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، وكل توفيق منه وإليه  أمريلى ربي الذي بيده كل إللتوجيه الرباني أتوجه  امتثالا

. أولاني به من نعم ، وما أحاطني به من عناية وتوفيقبخالص شكري على ما 

  .7إبراهيم ) �9َِ' َ�َ�ْ6ُْ3 8ز7ََِ $6�َُّْ و(قال تعالى 

  قاله صلى االله عليه وسلم) من لا يشكر الناس لا يشكر االله ( 

لتوجيه النبي الكريم أتقدم بخالص الشكر والتقدير والعرفان إلى  امتثالاثم 

على تفضله بقبول الإشراف على الرسالة وما قدمه من   الأستاذ خامرة السعيد

   .راج هذا البحث والعمل إلى النورخلإرشادات علمية إتوجيهات و 
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  الملخص

بمختلف الصيغ  الجزائر في القطاع العقاري وإنماء تمويل في الإسلامية البنوك دور بيانت إلى الدراسة هذهدف       
 اتهـــالتقليدية، وإخفاق البنوك من واللازم الكافي التمويل على القطاع هذا لحصول الكبيرة الصعوبات في ظل التمويلية،

للصيغ التمويلية التي تعتمدها البنوك  الأساسية المفاهيم توضيح من انطلاقا و أنشطته، لممارسة يوميا المتواصل وفشله
 الضوء إلقاء مع ،2016إلى غاية سنة  2011تحديدا في الفترة الممتدة من سنة  - الجزائر -وبنك السلام  الإسلامية 

 .  العقاري القطاع على المتوقعة صيغ التمويل العقاري ومزاياها على
بنوك الإسلامية في تنمية القطاع العقاري، تم اعتماد الطريقة لتحقيق أهداف الدراسة وتحديد الدور الذي تقوم به ال  

  .SPSSالإحصائية، الانحدار الخطي البسيط باستخدام برنامج 
القطاع العقاري  أسفرت نتائج الدراسة عن ضعف الدور الذي تقوم به البنوك الإسلامية في الجزائر في تمويل     

وبالتالي تنميته وذلك بسبب حداثة هذا النوع من البنوك في الجزائر، إضافة إلى عدم اعتراف السلطات النقدية ذه 
 . البنوك ومعاملتها نفس معاملة البنوك التقليدية

  
 - زائرالج –بنوك إسلامية، تمويل عقاري، صيغ التمويل الإسلامية، بنك السلام  : الكلمات المفتاحية 
  

Abstract 
   This study aims at clarifying the role of Islamic banks in financing and developing the real estate 
sector in Algeria, in various forms of financing, in view of the great difficulties to obtain the 
sufficient and necessary funding from traditional banks, and their continue failures in their daily 
missions. 
   Starting by clarifying the basic concepts of financing formulas adopted by Islamic banks 

specifically Al Salam Bank - Algeria - in the period from 2011 to 2016, shedding light on real 
estate financing and its expected advantages on the real estate sector. 
  In order to achieve the goal of this study, and determine the role played by Islamic banks in the 
development of the real estate sector, we adopted the statistical method of simple linear regression 
using SPSS program.  

  The results of the study indicate the weak role played by the Islamic banks in Algeria in financing 
and developing the real estate sector, because of the modernity of this type of banks in Algeria, and 
they are still not recognized by the monetary authorities. 

 

Keywords: Islamic Banks, Real Estate Financing, Islamic Financing Forms, Al Salam Bank - 
Algeria - 
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  : مقدمة عامة
  

  توطئة -أ

 عمليات خلال من أساسية وظائف يؤدي وأصبح المعاصرة الاقتصادية الحياة في حيويا دورا التمويل ثليم       

 المقصودة الغايات يحقق بما تؤديه الذي التمويلي الدور عن تعبيرا به تسمى وصارت التمويل وصف اكتسبت تعاقدية

 . منها

 السكنية سيماولا لها الماسة الناس لحاجة نظرا بالغة أهمية رىخالأ التمويل أنواع بين من العقارات تمويل ويحتل      

 تنشيط في العقاري التمويل نظام كما يسهم  ،تالمنقولا بتمويل مقارنة كبيرة أموال رؤوس من تمويلها يتطلبه ولما منها

 الاقتصاديةويؤثر إلى حد كبير على العديد من الصناعات والأنشطة  ،الاقتصادية التنمية عجلة ودفع العقاري، السوق

والأدوات الصحية، لدرجة أن البعض يحدد الصناعات  صناعة الإسمنت والحديد والكهرباءكالأخرى المرتبطة به  

 المسكن توفير في النظام الأهم لهذا الميزة وتتمثل ،تسعين صناعة ونشاط ليبحوا يوالأنشطة المرتبطة بالنشاط العقار 

 .السكن العشوائي على ظاهرة والقضاء المناسب، بالسعر الدخل لمحدودي الملائم

 تحظى الصيغ هذه فأضحت لهاخلا من العقارات تمويل يتم التي التعاقدية الصيغ على الأهمية هذه انعكست وقد      

نجاحا   المعاصرون المسلمون الفقهاء نجح ولقد .التقليدية بصيغها ا تحظى تكن بأهمية لم تمويلية وظائف من تؤديه لما

 وشركات التمويل وشركات لبنوكا أعمال خلال من وذلك عاصرة؛الم التمويلية التعاقدية الصيغ هذه ترشيد في اكبير 

 إن بل ؛المعاصرة المالية تالمعاملا مستجدات استيعاب على ميسلاالإ الفقه حيةبصلا يمانالإ جدد مما ؛الاستثمار

 السير إلى الربوية التقليدية المالية المؤسسات من بالعديد دفع المالية الأسواق ميدان في الشرعية المالية تالمعاملا نجاح

  .المعاصرة التمويلية الصيغ في بتطبيقاته خذلأوا ميسلاالإ الفقه ركاب في

  : طرح الإشكالية - ب
فاعليتها في  أثبتتالتي بعد أن كان تمويل القطاع العقاري وإلى وقت ليس ببعيد يقتصر على البنوك التقليدية       

رن ـــــداية القـــوب 19قرن ـاية الـــة خاصة في ـــلال تجارب بعض الدول الأوروبيـــمن خ الاقتصاديمو ــيق النــتحق

المالية العالمية التي شهدها العالم سنة  الأزمةفي الآونة الأخيرة خاصة بعد  اهتزتلكن  مكانة هذه البنوك  ،العشرين

 ظهرت البنوك الإسلامية كطرف جديد ،، حيث تعتبر أزمة الرهن العقاري جزءا مهما من هذه الأزمة 2008م

بعضها  ااروصلت إليه البنوك التقليدية التي  ة لم يرق إلى مايبالأزمة المالية العالم تأثرهالتمويل القطاع العقاري، كون 

  :أهمها  وهذا راجع إلى عدة عواملتاما،  ايارا
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  ت

  .البنوك الإسلامية تعتمد في معاملاا على آلية المشاركة  - أ 

  .الحقيقي  الاستثمارلى إلاا تتوجه البنوك الإسلامية بتعام -ب 

البنوك الإسلامية لا تتعامل بالأدوات المالية المستحدثة والتي تخالف الشريعة الإسلامية، وتحرم الفائدة أخذا  –ج 

   .وعطاءا

 يمكن العقاري، وما التمويل مجال في الإسلامية البنوك عمل أساليب على الضوء إلقاء من بد لا كان هنا من      

الجزائر، من خلال الإجابة على عدة  ومنها كثيرة دول منها تعاني التي السكن مشكلة حل مجال في به تسهم أن

  :تتبلور في الإشكالية الرئيسية  أسئلة

وما مدى مساهمتها تحديدا  -الجزائر- وفي بنك السلام كيف تتم عملية التمويل العقاري في البنوك الإسلامية 

  ؟ العقاري في تنمية القطاع
  :الفرعية  الأسئلةتحت هذه الإشكالية الرئيسية جملة من  يندرج   

  ؟ما مدى مشروعية صيغ التمويل المتبعة في البنوك الإسلامية  - 1

 ؟ في تمويله للقطاع العقاري  - الجزائر –يعتمدها بنك السلام التي  والإجراءاتالشروط الأساليب، ما  - 2

  ؟ في الجزائر في تنمية القطاع العقاري  -الجزائر –بنك السلام  يسهمإلى أي مدى  - 3

  : فرضيات البحث -ت

  :البحث على الفرضيات التالية  استندللإجابة على إشكالية الدراسة 
  .تستند أعمال البنوك الإسلامية في مشروعيتها على اامع الفقهية وهيئة الرقابة الشرعية - 1
عملية  إجراءاتو  شروط، على أساليبلقطاع العقاري تمويله لفي   -الجزائر –بنك السلام  عتمدي - 2

  .ومدروسة دقيقة

  .  لقطاع العقاريلكبيرة   أهميةفي الجزائر جعلته لا يولي بنك السلام حداثة  - 3

  : الموضوع اختيارمبررات  -ث

  : المبررات الموضوعية
 سنة الأزمة المالية العالمية الأخيرة بعدالإسلامية خاصة  والبنوكالإسلامي  بالاقتصادالعالمي المتزايد  الاهتمام - 1

  .الأزماتوالتي أثبتت مدي نجاعة وكفاءة البنوك الإسلامية في التصدي لمثل هذه   م2008
  .لقاء الضوء على صيغ تمويل البنوك الإسلامية للقطاع العقاري نظرا لأهمية هذا القطاعإمحاولة  - 2
 .مع تدني القدرة الشرائية للمواطن  العقار أسعار ارتفاعبسبب  الجزائر تفاقم ظاهرة مشكل السكن في - 3
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  : المبررات الذاتية
  .، والبنوك الإسلامية خاصة عامة المالية الإسلاميةالميل الشخصي للبحث في  - 1
 التقليدية بنوكالإسلامية كوا بديل حقيقي عن ال بنوكوضوع البم الباحثين اهتمامالإيمان العميق بضرورة  - 2

  .العالمية الحل الأمثل لتفادي الوقوع في الأزمات المالية اواعتباره
   ).مالية وبنوك ( موضوع البحث بمجال التخصص  ارتباط - 3

  : وأهميتهاأهداف الدراسة  - ج

  : أهداف الدراسة - 1
  :التالية  الأهدافمن خلال هذه الدراسة نسعى إلى تحقيق 

 .البنوك الإسلامية محاولة التعريف بنموذج  - 
إلقاء الضوء على الصيغ التي تعتمدها البنوك الإسلامية في عملياا التمويلية مع التركيز على صيغ التمويل  - 

 .العقاري 
 .الوقوف على تجربة البنوك الإسلامية في الجزائر ومدى مساهمتها في تنمية القطاع العقاري - 

  : أهمية الدراسة - 2
 اهتماممحل  أصبحتالمالي الإسلامي وخاصة البنوك الإسلامية التي  النظامالدراسة أهميتها من أهمية  هذه تستمد     

المالية العالمية حيث  الأزماتتأثير  امتصاصعلى  القدروالباحثين حتى في الدول الغربية وذلك  الاقتصاديين كثير من
إلى الدور الذي يلعبه القطاع العقاري في  إضافةء العالم، البنوك الإسلامية في جميع أنحا انتشارأصبح وبشكل واضح 

   .ومحاولة إيجاد بديل عن التمويل التقليدي لتمويل هذا القطاع الاقتصاديةالتنمية 

    : حدود الدراسة -ح
  .للقطاع والعقاري ودورها في تنمية هذا القطاع الإسلامية البنوك تمويل صيغ الدراسة هذه خلال من سنتناول   

مع التركيز على الصيغ التي  الإسلامية البنوكت التي تقدمها تمويلاال موضوع سنستعرض : الموضوعية الحدود

 .العقاري تعتمدها البنوك الإسلامية لتمويل القطاع

الذي يعتبر البنك الإسلامي الثاني في  -الجزائر–بنك السلام ى تمت الدراسة الميدانية على مستو  : المكانية الحدود

بتطبيق أحكام  التزاماالبنوك الإسلامية  أكثرويعتبر من  ،برؤوس أموال خليجية 2008الجزائر حيث تأسس سنة 

 .حول هذه البنوك تثارمن خلال أخذه بعين الاعتبار جميع المآخذ والشبهات التي  الشريعة الإسلامية

 البنك محل الدراسةالمقدمة من طرف  والتقارير السنوية الدراسة على المعلومات والبيانات استندت: الزمانية الحدود

وذلك وفق ما توفر من تقارير مالية في الموقع الإلكتروني للبنك، كما شهدت  2016-2011سنوات من 6خلال 
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أسيس الاعتراف ذا النوع من البنوك هذه الفترة بداية اهتمام السلطات النقدية في الجزائر بالبنوك الإسلامية وبداية ت

  .نظرا لأهميته

  :المستخدمة والأدوات البحث منهج -خ

 :يلي ما على الدراسةهذه  اعتمدت طروحة،الم الإشكالية على والإجابة الفرضيات، اختبار أجل من

  .البنوك الإسلامية وصيغ تمويلها للقطاع العقاري ب للتعريف الوصفي نهجالم - 1

   . دراسة حالة أسلوب - 2

  : مرجعية الدراسة -د

 لندرة نظرا مقالات شكل في أغلبها كانت التي السابقة الدراسات من موعةمج على البحث ذاه في اعتمدنا          

إلى موضوع تمويل  عليها تم الحصول التي الدراسات أغلب وتطرقت، ضوعالمو  تناولت التي الجامعية والرسائل الكتب

فلم  ،للقطاع العقاريتمويل البنوك الإسلامية  بالدراسات التي تناولت يتعلق فيما أما ،التقليدية للقطاع العقاريالبنوك 

  .إلا على عدد قليل من المقالات والتي تناولت الموضوع لمدة خمسة عشرة سنة سابقة للسنة الحالية  تحصلن

  : صعوبات البحث -ذ

  :عدة صعوبات عند قيامنا ذا البحث نذكر منها  عترضنناا

 .الجزائرندرة المراجع والدراسات التي تتناول حالة  - 

  .العدد القليل للبنوك الإسلامية في الجزائر  - 

  .معطيات من قبل هذه البنوك صعوبة الحصول على بيانات أو - 

  :  هيكل البحث - ر

 تم إلى مراجعة أدبيات الموضوع حيث فيه تطرقنا الأول الفصل ،أساسيين فصلين شكل في البحث هيكل تمثل      

بذكر وتحليل ماله علاقة مباشرة  اكتفيناحيث  الإطار النظري تضمن الأول المبحث مبحثين، إلى الفصل تقسيم هذا

التي  السابقة الأبحاث والدراسات العلمية مراجعة شمل الثاني المبحث؛ أما  بالقسم التطبيقي بصورة جد مختصرة ومركزة

 تم تقسيمه إلى مبحثينفقد والمتمثل في الدراسة الميدانية، الثاني للفصل بالنسبة أما ،بشكل مباشر لموضوعا تناولت

مع  النتائج ومناقشة تحليل ،عرض تضمن الآخر والمبحث ،قاعدة البيانات ومنهجية الدراسة الأول المبحث تضمن

  .ربطها ومقارنتها بالفرضيات



 

 

 

 

 

  

  الفصل الأول

الإطار  ،العقاري لالإسلامية والتمويالبنوك 

  النظري والدراسات السابقة

  .الإطار النظري للبنوك الإسلامية والتمويل العقاري -

  الدراسات السابقة حول تمويل البنوك الإسلامية للقطاع العقاري - 
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  : تمهيد

كانت إسلامية، أو غير إسلامية في أعقاب   سواءفيها  تتواجد التي الدول من العديد في الإسلامية البنوكأثبتت      

وهذا بالرغم من  ،نوك التقليديةبمقارنة بال اكفاءة، ربحية واستقرار   أكثرأا  م2008الأخير لسنة  المالية العالمية الأزمة

الإسلامية من خلال النوافذ الإسلامية إلى  البنوكالعديد من دول العالم نحو تقديم خدمات  اتجهتلذلك حداثتها، 

  .جانب الخدمات والمنتجات المالية التقليدية التي تقدمها

في  يأتيجديدة في التمويل  وأدوات أساليبلعملياا واستنباطها دائما  وأدائها للبنوك الإسلامية الفكر المتطورإن      

 الاستثمارعلى جمع المدخرات من الفئات جميعها، كما أن  درة كبيرةـــــي مما جعلها ذات قالبنكتطوير العمل  إطار

من بين و  ،الاقتصاديةالأنشطة الذي تنتهجه البنوك الإسلامية يلعب دورا هاما في ) متوسط المدى  أوطويل ( المباشر 

 تمامهبا يحظى ذلك كونه كبرى، يةهمأ يمثل التمويل العقاري الذي يعتمد على الأجل الطويل، حيث هذه الأنشطة

 طريق عن العقاري القطاع نشاط تفعيل إلى البنوك خلال من الدولة وتسعى ،الدولة أو دار فالأ سواء ينلالمتعام فلمخت

  .عليها القضاء إلى الدولة تسعى لتاز  لا التي سكنال أزمة وحل تخفيف لمحاولة تمويله

 في وأهميته العقاري التمويل و ،البنوك الإسلامية حول نظرية يمهمفا نقدم أن الفصل هذا في حاولنا ليهوع     

  .سةار الد موضوع حول التطبيقية الأدبيات بعض ومناقشة بعرض قمنا الثاني المبحث في أما الأول، المبحث
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  الإطار النظري للبنوك الإسلامية والتمويل العقاري:  الأولالمبحث 

  

التطرق إلى ماهية البنوك الإسلامية كمطلب أول، إضافة إلى التعريف بالتمويل العقاري  اول في هذا المبحثــــــنح    

  .وأهم صيغ التمويل الإسلامي المستخدمة في هذا النوع من التمويل كمطلب ثاني

  

  البنوك الإسلاميةماهية : المطلب الأول

   .التعريف بالبنوك الإسلامية، النشأة، الخصائص، المصادر والاستخدامــــــاتسنتناول في هذا المطلب    

 

  تعريف البنوك الإسلامية:  الأولالفرع 

        

  : كما يليهناك عدة تعاريف للبنوك الإسلامية يمكن أن نوجز أهمها     

إنشاء الإتحاد الدولي للبنوك الإسلامية بأا تلك البنوك أو المؤسسات التي ينص  اتفاقيةعرفتها :  الأولالتعريف 

  .1أو عطاءا أخذابالفائدة  بمبادئ الشريعة وعلى عدم التعامل الالتزامصراحة على  الأساسيونظامها  قانون إنشائها

لتخليص الجمهور  -  وتنموية اجتماعيةفي ضوء أهداف  - هي مؤسسة ذات طبيعة خاصة تسعى :  التعريف الثاني

  .2الإسلامية بالأولويات الالتزامو  نتاجلإبا الاستثماروتحقيق المشاركة في التنمية وربط  من التعامل الربوي

تقبل  هي مؤسسات مالية مصرفية: نه يمكن تعريفها كما يلي أبالرغم من وجود عدة تعاريف للبنوك الإسلامية إلا     

 في جميع معاملاا ونشاطاا هاالتزامالودائع على أساس عقود النيابة والوكالة والمضاربة والشركة وتوظفها بالنيابة، مع 

 .3بأهداف اتمع الإسلامي داخليا وخارجيا بالشريعة الإسلامية ومقاصدها، وكذلك يةالاستثمار 
  

  نشأة البنوك الإسلامية:  الفرع الثاني 

حمد أفي ميت غمر بمصر على يد الدكتور  م 1963تجربة حديثة في مجال البنوك الإسلامية في عام  أولنت كا        

 .4التمويل المصغر وتقوم على فكرة تقاسم الأرباح شكالأوهي شكل من  ،النجار

                                           
.110ص :  2010الطبعة الثانية، دار المسيرة للنشر والتوزيع والطباعة، عمان،  -يةالبنكأحكامها، مبادئها، تطبيقاتها  -لبنوك الإسلاميةمحمد محمود العجلوني، ا - 1 

.25ص : 2016الطبعة الأولى، دار الكتب والوثائق القومية، مصر،  - دراسة فقهية اقتصادية معاصرة-الإسلامية البنوكتأثير العولمة على آداء أيمن مصطفى مصطفى الجمل،  - 2  

.25ص :  2012المكتبة العصرية، الطبعة الاولى، المنصورة،  – النظرية، التطبيق، التطوير – البنوك الإسلاميةمحمد محمود المكاوي، -   3  
4 Magazine of Toronto Financial ServicesAlliance,  Islamic Finance Working Group ,Canada ,may 2010: p 6. 
www.tfsa.ca/.../TFSA_IFWG_Prelim_Report_May14_2010_final 
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لأسباب داخلية، وفي عام م  1967لكن هذه المحاولة لم تستمر طويلا حيث تم إيقاف العمل ا سنة            

وكان بنك  م،1972والذي بدأ عمله سنة  الاجتماعيصدر قانون إنشاء هيئة عامة باسم بنك ناصر م  1971

    .1عدم التعامل بنظام الفائدة أخذا أو عطاءا أساسناصر في قانون تأسيسه أول نموذج مصرفي منظم يقوم على 

بالمملكة  الخليج، حيث أنشئ أول بنك إسلامي بالشكل الحديث في جدةلى دول إالفكرة بعدها  انتقلتثم         

 مع الدول والحكومات أساساوهو البنك الإسلامي للتنمية، وكانت ملكيته وتعامله م  1975العربية السعودية سنة 

 الأفراد خاص يتعامل مع في منظمة المؤتمر الإسلامي، وفي نفس السنة أنشئ أول بنك إسلامي الأعضاءخاصة منها 

   .2وهو بنك دبي الإسلامي
  

   :خصائص البنوك الإسلامية : الفرع الثالث 

  :الأسس التالية  على الإسلامية البنوك في يالبنك العمل ميقو      

وأهم معالمه هو إسقاط  الأخرى البنوكإن أول ما يمتاز به البنك الإسلامي عن :  التعامل بالفائدة استبعاد -1

للبنك الإسلامي، وبدوا  والأولعطاءا ، كما تعد هذه الخاصية المعلم الرئيس  أوالفائدة الربوية من كل عملياته أخذا 

المشاركة في  مبدأيصبح هذا البنك كأي بنك ربوي آخر، وتطرح البنوك الإسلامية بديلا آخر عن الفائدة الربوية وهو 

  .3من القاعدة الفقهية الغرم بالغنم طلاقاانالربح والخسارة 

من منطلق أن ما يجب مراعاته في  الالتزاميتمثل هذا :  بأحكام الشريعة الإسلامية الإسلامية البنوك التزام -2

في جميع مناحي  الشريعة الإسلامية اعتمادالعبادات يجب مراعاته في المعاملات فالحلال بين، والحرام بين، وأنه يجب 

في مرضاة  فيه لينفقه الإنسان استخلفالحياة، والمعاملات في حياة المسلم واحدة من تلك المناحي، فالمال مال االله 

 4)فالذين آمنوا منكم وأنفقوا لهم أجر كبير وآمنوا باالله ورسوله وأنفقوا مما جعلكم مستخلفين فيه(  : االله قال تعالى

الشريعة  أقراالتي  بالأساليبفيه يجب أن يكون  الاستخلافناهيك عن أن الحصول على هذا المال الذي تم 

  .5يجب أن تكفل حق االله فيه الأساليبالسمحاء وهذه 

                                                                                                                                        
  

  .35محمد محمود المكاوي، مرجع سبق ذكره، ص -  1

. 156ص:  2013، إعادة الطبعة الأولى، ديوان المطبوعات الجامعية، ، الجزائر التقنيات البنكية وعمليات الائتمانسليمان ناصر، - 2  

.94ص :  2010،الطبعة الأولى، دار وائل للنشر والتوزيع، عمان، الإسلامية البنوكإدارة ل، حربي محمد عريقات، سعيد جمعة عق - 3  
.) 07: الآية . سورة الحديد (  - 4  

.56ص :  2015، الطبعة الأولى، دار ومكتبة الكندي للنشر والتوزيع، عمان، الإسلامية البنوكدارة نعيم حسن، إ - 5  
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 من عدد من تتكون إسلامي، بنك كل في الشرعية الرقابة هيئة وجود من بد لا:  وجود هيئة الرقابة الشرعية -3

 على بالرقابة الشرعية بالقيام الهيئة مهمة وتتمثل للمساهمين، العمومية الجمعية تعينها والقانون، الفقه والشريعة علماء

  .1الإسلامية الشريعة أحكام مع توافقها لضمان وعقوده، البنك أعمال

يقوم البنك الإسلامي على مبدأ أن المحور الأساسي لنشاطاته هو : 2 ةالاجتماعيو  الاقتصاديةتحقيق التنمية  -4

الحقيقي باعتباره  الاستثمارمن خلال التركيز على  الاقتصادية، وتحقيق التنمية ةالاجتماعيو  الاقتصاديةتحقيق التنمية 

منطلق أن الشريعة  أفراد اتمع، منى لد الادخاريتدعيم الوعي  لتوليد الأرباح، وذلك من خلال المصدر الأساسي

  .تنهى عن حبس المال عن التداول الإسلامية

 دف تحقيق التوازن بين الاجتماعيفتتجسد في مساهمة البنك الإسلامي في التكافل  ةالاجتماعيأما التنمية     

، إضافة إلى ةالاجتماعي من الآليات والمشاريع مصلحة الفرد ومصلحة اتمع، ويتجسد ذلك من خلال تطبيق العديد

المربحة فقط بل كذلك مراعاة ما  اتالاستثمار عن طريق عدم التركيز على تمويل  للاستثمار الاجتماعيتعظيم العائد 

  .عامة نافعة للمجتمع تحققه المشاريع من خدمات
  

  :التركيز على الإنتاجية مقارنة بالتركيز على الملاءة المالية للمقترض  -5

 الاعتبارن إقروضه مع الفوائد في الوقت المحدد، لذا ف استرجاعيهم البنك هو  االتقليدي مي البنكفي النظام     

ن البنك إف ،بالدين، أما نظام تقاسم الربح والخسارة، أي النظام الإسلامي الغالب هو مدى قدرة المقترض على الوفاء

 .3لإسلامي يهتم أكثر بسلامة المشروع، وبالتالي فإن البنك اأرباحافقط إذا نجح المشروع وحقق  يتلقى عائدا
  

  الأموال في البنوك الإسلامية واستخدامات مصادر :الرابعالفرع 

  .الأموال في البنوك الإسلامية تيتضمن هذا الفرع أهم مصادر واستخداما   

  

نوعين هما لى إيمكن تصنيف مصادر الأموال في البنوك الإسلامية : مصادر الأموال في البنوك الإسلامية: أولا 

  .والمصادر الخارجية )الذاتية (  المصادر الداخلية

  

                                           
.12 ص : 2009العدد الثاني،، والقانونية الاقتصاديةمجلة جامعة دمشق للعلوم منى لطفي البيطار، منى خالد فرحات، آلية التمويل العقاري في البنوك الإسلامية،  - 1  

. 46ص :  2017مرباح ورقلة، ، أطروحة دكتوراه غير منشورة، جامعة قاصدي وك التقليدية والبنوك الإسلاميةنالمنافسة بين الب بوخلالة سهام، - 2  

  3 . 62 ص : 2012مذكرة ماجستير غير منشورة، جامعة أبي بكر بلقايد، تلمسان، ، دور البنوك الإسلامية في تمويل التجارة الخارجيةالعماري عبد الرزاق،  -
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  :تجاه المساهمين وتتمثل فيما يلي اوتتمثل في التزامات البنك : ذاتيةالمصادر ال -1

المدفوعة من قبل المؤسسين والمساهمين عند إنشاء البنك الإسلامي مقابل القيمة  الأموالهو : المال  رأس - 1-1

، وكما ةيلفي زيادة مصادر تمويلها الداخ البنوكالمال، عند رغبة  رأسالمصدرة، أو ما يدفع عند زيادة  للأسهم الاسمية

منه  الاستفادة مما لا يمكن في الأصول الثابتة الاستثماريذهب إلى  من رأس المال اكبير   اهو متعارف عليه فإن جزء

  .1بصورة كبيرة في التمويل

للسنوات  واقتصاديةمن الأرباح المتحققة ويحول لأغراض مالية  احتجازههي ما يتم  : غير الموزعة الأرباح - 1-2

  .2التالية بناءا على قرارات مجلس الإدارة

اح أم لم ــــــاك أربـــان هنـــــمن إيرادات سواءا إن ك ازهـــــاحتجتتمثل المخصصات فيما يتم  : المخصصات - 1-3

معلومة لا يمكن  اتالتزاملمقابلة النقص في قيمة الأصول أو من أجل مواجهة  ،التجديد ،الاستهلاكيكن، لمواجهة 

  .3قيمتها بدقة كاملةل حسبالت

يقصد ا تلك الأرباح المتحققة من أعمال البنك غير الموزعة، وتعتبر مصدر من مصادر :  الاحتياطات - 1-4

وتجد ، التمويل الداخلية، وهي جزء من حقوق ملكية المساهمين كوا بالأصل تمثل أرباحا كان يجب أن توزع عليهم

املا وتعويضه في حالة الخسارة من في البنوك الإسلامية مشروعيتها في وجوب الحفاظ على رأس المال ك الاحتياطات

ومعروف أيضا في الفقه الإسلامي أنه لا ربح بعد سلامة رأس المال، ولهذا قرر الفقهاء أن الربح . الأرباح المحتجزة 

  .4الذي قد يلحق به المال وأنه جابر له من الخسران لرأسوقاية 

 الودائع في أساسا وتتمثل ،ميالإسلا البنك موارد من الأكبر النسبة تشكل يهو  :المصادر الخارجية -2

  .بمختلف أنواعها )ساباتالح(

وتقوم  ،لى أصحاا عند الطلبإبردها  هالتزامبقبول هذه الودائع مع  البنكيقوم :  الودائع تحت الطلب - 2-1

مملوكة  أموال أاوالتصرف فيها على  الأموالهذه  استخدام لبنكالعلاقة بينهما على أساس القرض حيث يستطيع ا

توفر  استقرارهاوبالتالي فإن هذه الودائع في حالة . له وتحت مسؤوليته وضمانته، فهو ضامنا للقرض إذا تلف أو هلك 

)  الخراج بالضمان( إلى القاعدة الفقهية  استنادابعائد هذا التوظيف  احتفاظهمع  يسمح للبنك بتوظيفها مجالا واسعا

                                           
. 311ص  : 2010بغداد،  ، جامعة04، الإصدار01الد ى، المنتدحولية ماهر عزيز عبد الرحمان،صيغ التمويل الإسلامية وأثرها في النشاط الاقتصادي،  - 1  
.نفسه - 2  
.312المرجع السابق، ص  - 3  
.176محمد محمود العجلوني، مرجع سبق ذكره، ص  - 4  
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 الأخرىبغيرها من الودائع  الحجم مقارنة منخفضةهذه الودائع عادة  نالحسن وتكو وبالتالي فهي تأخذ حكم القرض 

  .1نصاب الزكاة المفروض عليها الأقلتدر عائدا يعطي على   استثماريةلى ودائع إفي تحويلها  أصحاابسبب رغبة 

وتختلف هذه الودائع عن هي الحسابات التي تفتح لتشجيع صغار المدخرين، :  الادخارودائع التوفير أو  - 2-2

حسابات التوفير بالبنوك التقليدية في أن أصحاا لا يحصلون على فائدة معينة ومحددة مسبقا، وإنما يتحصلون على 

، بحيث يمنح المدخر عادة دفتر تسجل فيه  جزء من الأرباح المحققة التي تحتسب على أساس الرصيد الأدنى للحساب

  .2إيداعآو كل عملية سحب 

 استثمارهاالتي يملكها أصحاا ولا يستطيعون  الأموالوهي الودائع لأجل وتمثل تلك :  الاستثمارودائع  - 2-3

فيضعوا لدى البنك الإسلامي الذي يستثمرها أو يمنحها على من يقوم بذلك وفق نظام المشاركة في الربح  بأنفسهم

  .3والخسارة، وبالتالي فإن البنك لا يضمن هذه الودائع

ويمثل هذا النوع من الودائع أكبر الموارد بالنسبة للبنك الإسلامي مقارنة بالنسبة للموارد الأخرى وتستثمر عادة في      

 استثمارافيستثمر  –يكون الأكبر أحيانا  –المشاريع المتوسطة والطويلة الأجل ولكن بنسبة معينة منها، أما الباقي 

  .  4سلاميةقصير الأجل، وتلك هي مشكلة البنوك الإ
  

  الأموال في البنوك الإسلامية استخدامات: ثانيا 

التي و تعتبر التمويلات أهم أوجه توظيف الأموال في البنك الإسلامي، وهي تشمل مختلف صيغ وأساليب التمويل     

 .وأكثرها تطبيقا في البنوك الإسلامية  أهمهاومتنوعة سنتطرق إلى  تأخذ أشكالا متعددة

التي تسير عليها البنوك الإسلامية منها ما يعتمد على تقاسم  يةالاستثمار  الأساليبوبشكل عام هناك العديد من     

 .ومنها ما يعتمد على البيوع أو العائد الثابت الأرباح
  

  أساليب التمويل المعتمدة على تقاسم الأرباح -1

  :وتتمثل فيما يلي  تعتمد هذه الاساليب على آلية المشاركة   

  

                                           
.تصرفب 839- 838ص .ص:  2012، 201، جامعة بغداد، العددمجلة الاستاذوفاء أحمد محمد، الوساطة المالية في البنوك الإسلامية،  - 1  

.284ص :  2002غرداية، /، جمعية التراث، القرارةتطوير صيغ التمويل قصير الأجل للبنوك الإسلاميةسليمان ناصر،  - 2  
.نفسه - 3  
.نفسه - 4  
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   : المضاربة 1-1 

 يكون توزيعو  ،حدهما بالمال، ويسهم الآخر بالعملأطرفين يسهم  اشتراكيتم بموجبه  فاقتاهي : تعريفها  1- 1-1

والسعي طلبا  الأرض، والمضاربة مشتقة من الضرب في  اتفاقهمابينهما وحسب  أرباح ممارسة عمل أو نشاط المضاربة

أن مالك المال يقتطع أي يقرض للمضارب قطعة من  باعتبارللرزق ويطلق عليها المقارضة أي من القرض أو القطع ، 

التي يحققها نتيجة مضاربته بالمال من خلال ممارسة  الأرباحماله يتصرف فيه كما يقطع المضارب قطعة أي جزء من 

يتحملها صاحب المال وحده باعتباره مالكا له ويتحمل صاحب العمل النشاط الذي يقوم به وفي حالة الخسارة ف

  . 1المضاربة رأسمالفإنه يتحمل  إهمال أو تقصير هذا الأخير وأخسارة جهده إلا في حالة تعدي 

  : مشروعية المضاربة 2- 1-1

 :2وتستمد المضاربة مشروعيتها مما يأتي

والمقصود بالذين يضربون في الأرض  3)يبتغون من فضل االله  الأرضوآخرون يضربون في ( : من القرآن قوله تعالى     

  .أم الذين يضربون فيها للتجارة ويكتسبون المال الحلال للنفقة على أنفسهم وعيالهم

 ولا بحرا به يسلك ألا صاحبه على اشترط مضاربة لااـــــم دفع إذا(  المطلب عبد بن العباس أن :روي ما السنة ومن    

 وسلم عليه االله صلى االله رسول إلى شرطه فرفع ،ضامن فهو فعل فإن ،رطبة كبد ذات به يشتري ولا واد به ينزل

 نــاب نــوع) بالعراق به لــيعم وكان مضاربة يتيم مال رجلا أعطى الخطاب بن عمر أن :ي رو  ما لآثارا ومن ،فأجازه

 .إجماعا فصار الصحابة، في لهما مخالف ولا)  بالمضاربة عملا أي(   قارضا أما حزام، بن وحكيم مسعود

  .الجملة في المضاربة جواز على العلم أهل إجماع المنذر ابن ذكر وقد    

  : أنواع المضاربة 3- 1-1

  : من حيث الإطلاق والتقييد -أولا 

 ةــفالمضارب العمل، وصفة والزمان والمكان العمل تعيين غير من مضاربة المال دفعي أن وهي :المطلقة المضاربة -أ

  .4المضاربة اية عند إلا المال لرب الرجوع دون شاء كيفما التصرف حرية للمضارب فيها يكون المطلقة

  

                                           
.226 -225 ص .ص:  2002 عالم الكتب الحديث للنشر والتوزيع، عمان، الطبعة الأولى ،لبنوك الإسلامية ا ،فليح حسن خلف - 1  

.383-382ص .ص:  2017المنامة،  –النص الكامل للمعايير الشرعية  –لمعايير الشرعية المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية ، اهيئة  - 2  
  3 ) 20: الآية .سورة المزمل ( -

.128ص  -  : 2016، 17، جامعة السودان، العدد العلوم لاقتصاديةمجلة عبد الوهاب أحمد ، هلال يوسف صالح، مخاطر صيغ التمويل الإسلامي وأثرها على قرار التمويل،   4  
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وهي مضاربة مغلقة تتضمن شروطا وقيودا تحد من حرية المضارب في التصرف في نوع :  المقيدة المضاربة -ب

  .1يتعاملالنشاط أو السلعة أو المكان أو الزمان أو مع من 

  : 2حيث تعدد أطرافها من –ثانيا 

وتكون بين طرفين فقط، صاحب المال وصاحب العمل، ولا تتعداهما إلى طرف ثالث، ويصح : المضاربة الثنائية  -أ

، وكذلك صاحب العمل، يصح اعتباريةأن يكون صاحب المال شخصا واحدا، أو أشخاصا متعددين، أو شخصية 

  .اعتباريةشخصية  أوأشخاصا متعددين،  أوأن يكون شخصا، 

المال، ثم يعطيه إل صاحب عمل  رأسيأخذ صاحب العمل المال من صاحب  أنصورا :  متعددةالمضاربة ال -ب

  .آخر مضاربة، فيكون صاحب العمل الأول، صاحب مال بالنسبة إلى صاحب العمل الثاني

  :  المضاربة في البنوك الإسلامية 4- 1-1

البنوك الإسلامية في القيام بنشاطها ، وبالذات في علاقتها بالمودعين  اتعتمده التي الأساليبمن  تعتبر المضاربة       

على أساس أي صاحب العمل  ،مضارب ةلها بصفتهم أصحاب المال ليعمل فيها البنك بصف الذين يقدمون أموالهم

  .نسبة معلومة منها متفق عليها مسبقا   اسأسبين البنك والمودعين وعلى  الأرباحالمشاركة في 

أي الذين يقومون بالنشاطات، مشاريع أو  المستثمرين،ذاته مع  الأسلوبسلامية من جانبها كما تمارس البنوك الإ      

ي المضاربين مقابل أخدمات وغيرها حيث يقوم البنك في هذه الحالة بتوفير التمويل للعاملين في هذه النشاطات 

  .3الربح محددة ومتفق عليها مسبقاحصة من 

  :المشاركة  1-2

شخصين أو أكثر في القيام بمشروع معين من خلال مساهمة كل منهم فيه سواء  اشتراكتعني :تعريفها  1- 1-2
مستقلة قانونا ، ولها ذمة  اعتبارية، والشركة لها  وتقاسم ما ينجم عن نشاطه من ربح أو خسارة س المال أو العمل،أبر 

  .4مالية مستقلة عن ذمة المشاركين فيها ، وحسب أنواع هذه الشركات 

  

                                           
. 218محمد محمود العجلوني، مرجع سبق ذكره، ص  - 1  

.9ص :  2014، فلسطين، مؤتمر بيت المقدس الإسلامي الخامسمحمد احمد حسين، المضاربة في البنوك الإسلامية،  - 2  
. 226ص   سبق ذكره،، مرجع فليح حسن خلف - 3  
.   261صالمرجع السابق،  - 4  
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 وشركة الأبدان، وشركة العنان، شركة :أنواع أربعة على الفقهاء عند بالجملة الشركة: 1مشروعية المشاركة 2- 1-2
 :الكتاب أما، العملي والإجماع والسنة، بالكتاب، مشروعيتها ثبتت وقد.العنان شركة وأهمها الوجوه، وشركة المفاوضة،

 .2 )وإن كثيرا من الخلطاء ليبغي بعضهم على بعض إلا الذين آمنوا وعملوا الصالحات وقليلا ما هم (   :تعالى فقوله

 فيوسلم  عليه االله صلى النبي شريك كان أنه: ( المخزومي السائب أبي بن السائب حديث :فمنها  :السنة وأما    
 ولا لايداري وشريكي، بأخي مرحبا(  :وسلم عليه االله صلى النبي قال الفتح، يوم كان فلما التجارة، في الإسلام أول

إجماعا عمليا على جوازها  يعد الرسالة، عصر أول لدن من العصور سائر في بالشركة التعامل إن ثم).يماري
  . 3ومشروعيتها

تأخذ المشاركة في البنك الإسلامي عدة طرق لتنفيذها حسب الصيغة  : الإسلاميةالمشاركة في البنوك  3- 1-2
  : 4في أربع وهي التي تحكم العقد وتتمثل طرق أو صيغ المشاركة

هذا النوع من المشاركة يدخل فيه البنك الإسلامي شريكا في :  )تمويل صفقة معينة( المشاركة المباشرة  -أ 
مستقلة عن بعضها البعض ، حتى بالنسبة للمشروع الواحد ، وتختص بنوع أو عدد معين  استثماريةعمليات تجارية أو 

تجارة ( النوع من المشاركة مساهمة مالية من الشريك تختلف تبعا لنوع العمليات  هذا ويطلب البنك في ،السلع من
مال الصفقة بعد القيام  رأسبين الطرفين كل حسب مشاركته في  الأرباحويتم توزيع ) داخلية وتجارة خارجية 

  .وتوزيع السلعة  قوتسوي بتخصيص جزء من الأرباح للشريك الذي قام بإدارة العملية

تعــني أن البنــك الإســلامي يشــارك مــع شــخص أو أكثــر في إحــدى المؤسســات التجاريــة أو  : الدائمــةالمشــاركة  -ب
  اح ذلك المشروع ـه من أربــاء نصيبـل واحد من الشركـالتمويل المشترك ، فيستحق ك ــــــقا عن طريـة أو غيرهــاية أو زراعــبن

  .  مالية بعد اية كل سنة والأرباحوتكون المحاسبة عن الخسائر ) موضوع المشاركة ( 

مال  رأسهذا النوع من المشاركة ، يساهم البنك الإسلامي في في :  )المتناقصة (  المشاركة المنتهية بالتمليك -د
الشركة أو منشأة تجارية أو عقار أو زراعة مع شريك أو أكثر ، وعندئذ يستحق كل من الشركاء نصيبه في الأرباح 

الوارد بالعقد مع وعد من البنك الإسلامي أن يتنازل عن حقوقه عن طريق بيع أسهمه إلى شركائه   الاتفاقبموجب 
له في الملكية سواء على دفعة واحدة أو على دفعات حسبما تقتضيه البنك ، والحلول مح أسهمشركاء يعدون بشراء لوا

  . الشروط المتفق عليها

                                           
.352هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية، مرجع سبق ذكره، ص  -  1  
.)24: الآية . سورة ص(  - 2  
.352هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية، مرجع سبق ذكره، ص  - 3  

. 270-269ص .ص:  2012، الطبعة الأولى، دار أسامة للنشر والتوزيع، الأردن، والمنهج التمويليالبنوك الإسلامية مصطفى كمال السيد طايل،  - 4  
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  : المزارعة- 1-3

 الأرض صاحب :بين اثنين  يكون عقد زارعةفالم الأرض، من الخارج ببعض الزرع على عقدهي :  تعريفها 1- 1-3
 الأرض صاحب أن  أو ، الحاصل من هحصت من هعلي يحصل ما مقابل ، ليزرعها الأرض يستأجر العامل وأ والعامل،
  . 1الحاصل من هعلي يحصل ما مقابل ، الأرض ليزرع العامل يستأجر

لقد كان عقد المزارعة سائدا في العصر الأول للإسلام في المدينة المنورة ، ومنه يستدل : مشروعية المزارعة  2- 1-3
أن النبي صلى : عمر رضي االله عنهما  ابنخيبر إذ روى  أهلعلى مشروعيتها مما فعله النبي صلى االله عليه وسلم مع 

عامل رسول االله : جعفر  أبووقال ). نرواه الشيخا( االله عليه وسلم عامل أهل خيبر بشطر ما يخرج من ثمر أو زرع 
 أهلبكر، ثم عمر وعثمان وعلي، ثم أهلوهم من بعد، ولم يبق بالمدينة  أبوخيبر بالشطر، ثم  أهلصلى االله عليه وسلم 

  .2 رسول االله صلى االله عليه وسلم من بعده أزواجبيت إلا عمل به، وعمل به 

من خلال  دورا مهما للزراعة والاقتصادتؤدي البنوك الإسلامية  أنيمكن :  المزارعة في البنوك الإسلامية 3- 1-3 
  :3صيغة المزارعة والتي تتحقق من خلال ما يلي 

أن يوفر البنك الإسلامي الأرض الصالحة للزراعة ، وتوفير مستلزمات الإنتاج لعمليات المزارعة من آلات وبذور  -أ
الزراعي ويحصل الطرفين على عائد حسب  الإنتاجالجهد في عملية وأسمدة وما إلى ذلك ويقوم العميل بتوفير العمل و 

  .الحصة من الإنتاج المتحقق والمتفق عليها مسبقا 

والعمل  الأرضأن يوفر البنك الإسلامي مستلزمات الإنتاج من آلات وبذور وأسمدة وغيرها ويوفر الطرف الآخر  -ب
  .يها مسبقا ويحصل كل منهما على حصة من الإنتاج المتحقق متفق عل

ويوفر الطرف الثالث  الأرضالزراعي ويوفر الطرف الثاني  الإنتاجلازم لعملية لأن يوفر البنك الإسلامي التمويل ا - ج
نتاج المتحقق من العملية العمل والجهد اللازم ويحصل كل طرف منهم على حصة محددة معينة ومعلومة كنسبة من الإ

 .عليه عند التعاقد  الاتفاقوحسب ما يتم 

 

 

  

                                           
298ص  :  2013، 18، جامعة تكريت، العدد مجلة العلوم الإسلاميةعلي احمد محمد العزمي، المزارعة في الفقه الإسلامي،  - 1  
. 352محمد محمود العجلوني، مرجع سبق ذكره، ص  - 2  
. 369-368ص  سبق ذكره،، مرجع فيح حسن خلفل - 3  
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  : المساقاة - 1-4

. أن يدفع الرجل شجره إلى آخر، ليقوم بسقيه، وعمل سائر ما يحتاج إليه، بجزء معلوم له من ثمره : تعريفها 1- 1-4
  .1.وإنما سميت المساقاة لأا مفاعلة من السقي

 االله رسول أن عمر ابن حديث السنة فمن، لإجماعاو  السنة المساقاة مشروعية مستند :مشروعية المساقاة 2- 1-4
  . 2زرع أو ثمر من منها يخرج ما بشطر خيبر أهل عامل وسلم عليه االله صلى

 نكير بلا عليه االله رضوان الفاروق لهم أجلا حتى خيبر في سنوات عليهم االله رضوان الصحابة طبقها الإجماع ومن     
 الدين وشمس قدامة ابن الدين وموفق حزم ابن العلامة من كل جوازها على الاتفاق أو الإجماع حكى وقد أحد، من
 .3والبهوتي مفلح وابن قدامة ابن

الذي تتوفر  للمتعامل معها، التمويل اللازمتقوم البنوك الإسلامية بتوفير :  المساقاة في البنوك الإسلامية 3- 1-4
لازم للمساقاة ، أو أن يقوم بالعمل طرف ثالث وفي هذه الحالة للديه الأرض والأشجار والذي يتولى توفير العمل ا

 .4بينهما بالاتفاقوتقسيم العائد  الأطرافتكون المساقاة متعددة 

 

  )العائد الثابت ( أساليب التمويل المعتمدة على البيوع  -2

  :استنبطت هذه الأساليب من فقه البيوع في الشريعة الإسلامية وتتمثل فيما يلي   

  : المرابحة2-1 

وهي أحد أنواع بيوع الأمانة التي يجب فيها معلومية الثمن  ،بيع بمثل الأول مع زيادة ربح معلوم : تعريفها 1- 2-1

  .5والتكلفة التي تحملها المشتري الأول في الحصول على السلعة
  
  
  

                                           
.527ص :  1997، الجزء السابع، الطبعة الثالثة، دار عالم الكتب للطباعة والنشر والتوزيع، الرياض، المغني إبن قدامة، - 1  
. 1212هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية، مرجع سبق ذكره، ص  -  2  
.نفسه - 3  
.     374ص  سبق ذكرهفليح حسن خلف ، مرجع  - 4  

، جامعة السودانالاقتصاديةمجلة العلوم الصغيرة، خالد عمر إبراهيم محيسي، إبراهيم فضل المولى البشير، التمويل بصيغتي المشاركة والمرابحة واثرها على المخاطر التي تواجه المشروعات  - 5 
. 4ص  : 2015، 16للعلوم والتكنولوجيا، العدد    
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 : تعالى  قوله ومنها البيع لمشروعية ا استدل التي بالأدلة المرابحة مشروعية ثبتت :مشروعية المرابحة  2- 2-1

باعتبار  2)ليس عليكم جناح أن تبتغوا فضلا من ربكم : (  تعالى بقوله بعضهم لها واستدل 1)وأحل االله البيع ( 
  . 3الربح هو الفضل

 بيع جواز يفيد وهذا )شئتم  كيف فبيعوا الجنسان اختلف إذا( صلى االله عليه وسلم  الرسول فقول ،السنة في أما     
 وعمل مبرور بيع كل( فقال  الكسب أفضل عن كما سأل النبي صلى االله عليه وسلم . المال من رأس بأكثر السلعة
جمهور  عند خلاف بلا جوازها على أجمع فقد نكير غير من العصور سائر في ا تعاملوا ن المسلمينلأو  ).بيده  الرجل

 .4الفقهاء

م على ستعتبر المرابحة من أهم أشكال التوظيف في البنوك الإسلامية وتنق:  المرابحة في البنوك الإسلامية 3- 2-1
  :نوعين 

هذا النوع من البيوع هو الذي يشترط فيه أن يكون المبيع مملوكا للبائع ، وتمارس البنوك الإسلامية :  بيع المرابحة -
ق الشركات التي يدخل فيها البنك شريكا مع النوع من البيوع عن طريق شركاا التجارية التابعة لها ، أو عن طري هذا

  : 5عملائه ، وتتمثل شروط هذا النوع من المرابحة في الآتي

  . الأولعلم المشتري بالثمن  -أ

  .علم المشتري بالربح الخاص بعملية المرابحة  -ب

  .ألا تكون المرابحة في بيع الأموال الربوية  -ج 

البيع أن يتقدم العميل إلى البنك طالبا منه شراء سلعة معينة لازمة له صورة هذا  : بيع المرابحة المركبة -
بالنسبة التي يتفق  بشراء تلك السلعة، وبيعها له مرابحة العميل للبنك بالمواصفات التي يحددها، على أساس وعد

  .6عليها، ويدفع العميل الثمن حسب إمكاناته معجلا، أو مؤجلا، مقسطا كان أو دفعة واحدة

 

                                           
.) 275: سورة البقرة ، الآية (  -  1  
.) 198: سورة البقرة ، الآية (  - 2  
. 224هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية، مرجع سبق ذكره، ص  -   3  

. 5ص :  2012، 31،  جامعة بغداد، العددالاقتصاديةمجلة كلية بغداد للعلوم مي حمودي عبد االله، عقد بيع المرابحة في البنوك الإسلامية، .سعد عبد محمد، - 4  
. 275ص  سبق ذكره،، مرجع ال السيد طايلمصطفى كم -  5  

، الطبعة الأولى، دار السلام للطباعة01، الجزء 01الد  موسوعة فتاوى المعاملات المالية للبنوك والمؤسسات المالية الإسلامية، المرابحة، علي جمعة محمد، أحمد جابر بدران،   6 
.50ص:  2009والنشر والتوزيع والترجمة،    
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  : الاستصناع 2-2

به في الحال شيء مما يصنع صنعا يلزم البائع بتقديمه مصنوعا بمواد من عنده،  ىهو عقد يشتر  :  تعريفه 1- 2-2
  .1بأوصاف مخصوصة، وبثمن محدد

باستصناعه صلى االله عليه وسلم الخاتم والمنبر  الاستصناعثبت مشروعية :  الاستصناعمشروعية  2- 2-2
 .  2، وهو عقد بيــع لازم وليس مجرد وعد، وقد صدر بشأنه قرار مجمع الفقه الإسلامي الدولي وبالاستحسان

في  الاقتصاديةللبنوك خطوة رائدة لتنشيط الحركة  الاستصناعيعتبر  :3 في البنوك الإسلامية الاستصناع 3- 2-2
 :البلد ، وذلك إما بكون البنك صانعاً ، أو بكونه مستصنعاً 

من دخول عالم الصناعة والمقاولات بآفاقهما الرحبة    الاستصناعفإنه يتمكن على أساس عقد : إما كونه صانعاً      
لال أجهزة إدارية مختصة ـــــك بذلك من خــــكصناعة السفن والطائرات والبيوت والطرق ، وغير ذلك ، حيث يقوم البن

  .لتصنع الاحتياجات المطلوبة للمستصنعين  البنكاعي في ـــــــل الصنـــــبالعم

مع الصناعيين والذي يوفر لهم التمويل  الاستصناعما كونه مستصنعاً ، فبتوفير ما يحتاجه البنك من خلال عقد إو               
الية بين المبكر ، ويضمن تسويق مصنوعام ، ويزيد من دخل الأفراد ، مما يزيد من رخاء اتمع بتداول السيولة الم

 .أبناء البلد 
  .الموازي الاستصناعوهناك حالة ثالثة ، وهي أن يكون البنك صانعاً ومستصنعاً في نفس الوقت ، وهو ما يسمى ب    

   :السلم -2-3

بيع آجل بعاجل، أو بيع شيء موصوف في الذمة أي أنه يتقدم فيه رأس : السلم أو السلف : تعريفه  2-3-1 
  . 4الذمة إلى أجل  في هو أن يسلم عوضا حاضرا في عوض موصوف: لأجل، وبعبارة أخرى  المال، ويتأخر المثمن

فقول الحق تبارك : الكتاب  أماثبتت مشروعية السلم بالكتاب والسنة والإجماع ، :  مشروعية السلم 2- 2-3
اشهد أن السلف : وقال ابن عباس . 5)ياأيها الذين آمنوا إذا تداينتم بدين إلى أجل مسمى فاكتبوه : ( وتعالى 

                                           
.   2000، جدة، ات المالية المعاصرةالاستثمار ومدى أهميته في  الاستصناععقد البنك الإسلامي للتنمية، المعهد الإسلامي للبحوث والتدريب،  - 1  
. 312ة للمؤسسات المالية الإسلامية، مرجع سبق ذكره، ص هيئة المحاسبة والمراجع - 2  

البحث في سبل تطوير البدائل التمويلية للمشاريع الصغيرة: مداني أحمد، نحو تطبيق عملي مقترح لتمويل المشاريع الصغيرة والمتوسطة بالاستصناع في الجزائر، الملتقى العلمي الأول حول - 3 

.9ص :  2008قالمة،  1945ماي  08،جامعة والمتوسطة في الجزائر   

05، الأغواط، العددمجلة العلوم الإسلامية والحضارةقويدري محمد، سبع فاطنة الزهراء، صيغ التمويل الإسلامي المعتمدة على فقه البيوع ومدى شمولها على مقاصد الشريعة الإسلامية،  - 4 
.79ص :  2017   

). 282:سورة البقرة، الآية (  - 5  
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: وروي عن ابن عباس قوله . الآية) ياأيها الذين آمنوا إذا تداينتم : ( المضمون إلى أجل قد أحله االله، وأذن فيه، وقرأ 
  .1إن هذه الآية نزلت في السلم خاصة

وسلم المدينة، والناس يسلفون في قدم رسول االله صلى االله عليه : وأما السنة فعن ابن عباس رضي االله عنهما قال     
، وفي )في تمر فليسلف في كيل معلوم، ووزن معلوم  فمن سل: ( التمر العام والعامين فقال النبي صلى االله عليه وسلم 

  .2)في شيء، ففي كيل معلوم، ووزن معلوم، إلى أجل معلوم أسلفمن : ( رواية، قال 

يمكن أن يستخدم عقد السلم في البنوك الإسلامية لتمويل التجارة، حيث  : في البنوك الإسلامية السلم  3- 2-3
يكون البنك رب السلم، ويكون التاجر المسلم إليه، والبضاعة المراد تمويل شراؤها المسلم فيه، حيث يحصل التاجر 

ستخدم أموال السلم ي أنحيث يتاح للتاجر . مقابل تسليمه للبضاعة المتفق عليها آجلا على المال من البنك عاجلا،
في شراء المواد الأولية للسلعة الموصوفة المطلوبة أو في دفع أثمان بضاعة للمصانع أو المزارع التي تبيعه ما سوف يتاجر 

  .3فيه
 الأموالحيث يتم تقديم المال للمزارعين الذين سيستخدمون هذه . عقد السلم في الزراعة استخداموكذلك يمكن     

الصناعة بنفس الطريقة السلم فيعقد  استخدامكما يمكن . م وحتى الموسم، أي قطف الثمارفي رعاية مزروعا .
موال السلم، ويقوم بتسليمها للبنك أجور العمالة لتصنيع السلعة من أحيث يقوم الصانع بشراء المواد الأولية ودفع 

  .4به اشتراهابسعر أعلى مما  بعد تصنيعها، الذي بدوره يكون لديه خطة لتصريفها

  :الإجارة  2-4

  .5عقد لازم على منفعة مقصودة قابلة للبذل والإباحة لمدة معلومة بعوض معلوم هي : تعريفها  1- 2-4

  :  مشروعية الإجارة 2- 2-4
  :6الإجارة مشروعة بالكتاب والسنة والإجماع والمعقول - 
  : ، وقوله تعالى  7) استأجرهقالت إحداهما ياأبت : ( فمن الكتاب قوله تعالى  - 
  .8)لو شئت لاتخذت عليه أجرا ( 
على مشروعيتها وأما المعقول فلأن الإجارة وسيلة للتيسير على الناس في الحصول على المنافع التي  الإجماعوقد وقع  - 

  .لا يقدرون على تملك أعياا 

                                           
.286هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية، مرجع سبق ذكره، ص  -  1  
.نفسه - 2  
.259محمد محمود العجلوني، مرجع سبق ذكره، ص  -   3  
   .260- 259ص .المرجع السابق، ص  -4

. 10ص:  2010، 08، العددميةدراسات إسلاحسين عبد المطلب الأسرج، صيغ تمويل المشروعات الصغيرة في الاقتصاد الإسلامي،  -   5  
.260هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية، مرجع سبق ذكره، ص  -  6  
  7 .) 26:سورة القصص ، الآية (  -
  8 .) 77: سورة الكهف ، الآية (  -
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 من تعد والتي الإسلامي التمويل أشكال أهم من بالإجارة التمويليعد   :الإجارة في البنوك الإسلامية 3- 2-4
  :1قسم إلىتنو  الإسلامية لبنوكا تستخدمها التي الصيغ أكثر

يقوم فيه البنك الإسلامي بشراء أصل من الأصول وذلك دف تأجيرها إلى الغير وعادة ما : ةالتشغيلي الإجارة - أ
تتسم الأصول المؤجرة بارتفاع قيمتها وبأا من الأصول المعمرة، وفي هذه الحالة يتقدم المستأجر إلى البنك لتأجير أصل 

ذي لا يملك عادة المال الكافي لشرائه أو الذي المؤجر لصالح المستأجر ال الأصل استغلالما لمدة محددة يتم خلالها 
  .يرى أنه لا يحتاج إليه لمدة طويلة أو أنه من الأصول التكنولوجية سريعة التغير

في كوا تشتمل على خيار التملك للأصل في اية  تختلف عن الإجارة التشغيلية :المنتهية بالتمليك الإجارة -ب
البنوك الإسلامية، وهي تتميز بكون البنك لا يقتني الموجودات  استحدثتهاالعقد، وتعتبر من الأساليب الجديدة التي 

حد ألطلب مؤكد من  استجابةمن دراسة السوق والتأكد من وجود رغبات لها، بل إنه يشتريها  انطلاقا والأصول
، وعليه فإن تلك الأصول المؤجرة لا تبقى في ملكية البنك بعد اية عقد الإجارة كما الأصولعملائه لتملك تلك 

بأنه  لتمليكباويتميز عقد الإجارة المنتهية . وإنما تنتقل هنا إلى ملكية المستأجر ،هو الحال في الإجارة التشغيلية
 .ين والثاني بوعد البيع، الأول يتعلق بإجارة العاثنينيتضمن عقدين 

  جلالآالبيع  2-6

البيع الآجل هو أن يتم تسليم السلعة في الحال مقابل تأجيل سداد الثمن إلى وقت معلوم سواء  : تعريفه  1- 2-6

كان التأجيل للثمن كله أو لجزء منه ، وعادة ما يتم سداد الجزء المؤجل من الثمن على دفعات أو أقساط ، فإذا تم 

في اية المدة المتفق عليها مع انتقال الملكية في البداية فهو بيع آجل، وإذ تم سداد الثمن   مرة واحدة سداد القيمة

  .2 فهو بيع بالتقسيط على دفعات من بداية تسلم الشيء المباع مع انتقال الملكية في اية فترة السداد

 :3مشروعية البيع الآجل 2- 2-6

بالسعر الذي تباع به السلعة نقداً وهذا لا خلاف في جوازه بل هو عمل  اقد يكون البيع الآجل والبيع بالتقسيط     

أجازه جمهور الفقهاء، وصورته أن يقول  وقد ،يؤجر فاعله  وقد يكون البيع الآجل بسعر أكبر من الثمن الحال

بعد سنة ويتم البيع على  صاحب السلعة لمشتري هذه السلعة ثمنها مائة إذا دفعت الثمن الآن ومائة وعشرة إذا دفعته

 .هذا

                                           
.40- 39ص .العماري عبد الرزاق، مرجع سبق ذكره، ص  - 1  

.24ص :  2006،جدة، العقاري الإسلامي وتمويله في الشرق الأوسط الاستثمارمؤتمر محمد البلتاجي، صيغ التمويل الإسلامية الملائمة للاستثمار العقاري،  - 2  
.25المرجع السابق، ص  - 3  
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تراضي فتدخل تم بالبيع الوقد منع بعض الفقهاء هذا البيع بحجة أن هذه الزيادة ربا ورأي الجمهور أرجح لأن هذا    

يأيها الذين أمنوا لا تأكلوا أموالكم بينكم بالباطل  (:وقوله تعالى ،1)وأحل االله البيع وحرم الربا(: في عموم قوله تعالى

   .2)ن تكون تجارة عن تراض منكم إلا أ

  3البيع الآجل في البنوك الإسلامية 3- 2-6

 :  الإسلامية طريق البيع الآجل أو البيع بالتقسيط بثمن أكبر من الثمن الحالي في حالتين البنوكوتسلك     

وهذه الطريقة هي البديل  ،في معاملاا مع التجار الذين لا يرغبون في استخدام أسلوب التمويل بالمشاركة : الأولى

 .لعملية الشراء بتسهيلات في الدفع التي تمارسها البنوك التجارية

  .جل طويلالأفي المعاملات التي يكون فيها المبلغ المؤجل كبيراً وا : الثانية

  البنوك الإسلامية في هوآلياتالتمويل العقاري : المطلب الثاني 

 .في البنوك الإسلامية إهتماما كبيرا لما توفره من صيغ خاصة ذا النوع من التمويل لتمويل العقاريا يلقى    

   

  التمويل العقاري: الفرع الأول

  .وأهمية التمويل العقاري نتناول في هذ الفرع مفهوم التمويل العقاري، السوق العقاري   

يتطرق عدد قليل من الدراسات والبحوث لموضوع التمويل العقاري بمفاهيم تكاد : مفهوم التمويل العقاري  -1

تكون متطابقة بالمعنى، فيعرف على انه عبارة عن عملية إقراض وتقديم السيولة النقدية لشراء أو بناء أو ترميم أو 

لتجاري، وسداد ذلك بشكل تحسين المساكن والوحدات الإدارية والمنشآت الخدمية ومباني المحال المخصصة للنشاط ا

) مع جهة التمويل  الاتفاقحسب )(  الأحيانعاما في أغلب  15أكثر من (  دوري بصورة أقساط دورية لمدة معينة 

العقار المطلوب شراؤه والملائم لطالب  اختيار، ويتيح نظام التمويل حرية الأقساطمع تملك العقار بعد سدادا 

  . 4التمويل

                                           
).275 : يةالآ .البقرة سورة ( - 1   
). 29 :الآية  ، النساء سورة( - 2   
26ص: مرجع سبق ذكره محمد البلتاجي،  - 3   

.168ص :  2015، 34، الإصدار11، جامعة الكوفة، الد والإدارية الاقتصاديةمجلة الغري للعلوم حامد كريم الحدراوي وآخرون، التمويل العقاري الملائم لإدارة أزمة السكن،  - 4   
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جانبا للطلب وآخر  لهاالتمويل العقاري مثلها مثل باقي الأسواق، وعلى ذلك فإن  أسواقإن :  السوق العقاري -2

في الحصول على التمويل العقاري التي  أيضاانب للطلب، والراغبون لجن و للعرض، حيث يوجد راغبوا الشراء الممثل

  .لجانب العرض لهذه الأموال  ثلامم اعتبارهايمكن النظر إليها على 

 الرهن العقاريهي تلك السوق التي يتم فيها تنشئة قروض : 1وعليه يمكن تعريف السوق العقاري كما يلي    

وضماا وتسويتها وخدمتها بواسطة مؤسسات التمويل العقاري والتي تتمثل في شركات الرهن العقاري والبنوك 

  .ل الإسكان المحليةوأجهزة تموي الائتمانية الاتحاداتوبنوك  الادخارالتجارية وبنوك 

ية الرائجة، حيث يساهم في تحقيق مزايا لا الاستثمار يعد التمويل العقاري من الوسائل : أهمية التمويل العقاري  -3

ظاهرة التمويل العقاري كونه وسيلة لمنافع ملموسة يمكن تلخيصها  انتشارومما يساعد على . الأخرى الوسائلتحققها 

  : 2يأتيبما 

يساهم التمويل العقاري في معالجة الركود الحقيقي في السوق العقاري ويدفعه باتجاهات ايجابية من خلال زيادة  - أ

  .الطلب الفعال في السوق العقاري مما يزيد في نشاطه توليدالمقدرة المالية لطالبي الوحدات العقارية وبالتالي 

فكثير من الناس لا يكون  ،دي الدخل للحصول على السكنيساهم التمويل العقاري في توفير التمويل لمحدو  - ب

دفع الثمن تدريجيا  في صورة أقساط بما  الاتفاقدفع الثمن كاملا ومرة واحدة في مباني جاهزة فيتيح لهم هذا بمقدورهم 

لاسيما  يتفق وظروفهم المادية وهذا دون شك سيلعب دورا بارزا في معالجة أزمة السكن التي تعاني منها اتمعات

  .واحتياجاتهمتلائما وظروف اتمع  الاتفاقالنامية منها، مما يجعل هذا 

  :الوطني وذلك عن طريق  الاقتصاديساهم التمويل العقاري في تنشيط  - ج

  .توفير السيولة النقدية لشركات بناء العقارات أو لبائعيها - 

  .أو التمويل للمشتري  الائتماندعم  - 

فرص عمل  توليدنشاطا، و  90طة بالسوق العقاري والتي أشرنا إليها سابقا حيث تزيد عن تنشيط المهن المرتب - 

  .الاجتماعيبما يحقق الأمن  اجتماعيةجديدة تساهم في الحد من البطالة وما ينشأ عنها من مشاكل 

  .الوطني الاقتصادتنشيط حركة التجارة والتداول في سوق العقارات بما يدعم  - 
  

  

                                           
جامعة واسط والإدارية، الاقتصاديةمجلة الكوت للعلوم والقروض البنكية في حل أزمة السكن في العراق، أديب قاسم شندي، إسراء كادع فياض،ضرورة الاستثمار والتمويل العقاري  -   1 

.3ص :  2017، 26الإصدار    

. 32- 31ص .ص:  2010، 01 ، الإصدار01 مجلة الأنبار للعلوم القانونية والسياسية، جامعة الأنبارعلاء حسين علي، التمويل العقاري وضوابط توظيفه في التعاملات الشرعية،  - 2  
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  آليات التمويل العقاري في البنوك الإسلامية :الفرع الثاني 

يحتاج القطاع العقاري إلي مصادر للتمويل وتعد البنوك أهم مصدر للتمويل ، ولكن غالبية المتعاملين لا يرغبون       

الإسلامية بغرض الحصول  للبنوكالفائدة ولذلك أتجه العديد من المتعاملين  نظام في الاقتراض من البنوك التقليدية وفق

  .الفرععلي تمويل لمشروعام العقارية وفق صيغ التمويل المتوافقة مع أحكام الشريعة وهو ما سوف يتناوله هذا 

  خصائص التمويل العقاري في البنوك الإسلامية - 1

 : 1نوجزها فيما يليالعقاري بالعديد من الخصائص  لقطاعالتمويل الإسلامي ل ىيحظ       

وهي القروض ولكنها تتمثل  ما هو قائم في البنوك الإسلاميةواحدة مثل  آليةالتعدد حيث لا يقتصر الأمر على  -  
 . كبر للاستخدامأفي عدة آليات مما يتيح فرصه 

 . بما يناسب الحالات والجهات المختلفة سواء لتمويل المنتجين أو لتمويل طالب السكن: التنوع   -

حمل توالعدالة في توزيع المنافع والمخاطر بين طرفي التمويل بخلاف ما عليه أسلوب القرض الذي يمراعاة التوازن  - 
 .المقترض وحده المخاطر ويجعل حصوله على المنافع احتمالياً 

 . ابتعادها عن الفوائد المحرمة شرعاً  -  

 . د طبقت هذه الآليات بنجاحأنه ثبت بالواقع نجاح هذه الآليات في التمويل العقاري في العصر الحاضر وق - 

إمكانية إنشاء أدوات مالية بناء على بعض الآليات وقابلية هذه الأدوات للتداول في السوق الثانوية أو التسييل  - 
  . قبل حلول موعد التصفية مما يوفر بضاعة جديدة بسوق الأوراق المالية

  العقاري لتمويلصيغ التمويل الإسلامية الملائمة ل -2

التقليدية وسوف يتم تناول كل  البنوكالإسلامية والتي تتميز ا عن  بنوكتعد صيغ التمويل من أهم مميزات ال     

 .العقاري التمويلفي  هاصيغة وكيفية تطبيق

 :بالتمليك المنتهية المشاركة صيغة .2-1

 المنتهية بالتمليك، المشاركة صيغة استخدام ونفضل العقاري، التمويل مجال في المشاركة صيغة استخدام يمكن      

 التأجيرية القيمة منه للعميل، ويستلم حصته ويؤجر العقار، لشراء العميل مع شراكة مشروع في البنك يدخل حيث

                                           
.8-7ص .محمد البلتاجي، مرجع سبق ذكره، ص -   1  



ي وا� را<�ت ا���/>�: ا�;(� ا8ول ?
7� ا��>�ري، اAط�ر ا�C�ا�,
Cك ا���D>A وا�%  

 

20 

 ملكية تنتقل مدة وبعد العقار، في البنك من حصة مسبقاً  عليها المتفق النسبة دورياً  العميل ويشتري عليها، المتفق

 :1الآتية خطواتلل وفقا تطبيقها ويمكن العميل، إلى بالكامل العقار

 حسب والعميل البنك·بين مشتركة ملكيته وتكون المسكن، العميل ويشتري مشاركة، عقد والعميل البنك يوقع - 

 .المال رأس نسبة

 .السداد الأقساط، وكيفية وقيمة الإيجار، مدة فيه يحدد إيجار، عقد بموجب البنك من المسكن العميل يستأجر - 

 العميل حتى يتملك ،البنك حصة تناقص مع الإيجار أقساط قيمة وتتناقص تدريجياً، المسكن العميل يشتري - 

 .بالكامل المسكن

  المشاركة المنتهية بالتمليك التصوير البياني للعلاقات التعاقدية لصيغة) 1-1(الشكل 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

: حسين حسين شحاتة،صيغ التمويل العقاري المعاصرة في ميزان الشريعة الإسلامية،  جامعة الازهر، مصر :المصدر
.، بتصرف5ص   

                                           
26منى لطفي البيطار، منى خالد فرحات، مرجع سبق ذكره، ص  - 1  

 

  البنك الإسلامي  العميل

  يقدم التمويل

  عقد مشاركة

  توزيع عائد المشاركة بينهما

  موضوع المشاركة شراء عقار



ي وا� را<�ت ا���/>�: ا�;(� ا8ول ?
7� ا��>�ري، اAط�ر ا�C�ا�,
Cك ا���D>A وا�%  

 

21 

  للآمر بالشراء المرابحةصيغة  2-2

  :1الآتية الخطوات وفق وذلك العقاري، التمويل مجال في الصيغة هذه استخدام يمكن

 ضماناً ( المقدمة  الدفعة النقدية ومقدار المطلوبة، المسكن مواصفات يحدد مرابحة، عقد البنك مع العميل يوقع - 

 الأساسي الثمن تحديد من بد ولا وكيفية السداد، الأقساط، وقيمة ،)الجدية  هامش وتسمى بالشراء، العميل لتزاملا

 .الإجمالي والثمن البنك ربح وهامش للمسكن

 للعميل المسكن بالشراء، ويبيع العميل يوكل أو العميل، قبل من المحددة المواصفات حسب المسكن بنكال يشتري - 

 .للعميل المسكن ملكية وتنتقل بالتقسيط،

 رهن طريق السداد، عن في العميل تعثر نتيجة الإسلامي بنكال يواجهها أن يمكن التي المخاطر على التغلب ويمكن

  .البنك لصالح العقار

  

 )2-1(الشكل  التصوير البياني للعلاقات التعاقدية لصيغة بيع المرابحة للآمر بالشراء
   

 

 

 

 

 

 

 

 

.، بتصرف9حسين حسين شحاتة، مرجع سبق ذكره، ص  :المصدر  

 

                                           
.27- 26ص .المرجع السابق، ص   -1  

 البنك الإسلامي المورد
 عقد بيع

 بيع العقار

 سداد ثمن العقار

العميل طالب 

 العقار

عقد بيع 

  المرابحة

سداد 

الثمن 

على 

  أقساط
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2-3 �E�5 ع�
)%>Gعو ا�
)%>Gازي اC�  ا�

 البنوكإذ قامت  ،ية الإسلاميةالبنكيحتل دوراً رئيساً في الصناعة  الاستصناعأصبح التمويل عن طريق عقد          

، وساهمت بذلك في حل مشكلات معاصرة كثيرة ، إذ  الاستصناعية بنظام الاستثمار بتمويل إنشاء المباني السكنية و 

ساهمت في توفير السلع التي يطلبها العميل وفقا لاحتياجاته ومتطلباته بما يؤدي لتلبية احتياجات العميل، وساهمت 

مع عملائها غير أن أبرزها حجماً في  الاستصناعنفيذ عقود في صناعات أخرى عديدة وأبرمت العديد من ت البنوك

 . المعاملات هو اال العقاري مثل عقود تمويل بناء المدارس وبناء الفنادق

 :1الموازي الاستصناعو  الاستصناعخطوات التمويل ب

بالرسوم والخرائط من امدعما كاملا  ابطلب منه أن ينشأ له مبنى ، ويرفق مع طلبه بيان البنكيتقدم العميل إلى       - 

كية، ومخطط ومساحة الأرض المهندس الاستشاري عن شكل ومواصفات المبنى الذي يريد إنشائه، وصور صكوك المل

  بحيث يتضمن هذا التقرير تكلفة البناء ،للبناء ، وتقرير مختصراً من المهندس الذي صمم البناء ا، ومخطط مبدئيوموقعها

الإسلامي، والضمانات التي يعرضها  للبنكطلبه الدفعة المقدمة التي يمكن سدادها  عأيضا ميعرض المتعامل       -

ويقدر فيها  ،، مصحوبة بدراسة مالية)أقساط متعددة شهرية أو ربع سنوية  ىدفعة واحدة أو عل(وطريقة السداد 

 .الإيراد المتوقع ومدى قدرته على الوفاء بسداد الأقساط

مع الاستعانة  لبنكخبراء التمويل با عن طريقمل دراسة جدوى فنية متخصصة للمشروع بع البنكيقوم       -

 .جدوى تمويل المشروع ى، بغرض التعرف علالبنكبمكتب استشاري هندسي يتبع 

يطلب منه تقديم المستندات النهائية للتمويل وتقديم  ،على العرض المقدم من العميل البنكفي حالة موافقة       -

 .ت اللازمةالضمانا

ات كل التزامبتوقيع عقد بيع استصناع مع العميل يحدد فيه جميع حقوق و  البنكبعد الاتفاق النهائي يقوم       -

  البنكثمن بيع المبنى للعميل من قبل : وأهم ما يتضمنه العقد ما يلي ) ، العميل  البنك( طرف من أطراف العقد وهما 

 .مدة السداد ، قيمة القسط ، وقيمة الدفعة المقدمة في حالة وجودها  ،ميعاد التسليم طبقاً للمواصفات

                                           
.، بتصرف16- 15ص .، مرجع سبق ذكره، صمحمد البلتاجي  - 1  
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بتوقيع عقد تنفيذ مع المقاول الذي رسا عليه  البنكوالعميل ، يقوم  البنكبين  الاستصناعبعد توقيع عقد بيع       -

 لبنك، وتكون علاقة المتعامل با“ عقد المقاولة “ أو “ عقد استصناع موازي “ العطاء عن طريق المناقصة يسمي 

 .شركة معينة للتنفيذ للبنكمباشرة ولا علاقة له بالمقاول ، ومن الممكن أن يقترح العميل 

 . مهندس استشاري لمتابعة سير العمل بالمشروع ولكن يتحمل العميل تكلفتهللعميل الحق في تعيين       -

مهلة إذا   البنكإذا لم يلتزم المتعامل بسداد ما عليه من دين في المواعيد المحددة ولم يسدد الأقساط ، يعطيه       -

اتخاذ إجراءاته للحصول علي  البنككان متعسرا ويساعده على إيجاد الحل ، أما إذا كان العميل مماطلا يكون من حق 

 .باقي مستحقاته لدي العميل

  الموازي الاستصناعو  الاستصناعصيغة لعلاقات التعاقدية لل البياني تصويرال) 3-1(الشكل   

  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  .، بتصرف12حسين حسين شحاتة، مرجع سبق ذكره، ص :  المصدر

 

 البنك الإسلامي المقاول

 تسليم البناء

سداد 

القيمة 

على 

  أقساط 

البيع 

والتنازل 

عن 

  البناء

 العميل

 سداد تكلفة المقاولة

 عقد مقاولة

 المستصنع له

عقد 

الاستصناع 

 الموازي

 المستصنع الصانع
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  1البيع الآجلب صيغة التمويل 2-4

  : تتمثل أركان هذا العقد في الآتي 

  ) العميل.(جل أو بالتقسيط لأطالب الشراء باويصدر من : الإيجاب 

  )البنك الإسلامي(ويصدر من البائع الذي يتملك العقار المعروض للبيع : القبول 

  العقار : موضوع العقد 

  البيع الآجل للعقار : صيغة العقد 

  التصوير البياني للعلاقات التعاقدية لصيغة البيع الآجل) 5-1(الشكل   

  

       

   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 .، بتصرف07حسين حسين شحاتة، مرجع سبق ذكره، ص :  المصدر

  

                                           
.بتصرف، 07حسين حسين شحاتة، مرجع سبق ذكره، ص  - 1  

 طرف أول

 البنك الإسلامي

 طرف ثان

 العميل

 المالك

 البائع
 المشتري

العقارنقل ملكية   

 عقد بيع آجل

 سداد ثمن العقار

 بعد أجل أو على أقساط
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  ك يبالتمل المنتهيةالإجارة  صيغة 2-5

 للعملاء المساكن، ويؤجرها الإسلامي البنك يشتري حيث العقاري، التمويل مجال في الصيغة هذه استخدام يمكن   

 الصيغة هذه وتعد .عليها المتفق تسديد الأقساط انتهاء عند العقارات تلك بتمليكهم الوعد مع محدد، إيجار مقابل

  :1الآتية لخطوات وفقا عملياً  تطبيقها ويمكن المحدود، الدخل لأصحاب ملائمة

بغرض تأجير منزل معين أو مبني معين أو إبداء رغبته في تملك تلك السلعة في اية مدة  للبنكيقوم العميل بالتقدم - 

 .التأجير

وسداد ) المستأجر( بدراسة طلب العميل ثم يقوم بعد ذلك بشراء الأصول الثابتة المحددة من قبل العميل البنكيقوم - 

مالكاً للأصل طوال فترة الإيجار   البنكوامتلاكها ثم تأجيرها للعميل للانتفاع به واستخدامها ، ويعد  قيمتها نقدا

 .والعميل حائزا ومستخدماً له حتى تمام سداد أقساط الإجارة

عميل لملكية ال البنكمن ملكية ه بعد انتهاء عقد التأجير بتوقيع عقد بيع للعميل ينتقل الأصل بموجب البنكيقوم   - 

 . البنكويسدد العميل القيمة المتفق عليها مع 

 : يتم نقل الملكية للعميل عن طريق إحدى الصور التالية   

 .توقيع عقد هبة العين للعميل في اية فترة التأجير بعد سداد كامل الأجرة    -

لال المدة من شراء العين الخيار للعميل بعد الانتهاء من تسديد جميع الأقساط المستحقة خ البنكإعطاء     -

  .المأخوذة بسعر السوق عند انتهاء مدة الإجارة


	�� ا���م  6- 2 

يمكن استخدام بيع السلم في الإنشاءات العقارية عن طريق بيع الوحدات قبل إنشائهاً وتسليمها بعد الانتهاء       
  . 2السكنية بعد ذلكمنها، ويمكن تنفيذ ذلك بالتعاون مع الشركات العقارية وبيع الوحدات 

 

                                           
.10، مرجع سبق ذكره، ص محمد البلتاجي -  1  
.24المرجع السابق، ص  - 2  
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  صيغة المضاربة 7- 2

من خلال قيام مؤسسة مالية أو استثمارية بالتخطيط  يتنشيط السوق العقار  فييمكن أن يتم استخدام المضاربة    

وبعد تحديد التكلفة اللازمة يقسم المبلغ إلى صكوك تطرحها للاكتتاب العام لجمع هذه  نيلإنشاء مبنى أو عدة مبا

استرداد (المبالغ ثم تقوم بإنشاء المبنى وبيع وحداته بالتقسيط ويوزع الربح على حملة الصكوك، على أن يتم استهلاك 

  .1من الأقساط المحصلة دورياً  صكوكال) تهقيم

  

  السابقةالدراسات : المبحث الثاني 

وثيق بموضوع دراستنا بالإضافة إلى جديد  ارتباطسنحاول في هذا المبحث عرض ومناقشة عدة دراسات سابقة لها    
مختلف الدراسات السابقة وفي المطلب  الأولمن خلال مطلبين، بحيث نتناول في المطلب  ، وذلكالدراسة وما يميزها
 .الدراسة الحاليةوما يميز الدراسات السابقة  مناقشةالثاني نستعرض 

  

  عرض الدراسات السابقة : ب الأول لالمط

  : بعنوان  )حسين حسين شحاتة، بدون تاريخ ( دراسة  -1

  " ) الجائز والمنهي عنه شرعا( صيغ التمويل العقاري المعاصرة في ميزان الشريعة الإسلامية  "

وصيغ التمويل العقاري  المعاصرة سواءا في البنوك  أشكال منهدفت الدراسة إلى تبيان حكم الشريعة الإسلامية    
التقليدية أو البنوك الإسلامية وذلك لمعرفة الجائز والمنهي عنه بالأدلة الشرعية من الكتاب والسنة، وتبيان الصيغ 

  .الدراسة المنهج الوصفي  استخدمتالإسلامية المناسبة، 

 التمويل العقاري وهي صيغة القرض بفائدةفي ا شرعا والمستخدمة أشارت نتائج الدراسة إلى الصيغ المنهي عنه   
، البيع )المرابحة للآمر بالشراء ( المعمول ا في البنوك التقليدية، والصيغ الجائزة شرعا وهي صيغة المشاركة، المرابحة 

  .البنوك الإسلامية االموازي وهي صيغ تعتمده الاستصناعو  الاستصناعبالأجل، 

  "الآليات التمويلية الإسلامية لتنشيط السوق العقاري  ": بعنوان )  2002محمد عبد الحليم عمر، ( دراسة -2

لى تشخيص حالة سوق العقارات المصري من جانب العرض والطلب والبيئة العامة في سوق إهدفت الدراسة    
القدرة الشرائية  وانخفاضالطلب على المساكن  العقارات، ثم بينت الحاجة إلى التمويل الإسلامي لعلاج مشكلة زيادة

في التمويل العقاري مع  استخدامهالطالبي السكنات، كما تطرقت الدراسة إلى آليات التمويل الإسلامية وكيفية 
الواقع  وأخيراالتركيز على الجانب الشرعي والجانب التنظيمي والخصائص التمويلية لكل صيغة في تمويل السوق العقاري 

  .الوصفيهج نالدراسة على الم اعتمدتبيقي، التط

                                           
.14ص :  2002محمد عبد الحليم عمر،الآليات التمويلية الإسلامية لتنشيط السوق العقاري، مؤتمر تنشيط السوق العقاري المصري، جامعة الأزهر،  -   1  
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تتمثل في الآليات التمويلية الإسلامية، يلزم  توصلت الدراسة إلى أن هناك آليات لتنشيط السوق العقاري    
في التطبيق العملي إجراء دراسات موسعة تتناول إجراءات العمل وصياغة العقود وهذا ليس بعسير لأنه  استخدامها

  .اسات والعقود فعلاتتوفر هذه الدر 

  " العقاري للاستثمارصيغ التمويل الإسلامية الملائمة : بعنوان )  2006محمد البلتاجي، ( دراسة  -3

صيغ  إلى إضافة ،العقاري في الفكر الإسلامي وفي البنوك الإسلامية وأهميته الاستثماريهدف البحث إلى التعريف ب   
لهذه الصيغ بالرجوع إلى قرارات امع الفقهي  العقاري وتبيان الضوابط الشرعية للاستثمارالتمويل الإسلامية الملائمة 

الإسلامي التابع لمنظمة المؤتمر الإسلامي وهيئة كبار العلماء بالمملكة العربية السعودية، كما تم عرض لنماذج 
  .تم إعتماد المنهج الوصفي ،مشروعات عقارية بالمملكة العربية السعودية تم تمويلها بصيغ التمويل الإسلامية

القطاع العقاري إلي مصادر للتمويل وتعد البنوك أهم مصدر للتمويل ، ولكن غالبية توصلت الدراسة إلى حاجة    
ولذلك أتجه العديد من المتعاملين للمصارف  ،الفائدة نظامالمتعاملين لا يرغبون في الاقتراض من البنوك التقليدية وفق 

  .الإسلامية بغرض الحصول علي تمويل لمشروعام العقارية وفق صيغ التمويل المتوافقة مع أحكام الشريعة

آليات التمويل العقاري في البنوك  " :بعنوان )  2009منى لطفي البيطار، منى خالد فرحات، ( دراسة  -4
   "  سلاميةالإ

هدفت الدراسة إلى التعريف بالتمويل العقاري مع التركيز على الآليات المتبعة في البنوك الإسلامية لتمويل هذا    
  .الوصفيالدراسة المنهج  انتهجت. العقاري التمويل مجال في تطبيقها يةوإمكان الإسلامية أجازا الشريعة القطاع والتي

  :لى النتائج التالية إتوصلت الدراسة    

 بأسعار المسكن الملائم لتأمين للمواطنين الفرصة وإتاحة السكن، مشكلة حل في العقاري التمويل نظام أهمية - 
 .العشوائي السكن ظاهرة على والقضاء مناسبة،

 أصحاب على عبئاً  تشكل مما القرض، أصل من تحسم فائدة مقابل العقاري التمويل خدمة التقليدية البنوك تقدم - 
 .المحدودة الدخول

  .تكلفة وأقل تيسيراً  أكثر بشروط العقاري، التمويل خدمة الإسلامية البنوك تقدم - 

 ويؤكد نسبياً، المخاطر قليلة مجالات في الأموال باستثمار يسمح العقاري، التمويل إلى الإسلامية البنوك توجه إن - 
 .التنمية لعملية ودعمها الإسلامية، للمصارف الاجتماعي الدور

  .العقاري التمويل مجال في للتطبيق مناسبة الإسلامي التمويل صيغ تعد - 

  " التمويل العقاري وضوابط توظيفه في التعاملات الشرعية ": بعنوان )  2010علاء حسين علي، ( دراسة - 5

 قبل من ا المتعامل التمويلية الصيغ هدفت الدراسة إلى عرض الصيغ التمويلية المستحدثة في سوق العقارات وهي   
 ما الإسلامية، ومنها التمويل ؤسساتم به فتعاملت الشرعية الضوابط وافق ما منها بصورة عامة، العقارية المؤسسات

  .الدراسة المنهج الوصفي اعتمدت ،الشرعية الصفة ليأخذ الحرام شبهات من ذيبه وتم الضوابط لهذه خضعأ
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 خضوعها حسب وذلك المعاصرة المالية المعاملات فقه في العقاري التمويل صيغ اختلافالدراسة إلى  توصلت    
 كانت أيا أنه على .النشاط ذا يتعاملون الذين للأشخاص تحقيقها يراد التي المصالح وحسب الشرعية للضوابط
  .الأخرىالتمويلية  الصيغ تحققها لا مزايا )العقاري  القطاع( مجاله  في يحقق فإنه المعتمدة للتمويل الصيغة

    " ISLAMIC FINANCE " : عنوان ) Robin Matthews, Issam Tlemsani, Aftab Siddiqu(دراسة  - 6
في المملكة  الإسلامية المالية الخدمات لصناعة والمالية الاقتصادية الجوانب بعض إلى البحث في الدراسة هذه هدفت
 شريعةال وفرت وكيف الشريعة على القائمة الاقتصادية الأنظمة خلفية الدراسة هذه من الأول الجزء يناقش. المتحدة

 :يلي مما الثاني الجزء ويتألف. للمجتمع الاقتصادي للرفاه كاملا إطارا الإسلامية

 .الإسلامية المالية للخدمات والتشغيلية ستراتيجيةالإ الرؤية تحديد •
 في المنازل وتمويل الإسلامية الشريعة مع المتوافقة المنتجات على الطلب وتحليل المسلم للمجتمع غرافيةو ديم صورة •

 .المتحدة المملكة
الصيغ التي يستخدمها   باستخدام والتقليدية الإسلامية العقارية التمويلات بين مقارنا تحليلا نستكشف الأخير الجزء

  .، اعتمدت الدراسة على المنهج الوصفيكلا النظامين
 في التمويلات العقارية أن هي التقليدي والإسلامي النظامين بين المبادئ في الاختلافات أن توصلت الدراسة إلى   

 .تقليديال نظامال ه فيوهو ما يختلف عن تعتمد على آلية المشاركة إسلامي نظام إطار
��ان  ) Yahia Abdul-Rahman, Mike Maguid Abdelaaty(دراسة  - 7��: 

"ISLAMIC HOME FINANCING IN THE UNITED STATES  " 

 والتمويل الإسلامية يةالبنك الخدمات تطوير في المؤلفين قبل من المكتسبة العملية الخبرة على الدراسة هذه تستند    
 من واحدة ،LARIBA-  الأمريكية التمويل دار تأسيس خلال منم  1986 عام منذ المتحدة الولايات في

 من العديد إلى أيضا المؤلفون تعرض وقد ،الأمريكية المتحدة الولايات في القديمة الإسلامية المالية المؤسسات
 .اعتمدت الدراسة المنهج الوصفي ،من قبل البنوك التقليدية المنافسة هامن التحديات

 الإسكان وصناعة السيارات هون العمود الفقري للبلدان واتمعات المتقدمة الكبرى أ أشارت نتائج الدراسة إلى    
بشكل مباشر عن  تالاقتصاديا هذه التمويل العقاري في إنجلترا وألمانيا والولايات المتحدة الأمريكية في دفع لذا ساعد

 شعور. بشكل غير مباشر من خلال المرتبطة ببناء المنازل، و طريق زيادة الطلب على المنتجات والصناعات والخدمات
  .عمق الشعور بالانتماء إلى البلاده ويواطنتبم فخور هيجعل ،أنه يملك منزل المواطن

��ان   ) Gowling Lafleur Henderson, 2010( دراسة -8��:  

ISLAMIC HOUSING FINANCE IN CANADA" " 

مع التركيز على التمويل  .العقاري للتمويل الجمهور مع فهم أفضلإلى صناعة التمويل  تقديم إلى الدراسة دف   

 .اعتماد المنهج الوصفي، تم العقاري الإسلامي



ي وا� را<�ت ا���/>�: ا�;(� ا8ول ?
7� ا��>�ري، اAط�ر ا�C�ا�,
Cك ا���D>A وا�%  

 

29 

التي   شكل فريد من أشكال التجارة وهووالمخاطر الربح  بين  يجمع التمويل الإسلاميتوصلت الدراسة إلى أن    

إذ كانت موجودة في . عاما 35 منذفقط  ظهرت في العصر الحديث سنة، ولكن 1400كانت موجودة لأكثر من 

 .العديد من البلدان، بما في ذلك في الديمقراطيات الغربية

  " دور البنوك الإسلامية في تمويل قطاع السكن ": بعنوان )  2016برينة، ارقاني ص( دراسة  - 9

 دراسة على الدراسة واقتصرت العقاري الخاصة بالتمويل والأساليب الإجراءات إبراز إلىهذه الدراسة  دف      
 المقابلة أسلوب واستخدام حالة ودراسة ومنهج الوصفي المنهج على الدراسة اعتمدت كما،البركة وكالة غرداية لبنك

  .تسييرها وكيفية العقارية تمويلاتال منح في يزة خاصةملبنك البركة  أن النتائج أهم من فكانت، والملاحظة

  

  الحالية الدراسة ما يميز و السابقة الدراسات مناقشة : الثاني طلبالم

  

 جديد الدراسةو  ،مناقشة هذه الدراسات كفرع أول سنحاول في هذا المطلبللدراسات السابقة،  استعراضنابعد            

  .بناءا على ما تم مناقشته الحالية كفرع ثاني

  

  الدراسات السابقة ةمناقش: الفرع الاول 

  .حسب الهدف وحسب طريقة المعالجةسيتم مناقشة الدراسات السابقة   

  حسب الهدف -1

إلى تبيان حكم  هدفت ،حسين حسين شحاتةدراسة لدينا باحث، كل حسب الدراسات السابقة أهداف تختلف    

الشريعة الإسلامية من اشكال وصيغ التمويل العقاري  المعاصرة سواءا في البنوك التقليدية أو البنوك، دراسة محمد عبد 

هدفت الدراسة إلى تشخيص حالة سوق العقارات المصري من جانب العرض والطلب والبيئة العامة في  ،الحليم عمر

القدرة  وانخفاضالتمويل الإسلامي لعلاج مشكلة زيادة الطلب على المساكن  سوق العقارات، ثم بينت الحاجة إلى

العقاري في الفكر الإسلامي  الاستثمارهدف البحث إلى التعريف ب ،الشرائية لطالبي السكن، دراسة محمد البلتاجي

  وتبيان الضوابط الشرعية لهذه العقاري  للاستثماروفي البنوك الإسلامية وأهميته إضافة صيغ التمويل الإسلامية الملائمة 

  

دراسة  العقاري،  التمويل في الإسلامية الصيغ هدفت إلى تبيين ،منى لطفي البيطار، منى خالد فرحات الصيغ، دراسة

 التمويلية الصيغ هدفت الدراسة إلى عرض الصيغ التمويلية المستحدثة في سوق العقارات وهي علاء حسين علي،

 Robin Matthews, Issam Tlemsani, Aftabبصورة عامة، دراسة  العقارية المؤسسات قبل من ا المتعامل
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Siddiqu ،الإسلامية المالية الخدمات لصناعة والمالية الاقتصادية الجوانب بعض إلى البحث في الدراسة هذه هدفت 

 على الدراسة هذه إستندت، Yahia Abdul-Rahman, Mike Maguid Abdelaatyدراسة ، في المملكة المتحدة

 عام منذ المتحدة الولايات في والتمويل الإسلامية البنكية الخدمات تطوير في المؤلفين قبل من المكتسبة العملية الخبرة

هدفت ،  Gowling Lafleur Henderson دراسة، LARIBA– الأمريكية التمويل دار تأسيس خلال من 1986

مع التركيز على التمويل العقاري  .العقاري للتمويل الجمهور مع فهم أفضلإلى صناعة التمويل  تقديم إلى الدراسة

 العقاري الخاصة بالتمويل والأساليب الإجراءات إبراز إلىهذه الدراسة  دفبرينة، ادراسة  رقاني صالإسلامي، 

 .البركة وكالة غرداية لبنك حالة دراسة على الدراسة واقتصرت
  

   حسب طريقة المعالجة -2

حيث بينت الطرق والصيغ التي تستخدمها البنوك  الوصفيجميع الدراسات السابقة على المنهج  اعتمدت   

  .دراسة حالة أسلوبو  ، الوصفيالمنهج  على اعتمدتالإسلامية في التمويل العقاري بينما هناك دراسة واحدة 
  

  الحالية ما يميز الدراسة الفرع الثاني

 تحليلية ودراسة القيام بدراسةعلى منهج دراسة حالة و  باعتمادهاتميزت الدراسة الحالية عن الدراسات السابقة      

دف إبراز الدور الذي تقوم به البنوك إحصائية وذلك باستغلال البيانات والتقارير السنوية للبنك محل الدراسة 

دراسة حالة تناولت بنك البركة  أسلوبالدراسة التي اتبعت  أن إلى إضافة، الإسلامية في تمويل وتنمية القطاع العقاري

البنك  اخترنا، بينما في الدراسة الحالية م1991أنشئ سنة  الذي ،الجزائري، الذي يعتبر أول بنك إسلامي في الجزائر

 ،يعتبر حديث النشأة إذا ما قارناه ببنك البركة حيث –الجزائر  –الإسلامي الثاني في الجزائر و هو بنك السلام 

  .، أي أن عمره لا يتجاوز العشر سنواتم2008دخل حيز الخدمة سنة والذي 

لا سيما و أن جميع الدراسات التي كان موضوعها  من خلال هذه الدراسة تسليط الضوء على هذا البنك  أردنا     

فيها بنك السلام  اخترناكة الجزائري، حيث تعتبر هذه الدراسة الأولى التي في الجزائر تناولت بنك البر  الإسلاميةالبنوك 

  .في جامعة ورقلة الأقلعلى 
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  : خلاصة الفصل 

تضمن هذا الفصل مفاهيم واضحة حول البنوك الإسلامية حيث تم التطرق إلى نشأا ، مفهومها ،خصائصها      

 وصيغ التمويل التي تعتمدها مع التركيز على صيغ التمويل العقاري ،كما تم التطرق إلى مفهوم التمويل العقاري وأهميته 

كالمضاربة المشاركة   ن من خلالها تنشيط السوق العقاري وتنميتهحيث خلصنا إلى أن هناك آليات تمويلية إسلامية يمك

والاستصناع الموازي، البيع الآجل، الإجارة المنتهية بالتمليك، بيع  عالاستصنا  ،المنتهية بالتمليك، المرابحة للآمر بالشراء

شها ومقارنتها بالدراسة وذلك من خلال عرضها ومناق ،كما تناولنا أيضا بعض الدراسات السابقة في الموضوعالسلم  

لمختلف  سنتطرقأين  مع الجانب التطبيقي  الجانب النظري تطابق مدى نبين الموالي أن الفصل في سنحاول و الحالية

من خلال الدراسة لك ذالإجراءات المتبعة، و و  طرو الش والقطاع العقاري ك محل الدراسة نالتي يمول ا الب الأساليب

 الدراسة التحليلية و من خلال الدراسة هذا القطاع  مساهمة البنوك الإسلامية في تنميةالميدانية وإبراز مدى 

  .الإحصائية



 

 

 

 

 

 

 

 

  

  الثانيالفصل 

للتمويل العقاري لدى بنك  الدراسة الميدانية

  - الجزائر –السلام 

  .الدراسةقاعدة البيانات ومنهجية  -

  .عرض ومناقشة النتائج وتحليلها - 
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  تمهيد

 

قاعدة وذلك من خلال مبحثين ، نعرض في المبحث الأول  الميدانيةيهتم هذا الفصل بتحديد خطوات الدراسة    

منهجية الدراسة من حيث الطريقة والأدوات و  - الجزائر–البيانات حيث سيقتصر مجال الدراسة حول بنك السلام 

وقد تم تقسيم الفصل كما  ،، وفي المبحث الثاني سنناقش أهم النتائج التي تم التوصل إليها مع التحليل المستخدمة

  :يلي

 

 الدراسة قاعدة البيانات ومنهجية : الأول المبحث -

 عرض ومناقشة النتائج وتحليلها : الثاني المبحث -
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 الدراسة قاعدة البيانات ومنهجية : الأول المبحث -

نحاول من خلال هذا المبحث تقديم قاعدة بيانات الدراسة والمتمثلة في عرض عينة ومتغيرات الدراسة الدراسة      

  .إضافة إلى منهج وأسلوب الدراسة كمطلب ثاني ،كمطلب أول
  

  قاعدة بيانات الدراسة: المطلب الأول

إليها الدراسة التطبيقية والمتمثلة في عينة  استندتمن خلال هذا المطلب سنحاول تحديد قاعدة البيانات التي    

  :ومتغيرات الدراسة والتي سنعرضها كما يلي 
  

  عينة الدراسة: الفرع الأول 

تم الإعلان عن  الذي- الجزائر –حد البنوك الإسلامية العاملة في الجزائر وهو بنك السلام أتتمثل عينة الدراسة في    

 للتعاون الجزائري الإماراتي  ةطبقا للقوانين الجزائرية جاء كثمر  تجاريوهو بنك  م 2006جوان  08إنشائه بتاريخ 

  .مليون دينار جزائري  10 قدره ماله برأس م 2008أكتوبر  20فعليا بتاريخ  البنكنشاط  انطلق

في جميع المرافق  الاقتصاديةيعمل وفق إستراتيجية واضحة تتماشى ومتطلبات التنمية  - الجزائر - بنك السلام   

 الحيوية في الجزائر من خلال تقديم خدمات مصرفية عصرية تنبع من المبادئ والقيم الأصيلة والراسخة للشعب الجزائري

  .لبية حاجات السوق والمتعاملين والمستثمرينبغية ت

المحلية والإقليمية  الأسواقلمواجهة التحديات المستقبلية في  الأداءالبنك أرفع معايير الجودة في  اعتمد: مهمة البنك  -

  .والعالمية، مع التركيز على تحقيق أعلى نسبة من العائدات للعملاء والمساهمين على السواء

الشاملة بمطابقة مفاهيم الشريعة الإسلامية وتقديم خدمات  البنوكلى الريادة في مجال إيسعى البنك : رؤية البنك  - 

  .ومنتجات بنكية مبتكرة ومعتمدة من الهيئة الشرعية للمصرف 

 نوكالبمجموعة خدمات ومنتجات مبتكرة مما صاغته  -الجزائر - يقترح بنك السلام : البنك منتجات وخدمات  - 

  .الإسلامية المعاصرة ويحرص على تقديمها للعملاء

 الاستغلالالجارية في مجال  والاحتياجاتية الاستثمار يمول المشاريع  –الجزائر  - بنك السلام :  عمليات التمويل -

  :عدة صيغ تمويل منها  باقتراح والاستهلاك
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  مشاركة؛ - 

  مضاربة؛ - 

  إجارة؛ - 

  مساومة؛ - 

  ستصناع؛ا - 

  سلم؛ - 

  بيع بالتقسيط؛ - 

  ......الخ. البيع بالأجل - 

  : التجارة الخارجية -

  العمليات المستندية؛: وسائل الدفع على المستوى الدولي  - 

  .التعهدات وخطابات الضمان البنكية - 

  : والإدخار الاستثمار -

  أمنيتي ؛ "فتح دفتر التوفير  - 

  ؛الاستثمارإكتتاب سندات  - 

  .....الخ. الاستثمارحسابات  - 

  :الخدمات  -

  خدمة تحويل الأموال عن طريق أدوات الدفع الآلي؛ - 

  ؛"السلام مباشر  "ية عن بعد البنكالخدمات  - 

  ؛"سويفتي  "خدمة المايل سويفت   - 

  ؛"آمنة  "بطاقة الدفع الإلكترونية  - 

  ؛"أمان  "خزانات الأمانات  - 

  ماكينات الدفع الآلي ؛ - 

  .ماكينات الصراف الآلي - 

  



-الجزائر–الدراسة الميدانية للتمويل العقاري لدى بنك السلام : الفصل الثاني    

 

36 

ما يميز البنوك الإسلامية عن نظيراا من البنوك التقليدية هو وجود هيئة للرقابة : هيئة الفتوى والرقابة الشرعية  -

فتاوى الهيئة في ب الالتزامو بأحكام الشريعة الإسلامية  الالتزامالشرعية التي تقوم بدورها في توجيه الإدارات المختلفة إلى 

مع المسؤولين بالبنك، كما تدرس الهيئة العمليات  واجتماعات، تعقد لذلك عدة لقاءات تلك الأنشطة والمعاملات

والاستفسارات التي طرحت بشأا، وتصدر في ذلك  الأسئلةالتي عرضت عليها ، وتعتمد هيكلتها، وتجيب عن 

التي يستخدمها البنك على  رالاستثماالفتاوى والقرارات المناسبة، وتقوم الهيئة بإعداد ومراجعة عقود التمويل وصيغ 

وتعرض على الهيئة كذلك تقارير  ،موافقتها للشريعة الإسلامية وتتعاون إدارة البنك مع الهيئة في هذا الخصوص أساس

  .1التدقيق الشرعي وتبدي ملاحظاا عليها وتطلب من إدارة البنك تصحيح ما يحتاج منها إلى التصحيح

ثامن فرع للبنك بولاية ورقلة بتاريخ  افتتاحالجغرافي لفروع البنك فقد تم  لانتشارافيما يخص : الجغرافي  الانتشار -

قسنطينة  –وهران  –البليدة  –القبة  - باب الزوار –دالي إبراهيم : ( بينما باقي الفروع تتمثل في  01/01/2018

أدرار، بسكرة، عين وسارة ، سيدي يحي، سطاواليفي فروع أخرى على غرار  الأشغال انطلاقوقد تم ) الجزائر  –

  .باتنة، عنابة

البنك لا يزال لم  أنيلاحظ  فإن من أهم إستراتيجياته هي التوسع حيث ،وكون البنك حديث النشأة في الجزائر    

  .من تراب الوطن وتتواجد معظم فروعه في الشمال بحكم الكثافة السكانية اكبير   اجزءيغطي 
  

  متغيرات الدراسة:  الفرع الثاني

والقطاع العقاري كمتغير  ، عبرنا عنه بإجمالي التمويلاتفي البنوك الإسلامية كمتغير مستقل تتمثل متغيرات الدراسة   

  .إحصائيةالمتغيرات وبطريقة هذه دراسة العلاقة بين ب ، حيث قمنا ، عبرنا عنه بالتمويل العقاري للأفرادتابع

  .الدراسةاستخراج هذه المتغيرات من خلال التقارير السنوية للبنك محل تم     

  :ويمكن ضبط هذه المتغيرات كما يلي   

قديمة، من مرقي عقاري  العقارات سواءا كانت جديدة أو لاقتناءهي تمويلات موجهة :  للأفرادتمويل عقاري  -1

  .هده القروض آجالها طويلةتكون  يئة منزل وعادة ما أو ، بناءأومن الخواص، لتوسيع

  : تتكون إجمالي التمويلات من  للأفراد ، إضافة إلى التمويل العقاري إجمالي التمويلات - 2

                                           
www.alsalamalgeria.com. - 1  
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موجهة لتمويل نشاطات الاستغلال، بحيث تتميز هذه الأخيرة بالتكرار على طول دورة :  الاستغلالتمويلات  - 

 12، وهي تمويلات قصيرة الأجل لا تتجاوز الخ...المحصول ، الإنتاج، التوزيع، جني كتمويل المخزونالاستغلال  

  .اشهر 

و هي تلك العمليات التي تقوم ا المؤسسات لفترات  الاستثمارموجهة لتمويل نشاطات :  الاستثمارتمويلات  -

طويلة و خاصيتها أا لا تتميز بالتكرار ، و هي دف للحصول إما على وسائل  الإنتاج و معداته و إما على 

  .عقارات مثل الأراضي و المباني الصناعية الخ

كالأدوات الكهرومنزلية وغير   استهلاكيةسلع  اقتناءبغرض  للأفرادهي تمويلات موجهة : للأفراد استهلاكيتمويل  -

  .ذلك وتكون هذه التمويلات قصيرة الأجل إضافة إلى حجمها الصغير مقارنة بباقي التمويلات

هي حسابات يقوم من خلالها البنك بتنفيـذ أوامـر العميـل علـى حسـابه الجـاري بـأكثر مـن :  حسابات جارية مدينة -
  .رصيده ؛ مما يجعله مدينا للبنك

 

  .) الدينار الجزائري( تقاس جميع المتغيرات بالوحدة النقدية 
  

  الدراسة وأسلوبمنهج : المطلب الثاني 

  :على  اعتمدناللحصول على المعلومات والبيانات وتحليلها    
  

  منهجية الدراسة:  الأولالفرع 

الإجراءات التي يتبعها الشروط و  الأساليب، تبيين- الجزائر - بنك السلام  على الدراسة التطبيقية خلال من نحاول   

وصولا إلى  تحليلية للبيانات المستخرجة من التقارير السنوية دراسة إضافة إلى ،البنك محل الدراسة في التمويل العقاري

 برنامجالباستخدام  البسيط نموذج الانحدار من خلال البنوك الإسلامية والقطاع العقاريمحاولة إيجاد علاقة بين 

لإجابة على الإشكاليات ل ، SPSS (Statistical Package for Social Science)  الإحصائي

 .وإثبات أو نفي الفرضيات

   أسلوب الدراسة: الفرع الثاني 

الموقع الإلكتروني للبنك من أجل جمع البيانات وتحليلها على  وبشكل أكبر أسلوب المقابلة الشخصية اعتمدنا   

  .القطاع العقاريالتمويل العقاري في البنك محل الدراسة ودوره في تنمية  إجراءاتشروط و  أساليب، تبيين عليهو 
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  عرض ومناقشة النتائج وتحليلها: المبحث الثاني

 –الجزائر  –لى أهم النتائج المتوصل إليها من خلال المعلومات المتاحة عن بنك السلام إ سنتطرق في هذا المبحث   

  .ومناقشة نتائج هذه الدراسة لى تحليلإوصولا 
 

  –الجزائر  -النتائج المتوصل إليها لدى بنك السلام عرض  :الأولالمطلب 

أهم النتائج المتوصل إليها من خلال المعلومات والبيانات المستخرجة من الموقع  عرض نتناول في هذا المطلب    

 الدراسة الدراسة التحليلية كفرع ثاني، وأخيرا إلىإضافة  ،وإجراء المقابلة الشخصية كفرع أول الإلكتروني للبنك

  . لثكفرع ثا  الإحصائية

  نتائج الأساليب والشروط والإجراءات عرض : الفرع الأول 

في عملية  - الجزائر –الإجراءات التي يتبعها بنك السلام و  نحاول في هذا الفرع عرض الأساليب، الشروط     

  .التمويل العقاري

  : - الجزائر  –التي يمنحها بنك السلام  العقارية التمويلاتأنواع  - 1

دار  "والمسماة  بنكمعتمدة من الهيئة الشرعية لل أنواع من التمويلاتبتوفير عدة - الجزائر  - يقوم بنك السلام   

 : التمويلاتهذه  أهموالجدول الموالي يوضح   "السلام 

  الصيغ العقارية التي يوفرها بنك السلام الجزائر)  1-2( جدول 

  فترة التسديد  قيمة التمويل  نوع التمويل

مسكن جديد  لاقتناءدار السلام 
لدى مرقي عقاري أو مسكن 

قديم لدى الخواص أو شراء قطعة 
  مسكن   لإقامةأرض 

 مليون60تصل قيمة التمويل إلى 
  دينار جزائري

  )مسكن شراء ( سنة  25- 5تمتد من 
  )شراء قطعة أرض (سنة  20- 5تمتد من 

  دار السلام لبناء أو توسيع منزل
 مليون 25تمويل تصل قيمته إلى 
  دينار جزائري

  سنة 25- 5تمتد من 

  دار السلام لتهيئة منزل

من قيمة  % 100تمويل يغطي 
 5 إلىأشغال التهيئة تصل قيمته 

   دينار جزائري مليون

  سنوات 7- 2تمتد من 

  .البنكمن إعداد الطالب بناءا على الوثائق المقدمة من : المصدر
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 اقتناءمن للقطاع العقاري  التمويلاتمن خلال الجدول السابق أن بنك السلام يوفر مجموعة من  نلاحظيمكن أن    

   .وبناء ويئة وتوسعة منزل
  

  :المعتمدة من الهيئة الشرعية للمصرف  تمويلاتالتكييف الشرعي لل -2

عن طريق صيغة الإجارة المنتهية ا النوع من التمويل يقوم البنك باستعمال هذ:منزل  لامتلاكدار السلام  -أ

  . الاستصناعو  المشاركة ،بالتمليك

هي صيغة يقوم من خلالها البنك بشراء أصول غير منقولة معينة أو موصوفة  :بالتمليك  صيغة الإجارة المنتهية -

جارة عين أو موصوفة في الذمة منتهية بالتمليك حيث يقترن ا وعد افي الذمة بناءا على طلب العميل ثم إيجارها له 

خلال عقود منفصلة مستقلة عن  بتمليك العين المؤجرة إلى المستأجر في اية مدة الإجارة أو أثنائها، وتتم العملية من

، فيبرم عقد الإجارة أولا من خلال عقد مخصوص ا ليتم بيع العين عند طلب المتعامل من خلال عقد بيع بعضها

  .مستقل يوقع عند البيع وليس قبله

صيغة يقوم من  هي) :  LPPالترقوي العمومي ( صيغة المشاركة لدى البنك على أساس شركة الملك  -

عة في ملكيته ئلبنك بناءا على طلب المتعامل بمشاركته في شراء أو تملك عقار فيكون لكل منهما حصة شاخلالها ا

على اساسها يقوم البنك بإيجار هذه الحصة إلى المتعامل إجارة منتهية بالتمليك أو البيع التدريجي لها من خلال عقود 

  .بيع متتالية 

بصيغة الإجارة الموصوفة في ا النوع من التمويل بتكييفه يستعمل البنك هذ:  دار السلام لبناء أو توسيع منزل  -ب

  .الموازي الاستصناعو  الاستصناعو صيغة  الذمة

عقار موصوف في الذمة بناءا على طلب  شراءوهي صيغة يقوم من خلالها البنك ب:  الإجارة الموصوفة في الذمة - 

نتهية بالتمليك حيث يقترن ا وعد بتمليك العين المؤجرة إلى المستأجر المتعامل ثم إيجاره له إجارة موصوفة في الذمة م

في اية مدة الإجارة أو أثناءها وتتم العملية من خلال عقود منفصلة مستقلة عن بعضها فتعقد الإجارة أولا من 

  .وليس قبله يعالمتعامل من خلال عقد بيع مستقل يوقع عند الب لبعند ط خلال عقد مخصوص ا ليتم بيع العقار

 بناء أو توسيعبي صيغة يقوم من خلالها البنك بناءا على طلب المتعامل وه:  الموازي الاستصناعو  الاستصناع -

به، ويعتمد البنك في تنفيذ هذه العملية على  لب والمخططات المرفقةطعقار حسب المواصفات المحددة ضمن ال

بينه وبين  الأول الاستصناعستصناع منفصلين يكون في أحدهما صانعا وفي الثاني مستصنعا، حيث ينعقد اعقدي 
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ستصناعا موازيا مع مقاول من أجل إنجاز المشروع االمتعامل المستصنع فيكون صانعا بالنسبة إليه، ثم يعقد البنك 

  .قلا عن الآخرفيكون مستصنعا في العقد الثاني، على أن يكون كل من العقدين مست

و صيغة ) مواد البناء  اقتناء(البيع الآجل يكيف البنك هذا النوع من التمويل بصيغة : دار السلام لتهيئة منزل  -ج

  .) الأشغال + مواد البناء ( الموازي الاستصناعو   الاستصناع

معدات بناءا على طلب بشراء سلع أو بضائع أو آلات أو يقوم من خلالها البنك  هي صيغة: البيع الآجل  -

ومن ثم ليس في العملية بيع . المتعامل، و يقوم بعد تملكه لها وقبضها القبض الناقل للضمان ببيعها للمتعامل بالأجل

وصف   الما لا يملكه البنك، لأنه لا يبيع حتى يملك ما هو مطلوب من المتعامل ويعرضه عليه ليرى إذا كان مطابقا لم

فأصبح قابضا وضامنا يتحمل  اشتراهن البنك قد قبض ما تنطوي على ربح ما لم يضمن، لأكما أن هذه العملية لا 

  .الهلاك  تبعة

  

القرار بشأن طلب التمويل هي من صلاحيات الإدارة المركزية مهما بلغ  اتخاذسلطة : اللجان  اختصاصحدود  -3

  .بدراسة ملفات التمويل والبت فيها لجنة مختصة حيث تقوم ،حجم التمويل
  

  :معايير الـتأهيل  -4

  :لا بد أن تتوفر في طالب التمويل شروط الأهلية والمتمثلة في 

  سنة تاريخ آخر قسط مدفوع؛ 70سنة،  و 18السن لا يقل عن  - 

  أو صاحب إيراد ثابت؛ اأن يكون طالب التمويل موظفا، صاحب مهنة حرة، تاجر  - 

  ؛)بالمهجر  أومقيما بالجزائر ( لجنسية الجزائرية ا  - 

   .ة منزلئدينار جزائري لتهي25000توسيع منزل و  أو بناء أو لامتلاكدينار جزائري  40000الحد الأدنى للأجر  - 
  

 أو من المهنيين والحرفيين اأو متقاعد اسواءا كان أجير  يجب على طالب التمويل:   الوثائق المطلوبة في الملف - 5

العامة والتي تخص جميع أنواع التمويل ووثائق خاصة  الوثائق مجموعة من التقدم إلى الوكالة مرفق بملف إداري يحوي

  .1التمويل أنواعيختص ا كل نوع من 

  

                                           
.01المطلوبة في ملف التمويل وفق الملحق رقم الوثائق  - 1  
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  :ملاحظات 

  .تقديم نفس الوثائق الكفيلعلى   - 

بالنسبة للمقيمين في الخارج، يجب أن تكون مبررات الدخل كالتصريح الضريبي، الحالة الضريبية وشهادة التحديث  - 

  .مصادق عليها من طرف القنصلية الاجتماعيللتأمين 

 24إذ تصل في بعض الصيغ إلى  ،كثرة الوثائق الإدارية المطلوبة من طالب التمويل  ينالسابق ينالجدول فيما يلاحظ   

  .وثيقة بين عامة وخاصة 

 

  هوامش الربح المطبقة على مستوى البنك -6

 الاعتباريأخذ بعين  كصيغة التمويل إلا أن البن اختلفتهامش ثابت مهما  –الجزائر  – يطبق بنك السلام      

 .البنك ىغير الموطنين لد أو 1العملاء الموطنين أو بطاقة توفير أولدفتر  ينالحامل العملاء

  هوامش الربح المطبقة على التمويلات)  2 -2( جدول 

  الصيغة

هامش الربح المطبق على 

العملاء الحاملين لدفتر 

  أو بطاقة توفير

هامش الربح المطبق 

العملاء الموطنين لدى 

  البنك

هامش الربح المطبق على 

 العملاء غير الموطنين

  لدى البنك

  %7.75 %7.25 % 7  جميع الصيغ

  .البنكمن إعداد الطالب بناءا على الوثائق المقدمة من :المصدر 

 

من طالبي التمويل  %025 ـهوامش الربح المطبقة عل طالبي التمويل المدخرين أقل ب أنما يلاحظ من الجدول     

  .طالبي التمويل غير الموطنين %075 ـالعملاء غير المدخرين و ب

  

  :التسديد القدرة على   -7

الشهري، بحيث  الاقتطاع احتسابيتم  أساسهلأجور طالبي التمويل والذي على  الأدنىدج الحد  25000يعتبر    

 .من الأجر مهما كان مبلغ أو صيغة التمويل %50ته تتجاوز نسب لا

                                           
.العملاء الموطنين أي الذين لديهم حسابات لدى البنك  1  
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  الشهري حسب الأجر الاقتطاعنسبة )  3 -2( الجدول 

  من الأجرة الشهرية نسبة الإقتطاع  الشهري الأجر

25000-40000  %30  

40000-55000  %35  

55000-100000  %45  

  50%  100000أكثر من 

 .البنكمن إعداد الطالب بناءا على الوثائق المقدمة من :المصدر 

  

  )بنت ،ابن أب، أم،(  الأولىقيمة التمويل بدعم من أفراد عائلة العميل من الدرجة  رفع تجدر الإشارة إلى أنه يمكن  

  

  و إعادة التقييم للعقاراتعمليات التقييم  -8

م العقارات، الأشغال، بناء، تهيئة في تمويل سلم الرسوم المطبقة على تقييم أو إعادة تقيي)  4-2(الجدول 

  العقارات لدى الخواص اقتناء

  مقيمة الرس  )تهيئة أو بناء (قيمة العقار أو الأشغال المنفذة 

  دج1500000≤أقل من 

  

  دج5000000 ≤و  1500000>  
  

  دج10000000≤و 5000000>  
  

  دج30000000≤و 10000000>  
  

  دج60000000≤و 30000000>  

  

    دج12500  
  

    دج20000  
  

    دج25000  
  

    دج35000  
  

  دج45000

  .البنكمن إعداد الطالب بناءا على الوثائق المقدمة من :المصدر 
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  مصاريف التنقل للخبير)  5-2( جدول 

  الملاحظة  المبالغ  المصاريف

  يومين على الأكثر  دج لليوم الواحد3000  الإطعام

  دج7000  الفندقة
مع تقديم ) كلم   200( +تعويض 

  )ليلة واحدة فقط ( المبررات 

السيارة والتعويض  استعمال
  الكيلومتري

  كلم/دج15
محددة بثلاث  شتعاللاامتابعة 

  زيارات على الأكثر

  /  وسائل نفل أخرى
  قابل للتعويض بتقديم المبررات

  الحافلة وتذاكر الطائرة أو القطار أ  

  .البنكمن إعداد الطالب بناءا على الوثائق المقدمة من :المصدر 

  

  مصاريف أخرى)  6 -2( جدول 

  الملاحظة  المبالغ  المصاريف

  /  دج2500  تأسيس الملف

 .البنكمن إعداد الطالب بناءا على الوثائق المقدمة من :المصدر 
  

   ماناتضال -9

  :وتتمثل في  ،حقوقه يقوم بطلب عدة ضمانات من العميل حتى يستوفي البنك 

 ؛رهن العقار، ويعتبر من أهم الضمانات التي يضمن ا حقوقه في حالة تعثر العميل عن السداد - 

حتى يتمكن البنك من اقتطاع بتوطين راتبه في بنك السلام طيلة مدة التمويل من طرف العميل  التزامرسالة  - 

  ؛من المصدر الأقساط

  ؛من طرف العميل بالاقتطاع من المصدر في حالة حساب بريدي جاري التزامرسالة  - 

العميل لديه حساب في بنك  أنبصورة دائمة و هذا في  الأقساطك التوطين بتحويل مبالغ ــــمن بن التزامالة ـــرس - 

 ؛آخر 

من التأمين ذوي هو تأمين يغطي مخاطر عدم السداد في حالة الوفاة و يخدم هذا النوع التأمين على الحياة و  - 

 ؛الحقوق 



-الجزائر–الدراسة الميدانية للتمويل العقاري لدى بنك السلام : الفصل الثاني    

 

44 

   .هامش الجدية - 
 

   البنك المخاطر التي يتعرض لها-10

يعتبر مخطر عدم السداد من أهم المخاطر التي تتعرض لها البنوك بصفة عامة و يتعامل بنك السلام مع هذا الخطر كما 

  :يلي 

 ؛الشهريإذا تماطل العميل عن السداد يتم مراسلته عن طريق تذكير مضمونه استحقاق القسط  - 

يوما لأداء  15 مدة عذار أول يمنح فيها العميلإير يتم إرسال ختقديم مبرر عن التأ عدمو  استجابتهفي حالة عدم  - 

  ؛المستحقات

 

 ؛الأول يتم إرسال إعذار ثاني إذا لم يستجيب في المدة المحددة في الإعذار - 

 نـــــــالره استرجاع و القضائية راءاتـــــــبالإج امـــــللقي المحامي الـــــإرس يتم انيـــــــذار الثـــللإع ابتهـــاستجدم ـــــحالة ع في -   

 .التمويل مع غرامات التأخير قيمة تحصيل و لبيعه )المسكن ( 
  

   دراسة ملف التمويل  -11

لتعيين نوع التمويل المطلوب للبنك،  الوكالة يتقدم العميل إلى مصلحة التمويلات على مستوى: المرحلة الأولى 

ومن ثم يقوم الأخير بإعداد  ل للعميليعن طبيعة وكيفية التمو  افتراضيةصلحة بتقديم حالة بالمبعدها يقوم المكلف 

   .الملف الخاص بنوع التمويل المراد الحصول عليه

تتم دراسة دقيقة للملف من حيث الملاءة المالية  أين ،يحضر العميل الملف إلى مصلحة التمويلات:المرحلة الثانية 

  .للعميل ومن حيث مصداقية الوثائق المقدمة بغرض التقليل من المخاطر التي يمكن أن يتعرض لها البنك

بالموافقة أو عدمه وذلك بعد الفحص  رأيهاورها تقوم بإبداء يرسل الملف إلى الإدارة المركزية والتي بد :المرحلة الثالثة 

  .الدقيق للملف

بالعميل  الاتصالويتم يعاد الملف إلى مصلحة التمويلات بالوكالة  ،بعد الموافقة على قرار التمويل  :المرحلة الرابعة 

  .ليتم توقيع العقد
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  الدراسة التحليلية عرض نتائج : الفرع الثاني 

 –الجزائر  –على المعلومات والبيانات المستخرجة من التقارير السنوية لبنك السلام  بالاعتمادقمنا ذه الدراسة    

 :، حيث قمنا بتلخيصها في الجدول التالي 2016 إلى 2011خلال فترة الدراسة الممتدة من 

  –الجزائر  –التي يقدمها بنك السلام التمويلات  حجم) 7-2( جدول رقم 

 أ�$ د���ر  :ا����ة                                                                               
 ا��وات

 

 ا���و	�ت
2011 2012 2013 2014 2015 2016 

 �7C�3
 اDE%>Gل

      10 860 600,00        14 793 726,00        19 696 910,00        15 066 234,00         16 567 805,00        20 169 054,00    

 �7C�3
��رH%>Gا 

         2 940 804,00           5 732 139,00           7 104 262,00           8 649 378,00            6 430 485,00        10 071 614,00    

 �7C�3
�>�ري 
اد-I� 

                64 556,00                 75 204,00              421 613,00              143 348,00                  92 031,00            494 700,00    

 �7C�3
�JDK%>ا 

اد-I� 

/ / / / /            46 826,00    

.��/�ت 
�
 �Lر7 � �7

                39 853,00                 94 092,00          1 551 461,00                  80 515,00                  39 956,00              63 793,00    

�Cع ��
 ا�%�D7Cت

      13 905 813,00        20 695 161,00        28 774 246,00        23 939 475,00         23 130 277,00        30 845 987,00    

  التقارير السنوية للبنكمن إعداد الطالب بناءا على :المصدر 
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  –الجزائر  –التي يقدمها بنك السلام التمويلات نسب ) 8-2( جدول رقم 

 السنوات

 

 التمويلات
2011 2012 2013 2014 2015 2016   M>C%� ا�

   69,66  %  65,39% 71,63% 62,93% 68,45% 71,48% 78,10% تمويل الإستغلال

   28,35 %   32,65% 27,80% 36,13% 24,69% 27,70% 21,15% تمويل الاستثمار

   0,82 %     1,60% 0,40% 0,60% 1,47% 0,36% 0,46% تمويل عقاري للأفراد

تمويل إستهلاكي 

 للأفراد
/ / / / / %0,15    %  0.15   

   1,14 %     0,21% 0,17% 0,34% 5,39% 0,45% 0,29% حسابات جارية مدينة

  التقارير السنوية للبنكمن إعداد الطالب بناءا على :المصدر       

  

من إجمالي التمويلات  الأكبرلحصة ا احتلتأن تمويلات الاستغلال )  10 - 2( نلاحظ من خلال الجدول رقم  

لتأتي في  ،%69.66من التمويلات هذا النوع  وبلغ متوسط ،2011في سنة  %78.10حيث بلغت أعلاها 

بعد  ،%28.35:بمتوسط قدر بـ ،2013في سنة  %36.13 أقصاها، أين بلغت الاستثمارالمرتبة الثانية تمويلات 

في  ،%0.82بمتوسط بلغ  ،2016في سنة  %1.60، حيث بلغت اقصاها للإفرادذلك تأتي التمويلات العقارية 

حيث  ،2013ما عدا سنة  %0.5وهي تمثل نسبة ضعيفة جدا لا تتجاوز  الحسابات الجارية المدينة تأتي الأخير

  ما عدا في للأفراد استهلاكية تكما نلاحظ أن البنك لم يقدم اي تمويلا  كمتوسط،  %1.14و ، % 5.39بلغت 

   . %0.15اين بلغت نسبتها  2016سنة 
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 التمويلات العقارية للأفرادية مع لمقارنة التمويلات الإجما)  1 -2( الشكل رقم           

  
  )7- 2(إعتمادا على الجدول رقم  من إعداد الطالب :المصدر 

  

أن كل من حجم التمويلات الإجمالية و التمويلات العقاري  بشكل عام من خلال الشكل البياني نلاحظ     

عرفا  2015و  2014إلا أنه وخلال سنتي  2013إلى غاية سنة  2011الموجهة للأفراد كانا في تزايد من سنة 

  . 2016في سنة  الارتفاعبعد ذلك إلى  اليعود انخفاض

مستوياا  أقصىإلى إجمالي التمويلات ضعيفة جدا حيث بلغت  للأفرادكما نلاحظ أن نسبة التمويل العقاري      

  .2016في سنة   1.6%
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 الإحصائيةالدراسة  عرض نتائج : ثالثالفرع ال

من خلال لمعرفة الدور الذي تقوم به البنوك الإسلامية لتمويل وتنمية القطاع العقاري،  سنقوم ذه الدراسة      

إلى م  2001البيانات والمعلومات المستخرجة من التقارير السنوية للبنك محل الدراسة في الفترة الممتدة من  استغلال

ستقل، والتمويلات العقارية ممثلة في م، والمتمثلة في إجمالي التمويلات التي يقدمها البنك لعملائه كمتغير م 2016

  .كمتغير تابع  للأفرادالتمويل العقاري 

للارتباط ويستخدم في التنبؤ بقيمة متغير، يسمى المتغير التابع، من خلال مجموعة  االانحدار فيعتبر امتدادأما عن     

، ويمكن أن يكون خطيا إذا كانت من المتغيرات المستقلة، من خلال تمثيل العلاقة بين المتغير التابع والمتغيرات المستقلة

  .بأشكال أخرىتمثيلها  فيتميم أما إذا كانت غير خطية العلاقة بين المتغيرين يمكن تمثيلها بخط مستق

 انحدارثنائي أو  انحدار: الانحدارفي حالة متغيرين فقط، الأول متغير مستقل والآخر متغير تابع يسمى تحليل     

  .بسيط

  

 .y: ب  )التمويل العقاري للأفراد (  ، ونرمز للمتغير التابع x: ب )إجمالي التمويلات (  سنرمز للمتغير المستقل     

  :كالتالي   للانحداروبالتالي يمكن كتابة نموذج 

  

              y= a + b x 

  :1حيث 

a  : أو الجزء المقطوع من محور  الانحدارثابتy؛  

 b : ميل الخط المستقيم أو معامل انحدارy  علىx وتحسب القيمتين a   وb  وفق العلاقتين التاليتين: 

 

   a = 
∑���∑�

�
          b =	�

∑	
�(∑	)	(∑
	)

�∑	�(	∑)	
  

  

    

                                           
.79ص:  2017جوان المجلد الثامن، العددالأول، ماليزيا ، مجلة إسراء الدولية للمالية الإسلامية،سليمان ناصر، يونس مونة، اثر كفاية راس المال في ربحية البنوك الإسلامية،  -   1  
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على التمويل العقاري للأفراد وفق المعطيات المستخرجة من  لتحديد النموذج الخاص بتقدير اثر إجمالي التمويلات  

 :التالي  الخطي تم الحصول على النموذج SPSSبالبرنامج الإحصائي  وبالاستعانةالتقارير السنوية 

  

y = – 430847.95 + 0.027 x 

  : عنصرينمن خلال  هاختبار النموذج يتوجب  استخراجبعد 

  :تشخيص القوة الإحصائية للنموذج من خلال  -أ

  .جودة توفيق النموذج اختبار - 

  .المعنوية الكلية للنموذج اختبار - 

  .المعنوية الجزئية اختبار - 

  :في المربعات الصغرى والمتمثلة طريقة فرضيات  اختبار -ب

  .التوزيع الطبيعي للبواقي فرضية -     

  .الذاتي للبواقي الاستقلال فرضية  -   

  .ثبات التباين فرضية -   
  

   تشخيص القوة الإحصائية للنموذج -أ
  

  :يمكن تلخيصها في الجدول التالي : جودة توفيق النموذج  اختبار  -1
  

  الخطي جودة توفيق النموذج)  9-2( جدول 

 R2 معامل التحديد R معامل الارتباط  النموذج

y = – 430847.95 + 0.027 x 0.864  0.747  

   02 على الملحق رقم اعتمادامن إعداد الطالب :المصدر   

  

  



-الجزائر–الدراسة الميدانية للتمويل العقاري لدى بنك السلام : الفصل الثاني    

 

50 

قوية  طردية وهي علاقة %86.4ساوي ي y و xبين المتغيرين  R الارتباطمن خلال الجدول نلاحظ أن معامل    

  .من تغييرات المتغير التابع  %74.7أن النموذج يستطيع تفسير بما يقارب  أي  %74.7ومعامل التحديد يساوي 

  

  : نلخصها في الجدول التالي: المعنوية الكلية للنموذج  اختبار - 2

 

 المعنوية الكلية للنموذج الخطي اختبار)  10-2( جدول 

  Sig  النموذج

y = – 430847.95 + 0.027 x  0.26  

  02 إعتمادا على الملحق رقممن إعداد الطالب :المصدر   

 

من مستوى معنوية الفرضية  أكبروهي  sig = 0.26 ختبارالاأن مستوى معنوية  لاحظندول الج خلال من   

الفرضية  رفضون وجود معنوية كلية للنموذج عدم التي تنص على الصفرية الفرضية نقبلومنه    α=0.05  الصفرية 

  .البديلة
  

  :نلخصها في الجدول التالي :  المعنوية الجزئية للنموذج اختبار - 3
  

  للنموذج الخطي المعنوية الجزئية اختبار)  11-2( جدول 

  Sig المعامل   النموذج

  a -430847.95  0.89الثابت 

  0.026  0.027  إجمالي التمويلات

  02 على الملحق رقم اعتمادامن إعداد الطالب :المصدر 
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 sig =0.026عند مستوى معنوية   b= 0.027يساوي إلى x المستقل أن معامل المتغير من الجدول نلاحظ   

ومنه نرفض الفرضية الصفرية ونقبل الفرضية البديلة التي   0.05α =وهي اقل من مستوى معنوية الفرضية الصفرية   

  .xمعنوية جزئية للمتغير  تتوفر تنص على أنه

وهي أكبر من   sig = 0.89عند مستوى معنوية  a = -430847.95أن  قيمة المعامل الثابت   ونلاحظ   

نرفض الفرضية البديلة ونقبل الفرضية الصفرية التي تنص على أنه  ومنه 0.05α =مستوى معنوية الفرضية الصفرية   

 .Yتتوفر معنوية جزئية للمتغير  لا

المعنوية  اختبارتشخيص القوة الإحصائية للنموذج ذلك أن  تحقق عدم نلاحظ اتختبار الاوعليه من خلال هذه    

  .وبالتالي نرفض هذا النموذج الخطيجودة التوفيق  اختباربالرغم من تحقق  الجزئية لم يتحقق الكلية و 

  

و  xالمتغيرين لبحث عن نموذج غير خطي أي استخراج علاقة عير خطية بين ابعد رفض النموذج الخطي سنحاول    

y ال البرنامج الإحصائي وباستعمSPSS  تم الحصول على النموذج غير الخطي التالي:  

Ln1 y = 8.789 + 1.34 .10-7  x 

  .ه بالعناصر المذكورة سابقا اختبار  سيتم بعد استخراج النموذج   
  

  : جودة توفيق النموذج اختبار  - 1
  

  غير الخطي جودة توفيق النموذج) 12-2( جدول 

 R2 معامل التحديد Rمعامل الارتباط   النموذج

Lny = 8.789 + 1.34 .10-7  x 
 

0.914  0.835  

  03 على الملحق رقم اعتمادامن إعداد الطالب :المصدر 

 وهي علاقة طردية قوية %91.4يساوي  y و xبين المتغيرين  R الارتباطمن خلال الجدول نلاحظ أن معامل    

من تغييرات المتغير  %83.5أن النموذج يستطيع تفسير بما يقارب  أي  %83.5، ومعامل التحديد يساوي جدا

  .التابع 

                                           
1  - Ln : اللوغاريتم 
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  : المعنوية الكلية للنموذج اختبار - 2

 

 غير الخطيالمعنوية الكلية للنموذج )  13-2( جدول 

  Sig  النموذج

Lny = 8.789 + 1.34 .10-7  x  0.011  

  03 إعتمادا على الملحق رقممن إعداد الطالب :المصدر 

 

وهي اصغر من مستوى معنوية الفرضية الصفرية     sig = 0.011 ختبارالالاحظ أن مستوى معنوية ندول الجمن    

= 0.05α   ومنه نرفض الفرضية الصفرية ونقبل الفرضية البديلة التي تنص على وجود معنوية كلية للنموذج.  
  

  :المعنوية الجزئية للنموذج اختبار - 3
  

  غير الخطيللنموذج  المعنوية الجزئية اختبار)  14-2( جدول 

  Sig المعامل   النموذج

  a 8.789  0.000الثابت 

  0.011  7-10. 1.34  إجمالي التمويلات

  03 على الملحق رقم اعتمادامن إعداد الطالب :المصدر 

  

 sigعند مستوى معنوية  b= 1.34 .10-7يساوي إلى xمن الجدول نلاحظ أن معامل المتغير المستقل    

ومنه نرفض الفرضية الصفرية ونقبل الفرضية   0.05α =وهي اقل من مستوى معنوية الفرضية الصفرية    0.011=

  .xالبديلة التي تنص على أنه تتوفر معنوية جزئية للمتغير 

من مستوى  أصغروهي   sig = 0.000عند مستوى معنوية  a = 8.7895أن  قيمة المعامل الثابت   ونلاحظ   

التي تنص على أنه تتوفر  البديلةونقبل الفرضية  الصفريةنرفض الفرضية  ومنه 0.05α =معنوية الفرضية الصفرية   

 .Ln yمعنوية جزئية للمتغير 
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ومنه ننتقل الجزئية  و المعنوية الكلية اختبارجودة التوفيق و  اختبارات نلاحظ تحقق ختبار وعليه من خلال هذه الا   

  .فرضيات طريقة المربعات الصغرى اختبارإلى 
  

  : للنموذج التوزيع الطبيعي للبواقي فرضية -1

 

   - Shapiro-wilk - عتداليةا)  15- 2( جدول رقم 

  Sig  النموذج

Lny = 8.789 + 1.34 .10-7  x  0.566  

  03 على الملحق رقم اعتمادامن إعداد الطالب :المصدر 

  

ومنه نقبل  sig= 0.566 ختبارالا مستوى معنوية أننلاحظ  – Shapiro-wilk - عتدالية امن جدول    

  .البواقي تتوزع توزيع طبيعي  أنالفرضية الصفرية التي تنص على 

  : للنموذج الذاتي للبواقي الاستقلال فرضية -2

  

  غير الخطيللنموذج  الذاتي للبواقي الاستقلال)  16-2( جدول رقم 

  Sig  النموذج

Lny = 8.789 + 1.34 .10-7  x  0.136  

  03 على الملحق رقم اعتمادامن إعداد الطالب :المصدر  

 

ومنه نقبل  =Sig  0.136 ختبارالا الذاتي للبواقي نلاحظ أن مستوى معنوية الاستقلال جدول من خلال  

   .ذاتي للبواقي استقلالنه يوجد أالفرضية الصفرية التي تنص على 
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  :اين بثبات الت فرضية -3

  

  للنموذج غير الخطي فرضية ثبات التباين اختبار)  2-2( الشكل 

  
  

نلاحظ أن البواقي الموجبة والبواقي )  Lnyعلاقة البواقي بالقيم المقدرة للمتغير التابع ( البياني  المنحنىمن خلال 

  .التباينمحدد ومنه نستنتج أن هناك ثبات في  اتجاهالسالبة تتوزع عشوائيا على خط الصفر وليس لها 

  

تبين  يات طريقة المربعات الصغرىضفر  اختبارو النموذج من خلال تشخيص القوة الإحصائية  اختباربعد  الأخيرفي  

   .أن جميعها محققة وبالتالي يمكننا قبول هذا النموذج 
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  مناقشة النتائج و تحليل : المطلب الثاني 

  .والدراسة الإحصائية التحليليةنحاول في هذا المطلب مناقشة كل من الدراسة  
  

  :مناقشة وتحليل  الدراسة التحليلية  :الفرع الأول 

  

 جزءا من إجمالي تمويلاته إلىالبنك  أنالبنك محل الدراسة  نستنتج من خلال الدراسة التحليلية لمعطيات أنيمكن      

وذلك بحكم طبيعة البنك حيث أن معظم البنوك الإسلامية تم  وهي تمويلات قصيرة الأجل الاستغلالتمويلات 

  الأجل، وهي تمويلات متوسطة وطويلة  الاستثمارفي المرتبة الثانية تمويلات  تأتيبالتمويل قصير الأجل  بعد ذلك 

 أنوالحسابات الجارية المدينة، حيث  كيةوالاستهلا الأنواع الأخرى من التمويلات كالتمويلات العقارية  بعد ذلك تأتي

  .البنك لا يولي أهمية كبيرة لهذه الأنواع 

 تكلما زاد من حجم التمويلات الإجمالية زادت حجم التمويلا  البنك بالرغم من أنانه  أيضاويمكن أن نستنتج   

 التمويلات المخصصة لهذا القطاع نسبة كبيرة للتمويل العقاري بالنظر إلى  أهميةإلا أنه لا يولي  للأفرادالعقارية الموجهة 

  . 2016في سنة  %1.6 سجلت أعلاهاحيث   إلى إجمالي التمويلات
  

 مناقشة نتائج الدراسة الإحصائية  :الفرع الثاني

طي من خلال تحقيق عنصري تشخيص القوة الإحصائية وفرضيات طريقة غير الخالنموذجين الخطي و  اختباربعد   

المربعات الصغرى لاحظنا أن النموذج الخطي لم يحقق عنصر تشخيص القوة الإحصائية وهو ما يؤثر على جودة 

طي فقد حقق عنصري تشخيص القوة الإحصائية وفرضيات طريقة المربعات غير الخالنموذج، بينما بالنسبة للنموذج 

وجود علاقة طردية قوية بين إجمالي التمويلات والتمويل العقاري  الارتباطالصغرى حيث لاحظنا من خلال معامل 

  . للأفراد

يمكننا   ،للأفرادإضافة إلى معرفتنا من خلال هذا النموذج لأثر حجم التمويلات الكلي على التمويلات العقارية   

ن خلال حجم التمويلات الكلي حيث أن القوة التفسيرية لهذا النموذج م للأفرادالتنبؤ بحجم التمويلات العقارية 

  .%  83.5بلغت 
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  فرضيات الدراسة  اختبار: الفرع الثالث 

  

بعد قيامنا بمختلف الدراسات التطبيقية والحصول على النتائج وتحليلها سوف نقوم  بمقارنة الفرضيات مع نتائج    

  .الدراسة

مؤسسات أعمال البنوك الإسلامية في مشروعيتها على اامع الفقهية والتي تعتبر  تستند :الأولى  الفرضية اختبار

علمية شرعية تضم مجموعة من العلماء من البلدان الإسلامية وتعنى ببحث المسائل الفقهية المعاصرة، وقد أثرت اامع 

واسعا بكثرة الأبحاث التي تطرحها لإيجاد حلول شرعية وأحكام فقهية للمسائل المستجدة وكذا في بعض  االفقهية إثراء

  :الموضوعات القديمة التي اختلفت فيها وجهات نظر الفقهاء وتباينت آراؤهم، وأهم هذه اامع

  .1961لسنة  103: وأنشئ بالقانون رقم: مجمع البحوث الإسلامية التابع للأزهر: أولا

وتقرر تأسيسه في المؤتمر الإسلامي المنعقد بمبنى الرابطة  بمكة مجمع الفقه الإسلامي التابع لرابطة العالم الإسلامي: ثانيا

  .ةهجري1384في ذي الحجة سنة 

 ةهجري1403مجمع الفقه المنبثق عن منظمة المؤتمر الإسلامي، وقد عقد المؤتمر التأسيسي للمجمع في شعبان : ثالثا

  .1983جويلية : ــق لالمواف

التي تقوم بدورها في توجيه الإدارات  اامع الفقهية يشتمل كل بنك إسلامي على هيئة للرقابة الشرعية إلى إضافة   

  .بفتاوى الهيئة في تلك الأنشطة والمعاملات الالتزامبأحكام الشريعة الإسلامية و  الالتزامالمختلفة إلى 

الدولية كهيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات ا تستند البنوك الإسلامية في مشروعيتها على بعض المنظمات ــــكم    

وهي إحـــــــدى ابرز المنظمات الدولية غير الربحية الداعـــــمة للمؤسسات المـــــــالية  AAOIFIالمالية الإســــلامية 

معيار حتى الآن في مجال المحاسبة  100نامة، قامت بإصدار ومقرها الرئيس الم 1991الإسلامية، تأسست سنة 

والمراجعة وأخلاقيات العمل والحوكمة بالإضافة إلى المعايير الشرعية، وهي ما اعتمدنا عليه فيما يتعلق بالجانب 

   .الشرعي

  .وعليه نقبل الفرضية الأولى   
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على شروط وإجراءات عملية  بالاعتماديقوم بنك السلام في منحه للتمويلات العقارية  : الثانيةالفرضية  اختبار

إضافة إلى دقة الإجراءات المتبعة في منح دقيقة ومدروسة ، حيث لابد من توافر الشروط المطلوبة في طالب التمويل 

  . الثانية، وبالتالي نقبل الفرضية التمويل وذلك ضمانا لحقوق البنك
  

 إلى إضافة، ك السلام بصفة خاصةنإن حداثة البنوك الإسلامية في الجزائر بصفة عامة وب:   لثةالفرضية الثا اختبار

جعلته لا يضع في أولى  أن التعامل معه من طرف السلطات النقدية على انه بنك تقليدي وعدم مراعاة خصوصيته

 ونستخلص ذلك من في الجزائر تعتبر سوقا واعدة، بالرغم من أن السوق العقارية تمويل القطاع العقاري اهتماماته

البنك كلما زاد في حجم التمويلات الإجمالية يقوم  أن مع ،صغر حجم التمويلات التي يخصصها لهذا القطاع 

 .لثة، وبالتالي نقبل الفرضية الثابتخصيص جزء من هذه الزيادة إلى التمويل العقاري

 

  خلاصة الفصل

  

قمنا ا على مستوى بنك  التي الحالة دراسة في إليها المتوصل النتائج إلى تطرقنا الفصل، هذا خلال من        

مع القطاع العقاري في الجزائر إضافة  تتلاءممن التمويلات  أنواعحيث تبين لنا أن البنك يوفر عدة –الجزائر - السلام 

، كما توصلنا من خلال الدراسة التحليلية إلى أن يلات العقارية التي يوفرها البنكإلى توضيح إجراءات وشروط التمو 

في الدراسة الإحصائية فتوصلنا إلى صياغة نموذج يساعدنا  ماالقطاع العقاري، أتمويل  اهتماماتهالبنك لا يضع في أولى 

ت العقارية العلاقة بين إجمالي التمويلات التي يمنحها البنك والتمويلا طبيعةفي عملية التنبؤ إضافة إلى أنه يوضح لنا 

  . للأفرادهناك علاقة طردية قوية جدا بين حجم التمويلات الكلي والتمويلات العقارية الموجهة  أنحيث تبين  للأفراد

  

  



 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  الخاتمة
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  الخاتمة

  

حاولت هذه الدراسة البحث في موضوع الدور الذي تقوم به البنوك الإسلامية في تمويل وتنمية القطاع العقاري من    

بعرض كل من الإطار النظري للبنوك الإسلامية من حيث  الأدبيات النظرية تطرق إلى الأولالفصل . خلال فصلين

هذه البنوك في تمويلها للقطاع  هاالتي تعتمد صيغإضافة إلى ال ،واستخداماا، مواردها خصائصها، نشأاالتعريف ا، 

لجة الموضوع امن حيث أهدافها وأساليبها في مع اختلفتالعقاري، كما تناولنا تحليل موعة من الدراسات السابقة 

التي  والإجراءاتأما الفصل الثاني فتطرقنا إلى الدراسة التطبيقية حيث قمنا بعرض مفصل للأساليب والشروط 

دراسة تحليلية مبسطة وأخرى  راءجإإلى  افةــــإضفي منحه للتمويلات العقارية  - الجزائر –يعتمدها بنك السلام 

  .إحصائية 

  :إلى نتائج نظرية وأخرى تطبيقية نعرضها فيما يلي توصلنا في اية هذه الدراسة     
  

  النتائج النظرية: أولا 

  .  الاقتصاديةبالغة إذ تساهم وبشكل كبير في التنمية  أهميةتعتبر التمويلات العقارية ذات  -1

مما على مجموعة من الصيغ المختلفة بصفة خاصة تعتمد البنوك الإسلامية في عمليات التمويل والتمويل العقاري  - 2

  .الصيغة التي تناسبه اربلاختيعطي فرصة لطالب التمويل 

مجمع البحوث الإسلامية على اامع الفقهية أهمها،  اند البنوك الإسلامية في مشروعية الصيغ التي تعتمدهتتس - 3
مجمع الفقه المنبثق عن منظمة المؤتمر ،  بمكة مجمع الفقه الإسلامي التابع لرابطة العالم الإسلامي، التابع للأزهر
  .للمؤسسات المالية الإسلامية والمراجعة هيئة المحاسبة الإسلامي، 

  ثانيا النتائج التطبيقية

وبناء ويئة  اقتناءمجموعة من التمويلات تتلائم ومتطلبات القطاع العقاري من  - الجزائر–يقدم بنك السلام    -1

، إضافة إلى حجم ختيار التمويل الذي يناسبهاولا يقتصر على نوع واحد مما يعطي للعميل فرصة  وتوسعة منزل

  .مليون دينار جزائري 60لى إيصل  منزل قد امتلاكالتمويلات الكبير الذي يقدمه فنلاحظ مثلا أن تمويل 

  .% 80نسبة التمويل كحد أقصى تجدر الإشارة إلى أن البنك لا يقوم بتمويل مبلغ العقار بالكامل وإنما تصل    
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لكل نوع   وضعمن التمويلات بمجموعة من الصيغ الإسلامية المشروعة ، بحيث  الأنواعهذه بنك السلام  يكيف - 2

  .التمويلات مجموعة من الصيغ التي تلائمه أنواعمن 

منح التمويل تكون على مستوى الإدارة المركزية وهو ما يتطلب وقت كبير وبالتالي يعود هذا الإجراء  اتخاذسلطة  - 3

  .بالسلب على العميل 

  .دج وهو مبلغ يفوق الحد الأدنى لأجر المضمون25000يعتبر البنك الحد الأدنى لأجر العميل  - 4

وثيقة بين عامة وخاصة وهو  24في بعض الصيغ إلى  كثرة الوثائق الإدارية المطلوبة من طالب التمويل، إذ تصل- 5

  .الجزائريةفي ظل بيروقراطية الإدارة  طويلا اما يثقل كاهل العميل كما يستغرق استخراج بعض الوثائق وقت

من طالبي التمويل العملاء غير المدخرين و  %0.25 :هوامش الربح المطبقة عل طالبي التمويل المدخرين أقل ب - 6

  .والتوطين لدى البنك الادخاروتشجيع على  امتيازطالبي التمويل غير الموطنين وهو ما يعتبر  %0.75 :ب

 الاحتياطاتجميع  اتخذويلاحظ أن البنك  ،يقوم البنك بطلب عدة ضمانات لمواجهة مخاطر عدم السداد - 7

مثل التأمين على الحياة وغرامة وخلاف محل شبهة  أا ما يعاب على بعض هذه الإجراءات أن لإوالتدابير لذلك، 

  .التأخير

 استجابتهوفي حالة عدم  ثم إعذار ثاني أولإعذار  ،التذكير يعطي البنك عدة فرص للعميل المتعثر من خلال - 8

  .الإجراءات القضائية إلىيتحول البنك 

لمقدمة أو من حيث يأخذ البنك كامل وقته في إجراءات دراسة ملف العميل سواء من حيث مصداقية الوثائق ا - 9

  .مدى ملاءة العميل وقدرته على التسديد وهي إجراءات معمول ا في كافة البنوك 

كغيره من البنوك  الأجلوهي تمويلات قصيرة  الاستغلاللتمويلات  ةكبير   أهميةيولي  - الجزائر - بنك السلام -10

دورا قصيرة ولا تكتسي مخاطر كبيرة  أنكون  الإسلامية، حيث تستخدم في هذا النوع من التمويل صيغة المرابحة

يستخدم البنك صيغ المشاركات وهي تعتمد  أين الاستثمارإضافة إلى أن أرباحها مضمونة تأتي بعد ذلك تمويلات 

 الاستهلاكيةعلى الأجل الطويل وعنصر المخاطرة فيها كبير، كما أن البنك لا يهتم بالتمويلات الأخرى كالتمويلات 

  .والحسابات الجارية المدينة للأفرادالموجهة  والعقارية
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  التوصيات: ثالثا 

  

  :من خلال النتائج المتوصل إليها سنحاول توجيه بعض التوصيات للبنك محل الدراسة نوجزها فيما يلي 

غير  وكالات على المستوى الوطني يعتبر  8أن يضع البنك في أولى إستراتيجياته، إستراتيجية التوسع، حيث أن  - 1

  .كافي

كون أن   .الإسلامية البنوكبمتطلبات حتى يكونوا على دراية كاملة  نوك الإسلاميةبتدريب العاملين في الب الاهتمام - 2

  .معظم العاملين فيها متشبعين بثقافة البنوك التقليدية

  .بتمويل القطاع العقاري كون أن السوق الجزائرية تعتبر سوق واعدة جدا الاهتمام –3

 الأجهزةمحاولة التقليل من الوثائق الإدارية المطلوبة من العميل والعمل على وضع نظام معلوماتي مع مختلف  - 4

  .الإدارية للحصول على معلومات طالبي التمويل

  .التخفيض من هوامش الربح المعمول ا كوا مرتفعة إذا ما قارناه بأسعار الفائدة المطبقة في البنوك التجارية - 5

  .هذ القرار وفق سقف محدد اتخاذالتمويل بحيث يمنح الحق للوكالات في  منح قرار اتخاذلامركزية في ال - 6

  

  آفاق الدراسة: رابعا 

للدراسة وخاصة في الجزائر حيث أضحت السلطات النقدية وفي  خصبا موضوع البنوك الإسلامية مجالا عدي    

ا ومراعاة خصوصيتها، حيث  للاعترافكبيرا ذا النوع من البنوك وهي في طريقها   اهتماماالسنوات الأخيرة تولي 

حاولنا في هذه الدراسة ابراز الدور الذي تقوم به البنوك الإسلامية في تنمية القطاع العقاري، إلا أننا أغفلنا جوانب 

  :يلي اعديدة يمكن أن تكون موضوع للدراسة والبحث مستقبلا نقترح منها م

  .العاملة في الجزائر الإسلاميةأن تشمل الدراسة جميع البنوك  - 

  .دراسة مقارنة بين البنوك الإسلامية والبنوك التقليدية في مجال التمويل العقاري - 

  .التمويلات العقارية الإسلامية في ظل الأزمة المالية العالمية - 

  .صيغ الإسلاميةدراسة تمويل جميع الصيغ السكنية المطبقة في الجزائر بال - 

  ).الصكوك الإسلامية ( تمويل القطاع العقاري من خلال السوق المالية الإسلامية  - 

    

 



 

 

 

 

 

 قائمة المصادر

 والمراجع
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 الملاحق



Acquisition d’un Logement Promotionnel Public auprès de l’ENPI

•  Une Copie de la décision d’affectation de l’ENPI ;

•  Un Acte de naissance N° 12 ;

•  Une Fiche familiale pour les personnes mariées ;

•  Un Certificat de résidence moins de 03 mois ;

•  Une Copie de la pièce d’identité nationale ou permis de conduire ou copie du passeport et carte de séjour pour 

    les résidents à l’étranger ;

•  Une attestation de travail récente ;

•  Les trois (3) dernières fiches de paie ;

•  Le relevé de compte bancaire ou postal des trois derniers mois

•  Le Relevé des émoluments du client ;

•  La déclaration annuelle des salaires (DAS) pour les employés du secteur privé ;

•  Une copie de la carte d’affiliation à la sécurité sociale CNAS ;

•  Une attestation de pension délivrée par la Caisse Nationale de Retraite. (pour les retraités) ;

•  Une Lettre d’engagement de l’intéressé de domicilier son salaire pendant toute la durée du financement auprès 

     d’une agence d’AL SALAM BANK ALGERIA ;

•  Le nom du notaire chargé de l’établissement des actes translatifs de propriété ( adresse / Tel N° / Fax N° / Email ).



Acquisition de terrain pour construction d’une habitation

Pour les salariés :

•  Une promesse de vente sous seing privé ;
•  La Copie de l’acte de propriété du terrain ;
•  La Copie du livret foncier ;
•  La Copie du certificat négatif de date récente (moins de 03 mois) ;
•  Le Certificat d’urbanisme ou permis de construire ;
•  Le plan de situation et les plans de masse ;
•  Le Rapport d’existence et d’expertise du bien (établi par un expert qualifié de la banque) ;
•  Un Acte de naissance N°12 ;
•  La Fiche familiale pour les personnes mariées ;
•  Un Certificat de résidence moins de 03 mois ;
•  Une Copie de la pièce d’identité nationale ou permis de conduire ou copie du passeport et carte de séjour pour 
    les résidents à l’étranger ;
•  Une Attestation de travail récente ;
•  Les trois (3) dernières fiches de paie ;
•  Le Relevé des émoluments du client ;
•  La déclaration annuelle des salaires (DAS) pour les employés du secteur privé ;
•  Une copie de la carte d’affiliation à la sécurité sociale CNAS ;
•  Une attestation de pension délivrée par la Caisse Nationale de Retraite ;
•  La Lettre d’engagement de l’intéressé de domicilier son salaire pendant toute la durée du financement auprès 
    d’une agence d’AL SALAM BANK - ALGERIA.

Pour les professions libérales et les commerçants, rajouter :

•  Déclaration fiscale de revenue et fou bilan fiscal des 03 derniers exercices ;
•  Une Copie du registre de commerce ;
•  Une Copie de l’agrément ou décision d’installation ;
•  Une Attestation de mise à jour CASNOS et CNAS ;
•  Un Extrait de rôle apuré récent daté de moins de trois (03) mois ;
•  Une attestation sur l’honneur de non endettement ou indiquant le montant du prêt déjà contracté.

NB: Pour les résidents à l’étranger, les justificatifs des revenus tels que la déclaration fiscale, la situation 
fiscale et l’attestation de mise à jour envers les assurances sociales doivent être légalisées auprès des 
services consulaires..

NB : Les Co-Acheteurs doivent fournir les mêmes documents.



Auto construction

Pour les salariés :

•  L’acte de propriété du terrain enregistré et publié ;
•  La Copie du livret foncier ;
•  La Copie du certificat négatif de date récente (moins de 03 mois) ;
•  La Copie certifiée du permis de construire en cours de validité ;
•  Le devis estimatif et descriptif des travaux approuvés par un expert qualifié de la banque ;
•  Un Acte de naissance N°12 ;
•  Une Fiche familiale pour les personnes mariées ;
•  Un Certificat de résidence moins de 03 mois ;
•  Une Copie légalisée de la pièce d’identité nationale ou permis de conduire ou copie du passeport et carte de 
    séjour pour les résidents à l’étranger ;
•  Une attestation de travail récente ;
•  Les trois (3) dernières fiches de paie ;
•  Le Relevé des émoluments du client ;
•  La déclaration annuelle des salaires (DAS) pour les employés du secteur privé ;
•  Une copie de la carte d’affiliation à la sécurité sociale CNAS ;
•  Une attestation de pension délivrée par la Caisse Nationale de Retraite ;
•  Une Lettre d’engagement de l’intéressé de domicilier son salaire pendant toute la durée du financement auprès 
    d’une agence d’AL SALAM BANK - ALGERIA.

Pour les professions libérales et les commerçants, rajouter :

•  La Déclaration fiscale de revenu et / ou bilan fiscal des 03 derniers exercices ;
•  Une Copie du registre de commerce ;
•  Une Copie de l’agrément ou décision d’installation ;
•  Une Attestation de mise à jour CASNOS et CNAS ;
•  Un Extrait de rôle apuré récent daté de moins de trois (03) mois.

NB: Pour les résidents à l’étranger, les justificatifs des revenus tels que la déclaration fiscale, la situation 
fiscale et l’attestation de mise à jour envers les assurances sociales doivent être légalisées auprès des 
services consulaires.

NB : Les Co-Acheteurs doivent fournir les mêmes documents.



Extension d’une habitation

Pour les salariés :

•  L’ acte de propriété enregistré et publié du terrain et du bien bâti ou l’acte de propriété accompagné du permis 
    de construire et du certificat de conformité ;
•  La Copie du certificat négatif de date récente (moins de 03 mois) ;
•  La Copie certifiée du permis de construire au titre d’extension en cours de validité ;
•  Le devis estimatif et quantitatif du coût de l’extension approuvés par un expert qualifié de la banque ;
•  Le planning prévisionnel de réalisation des travaux ;
•  L’ Attestation des travaux réalisés et constatés, approuvée par un expert qualifié de la banque ;
•  Un Acte de naissance N°12 ;
•  Une Fiche familiale pour les personnes mariées ;
•  Un Certificat de résidence moins de 03 mois ;
•  Une Copie de la pièce d’identité nationale ou permis de conduire ou copie du passeport et carte de séjour pour 
     les résidents à l’étranger ;
•  Une Attestation de travail récente ;
•  Les trois (3) dernières fiches de paie ;
•  Le Relevé des émoluments du client ;
•  La déclaration annuelle des salaires (DAS) pour les employés du secteur privé ;
•  Une Copie de la carte d’affiliation à la sécurité sociale CNAS ;
•  Une Attestation de pension délivrée par la Caisse Nationale de Retraite ;
•  Une Lettre d’engagement de l’intéressé de domicilier son salaire pendant toute la durée du financement auprès 
    d’une agence d’AL SALAM BANK - ALGERIA.

Pour les professions libérales et les commerçants, rajouter :

•  Déclaration fiscale de revenu et / ou bilan fiscal des 03 derniers exercices ;
•  Une Copie du registre de commerce ;
•  Une Copie de l’agrément ou décision d’installation ;
•  Une Attestation de mise à jour CASNOS et CNAS ;
•  Un Extrait de rôle apuré récent daté de moins de trois (03) mois.

NB: Pour les résidents à l’étranger, les justificatifs des revenus tels que la déclaration fiscale, la situation 
fiscale et l’attestation de mise à jour envers les assurances sociales doivent être légalisées auprès des 
services consulaires.

NB : Les Co-Acheteurs doivent fournir les mêmes documents.



Travaux d’aménagement, rénovation ou de restauration d’une habitation

Pour les salariés :

•  La copie de l’acte de propriété enregistré et publié du bien immobilier ;
•  Copie du certificat négatif de date récente (moins de 03 mois) ;
•  Le devis estimatif et quantitatif du coût de l’aménagement, de la rénovation ou de la restauration approuvés par 
    un expert qualifié de la banque ;
•  L’Attestation des travaux réalisés et constatés, approuvée par un expert qualifié de la banque ;
•  Un Acte de naissance N°12 ;
•  Fiche familiale pour les personnes mariées ;
•  Un Certificat de résidence moins de 03 mois ;
•  Une Copie de la pièce d’identité nationale ou permis de conduire ou copie du passeport et carte de séjour pour 
    les résidents à l’étranger ;
•  Une Attestation de travail récente ;
•  Les trois (3) dernières fiches de paie ;
•  Le Relevé des émoluments du client ;
•  La déclaration annuelle des salaires (DAS) pour les employés du secteur privé ;
•  Une Copie de la carte d’affiliation à la sécurité sociale CNAS ;
•  Une Attestation de pension délivrée par la Caisse Nationale de Retraite ;
•  Une Lettre d’engagement de l’intéressé de domicilier son salaire pendant toute la durée du financement auprès 
    d’une agence d’AL SALAM BANK - ALGERIA.

Pour les professions libérales et les commerçants, rajouter :

•  Une Déclaration fiscale de revenu et / ou bilan fiscal des 03 derniers exercices ;
•  Une Copie du registre de commerce ;
•  Une Copie de l’agrément ou décision d’installation ;
•  Une Attestation de mise à jour CASNOS et CNAS ;
•  Un Extrait de rôle apuré récent daté de moins de trois (03) mois.

NB: Pour les résidents à l’étranger, les justificatifs des revenus tels que la déclaration fiscale, la situation 
fiscale et l’attestation de mise à jour envers les assurances sociales doivent être légalisées auprès des 
services consulaires.

NB : Les Co-Acheteurs doivent fournir les mêmes documents.



Acquisition d’un logement neuf promotionnel auprès
d’un promoteur Immobilier

Pour les salariés :

•  Une Copie de l’attestation de réservation d’un logement neuf ; Ou une promesse de vente sous seing privé, 
    délivrée par un promoteur public ou privé ou décision d’affectation ;
•  Un Acte de naissance N°12 ;
•  Une Fiche familiale pour les personnes mariées ;
•  Un Certificat de résidence moins de 03 mois ;
•  Une Copie de la pièce d’identité nationale ou permis de conduire ou copie du passeport et carte de séjour pour
    les résidents à l’étranger ;
•  Une Attestation de travail récente ;
•  Les trois (3) dernières fiches de paie ;
•  Le Relevé des émoluments du client ;
•  La déclaration annuelle des salaires (DAS) pour les employés du secteur privé ;
•  Une Copie de la carte d’affiliation à la sécurité sociale CNAS ;
•  Une Attestation de pension délivrée par la Caisse Nationale de Retraite ;
•  Une Lettre d’engagement de l’intéressé de domicilier son salaire pendant toute la durée du financement auprès
    d’une agence d’AL SALAM BANK - ALGERIA.

Pour les professions libérales et les commerçants, rajouter :

•  Déclaration fiscale de revenu et / ou bilan fiscal des 03 derniers exercices ;
•  Une Copie de l’agrément ou décision d’installation ;
•  Une Attestation de mise à jour CASNOS et CNAS ;
•  Un Extrait de rôle apuré récent daté de moins de trois (03) mois.

NB : Pour les résidents à l’étranger, les justificatifs des revenus tels que la déclaration fiscale, la situation 
fiscale et l’attestation de mise à jour envers les assurances sociales doivent être légalisées auprès des 
services consulaires.

NB : Les Co-Acheteurs doivent fournir les mêmes documents.



Achat d’un logement neuf ou ancien auprès d’un particulier

Pour les salariés :

•  Une Promesse de vente sous seing privé ;
•  La Copie de l’acte de propriété ;
•  La Copie du livret foncier ;
•  La Copie du certificat négatif de date récente (moins de 03 mois) ;
•  Le Rapport d’existence et d’expertise du bien (établi par un expert qualifié de la banque) ;
•  Un Acte de naissance N°12 ;
•  Une Fiche familiale pour les personnes mariées ;
•  Un Certificat de résidence moins de 03 mois ;
•  Une Copie de la pièce d’identité nationale ou permis de conduire ou copie du passeport et carte de séjour pour 
    les résidents à l’étranger ;
•  Une Attestation de travail récente ;
•  Les trois dernières fiches de paie ;
•  Le Relevé des émoluments du client ;
•  La déclaration annuelle des salaires (DAS) pour les employés du secteur privé ;
•  Une Copie de la carte d’affiliation à la sécurité sociale CNAS ;
•  Une Attestation de pension délivrée par la Caisse Nationale de Retraite ;
•  La Lettre d'engagement de l’intéressé de domicilier son salaire pendant toute la durée du financement auprès 
    d’une agence d’AL SALAM BANK - ALGERIA.

Pour les professions libérales et les commerçants, rajouter :

•  Déclaration fiscale de revenu et / ou bilan fiscal des 03 derniers exercices ;
•  Une Copie du registre de commerce ;
•  Une Copie de l'agrément ou décision d'installation ;
•  Une Attestation de mise à jour CAS NOS et CNAS ;
•  Un Extrait de rôle apuré récent daté de moins de trois (03) mois.

NB: Pour les résidents à l’étranger, les justificatifs des revenus tels que la déclaration fiscale, la situation 
fiscale et l’attestation de mise à jour envers les assurances sociales doivent être légalisées auprès des 
services consulaires.

NB : Les Co-Acheteurs doivent fournir les mêmes documents.
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Récapitulatif des modèles 

Modèle R R-deux R-deux ajusté 
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ANOVA
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Récapitulatif des modèles
b
 

Modèle R R-deux R-deux ajusté 

Erreur 

standard de 

l'estimation Durbin-Watson 

1 ,914
a
 ,835 ,794 ,40197 2,633 

a. Prédicteurs : (Constante), و��ت����	و�
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b. Variable dépendante : lny 

 
 

ANOVA
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Modèle 
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carrés ddl Carré moyen F Sig. 

1 Régression 3,270 1 3,270 20,235 ,011
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de Student ,646 4 ,162   

Total 3,916 5    

a. Variable dépendante : lny 
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Coefficients
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Coefficients 

standardisés 
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standard Bêta 
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Tests de normalité 

 

Kolmogorov-Smirnov
a
 Shapiro-Wilk 

Statistiques ddl Sig. Statistiques ddl Sig. 

StandardizedResidual ,200 6 ,200
*
 ,928 6 ,566 

*. Il s'agit de la borne inférieure de la vraie signification. 

a. Correction de signification de Lilliefors 



 

 

 

Autocorrélations 

Série:StandardizedResidual 

Décalage positif 
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Statistique de Box-Ljung 

Valeur df approx.
b
 

1 -,482 ,323 2,231 1 ,135 

2 ,011 ,289 2,233 2 ,327 

3 ,246 ,250 3,199 3 ,362 

4 -,398 ,204 6,999 4 ,136 

a. Le processus sous-jacent supposé est l'indépendance (bruit blanc). 

b. Basé sur l'approximation Khi-carré asymptotique. 

 

 

 

 

 
 

 


