تنفیذ ذات عقود إما و العمل و الإیجار كعقدي مستمر تنفیذ
ا ً   : الإستهلاك عقود و الإذعان عقود من العقاري التمویل – ثانی

   :الإذعان عقود من العقاري التمویل-1

 لاإ له لیس الذي الثاني المتعاقد على شروطه المتعاقد فیه یملي عقد هو :الإذعان عقد
 . قبوله أو العقد رفض

 علیه فیفرض الآخر، على المتعاقدین أحد بسیطرة العقود من النوع هذا ویتمیز
 أو للسلع قانوني أو فعلي احتكار إلى عادة السیطرة هذه وترجع مناقشتها یقبل ولا شروطه

  .1الجزائري المدني التقنین من 70 المادة نص انظر القوي المتعاقد طرف من الخدمات
                                                             

 18 ص ، 1983 ، الجزائر ، للكتاب الوطنیة المؤسسة ،الإلتزام نظریة في الوجیز ، حسنین محمد - 1
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 إجمالها یمكن الشروط وهذه ، شروط توافر من لابد الإذعان عقود من العقد ولإعتبار   
 : یلي فیما
 للمستهلكین بالنسبة الأولى الضروریات من تعتبر مرافق أو بسلع العقد یتعلق أن     

 . المنتفعین أو
 تعرضه عدم الأقل على أو ، فعلیا أو قانونیا احتكارا المرافق و السلع لهذه احتكار 

 . النطاق محدودة لمنافسة إلا لها بالنسبة
 محدودة غیر لمدة و متماثلة بشروط كافة الجمهور إلى موجها الإیجاب یكون أن   

 من العقاري التمویل عقد اعتبار مدى حول رأیها بإدلاء الفرنسیة المحاكم إحدى قامت
 اتفاق على الوصف هذا اسباغ رفضت طویل تحلیل بعد و الإذعا، عقود قبیل

 .النزاع محل العقاري التمویل
  : الإستهلاك عقود من العقاري التمویل-2

 نوفمبر في أوربا مجلس أصدر التعسفیة الشروط من المستهلكین حمایة سبیل في
 لحمایة القانونیة منها الوسائل كافة بإتخاذ الأعضاء الدول فیه یوصي قرارا  1976

 المستهلك یعرف الأخیر وهذا مستهلكا یكون التمویل وطالب التعسفیة الشروط ضد المستهلك
 یكتسب لا علیه وبناء العائلیة الشخصیة أو حاجاته اشباع بقصد یتعاقد شخص كل على أنه

  .2أو حرفته مشروعه أو مهنته لأغراض یتعاقد من المستهلك صفة
 الأشخاص دون الطبیعیة الأشخاص طائفة في المستهلكون ینحصر المفهوم هذا وفق

  به التسلیم یمكن لا وهو المعنویة
  

  

                                                                                                                                                                                              
 60 ص ، 2005 الجزائر، والتوزیع، للنشر دار ،2 ، الطبعة )للعقد العامة النظریة(الالتزامات ، فیلالي علي - 1
له حمد -  2 له حمد محمد الّ العربي،  الفكر دار ، الإستهلاك عقود في التعسفیة الشروط مواجهة في المستهلك حمایة ، الّ

 1 ص ، 1998 مصر ، القاهرة
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 مأكل من ،1الشخصیة حاجاته اشباع سوى له هم لا شخص أّنه المستهلك یصف
لشخص أن حین في الأشیاء، من أسرته حاجات واشباع .. وملبس ومشرب  الطبیعي لّ

نها  المادي، الإشباع عملیات في تدخل لا وعقود وأنشطة اهتمامات  وتدخل لحمایته لازمة لكّ
  .الإستهلاك عقود دائرة في

  التمویل العقاري أهداف: الفرع الثالث

 إلى المدخرین موارد بتحویل القیام عملیة هي العقاري التمویل في الأساسیة الآلیة إن
تي ادخاریة ودائع عدة في وذلك سكنیة، وحدات شراء من تمكینهم أجل من المقترضین  الّ

 أهمیة النظام هذا یكتسي لذا عقاریة، قروض أو تمویلات صورة في تكوینها بإعادة یقوم
تي الزاویة حسب عدة جوانب في تتلخص كبیرة   :إلیها ینظر الّ

  :والإقتصادیة المالیة الأهداف - أولا

   : المالیة الأهداف-1

 المالیة للأنظمة السریع والتطور العولمة مجال في الحدیثة التحدیات مع التأقلم إن
 مع یتماشى بما التقلیدي المالي النظام على جذریة إصلاحات إدخال بالضرورة یعني العالمیة

  .للبنوك موحد مالي نظام نشاءإ إلى تؤدي أن یجب الإصلاحات هذه العصر، متطلبات
 الأساسیة العوامل إحدى من یعتبر العقاري الرهن نظام طریق عن السكن تمویل إن

تي  فعادة، ككل الوطني الإقتصاد واستقرار استقراره تدعیمو   المالي القطاع تنمیة على تساعد الّ
 المدى طویلة القروض تقدیم في ما نوعا متحفظة النامیة للدول المالیة سساتؤ الم تكون ما

                                                             
تي و فرنسا في الإستهلاك قانون صیاغة اعادة لجنة عرفته كما - 1  02/1982/ 25 في مؤرخ مرسوم بموجب نشأت الّ

 الخدمات أو الأموال یستعمل أو یقتني والذي الخاص للقانون التابع الإعتباري أو الطبیعي الشخص هو المستهلك  :أن هو
 ومرتفقیها العامة خضوع المرافق مدى" بودالي، محمد :العائلیة، أنظر أو الشخصیة حاجاته لإشباع أي مهني غیر لغرض
 37 ص ،  24العدد ، 2002 ، الجزائر الادارة، مجلة ، "المستهلك حمایة لقانون
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تي الإصلاحات أو فالمعاینات ،1السكن قروض خاصة) العقاري التمویل فیها بما  أجریت الّ
  المتقدمة الدول في المالي القطاع تطویر على

  :الإقتصادیة الأهداف-2

عادة العقاري التمویل نموذج إن ٕ  الدول أغلب في حالیا المطبق الرهني التمویل وا
 في نوعیة قفزة تحقیق وبالتالي السكن، قطاع نمو عجلة دفع إلى یسعى والمتطورة النامیة
تبعة الكلیة الإقتصادیة فالسیاسات الإقتصادي، المجال ّ  المسؤولیة من جزء لها الآن لحد الم
قا ارتباطا مرتبط السكن فقطاع ،السكنیة الحظیرة تطویر في المباشرة وغیر المباشرة ً  وثی

 الشغل الإنتاج، الإستثمار، في الإرتباط هذا ویظهر الأخرى الإقتصادیة بالنشاطات
  .والأسعار
 القطاع بمشاركة عام قطاع ووجود الإقتصادیة الحیاة في الدولة تدخل ضرورة إن

لق فیما لاسیما الخاصة المصارف عمل مراجعة وضرورة الخاص ّ تي بالقروض یتع  تمنحها الّ
تي السیاسات من أضحى المالیة الأوراق سوق لعمل الضوابط ووضع عقاریة برهون  یجب الّ

 الإقتصاد على العقار قطاع تأثیر مدى نعلم ونحن خاصة أزمة أي حدوث لتفادي اتخاذها
 2 بالسلب أو بالإیجاب سواءا  ككل

  
  
  
  
  
  

                                                             
 .22، ص 2001الجامعیة، الجزائر، ، دیوان المطبوعات الإقتصاد المالي والمصرفيعبد القادر بلطاس، - 1
 .25- 24نفس المرجع، ص  ص - 2
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ا ً   : والقانونیة الإجتماعیة الأهداف -ثانی
  : الإجتماعیة هدافالأ -1

 والمصرفیة المالیة للعلوم العربیة الأكادیمیة رئیس هیدب مصطفى الدكتور تحدث
 على التغلب خلال من الإسكان مشاكل مواجهة" عنوان تحت القاهرة في اقلیمیة ندوة خلال

شكلة أن " العربي الوطن في العقاري التمویل وقات مع ّ  حدة تزداد العربي الوطن في السكن م
 الریفیة والهجرة قرن ربع كل عدده وتضاعف السكان في المرتفعة السنویة الزیادة بسسبب

 وكون المستهدفة، الدولیة المتوسطات عن الواحد للمسكن الأفراد معدل زیادة و المدن نحو
 بعض بناء في والبذخ المناسبة الشروط لأدنى مستوفیة غیر القائمة المساكن ثلث حوالي

  .العربي الوطن في البناء قدرات یخالف بما المساكن
 العقار تقییم في السلیمة الأسالیب انتهاج ضرورة على هیدب الدكتور أیضا وأكد

  .1القانوني الهیكل في القصور أوجه على التغلب وضرورة
   : القانونیة الأهداف -2

نظم تشریع إلى ماسة حاجة ظهرت العقاري التمویل لأهمیة نظرا  من النوع هذا یّ
 لقواعد یخضع النظام هذا أصبح الجزائر، في ظمهین خاص تشریع غیاب ظل وفي الإئتمان

تي المصرفیة المؤسسات و للبنوك العملي التطبیق ابتداع من هي  في تنفرد فتئت إن ما والّ
  .وأسسه قواعده وضع
 المسكن لقیمة بالنظر تحسب شخصیة مساهمة دفع وجوب. 
 ته وكذا القرض لمبلغ أقصى حد تحدید تي مدّ  فائدة مقابل وأكثر سنة 15 تصل الّ

 . للبنك العامة الشروط حسب متغیرة
 نا الغالب في البنك ویطلب  النوع هذا من الأجل طویلة القروض مقابل قویا ضماً

ثل ّ  بالقرض الممول للمسكن رسمي رهن أي نفسه للعقار رسمي رهن في یتم

                                                             
 05، ص 2004، توزیع منشأة المعارف، مصر، موسوعة التمویل العقاريقدري عبد الفتاح الشهاوي،  - 1
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نا البنكیة الجهات بعض تشترط كما  عقد بإبرام كالقیام ، الضمان في زیادة أحیاً
 القرض لإستعادة كضمان البنك لفائدة الإئتمان من المستفید حیاة على تأمین

   .1وفوائده
  منح التمویل العقاري في البنوك الإسلامیة: المبحث الثاني

  الإجراءات الشكلیة لمنح التمویل العقاري :الأول المطلب

قبل معرفة الإجراءات اللازمة في منح التمویل العقاري انطلاقا من الوثائق التي یجب 
طبیعة العلاقة التعاقدیة في توفرها وصولا إلى الأخرى التي یجب تحریرها، علینا أولا شرح 

   .منح التمویل العقاري

  إنشاء علاقة التمویل العقاري: الفرع الأول

بالإضافة إلى المبادئ الإسلامیة التي تؤسس العلاقة بین طالب التمویل العقاري   
والبنك مانح التمویل هناك مجموعة من الأركان التي تقوم علیها العلاقة بین طالب التمویل 

وهذه الأركان . والتي تكسب هذه العلاقة صبغة قانونیة باعتبار العقد الذي ینشأ بینهماوالبنك 
  .هي المحل السبب والرضا

  الرضا: أولا

هو وجود إرادتین متطابقتین وكافیتین لإحداث العقد فیبدأ عادة أحد المتعاقدین البنك 
قد وموضوع التعاقد وهذا الإسلامي بعرض التعاقد على الآخر طالب التمویل فیبین طبیعة الع

هو الإیجاب فإذا قبل الطرف الآخر فقد توافق القبول مع الإیجاب وتطابقت الإرادتین فقد 
یتم العقد بمجرد أن یتبادل الطرفان التعبیر " من القانون المدني على أنه  59نصت المادة 

                                                             
 ةالقانونی العلوم مجلة ، "التمویل لإتفاق وفقا الممول ازاء المستثمر التزامات و حقوق" ، زید أبو محمد محمد - 1
 125 ص  ، 2العدد  ، 2005 مصر ، القاهرة شمس، عین جامعةالصادرة عن ،
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یحة أو ضمنیة وفقا والتعبیر عن الإرادة قد یكون بطریقة صر ...." عن إرادتهما المتطابقتین 
  " .... التعبیر عن الإرادة یكون باللفظ والكتابة أو بالإشارة المتداولة عرفا"  60لنص المادة 

والتعبیر عن الإرادة في علاقة التمویل تكون بالكتابة في كافة الإجراءات انطلاقا من 
ون الرهن إتفاقي تقدیم طلب التمویل للبنك الى تسلیم العقار المرهون لصالح البنك وهنا یك

   .لأنه لا توجد طرق الإذعان في البنوك الإسلامیة

ۗ ﴿:حیث یقوم التمویل في البنوك الإسلامیة على قوله تعالى لَّ ◌ أَحَ َ ُ  و َ  اللَّه ع ْ ی َ ب َ  الْ رَّم حَ َ ا و َ ب ۚ  الرِّ ◌﴾ 
الإلتزام بالإعلام ذلك حسب نص فإنه یقع على عاتق البنك ، )275(سورة البقرة الآیة .

 التقنین المدني الجزائري والتي تقضي بضرورة تعاقد المشتري بعلم الیقین من 351المادة 
  .مام عیب من عیوب الإرادة وهكذا یتم الرضاأحتى لا نكون 

  المحل: ثانیا

هو الشيء الذي یلزم المدین بإعطائه أو بعمله والمدین هنا هو البنك والشيء هو   
  العقار

  .لعقار وبیعه لطالب التمویل العقاري بثمن آجل مقسطتقدیم البنك   :مثال الالتزام بإعطاء

  .إنشاء بناء لصالح طالب التمویل العقاري :مثال الالتزام بعمل

یلزم في المحل توفر شروط معینة تضمنتها المادة  والمحل في التمویل العقاري هو عقار و
  :من القانون المدني الجزائري وهذه الشروط هي 93

  :غیر مستحیل أن یكون المحل ممكنا  

إذا كان محل الالتزام مستحیلا في ذاته " :المدني الجزائريجاء في القانون وهذا ما 
ویقصد بالاستحالة هنا عدم قدرة الناس جمیعا القیام بمحل الالتزام "  1كان العقد باطلا مطلقا

ولیس المدین فقط والمدین هو البنك بناءا على عقد التمویل ومن أمثلة الاستحالة التزام 
                                                             

 قانون مدني جزائري 93المادة   1
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شخص بنقل ملكیة منزل تهدم تماما وزال ومن أمثلة الاستحالة أیضا كما إذا وعد شخص 
  .لدینیة ونقل ملكیته والإستحالة هنا هي إستحالة قانونیةببیع عقار موقوف لمصلحة الشؤون ا

ویلاحظ أن هناك استحالة لا تحول دون قیام  ،ع من الاستحالة تجعل العقد باطلاإن هذا النو 
القیام  لمدین فقط ووجود شخص غیره یستطیعالعقد، وذلك إذا كانت الاستحالة بالنسبة ل

  .بالأمر
یجب أن یكون محل الالتزام معینا أو على : قابلا للتعیین أن یكون المحل معینا أو         

الأقل قابلا للتعیین، حتى لا تثور المنازعات بشأنه وبالتالي لا یقوم العقد و تعیین الالتزام 
  .یختلف باختلاف طبیعة المحل

یجب تعیین العمل الواجب : فإذا كان المحل هو الالتزام بعمل أو الامتناع عن عمل 
  .تهاأو الامتناع عنه وبیان مواصفالقیام به 

إذا تعلق المحل بشيء فإذا كان الشيء معینا بذاته كمنزل محدد أو سیارة معینة  
یشترط أن یكون التعبیر واضحا نافیا للجهالة أما إذا كان المحل شیئا معینا بنوعه فإنه یتعین 

  .بنوعه و مقداره ودرجة جودته 

" من القانون المدني الجزائري على ما یلي  95إذا كان المحل نقودا فتنص المادة  
إذا كان محل الالتزام نقودا التزم المدین بقدر عددها المذكور في العقد دون أن یكون لارتفاع 

أن یكون مشروعا أي غیر مخالف  "قیمة هذه النقود أو لانخفاضها وقت الوفاء أي تأثیر
  :للنظام العام و الآداب العامة 

إذا كان محل الالتزام " القانون المدني الجزائري على ما یلي  من 96تنص المادة 
والنظام العام هو المصلحة العامة سواء  "مخالفا للنظام العام أو الآداب كان العقد باطلا 

  .كانت مصلحة اجتماعیة أو سیاسیة أو أدبیة أو اقتصادیة
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   السبب: ثالثا

رضائه التحمل بالالتزام و بمعنى هو الغرض الذي یقصد الملتزم الوصول إلیه وراء 
مثلا في عقد البیع السبب عند البائع . آخر الغایة التي یستهدف الملتزم تحقیقها نتیجة التزامه

هو الحصول على الثمن الذي یلتزم المشتري بدفعه أما السبب فهو عند المشتري رغبته في 
  .الحصول على الشيء المبیع

  :شروط السبب. 1

أن یكون الالتزام سبب، فإذا لم یوجد كان العقد باطلا فإذا وقع  یجب :وجود السبب 
شخص على سند قرض وهو غیر مدین، أو تبرع دون نیة التبرع لدیه تحت إكراه كان العقد 

  . 1باطلا لانعدام السبب في الحالتین

یجب أن یكون السبب صحیحا فإذا كان السبب موهوما أو صوریا  :صحة السبب 
  .فیكون السبب غیر صحیح

  .سكنالرغبة في الحصول على ومن أمثلة السبب 

  تقدیم طلب التمویل العقاري: الفرع الثاني

 العملیات أهم من تعتبر المصرفیة والقروض العقاري التمویل تقدیم عملیة إن
ثل التي المصرفیة، ّ  المالیة للموارد البنوك استخدامات من استخدام أهم ذاته الوقت في تم

 متعامل لأي كان ومهما طبیعته كانت مهما تمویل أو قرض أي تقدیم أن لدیها، إذ المتاحة
 ملف تشكِّل معینة وثائق طریق عن یتم أن ینبغي مؤسسة أو فردا كان سواء اقتصادي

 المبادئ من مجموعة ضوء على طلب التمویل تقدیم كیفیة سنتناول لذا التمویل العقاري،
 .المصرفي النشاط في بها والمعمول علیها المتعارف والتقنیات القواعدو  والآلیات

 المقترض عن مالیة معلومات جمع على مقتصرا المصارف في الإستعلام دور یعد لم

                                                             
 القانون المدني الجزائري 98المادة  1
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تم أصبح بل إداریة، بصفة ّ  قبل التمویل طالب أو المقترض لنشاط المستمرة بالمتابعة أیضا یه
 الخاص القرض ملف هو المعلومات المصرف منه یستقي مصدر وأول القرض، طلب

 خطي طلب بشكل سواء التمویل طالب طرف من العقاري التمویل طلب یقدم و.1بالمقترض
 البنك الممول من مسحوبة استمارة أو نموذج شكل في أو المطلوب القرض نوع فیه یوضح

 2.الیوم بنوكنا في الغالب هذا و المقرض أو

تي البیانات الإستمارة هذه في ویبین  التمویل أو القرض أمر في البت على البنك تساعد الّ
 .المطلوب

تم المصارف ّ تي المعلومات كل بجمع تقوم لذا بالمقترض، وته  بتقییم لها تسمح الّ
تي تلك أو شخصیته نف لذا بالقرض، الممولة العملیة تخص الّ  إلى المعلومات هذه تصّ

 :صنفین

 .المقترض تخص التي بالمعلومات یتعلق :الأول الصنف

لق :الثاني الصنف ّ تي بالمعلومات یتع  .بالقرض الممولة العملیة تخص الّ

لقة المعلومات: أولا ّ  التمویل طالب أو المقترض بشخص المتع

تي المعلومات هذه  من تعتبر بالتزامه، الوفاء في رغبته  العمیل استعداد مدى تظهر الّ
تي تلك مثل الائتمان، منح عند العناصر أهم تي تلك أو التسییر في كفاءته مدى تبرر الّ  الّ

 أو المقترض  3المحددة المواعید في مستحقات من علیه ما سداد في رغبته عن تكشف
                                                             

 الدراسات مخبر، حولیات ، " الجزائري المصرف في القرض لخطر الوقائي التسییر و المصرفي الاستعلام" كرین، تركي  1
  77ص،06المجلد ،2005،الجزائر، القصبة مطبعة منتوري جامعة ،  طالمتوس و المغرب حول البحوث و

 ، قسنطینة التسییر، وعلوم الإقتصادیة .العلوم كلیة ،2 الطبعة التجاریة، البنوك في الوجیز ،الحق عبد عتروس أبو 2
 .63 ص 2000 الجزائر،

 .79 ص ، السابق المرجع كرین، تریكي 3
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 جمیع و العائلیة وضعیته عمله، إقامته، مكان بهویته، تتعلق معلومات یقدم التمویل طالب
لقة المعلومات ّ  علىعاتقه مترتبة دیون أو والتزامات موارد أو حقوق من المالیة بذمته المتع

 سبیل في ویسعى القرض ملف في بها المقترض زوده التي بالمعلومات یكتفي لا قد والبنك.
 الإئتمانیة، سمعته  التمویل طالب حول المعلومات من ممكن قدر أكبر لجمع جاهدا ذلك

 الوقت :هما أساسیان عاملان التمویل طالب عن الإستعلام عند البنك ویراعي

 أن ینبغي بحیث البحث، ذلك تكلفة  المعلومات عن والحصول البحث في المستغرق
 .نفسه الوقت في تكلفة بأقل  ممكنة فترة أقصر في المعلومات من كبیر قدر على یحصل

تي المعلومات إن لقة تلك هي الممول البنك تهم الّ ّ  في كفاءته  المقترض بنشاط المتع
 مشروعه في قروضه لتوظیف المالیة أو البشریة الموارد على توافره مدى  نشاطه، مجال
 بعقوده وفائه ومدى الآخرین الاقتصادیین المتعاملین مع معاملاته في ونزاهته صدقه ومدى
 .شكلها كان مهما

تي المصادر أهم من إن  نجد المقترض عن المعلومات منها البنك یستقي أن یمكن الّ

 :یلي ما منها

 المصارف بتلك بالإتصال الممول البنك یقوم حیث :الأخرى المالیة المؤسسات و البنوك 1-
تي المعلومات على للحصول  .المقترض هذا حول یریدها الّ

تجار الأعمال رجال 2-  المتعاملین من النوع هذا لدى یكون ما عادة حیث :عامة والّ
 المعاملات كثرة عن ناتج وذلك والمالي، التجاري المجال في بها یستهان ولا هامة معلومات

 .وجدیتها الیومیة معاملاتهم أحوال على مطلعین یصبحون حیث بینهم فیما

 القرض،لذلك طالب عن استعلامیة وسیلة أفضل تشكل فهي :المحاسبیة المالیة القوائم 3-
ثا دقة، بكل تحلیلها في جهدا یدخر لا البنك فإن ً  القوة مواطن و الضعف مواطن عن بح
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تى القرض لطالب الحقیقیة الوضعیة على الوقوف قصد  المناسب القرار اتخاذ من یتمكن حّ
 .التمویل بشأن

لق إذا الأحیان غالب في :الشخصیة المقابلات 4- ّ  طویل و القیمة كبیر بقرض الأمر تع
 نشاطها، معرفة و للإطلاع المقترضة المؤسسة محل إلى البنك أعوان ینتقل الأجل،

تم ما وعادة قا هامة معلومات على الحصول یّ  .1الزیارات هذه من إنطلاً

لقة المعلومات:ثانیا ّ  :بالقرض الممولة بالعملیة المتع

 :التالیة الأشكال تحت قروض بمنح الممول البنك أو المالیة المؤسسة تقوم

 البناء قروض   Crédit de Construction 
 الخواص بین قرض Crédit entre particuliers 
 التعاونیات لصالح قرض. 
 أرض قطعة شراء قرض. 
 مسكن تهیئة أو توسیع قرض. 
 جاهز أو جدید مسكن شراء قرض. 

تي المعلومات هذه من كثیرا یستفید الممول البنك إن تي الممولة العملیة تخص الّ  والّ
تم غرض ولأي تمویله المراد العقار طبیعة و التمویل مقدار بمعرفة له تسمح أن شأنها من  یّ

له وهذا التمویل على الحصول نب في یساعده كّ  و بالقرض، والمرتبطة المحتملة المخاطر تجّ
  :من تتكون المعلومات هذه

 :یلي ما تشمل المعلومات هذه :إمتلاكه المراد السكن حول معلومات -1
                                                             

 .65 ص ، السابق المرجع ، الحق عبد عتروس أبو1
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 تم :الملكیة وصف  توجد الذي السكاني و الجغرافي الموقع أساس على الوصف هذا یّ
 لهذا الوطني التراب مستوى على لآخر موقع من تختلف الملكیة قیمة لأن فیه الملكیة

 وجود الإعتبار بعین تأخذ لأّنها جدا مهمة الجغرافي للعامل بالنسبة فعملیة التصنیف
 .خارجها أو الكبرى داخل المدن الملكیة

 ذلك و ، الملكیة في تتواجد الذي المحیط عن واضحة فكرة بإعطاء ذلك و :المحیط 
 والكهرباء، الغاز توصیل المیاه، صرف إنارة، طرقات من به المحیطة العامة للمرافق بوصف
 .النقل وسائل الأمن،

 بالقیمة الخاص القرار اتخاذ على یساعد عامل یعتبر الموقع تحدید إن :الموقع 
 .التمویل موضوع السوقیة للملكیة

 العقار، حالة حول مفصلة معلومات جمع طریق التكلفة عن تحدید یتم :التكلفة 
 وهل فیلا أو شقة عادي، مسكن جاهز، أم الملكیة صلب نوعیة المساحة، الطابق،
 مزودة 3 أو 2  أخرى طوابق + أرضي طابق أو أرضي، طابق من الفیلا هذه تتكون
 .بسطح أو بقرمید مغطاة لا أم بحدیقة

لها التغیرات هذه لق كّ ّ  التمویل على الحصول بعد بناؤه أو شراؤه المراد بالعقار تتع

 تي هي للعقار السوقیة القیمة إن :السوقیة القیمة  الممول البنك قناعة مدى تحدد الّ
 ووفق السوق شروط حسب تتغیر العقار قیمة لأن لا، أم كضمان العقار بقبول

 التمویل طلب وقت السائدة والقانونیة السیاسیة والاقتصادیة، المؤشرات الاجتماعیة
 .القرض أو
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 1التمویل العقاري ملف إعداد :الفرع الثالث

 یجب ،عندئذ طالب التمویل طرف من بالتمویل الخاص الطلب أو الإستمارة ملأ بعد
تي الوثائق من مجموعة على یحتوي بملف طلبه إرفاق الأخیر هذا على  حسب تختلف قد الّ

 بین مشتركة وثائق هناك أن إذ البنك، من علیها المتحصل بالقروض تمویلها المراد العملیة
طبیعته  بحسب القرض أنواع من نوع بكل خاصة ووثائق القروض أصناف جمیع

 .وموضوعه

  :الآتیة للتساؤلات إجابة عن البحث في الممول للبنك بالنسبة الوثائق هذه فائدة وتظهر

 المركزي البنك لوائح مع أو التشریعات مع التمویل أو القرض طلب یتعارض هل 
 بالإقتراض؟ الخاصة البنك سیاسات أو

 التمویل؟ طالب إقراض على المترتبة المخاطر حجم هو ما 
 نب یمكن هل  منها؟ التقلیل أو المخاطر هذه تجّ
 ؟2القرض على المطلوب العائد حجم هو ما  
 :هي الوثائق وهذه

ثل العامة الوثائق :أولا ّ  :في وتتم

 لمة العقاري التمویل أو القرض طلب استمارة ّ  المؤسسة أو البنك قبل من له المس
تي المعنیة المالیة  .علیها وأمضى ملأها والّ

 المیلاد شهادة. 
 للمتزوجین العائلیة الحالة شهادة. 
 الوطنیة التعریف لبطاقة الأصل طبق صورة. 
 المؤسسة أو البنك لدى مفتوح بریدي حساب من التسدید مستحقات باقتطاع تصریح 

                                                             
 .67ص ، السابق المرجع ، الحق عبد عتروس أبو 1
 . 223 ص ، مصر .الحدیث العربي ،المكتب3 الطبعة ،القرارات اتخاذ مدخل ،التجاریة البنوك إدارة هندي، إبراهیم منیر2
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  .الممولة أو المالیة
 1العمومیة مؤخرا الخزینة استخراجها یتم للرهن سلبیة شهادة. 
 الوثائق المتغیرة بحسب موضوع التمویل: ثانیا

 :أهمها نذكر و تمویلها المراد العملیة موضوع حسب الوثائق هذه تختلف و

 :یشمل و :الترمیم أو التوسیع أو للبناء قرض طلب -1

 مسجل و مشهر الملكیة لعقد صورة. 
 البناء لرخصة الأصل طبق صورة. 
 البناء مقاول طرف من مقدمة للأشغال التقییمیة الفاتورة. 

 :العقاریة الترقیة في المتعامل أو عقاري المقاول لدى مسكن لشراء قرض طلب -2

 الإستفادة قرار. 
 السكن مفاتیح واستیلام تسلیم شهادة. 

 : التصامیم على بناء بیع مسكن لشراء قرض طلب -3

 ثق التصامیم على بناء بیع عقد ّ  .الدفع شروط تبیان مع مو
 والكفالة الضمان صندوق لدى مسجلة المقاول طرف من المشروع ضمان شهادة 

.(FGCMPI) العقاریة الترقیة في المتبادلة 

 .العقاریة الوكالة لدى أرض قطعة لشراء قرض طلب -4

 البیع سعر توضیح مع الأرض قطعة حجز عقد أو الإستفادة شهادة. 
 :الخواص لدى أرض قطعة لشراء قرض طلب -5

 ومسجل مشهر الملكیة لعقد الأصل طبق صورة. 
                                                             

. 
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 الموثق من المقدمة الوثیقة حسب والمشتري البائع طرف من ممضي بالبیع وعد. 
 المدن عمران تنظیم شهادة. 
 للبناء اللازم المال من قدر إمتلاك. 

اص لدى الإنجاز طور وفي جاهز أو قدیم مسكن لشراء قرض طلب -6 ّ  :الخو

 ومسجل مشهر الملكیة لعقد الأصل طبق صورة. 
 الموثق من مقدمة وثیقة حسب والمشتري البائع طرف من ممضى بالبیع وعد. 
 معتمد خبیر أو دراسات مكتب طرف من إنجازه تم المعاینة تقریر. 
 البناء رخصة. 
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  ضمانات التمویل العقاري: المطلب الثاني

  الرهن: الفرع الأول

یعد الرهن من الضمانات العینیة وهو تلك التأمینات التي تجعل للدائن الذي یتمتع 
و حق التتبع على غیره من الدائنین، وعلى عكس droit de preference 1بهادق التقدم 

الحقیقیة أو العینیة على موضوع الشيء المقدم الذي الضمانات الشخصیة ترتكز الضمانات 
من أصول مادیة أو مالیة للحصول على ) یتمثل في ما یقدمه المقترض طالب التمویل

القرض أو التمویل العقارات والمنقولات وغیرها من السلع والمنتجات المادیة، كما یمكن أن 
  .یكون موضوع الضمان أوراق مالیة

الرهن الرسمي، الرهن الحیازي و الإمتیاز كضمانات عینیة في اتفاق لذا نقوم بدراسة 
 .التمویل العقاري

  Hypotheque: الرهن الرسمي: أولا

بالرجوع إلى أحكام التقنین المدني الجزائري نجد أن المشرع الجزائري قد تناول أحكام 
  .936إلى  882الرهن الرسمي في المواد 

مثله مثل نظیره ( Hypotheque: وقد استعمل المشرع مصطلح الرهن الرسمي
 . المصري الذي لا ینعقد إلا بورقة رسمیة

لق علیه مصطلح التأمین العقاري على عكس من ذلك نجد المشرع اللبناني قد أط
نحن نرى أن هذا الإستعمال غیر موفق ، لأن كلمة تأمین تطلق على كل أنواع التأمینات و 

نیة كانت أم شخصیة، أما عبارة الرهن التأمیني المستعملة في التشریع العراقي هي أقوى عی
  .في الدلالة على التأمینات العقاریة

                                                             
التراث  ، دار أحیاء10، الجزء والشخصیة الوسیط في شرح القانون المدني التأمینات العینیةعبد الرزاق السنهوري،  - 1

 .262، ص  1970العربي، لبنان ، 
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  .تعریفه وشروطه  كتأمین عیني نتناول في الرهن الرسمي

 :تعریف الرهن الرسمي-1

ون یك الرهن الرسمي عقد یكسب به الدائن على عقار مخصص لوفاء دینه حقا عینیا
له بمقتضاه أن یتقدم على الدائنین العادیین والدائنین التالیین له في المرتبة في استیفاء حقه 

  .1من ثمن ذلك العقار في أي ید كان

ویستخلص من هذا التعریف أن الرهن الرسمي یطلق على العقد الذي یترتب به للدائن 
لعیني الذي ترتب ، ویطلق أیضا على الحق اق عیني على عقار مخصص لوفاء دینهح

مالك العقار المرهون سواء یتم بین الدائن المرتهن و  يمالرسللدائن ضمانا لوفاء دینه، فالعقد 
  .كان هذا المالك هو المدین أو كان كفیلا عینیا

أما الحق العیني الذي یترتب للدائن ضمانا لوفاء دینه فهو حق عیني عقاري یترتب على 
  .2العقار المخصص لوفاء الدین

  :شروط إنشاء الرهن الرسمي -2

إلا إذا توافرت الشروط  العقاري،لا یكون الرهن الرسمي المكتتب ضمانا للتمویل 
  :التالیة

  :أن یكون محل الرهن عقار أو حق انتفاع وارد على عقار: 1الشرط  

إذ یقع الرهن الرسمي على عقار بطبیعته کالأراضي و المنازل سواء كان المره ون حق 
هذه علی استقلال و ملكیة أو حق انتفاع وارد على عقار، أما العقار بالتخصیص فلا یجوز 

  .لأنه في الأصل منقول خصص لخدمة العقار، و لكن إذا رهن العقار فإن الرهن یشمله

                                                             
 .من التقنین المدني الجزائري 882أنظر المادة  - 1
 .270، التأمینات العینیة ، المرجع السابق ، ص  الوسیط في شرح القانون المدنيعبد الرزاق السنهوري،  - 2
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فلا یجوز رهن : مما یجوز التعامل فیه وبیعه في المزاد العلني أن یكون العقار: 2الشرط 
العقارات التي لا یجوز التعامل فیها كالعقارات الموقوفة أو المملوكة للدولة أو الأشخاص 
الإعتباریة العامة والمخصصة للمنفعة العامة، أما العقارات المخصصة للمنفعة الخاصة 

ة فهي تنزل منزلة أموال الأفراد التي یجوز التعامل فیها للدولة أو للأشخاص الإعتباریة العام
 .وبالتالي یجوز رهنها والحجز علیها والتصرف فیها

كما لا یجوز رهن العقارات التي لا یجوز بیعها بالمزاد العلني كحقوق الإرتفاق، ولا 
والسكنى یجوز رهنها مستقلة عن العقار المقررة لمنفعته، كما لا یجوز رهن حقوق الإستعمال 

اء على شرط رف أو التنازل عنها للغیر إلا بنلكونها مرتبطة بأصحابها ولا یجوز التص
  .صریح أو لمبرر قوي، كما لا یجوز رهن العقار المشروط فیه عدم التصرف فیه بالبیع

ن القواعد العامة التي یخرج المشرع بهذا الشرط: نا دقیقاتعیین العقار المرهون تعیی :3الشرط 
أن یكون المحل قابلا للتعیین فإشترط أن یحدد العقار المرهون في عقد الرهن ذاته أو تجیز 

لا كان باط ٕ  .لعقد رسمي لاحق وا

من حیث ء، و رض زراعیة، أرض بناأویتم تحدیده من حیث طبیعته فیذكر میره، 
إذا  رقم القطعةاسم المنطقة أو الحي أو الشارع و موقعه فیذكر اسم المدینة التي یوجد بها و 

هذا ما جل به العقار في السجل العقاري و كانت أرضا مع ذكر رقم البطاقة العقاریة الذي س
  1یطلق علیه مبدأ تخصیص الرهن

یجب أن یكون الراهن مالكا للعقار : ملكیة الراهن للعقار المرهون :04الشرط  
   .المرهون، أما إذا كان الراهن غیر مالك العقار فإنه یعد رهنا لملك الغیر

                                                             
  185 -  184، ص " المستثمر إزاء الممول وفقا لإتفاق التمویل العقاريحقوق التزامات " محمد أبو زید ،  - 1
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إن الرهن الرس : سمي للإجراءات الشكلیة القانونیةأن یخضع الرهن الر : 5الشرط 
مي یرد على عقار، ولا یرتب أي أثر حتى فیما بین المتعاقدین إلا بإفراغ العقد في ورقة 

  ل سلطة الأخیرة هیئة إداریة عمومیة تزاو ، وهذه  1رسمیة ومنذ شهره في المحافظة العقاریة

یحق ) : من التقنین المدني الجزائري 894المادة : (التصرف في العقار المرهونالراهن في 
مادیا أو قانونیا، فیحق له أن یعدل في العقار  تصورا للراهن أن یتصرف في العقار المرهون

أو یحسن فیه أو یبیعه أو یهبه أو یرتب علیه حقا عینیا كحق انتفاع أو استعمال أو سكني، 
لا كان للدائن المرتهن  لكن بشرط ألا یؤثر ٕ ذلك على حق الدائن المرتهن في سلامة الرهن وا

على هذه التصرفات مادام أنها قد تمت قبل قید حق الرهن، أما التصرفات  الاعتراضحق 
القانونیة التي تتم بعد قید الرهن وحتى تسد جیل تنبیه نزع الملكیة فهذه لا یحق للدائن 

  . بها علیه علیها، ویحتج الاعتراضالمرتهن 

 :الرهن الحیازي :ثانیا

منه عرفت الرهن الحیازي  948بالرجوع إلى أحكام التقنین المدني الجزائري نجد المادة 
عقد یلتزم به شخص ضمانا لدین علیه أو على غیره أن یسلم إلى الدائن أو إلى : "على أنه

د بس الشيء إلی أن أجنبي یعینه المتعاقدان شیئا یرتب علیه الدائن حقا عینیا یخوله 
یستوفي الدین وأن یتقدم على الدائنین العادیین والدائنین التالین له في المرتبة في أن 

وفیما یتعلق بأحكام الرهن الحیازي فإنه ." یتقاضى حقه من ثمن هذا الشيء في أي ید یكون
المادة (المتعلقة بالرهن الرسمي  904و 893: تطبق الأحكام المنصوص علیها في المادة ان

یمكن للبنوك والمؤسسات المالیة أن تمنح قروض  وعلیه) من التقنین المدني الجزائري 950
/ 11عقاریة مقابل ضمان یتمثل في الرهن الحیازي، وفي هذا الصدد فقد تضمن الأمر رقم 

                                                             
 .302 - 301عبد القادر محمد شهاب و محمدین عبد القادر محمد ، المرجع السابق ، ص  - 1
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ازي من محل براي و رهن المتعلق بالنقد والقرض على ما یمكن أن یرد علیه الرهن الحی 03
  .  1العقار والبضائع وأموال منقولةو  للسندات

 20مهامها تحت وصایة وزیر المالیة، یسیرها محافظ عقاري، أحدثت بموجب المادة 
 .المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام و تأسیس السجل العقاري  74/ 75من الأمر رقم 

عقد والشهر یكون عن طریق القید، على هذا الأساس فالرسمیة ركن لازم لإنعقاد 
الرهن الرسمي أي لا ینعقد إلا إذا كتب في ورقة رسمیة طبقا لأوضاع و رسوم معینة 

 883بصرف النظر عن الإلتزام المضمون أیا كان مصدره وأیا كان نوعه استنادا إلى المادة 
  .2من التقنین المدني الجزائري

  التأمین :الفرع الثاني

ي، حیث یعطي للبنك الممول إن التأمین یشكل ضمان شخصي في التمویل العقار 
الحق في الإستفادة من التعویض عن الأضرار التي تلحقه جراء عدم إلتزام المدین بدفع مال 

  .به قبل الدائن المقرض سواء بسبب الإفلاس، الكوارث، إعساره و وفاته

 619والمشرع الجزائري قام بتنظیم عقد التأمین في التقنین المدني بموجب المواد من 
  .625إلى 

 سواء الأحكام في التقنین المدني لم تتناول  غیر أن النصوص التي أوردها المشرع
رها فیما صدالعامة دون الأحكام الجزئیة والتفصیلیة التي ترك أمر تنظیمها لقوانین خاصة ی

  .من التقنین المدني الجزائري 620بعد وهذا ما ورد في نص المادة 

                                                             
 2008یة ، مصر، ، دار الكتب القانونالوجیز في الحقوق العینیةعبد القادر محمد،  عبد القادر محمد شهاب ومحمد - 1

 ومابعدها280، ص 
 316، ص 1995التأمینات العینیة، الطبعة الثانیة ، مطبعة المتنبي ، مصر ،  -ادوارد عید  - 2
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 07/ 95دور الأمر رقم خاصة بعقد التأمین بصالأحكام ال وبالفعل فقد تم تنظیم
تم تعدیله في سنة  95/07، وتجدر الإشارة إلى أن الأمر رقم 19951ینایر 25المؤرخ في 

2006.  

من التقنین المدني والمادة  619لقد عرف المشرع الجزائري عقد التأمین في المادة 
اه أن یؤدي إلى المؤمن له أو عقد یلتزم المؤمن بمقتض« : بأنه 95/  07من الأمر رقم  02

من المال أو إیرادا أو أي عوض مالي آخر  150إلى المستفید الذي اشترط التأمین لصالح 
في حالة وقوع الحادث أو تحقق الخطر المبین بالعقد و ذلك مقابل قسط أو أیة دفعة مالیة 

  .2>>أخرى یؤدیها المؤمن له للمؤمن 

والشيء أو الشخص موضوع التأمین  assure والشخص دافع الأقساط هو المؤمن له
، والمتعهد بالتعویض عن الخطر أو الحادث هو objet d ' assuranceهو المؤمن علیه 

والمتمثل في شركات التأمین، وهذه الشركات هي منشآت أو مؤسسات  assureurالمؤمن 
وتخرج منها بشكل تعویضات  primesمالیة تدخلها الأموال بشكل أقساط تأمین 

indemnites تدفع للمتعاقدین المتضررین.  

وعقد التأمین هو من عقود الإحتمالیة التي سماها المشرع الجزائري الغرر التي تطرق 
 .من التقنین المدني 57/2لها في نص المادة 

                                                             
 .13الجریدة الرسمیة العدد - 1
       : الذي عرف التأمین على أنه Himardو من هؤلاء الفقهاء الفرنسیین الذین عرفا التأمین نجد الفقیه هیمارد  - 2

بمقتضاها أحد الطرفین و هو المؤمن له في نظیر مقابل یدفعه على تعهد بمبلغ یدفعه له أو للغیر إذا عملیة یحصل  <<
بینها  تحقق خطر معین للمتعاقد الآخر و هو المؤمن الذي یدخل في عهدته مجموعا من هذه الأخطار یجري مقاصة فیما

، دار إحیاء التراث العربي ، الجزء السابع)عقد التأمین( عقود الغررعبد الرزاق السنهوري،  :، أنظرطبقا لقوانین الإحصاء
  .1091 – 1090ص  1970، مصر ،
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وفي عقد التأمین إن لم یقع الحدث المؤمن ضده فلا إلتزام على شركة التأمین في 
 .1حین یبقى المؤمن له ملتزما طیلة مدة الإتفاق بتسدید الأقساط بدون أي مقابل

  :أما في مجال التمویل العقاري فإننا نجد صنفان من التأمین 

 . تأمین خاص متعلق بالمال العقاري الممول بالقرض المرهون -

 .تأمین خاص بالمقترض -

سنكتفي بدراسة تأمین الكفالة : وللإشارة فقط فإننا في التأمین الخاص بالمال العقاري 
  .و تأمین القرض

أما بالنسبة للتأمین الخاص بطالب التمویل فإننا نقصتر الدراسة على التأمین لصالح 
  .الممول ضد مخاطر وفاة المقترض أو عجزه فقط

  التأمین المتعلق بالمال العقاري :أولا

الدائنون في التأمین في الوقت الحاضر طریقا مباشرا للإئتمان، إذ أصبح الدائن  وجد
یطالب بتأمین الدین سواء بتأمین كفالة الوفاء به أو تأمین القرض، وهذان التأمین ان 

  . 2یدخلان في تأمین الأشیاء

 :تأمین الكفالة  -1

ة أو المصرفیة هو عقد یضمن من خلاله المؤمن مقابل قسط تأمین المؤسسة المالی
 . 3بتعویض مستحقات هذه الأخیرة في حالة إفلاس المدین

  : "ظهر مصطلح تأمین القرض :تأمین القرض  -2

                                                             
 .68، ص شاكر القزویني، المرجع السابق - 1

2 -Boutelet Blocaille , droit du crédit, Masson, France , P 176. 
 . 95/07التأمین لم یوجد في الأمر رقم   المتعلق بالتأمینات وهذا النوع من 06/04مكرر من الأمر رقم  59المادة  - 3
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L' assurance credit " 1995في مدونة عملیات التأمین لأول مرة في الجزائر في سنة ،
 كام خاصة تنظمه كالتأمینات الأخرى، إذ هناك بعض القرارات التي تمنحوأحدون أن 

إعتمادات الشركات التأمین لممارسة هذا النوع من التأمینات أو الشركات خاصة بتنظیم 
  . 1أشكال خاصة مثل تنظیم تأمین القرض عند التصدیر

فتأمین القرض تقوم به مؤسسة التأمین لحساب المستفید من الإعتماد لتغطیة خطر 
عدم الوفاء یمكن أن یكون وعلى هذا الأساس فإن الوفاء و . تعذر الوفاء بمبلغ القرض

موضوع تأمین تقوم به شركة التأمین والمستفید من هذا التأمین هو الذي یسد توفي حقه 
من شركة التأمین، فتأمین القرض هو ضمان ) عند إعسار مدینه أو امتناعه عن الوفاء(

  .2شخصي یقوم به شخص معنوي هو شركة التأمین أو بنك متخصص

ض هو اتحاد المقترضین ومؤسسات أخرى مثل المصارف وعلیه فأساس تأمین القر 
 وشركات التأمین الذین یتعرضون لمخاطر متشابهة بتأسیس شركات أو صنادیق تأمین

انظر نص . (3تبادلي تعاوني یكون كل طرف فیها شریكا، مؤمنا ومؤمنا له في آن واحد
  .)07-95من القانون رقم  68المادة 

شركات التأمین، لكن من الناحیة الواقعیة نجد أن ویكتتب التأمین في الأصل لدى 
تأمین القرض العقاري في الجزائر یعطي للمقترض الخیار في الإكتتاب لدى شركة التأمین 
أو الإكتتاب لدى صندوق الضمان الموجود بمؤسسة القرض، ففي التنظیم الهیكلي مثلا 

ضمان خاص یعمل بإتفاقیات للصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط نجد على مستواه صندوق 
مع شركات تأمین إذ یكتتب لدیها تأمین على المقترض وعلى القرض لفائدة ه الصندوق 

  . 4ضمن اتفاقیة تأمین جماعیة) الوطني للتوفیر والإحتیاط
                                                             

 70كرین تریكي، المرجع السابق، ص  - 1
 109شاكر القزویني، المرجع السابق ، ص  - 2
 .70كرین تریكي، المرجع السابق ، ص  - 3
 .50طالي لطیفة، المرجع السابق ، ص  - 4
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فالتأمین على القروض یأتي كوسیلة فعالة لبعث الثقة لدى طرفي عملیة الإقراض حیث 
كتسب وثیقة التأمین أن یمنح حق الإستفادة من هذا التأمین إلى یسمح القانون للمدین الذي ا

البنك و ذلك عن طریق الحلول القانوني مكان المؤمن له بإلتزام تقدمه شركة التأمین للغیر 
  .1المستفید من التأمین

كما سبق وأن تطرقنا له في (وبعد ظهور المؤسسات المالیة المتخصصة في الجزائر 
برزت في میدان منح التمویلات العقاریة وضمانها مؤسس ات مالیة ) اريأطراف التمویل العق

منها شركة ضمان القروض العقاریة التي تمثلت أهم وظائفها في ضمان القروض الممنوحة 
ات المالیة ضد مخاطر إعسار عقاریین من طرف البنوك والمؤسسللخواص أو للمرقیین ال

  . 2المقترضین

  :و یتمثل في طالب التمویلالتأمین المتعلق ب :ثانیا

یمكن للممول أن یشترط علی : التأمین ضد مخاطر وفاة طالب التمویل أو عجزه
طالب التمویل التأمین لصالحه بقیمة حقوقه لدى إحدى شركات التأمین وذلك ضد مخاطر 

 .عدم الوفاء بسبب وفاة المستفید أو عجزه

 : لذا یجب مراعاة ما یلي

 ثیقة تحدد المخاط المضمونة وتحدد حالات استحقاق مبلغأن یرفق بعقد التأمین و 
  .التأمین

التأمین لا  كل تعدیل لاحق على التعریف بالمخاطر المضمونة أو بد حالات استحقاق مبلغ
  .ما لم یقبله صراحة) أي طالب التمویل(یمكن الاحتجاج به على المقترض 

                                                             
،  2005الجزائر ، -بشیر بن جودي، ضمان القروض البنكیة ، مذكرة ماجستیر ، فرع عقود و مسؤولیة ، بن عكنون  - 1

 .130ص 
2 - Cnep News , Numéro spécial, Mars 2005, P18 
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لكن هذه الموافقة لم تصدر  عندما یعلق منح الضمان اللازم على موافقة المؤمن له،
فإن اتفاق التمویل العقاري یعتبر مفسوخا بقوة القانون وبناء على طلب من المقترض دون 
تحمله أیة مصروفات أو شروط جزائیة على أن یعلن رغبته في طلب الفسخ خلال شهر من 

  .تاریخ إبلاغه برفض الموافقة

باعتباره طالب الت ) المقترض(یتم عقد التأمین بموجب اتفاق بین طالب التمویل 
أمین أو المؤمن علیه وشركة التأمین، فالممول باعتباره مؤمن له ینشأ له حق مباشر من عقد 
التأمین یخول له مطالبة شركة التأمین بدعوى مباشرة في حالة تحقق أحد المخاطر المؤمن 

  .ضدها

) المقترض(طالب التمویل وینشئ عقد التأمین التزامات متبادلة على عاتق طرفیه، فیلزم 
بأداء قسط التأمین للشركة وتقدیم ما یفید السداد إلى الممول ضمانا للحفاظ على حقوقه لدى 

  .شركة التأمین إذا قضت الظروف اللجوء إلى المطالبة القضائیة

) الممول(وفي المقابل تلتزم شركة التأمین بالمبادرة إلى سداد مبلغ التأمین للمؤمن له 
شهادة وفاة المستفید أو شهادة طبیة بعجز الكلي أو الجزئي صادرة من إد دی  بناء على

 .الجهات الطبیة التي تحددها شركة التأمین بالاتفاق مع الهیئة

ذا کان  - ٕ یجب أن یتضمن عقد التأمین تحدیدا دقیقا للمخاطر التي یضمنها المؤمن وا
أو عجزه الكلي أو الجزئي ، إلا أن المشرع قد ذكر مخاطر عدم الوفاء بسبب وفاة المستفید 

هذه المخاطر لم تأت على سبیل الحصر بل ذكرت على سبیل المثال فیمكن الاتفاق على 
 أن یغطي التأمین مخاطر عدم الوفاء بسبب فصل المقترض من عمله أو إعلان إعساره أو

تؤدي إلى  إفلاسه إذا كان تاجرا ویلاحظ أنه لا یجوز التعدیل اللاحق في المخاطر التي
الصریحة على ذلك  154العجز عن الوفاء أو بحالات استحقاق مبلغ التأمین إلا بموافق 

توافر نفس الشروط اللازمة لصحة عقد التأمین نفسه لأن هذا الأمر یتعلق بحالة من و 
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هو إجراء جد خطیر بالنسبة ي مبلغ التأمین أو سقوط الضمان و حالات سد قوط الحق ف
  . للمقترض

: التمویل العقاري مضمون بنوعین من التأمینات) عقد(نصل إلى أن كل اتفاق وعلیه 
  . الوفاةكالتأمین على الحیاة، العجز و : ضتأمین یتعلق بالمقتر  -

وارث الك كالتأمین من أخطار الحریق: تأمین یتعلق بالمال العقاري الممول بالقرض -
  .والأخطار اللاحقة

  الكفالة: الفرع الثالث

تي الشخصیة التأمینات نظم أهم من الكفالة تعد  .المدین و الدائن من كل مصلحة تحقق الّ
 : الكفالة مفهوم: أولا

  . شروطها و تعریفها خلال من الكفالة لمفهوم نتطرق
 :الكفالة تعریف-1

 مالیة أوراق أو سندات أو نقدي مبلغ من الأشخاص من شخص یودعه ما هي الكفالة
  .1المستقبل لضمان في

 :2أّنه تنص على التي الجزائري المدني التقنین من 644 المادة نص وحسب
لم  إذا الإلتزام بهذا یفي بأن للدائن یتعهد بأن إلتزام تنفیذ شخص بمقتضاه یكفل عقد الكفالة

  .نفسه المدین به یفي
طالب  مع من یسمى بالكفیل تنفیذ إلتزامات شخص تعهد إلتزام الكفالة فمقتضى

ذا الممول البنك تجاه بالمكفول یسمى والذيالتمویل،  ٕ  الإلتزامات بهذه الوفاء یستطیع لم وا
 .الإستحقاق حلول آجال عند

                                                             
 .27ص ،2004، الجزائر، ملدار الأ، الطبعة الثانیة. عقد الكفالة، زاهیة سي یوسف - 1
 نین المدني الجزائريمن التق 644المادة  - 2
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 كفالة تكون وقد القرض، في واحد ضامن یتكفل حیث بسیطة تكون قد والكفالة
 .آجاله حلول عند وسداده القرض لضمان متكافلین عدة بموجبها یلتزم حیث تضامن

قق بعد الكفیل فیها یسأل البسیطة فالكفالة  .للوفاء الأصلي المدین قابلیة عدم تحّ
تي التضامنیة الكفالة أما  :مطالبة من الاثنین البنك الدائن حق من فیها یكون والّ

 المعاملات في الغالب هو الكفالات من النوع ، وهذا1كفیله أو المدین التمویل طالب
 ن یتنازل الكفیل عن حقوقه الخاصةأالممول في عقد الكفالة  البنك یشترط حیث المصرفیة،

 أو التمویل طالب المدین سواء كان أیا متابعة الممول من البنك كن یتم حتى وذلك بالدفوع،
 أصل بضمان یكتفي لا الكفالة عقد إن .منهما كل وملاءة یسار أساس على وهذا الكفیل
 والكفیل الممول البنك یحدد فقد والمصروفات، الدین ملحقات أي تشمل بل فقط، الدین

قا المكفول الإلتزام ً  سیكفله الذي الإلتزام مبلغ بالتحدید الكفیل یعرف حتى الكفالة عقد في مسب
 . الأصلي المدین مع تضامنیا أو انفرادیا سواء

ذا ٕ  المجال في یحدث ما قلیل وهذا المضمون الدین مبلغ الكفالة عقد یحدد لم وا
  .وملحقاته أوصافه و بمقداره المكفول الدین علىالمصرفي 

 على والمصروفات الملحقات الأصلي، الممول للدین للبنك یضمن الحالة هذه في فالكفیل
 :الآتي النحو

تي التعویضات وهي :الدین ملحقات -أ  بإلتزاماته إخلاله بسبب المقترض المدین بها یلتزم الّ
 المدین البنك بین المبرم التمویل أو القرض عقد في علیها المتفق الدین فوائد كذلك وتشمل

 .النشاطعن  توقفه بسبب الجاري الحساب عن الناتجة التأخیر فوائد وكذا المقترض
تي هيو  :الأولى المطالبة مصروفات -ب المدین المقترض  مطالبة في البنك الدائن ینفقها الّ

 .مصروفاتها و الدعوى رفع ورسوم الإعذار تكالیف وتشمل ،بالوفاء

                                                             
 .58ص، المرجع السابق، زاهیة سي یوسف - 1
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 ضد إجراءات من الدائن البنك اتخذه بما الكفیل إخطار بعد :مصروفات من یستجد ما -ج
 .القرض الدین تغطیة قصد المقترض المدین

 :الكفالة شروط -2
  یتوجب توافر شروط عامة وهي الشروط الواجب  صحیحا الكفالة عقد لإنعقاد أّنه القول یمكن

  .وسبب محل من رضا، توافرها في كل العقود
     الكفالة عقد آثار :ثانیا

تي العلاقات بإختلاف الكفالة عقد آثار تختلف  عقد عن یترتب إذ عنها، تنتج الّ
جهة  من والكفیل المدین بین والعلاقة والكفیل الدائن بین العلاقة  :العلاقة من نوعان الكفالة
 .أخرى

 الجزائري المدني التقنین من 669 إلى 654 من المواد :والكفیل الدائن بین العلاقة -1
 به الوفاء أو التمویل طالب المدین التزام تنفیذ یضمن أن الكفالة عقد بمقتضى الكفیل یلتزم

 .المكفول بالإلتزام بالوفاء الكفیل یطالب أن للدائن نأ ذلك على ویترتب
تي التبعیة لصفة ونظرا نه الكفالة عقد بها یتصف الّ  یطالب أن الدائن على یجب ،فإّ
فذ أن یضاأ أي یجب كما الكفیل، مطالبة قبل أولا المدین  الأصلي مدینه أموال على ینّ

فذ أن قبل لإستیفاء حقه ینص  الذي  ،1بالتجرید بالدفع یسمى ما وهذا الكفیل أموال على ینّ
على  قاصر الكفیل وحق الجزائري، المدني التقنین من 901 المادة في الجزائري علیه المشرع

حالة  في مكفول غیر آخر مدین بتجرید یدفع أن له یحق ولا المكفول المدین بتجرید الدفع
 .المدینین تعدد

نه تضامنهم، عدم مع واحد عقد وفي واحد لدین المتكافلین تعدد حالة وفي یكون  لا فإّ
  .بالتقسیم بالدفع یسمى ما وهذا الدین، في نصیبه بقدر إلا منهم يأ على یرجع أن للدائن

                                                             
 59ص.المرجع السابق  .زاهیة سي یوسف - 1
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 كان أحدهم على الدائن رجع إذا ما حالة في المتكافلین تعدد عند یثبت الحق وهذا
  .التقسیم هو الأصل جعل الجزائري المشرعو  بالتقسیم، بالدفع التمسك لأحدهم

 الدین ینقسم فلا مستقل، كفالة بعقد منهم كل متعددون متكافلین المدین كفل إذا أما
 البعض بعضها عن مستقلة كفالات عدة توجد الحالة هذه فيو  ،نامضبالت ذلك ویسمى بینهم
 دفع فهو العام، النظام من لیسا بالتقسیم والدفع بالتجرید والدفع ،1الدین وحدة یجمعها لكن

 أن الدفع هذا من الإستفادة أراد إذا الكفیل على یجب لذلك الشخصیة الكفیل لمصلحة مقرر
 .نفسها تلقاء من به تقضي أن للمحكمة حینئذ یجوز ولا به یتمسك

 .الجزائر المدني التقنین من 673 إلى 670 من المواد :والمدین الكفیل بین العلاقة -2
 :إما دفع بما بعدئذ (المقترض المدین على الرجوع في الحق فله للدائن، وفى إذا الكفیل إن

 یجب :أّنه على الجزائري المدني التقنین من 670 المادة تنص :الشخصیة بالدعوى 
 في حقه سقط والا الدین بوفاء أي بالوفاء یقوم أن قبل المدین یخبر أن الكفیل على

 أسباب الإستحقاق وقت عند كانت أو الدین وفى قد هذا كان إذا المدین، على الرجوع
 الحق للكفیل بقي الوفاء في المدین یعارض لم فإذا وانقضائه، الدین ببطلان تقضي

 ببطلانه تقضي أسباب لدیه كانت أو الدین دفع قد المدین كان ولو علیه الرجوع في
 .إنقضائه أو

 جمیع في الدائن محل یحلّ  أن الدین وفى الذي للكفیل ان ذلك یعني :الحلول دعوى 
 المدني التقنین من 671 المادة علیه نصت ما وهذا المدین قبل حقوق من ماله

 . الجزائري
 علیها المنصوص الحلول مع الوفاء في العامة للقواعد تطبیق إلا هي ما الدعوى وهذه

 . الجزائري المدني التقنین من 261 المادة في
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 الكفالة تكون أن ویستوي الحلول بدعوى المدین على یرجع أن كفیل أي ویستطیع
 لمصلحة الكفالة تكون أن ویستوي معارضته، رغم وحتى علمه بغیر أو المدین بعلم حاصلة
 غیر أو متضامن مأجور، غیر أو مأجورا الكفیل یكون أن ستويیو  الدائن لمصلحة أو المدین

 بكل الرجوع دائما حق فللكفیل بالتضامن، تتغیر لا الأصلي والمدین الكفیل فعلاقة متضامن،
ذا الأصلي الدین عن أجنبي أّنه طالما الدین ٕ   .1بدین المدنیون تعدد وا
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  :الفصل الأولخلاصة 
  :من أهم النتائج التي توصلنا إلیها في هذا الفصل هي

أسالیب التمویل الاسلامیة جاءت للحد من مشكلة الفوائد المصرفیة و الربا الذي كان  -1
 .سببا في نفور كثیر من المستثمرین و المتعاملین

وأحكام  البنوك الإسلامیة تعتمد أساسا على أسالیب التمویل الإسلامیة التي تتماشى -2
 .الشریعة الإسلامیة

البنوك الإسلامیة تقدم خدمات ذات فاعلیة وأكثر عدالة كالمرابحة والمضاربة  -3
 .والمشاركة والاستثمار وغیرها

ان العقار عملة متداولة في البنوك الإسلامیة ولها قیمة مالیة عالیة جدا من جهة  -4
دائم سواء للسكن أو ومن ناحیة أخرى هو حاجة أساسیة نلاحظ أن الطلب علیها 

 .للقیام بنشاط حرفي أو مهني أو للاستثمار
للبنوك الإسلامیة دور كبیر في تطویر ودعم المشاریع العقاریة وتحقیق التنمیة   -5

العقاریة عن طریق إعمال المبادئ الإسلامیة في جمیع الاعمال والمجالات 
 .المصرفیة

جراءات تتوج بإبرامعقد یحرر تتم عملیة التمویل العقاري عن طریق مجموعة من الإ -6
 .فیه جمیع التزامات وشروط كل من البنك وطالب التمویل

یشترط في عقد التمویل أركان العقد العامة المنصوص علیها في القانون المدني،   -7
 .الرضا والمحل، السبب

 .التمویل العقاري هو وسیلة لضمان السیولة وهو خدمة مصرفیة لتحقیق الربح -8
بنك ان یضمن عملیة التمویل، كما یجب على طالب التمویل ان یقدم یتوجب على ال  -9

  .مجموعة من الضمانات للحصول على التمویل
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 :تمهید
واجتماعیة، وذلك لزیادة ونماء  إن الاستثمار في الأموال أصبح ضرورة اقتصادیة

ن مجال المعاملات المالیة یزداد یوما بعد یوم، وبعدما كان التمویل یعتمد على  ٕ الأموال وا
الأسالیب التقلیدیة المبنیة على الربا وهي متنافیة لمقتضیات الشرع، أصبح من الضروري 

لجة هذا الموضوع استعمال صیغ وأسالیب تتماشى ومقاصد الشریعة الإسلامیة ویتطلب معا
وصیغ التمویل الفلاحیة ) المبحث الأول(التطرق إلى صیغ التمویل القائمة على الملكیة 

  ). المبحث الثالث(وأیضا صیغ التمویل القائمة على المدیونیة ) المبحث الثاني(
    



 الفصل الثاني صیغ التمویل العقاري في البنوك الإسلامیة
 

53  

 

  صیغ التمویل القائمة على الملكیة: المبحث الأول
من أسالیب التمویل المعاصر والتي ترتكز  تعد أسالیب التمویل القائمة على الملكیة

على الأساس التمویل بالمضاربة والتمویل بالمشاركة واللذان یعتبران من أسالیب الاستثمار 
الإسلامي في النظام المالي المعاصر سواء على صعید الأفراد والجماعات أو على صعید 

الشرعي والمناسب لأسالیب المؤسسات المالیة من بنوك وشركات، لذلك فهي تعتبر البدیل 
التمویل التقلیدیة، ومن هذا المنطلق یدفعنا إلى ذكر مختلف النقاط المهمة التي تساعدنا 
على التعرف علیها ومدى أهمیتها لذلك نقسم هذا المبحث إلى مطلبین أسلوب المضاربة 

  ).المطلب الثاني(، وأسلوب المشاركة )المطلب الأول(
  ضاربةأسلوب الم: المطلب الأول

أسلوب المضاربة قائم على أسالیب مشاركة صاحب المال مع المضارب فقد اتفق 
الفقهاء على أن نصیب العامل ورب العامل من ربح المضاربة یكون حسب ما هو متفق 

   1.علیه شریطة أن یكون معلوما بإسهام من نصف أو ثلث أو ربع أو نحو ذلك
  تعریف المضاربة: الفرع الأول
  .تعریفین للمضاربة، التعریف اللغوي والتعریف الاصطلاحيهناك 

  المضاربة لغة: أولا
  التعریف الأول مفاعلة من الضرب وهو السیر في الأرض
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  المضاربة اصطلاحا: ثانیا
  1 :لقد وردت عدة تعریفات للفقهاء نذكر منها

یتاجر فیه والربح أن یدفع ماله إلى آخر : "الحنابلة عرفوها على أنها: التعریف الأول
  2".بینهما

أن یدفع المالك إلى العامل مالا یتاجر فیه والربح مشترك : "عرفها الشافعیة: التعریف الثاني
  ".بینهما

هو أن یدفع الرجل مالا إلى غیره لیتجر فیه : "أما المالكیة فقد عرفوها بأنه: التعریف الثالث
ینهما على جزء یتفقان علیه من قلیل أو ویشتري ویبیع ویبتغي من فضل االله ویكون الربح ب

  ".كثیر على ما تبعته
رغم اختلاف الفقهاء حول تعریف المضاربة لكنهم في الأخیر اتفقوا على تعریف واحد 

عقد على المشركة في الربح بمال : "وهو تعریف الحنفیة حیث عرفت المضاربة على أنها
  ".أحد الشریكین وعمل من الآخر

انوني فإن المشرع الجزائري لم یقدم أي تعریف للمضاربة لا في أما من الجانب الق
القانون المدني ولا في القانون التجاري بل اكتفى بذكر عقد الشركة في القانون المدني بوجه 

  .عام
  
  
  
  

                                                             
الجزء الثاني، باب القرض، الطبعة الأولى، دار الكتب العونة على مذهب عالم المدینة، أبي عبد االله مالك بن أنس،  -1

  .222، ص 1998العلمیة، بیروت، 
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  أدلة مشروعیة المضاربة: الفرع الثاني
  القرآن الكریم: أولا

ا﴿: قوله تعالى ذَ إِ ِ  فَ َت ی ةُ  قُضِ َ لا وا الصَّ ُ ر تَشِ ضِ  فِي فَانْ ْ َر ْ وا الأ تَغُ ْ اب َ ْ  و ن ِ  مِ ل ِ  فَضْ وا اللَّه ُ كُر اذْ َ  و
 َ ا اللَّه ً یر ثِ ْ  كَ لَّكُم َ ع ونَ  لَ لِحُ   1﴾تُفْ

فالدلیل على مشروعیة المضاربة هو أن المقصود من الانتشار في الأرض هم 
  .المتاجرون فیها طلبا للرزق وسعیا والذي أشارت إلیه الآیة بأن فضل االله

  السنة النبویة: ثانیا
  :أشارت عدة أحادیث نبویة تدل على مشروعیة المضاربة نذكر منها

جاء العباس عم الرسول صل االله علیه وسلم أنه كان إذا دفع مال مضاربة اشترك على  -
صاحبه أن لا یسلك به بحرا ولا نزال به ودا ولا یشتري به ذات كبد رطبة فإذا فعل فهو 

  2.ى رسول االله صل االله علیه وسلم فأجازه فصارت مشروعةضامنا، فرع شرطه إل
وهناك حدیث آخر للرسول علیه الصلاة والسلام یشیر إلى مشروعیة المضاربة فعن  -

ثلاث فیهن البركة البیع إلى أجل : "صهیب رضي االله عنه أن النبي صل االله علیه وسلم قال
خلاط البر بالشعیر للبیت لا للبیع ٕ   3"والمقارضة وا

  .كانت البركة في المضاربة لما في ذلك من انتفاع الناس بعضهم على بعضو 
  
  
  
  

                                                             
   -10- سورة الجمعة، الآیة  -1
للطباعة والنشر، الإسكندریة، دار الوفاء شركة المضاربة في ضوء أحكام الاقتصاد الإسلامي، رشدي شحاته أبو زید،  -2

   .142، ص 2008
   .384، ص 2010دار الفجر للتراث، القاهرة، سنن ابن ماجة، الحافظ أبو عبد االله ابن ماجة،  -3
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  الإجماع: ثالثا
أجمعت الأمة الإسلامیة على جواز المضاربة منذ بزوغ فجر الإسلام، وقد طبقها 
الخلیفة الثاني مع ابنیه عبداالله وعبید االله في قصتهما المشهورة مع أبي موسى الأشعري ومن 

  1.علیها من أحد، وبما أن الصحابة لم ینكرها منهم أحد فإن ذلك یعتبر إجماعغیر اعتراض 
  شروط المضاربة: الفرع الثالث

شرط الصیغة والعاقدان : یجب أن تتوفر عدة شروط لصحة عقد المضاربة وتتمثل في
  .ورأس المال والعمل والربح

  الشروط المتعلقة بالصیغة: أولا
  :ترط فیها ما یأتيالصیغة هي الإیجاب والقبول ویش

أن یكون بالاتفاق التي تدل علیها صراحة، كلفظ المضاربة والمقارضة : الشرط الأول
والمعاملة، كأن یقول رب المال خذ هذا المال واتجر فیه وأعمل فیه على أن یكون لك من 

  .الربح ثلثه أو ربعه ویقول العامل قبلت ویستلم المال لیعمل فیه
بالإیجاب والقبول في مجلس واحد وهذا ما ذهب إلیه جمهور  أن یتصل: الشرط الثاني

قیاسا على عقد البیع، ولكن خالف في هذا الكثیر من الفقهاء أیضا ومنهم الشافعیة  الفقهاء
وذهبوا إلى عدم اشتراط اتحاد مجلس الإیجاب والقبول في المضاربة كما هو الحال في 

لعمل بأجر ولا یشترط فیها مجلس الإیجاب الوكالة لأن المضاربة في الواقع وكالة في ا
  .والقبول

أن تكون الصیغة المنجزة یترتب علیها أثرها في الحال من تسلیم رأس المال : الشرط الثالث
إلى المضارب للعمل فیه، أما إذا كانت الصیغة غیر منجزة كأن تكون مضافة إلى مستقل 

                                                             
، الطبعة الأولى، دار -دراسة مقارنة –تقییم أعمال البنوك الإسلامیة الاستثماریة محي الدین یعقوب أبو الهول،  -1

   .192، ص 2003ن، .ب.زیع، دالنفائس للنشر والتو 
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ربة فاسدة بناءا على ما یقرره أو كانت مؤقتة بوقت ففي كل هذه الأحوال تكون المضا
   1.الشافعیة والمالكیة

عدم اقتران الصیغة بشرط مخالف لمقتضاها، فالمضاربة قد تكون مطلقة أي : الشرط الرابع
غیر مقترنة بشرط والأمر فیها واضح، وقد تكون مقرونة بشرط من رب المال أو المضارب 

  2.خالف مقتضاها من الاشتراك في الربحوعند اقترانها بالشرط یجب أن یكون مؤدیا إلى ما ی
  الشروط المتعلقة بالعاقدان: ثانیا

وهما رب المال والعامل فیجب أن یتوفر في كلیهما شرط أهلیة التوكیل والوكالة، وذلك 
بأن یكون رب المال آهلا للتوكیل والعامل المضارب آهلا للوكالة، لأن المضارب یتصرف 

  3.في العمل بماله، وأمین علیه ككل شریك مع شریكهبأمر رب المال وهو الوكیل عنه 
  الشروط المتعلقة برأس المال: ثالثا

فیجب أن یكون رأس المال من النقود لأنهما أصول الائتمان، : أن یكون رأس المال نقدا -1
وهي ثابتة القیمة ولا یعتریها تعیر في الأسواق الذي یعتري السلع والعروض وكذلك فلا تصح 

ولا تجوز إذا كان رأس المال من العروض أو العقار عند جمهور الفقهاء، لأن المضاربة 
ذلك غدر، إذ أنه یقبض العرض وهو یساوي قیمة ما، ویرده وهو یساوي قیمة غیرها فیكون 

  4.رأس المال والربح مجهولین
فإذا كان مجهولا لا تصح المضاربة لأن : أن یكون رأس المال معلومات قدرا وصفة -2

  5.الة تؤدي للمنازعة وجهالة الربحالجه

                                                             
   .163ص المرجع السابق، رشدي شحاته أبو زید،  -1
   .164ص المرجع نفسه،  -2
   .632، ص 2010ط، دار الكلم الطیب، دمشق، .الجزء الأول، دالفقه المیسر، وهبة الزحیلي،  -3
ط، دار هومة للطباعة .دالتمویل الإسلامي من الفقه إلى التطبیق المعاصر لدى البنوك الإسلامیة، مسدور فارس،  -4

   .148، ص 2007والنشر، الجزائر، 
   .632ص المرجع السابق، وهبة الزحیلي،  -5



 الفصل الثاني صیغ التمویل العقاري في البنوك الإسلامیة
 

58  

 

لأن ما في الذمة یتحول : لا دینا في ذمة المضاربة) حاضرا(أن یكون رأس المال عینا  -3
أكمل بالدین الذي بذمتك مضاربة بالنصف لا یجوز، أما إذا أمره "ویعود أمانة فلو قال له 

ن الحنفیة والشافعیة بقبض دین له على رجل آخر ویعمل فیه اقتراضا فقد أجاز ذلك كل م
  1".والحنابلة

یشترط تسلیم رأس المال للمضارب لیتمكن من : أن یتم تسلیم رأس المال إلى المضارب -4
العمل فمیه، لأنه لو شرط أن یعمل فیه رب المال مع المضارب، فسدت المضاربة لأن ذلك 

لأخیر أجاز اشتراط یخل بكمال التسلیم، وهذا عند جمهور الفقهاء غیر الحنابلة، لأن هذا ا
  2.إبقاء ید المالك على المال

  الشروط المتعلقة بالعمل: رابعا
أن یقدم صاحب المال ما اتفق علیه من رأس المال المضاربة لتمكینه من العمل حیث  -1

یجب على صاحب المال أن یقدم المال المتفق علیه ولیس علیه العمل ویبقى هذا الأخیر 
  .من اختصاص المضارب

  .یكون العمل مشروعا مما تجوز فیه المضاربة وحسب شروط عقد المضاربة أن -2
وذلك لأن ...لا یجوز للمضارب القیام ببعض الأعمال مثل قرض مال المضاربة والهبة -3

المضارب أمین في عمل المضاربة وعلى مالها، وهو وكیل بالتصرف بعمل بإذن صاحب 
  .العمل

ذا خالف ذلك أصبح ضامنا لا أمیناالتزام المضارب بما قیده به صاح -4 ٕ   3.ب العمل وا
  
  

                                                             
   .149، ص المرجع السابقمسدور فارس،  -1
   .633، ص المرجع السابقوهبة الزحیلي،  -2
جامعة في الحقوق، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،  الماجستیرمذكرة لنیل شهادة  ،التمویل العقاري عرعار الیاقوت، -3

   .58، ص 2008یوسف بن خدة، الجزائر، 
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  الشروط المتعلقة بالربح: خامسا
كنصف أو ربع، فلا یصح كون الربح مجهولا مثل : أن یكون معلوم القدر أو مسمى -1

  1.أعمل في هذا المال ولك في الربح جزء أو شرك، وجهالة الربح توجب فساد العقد
أن تكون النسبة المشروطة لكل من صاحب المال والمضارب حصة شائعة من الربح لا  -2

من رأس المال، إذا تحدد الربح كمقدار من رأس المال فسدت المضاربة وذلك لأن المضاربة 
  . شركة في الربح وحده والربح هو المعقود علیه في المضاربة بین طرفیها

  أنواع المضاربة: الفرع الرابع
سم عقد المضاربة إلى عدة أقسام مختلفة سواء حسب عدد الشركاء فیها أو حسب ینق

  .حریة المضاربة بالتصرف أو من حیث الصحة والفساد، نتطرق إلیها في هذا الفرع
  حسب عدد الشركاء: أولا

  :ینقسم هذا النوع بدوره إلى نوعین وهما
والمضارب بالعمل، وقد یكون هي عقد بین اثنین وهما رب المال : المضاربة الثنائیة -1

  .رب المال شخصا طبیعیا أو اعتباریا أو مؤسسة أو شركة
هي عقد بین مجموعة من أصحاب الأموال من جهة ومجموعة : المضاربة الجماعیة -2

من أصحاب العمل من جهة ثانیة، ولعل أفضل مثال على هذا النوع ودائع المضاربة في 
الموزعون هم أصحاب المال والبنك الإسلامي هو البنوك الإسلامیة من حیث یكون 

  :المضارب بالمال والمضاربة الجماعیة لها ثلاث صور تتمثل فیما یلي
 2.أن یكون رب المال واحدا والعامل متعددین  -أ 

 .أن یكون المضارب واحد ویكون أرباب الأموال متعددین -ب 

  .أن یكون كل من رب المال والعامل متعددین  -ج 
 

                                                             
   .633ص المرجع السابق، وهبة الزحیلي،  -1
     .190ص المرجع السابق، محي الدین یعقوب أبو الهول،  -2
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  مضاربحسب حریة ال: ثانیا
  :ینقسم إلى نوعین وهما

یقصد بها تلك المضاربة المقیدة بالشروط التي یضعها صاحب المال : المضاربة المقیدة -1
ویلزم المضارب بإتباعها عند ممارسة أعمال المضاربة، وقد اختلف الفقهاء حول مدى 

مشروع لأنه یفسد مشروعیتها، بالنسبة للمالكیة والشافعیة نصوا على أن تقیید المضاربة غیر 
العقد ولأنه بمثابة تحجیر على المضارب وغل یده في التصرف بأموال المضاربة مع العلم 

دارة المضاربة من اختصاصات المضارب ٕ   .أن التسییر وا
یحتج هذا الرأي أیضا بروایة رواها ابن شریك عن الرسول صل االله علیه وسلم والذي 

  .العقد عند الشراء أو البیع نهى عن البیع بشرط، بمعنى نهى عن تقید
هي من أنواع المضاربة الأكثر استخداما وذلك لكونها تمنح حریة : المضاربة المطلقة -2

واسعة للمضارب في التصرف بالأموال واستثمارها والبحث عن عوائدها المشروعة بأسلوب 
وع أمثل لأن الشخص الذي یدفع المال إلى شخص آخر لا یقیده بشيء لا في تحدید ن

  1.التجارة ولا یحدد أیضا لا المكان ولا الزمان ولا صفة العمل
  
  
  
  
  
  
  
  

                                                             
، مكتبة حسین 1طالمصارف الإسلامیة بین الواقع والمأمول، قادري محمد الطاهر، جعید البشیر، كاكي عبد الكریم،  -1

   .48، ص 2014العصریة للطباعة والنشر والتوزیع، بیروت، 
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  أسلوب المشاركة: المطلب الثاني
المشاركة من أهم أسالیب التحویل لمختلف عملیات الاستثمار والمعتمدة على المشاركة 

ونظرا في الربح والخسارة بین أطراف العلاقة العقدیة وذلك بحسب ما اتفق علیه في العقد، 
  .لأهمیة هذا الأسلوب نحاول ذكر أهم نقاطه في هذا المطلب وذلك بتقسیمه إلى أربع فروع

ففي الفرع الأول نتطرق إلى التعریف وفي الفرع الثاني نذكر الأدلة التي تثبت 
مشروعیتها، وفي الفرع الثالث نذكر شروط المشاركة أما بالنسبة للفرع الرابع نتطرق فیه إلى 

  .اركةأنواع المش
  تعریف المشاركة: الفرع الأول

  .للمشاركة تعریفین لغوي واصطلاحي
  المشاركة لغة: أولا

توزیع الشيء بین اثنین فأكثر : المشاركة هي عبارة عن الدخول في شركة والشركة لغة
  1.على جهة الشیوع

  المشاركة اصطلاحا: ثانیا
في الفقه الإسلامي  المشاركة هي صیغة تمویلیة مستمدة من عقد الشركة المعروف

وهي عقد بین اثنین أو أكثر على الاشتراك في المال أو العمل أو هما معا للقیام بنشاط 
  2.معین لأجل محدد والمشاركة فیما ینتج عن ذلك من ربح أو خسارة

  
  
  
  
  

                                                             
   .48ص المرجع السابق، قادري محمد الطاهر، جهید البشري، كاكي عبد الكریم،  -1
   .172، ص 2010، دار الفكر، عمان، 1طارة العملیات المصرفیة والرقابة علیها، إدأحمد صبحي العیادي،  -2
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  أدلة مشروعیة المشاركة: الفرع الثاني
السنة وحتى الدلائل التي تثبت مشروعیة المشاركة بالأدلة الواردة في الكتاب وفي 

  .أجمع علیها المسلمون
  من الكتاب: أولا

بَ ﴿: قوله تعالى َ ر ُ  ضَ ً  اللَّه ثَلا َ ً  م لا جُ َ ِ  ر یه ُ  فِ اء كَ َ ونَ  شُر ُ اكِس تَشَ ُ ً  م لا جُ َ ر َ ا و ً م لَ َ ٍ  س ل جُ َ ْ  لِر ل  هَ
انِ  َ تَوِی ْ َس ً  ی ثَلا َ ُ  م د ْ م حَ ِ  الْ لَّه لْ  لِ َ ْ  ب م هُ ُ ثَر ونَ  لاَ  أَكْ ُ م لَ ْ ع َ   1﴾ی

ْ  ....﴿: وقوله تعالى ن وا فَإِ انُ َ  كَ ثَر ْ  أَكْ ن َ  مِ لِك ْ  ذَ م ُ ُ  فَه اء كَ َ ِ  فِي شُر ث   2﴾....الثُّلُ
بَ ﴿: وقوله تعالى َ ر ْ  ضَ كُم ً  لَ ثَلا َ ْ  م ن ْ  مِ كُم سِ لْ  أنَْفُ ْ  هَ كُم ْ  لَ ن ا مِ َ كَتْ  م لَ َ ْ  م كُم انُ َ م ْ ْ  أیَ ن َ  مِ اء كَ َ  شُر

ا فِي َ ْ  م نَاكُم قْ زَ َ ْ  ر تُم أَنْ ِ  فَ یه ٌ  فِ اء َ و َ ْ  س م ُ افُونَه ْ  تَخَ كُم تِ یفَ ْ  كَخِ كُم َ س َ  أَنْفُ لِك ذَ لُ  كَ صِّ فَ ِ  نُ ات َ ی ْ مٍ  الآ ْ و  لِقَ
ونَ  لُ قِ ْ ع َ   3﴾ی

  من السنة: ثانیا
فمن السنة ما روى أبوو داود عن أبي هریرة رضي االله عنه عن النبي صل االله علیه 

ذا خانه إنا ثالث الشریكین ما لم یخن أحدهما صاحبه، فإ: "وسلم أن االله عز وجل یقول
  4".خرجت من بینهما

  الإجماع: ثالثا
  5.المسلمون أجمعوا على جواز الشركة في الجملة

                                                             
   -29-سورة الزمر، الآیة   -1
   -12-سورة النساء، الآیة  -2
   -28- سورة الروم، الآیة  -3
السلامة الطبعة الأولى، دار صنادیق الاستثمار في البنوك الإسلامیة بین النظریة والتطبیق، أشرف محمد دوایه،  -4

   .123-122، ص 2004للطباعة والنشر، الإسكندریة، 
   .62، ص 2014، دار النفائس، عمان، 1طاستثمار الصكوك الإسلامیة، أبو بكر توفیق مفتاح،  -5
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من خلال النصوص القرآنیة والأحادیث النبویة السالفة الذكر یتضح لنا أن أسلوب 
المشاركة من أسالیب التمویل الجائزة والمشروعة لهذا أصبحت أكثر استعمالا في البنوك 

  .الإسلامیة
  شروط المشاركة: الثالثالفرع 

للمشاركة شروط یمكن أن تتعلق بالعاقدان أي الشروط الخاصة بالشركاء وشروط 
  .تتعلق برأسمال وأخرى تتعلق بالعمل أو الخاصة بتوزیع الأرباح والخسائر

  الشروط المتعلقة بالعاقدان: أولا
منهما متمتعا یشترط في العاقدان أن یكونا أهلا للتوكیل والتوكل، أي أن یكون كلا 

  1.بالأهلیة التي تجعله أهلا للتصرف
  الشروط المتعلقة برأس المال: ثانیا

أن یكون رأس المال الشركة عینا حاضرا، فلا یجوز أن یكون رأس المال دینا ولا مالا 
غائبا لأن المقصود من الشركة الربح وذلك بواسطة التصرف والتصرف لا یمكن في الدین 

  2.ولا في المال الغائب
  الشروط المتعلقة بالعمل: ثالثا

العمل من حق الشریكین، ویجوز لهما تفویض العمل إلى أحدهما وأن یشترط علیه ذلك 
من البدایة، لأن الحق ثابت لكلیهما ویجوز لصاحب الحق أن یتنازل عنه لغیره متى تراضیا 

نهما العمل على ذلك ووجدا فیه مصلحة لهما والمقصود أنه لیس  بلازم أن یباشر كل م
بنفسه فعلا، بل یجوز أن یتولاه أحدهما بتفویض من الآخر على أن یجعلا له زیادة من 

  3.الربح لقاء عمله
  

                                                             
   .60ص المرجع نفسه،  -1
   .13ص المرجع السابق، أحمد صبحي العیادي،  -2

  .60ص المرجع السابق، أبو بكر توفیق مفتاح،  - 3
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  الشروط المتعلقة بتوزیع الأرباح: رابعا
یشترط في الربح أن یكون معلوم القدر بجزء محدد، أي أن تكون حصة كل شریك من 

شائعا لا مقطوعا كعشرة أو مائة أو ألف وتوزیع الربح نسبة معلومة منه، وأن یكون الربح 
الخسارة تكون على قدر المال المقدم من الشریكین وذلك في حالة ما إذا كانت الخسارة 
بسبب ظروف لا دخل للشریكین فیها، أما إذا كانت الخسارة بسبب أحدهما وذلك من خلال 

الضرر الذي لحق بشریكه إهماله أو مخالفته لأحد بنود العقد الذي یكون مسؤولا على 
  1.ویتحمل نتیجة خطأه ویتحمل وحد مقدار الضرر

  أنواع المشاركة: الفرع الرابع
تأخذ المشاركة في البنوك الإسلامیة عدة طرق لتنفیذها ومن أنواع المشاركة المطبقة 

  :في البنوك الإسلامیة نجد ما یلي
  المشاركة الثابتة: أولا

الدائمة وهي قیام البنك الإسلامي بالاشتراك مع شخص     تعني المشاركة الثابتة أو 
أو أكثر في مشروع تجاري أو صناعي أو زراعي، عن طریق التمویل المشترك فیستحق كل 
من الشركاء نصیبه من الأرباح حسب الاتفاق وذلك على أساس اقتسام الناتج عنها من 

  2.ي العملالربح أو الخسارة بحسب حصة كل شخص سواء في المال أو ف
  )المباشرة(المشاركة في تمویل صفقة معینة : ثانیا

تدخل البنوك الإسلامیة في هذا النوع من المشاركة شریكة في عملیات تجاریة        
أو استثماریة مستقلة عن بعضها البعض، حتى بالنسبة للمشروع الواحد وتختص بنوع أو 

                                                             
   .61ص المرجع السابق،  -1
مذكرة لنیل مقارنة أداء المصارف الإسلامیة والتقلیدیة باستخدام النسب المالیة في الأردن، عفاف فتحي سروجي،  -2

   .18، ص 2007شهادة الماجستیر، الیرموك، 
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الأرباح بین الطرفین كل حسب مساهمته في عدد من السلع بحیث في هذا النوع یتم توزیع 
  1.رأسمال الصفقة

  بالتملیكالمشاركة المنتهیة : ثالثا
وتسمى أیضا المشاركة المتناقصة بحیث في هذا النوع یقوم المصرف بتمویل مشروع 
معین، ویوزع صافي نتائج أعمال الشركة على الطرفین حسب الاتفاق على أن یوجه جزء 

ل في أرباح الشركة لتسدید أصل الدین، فإذا تم التسدید على هذا معین من نصیب  العمی
  2.النوع آلت ملكیة المشروع بالكامل إلى العمیل وعلیه تسمى المشاركة الآلیة للتملیك

                                                             
   .103، ص مرجع سابق ،التمویل العقاري عرعار الیاقوت، -1
   .55، ص 2009، دار المكتبي، دمشق، 1طالنظام المصرفي الإسلامي، رفیق یونس المصري،  -2
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  صیغ التمویل الفلاحیة: المبحث الثاني
المطلب (نتكلم في هذا المبحث عن أسالیب التمویل الفلاحیة والتي تتمثل في المزارعة 

  ).المطلب الثاني(والمساقاة ) الأول
  المزارعة: المطلب الأول

وعن ) الفرع الأول(ونتكلم في معرض حدیثنا عن المزارعة عن تعریفها وخصائصها 
وأیضا طریقة استخدام المزارعة في البنوك الإسلامیة ) الفرع الثاني(الصفة الشرعیة للمزارعة 

  ).لرابعالفرع ا(وانتهاء المزارعة ) الفرع الثالث(
  تعریف المزارعة وخصائصها: الفرع الأول

  1تعریف المزارعة: أولا
عقد المزارعة عقد بین اثنین أحدهما مالك الأرض أو صاحب الحق فیها وثانیهما هو 
عامل الزراعة على أن یدفع الأول أرضه للثاني لیزرعها بحصة شائعة معلومة من نمائها 

الزارعة وتكالیفها أو مدخلاتها كالبذور والسماد والمبیدات  آلاتوهو الزرع سواء كانت 
  .الحشریة من مالك الأرض أو من العامل

  خصائص المزارعة: ثانیا
  2:یظهر من تعریف المزارعة عدة خصائص لعل من أهمها

أنها عقد على المشاركة بین مالك أصل ثابت هو الأرض وصاحب خبرة في مجال  -1
رعة، وموضوع هذه المشاركة أو محلها هو منفعة الأرض ومنفعة الزراعة وهو عامل المزا

العمل فالمالك یساهم لمنفعة أرضه، والعامل یساهم بمنفعة عاملة ولاكهما یخاطر من أجل 
  .الحصول على الربح وهذه هي الصفة الشرعیة للمشاركات التي تختلف فیها المعاوضات

                                                             
   .159، ص 2001دار وائل للطباعة والنشر، الأردن، المصارف الإسلامیة، محمد شیخون،  -1
   .160ص المرجع نفسه،  -2
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د قد تكون من مالك الأرض وقد تكون ومدخلاتها كالبذور والسما الزراعة آلاتأن  -2
بعضها من المالك وبعضها من العمال خلافا لمن اشترط أن یكون البذر من مالك الأرض 

  .في جمیع الأحوال وقد تكون هذه كلها أو بعضها شخص ثالث على رأي المالكیة
ون أن مالك الأرض لابد أن یسلم الأرض للعامل ویمكنه من الاستقلال بالعمل فیها د -3

تدخل فیه ولا عمل معه، ولا تضییق علیه، فالعامل هو صاحب القرار الاستثماري في 
استغلال الأرض حسب شروط عقد المزارعة ومن الواضح أن هذه الأرض یجب أن تكون 

  .معلومة وأن تكون للمزارعة حتى یتحقق مقصود العقد
لحصة یجب أن تكون أن العامل یستحق حصة من الزرع الخارج یحددها العقد وهذه ا -4

معلومة بنسبة شائعة في النماء أو الزرع، لا قدرا محددا ولا زرع بقعة بعینها حتى لا تنقطع 
الشركة بین العامل ومالك الأرض إذا لم یخرج ذلك القدر من الأرض، وحصة العامل 
خاضعة لقانون العرض والطلب على الأرض والخبرة المزارعیة، وتحدد شروط عقد المزارعة 
فاستحقاق حصة مالك الأرض بسبب ملكه لأنه نماء ملكه واستحقاق عامل المزارعة بالعمل 

  .حسب الشرط المتفق علیه بینه وبین مالك الأرض
  1حكم المزارعة وصورها: الفرع الثاني

  حكم المزارعة: أولا
والمزارعة تجوز عند جمهور الفقهاء كالمالكیة والحنابلة، وتجوز عند الشافعیة تبعا 
للشجر في المساقاة ومنعها بعضهم، لأدلة لا تنهض معارضا لعمل الصحابة والتابعین ومن 
بعدهم في جمیع الأصحار حتى صار ذلك إجماعا ولأن المزارعة عقد مشاركة وجب بیان 

التي یجوز لعامل المزارعة زراعتها وقیم ذلك مما یلزم من للعمل  مدة المزارعة والمزارعات
والمزارعة عقد غیر لازم بحیث لا یجبر مالك البذر على وضع بذره في الأرض لأنه یتلفه 
وقد لا تسبب زرع فیقع علیه الضرر فوجب أن یكون العقد غیر لازم وبهذا العمل یكون 
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ذا مات  لازما فإذا مات العامل قام ورثته مكانه، ٕ وانتقلت إلیهم حقوق التزامات العقد وا
  .صاحب الأرض بقي العقد لازما في حق ورثته

  1صور المزارعة: ثانیا
هناك صور عدة للمشاركة في المزارعة یجمعها آن الأرض دائما من جانب والعمل من 

أو من جانب آخر وأما البذر والسماد ومدخلات المزارعة وآلاتها فقد تكون من مالك الأرض 
العامل، أو منهما معا حسب الاتفاق بل أجاز المالكیة أن تكون المزارعة شركة بین أكثر من 
اثنین فبعض الشركاء یقدم الأرض وبعضهم یقدم البذر وبعضهم یقدم آلات ومعدات زراعیة، 
وبعضهم یقدم العمل، فهذه شركة تخضع لاتفاق الشركاء على من یقدم الأصول الثابتة 

متداولة، وكل شریك یخاطر بأصله كالعامل یخاطر بعمله رجاء الربح من االله والأصول ال
أي الربح بسبب ) الخراج بالضمان(تعلى ولذلك كأن الربح مستحقا لهم بالشرط لأن 

  .المخاطرة
  2طریقة استخدام المزارعة في البنوك الإسلامیة: الفرع الثالث

طریق شرائها أو تأجیرها ثم  تستطیع البنوك الإسلامیة أن تمول الأرض وذلك عن
دفعها للشركات الزراعیة لتزرعها مع الاتفاق على توزیع النماء في ناتج الأرض وفي هذه 
الحالة یمكن للبنك أن یمول مع الأرض أو بدوتها مدخلات الزراعة كالبذور والسماد 

للبنك فهو یقدم والمبیدات الحشریة أو الآلات والمعدات وهذه تشبه المشاركة العادیة بالنسبة 
الأصول الثابتة والمتداولة في عملیة استثمار زراعي مقابل حصة معینة هي نسبة شائعة من 
المحصول الزراعي، وهذا أیسر على المزارعین بدلا من اللجوء إلى القرض بفائدة وهذه 
الصیغة قریبة من السلم في المحاصیل الزراعیة إذا كان رأس المال من العروض كأن یسلم 

لبنك الإسلامي البذور والأسمدة وبقیة مدخلات المزارعة كالمعدات الزراعیة في مقابل قمح ا
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أو سمسم أو ذرة واشترك المالكیة الاختلاف في الجنس، فلم یجیزوا أن یسلم البنك بذر قمح 
  .في قمح لا صغار الحیوان في كبارها مما تحتاجه المزرعة

ل المزارعة وذلك بأن یأخذ مساحة كبیرة كما یستطیع البنك كذلك أن یأخذ دور عام
كألف هكتار من مالكها حكومة أو شركة على أن یتولى زراعتها بمصاریف ونفقات من عنده 
فیمول البنك المعدات والآلات ومدخلات المزارعة والعمالة ویؤاجرها شركات استزراع أو 

ستثمار الزراعي في یكون لدیه شركات استزراع تابعة أو فرع للبنك الإسلامي یخص بالا
  .البلاد الزراعیة اتلي یمثل النشاط الزراعي فیها قاعدة اقتصادیة كبیرة

كما یجوز للبنك أن یمول المعدات فقط أو المدخلات فقط أو العمالة أي المصروفات 
الجاریة فقط، ویستحق حصة أو نسبة شائعة من المحصول وقد طبقت البنوك الإسلامیة في 

ظام المزارعة مع صغار المزارعین فكانت دافعا قویا للإنتاج الزراعي عدة دول إسلامیة ن
  .وحققت نتائج طیبة

  1انتهاء عقد المزارعة: الفرع الرابع
إذا انقضت مدة المزارعة قبل نضوج الزرع وحصاده فإن العقد یمتد بحكم الشرع 

ا تكلفة محافظة على الزرع، وعلى العامل أجرة الأرض فیما یقابل حصته من الزرع أم
  .الزراعة فتقسم بینهما بقدر حصصهما

أما إذا فسدت المزارعة لفقد أحد شروطها أو لوجود شرط مفسد فإن الزرع یكون 
ن كان هو صاحب  ٕ لصاحب البذر لأنه نما ملكه، وعلیه أجر المثل لصاحب الأرض وا

  .الأرض فعلیه مثل أجر العامل
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  المساقاة: المطلب الثاني
ومجال ) الفرع الأول(لب عن تعریف المساقاة وخصائصها نتحدث في هذا المط

  ).الفرع الثاني(المساقاة 
  تعریفها وخصائصها: الفرع الأول

المساقاة هي عقد بین مالك شجر معین وبین عامل له خبرة بمعالجة الشجر وخدمته 
یقدمه على أن یقوم الأخیر بخدمة الشجر الذي ) ویسمى المساقي(ورعایته وسقیه والعنایة به 

، وما 2، في مقابل نسبة شائعة معلومة من الثمر الخارج من ذلك الشجر1الأول مدة معلومة
قیل في المزارعة یقال في المساقاة من حیث الخصائص والشروط والأحكام في الجملة 
والطرق أن محل المزارعة هو زراعة الأرض ومحل المساقاة هو العنایة بالشجر وتسمیده 

وتنقیته وحمایته من الآفات وغیر ذلك مما یلزم الشجر للإثمار والعقد هو  وتقلیمه ووتتذریه
الذي یحدد حصة المساقي في الثمر ویشترط أن تكون معلومة وأن تكون نسبة شائعة في 
الثمر كما یشترك أن یسلم المالك الشجر للمساقي وأن یطلق یده فیه إلى آخر ما قیل في 

ستحقاق فیهما واحد، وهو بالنسبة لمالك الأرض والشجر المزارعة، إنها مشاركة وأساس الا
المخاطرة بالملك وبالنسبة للعامل المخاطرة بالعمل، والعقد هو الذي یحدد حصة كل منهما 

   3.في الربح المستحق بالضمان
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   1مجال المساقاة: الفرع الثاني
لة التي وردت تجوز المساقاة في جمیع أنواع الشجر المثمر، لإطلاق الأحادیث والأد

في مشروعیة المساقاة وبعض الفقهاء خصها بالنخیل والعنب ولا دلیل على التخصیص 
والمقصود بالشجر ما یخرج من الأرض ویبقى مدة سنة فأكثر، أما أنواع النباتات التي تبقى 

  .سنة فلیست محلا للمساقاة
ار في البلاد التي وتستطیع البنوك الإسلامیة أن تمول هذا المجال من مجالات الاستثم

تفي بمحاصیل الفاكهة على نطاق واسع، وتمویل البنك قد یكون للحدائق والبساتین التي 
یملكها أو یستأجرها ثم یعطیها لشركات الإشراف على هذه الحدائق بحصة من الثمار ویمكن 
للبنك أن یستصلح مساحات من الأرض ویغرسها أشجارا ثم یتعاقد مع شركات متخصصة 

ة هذه الأشجار حتى تخرج ثمارها في مقابل حصة من هذه الثمار، ذلك أن المشروعات لرعای
وخصوصا الكبیرة منها تحتاج إلى تمویل وهذا التمویل لا یجوز أن یكون عن طریق القرض 

  .الربوي فلم یبقى بدیل إلا البنك الإسلامي، إذ أُرید التزام النظام المصرفي بمبادئ الشریعة
أعمال المساقي بمعنى أن یكون البنك مساقیا ویستأجر شركات  وقد یمول البنك

متخصصة لهذا العمل كما تفعل البنوك الإسلامیة في مجال الصناعة، فإن البنك یدخل 
صانعا في عقد استصناع وهو لا یقوم بصناعة السفن والطائرات والأبراج والمدن السكنیة 

ذا العمل بثمن أقل مما حصل علیه البنك بنفسه ولكنه یتعاقد مع صانع، أي مقاول یقوم به
باعتباره صانعا فكذلك الحال في العنایة بالحدائق باعتباره مساقیا ثم یستأجر شركات 

  2.متخصصة في ذلك
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  صیغ التمویل القائمة على المدیونیة: المبحث الثالث
 للتمویل الإسلامي أسالیب وأشكال عدیدة تعد بدائل عن التمویل الربوي، من هاته
الصیغ  التمویلیة نجد أسالیب التمویل القائمة على المدیونیة، وتعد صیغ التمویل القائمة 
على المدیونیة بدیل شرعي ومخرج آمن ومناسب عن غیرها من الأسالیب التقلیدیة، ومن هذا 
المنطلق یدفعنا إلى ذكر مختلف النقاط المهمة لهاته الصیغ التمویلیة، لذلك ارتأینا إلى تقسیم 

المطلب (، أسلوب الاستصناع )المطلب الأول(ذا المبحث إلى مطلبین، أسلوب المرابحة ه
  ).الثاني

  المرابحة: المطلب الأول
تعتبر المرابحة من أهم وأكثر الأسالیب التمویلیة استعمالا في البنوك الإسلامیة وهذا 

  .اركةنظرا للصعوبات التي واجهتها هاته البنوك في استخدامها للمضاربة والمش
  تعریفها وشروطها ومشروعیتها: الفرع الأول

  تعریفها: أولا
  :للمرابحة عدة تعاریف لغة واصطلاحا منها

المرابحة لغة من الربح وهو النما، ویقال بعت السلعة مرابحة على كل عشرة دراهم : لغة -أ
  1.زیادة الربحدرهم وكذلك اشتریته مرابحة ولابد من تسمیته الربح، بیع یمثل الثمن الأول مع 

  2:لها عدة تعاریف: اصطلاحا -ب
اني بیع المرابحة بأنه: عند الحنفیة ّ   "بیع یمثل الثمن الأول مع زیادة الربح: "عرف الكس
  "بیع السلعة بالثمن الذي اشتراها به وزیادة ربح معلوم لهما": عند المالكیة
  "عقد یبنى الثمن على ثمن البیع الأول مع زیادة": عند الشافعیة
  ".المرابحة أن یبیع بربح فیقول رأس مالي فیه مائة بعته بها وربح عشرة": عند الحنابلة
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فمن هذه التعاریف تبین لنا اتفاق جمیع العلماء على معنى المرابحة فهي بیع الشيء 
بثمنه مضافا إلیه زیادة معینة، ویقابلها كما یتبین لنا ما اتفق علیه الفقهاء في المذاهب 

  :إن بیع المرابحة یقوم على أمرین أساسیینالمختلفة ف
  .بیان الثمن الأصلي وما یدخل فیه وما یلحق به: أولهما
  1.زیادة ربح معلوم متفق علیه: ثانیهما

  شروط المرابحة: ثانیا
بیع المرابحة أولا وقبل كل شيء عقد یتعین أن یتحقق له ما یجب أن یتحقق لأي عقد 

من الجهالة والغرر وأن یكون محل البیع أي الشيء المبیع من إیجاب وقبول وأن یكون خالیا 
وبالإضافة إلى ) فمثلا لا یتصور أن یكون بیع مرابحة على خمور وغیرها(ما یجوز شرعا 

  :الشروط العامة فإننا نورد فیما یلي الشروط الخاصة بصحة بیع المرابحة
حمله من مصاریف لازمة أن یعلم المشتري بالثمن الأول للسلعة ویشتمل ذلك ما تم ت -1

مصاریف + ثمن الشراء (للحصول على السلع وهذا شرط أساسي لصحة بیع المرابحة 
  ).الشراء

أن یكون الربح معلوما للبائع والمشتري وقد یكون الربح محددا كمبلغ معین أو محدد  -2
  .كنسبة من الثمن الأول

النقود مرابحة، كما أنه لا یجوز أن یكون البیع عرضا مقابل نقود، مثلا ولا یصح بیع  -3
  .بیع السلعة بمثلها القمح بقمح مثله یدفع في المستقبل أو بیع الذهب بذهب

أن یكون العقد الأول صحیحا فإذا كان هذا العقد فاسدا كانت المرابحة غیر  جائزة حیث  -4
ول ومن ثم أن أن الأصل فیها بیع بثمن الأول مع زیادة ربح أي بیع مرابحة مرتبط بالعقد الأ

یتعین أن یكون صحیحا ومن أهم ما یتعین اعتباره أن بیع المرابحة هو بیع حاضر، فعند 
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عقد بیع المرابحة یجب أن یكون المبیع موجودا لدى البائع أي حائزا له ومالكا له ویقدر على 
  1.التصرف فیه وتسلیمه إلى المشتري

أتیت رسول االله صل االله علیه  :لأنه لا یصح بیع ما لا یملك كما جاء في الحدیث
  یأتیني الرجل یسألني من بیع ما لیس عندي أبتاع له من السوق ثم أبیعه له: وسلم فقلت

لا تبع ما لیس عندك، الرازي حكم بن حزام، المحدث الألباني، المصدر صحیح : قال
  2.الترمذي

  مشروعیة المرابحة: ثالثا
  .بیع المرابحة مشروع بالكتاب والسنة

لَّ  ...﴿: القرآن الكریم تثبت مشروعیتها بدلیل جواز البیع في قوله تعالى ففي أَحَ َ ُ  و  اللَّه
 َ ع ْ ی َ ب َ  الْ رَّم حَ َ ا و َ ب لَّ  ﴿: ، وقوله تعالى3﴾....الرِّ أَحَ َ ُ  و َ  اللَّه ع ْ ی َ ب َ  الْ رَّم حَ َ ا و َ ب : وقوله تعالى 4﴾....الرِّ

لَّ  ...﴿ أَحَ َ ُ  و َ  اللَّه ع ْ ی َ ب َ  الْ رَّم حَ َ ا و َ ب : ، أما في السنة النبویة فقوله علیه الصلاة والسلام5﴾...الرِّ
  ".إذا اختلف الجنسات فبیعوا كیف شئتم"

وقد  6"كل بیع مبرور وعمل رجل بیده: "وقوله عندما سئل عن أفضل الكسب؟ فقال
  .أجمعت الأمة على جواز هذه البیوع بلا إنكار
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  أنواع المرابحة: الفرع الثاني
  :أهم أنواع البیوع في الفقه الإسلامي وهي نوعانالمرابحة هي إحدى 

  المرابحة البسیطة: أولا
وهي تلك المعروفة في المعنى الاصطلاحي عند الشافعیة على أنها بیع برأسمال وربح 

ویقصد بها أن یذكر البائع للمشتري الثمن   1معلوم، وهي أن یخبره برأسماله ثم یبیع به ویربح
  2.رط علیه ربحا ما للدینار أو الدراهمالذي اشترى به السلعة ویش

فهي إذا بیع المالك لسلعة یملكها أصلا یمثل الثمن الأول وزیادة مثل البیوع التي یقوم 
بها جمیع التجار في العادة، فهم یشترون السلع ویضعونها عندهم حیث یأتي من یرغب 

  .بشراء السلعة فیبیعونه إیاها بربح في العادة
  3:وشروط صحتها هي

  .أن یكون الثمن الأول معلوما للمشتري الثاني -
  .أن یكون الربح معلوما لأن الربح جزء من الثمن -
  .أن لا یكون الثمن في العقد الأول مقابلا بجنسه -
  .أن یكون رأس المال من المثلیات كالمكیلات والموزونات والمعدودات المتقاربة -

سلوب والصیغة عندما تشتري سلعة وقد تقوم البنوك الإسلامیة بممارسة هذا الأ
یحتاجها السوق أو بناء على طلب أحد عملائها فإذا اقتنع البنك بذلك قام بشرائها وله الحریة 
أن یبیعها الطالب الشراء أو لغیره مرابحة وذلك بإعلان قیمة شراء السلعة مع زیادة 

+ قیمة السلعة (ئها المصروفات مع زیادة هامش من الربح عن كلفتها على ید من یرید شرا
  ).هامش الربح+ المصروفات 

                                                             
   .129ص المرجع نفسه،  ،محمود حسین الوادي  -1
، ص 2، ج1988دار المعرفة، بیروت، بدایة المجتهد ونهایة المقتصد، د بن رشد القرطبي الأندلسي، أبو الولید محم -2

213.   
ستراتیجیة مواجهتها،  –المصارف الإسلامیة أحمد سلیمان خصاونة،  -3 ٕ عالم الكتب الحدیث للنشر تحدیات العولمة وا

   .88، ص 2008، 1والتوزیع، أرب، الأردن، ط
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  )المرابحة لأمر الشراء(المرابحة المركبة : ثانیا
تختلف المرابحة المركبة عن البسیطة ففي هذه الأخیرة هو امتلاك السلعة عند  

التفاوض مع المشتري أما في الأولى البائع المأمور بالشراء لا یمتلك السلعة وقت التفاوض 
  .والاتفاق المبدئي

والعمیل على أن یقوم البنك بشراء ) البنك(ویقصد به أن یتم الاتفاق من المصرف 
ویلزم العمیل أن یشتریها من المصرف بعد ذلك ویلتزم المصرف أن یبیعها بسعر البضاعة 

  1.آجل أو عاجل وتحدد نسبة الزیادة فیه على سع الشراء مسبقا
قیام المصرف بتنفیذ "وجاء تعریف المرابحة لأمر الشراء في قانون المصرف الأردني 

ني بالنقد الذي یدفعه المصرف الطلب المتعاقد معه على أساس شراء الأول ما یطلبه الثا
وذلك في مقابل التزام الطالب ما أمر به وحسب الربح المتفق علیه عند ) كلیا أو جزئیا(

  ".الابتداء
وعلیه یقوم البنك بشراء السلعة وتملكها، ومن ثم یقوم بعرضها مع العمیل الذي أمر 

، كما أن له الحق في رفضها بشرائها، وعلى العمیل الالتزام بشرائها بناءا على وعده المسبق
والعدول عنها لوجود عیب فیها أو لعدم مطابقتها للمواصفات المتفق علیها، وفي حالة رفض 

  2.العمیل للسلعة تقوم بتصریفها كباقي ممتلكاتها
  
  
  
  
  
  

                                                             
   .88ص المرجع نفسه، ، اونة احمد سلیمان خص -1
   .88ص ، نفسهالمرجع  -2
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  مزایا وعیوب المرابحة: الفرع الثالث
  :لبیع المرابحة مجموعة من الإیجابیات والسلبیات نذكر منها

  الإیجابیات :أولا
تتمثل الإیجابیات في خلاصة الأسباب التي جعلت المصارف الإسلامیة تطبق بیع 

  .المرابحة لأمر بالشراء
تحقیق المصارف لأرباح جیدة من التغلب على منافسة المصارف الربویة وجذب أموال  -

  .الموزعین
لحركة المصرف  تشغیل فائض السیولة في المصارف الإسلامیة، تأمین السیولة اللازمة -

  .الإسلامي باعتبارها صیغة من صیغ التمویل قصیر الأجل
یمكن استغلال الودائع تحت اطلب والحسابات الجاریة نظرا لأنها سریعة الطلب وقصیرة  -

  .الأجل
داریة واقتصادیة وسیاسیة، غیر أن المصرف المركزي في  - ٕ عدم وجود  عوائق قانونیة وا

بالمئة  65مر بالشراء من قبیل التمویل بالإقراض فقیده بنسبة بعض البلدان عد المرابحة لأ
  .فقط من إجمالي الدفع

  .الربح نسبة مضمونة إذ لا مخاطرة كبیرة وبذلك تحتاج إلى تدقیق وخبرة ودرایة -
بیع المرابحة لآمر بالشراء تقید العمیل وذلك باختصارها لحلقات الوصل بین المستهلك  -

  .ر للعمیل مبلغا معتبراوالجهة الموردة ما یوف
  1السلبیات: ثانیا

حاد تطبیق البیع بالمرابحة لآمر بالشراء بالمصرف الإسلامي عند الهدف الأول الذي أنشأ  -
من أجله وهو إقامة مشاریع استثماریة لتعود بالنفع على المجتمع الإسلامي ومنه عدم إنماء 

  .خبراتها في المشاریع الاستثماریة
                                                             

مذكرة ماجستیر في علوم التسییر، جامعة تسییر مخاطر صیغ التمویل في المصارف الإسلامیة، فاطمة بن ناصر،  -1
   .19-18، ص 2008/2009قاصدي مرباح، ورقلة، 
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بحة من حیث الأثر الاقتصادي الغایة المقصودة من ذلك لأن معظم لم تؤدي المرا -
الطلبات استهلاكیة ولشراء سلع أجنبیة ونسبة كبیرة منها لشراء الكمالیات مما یؤدي إلى 

  .التوسع في الاستیراد ینتج فیه اختلال المیزان التجاري وانخفاض سعر العملة المحلیة
مخالفات شرعیة عند تطبیقها، مما أدى بمحلیي وقوع المصارف في كثیر من الأحیان ب -

المجمع الفقهي إلى إصدار توصیات تتضمن التقلیل ما أمكن من استخدام أسلوب المرابحة 
  1.للآمر بالشراء
  الاستصناع: المطلب الثاني

فتح الاستصناع باب واسع أمام البنوك الإسلامیة لتمویل حاجات عامة وخاصة 
  .لعب دورا فعالا في التمویل العقاريومصالح كبرى للمجتمع كما ی

  تعریفه وشروطه ومشروعیته: الفرع الأول
  تعریفه: أولا

لقد تعددت تعریفات الفقهاء والكتاب لعقد الاستصناع إذ یمكن تعریف الاستصناع لغة 
  .واصطلاحا

واستصنع الشيء دعا إلى " هو طلب عمل الصنعة من الصانع فیما یصنعه": لغة -أ
َ  ....﴿: ومن ذلك قوله تعالى 2صنعه نْع ُ ِ  ص نَ  الَّذِي اللَّه ٍ  كُلَّ  أَتْقَ ء ْ   3﴾...شَي

عقد على مبیع بالذمة وشرط عمله على : "فقد وردت عدة تعاریف أنه: اصطلاحا -ب
طلب شخص من آخر صناعة شيء ماله على أن  تكون المواد من عند : "، أو أنه"الصانع

  ".الصانع وذلك نظیر ثمن معین
بموجب هذا العقد یصنع شيء محدد الجنس ) الصانع(عقد بین طرفین أحدهما فهو 
على أن تكون " المستصنع"بشكل یمنع أي جهالة مفضیة للنزاع لطرف الآخر (والصفات 

                                                             
   .19-18ص ، السابق المرجع،فاطمة بن ناصر  -1
   .197ص المرجع السابق، محمد حسین الوادي وآخرون،  -2
   -88-سورة النمل، الآیة  -3
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من عند الصانع وذلك بمقابل ثمن معین یدفعه ) المواد الخام(المواد اللازمة للصنع 
  1).ؤجلاالمستصنع للصانع إما حالا أو مقسطا أو م

  مشروعیة الاستصناع: ثانیا
الاستصناع جائز ومشروع ودلیل مشروعیته الإجماع الثابت بالتعامل به من زمن 
الرسول صل االله علیه وسلم إلى یومنا هذا فقد روى أن النبي صل االله علیه وسلم استصنع 

، 2بالكتاب والسنةخاتما ومنبرا، ویتعامل الناس به سائر الأعصار والإجماع من أقوى الحجج 
 04في دورته السابعة المنعقدة بجدة من  66/73ویؤكد مجمع الفق الإسلامي في قراره رقم 

بشأن عقد الاستصناع أنه عقد وارد على العمل والعین في الذمة  1992ماي  09ماي إلى 
  3.وهو ملزم للطرفین إذا توافرت فیه الشروط والأركان

  شروط الاستصناع : ثالثا
  :قوع الاستصناع ما یليیشرط لو 

بیان الشيء المصنوع بیانا تاما، یقطع النزاع بعد صنعه ویكون ذلك ببیان جنسه ونوعه  -
 .وقدره وجمیع أوصافه وكل ما من شأنه أن یضبط به الشيء محل الصنعة

لا فسد عند الإمام أبي حنیفة ولا یفسد عند الصاحبین فهذا هو  - ٕ ألا یكون العقد مؤجلا، وا
 4.یرا على الناس، ورفعا للحرج والمشقة عنهم وهذه حكما مقاصد شرعیةالراجح تیس

ویكون هذا الشيء مما جرى علیه التعامل بین الناس استصناعا فمثلا یجوزز استصناع  -
 5.طاولة بینما لا یجوز استصناع فاكهة معینة

  
  

                                                             
     .198ص المرجع السابق، محمد حسین الوادي وآخرون،  -1
   .576-575ص المرجع نفسه،  -2
   . 195ص ، نفسهالمرجع محمود حسین الوادي، حسین محمد سمحان،  -3
   .575، ص 2006، بیروت، 1دار الكتاب العلمیة، طالقرض المصرفي، محمد علي محمد أحمد البنا،  -4
   .576ص المرجع نفسه،  -5
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  أشكال الاستصناع: الفرع الثاني
المصرف مستصنعا وقد یكون صانعا كما قد لعقد الاستصناع أشكالا متعددة قد یكون 

یعقد استصناعا موازیا مع غیره وقد یطرح المصرف سندات استصناع في أسواق الاستصناع 
  .في سوق معین

  :عندما یكون المصرف مستصنعا -1
قد یكون المصرف مستصنعا أي طالب المنتجات الصناعیة ذات مواصفات خاصة 

ما من أموال المودعین وقد یمارس المصرف هذه المهمة إما  ٕ ممولا بماله الخاص وا
ما یكون هناك وكیل في جهة أخرى من خلال عمولة معینة وقد تصبح هذه  ٕ الاستثماریة وا

  1...المصنعات ملكا لمصنع یتصرف فیها بالصیغ المتاحة لها، من بیع، تأجیل أو مشاركة
  :عندما یكون المصرف صانعا -2

قد الاستصناع حیث یقوم من خلال ما یملكه حیث یمثل المصرف في هذه الحالة ع
من شركات ومصانع بإنتاج المصوغات أو التعاقد مع غیره على صنعها وفي كلتا الحالتین 

  .یقوم المصرف بعملیة التمویل لتوظیف ما لدیه من أموال
  :الاستصناع العقاري -أ

یمكن إنشاء  یعتبر الاستصناع العقاري مجالا یمكن استخدام عقد الاستصناع فیه حیث
مساكن أو إنشاء شركات أو مصانع ذات صفات معینة، كما یمكن في المساكن أن یبني 

  .المصرف المسكن عن طریق الإدارة الهندسیة لدیه
  :الاستصناع الموازي -ب

قد لا یكون المصرف قادرا على الاستصناع بنفسه، لكنه قد یرغب في تخفیف العبء 
ولیكن مشروع ضاحیة إسكان وبعد قیامه بالدراسات عن نفسه فیقبل عقود الاستصناع 

وفي حالة رسو العطاء على آخر المقاولین یوقع مع عقد ) مناقصة(اللازمة یطرح انتقاء 

                                                             
   .43ص المرجع السابق، فاطمة بن الناصر، : نقلا عن -1
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الاستصناع ضمن المواصفات المطلوبة، وهذا هو الاستصناع الموازي لأن المصرف قبل 
  1.الاستصناع وقدمه لمقاول آخر لینجز العمل

نوع من الاستصناع هو الذي لا یباشر فیه المصرف بذاته عملیة حیث یعتبر هذا ال
نما یباشره بواسطة غیره ٕ   .القیام بتنفیذ الشيء المستصنع وا

  2أركان وخصائص الاستصناع: الفرع الثالث
  خصائص الاستصناع : أولا
خاصیة عقد البیع المطلق العادي من حیث جوازه، كون الثمن فیها ائتمان لا یجب  -

 .في السلم تعجیله كما

تأمین مختلف السلع الاستهلاكیة والإنتاجیة للأفراد والقطاعات كما یخدم الصانعین  -
 .والمستصنعین

یسهم الاستصناع في توظیف أموال البنوك في تمویلات أقل خطورة ویكسبه خبرة  -
 .التعامل في میادین مختلفة

 .محاولة إیجاد حلول لمشاكل الإسكان وضمان استقرار العقارات -

ریك عجلة التنمیة الاقتصادیة من خلال تمویل إنتاج السلع الرأسمالیة المتنوعة والمشاریع تح
  الكبرى

  
  
  
  

                                                             
محاسبة المصارف الإسلامیة في ضوء المعاییر الصادرة عن هیئة حسین محمود سمحان، موسى عمر مبارك،  -1

ن 2015، 4دار المسیرة للنشر والتوزیع، عمان، الأردن، طالمحاسبة والمراجعة والضوابط للمؤسسات المالیة الإسلامیة، 
  ص 

مخطط والتنمیة، مجلة الالنافذة الإسلامیة في تمویل الإسكان الحضري، لؤي طه الملاحوشیه، آمال منصور حسن،  -2
   .150، ص 2013، مركز التخطیط، بغداد، 27عدد 
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  1أركان الاستصناع: ثانیا
  :تتمثل أركان عقد الاستصناع الأول

 .یصدر من الجهة الممولة ویطلق علیها المستصنع: الإیجاب .1

 .ویصدر من المقاول ویطلق علیه الصانع: القبول .2

 .بناء عمارة أو منزل أو نحو ذلك: العقدموضوع  .3

  .الاستصناع: صیغة العقد .4
  :وتتمثل أركان الاستصناع الموازي في

 .ویصدر من طالب الصیغة ویطلق علیه اسم المستصنع له: الإیجاب .1

 .ویصدر من الجهة الممولة ویطلق علیها المستصنع: القبول .2

 .بناء عمارة أو منزل أو نحو ذلك: موضوع العقد .3

ویرفق بهذه العقود مجموعة من المستندات والوثائق والوعود : الاستصناع الموازيصیغة  .4
 .والضمانات ونحوها والتي تعتبر جزءا منها وتختلف في من حالة إلى أخرى

  
  
  

  

  

  

  

  
                                                             

   .45، ص المرجع السابق ،التمویل العقاري عرعار الیاقوت، -1
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  الفصل الثاني خلاصة

  :من أهم النتائج التي توصلنا الیها

التطبیق والعدالة في توزیع تتسم صیغ التمویل الإسلامیة بالكثیر من المرونة في  .1
 .الناتج بین أطراف العلاقة التمویلیة خاصة في الصیغة القائمة على المشاركة

  .تعد صیغ التمویل الإسلامي مناسبة للتطبیق في مجال التمویل العقاري .2
صیغ التمویل الإسلامي متنوعة ومتعددة وتتمیز بالمرونة التي تجعلها تلبي مختلف  .3

  .الرغبات التمویلیة
ضرورة الاعتماد على هاته الصیغ التمویلیة المتوافقة مع قواعد الشریعة الإسلامیة لما  .4

  .لها من اثر ایجابي سواء من الجانب الاجتماعي و الاقتصادي
إن تطبیق صیغة المضاربة المشتركة من طرف البنوك الاسلامیة احدث تغیرات على  .5

  .الأطراف سوء من حیث عددهم أو طبیعتهم
قصیرة (اركة یمكن تطبیقها في البنوك الإسلامیة في الآجال المختلفة صیغة المش .6

  )طویلة ،متوسطة،
هناك صیغ تمویلیة اسلامیة لم تدخل بعد مجال التطبیق في البنوك الإسلامیة بشكل  .7

  كاف مثل صیغتي المزارعة والمساقاة
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  :الخاتمة

هي المصرف  الإسلامیةالبنوك  أنتبین .تم عرضه في هده الدراسة من خلال ما
   .حكام الشریعة في جمیع معاملاته المصرفیة والاستثماریةأي یلتزم بتطبیق ذال

سس والركائز وتتمیز سلامیة تقوم على مجموعة من الأالإن البنوك أكما اتضح 
 .الأخرىبمجموعة من الخصائص والممیزات التي تمیزها عن غیرها من البنوك التقلیدیة 

فعالیتها خاصة في  الأخیرةظهرت هده أحیث  .سواء من الناحیة النظریة وحتى العملیة
  .تقوم بهاهم النشاطات التي أي یمثل احد ذالجانب التمویلي ال

وتبین  .الإسلاميسالیبه وفقا للمنظور أه الدراسة التمویل العقاري و ذكما تناولنا في ه
لى شخص إ) البنك( یملكها ممن النقدیة وأ العینیة موالالأ تقدیم هو العمومن التمویل على أ
 والأسالیبكما بینا مجموعة الصیغ .وابط شرعیةضحكام و ألیتصرف فیها وفق ) العمیل(خر أ

سلامیة في عملیة تمویلها مما یجعل هاته الصیغ صالحة في كل مكان التي تتبعها البنوك الإ
  .وزمان

  :كالأتيلیه من نتائج وهي إتوصلنا  ن نلخص ماأومن هنا یمكن  

تعمل من اجل الوصول  الأولىهي مؤسسات تمویلیة بالدرجة  الإسلامیةن البنوك إ .1
حكام ألك لما تمتلكه من مبادئ و ذو  الرفاهیة الاقتصادیة والعدالة الاجتماعیة إلى

  .تتمیز بالمرونة وتتكیف مع متطلبات كل عصر
والصیغ  الأسالیبتمتلك مجموعة من  الإسلامیةالبنوك  أنمن  التأكدحیث تم  .2

  .مختلفة أسسالمتنوعة والقائمة على  التمویلیة
التي تلتزم في  الإسلامیةویلیة من قبل البنوك التم والأسالیبن تطبیق الصیغ إ .3

  .الشریعة تعتبر فرضیة صحیحة أحكاممعاملاتها 
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متنوعة ومتعددة وتتمیز بالمرونة العالیة التي تجعلها تلبي  الإسلاميصیغ التمویل  .4
  .مختلف الرغبات التمویلیة

   .الموضوع اذنقدم مجموعة من الاقتراحات تمثل ثمرة دراستنا له أنیمكن  الأخیروفي 

 . الإسلامي لكل المستویاتإنشاء مراكز للتدریب المصرفي  .1
توعیة الجمهور والمستثمرین على حد سواء بأهمیة الصیغ التي تعتمدها البنوك  .2

 .الإسلامیة في التمویل العقاري وذلك لأنها أكثر نجاعة وأقل خطرا بالنسبة لكلیهما
وكیفیة الاستفادة  الإسلامیة البنوك في التمویلیةالعمل على التعریف بمختلف الصیغ  .3

  .منها
 .في مجال التمویل العقاري الإسلامیةضرورة تخفیض معدلات هوامش ربحیة البنوك  .4
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 32 التمویل العقاري ملف إعداد :الفرع الثالث      
 32  العامة الوثائق :أولا        
 33 الوثائق المتغیرة بحسب موضوع التمویل: ثانیا        

  35  ضمانات التمویل العقاري: المطلب الثاني  

  35  الرهن: الفرع الأول     

  35   الرهن الرسمي: أولا        

 36 تعریف الرهن الرسمي - 1         
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  36   شروط إنشاء الرهن الرسمي - 2 

 38 الرهن الحیازي: ثانیا        

  39  التأمین: الفرع الثاني    
  41  التأمین المتعلق بالمال العقاري: أولا       

 41 تأمین الكفالة - 1 

 42    تأمین القرض - 2         
 43 التأمین المتعلق بطالب التمویل : ثانیا      
  45  الكفالة: الفرع الثالث    
 45  الكفالة مفهوم: أولا     
 45 الكفالة تعریف-1      
 46 الكفالة شروط -2      
 47 الكفالة عقد آثار :ثانیا     
 47  والكفیل الدائن بین العلاقة-1      
 48 والمدین الكفیل بین العلاقة-2      

  50  خلاصة الفصل الأول
 صیغ التمویل العقاري في البنوك الإسلامیة: الفصل الثاني

 52 :تمهید
 53  صیغ التمویل القائمة على الملكیة: المبحث الأول

 53  أسلوب المضاربة: المطلب الأول   
 53  تعریف المضاربة :الفرع الأول     

 53  المضاربة لغة :أولا       
 54  المضاربة اصطلاحا :ثانیا       

 55  أدلة مشروعیة المضاربة :الفرع الثاني    
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  55  القرآن الكریم :أولا       
 55  السنة النبویة :ثانیا       
 56  الإجماع :ثالثا       

 56  شروط المضاربة :الفرع الثالث    
 56  الشروط المتعلقة بالصیغة :أولا       
 57  الشروط المتعلقة بالعاقدان :ثانیا       
 57  الشروط المتعلقة برأس المال :ثالثا       
 58  الشروط المتعلقة بالعمل :رابعا       
 59  الشروط المتعلقة بالربح :خامسا       

 59  أنواع المضاربة: الفرع الرابع    
 59  حسب عدد الشركاء :أولا       
 60  حسب حریة المضارب :ثانیا       

 61  أسلوب المشاركة: المطلب الثاني  
 61  تعریف المشاركة: الفرع الأول    

 61  المشاركة لغة :أولا      
 61  المشاركة اصطلاحا :ثانیا      
 62  أدلة مشروعیة المشاركة :الفرع الثاني    

 62  من الكتاب :أولا      
 62  من السنة :ثانیا      
 62  الإجماع :ثالثا      
 63  شروط المشاركة :الفرع الثالث    

 63  الشروط المتعلقة بالعاقدان :أولا      
 63  الشروط المتعلقة برأس المال :ثانیا      
 63  الشروط المتعلقة بالعمل :ثالثا      
 64  الشروط المتعلقة بتوزیع الأرباح :رابعا      
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  64  أنواع المشاركة :الفرع الرابع    
 64  المشاركة الثابتة :أولا      
 64  )المباشرة(المشاركة في تمویل صفقة معینة  :ثانیا      
 65  المشاركة المنتهیة بالتملك :ثالثا       

 66  صیغ التمویل الفلاحیة: المبحث الثاني
 66  المزارعة: المطلب الأول   
 66  تعریف المزارعة وخصائصها :الفرع الأول    

 66  تعریف المزارعة: أولا      
 66  خصائص المزارعة: ثانیا      
 67  حكم المزارعة وصورها: الفرع الثاني    

 67  حكم المزارعة: أولا      
 68  صور المزارعة: ثانیا      
 68  طریقة استخدام المزارعة في البنوك الإسلامیة: الفرع الثالث    
 69  انتهاء عقد المزارعة: الفرع الرابع    
 70  المساقاة: المطلب الثاني  

 70  تعریفها وخصائصها: الفرع الأول    
 71  مجال المساقاة: الفرع الثاني    

 72  صیغ التمویل القائمة على المدیونیة: المبحث الثالث
 72  المرابحة: المطلب الأول  

 72  تعریفها وشروطها ومشروعیتها: الفرع الأول    
 72  تعریفها: أولا      
 73  شروط المرابحة: ثانیا      
 74  مشروعیة المرابحة: ثالثا      
 75  أنواع المرابحة: الفرع الثاني    

 75  المرابحة البسیطة: أولا      
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 76  )المرابحة لأمر الشراء(المركبة  المرابحة: ثانیا       
 77  مزایا وعیوب المرابحة: الفرع الثالث     

 77  الإیجابیات: أولا       
 77  السلبیات: ثانیا       

 78  الاستصناع: المطلب الثاني   
 78  تعریفه وشروطه ومشروعیته: الفرع الأول     
 78  تعریفه: أولا      
 79  الاستصناع مشروعیة: ثانیا      
 79  شروط صحة الاستصناع: ثالثا      
 80  أشكال الاستصناع: الفرع الثاني     
 81  أركان وخصائص الاستصناع: الفرع الثالث     
 81  الأركان: أولا      
 82  خصائص الاستصناع: ثانیا      

  83  خلاصة الفصل الثاني
 85  الخاتمــة

 88  قائمة المصادر والمراجع
  

  
  

    
  

  

  

  

  



 

 

   :ملخص  

الدراسة تبین أن البنوك الإسلامیة ھي المصرف الذي  ههذتم عرضھ في  من خلال ما  
كما اتضح أن البنوك الإسلامیة  ،یلتزم بتطبیق أحكام الشریعة الإسلامیة في جمیع معاملاتھ

تقوم على مجموعة من الأسس والركائز ولھا مجموعة من الخصائص  التي تمیزھا كمؤسسة 
  .مالیة ذات طابع خدماتي

الدراسة إلى مفھوم التمویل العقاري ودلیل مشروعیتھ وكیفیة  ههذ كما تطرقنا في      
عة الأسالیب والصیغ التي تبنتھا ھاتھ كما بینا مجمو ،التطبیق من طرف البنوك الإسلامیة

  .البنوك في عملیة التمویل العقاري

كما أنھا تتمیز بالتنوع والاختلاف فیما  ،الصیغ تمثل البدیل لنظام التمویل الربوي ههذف      

بینھا من حیث التطبیق بشكل یضمن تحقیق العدالة في توزیع الناتج بین أطراف العلاقة 
إلى تلبیة حاجات العملاء و أفراد المجتمع وبالتالي یمكن القول بأن ھاتھ  بالإضافة. التمویلیة

  .الصیغ صالحة للتطبیق في كل مكان وزمان

    

Résumé  

Les banques islamiques reposent sur un ensemble de fondations et 

de piliers et possèdent un ensemble de caractéristiques qui les caractérisent 

en tant qu’institution financière de type service. 

Dans cette étude, nous avons également abordé le concept de 

financement immobilier, son guide de légitimité et son application par les 

banques islamiques, ainsi que la gamme de méthodes et de formules 

adoptées par ces banques dans le processus de financement immobilier. 

Ces formules représentent l’alternative au système de financement 

par intérêts et se caractérisent par une diversité et des différences dans la 

mise en œuvre de manière à garantir une répartition équitable du résultat 

entre les parties à la relation de financement. 


