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. اتذند لله ّحدِ ّالصلاٗ ّالطلاو علٙ مً لا ىبي بعدِ ّعلٙ آلُ ّصحبُ ّمً ّالاِ إلى ْٓو الدًٓ

: لا ٓطعني إلا أٌ أتكدو بجصٓل الشهس ّعظٔه الامتياٌ ّخالص تكدٓس إلى 

الرٖ شسفني العنل معُ ّالرٖ حمل معٕ عياء ٍرا العنل 

علٙ ما برلُ معٕ مً تْجُٔ ّمتابع٘ ّإشساف  * غْالٕ محند بشير* مشسفي ّأضتاذٖ المحترو 

ّأضأل المْلى عص ّجل التْفٔل لُ في مطيرتُ العلنٔ٘ 

: ننا أتْجُ بشهسٖ 

. إلى الأضاترٗ أعضاء اللجي٘ المياقش٘ الرًٓ ّافكْا علٙ مياقش٘ ٍرِ المرنسٗ ّقساءتَه لها

  * بً ضاضٕ عبد اتذفٔظ* ننا أشهس جمٔع أضاترتٕ في نل مساحل الدزاض٘ ّبالأخص الأضتاذ 
في إنجاش ٍرا العنل المتْاضع  بإزشاداتُ ضاٍه الرٖ

مدٓس البيو  * ضلٔناٌ بً شٔش٘*  ّخاص٘ الطٔد – ّنال٘ غسدآ٘ –ّإلى جمٔع مْظفٕ بيو البرن٘ اتدصائسٖ 

... إلى نل مً ضاٍه معٕ في إنجاش ٍرا العنل ّمد لٕ ٓد العٌْ

إلى نل مً ناٌ لُ الفضل في إٓطال العله ّالمعسف٘ مير أّل مساحل الدزاض٘ إلى ْٓميا ٍرا 

 ّقٔامَا  اتدامع٘ إلى نل مً ضَس علٙ ّقْف ٍرِ

... بالعنل الرٖ أىشئت مً أجلُ

 إلى جمٔع أضاترتٕ الهساو
لهه مني خالص الامتياٌ ّالتكدٓس 

 



 

 
 

 

 

بطه مً تكدمت ذاتُ ّجلت قدزتُ، أحمد الله الرٖ عله ٓالكله، علنتني معاىاتٕ أٌ اتذٔاٗ ألم يخفُٔ أمل ّأمل يحككُ 

 ...عنل، ّعنل ٓئَُ أجل ّبعد يجصٖ المسء بما فعل 

ّاخفض لهنا جياح الرل مً السحم٘ ّقل زبٕ ازحمَنا ننا "أٍرٖ ٍرا العنل المتْاضع إلى مً ىصل فَٔنا قْلُ تعالى 

 "زبٔاىٕ صغيرا

 إلى التي فضلَا لا ٓيكطع ّعطفَا لا ٓيتَٕ ، إلى التي تطامست بالدعاء ّاتذيرٗ في اىتظاز تخسجٕ 

 إلى التي ىاشدت نجاحٕ طْٓلا، زمص اتذياٌ ّالتربٔ٘

 أطال الله في عنسٍا*أمٕ اتذبٔب٘ ّالغالٔ٘ *

إلى الرٖ قطه أٌ تشسم شمظ العله علٙ ابيتُ، إلى الشدص الرٖ ٍْ ضٔدٖ ّلْ مدحتو الدٍس نلُ ما اضتطعت أٌ 

 أّفي بحكو مً العطاء 

 *أبٕ الغالٕ حفظُ الله*

 إلى الكلْب التي تفٔض حبا ّحياىا ، إلى مً ٍه ضيدٖ في اتذٔاتٕ 

 نل ّاحد باسمُ*إخْتٕ ّأخْاتٕ *

 إلى مً زحلْ عً الدىٔا ّمصال حبَه بكلبي

 *جدٖ ّجدتٕ زحمَه الله*

 إلى مً ٍه جصء مً شجسٗ العائل٘ 

 أعنامٕ ّعناتٕ

 خالٕ ّخالاتٕ

 إلى الرًٓ جمعني بَه الكدز تحت زحاب العله ّالأدب فهاىْا ىعه الأخْٗ ّالأخْات، ّىعه الصملاء

 إلى نل مً ضعدت بلكائَه ّضسزت بمعسفتَه في حٔاتٕ 

 إلى نل مً ضاعدىٕ في إنجاش ٍرا العنل ضْاء مً بعٔد أّ مً قسٓب

 إلى نل إىطاٌ يحب اترير لأمتُ ّٓطعٙ جاٍدا مً أجل زفع مطتْاِ العلنٕ

 

 

 



 

 
 

 

 

 

            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :الملخص
البركة ككالة  لبنك دراسة على الدراسة كاقتصرت العقارم ابػاصة بالتمويل كالأساليب الإجراءات إبراز إفُ دراستنا تهدؼ   

 ابعانب في حالة كدراسة التحليلي الوصفي كابؼنهج النظرم ابعانب في الوصفي ابؼنهج على الدراسة اعتمدت كما،غرداية
 العقارية بسويلاتاؿ منح في لبنك البركة بؼيزة خاصة أف النتائج أىم من فكانت، كابؼلاحظة ابؼقابلة أسلوب كاستخداـ ابؼيداني
 .تسيتَىا ككيفية

 
 .البنوؾ الإسلاميةالتمويل الإسلامي، بسويل العقارم، اؿقطاع السكن، : المفتاحية الكلمات

 

Résumé:  

   Notre étude vise à mettre en évidence les procédures et les méthodes de financement de 
l'immobilier et étude limitée sur l'étude de l'agence Al Baraka Bank Ghardaia , comme l'étude sur 
l'approche descriptive adoptée dans la partie théorique et l'approche descriptive et analytique et une 
étude de cas sur le côté du terrain et utiliser une méthode et d'observation correspondante , était des 
résultats les plus importants que Al Baraka Bank , en particulier dans les caractéristiques l'octroi de 
fonds immobiliers et de la façon dont ils sont effectués. 

Mots clés: le secteur du logement , financement immobilier , de la finance islamique , les banques 
islamiques.  



 

 
 

 

 الصفحة قائمة المحتويات
  ...............................................................................الإىداء
  .................................................................................الشكر

 V ...............................................................................الملخص
 VI .......................................................................قائمة المحتويات

 VII 
 VII .........................................................................قائمة الأشكال
 VIII ..........................................................................قائمة الملاحق

 أ .................................................................................المقدمة
 الأدبيات النظرية كالتطبيقية: الفصل الأكؿ

 2 ...................................................................مقدمة الفصل الأول
 3 ......................... ماىية البنوؾ الإسلامية ككيفية بسويلها لقطاع السكن:المبحث الأول
 3 .................................................... ماىية البنوؾ الإسلامية:المطلب الأول
 11 .................مفهوـ التمويل السكتٍ ك أىم صيغ التمويل العقارم الإسلامي :المطلب الثاني
 17 ........................................................ اللأدبيات التطبيقية:المبحث الثاني
 17 ........................................................ الدراسات السابقة:المطلب الأول
 22 ................ أكجو التشابو كالإختلاؼ بتُ الدراسات السابقة كالدراسة ابغالية:المطلب الثاني

 23 ...................................................................خلاصة الفصل الأول
 الدراسة ابؼيدانية: الفصل الثاني

 25 ....................................................................مقدمة الفصل الثاني
 26 ......................................... الطريقة كالأدكات ابؼتبعة في الدراسة:المبحث الأول
 26 .......................................... عينة الدراسة كابؼتغتَات ابؼستخدمة:المطلب الأول
 26 ...........................................................بؾتمع الدراسة: المطلب الثاني
 30 ............................................... برليل كمناقشة نتائج الدراسة:المبحث الثاني
 30 .................... دراسة مصلحة التمويلات العقارية لبنك البركة ككالة غرداية:المطلب الأول
 34 ...................................................... برليل الدراسة ابؼيدانية:المطلب الثاني

 37 ....................................................................خلاصة الفصل الثاني
 39 ..................................................................................الخاتمة

 42 ............................................................قائمة المصادر والمراجع
 45 ................................................................................الملاحق
 60 .................................................................................الفهرس

 

 قائمة المحتويات



 

 
 

 

 الصفحة عنوان الجدول رقم الجدول
 04 أىم البنوؾ الإسلامية ابؼنتشرة في العافَ (1-1)
 35 معلومات أكلية حوؿ الزبوف (2-1)
 35 معلومات حوؿ ابؼسكن (2-3)
 36 تسديد قيمة ابؼسكن (2-3)

  

 الصفحة عنوان الشكل رقم الشكل
 10 صيغ التمويل في البنوؾ الإسلامية (1-1)
 14 أطراؼ التمويل العقارم بصيغة البيع الآجل أك بالتقسيط (1-2)
 15 أطراؼ التمويل العقارم بصيغة ابؼرابحة لأجل أك بالشراء (1-3)
 16 أطراؼ التمويل العقارم في حالة الإستصناع ابؼوازم (1-4)
 29 ابؽيكل التنضيمي لوكالة بنك البركة (2-1)
 30 التمويلات العقارية ابؼقدمة في البنك (2-2)

 

 رقم الصفحة عنوان الملحق رقم الملحق
 45 طلب منح بسويل عقارم (01)
 49 الوثائق ابؼكونة بؼلف طلب شراء مسكن مستعمل (02)
 50 الاتفاقية (03)
 53 كصل إيداع (04)
 54 جدكؿ الاستحقاؽ (05)
 57 التأمتُ على ابغياة (06)
 58 التأمتُ صد الكوارث الطبيعية (07)

 

 

 الملاحققائمة 

  الأشكالقائمة

 الجداولقائمة 



 

 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 دمةقالم



 مقدمة

  أ
 

 :توطئة - أ

، التنموية برابؾها بـتلف تطبيق أثناء الدكؿ بدشاكل للإبؼاـ قويا دفعا أعطت التي ابغديثة الدراسات من السكن قطاع         يعد
 .اجتماعية كرفاىية كاستقرار أمن من لو بؼا يوفر كذلك ابؼواطن باؿ يشغل الذم الدافع ىو السكن بقطاع الكبتَ فالاىتماـ

 فقد للبلاد ابغالية الأكضاع الاعتبار بعتُ تأخذ شاملة إستًاتيجية بوضع المجاؿ ىذا في إبقازات من ابعزائر حققتو بفا كبالرغم    
 كالاجتماعي الاقتصادم التوازف على سلبا أثر ما السكن، ىذا لقطاع كابؼتوسط القصتَ ابؼدل على عملية حلوؿ بوضع باشرت

 بفاثل تزايد بدكف السكاني النمو معدؿ في ابؼستمر للتزايد راجع كىذا السكن يعرؼ بأزمة أصبح ما إفُ المجهودات كل برولت فلقد
 التي للفرد الشرائية بالقدرة السكن على الطلب بربط ىذا ك القائم العجز مستول برديد يصعب بحيث السكنية الوحدات في

. الباىض السكنات بشن بسبب ىذا ك ئق لا سكن شراء من التمكن عدـ ك الادخار ت معدلا ضعف إفُ أدل بفا ضعفت،

 كتنفيذ برقيق إفُ تهدؼ تزاؿ كانت كلا كالتي السكن بؾاؿ كخاصة الإصلاحات إطار في متواصلة الدكلة بؾهودات بقد أف إلا    
 كلإعطاء ابؼاضية السنوات في ظهرت التي النقائص القوانتُ لتدارؾ بعض بإصدار التسعينات في ابعزائر قامت رامية، لذا سياسة
 لأم الأساسية الركيزة لأنها التجارية البنوؾ الدكلة جندت لذا ابعديدة الاقتصادية مع التغتَات ليتماشى ابؼصرفي للجهاز أكثر فعالية
  .السكن قطاع كخاصة المجالات كافة في كالتقدـ التنمية كبرقيق الاستثمارات في بسويل اقتصادم نظاـ

 الذم يعد من ابؼؤسسات قائمة علي بسويل السكن الاجتماعي بنك البركةكمن بتُ ىذه البنوؾ التي تقوـ بعملية بسويل السكن    
 .كالتًقية العقارية كبنك التنمية المحلية كالصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالإحتياط الذم يعد من البنوؾ السباقة في ىذا المجاؿ

 : الإشكالية - ب

 كبالتافِ منو ابؼستفيدين للزبائن الأختَة ىذه تقدمها التي الامتيازات على الإسلامية البنوؾ من عقارم  بسويلطلب يعتمد    
 : التالية الإشكالية خلاؿ من ابؼوضوع سنعافً

ما الدور الذي تقوم بو البنوك الإسلامية لتمويل قطاع السكن؟    
: كللإحاطة بجوانب الإشكالية نطرح التساؤلات الفرعية التالية    

 ؟ عمل كنشاط البنوؾ الإسلاميةما ىي ابؼبادئ التي بركم  .1
ما ىي الآلية ابؼتبعة في ابؼصارؼ الإسلامية في بؾاؿ التمويل العقارم؟  .2
 ما ىي انواع التمويل السكتٍ الذم يعتمد عليها بنك البركة ؟  .3

 



 مقدمة

  ب
 

:  فرضيات البحث- ج
ترتكز البنوؾ على بؾموعة من الالتزامات بؼباشرة عملها كجذب الزبائن كذلك بتقدنً الراحة كالسرعة ككذلك حسن  .1

. ابؼعاملة
.  أحكاـ الشريعة الإسلاميةالآلية ابؼتبعة من قبل ابؼصارؼ الإسلامية تتفق مع  .2
سكنية بـتلفة الأنواع بأساليب الدعم ابؼمكنة لزيادة الطلب الفعاؿ كسبل زيادة فعاليتها لتلبية بسويلات بينح بنك البركة  .3

.  ك ابؼؤسسات الدخلبؿدكديةحاجات الأفراد 

: مبررات اختيار الموضوع- د

  ارتفاع مع ك الراىن الوقت في بالغة أبنية ذا يعتبر  كالذم السكن يكمن  في مشكل لإختيارنا للموضوع السبب الرئيسي    
 . للعقاراتابؽائل الارتفاع مع مقارنة  ابغقيقيةللأجور النسبي ك الابلفاض العقاراتأسعار 

: أىداف الدراسة وأىميتها- ه

 :أىداف الدراسة

 السكنات طالبي دعم في  الإسلاميةالبنوؾ دكر تفعيل على التعرؼ. 
 فعاليتو تعيق التي كابؼشاكل ابعزائر في السكن كاقع إبراز. 
 بنك البركة ككالة طرؼ من السكن بسويل كيفية إبراز. 

 :أىمية الدراسة

ىذا  في الإسلاميةالبنوؾ  دكر على الضوء كتسليط ابعزائر في العقار لتمويل البديلة ابغلوؿ دراسة في البحث أبنية تكمن 
 .المجاؿ

 :حدود الدراسة- و

بعموميات عن التمويل السكتٍ  يرتبط الثاني ابعزء ك البنوؾ الإسلامية بىص ما بكل الأكؿ يتعلق جزئتُ، إفُ مقسمة دراستنا إف   
-. غرداية-ككالة البركة  بنك بستالدراسة  كاف  كأما بالنسبة فَ، لتمويل قطاع السكنالإسلامية صيغاؿكأبرز 

 

 



 مقدمة

  ج
 

 :المنهج والأدوات المستخدمة- ز

 من سابقا ابؼذكورة الفرضيات إثبات بؿاكلة ك ابؼطركحة الإشكالية عن الإجابة ك بجوانبو الإبؼاـ ك البحث ىذا معابعة أجل من   
 في حالة دراسة ك التحليلي ابؼنهج الوصفي على اعتمدنا كما البحث، من النظرم ابعزء في كىذا الوصفي ابؼنهج سنعتمد عدمها،
 الضركرية البيانات بعمع إطاراتو ك -غارداية–ككالة البركة بنك  مسئوفِ مع ابؼقابلة أسلوب استعماؿ تم كما التطبيقية، الدراسة

 .الدراسة بؽذه

: مرجعية الدراسة- ح

ىذا المجاؿ، ككذلك بعض ابؼذكرات، أما بالنسبة  في السابقة كالأبحاث الكتب من بؾموعة على الدراسة مرجعية في اعتمدنا  
-. غارداية– ككالة البركةللجانب التطبيقي اعتمدنا بشكل كبتَ على ابؼعطيات ابؼقدمة من طرؼ بنك 

: صعوبات الدراسة- ط

. التًبصة كصعوبة الأجنبية باللغة ابؼراجع بعض توفر -
 .عدـ كجود اتفاقيات بتُ ابعامعات كمؤسسات التًبص ابؼصرفية بفا جعلنا نواجو الرفض من العديد من ابؼؤسسات -
 .صعوبة ابغصوؿ على ابؼلاحق من مؤسسة التًبص كذلك لسريتها -

 :ىيكل الدراسة- ي

 الفصل تقسيم تم حيث للموضوع النظرم ابعانب إفُ فيو تطرقنا الأكؿ الفصل أساسيتُ، فصلتُ شكل في البحث ىيكل بسثل   
 السابقة الدراسات أم التطبيقية الأدبيات تضمن الثاني كابؼبحث النظرية الأدبيات تضمن الأكؿ ابؼبحث مبحثتُ، إفُ الأكؿ

 خلاؿ ابؼستعملة كالأدكات ابؼيدانية الدراسة لعينة تقدنً عاـ منو الأكؿ ابؼبحث تضمن الثاني للفصل بالنسبة أما للموضوع،
لدل بنك البركة ككالة  التًبص عملية خلاؿ من إليها التوصل التي تم النتائج كمناقشة برليل تضمن الآخر كابؼبحث الدراسة،

 .غرداية



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول
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:  تمهيد

 للأفراد خاصة مستحيل نقل فَ إف مسكن يعتبر من الأمر الصعب فاقتناء       تعتبر أزمة السكن من الأزمات ابؼؤثرة على الأفراد
 .الأحياف من الكثتَ في للزبوف ابؼالية القدرة تفوؽ التي ك ذلك يتطلبها التي ابؼرتفعة للأسعار نظرا ابؼتوسط الدخل ذات العائلات ك

 سكن بامتلاؾ من العائلات الكثتَ حلم برقيق الوقت نفس في ك القطاع عرفها التي السكن أزمة حدة من التخفيف بغرضك   
 مثل العقارية لعملياتؿ موجهة  بسويلاتىي ك العقارية  التمويلات في يتمثل ك  الإسلاميةالبنوؾ في جديد منتوج إدراج تم لائق،
  .افٍ... اعادة التًميمذاتي، سكن سكن، بناء شراء

 خلاؿ من ذلك ك  السكنىا لقطاع كيفية بسويل  كسلاميةعن ماىية البنوؾ الا للحديث الفصل ىذا بزصيص تم الغرض بؽذا ك
 :مبحثتُ

. ماهية البنوك الاسلامية وكيفية تمويمها لقطاع السكن :المبحث الأول

. خاص بالدراسات السابقة: المبحث الثاني
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. ماهية البنوك الاسلامية وكيفية تمويمها لقطاع السكن: المبحث الأول

تعتبر البنوؾ الإسلامية أحد البنوؾ ابؼمولة لقطاع السكن كمن خلاؿ ىدا ابؼبحث سنتطرؽ افِ تعريفها ك أىم 
. الأساليب التي تقوـ بها للنهوص بقطاع السكن

 .ماهية البنوك الإسلامية: المطمب الأول

. مفهوم البنوك الإسلامية ونشأتها: الفرع لأول

: لاميةسمفهوم البنوك الإ: أولا

  تعرؼ ابؼصارؼ الإسلامية بأنها مؤسسات مالية تقوـ بابؼعاملات ابؼصرفية كغتَىا من ابؼعاملات ابؼالية كالتجارية كأعماؿ
الاستثمار كفقت لأحكاـ الشريعة الإسلامية فلا تعمل بالربا أخذا كلا عطاء بهدؼ المحافظة على القيم الأخلاقية كبرقق 
أقصي عائد اقتصادم ك اجتماعي لتحقيق تنمية اقتصادية في بصيع قطاعات الاقتصاد الوطتٍ بفا يؤدم افُ بؾتمع قوم 

. 1متكافل كمتعاكف
  البنك الإسلامي مؤسسة نقدية مالية تعمل على جذب ابؼوارد ابؼالية من أفراد المجتمع كتوظيفها توظيفا فعالا يكفل

 .2تعظيمها كبموىا في ايطار القواعد ابؼستقرة للشريعة الإسلامية كبدا بىدـ شعوب الأمة كيعمل على تنمية إقتصادية
  تلك البنوؾ أك ابؼؤسسات التي ينص قانوف إنشاؤىا كنظامها الأساسي :تعريف الاتحاد الدولي للبنوك الإسلامية 

 .3صراحة على الإلتزاـ بدبادئ الشريعة الإسلامية ، كعلى عدـ التعامل بالفائدة أخدا ك عطاء
  أم مؤسسة تقوـ بتقدنً ابػدمات ابؼصرفية على أساس غتَ ربوم كتزاكؿ فتح ابغسابات ابعارية، كقبوؿ الودائع 

  لإستخدامها في نطاؽ أنظمة السيولة السائدة إفُ جانب موارد ابؼصرؼ ابؼالية في بسويل ابؼشركعات التجارية الاستثمارية
 .كفقا للمبادئ الإسلامية

 :نشأة البنوك الإسلامية: ثانيا

انطلاقا من بررنً الربا، ظهرت أبنية إعادة النظر في ابؽياكل ابؼالية كالنقدية كالأدكات التمويلية في الدكؿ الإسلامية فبدأ التفكتَ    
ابؼنهجي في بعض دكؿ العافَ الإسلامي لإنشاء البنوؾ الإسلامية منذ الأربعينيات من القرف العشرين حيث نشأت في ماليزيا 

 كذلك بإنشاء مؤسسة في الريف تقبل الودائع من ابؼوسرين 1950صناديق الادخار بدكف فائدة، كأخذت بإكتساب في عاـ 

                                                           
 ك الاقتصادية للعلوـ دمشق بؾلة في منشور جامعة دمشق "الاسلامية ابؼصارؼ في العقارم التمويل الية" بعنواف فرحات خالد متٌ   -بيطار لطفي بؼتٌ مقاؿ-  1

 .10، ص2009العدد الثاني سنة - 25-القانونية المجلد 
. 13ـ، ص1990/ق 1420، القاىرة، 3بؿسن أبضد ابػضتَم، البنوؾ الإسلامية، الطبعة - 2

3
 . 17، ص2011-2010عطاالله ياسين، أثر القروض الاستهلاكية على البنوك الإسلامية في الجزائر، مذكرة ماستر، جامعة ورقلة، -  
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بدكف عائد، ثم تعيد إقراضها إفُ صغار ابؼزارعتُ بلا فوائد إلا أف التجربة ابؼذكورة فَ تنجح  بسبب الإفتقار بعهاز ادارم ك ابؼافِ 
. 1كفئ، كعدـ إقباؿ ابؼودعتُ على الإيداع لدم البنك

، كلقد شهدت فتًة  كالسبب الرئيسي كاف من طرؼ أكساط سياسيةككذلك فشل التجربة في مصر بعد عدة سنوات من العمل
السبعينيات أكؿ ظهور كانتشار للبنوؾ الإسلامية عبر بـتلف الدكؿ الإسلامية كيتم ذلك من خلاؿ ادراج جدكؿ يوضح أىم 

 :(1993-1971)البنوؾ الإسلامية ابؼنتشرة عبر العافَ الإسلامي منذ 

 .أىم البنوك الإسلامية المنتشرة حول العالم: (1-1)جدول رقم  

 بلد الإنشاء سنة الإنشاءإسم البنك 

بنك ناصر الاجتماعي : 1
بنك دبي الإسلامي : 2
بنك فيصل الإسلامي السوداني : 3
بنك فيصل الإسلامي : 4
بيت التمويل الكويتي : 5
البنك الإسلامي الأردني للتمويل والإستثمار : 6
بنك البحرين الإسلامي : 7
مصرف قطر الإسلامي بالدوحة : 8
بنك فيصل الإسلامي : 9

بنك فيصل الإسلامي : 10
بنك البركة التركي : 11
بنك التمويل السعودي التونسي  :12
بنك الأوقاف الكويتي التركي  :13
بنك قطر الدولي الإسلامي  :14
بنك البركة الجزائري  :15
 المصرف العراقي الإسلامي :16

1971 
1975 
1977 
1977 
1977 
1978 
1979 
1982 
1983 
1984 
1985 
1985 
1989 
1990 
1990 

1993 

مصر 
الإمارات العربية ابؼتحدة 

السوداف 
مصر 

الكويت 
الأردف 

البحرين 
قطر 

النيجر  
تركيا 
تركيا 

تونس 
تركيا 
قطر 

ابعزائر 

 العراؽ

 .20-17 اعتمادا على المرجع السابق عطاالله ياسين ص ص من إعداد الطالبة: المصدر
                                                           

-16، ص2008ابعديدة، الإسكندرية،  الدار ابعامعية (دراسة مقارنة للنظم في دكلة الكويت  كدكؿ أخرل)جلاؿ كفاء البدرم بؿمدين، البنوؾ الإسلامية -  1
17. 



الأدبيات النظرية والتطبيقية :                                                                       الفصل الأول  

5 
 

كنظرا للنجاح الذم حققتو ىذه البنوؾ أدم إفِ زيادة انتشارىا عبر العافَ، إذ فَ يقتصر انتشارىا على العافَ الإسلامي فحسب   
بل أف الكثتَ من ابؼؤسسات ابؼالية كابؼصرفية كالدكلية تبنت ابؼعاملات ابؼصرفية الإسلامية، كىذا لنجاح البنوؾ الإسلامية في جذب 

. ابؼدخرات بفا شجع الكثتَ من الدكؿ الغربية على فتح بنوؾ إسلامية أك نوافذ في بنوكها التقليدية تقدـ خدمات مصرفية إسلامية

 .أقسام و أىم صيغ التمويل في البنوك الإسلامية: الفرع الثاني

 :أقسام البنوك الإسلامية: أولا

 : بيكن تقسيم البنوؾ الإسلامية إفُ عدة أنواع كذلك كفقا لعدة أسس على النحو التافِ

 : وفق النظام الجغرافي: 1 

 تقسيمها إفُ بنوؾ بؿلية النشاط كأخرل دكلية النشاط الأكفُ ذات النوع التي يقتصر نشاطها على الدكلة التي تمكفق ىذا الأساس 
  .1برمل جنسيتها كبسارس فيها نشاطها كالثانية التي تتسع دائرة نشاطها كبستد إفُ خارج النظاـ المحلي

وفق المجال الوظيفي  :2

 :2كفق ىذا الأساس بيكن التفرقة بتُ عدة أنواع من البنوؾ الإسلامية كسوؼ نقوـ بتعريف كل كاحد على حدل فيما يلي

  ىي التي تتخصص في تقدنً التمويل للمشركعات الصناعية:بنوؾ إسلامية صناعية 1-2 

 .التي يغلب على توظيفاتها ابذاىها للنشاط الزراعي: بنوؾ إسلامية زراعية  2-2

 تعمل على نطاقتُ ،نطاؽ بنوؾ ادخار كصناديق الادخار مهمة ىذه الصناديق بصع :بنوؾ الادخار كالاستثمار الإسلامي 3-2 
 . ابؼدخرات من ابؼدخرين بهدؼ تعبئة الفائض النقدم ابؼوجود لدل الأفراد

 تتخصص في تقدنً التمويل للنشاط التجارم كبصفة خاصة بسويل رأس ابؼاؿ العامل للتجارة كفقا :بنوؾ إسلامية بذارية  2-4
 .للأسس كالأساليب الإسلامية

 تعمل على تعظيم كزيادة التبادؿ التجارم بتُ الدكؿ كمعابعة الاختلالات ابؽيكلية التي تعاني منها :بنوؾ التجارة ابػارجية  2-5
 . قطاعات الإنتاج في الدكؿ الإسلامية

 :وفقاً لحجم النشاط: 3

                                                           
. 43، ص2006/2007عبد العزيز ميلودم، بؿددات بسويل الإستثمارات في البنوؾ الإسلامية، مذكرة لنيل شهادة ماجستتَ، جامعة ابعزائر، -  1
. 43نفس ابؼرجع، ص-  2
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 : 1تقسم حسب ىذا ابؼعيار إفُ ثلاث 

ىي بنوؾ بؿدكدة النشاط يقتصر نشاطها على ابعانب المحلي فقط كتعمل على بصع ابؼدخرات : بنوؾ إسلامية صغتَة ابغجم 3-1
كتقدنً التمويل القصتَ الأجل لبعض ابؼشركعات كالأفراد في شكل مرابحات كمتاجرات كتنقل فائض مواردىا إفُ البنوؾ الإسلامية 

 .الكبتَة

ىي بنوؾ ذات طابع قومي كتكوف اكبر حجم في النشاط، كاكبر من حيث العملاء كأكثر : بنوؾ إسلامية متوسطة ابغجم 3-2
 .اتساعان من حيث النطاؽ ابعغرافي كىي بؿدكدة النشاط بالنسبة للمعاملات الدكلية

يطلق عليها البعض بنوؾ الدرجة الأكفُ كىي من ابغجم الذم بيكنها من التأثتَ على السوؽ : ـبنوؾ إسلامية كبتَة ابغج 3-3
 . كلديها من الإمكانيات التي تؤىلها لتوجيو السوؽ كبستلك بها فركع في أسواؽ ابؼاؿ كالنقد الدكلية. النقدم 

 :وفقا للإستراتجية المستخدمة :4

 : 2مكن التميز كفق ىذا ابؼعيار ثلاثة أنواع

تعتمد على إستًابذية التوسع كالتطوير كالتجديد بؽا القدرة على الدخوؿ في بؾالات   ::بنوؾ إسلامية قائدة كرائدة 4-1
 . النشاطات أكثر خطران كبالتافِ الأعلى ربحية

 . تعتمد على إستًابذية التقليد بؼا ثبت بقاحو لدل البنوؾ الإسلامية القائدة كالرائدة :ةبنوؾ إسلامية مقلدة كتابع 4-2
تقوـ بتقدنً " إستًابذية الرشادة ابؼصرفية"تعتمد على إستًابذية التكميش أك: طبنوؾ إسلامية حذرة أك بؿدكدة النشا 4-3

ابػدمات البنكية التي ثبت ربحيتها فعلا، كتتسم بابغذر كعدـ إقدامها على بسويل أم نشاط بوتمل بـاطر مرتفعة مهما كانت 
  ربحيتها

 :وفقاً للعملاء المتعاملين بالبنك: 5

 : يتم تقيم البنوؾ الإسلامية كفق ىذا الأساس إفُ نوعتُ

تتعامل مع الأفراد تنشأ خصيصا من أجل تقدنً خدماتها بؽم سواء كانوا طبيعيتُ أك معنويتُ، سواء  :بنوؾ إسلامية عادية 5-1
 .على مستػول العمليات ابؼصرفية الكبػرل أك العادية كالمحدكدة

تقدـ خدماتها للدكؿ كالبنوؾ الإسلامية العادية كىي لا تتعامل مع الأفراد يقدـ خدماتو من اجل : بنوؾ إسلامية غتَ عادية 5-2
كما يقدـ خدماتو للبنوؾ الإسلامية العادية بؼساعدتها على ،بسويل مشاريع التنمية الاقتصادية كالاجتماعية فيها للدكؿ الإسلامية 

 . مواجهة الأزمات التي قد تواجهها أثناء بفارسة أعمابؽا

                                                           
 .43صق، نفس-  1
. 44، صنفس ابؼرجع-  2



الأدبيات النظرية والتطبيقية :                                                                       الفصل الأول  

7 
 

 .صيغ التمويل في البنوك الإسلامية: ثانيا

 : من أىم ىذه الصيغ بقد

 :صيغة التمويل على أساس البيوع: 1

 :المرابحة: 1-1

ابؼرابحة بيع مشتًم بثمنو مع زيادة ربح معلوـ عند البائع ك ابؼشتًم على ما إتفقا عليو، أك بيع السلعة :  قاؿ مالكية:تعريفها: أ
 .1بالثمن الذم إشتًاىا بو كزيادة ربح معلوـ 

 :أنواعها: ب

 .بسويل دكرة الإستغلاؿ مثل ابؼواد الأكلية كالسلع لإعادة بيعها: مرابحة قصتَة ابؼدل -
 .بسويل الإستثمارات مثل العتاد كابؼعدات: مرابحة متوسطة ابؼدل -

 :السلم: 1-2

 :تعريفو

 كيطلق على الاستسلاـ كما يطلق على شجر العضاة كاحده سلمة كمعتٍ ىو السلف كزنان :لغة

_ أم الثمن_بيع يتقدـ فيو رأس ابؼاؿ )أك ىو  (دين بعتُ)أك  (بيع آجل بعاجل) في الاصطلاح الفقهي السلم ىو :اصطلاحاً 
أف يسلف عوضان حاضران في عوض )أك ىو ( بيع موصوؼ بالذمة)أك ىو  (لأجل مسمى_  أم ابؼبيع_كيتأخر فيو ابؼثمن 

كىذه التعاريف كلها بدعتٌ كاحد كلا خلاؼ بينها إلا من حيث اللفظ كىو غتَ مؤثر ىو دفع ابؼاؿ . (موصوؼ في الذمة إفُ أجل
 .في الوقت ابغافِ ك استلاـ البضاعة في ابؼستقبل 

 :الإجارة: 1-3

، كىي مشركعة بالإبصاع بغاجة الناس (إفٍ...مثل سكن أك إستعماؿ سيارة أك آلة ) ىو عقد على ابؼنافع بفرض منفعة :تعريفها
إليها طابؼا أف ابؼنافع مباحة، فلا يصح مثلا إجارة النقود، ك نشاط الإجارة يستدعي بفن يقوـ بو بسلك الأصوؿ التي ينتفع بها ك 
الإحتفاظ في بـازنو كصيانتها حتي تكوف جاىزة كصابغة للإستخداـ عند الطلب، كلقد أخذت البنوؾ الإسلامية بنظاـ الإجارة 

 .2ابؼنتهية بابسليك كالتي أجيزت من قبل بعض الفقهاء ابؼعاصرين

                                                           
 .54، ص2010العيادم أبضد صبيحي، أدكات الإستثمار الإسلامية، الطبعة الأكفِ، دار الفكر للنشر كالتوزيع، الأردف، -  1
. 265، ص2001يسرم عبد الربضاف، قضايا إسلامية معاصرة في النقود كالبنوؾ كقضايا التشغيل، الدار ابعامعية ، -  2
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 :صيغ التمويل على أساس المشاركة: 2

  :المضاربة:2-1
 أف ابؼالك يسلم جزء من ثركتو إفُ شخص آخر يستقل عن ابؼالك في إدارة ىذه الثركة ثم يتتلمات نتائج منو  : تعريفها: أ

الاستثمار في الربح يوزعو حسب ما اتفقا عليو كفي حالة ابػسارة بىسر رب الثركة ما ضاع منها أما العامل فيخسر مابذؿ من 
 .عمل

  مضاربة مطلقة ك مضاربة مقيدة:تنقسم افُ قسمتُ: من حيث شركط ابؼضاربة : انواعها: ب

كىي التي لا يقيد فيها صاحب ابؼاؿ ابؼضارب بقيود معينة بفارسة ابؼضاربة في نشاط إقتصادم معتُ،أك بفارستو : ابؼضاربة ابؼطلقة- 
 .مع أشخاص معينتُ يتعامل معهم اك بدكاف اك زماف بفارسة النشاط ابؼضاربة فيو

كفيها يضع صاحب ابؼاؿ قيودا كشركط تقيد حركة ابؼضارب في إجراء اعماؿ ابؼضاربة سواء كانت قيود تتصل : ابؼضاربة ابؼقيدة  -
 .بالنشاط الاقتصادم بيارس فيو عملية ابؼضاربة اك ابؼكاف اك الزماف اك الافراد الذين تتصل اك تتعلق بهم عملية ابؼضاربة

 : المشاركة: 2-2

ىو أف يشتًؾ اثناف أك أكثر بأمواؿ مشتًكة بينهم في أعماؿ زراعية أك صناعية أك غتَىا كيكوف توزيع الأرباح ينهم : تعريفها: أ
حسب نسبة معلومة من الربح كلا يشتًط ابؼساكاة في حصة الأمواؿ بتُ الشركاء أك في العمل أك في ابؼسؤكلية أك في نسبة الأرباح، 
كتعرؼ ابؼشاركة في الفقو الإسلامي بأنها الشركة التي يشتًؾ فيها اثناف في ابؼاؿ استحقوه لورشة أك بكوىا أك بصعوه بينهم أقساطا 

 .ليعملوا فيو لتنمية بزراعة أك بذارة أك صناعة أك غتَىا

 . تأخذ ابؼشاركة في البنك الإسلامي عدة صور بـتلفة نذكر منها ابؼشاركة قصتَة الأجل ، كابؼشاركة طويلة الأجل: أنواعها: ب
ىذا النوع من ابؼشاركات يكوف بؿدد القيمة كيتضمن الاتفاؽ بتُ الأطراؼ على توقيت معتُ للتمويل  : ابؼشاركة قصتَة الأجل- 

، مثل أف يقوـ البنك بتمويل جزء من رأس ماؿ العامل لدكرة كاحدة للنشاط ابعارم ، أك لسنة مالية أك قياـ البنك بتمويل عملية 
بؿددة مثل عملية ابؼقاكلات لإنشاء مبتٌ معتُ ، أك بسويل نقل صفقة معينة خلاؿ فتًة بؿددة قصتَة الأجل ، كيعد انتهاء ابؼدة أك 

 . العملية ابؼمولة يقوـ البنك كالعميل باقتساـ الأرباح أك العائد كفقا للنسب ابؼتفق عليها

كىي أىم أنواع ابؼشاركات تأثتَا على البنياف الاقتصادم في الدكؿ التي تقوـ أساسا على إنشاء مصانع : ابؼشاركة الطويلة الأجل -
أك شركات أك خطوط إنتاج ، كالتي تتضمن شراء رأبظالية إنتاجية يتم تشغيلها لسنوات لتعطي عائدا ، كبميز نوعاف من ابؼشاركة 

 . الطويلة الأجل بنا ابؼشاركة الثابتة ، كابؼشاركة ابؼتناقصة ابؼنتهية بالتمليك

يقوـ ىذا النوع من التمويل بابؼشاركة عن طريق البنك ابؼسابنة في رأس ماؿ ابؼشركع الذم يتقدـ بو عميل : المشاركة الثابتة* 
ابؼصرؼ سواء كاف ىذا ابؼشركع إنتاجيا أك سلعيا يقدـ سلعا صناعية أك زراعيا ، أك مشركع خدمات بذارية كتوزيعها أك أبا كاف 

نشاط ابؼشركع ، كذلك كفقا بغصة مشاركة ثابتا لكل من الطرفتُ من الطرفتُ تظل دائمة إفُ حتُ انتهاء الشركة ،كيتم التحاسب 
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بتُ البنك كالعميل كفقا بؽذه الصيغة الاستثمارية عن طريق اقتساـ العائد بنسبة مسابنة كل منهما في رأس ابؼاؿ ، مع بزصيص 
  : كما تقسم ابؼشاركة الثابتة بدرىا إفُ قسمتُ بنا. حصة ىذا العائد للعميل أك لأحد الشركاء إذا ما كاف قائما بإدارة الشركة 

 .دكىي التي ترتبط بابؼشركع نفسو حيث تظل مشاركة ابؼصرؼ قائمة طابؼا ابؼشركع موجو :ابؼشاركة الثابتة ابؼستمرة - 1
كىي ابؼشاركة التي تعطي ملكية ثابتة في ابؼشركع ، كما يتًتب عليها من حقوؽ ، إلا أف الاتفاؽ بتُ  :ابؼشاركة الثابتة ابؼنتهية -2

 . ابؼصرؼ كالشركاء يتضمن أجلا بؿدكدا لإنهاء العلاقة بينهما

كىي ابؼشاركة يعطي فيها البنك ابغق للشريك في أف بول بؿلو في ابؼلكية ، دفعة كاحدة أك على : المشاركة المنتهية بالتمليك* 
دفعات حسب الشركط ابؼتفق عليها كطبيعة العملية ، كبذلك تكوف ابؼشاركة متناقصة من جهة ابؼصرؼ كمتزايدة من جهة الشريك  

 . ابغد الذم بول فيو الشريك بؿل ابؼصرؼ في ملكية ابؼشركع

 :صيغ التمويل بأساليب أخري: 3

 : الإستصناع: 3-1

: تعريفو

. اصطنع خابسا، أمر أف يصنع لو:  طلب الصنع، يقاؿ:لغة 

. 1 ىو عقد على مبيع في الذمة، شرط فيو العمل:إصطلاحا

 :ةالمساقا: 3-2

 . ىي دفع أجزاء إفُ عامل يسقيها لقاء حصة شائعة معلومة من الثمن الذم ينتج :اتعريفو

 :المزارعة: 3-3

ىي دفع الأرض إفُ عامل يزرعها لقاء حصة شائعة معلومة من الزرع فهي إذا شركة بتُ الشريكتُ صاحب الأرض : تعريفها
 . كعامل مزارع

 

 

 

 
                                                           

. 49عبادم أبضد صبيحي، مرجع سبق ذكره، ص-  1
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 .صيغ التمويل في البنوك الإسلامية : (1-1)الشكل رقم 
 

 
 

 .من إعداد الطالبة: المصدر
. أىداف البنوك الإسلامية: الفرع الثالث

 حل ابؼشكلات اقتصادية كاجتماعية التي يعاني منها المجتمع حيث تسعي بغل معانات الأفراد ابؼادية كتعمل على إبهاد حلوؿ :1
بؼشكلة تكديس الثركة كبرقيق الانسجاـ بتُ حلوؿ النشاط الاقتصادم كالعقيدة كالفكر الذم يؤمن بو الناس كذلك بحلوؿ 

. مستمدة من الشريعة الإسلامية
.  تشجيع العمليات الصغتَة كالاستثمارات من أجل تفريج كربة الفقراء كأصحاب الدخوؿ المحدكدة:2
.  اتاحة الفرصة في الرجوع افُ الفقو كلاسيما في ابؼعاملات ابؼالية كالاجتهادات في ابؼعاملات ابؼصرفية ابؼعاصرة:3
بصيع الأعماؿ ابؼصرفة ابؼعرفة في بؾاؿ الادخار ك الاستثمار ك التمويل كغتَ ذلك على أسس إسلامية ملتزمة  بعبء القياـ: 4

 .بالأحكاـ الشرعية ك الاجتهادات الفقهية
. نينة للمسلم ابؼدخر من خلاؿ استثمار أموالو فيما أحل الله بدلا من كنزىا ككضعها في البيتأبرقيق الأماف ك الطم: 5
توفتَ السيولة اللازمة لتمويل ابؼشركعات الاقتصادية كتوجيو التنمية الاقتصادية  لتحقيق تنمية سريعة متوازنة برقيق الأمن : 6

. 1الاقتصادم مع برقيق عائد مناسب لأصحاب الأمواؿ
 

                                                           
 ..11-10صفرحات، مرجع سبق ذكره، ص  خالد متٌ   -بيطار لطفي بؼتٌ-  1

 صيغ التمويل الإسلامي في البنوك الإسلامية

التمويل على 
 أساس البيوع

التمويل على 
 أساس المشاركة

 أساليب أخري

 المرابحة

 السلم

 الإجارة

 المضاربة

 المشاركة

 الإستصناع 

 المزارعة

 المساقات
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. مفهوم التمويل السكني و أهم صيغ التمويل العقاري الإسلامي: المطمب الثاني

. وأىم المتطلبات الأساسية لتحقيق كفاءتو مفهوم التمويل السكني: الفرع الأول

 :يالسكنالتمويل مفهوم : اولا

 : كما يليالسكتٍ التمويل نعرؼ أف بيكن

 خلاؿ من ابؼستثمرة الأمواؿ رؤكس أبنية كتكمن ابؼختلفة، السكنات بناء عمليات في الأمواؿ رؤكس استثمار عن عبارة  ىو:1 
 .1أخرل جهة من ابؼستثمر كالارتفاع جهة من للمساكن الاحتياجات زيادة

يرتبط مفهوـ التمويل السكتٍ بصفة اساسية بتمويل عمليات شراء الوحدات الإسكانية ابؼعيشية، إلا أنو عادة ما يشمل : 2
عمليات بسويل البناء كالتشييد، لأف ىناؾ ترابطا كتكاملا فيما بينهم، فأم خلل أك قصور في بسويل منهما لو تأثتَ على الآخر، 

كيكمن الإختلاؼ الطفيف بينهما أننا بقد على ابؼستول القومي قطاع التشييد يدخل ضمن بؾاؿ القطاعات السلعية، أما 
 .2عمليات تداكؿ الوحدات الإسكانية فتدخل ضمن بؾاؿ ابػدمات الإجتماعية

 : المتطلبات الأساسية لتحقيق كفاءة وفعالية نظم التمويل السكني:ثانيا

 :العناصر الأساسية للمتطلبات التي يتعتُ توافرىا لتحقيق كفاءة نظم التمويل الإسكاني كالأتي

بهب أف تكوف نظم التمويل الاسكاني متلائمة بساما في توجهاتها مع الوضعيات ابؽيكلية الاقتصادية كالاجتماعية القومية، أم  :1
ما يتعلق باستقرار الاقتصاد الكلي، كىذا الشرط يعتبر اىم الشركط التي بهب برقيقها قبل التفكتَ في إنشاء نظاـ مصرفي لتمويل 

 . قطاع السكن يتميز بفعالية مقبولة

 ضركرة أف تتميز نظم التمويل الإسكاني بابؼركنة كابؼلائمة، أم إمكانية تكييف القواعد التي بركمها على النحو الذم يتوافق :2
كالتغتَات الاقتصادية قصتَة الأجل، كبيكن أف يتمثل ذلك في مدل فعالية القوانتُ ابؼتعلقة بدنح عقود ابؼلكية كإجراءات استًدادىا 
في حالة عدـ الوفاء بالالتزامات ابؼوقع عليها، فضعف الإجراءات القانونية ابؼعموؿ بها فى ىذا ابؼيداف سيكوف العائق الأساسي في 

 .تطوير نظاـ بسويل السكن في أم بلد كاف

                                                           
1 . -2016/04/15http://www.ainfekka.com/forum/shorthread ,phptid=8615 p:2, 
. 3، ص2010/2011زعيم أماؿ، التمويل ابؼصرفي لقطاع السكن في ابعزائر، مذكرة ماستً، جامعة قاصدم مرباح، كرقلة، -   2
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 بهب اف تتضمن نظم التمويل الإسكاني بؾموعة من الأساليب ك الوسائل تعمل على ابغد من تواجد القطاعات الإسكانية :3
غتَ الربظية، كىذا يعتٍ مدم فعالية تنظيم سوؽ السكن، بدا فيها السكنات القدبية كابعديدة ك كجود سوؽ حرة يتنافس فيها عدد 

إفٍ ك كل ....السعر، ابؼدة، عقود ابؼلكية: كبتَ من البائعتُ ك ابؼشتًين، أم ابغصوؿ بسهولة على ابؼعلومات ابػاصة بالسكن مثل
 .1ذلك يعتبر من احدل الشركط الأساسية لتطوير سوؽ السكن

 لابد من كجود عرض كاؼ في السكنات في السوؽ بجميع انواعها، بفا يؤدم بدكره إفُ إمكانية التحكم في شركط البناء من :4
 .ناحية الإبقاز، التكلفة كابؼدة الزمنية، ك كل ابػدمات ابؼتعلقة بذلك

 توفتَ نضاـ مصرفي ذك فعالية ملموسة بىضع للمنافسة ابغرة متنوعة كيهتم بتمويل السكن، كتعاكنو مع أطراؼ أخرل تعمل :5
 .على إبهاد آليات متخصصة في تقييم ابؼخاطر النابصة عن منح القركض السكنية

 لابد من كجود ادخار بؿلي كاؼ، خصوصا الادخار على ابؼدل الطويل الذم توفره شركات التأمتُ ك صناديق البطالة ك :6
 .افٍ.....التأمتُ على قيد ابغياة

مالية  يعتبر كجود سوؽ مالية متطورة أمرا ضركريا، لأنها في ىذه ابغالة ستعد مصدرا بعلب الأمواؿ عن طريق إصدار أكراؽ :7
. 2كسندات على ابؼدل الطويل كابؼتوسط فهذه الأمواؿ تعد موردا أساسيا لتمويل السكن

 . التمويل العقاري في البنوك الإسلاميصيغ: الفرع الثاني

 حيث يدخل ابؼصرؼ في مشركع شراكة مع العميل لشراء عقار كيؤجر :عقد التمويل بصيغة المشاركة المنتهية بالتمليك: 1
حصتو للعميل كيستلم منو القيمة التأجتَية ابؼتفق عليها كيشتًم العميل دكريا النسبة ابؼتفق عليها مسبقا من حصة ابؼصرؼ في 

: 3العقار كبعد مدة تنتقل ملكية العقار بالكامل افُ العميل كبيكن تطبيقها كفق ابػطوات التالية

  يوقع ابؼصرؼ كالعميل عقد مشاركة كيشتًم العميل ابؼسكن كتكوف ملكية مشتًكة بتُ ابؼصرؼ كالعميل حسب نسبة
 .رأس ابؼاؿ

 يستأجر العميل ابؼسكن من ابؼصرؼ بدوجب عقد ابهار بودد فيو قيمة القسط ككيفية السداد. 

 

 
                                                           

. 13 صزعيم أماؿ، مرجع سابق،-  1
. 14، ص  نفس ابؼرجع-  2
. 4 ص جامعة الأزىر، مصر،،صيغ التمويل العقارم ابؼعاصرة في ميزاف الشريعة الإسلامية، : قاؿ بعنوافحستُ حستُ شحاتو، ـ-  3
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:  ركان التمويل بصيغة المشاركة المنتهية بالتمليكأ

 كيصدر من طالب ابؼشاركة كىو في الغالب يرغب بسويل العقار كيكوف عنده الأرض الارض أك جزء من ابؼاؿ للبناء :الإيجاب
. كلكن لايكفي

.  كيصدر من الطرؼ الثاني في ابؼشاركة كىو الذم يقدـ التمويل اللازـ لشراء أك بناء عقار:القبول

.  ابؼشاركة في شراء أك بناء عقار:موضوع العقد

.  اتفاؽ بتُ طرفتُ على ابؼشاركة في نشاط عقارم:صيغة العقد

:  طبيعة التمويل العقاري بصيغة البيع الآجل أو بالتقسيط: 3

كيقصد بهذه الصيغة ىو شراء العقار عن طرؽ سداد القيمة بعد أجل معتُ، كيطلق على ىذه الصيغة البيع بالأجل أك الشراء 
. 1بالتقسيط كعادة يكوف الثمن الآجل أعلي من الثمن العاجل

: أركان التمويل العقاري بصيغة البيع الأجل أو بالتقسيط

.  كيصدر من طالب الشراء بالأجل أك بالتقسيط:الإيجاب

.  يصدر من طرؼ البائع الذم بيتلك العقار ابؼعركض للبيع:القبول

  .العقار :موضوع العقد
.  البيع الآجل للعقار:صيغة العقد

 .أطراف التمويل العقاري بصيغة البيع الآجل أو بالتقسيط: (2-1)الشكل رقم 
 نقل ملكية العقار 

  
 عقد بيع آجل

 
 بعد أجل أو علي أقساط

 
 .من إعداد الطالبة: المصدر

                                                           
. 6نفس ابؼرجع السابق، ص -  1

 طرف ثاني مشتري طرف أول بائع
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 كيقصد بهذه الصيغة أف يطلب أحد العملاء أك الأفراد من :طبيعة التمويل العقاري بصيغة المرابحة لأجل الأمر بالشراء: 4

جهة بسويل معينة أف تقوـ بشراء عقار بؿدد ابؼواصفات على أف تبيعو لو بالأجل كسداد بشنو على أقساط بربح يتفق عليو مع تقدنً 
: 1كعد بالشراء كدفع مبلغ مقدـ لضماف جديتو كتنفد كما يلي

 يقدـ الطالب طلب افُ ابعهة ابؼمولة يطلب فيو مثلا شراء مسكن عقار بدواصفات بؿددة كيرفق بو ابؼستندات كالوثائق ابؼطلوبة :أ
. للجهة ابؼمولة

.  في حالة ابؼوافقة بعد الدراسة كغتَىا تقوـ ابعهة ابؼمولة بشراء العقار كبسلكو من ابؼورد أك ابعهة البائعة:ب
 تقوـ ابعهة ابؼمولة بإعادة بيع العقار مرة ثانية افُ طالبو كىو العميل ربح يتفق عليو كما يتم الاتفاؽ على مقدار ك آجاؿ :ج

. سداد الأقساط كيبـر عقد ابؼرابحة
.  تقوـ ابعهة بتسليم العميل العقار بعد أخد الضمانات الكافية ك استلاـ ضماف ابعدية:د
.   يقوـ العميل بسداد الأقساط ابؼتفق عليها حسب الأجل:ه

 العقاري بصيغة المرابحة لأجل الأمر بالشراء طبيعة العقود في التمويل 
. بتُ ابؼورد للعقار كابعهة ابؼمولة ابؼشتًية كيطلق عليو عقد شراء عقار نقدا: 1عقد
.  بتُ ابعهة ابؼمولة كالتي  أصبحت مالكة كالعميل طالب العقار عقد بيع عقار بابؼرابحة لأجل:2عقد

 .أطراف التمويل العقاري بصيغة المرابحة لأجل الأمر بالشراء: (3-1)الشكل رقم 
 بيع العقار            
 

 
 سداد الثمن 

 على أقساط     سداد ثمن العقار                                     
 
 
 

 من إعداد الطالبة: المصدر
 أحيانا بوتاج فرد لديو قطعة أرض كليس عنده ماؿ لبنائها فيذىب افُ جهة :طبيعة التمويل العقاري بصيغة بيع الإستصناع: 5

التمويل لتقوـ ببنائها بغسابو من خلاؿ مقاكؿ كتقوـ ىذه ابعهة بدفع تكلفة لبناء افُ ابؼقاكؿ على أقساط أك دفعات حسب 
الأحواؿ، كعندما تنتهي عملية البناء، تقوـ ابعهة ابؼمولة بيع البناء افُ الفرد على أساس تكلفة البناء مضاؼ إليو عائد يطلق عليو 

. 2"ربح الإستصناع"

                                                           
 .7حستُ حستُ شحاتو، مرجع سبق ذكره، ص-  1
. 10، صنفسو-  2

 الجهة الممولة المورد

 العميل طالب العقار
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 1 من أبنها مايلي:طبيعة العقود في تمويل بناء العقارات بصيغة الإستصناع :
. كيطلق عليو عقد الإستصناع" ابؼستصنع"كبتُ ابعهة ابؼمولة للبناء ".الصانع" عقد ابؼقاكلة بتُ ابؼقاكؿ  :أ

. كيطلق عليو الإستصناع ابؼوازم" ابؼستصنع"كبتُ ابعهة ابؼمولة " ابؼستصنع لو"بتُ طالب البناء :  عقد استصناع ابؼوازم:ب
 التمويل العقاري بصيغة بيع الإستصناع أركانو :

.  كيصدر من ابعهة ابؼمولة كيطلق عليها ابؼستصنع:الإيجاب
.  كيصدر من ابؼقاكؿ كيطلق عليو الصانع:القبول

.   بناء عمارة أك منزؿ أك بكو ذلك:موضوع العقد
.  الإستصناع ابؼوازم:صيغة العقد

 .أطراف التمويل العقاري في حالة الإستصناع الموازي: (4-1)الشكل رقم
 المستصنع تسليم البناء المستصنع             

 
 

 

 
 عقدمقاولة

 
 
                     البيع  سداد                        سداد تكلفة المقاول 
والتنازل        القيمة  
  
                      عن على  
                  البناء القسط 

           الصانع
  

 المستصنع لو
 
 

 .من إعداد الطالبة بناء على المعلومات المقدمة: المصدر

                                                           
 .10نفس ابؼرجع، ص-  1

 المقاول المؤسسة التمويلية

 طالب البناء
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 . لتمويل قطاع السكنالدراسات السابقة: المبحث الثاني

 الدراسات أىم ابؼبحث ىذا في نعرض سوؼ كبسويلها لقطاع السكن،الإسلامية البنوؾ  افُ الأكؿ ابؼبحث في تطرقنا بعدما  
 : لاتيةا ابؼطالب خلاؿ من للموضوع السابقة

 .دراسات سابقة: المطمب الأول

 .دراسات سابقة بالغة العربية: الفرع الأول

 للتوفير الوطني الصندوق : حالة دراسة السكن تمويل في التجارية البنوك مساىمة تقييم "بعنوان طوبال ابتسام دراسة :1
 التعريف ىو الدراسة ىذه من ابؽدؼ إف 2005-2004 قسنطينة – منتوري جامعة ، ماجستير رسالة ،"بنك- الاحتياط و

 من بسكننا التي ك التجارية البنوؾ طرؼ من السكن سوؽ بسويل في ابؼستخدمة  الأدكات أىم أحد تعتبر التي السكنية بالقركض
 جديد بحث في بفثلة مسابنة تقدنً بشة من ك الطلب أك للعرض بالنسبة سواء السكن بسويل بؾاؿ في الأختَة ىذه مسابنة تقييم
 .العملية الناحية من خاصة متسارعة تغتَات يعرؼ الذم ابؼوضوع ىذا يعافً

 : يلي فيما فتمثلت الدراسة نتائج

 متابعة على تعتمد ك السكنية، القركض أنواع تطور تساير برامج ىي السكنية القركض منح في ابؼستعملة البرامج إف 
 القابلة الفوائد نظاـ على تعتمد التي ابعزائرية، التجارية للبنوؾ بالنسبة ابغاؿ ىو كما ابؼتغتَات باقي دكف كاحد متغتَ

 التغتَات إغفاؿ مع ابؼركزم، البنك قبل من المحدد ابػصم إعادة معدؿ تغتَات على بالإعتماد معينة حدكد في للتعديل
 .الدخوؿ كمستويات التضخم بدعدلات ابػاصة

 ك القوانتُ إفُ إضافة السكنية، بالقركض ابؼتعلقة بالسياسات الإئتمانية العمليات بدتابعة ابؼختصتُ ابؼوظفتُ دراية مدل 
 .بالعقار ابؼتعلقة التنظيمية التشريعات

  بنكC.N.E.P مبادئ النشاط برقق ك تتمشى شركط كفق السكنية القركض من متنوعة تشكيلة بعرض · يقوـ 
 على يفرضهاالتي  الضمانات خلاؿ من الاماف ك عليها يتحصل التى الفائدة في تطهر التى الربحية في ابؼتمثلة البنكي
 .العملاء

تهدؼ الدراسة افُ توضيح الأسس " إستراتيجية تمويل السكن في الجزائر" بعنوان 2007عبد القادر بلطاس، /دراسة د: 2
التي تقوـ عليها النظم ك الأساليب ابغديثة في بسويل السكن من الوجهة النظرية البحتو، كذلك بؼعرفة الكيفية ك الأدكات ابغديثة في 

 .بسويل ابؼشاريع السكنية بأقل تكلفة
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 : أما نتائج الدراسة فلخصت كما يلي 

 ُمرحلة بسويل القركض السكنية عن طريق الرىن العقارم يتم إبقازىا على مرحلتت. 
  منح القرض للمواطن من طرؼ البنك كابؼؤسسات ابؼالية ابؼتخصصة بغرض شراء سكن عائلي: 1مرحلة. 
  كذلك باللجوء  (إعادة التمويل )إبهاد الأمواؿ اللازمة لتعويض القركض ابؼمنوحة للمواطن من طرؼ البنوؾ : 2مرحلة

 .افُ السوؽ ابؼالية الثانوية

تهدؼ ىده الدراسة افُ توضح :  جامعة الجزائر2008/2009" التمويل العقاري"دراسة عرعار الياقوت بعنوان : 3
الأساليب التي من شأنها أف بزفف من حدة أزمة السكن كتسمح للمواطنتُ بابؼسابنة الفعالة في ابقاز سكناتهم كعدـ ترؾ الدكلة 

 .ابؼموؿ الوحيد بؽذا القطاع

 :أما نتائج ابؼتوصل اليها فلخصت كما يلي

  بمط التمويل في السوؽ ابعزائرم يعاني من عدة إختلالات لاسيما تلك ابؼتعلقة بغياب تأىيل فعلي لتقنيات متطورة
 .كغياب مستثمرين مؤىلتُ لتسيتَ العادم بؽذه السوؽ

  دعم التمويل من خلاؿ إقامة مؤسسات مالية تتوفر على موارد طويلة بالنسبة تفضيلية كمستقلة من السوؽ العقارم
 .كالنقدية كابؼؤسسات ابؼالية ابػاصة بالقرض العقارم

 جامعة دمشق "الاسلامية المصارف في العقاري التمويل الية" بعنوان فرحات خالد منى   -بيطار لطفي لمنى مقال: 4
 تبيتُ : افُ ابؼقاؿ  ك يهدؼ2009العدد الثاني سنة - 25-القانونية المجلد  و الاقتصادية للعلوم دمشق مجلة في منشور
 .العقارم التمويل بؾاؿ في الأختَة ىده ملائمة مدم ك التمويل في الاسلامية الصيغ

 : يلى فيما فتلخصت الدراسة نتائج أما

 تكلفة أقل ك تسيتَ أكثر بشركط رم العقا التمويل خدمة تقدـ الإسلامية ابؼصارؼ. 
 الدكر يؤكد ك نسبيا ابؼخاطر قليلة بؾالات في الأمواؿ باستثمار يسمح العقارم التمويل إفُ الإسلامية البنوؾ توجو 

 .التنمية لعملية دعمها ك الإسلامية للبنوؾ الاجتماعي
 العقارم التمويل بؾاؿ في للتطبيق مناسبة الإسلامي التمويل صيغ تعد.  
 أصحاب على ان  عبئ تشكل بفا القرض، أصل من برسم فائدة مقابل العقارم التمويل خدمة التقليدية البنوؾ تقدـ 

 .المحدكدة الدخوؿ
 مناسبة، بأسعار ابؼلائم ابؼسكن لتأمتُ للمواطنتُ الفرصة كإتاحة السكن، مشكلة حل في العقارم التمويل نظاـ أبنية 

 .العشوائي السكن ظاىرة على كالقضاء
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بلقايد  بكر أبي جامعة  دكتوراه رسالة " تمويلو إستراتجية و الجزائر في السكن واقع " بعنوان محمد يحي بن دراسة: 5
 ابػدمة تلبية في برليل في ابؼسابنة إفُ تهدؼ و السكن لقطاع ابغيوم الدكر تبيتُ افُ الدراسة دؼتو 20112012 -تلمسان

 في ابؼنتهجة التمويلية الأنظمة ك ابغافِ السكن كاقع تعريف ك كما الاقتصادية، النشاطات بـتلف برريك في للأسر الاجتماعية
 .كاقعية أكثر بصورة ابعزائر

 : يلى فيما فتلخصت الدراسة نتائج أما

العمومية ابػزينة طرؼ من ابؼمولة ك الاجتماعية السكنات على ابؼتزايدة الطلب بؼواجهة الدكلة مقدرة عد ـ.  
ابؼبنية نهائية بؽذه ابؼعطلة السكنية ك حلوؿ إبهاد على تعمل ابغازمة السياسية الإدراة ك كاضحة، إستًاتيجية كجود عد ـ 

 ك ابغربية ابؼناسبات السياسية، على تقتصر بقدىا غالبا التي ك الاجتماعية، ك الاقتصادية تنمية في ابؼوقف ثبات على
 .الإنتخابية

تهدؼ ىذه الدراسة افُ : 2010/2011"  التمويل المصرفي لقطاع السكن في الجزائر " دراسة زعيم أمال بعنوان : 6
برديد الأسباب الرئيسية التي تؤثر  كباستمرار علي الزيادة من حدة مشكل السكن في ابعزائر  كمعرفة ابؼتطلبات الأساسية التي 

 .يقوـ عليها نظاـ التمويل السكتٍ الناجح

 : أما النتائج ابؼتوصل اليها فلخصت كما يلي

 السوؽ العقارم بابعزائر مزاؿ يعاني من العديد من ابؼشاكل الإدارية خاصة فيما يتعلق بالوثائق ابؼلكية العقارية. 
  عملية التثمتُ العقارم في ابعزائر تعاني من غياب ابػبرة كالتخصص في ىذا المجاؿ كبتافِ عدـ قدرة البنك على برديد

 .القيمة ابغقيقية للعقار ابؼرىوف لدم البنك خاصة في ظل ابؼضاربة الشديدة كالتضخيم في قيمة العقارات

 مجلة الأكاديمية في منشور المدية جامعة "الجزائر في السكني التمويل إستراتجية" بعنوان أحمد عمران للأستاذ مقال: 7
 . 2011 سنة 6 العدد والإنسانية الإجتماعية للدراسات

 التمويل ميداف في ابعديدة لإصلاحات ك ابعزائر في التمويل أبماط كذا ك العقار، لطبيعة  تقييم تقدنً إفُ الدراسة ىذه تهدؼ
 .ابعديدة التمويلية الأبماط ك الاجتماعي الطلب أبماط مع للتجاكب ابؼقتًحة السكنية البرامج أصناؼ كذا ك السكتٍ
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 : يلى فيما فتلخصت الدراسة نتائج أما

 من سواء جدا ضعيف القطاع ىذا في للإستثمار ابؼخصص ابؼافِ الرصيد أف  يظهر1977–  1970 مرحلة خلاؿ 
 بابؼئة فقط من ابصافِ 5.4 كالتي بلغت 1973-1970الأكؿ  الرباعي ابؼخطط الأمواؿ بؾندة في إطار حيث

 . بابؼئة من ابصافِ الاستثمارات7.5 كقد بلغة 1977-1974 الثاني الرباعي ابؼخطط إطار في الاستثمار، ك
 نهائية بفائدة غتَ مساعدات شكل في العمومية ابػزينة طريق عن تتم ، 1990 غاية إفُ ظلت فقد التمويل عملية أما 

 السكن كىو ابؼسمى كاحد بؼنتوج إلا يستجيب لا كونو مرف غتَ بسويل كىو سنة، 40 بؼدة بابؼئة 1 جدا منخفضة
 .الإجتماعي

 في الاحتياط، ك للتوفتَ الوطتٍ الصندكؽ عوضها السكنية، ابؼشاريع بسويل عن الدكلة إنسحاب ك الإصلاحات مرحلة 
 في فشل التجارم ابؼافِ في سلوكو التخصص نقص ك للمصداقية، فقدانو بسبب بؾبر، كاحتكار  شكل في ابؼهمة ىذه
 منذ بدأ حيث العقارية، التًقية نشاطوإنعاش  بغية التمويل لطرؽ كلية بدراجعة للقياـ بابغكومة أدل بفا مهامو أداء

 .التمويل بؼنظومة كمدركسة متأنية إصلاح عملية في 1995

الابتكارات المالية و تفعيل نضام القروض السكنية في الجزائر منشور " مقال للأستاذة بوحفص جلاب بعناعة بعنوان : 8
 يهدؼ ىذا ابؼقاؿ افُ رصد العوامل التي عوؽ أك بيكن أف تؤدم إعاقة الإقراض العقارم :2011 سنة 5في مجلة الفكر العدد 

 .كالتي تؤثر سلبا في تطوير كتنمية سوؽ فاعل للتمويل الإسكاني

 :أما نتائج ابؼقاؿ ابؼتوصل اليها

 ُالنهوض بدستويات ابؼمارسة ابؽندسية كمعايتَ ابعهوية للسكنات كالعقارات موضوع القركض الرىنية كإعادة التأمت. 
  لقد سعت شركة التمويل الرىتٍ لتحقيق  عمليات إعادة التمويل للبنوؾ ابػاصة العاملة في ابعزائر في إيطار إستًاتيجية

 .حكومية كاسعة بهدؼ برريك الاستثمار العقارم عن طريق السوؽ ابؼالية كجعلها أساسية بؼعابعة أزمة السكن في ابعزائر

تهدؼ ىده الدراسة افُ التعرؼ على :2012/2013دور البنوك التجارية في تمويل قطاع السكن "دراسة قسيمة مفيدة : 9
السياسات ابؼطبقة في الدكلة للنهوض بهذا القطاع ك التعرؼ على تفعيل دكر البنوؾ في دعم طالبي السكنات كإبراز كاقع السكن 

 .في ابعزائر كابؼشاكل التي تعيقو كفعالياتها

 :أما النتائج ابؼتوصل اليها فلخصت كما يلي

 تطوير النظاـ ابؼافِ كالبنكي. 
 برستُ نوعية كمصادر كأساليب بسويل السكن. 
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  مسابنة البنوؾ كابؼؤسسات على برستُ اعانات السكن ابؼوجهة للفئات بؿدكدة الدخل لزيادة فعالية سياسات السكن
 .التي تطبقها ابغكومات في البلد

دراسة حالة الصندوق الوطني للتوفير - التمويل الغقاري في البنوك التجارية الجزائرية– دراسة سمية شيخة بعنوان : 10
 ابغصوؿ كأبنية العقارم، التمويل بؾاؿ في التجارية البنوؾ كاقع تهدؼ الدراسة افُ إبراز، 2014والاحتياط بنك وكالة ورقلة 

 .مسكن على للحصوؿ التجارية البنوؾ من قركض على

 : أما نتائج الدراسة فتلخصت فيما يلي

 استغلابؽا أحسن إذا بالغة اجتماعية ك اقتصادية أبنية ذك العقارية القركض. 
 طالب· العميل حقيقة ك صحة من التأكد في الفعلية رغبتو عن يعبر ابؼعلومات ك البيانات بصع في البنك مصادر تعدد 

 .القرض
 البنك ليضمن عنها الإستغناء بيكن لا مرحلة القرض طالب طرؼ من ابؼقدمة البيانات ك ابؼعلومات صحة من التأكد 

 .ابؼمنوحة القركض استًداد

 .دراسات سابقة بالغة الأجنبية :الفرع الثاني

Renaud Advisors Mc Lean, virginia, USA Mortgage FinanceIn Emerging markets: 

constraints on Feasible Development paths, Lusk Research Seminar, University of 

Southern California 12 November 2004,12:00pm-1:30pm,Room: RGL-219. Earlier versions 

of the homer Hoyt Institute and Intemational AReuea conference, Frederiction Canada 

 كالأسواؽ ابؼتقدمة ابؼالية الأسواؽ ينب كليةمالو الاختلافات بعض بكو موجهة السياسة في البحث إفُ الدراسة ذهق تهدؼ    
 كما ,الأسواؽ على الناشئة ابؼناسبة ذهق في العقارم فقالر سوؽ تطوير استًاتيجيات اختيار على الاختلافات ذهق ثتَكتأ الناشئة

 بـتلفة مراحل في السوؽ مؤسسات ؿبسث حيث النامية لاقتصاديات الكامل الطيف" إفُ الناشئة الاقتصاديات مصطلح إفُ يرتش
 . العقارم التمويل أنظمة على الطلب زيادة إفُ يؤدم امم,السكاني النمو زيادة ك التنمية، من

 :الدراسة ابؼتوصل إليها  ىذهالنتائج أما

 النامية البلداف في العقارم التمويل في الابتكارات قلة . 
 للدكلة ابؼملوكة ابؼالية ابؼؤسسات قبل من منتىي ةيرالصغ خفضفافَ الدخل ذات البلداف . 
 القانوف سيادة ضعف مع الانتقالية الاقتصاديات . 
 الدكفِ البنك عليها يهيمن التي الدكلة الدخل، كابؼتوسطة . 
 العقارم فقالر كيلتم أنظمة تطوير في ابػبرة قلة. 
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. لدراسات السابقة مع دراستنا الحاليةلختلاف الاتشابه والأوجه : المطمب الثاني

 .أوجو التشابو: الفرع الأول

أكجو التشابو بتُ دراستنا ابغالية مع الدراسات السابقة يكمن في أف بصيع الدراسات تطرقت افُ موضوع مهم كىو القطاع      
العقارم الذم يعتبر ضمن أىم القطاعات ابغساسة في الدكلة ك أحد مؤشرات التنمية ككذا ابراز دكر القطاع ابؼصرفي في تدعيم 

 .القطاع العقارم ك كيفية بسويلو ككدا ابؼسابنة في حل مشكلة السكن كالقضاء علي ظاىرة السكن العشوائي

    ككذا كجود تشابو بتُ دراستنا كمقاؿ بؼتٌ بيطار كمتٌ خالد فرحات  كالذم تطرقت فيو افُ آلية التمويل العقارم في ابؼصارؼ 
 .الإسلامية

 .أوجو الإختلاف: الفرع الثاني

من حيث العينة أغلبية الدراسات السابقة اختارت البنوؾ التجارية بينما الدراسة ابغالية علي البنوؾ  :من حيث العينة: أولا
 .الإسلامية

 ابؽدؼ في الدراسات السابقة كاف توضيح دكر البنوؾ التجارية في بسويلها لقطاع السكن، بينما الدراسة :من حيث الهدف: ثانيا
 .ابغالية ابؽدؼ منها توضيح دكر البنوؾ الإسلامية في بسويل قطاع السكن

 .مجال الإستفادة من الدراسات السابقة: الفرع الثالث

 ساعدتنا الدراسات السابقة في دراستنا ابغالية على إعداد ابؼنهجية. 
 إختيار أدكات ككسائل الدراسة ابؼناسبة. 
 إبؼاـ النتائج ابؼتوصل إليها في الدراسات السابقة كمنو انطلقنا في الدراسة ابغالية. 
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:  خلاصة الفصل

    حاكلنا إعطاء مفاىيم كاضحة حوؿ البنوؾ الإسلامية حيث تطرقنا افُ التعريف بها ك أىم صيغها  الأىداؼ التي تسعي افُ 
برقيقها كما حاكلنا بقدر الإمكاف توضيح كيفية التمويل الإسلامي للعقارات كما أشرنا إفِ مفهوـ التمويل السكتٍ ك أىم 

 .ابؼتطلبات الأساسية لتحقيق كفاءتو كفعالية نظم التمويل السكتٍ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 :الفصل الثاني
 الدراسة الميدانية في بنك البركة
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 :مقدمة الفصل

 ابعزائرية الإسلامية البنوؾ في العقارم التمويل الدراسة بؿل ابؼوضوع من النظرم ابعانب إفُ الأكؿ الفصل في تطرقنا بعدما    
 أىم إفُ فيو تطرقنا الآخر ابؼبحثك الإسلامية البنوؾ حوؿ عموميات إفُ فيو تطرقنا الأكؿ أساسيتُ، مبحثتُ في تناكلناه كالذم

 ابؼتوصل اليها من خلاؿ دراسة ابغالة التي قمنا بها النتائج استعراض الفصل ىذا في بكاكؿ سوؼ ابؼوضوع، في السابقة الدراسات
 -.غرداية -ككالةعلى مستوم لبنك البركة 

 .والأدوات الطريقة: الأول المبحث

. تحميل ومناقشة نتائج الدراسة : الثاني المبحث
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 .والأدوات الطريقة : الأول المبحث

 على قؿ ابؼميزة ابػصائص خلاؿ من كذلك ابعزائرم، ابؼصرفي القطاع في ابؼعركفة ابعزائرية العمومية البنوؾ البركة من بنك يعد     
 بالتعرؼ التافِ   ابؼبحثفي سنقوـىذا  خلاؿ كمن الاقتصادية، المحلية التنمية في  يلعبوالذم الفعاؿ كالدكر الأخرل، البنوؾ خلاؼ

 .الدراسة برديد بؾتمع  معبصع ابؼعلومات  في سنستخدمها التي كالأساليب الأدكات على

. عينة الدراسة و المتغيرات المستخدمة: المطمب الأول

 .الدراسةعينة : الفرع الأول

ابؼخصصة لشراء سكنات مستعملة كتم اختيار عينة عشوائية مكونة من بطسوف التمويلات  تتمثل عينة الدراسة في :عينة الدراسة
 . 2015 افُ 2010ملف من سنة (50)

 .متغيرات الدراسة: الفرع الثاني

 : يرينمتغ الدراسة تضم

 . التمويلات العقارية:متغير تابع

 . البنوؾ الإسلامية:متغير مستقل

. مجتمع الدراسة: المطمب الثاني

 دراستنا بنك من البنوؾ العقارية ابعزائرية كذات فعالية في قطاع السكن كىو بنك البركة ابعزائرم ككالة غرداية، كيتمثل استهدفت
. الإستثمارات ابؼمنوحة من البنك بؼختلف ابؼتعاملتُ في بؾالات التمويلاتبؾتمع الدراسة 

 .تعريف بنك البركة الجزائري: الفرع الأول

، ابؼؤرخ في 11- 03    في ىذا ابؼطلب نتطرؽ للتعريف ببنك البركة ابعزائرم، شركة ذات أسهم خاضعة لأحكاـ الأمر رقم 
 ابؼتعلق بالنقد كالقرض، ذات رأس ماؿ قدره مليونتُ كبطس مائة ألف دينار جزائرم 26/08/2003

، بن عكنوف ابعزائر، مقيدة بالسجل التجارم 01، كالكائن مقرىا بحي بوثلجة ىويدؼ، فيلا رقم (دج2.500.000.00)
 .01/03/1990، طبقا لأحكاـ إتفاقية B/00/0014294: بابعزائر، مقيدة بالسجل التجارم بابعزائر برت رقم 
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 (ابؼملكة العربية السعودية)، في شكل شركة مسابنة، من بؾموعة البركة 1991 مام 20    تأسس بنك البركة ابعزائرم ربظيا في 
 مليوف دينار جزائرم، 500، برأس ماؿ قدره ( B.A.D.Rابعزائرم  )الأخرل لبنك الفلاحة كالتنمية الريفية % 50، ك50%

 .2009 مليار دينار سنة 10كقد تم رفع رأس ماؿ البنك إفُ 

 ىو أكؿ بنك خاص في ابعزائر، كىو عبارة عن بنك بذارم، بزضع نشاطاتو البنكية لأحكاـ الشريعة :    بنك البركة الجزائري
 كلقوانينها 10-90الإسلامية، كيساىم في بسويل ابؼشاريع الإستثمارية ذات ابعدكل الإقتصادية، كبىضع لقانوف النقد كالقرض رؽ 

 بالتًكيز على تطوير العديد من القطاعات كالأنشطة ابغيوية في ابعزائر، مثل 1991الداخلية، كقد قاـ البنك منذ تأسيسو في 
 .بسويل قطاعات ابؽاتف المحموؿ، الإنشاءات، الأغذية، ابؼواصلات كالصناعات التحويلية النفطية

 مليار دينار جزائرم، 2.5 تم القياـ بالتعديل القانوني الأساسي للبنك، حيث رفع لرأس ابؼاؿ إفُ 2006 فيفرم 18    كفي  
كبيتلك البنك عدة ككالات منتشرة عبر التًاب . لمجموعة البركة ابؼصرفية% 56لبنك الفلاحة كالتنمية الريفية، ك% 44بنسبة 

ككالة غرداية، ككالة ابػطابي، ككالة بئر خادـ، ككالة ابغراش، ككالة ركيبة، ككالة شراقة، ككالة البليدة، ككالة : الوطتٍ ىي كالتافِ
 .قسنطينة، ككالة عنابة، ككالة باتنة، ككالة سطيف، ككالة سكيكدة، ككالة كىراف، ككالة تلمساف

.  الهيكل التنظيمي لبنك البركة وكالة غرداية:الفرع الثاني

مدير الوكالة،  ): ، من301يتشكل ابؽيكل التنظيمي لوكالة البركة بغرداية التي برمل رقم التشفتَ  :للوكالة التنظيمي الهيكل
، مصلحة الرقابة الداخلية، مصلحة العمليات في ابػارج، مصلحة الشؤكف القانونية، مصلحة (سكرتارية  )نائب ابؼدير، الأمانة 

 :كنوجز مهاـ كل كظيفة فيها كما يلي. (المحفظة، مصلحة الصندكؽ، مصلحة التمويلات 

كىو خاضع مباشرة برت مدير سلطة الشبكة، كيعتبر ابؼسؤكؿ الأكؿ عن تسيتَ البنك كالنتائج التجارية بؽيكلو، كىو : المدير: 1
 :بفثل بنك البركة على ابؼستول المحلي، مكلف بابؼهاـ التالية

 تقييم عمل الإستغلاؿ للإدارة بإعطاء التعليمات كالتوجيهات. 
 إستقباؿ الزبائن في حالة كجود مشكلة لتسويتها. 
 السهر على تطبيق القوانتُ التي تدير البنك. 
 الإمضاء على البريد. 

 :كيوجد برت السلطة ابؼباشرة بؼدير الفرع، كتتمثل مهامو الأساسية في: نائب المدير: 2

 القياـ بدهاـ ابؼدير في حالة غيابو. 
 برقيق نشاطات كأىداؼ الفرع. 
 تسيتَ الوسائل البشرية كالعتاد، إضافة إفُ ابعانب ابؼتعلق بابؼيزانية كأمن الفرع. 
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كتتكلف بالبريد الوارد كالصادر عن الوكالة، كالقياـ بالأعماؿ ابؼكتبية، ككذلك ضماف كسائل الإتصاؿ : (سكرتارية  )الأمانة : 3
 .، كتوصيل ابؼلاحظات الصادرة عن ابؼدير كنشرىا(إفٍ ....ىاتف، فاكس، إنتًنيت، )على مستول الفرع 

 : كتقوـ بابؼهاـ التالية:مصلحة عمليات الصندوق : 4

 ُإستقباؿ الزبائن كتسيتَ حساباتهم كحسابات ابؼستخدمت. 
 القياـ بالتسديدات، كالتحويلات كالوضع برت التصرؼ. 
  (الدينار كالعملة الصعبة  )ضماف دفع كسحب الأمواؿ. 
 إصدار الشيكات ابؼصادقة أك ابؼصرفية. 
 معابعة عمليات الصرؼ اليدكم. 
 َالقياـ بدنح الشيكات كدفاتر التوفت. 
 ضماف تأجتَ ابػزانات ابغديدية. 

  :كتقوـ بابؼهاـ التالية: مصلحة المحفظة : 5

  ضماف الإحتفاظ بالأكراؽ التجارية، كسندات الصندكؽ ابؼقدمة من طرؼ العملاء من أجل برصيلها قبل تاريخ
 .إستحقاقها

 مقاصة الأكراؽ التجارية، الشيكات كغتَىا من القيم. 
 القياـ بعملية الإكتتاب الإحتفاظ كالرىن ابغيازم لسندات الصندكؽ. 
 دفع الأكراؽ التجارية. 
 إرساؿ القيم إفُ البنوؾ الأخرل للتحصيل. 

 كتقوـ ىذه ابؼصلحة بجميع العمليات ابػاصة بالتجارة ابػارجية، ككذلك عمليات الإستتَاد :مصلحة العمليات في الخارج : 6
 .كالتصدير

 موضوعة برت سلطة كمسؤكلية رئيس ابؼصلحة، كتقوـ بالنشاطات ابؼتعلقة بدراسة كبرليل ملفات :مصلحة التمويلات : 7
التمويل، كذلك بتقدنً الآراء حوؿ ابؼلفات ابؼعابعة، كترسلها إفُ ابؼديرية ابؼركزية للإقرار فيها، كتقوـ بابؼصادقة على فتح كغلق 

ابغسابات، ككذلك ضماف ابؼتابعة ابؼستمرة كبرصيل الديوف ابؼتعثرة، كابؼتنازع فيها كإعداد تقارير دكرية حوؿ شركط إبقازىا، كتقوـ 
، كتتابع تطبيق الشركط ابؼصرفية بصفة عامة في (إتفاقية منح التمويل، عقود الكفالات كالقبوؿ  )بإعداد كمنح عقود الإلتزامات 

 .بؾاؿ الإلتزامات 
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مراقبة العمليات المحاسبية التي بذرل في :  كتقوـ ىذه ابؼصلحة بعدة مهاـ، مثل:مصلحة الشؤون القانونية والمنازعات : 8
ابؼصافٌ الأخرل، كمراقبة الوثائق المحاسبية لكل ابؼصافٌ، كتقوـ بالتحقيق من كتابات المحاسبة كابعرد، كىي ابؼسؤكلة عن كتابة الوثائق 

 .المحاسبية الشرعية كالقانونية للبنك

تقوـ بالرقابة اليومية المحاسبية، كالسهر على ابؼسك ابعيد للحسابات، كىي مكلفة أيضا بالأعماؿ : مصلحة الرقابة الداخلية : 9
 .ابؼتعلقة بفتح كغلق النظاـ ابؼعلوماتي، كنسخ كضعيات نهاية اليوـ

 :كفيما يلي بـطط ابؽيكل التنظيمي لوكالة بنك البركة بغرداية 

 .يوضح الهيكل التنظيمي لوكالة بنك البركة بغرداية ( 1 -2)الشكل 

 
 .من إعداد الطالبة بناءا على بيانات وكالة البركة بغرداية: المصدر 

 
 

 

 

 المدير

 سكرتارية

 نائب المدير

مصمحة 
 الصندوق

مصمحة 
 المحفظة

 مصمحة
العمميات في 

 الخارج

مصمحة 
 التمويلات

الشؤون  مصمحة
 القانونية
 توالمنازعا

الرقابة  مصمحة
 الداخمية
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. تحميل ومناقشة نتائج الدراسة: المبحث الثاني

 أجل من ،في بنك البركة  ابؼقابلةعملية إجراء خلاؿ من كذلك إليها ابؼتوصل النتائج أىم  إفُ ابؼبحث ىذا في نتطرؽ سوؼ    
 .الدراسة  ىذهنتائج كمناقشة  برليلإفُ الوصوؿ

 .بنك البركة وكالة غردايةل  دراسة مصمحة التمويلات العقارية:الأول المطمب

 .أىم معايير التأىيلأنواع التمويلات العقارية المقدمة و : الفرع الأول

 :تتنوع التمويلات العقارية في بنك البركة كذلك بحسب موضوع طلب الزبوف ابػاص بو

 .أنواع التمويلات العقارية المقدمة في بنك البركة: أولا

 .التمويلات العقارية المقدمة في البنك: (2-2)الشكل رقم

 

 تأجير عقار منتهي بالتمليك للأفراد

 شراء مسكن جديد

 شراء مسكن مستعمل

التمويلات 
العقارية 

المقدمة من 
قبل بنك 

 البركة
 الإستصناع

 البناء الذاتي

 التمديد

 تهيئة مسكن
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. من إعداد الطالبة بناءا على المعلومات المقدمة من طرف البنك: المصدر

 .معايير التأىيل في بنك البركة : ثانيا

  .ابعزائرية بعنسيةا -
 (.19) القرض اتفاؽ عقد عند القانوني الرشد سن بلوغ -
 .سنة 70 يتجاكز لا أف -
 .بابعزائر مستقرة إقامة قؿ تكوف أف -
 حسب الأجرىذا  ضعف يفوؽ أك ابؼضموف الأدنى الوطتٍ الأجر الأقل على يساكم كمنتظم مستقر دخل لو يكوف أف -

 .ابؼطلوب القرض حجم

 . التمويلالإجراءات المتبعة لمنح: الفرع الثاني

 القركض بدراسة ابؼختص طرؼ من العملية تتم بحيث الزبوف، من قاستلاـ عند العقارم القرض ملف لدراسة بخطوات البنك يقوـ
 : كالتافِ الإجراءات كتتم ابؼلف الرفض أك بالقبوؿ السليم القرار أخذ أجل من كذلك

 :الشروط العامة: أولا

 .دج40.000.00ابغصوؿ على راتب شهرم دائم يساكم على الأقل  -
 . على الأقل من قيمة العقار %20توفتَ مسابنة شخصية تعادؿ  -

 : سنة كالأتي65بردد مدة التسديد القصول في حدكد سن 

 : سنة في ابغالات التالية20

 .شراء مسكن جاىز جديد -
 .شراء مسكن مستعمل -
 .البناء الذاتي -
 .بسديد مسكن -
 . سنوات لتهيئة مسكن5إف3ُمن  -
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 :الشروط الخاصة: ثانيا

 :شراء مسكن مستعمل: 1

 

 :البناء الذاتي: 2

 

 "حسب نموذج البنك"طلب التمويل  -
 "مع بيان مدة عقد العمل"شهادة عمل  -
 .كشوف الرواتب الشهرية للأشهر الثلاثة الأخيرة -
 .كشف الراتب السنوي -
 .CNASشهادة ميلاد مصادق عليها لبطاقة التأمين الاجتماعي  -
 .12شهادة ميلاد رقم  -
 . شهادة عائلية -
 .شهادة إقامة -
 .صك مشطوب -
 .نسخة مصادق عليها من بطاقة التعريف الوطنية -
 .نسخة مصادق عليها  لرخصة البناء -
 .كشف كمي وتقديري لأشغال البناء -
 .صورة شمسية -

 

 "حسب نموذج البنك"طلب التمويل  -
 "مع بيان مدة عقد العمل"شهادة عمل  -
 .كشوف الرواتب الشهرية للأشهر الثلاثة الأخيرة -
 .كشف الراتب السنوي -
 .CNASشهادة ميلاد مصادق عليها لبطاقة التأمين الاجتماعي  -
 .12شهادة ميلاد رقم  -
 . شهادة عائلية -
 .شهادة إقامة -
 .صك مشطوب -
 .نسخة مصادق عليها من بطاقة التعريف الوطنية -
 . نسخة مصادق لعقد الملكية أو الدفتر العقاري باسم البائع -
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 :شراء مسكن جديد: 3

 
 

 : التمديد: 4

 
 

 "حسب نموذج البنك"طلب التمويل  -
 "مع بيان مدة عقد العمل"شهادة عمل  -
 .كشوف الرواتب الشهرية للأشهر الثلاثة الأخيرة -
 .كشف الراتب السنوي -
 .CNASشهادة ميلاد مصادق عليها لبطاقة التأمين الاجتماعي  -
 .12شهادة ميلاد رقم  -
 . شهادة عائلية -
 .شهادة إقامة -
 .صك مشطوب -
 .نسخة مصادق عليها من بطاقة التعريف الوطنية -
 .تقديم رخصة بناء المسكن سارية المفعول -
 .تقديم تقدير كمي ونسبي لتكلفة التوسعة -

 
 
 

 "حسب نموذج البنك"طلب التمويل  -
 "مع بيان مدة عقد العمل"شهادة عمل  -
 .كشوف الرواتب الشهرية للأشهر الثلاثة الأخيرة -
 .كشف الراتب السنوي -
 .CNASشهادة ميلاد مصادق عليها لبطاقة التأمين الاجتماعي  -
 .12شهادة ميلاد رقم  -
 . شهادة عائلية -
 .شهادة إقامة -
 .صك مشطوب -
 .نسخة مصادق عليها من بطاقة التعريف الوطنية -
 .قرار تخصيص مسكن بتحديد ثمن الشراء، المساحة، والمرافق وعنوان المسكن -
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 :تهيئة مسكن: 5

 

 .أىم الضمانات المطلوبة لمنح التمويل: الفرع الثالث

 : الضمانات المطلوبة: أولا

 .العقار ابؼموؿ -
 .كفالة تضامنية للزكج ابؼتضامن -

 :التأمينات: ثانيا

 .تأمتُ ابؼسكن متعدد الأخطار -
 .تأمتُ الإعاقة ك الوفاة -
 .تأمتُ الكوارث الطبيعية -

.  الميدانية تحميل الدراسة:الثانيالمطمب 

 .الخطوات الأولية للحصول علي التمويل :الأولالفرع 

 "حسب نموذج البنك"طلب التمويل  -
 "مع بيان مدة عقد العمل"شهادة عمل  -
 .كشوف الرواتب الشهرية للأشهر الثلاثة الأخيرة -
 .كشف الراتب السنوي -
 .CNASشهادة ميلاد مصادق عليها لبطاقة التأمين الاجتماعي  -
 .12شهادة ميلاد رقم  -
 . شهادة عائلية -
 .شهادة إقامة -
 .صك مشطوب -
 .نسخة مصادق عليها من بطاقة التعريف الوطنية -
 .تقديم نسخة من عقد ملكية العقار المراد تهيئتو -
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 للتمويل بحيث تعتبر ىذه ابؼرحلة خطوة لقاء العميل مع العميل طلب من إنطلاقا بنك البركة تبدأ في التمويل منح عملية إف     
 (.01)البنك ليتم برديد احتياجات العميل ك الإجابة على بـتلف الأسئلة ابؼتعلقة بدبلغ التمويل ملحق رقم 

 العقارية التمويلات أنواع على إطلاعنا لدل ك ابؼقتًضتُ أحد ملف بتحليل نقوـ سوؼ العملية  منالتطبيقي ابعزء على كللتعرؼ 
 من فيو نظرا بؼا ابؼؤطر من بتوجيو ذلك ك بشراء مسكن مستعمل ابؼتعلق التمويل دراسة قررنا تربصي بؿل بنك البركة من ابؼقدمة

 :  فتضمن مايلي الذم يريد شراء مسكن مستعملمحمد الطاىرموضوع دراستنا، كبالفعل قمنا بدراسة ملف السيد  بجوانب إبؼاـ

  للوكالة ككخطوة أكلية تقدـ بطلب بسويل لشراء مسكن مستعملمحمد الطاىر تقدـ السيد. 
 (.02)ملحق رقم. كاف ملفو بوتوم الوثائق الضركرية كاللازمة بؽذا النوع من التمويلات 
 تتميز ىذه ابؼرحلة بدراسة ملف التمويل السكتٍ دراسة دقيقة للتقليل من حجم :مرحلة دراسة ملف التمويل السكني 

 :ابؼخاطر التي بيكن أف يتعرض بؽا البنك كتتطلب ىذه ابؼرحلة بؾموعة من ابػطوات تتمثل فيما يلي
  برصيل الوثائق ابؼقدمة من قبل العميل كمراجعتها كالتأكد من مصداقيتها أم أف تكوف مصادؽ عليها من ابعهات

 .ابؼختصة
 ِبصع ابؼعلومات عن العميل ابؼمثلة في ابعدكؿ التاف: 

 .معلومات أولية حول العميل: (1-2)جدول رقم

 محمد الطاىر: الإسم 
 دج3000000.00:مسابنة الزبوف

 شركة عقارية: موضف ب 17/12/1959:تاريخ كمكاف الإزدياد
 .شراء مسكن مستعمل:نوع التمويل ابؼطلوب متزكج:ابغالة العائلية
 دج170000.00: الدخل .5: عدد الأطفاؿ

 ……0661: رقم الهاتف

 .من إعداد الطالبة بناءا على المعلومات المقدمة من طرف الوكالة: المصدر

 نوضحها مايلي عن طبيعة التمويل ابؼرغوب فيو بصع معلومات: 

 .معلومات حول المسكن: (2-2)جدول رقم 

 .جيجل: الموقع
 مسكن تساىمي: نوع المسكن  ² م66.65:  المساحة

 .1: عدد الطوابق .3: عدد الغرف
 دج8600000.00:.مبلغ المسكن
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 .إعداد الطالبة بناءا علي المعلومات المقدمة من طرف الوكالة: المصدر
 

 .الخطوات النهائية لعملية التمويل: الفرع الثاني

 يقوـ ابؼكلف بدصلحة التمويلات بدراسة ابؼلف كمصادقة الوثائق علي مستوم الوكالة :مرحلة مراجعة ملف التمويل 
ليتم بعد ذلك توقيعو على مستوم الشبكة ابؼركزية لبنك البركة بابعزائر العاصمة كفي الأختَ تعرض على بعنة ابزاذ القرار 

 .للموافقة على طلب العميل

بعد موافقة البنك على طلب التمويل قاـ البنك بالإتصاؿ بالسيد بؿمد الطاىر كنشأ بينهما عقد تأجتَم منتهي بتمليك للأفراد 
 (03)ملحق رقم.(البنك كالعميل)يتضمن بؾموعة من ابؼواد توضح كاجبات كحقوؽ كلا الطرفتُ 

 (. 04)ملحق رقم. كمن تم فتح حساب للعميل لدل البنك ك استلم العميل كصل إيداع لإيداعو مبلغ في ابغساب

 .دج3000000.00كبعد مدة توجو العميل بوضع اكؿ دفعة من قيمة ابؼنزؿ كالتي كانت قيمتها 

 (.05)كمنو تم إعداد جدكؿ الإستحقاؽ لقيمة ابؼسكن ملحق رقم

 ِمعلومات حوؿ تسديد قيمة ابؼسكن نوضحها في ابعدكؿ التاف: 

 .تسديد قيمة المسكن: (3-2)جدول رقم 

 دج 8600000.00:مبلغ المسكن

  سنوات9:  مدة التسديد 3000.000.00: مسابنة العميل الأكلية

 70.035.15: مبلغ الأقساط الشهرم شهرم: الدفع للأقساط

 دج10.563.796.07: مبلغ الإستحقاق النهائي

 .إعداد الطالبة بناءا علي المعلومات المقدمة من طرف الوكالة: المصدر

 :الضمانات التي قدمها العميل بسثلت فيما يلي

 (.06)ملحق رقم.التأمتُ على ابغياة 

 (.07)ملحق رقم.التأمتُ ضد الكوارث الطبيعية 

 :مدة تسديد أقساط التأمتُ

  سنة20تسديد قيمة مبلغ التأمتُ على ابغياة تم تسديدىا دفعة كاحدة ككانت بؼدة . 
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 تسديد قيمة مبلغ التأمتُ ضد الكوارث الطبيعية يتم تسديدىا سنويا. 

 :خلاصة الفصل

    من خلاؿ الفصل الثاني، تطرقنا إفُ النتائج ابؼتوصل إليها من خلاؿ دراستنا ابغالية التي قمنا بها على مستوم بنك البركة، 
حيث تبتُ لنا مدل مسابنة ىذا الأختَ في توفتَ السكنات للمواطنتُ بجميع أشكابؽا ككذا مسابنتو في بزفيف أزمة السكن في 

 .الوطن

 .كما تعرفنا في ابعانب التطبيقي على بـتلف ابؼراحل التي بير بها طلب بسويل عقارم كأبنها مرحلة دراسة ملف التمويل
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 : الخاتمة

 الاقتصاد بسويل في أساسيا دكرا تلعب كالتي الإسلامية البنوؾ موضع كالتطبيقي النظرم ابشقيو    حاكلنا من خلاؿ ىذه الدراسة 
 مكانة بوتل كالذم السكن قطاع بتمويل يتعلق فيما خصوصا المجالات، بـتلف في كالتطور التنمية لتحقيق الضركرية الأمواؿ برؤكس
 السلطات جعل ما ىذا المجالات شتى في الاستقرار إفُ يؤدم بالتافِ كالاقتصادية الاجتماعية التنمية إستًاتيجية ضمن معتبرة

  .ىذا يومنا غاية إفُ الاستقلاؿ منذ القطاع في ابؼتزايد العجز نسبة تقليص بهدؼ القطاع بؽذا كبتَ اىتماـ توفِ العمومية

 الرئيسي السبب بدثابة للدكلة الأساسي الدكر على بؾملها في تعتمد كانت كالتي ابعزائر في ابؼتبعة السكن سياسة تعتبر إذ     
، بعد يوما تزداد التي السكن أزمة لتفاقم  ذلك إفُ زيادة الاجتماعية ابؼساكن توزيع كسوء السكاني بمو معدلات لارتفاع نتيجة يوـ

 لا ،إذ الأجل طويلة ككذلك كمتوسطة قصتَة موارد إفُ بوتاج السكن بؾاؿ في الاستثمار بأف علما ،قابؼافِ كالإمكانيات ابؼوارد قلة
 على ابغصوؿ من كالأفراد العائلات لتمكتُ كذلك، للبنوؾ فعالة مسابنة على يعتمد متطور مافِ نظاـ في إلا عليها ابغصوؿ بيكن
 .لائق سكن

الإشكالية  بنك البركة من خلاؿ الإجابة علي في العقارم التمويل إبراز حاكلنا ابؼوضوع، ىذا في إليو تعرضنا ما خلاؿ من   
ما الدور الذي تقوم بو البنوك الإسلامية لتمويل قطاع السكن؟ : الأساسية ابؼتمثلة في

ككذا تطوير القطاع  مشاكلهم، كحل بسويلات على ابغصوؿ في الراغبتُ للأشخاص ع شجالبنوؾ الإسلامية حافز كـ تعتبر    
 بدراسة يقوـ بأف بد كلا القركض منح قرار ابزاذ في كبرل مسؤكلية تتحملالتخفيف من أزمة السكن، كما أف البنوؾ العقارم 

 إفُ ابؼخاطر لتغطية كىذا كافية ضمانات طلب إفُ الإسلاميةالبنوؾ تلجأ حيث ابؼخاطر، من نفسو بومي كي برليلية راسةدؼ ابؼل
 في اللازمة التدابتَ بصيع يتخذ ك بنك البركة يتبع بصيع الإجراءات القانونية  أف التًبص خلاؿ من لنا تضحا ك بفكن، حد أقصى
 .ابؼعايتَ بصيع بوتـً انو كما العقارية التمويلات منح عملية

 :نتائج الدراسة: أ

 :من خلاؿ البحث تم التوصل للنتائج النظرية التالية: نتائج نظرية: 1

 البنوؾ الإسلامية من أىم البنوؾ بسويلا لقطاع العقار. 
 تهدؼ البنوؾ الإسلامية افُ ترقية كتطوير القطاع العقارم من خلاؿ صيغ التمويل العقارم الإسلامية. 
 التمويلات العقارية ذك أبنية اقتصادية ك اجتماعية بالغة إذا تم استغلابؽا بصورة حسنة. 

 : من خلاؿ البحث تم التوصل للنتائج التطبيقية التالية:نتائج تطبيقية: 2



 الخاتمة

39 
 

 عنها الإستغناء بيكن لا مرحلة لتمويلا طالب طرؼ من ابؼقدمة البيانات ك ابؼعلومات صحة من التأكد  
 .ابؼمنوحة القركض استًداد البنك ليضمن

 الضمانات بىص فيما خاصة القركض، طلب ملفات دراسة في الدقة. 
 التمويلات العقارية حل من ابغلوؿ التي براكؿ بها البنوؾ الإسلامية ابغد من تفاقم أزمة السكن. 
 بلك البركة ككالة غرداية من البنوؾ ابؼشجعة لتًقية كتطوير القطاع العقارم. 

 :التوصيات: ب

 تقدمها التي القركض مبالغ في للوكالة اكبر مساحة إعطاء. 
 تكوين أشخاص ذك خبرة ككفاءة عالية في بؾاؿ التمويل العقارم. 
 ذاتو بحد مستقلا عاملا باعتباره السكن باقتصاد يتعلق كابؼعاىد ابعامعات في مقياس تدريس. 
 السكنات منح زيادة كبالتافِ الضعيف الدخل ذات الفئات من ابعزائرم المجتمع في العالية النسبة تراعي أف الدكلة على 

 .الفئات بؽذه الاجتماعية

 :آفاق الدراسة: ج

 بعض نطرح كعليوق عناصر بجميع الإبؼاـ يتم لا أف الطبيعي من أنو إلا أكثر ابؼوضوع لإثراء ابؼبذكلة  المجهوداتمن بالرغم   
: نها أف تكوف بؿل بحوث كدراسات مستقبلية كىيشأ من التي الانشغالات

 فعالية لزيادة، الدخل بؿدكدة للفئات ابؼوجهة السكن إعانات برستُ على كابؼؤسسات البنوؾ مسابنة 

 .البلد في ابغكومات تطبقها التي السكن سياسات

 ُالسكن بسويل كأساليب مصادر تنويع ك برست. 
 كابػاص العاـ القطاعتُ في ابؼطبق الأجور بنظاـ كعلاقتها ابعزائر في السكن أزمة. 

: إختبار صحة الفرضيات: د
 نثبت صحة الفرضية لأف البنوؾ الإسلامية تقوـ بتقدنً خدمات سريعة كتوفتَ الراحة كحسن ابؼعاملة بعدب عدد :الفرضية الأولي
 .كبتَ من الزبائن
 .لك من خلاؿ التزاـ البنوؾ بأحكاـ الشريعة الإسلامية\نثبت صحة الفرضية ك :الفرضية الثانية
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 نثبت صحة الفرضية كذلك من خلاؿ فتًة التًبص كالتأكد بأف بنك البركة يقوـ بتمويلات سكنية بـتلفة كذلك :الفرضية الثالثة
 .لتلبية حاجات الأفراد بؿدكدية الدخل كابؼؤسسات
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: الكتب: أولا

الدار ابعامعية  (دراسة مقارنة للنظم في دكلة الكويت  كدكؿ أخرل)جلاؿ كفاء البدرم بؿمدين، البنوؾ الإسلامية  .1
 2008ابعديدة، الإسكندرية، 

 .2010العيادم أبضد صبيحي، أدكات الإستثمار الإسلامية، الطبعة الأكفِ، دار الفكر للنشر كالتوزيع، الأردف،  .2
 .ـ1990/ق 1420، القاىرة، 3بؿسن أبضد ابػضتَم، البنوؾ الإسلامية، الطبعة  .3
 .2001يسرم عبد الربضاف، قضايا إسلامية معاصرة في النقود كالبنوؾ كقضايا التشغيل، الدار ابعامعية  .4

: المذكرات: ثانيا

 الاحتياط ك للتوفتَ الوطتٍ الصندكؽ : حالة دراسة السكن بسويل في التجارية البنوؾ مسابنة تقييم "بعنواف طوباؿ ابتساـ .1
. 2005-2004قسنطينة  – منتورم جامعة ، ماجستتَ رسالة ،"بنك-

. 2010/2011مذكرة ماستً، جامعة كرقلة، "  التمويل ابؼصرفي لقطاع السكن في ابعزائر " أماؿ زعيم بعنواف  .2
بريش عبد القادر، التحرير ابؼصرفي كمتطلبات تطوير ابػدمات ابؼصرفية كزيادة القدرة التنافسية للبنوؾ ابعزائرية، أطركحة  .3

. 2006-2006دكتوراه، جامعة ابعزائر، 
 -تلمساف-بلقايد  بكر أبي جامعة  دكتوراه رسالة " بسويلو إستًابذية ك ابعزائر في السكن كاقع " بعنواف بؿمد بوي بن .4

20112012 .
دراسة حالة الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ كالاحتياط بنك - التمويل الغقارم في البنوؾ التجارية ابعزائرية– بظية شيخة بعنواف  .5

. ككالة كرقلة
عبد العزيز ميلودم، بؿددات بسويل الإستثمارات في البنوؾ الإسلامية، مذكرة لنيل شهادة ماجستتَ، جامعة ابعزائر،  .6

2006/2007 .
-2010عطاالله ياستُ، أثر القركض الاستهلاكية على البنوؾ الإسلامية في ابعزائر، مذكرة ماستً، جامعة كرقلة،  .7

2011. 
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: المقالات: ثالثا

صيغ التمويل العقارم ابؼعاصرة في ميزاف الشريعة الإسلامية، ، جامعة الأزىر، : حستُ حستُ شحاتو، بعنواف/ مقاؿ  د .1
. مصر

 بؾلة الأكادبيية في منشور ابؼدية جامعة "ابعزائر في السكتٍ التمويل إستًابذية" بعنواف أبضد عمراف للأستاذ مقاؿ .2
.  2011 سنة 6 العدد كالإنسانية الإجتماعية للدراسات

الابتكارات ابؼالية ك تفعيل نضاـ القركض السكنية في ابعزائر منشور في " مقاؿ للأستاذة بوحفص جلاب بعناعة بعنواف  .3
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