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 الدلخص :
-3122  الفتًة خلاؿ السلاـ بنك وBNA الجزائري الوطتٍ البنك في العقاري التمويل واقع الدراسة عالجت
 الإسلامية والبنوؾ التقليدية البنوؾ في العقاري  لتمويلا واقع حوؿ مقارنة دراسة لتقديم خلالذا من ىدفنا   3127

 لزاور بسثلت وقد BNA الجزائري الوطتٍ والبنك السلاـ بنك مستوى على مقارنة تطبيقية دراسة خلاؿ من
 الدخاطر ، التكلفة الائتماف، وقرار للملف الادارية الدراسة، البنك كلا في العقاري التمويل واقع في الدقارنة
 . للبنك الدالية الوثائق برليل على تمادبالاع

 اف غتَ العقاري التمويل في تقليديةال للبنوؾ منافسة باتت الاسلامية البنوؾ اف الذ الدراسة خلصت وقد
 للبنوؾ التمويلية بالأساليب مقارنة تكلفة واقل فعالية اكثر العقاري القطاع في تقليديةال للبنوؾ التمويلية الاساليب
 معدؿ مع مقارنة الربح ىامش لارتفاع راجع وذلك اعلى وتكلفة الدخاطر من عالر مستوى قبزل التي الاسلامية

 .الفائدة

 التقليديةاطر ، بنوؾ الاسلامية ، بنوؾ لسبسويل العقاري ، تكلفة ،  الكلمات الدفتاحية:

Summary: 
The study dealt with the following main problemic “What is the reality (value) 

of real estate finance in the Algerian National Bank BNA and the Salam Bank during 
the period 2011-2016? Our aim through it is to present a comparative study on the 
reality of real estate finance in conventional and Islamic banks through a comparative 
applied study at the level of the Salam Bank and the Algerian National Bank BNA 
The axes of comparison were represented in the reality of real estate financing in 
both banks, the administrative study of the file and the credit decision, the cost, the 
risks, depending on the analysis of the financial documents of the bank. The study 
concluded that Islamic banks have become competitive with commercial banks in 
real estate financing. However, the financing methods of commercial banks in the 
real estate sector are more effective and less costly compared to the financing methods 
of Islamic banks that create a high level of risk and a higher cost, due to the high 
profit margin compared to the interest rate. 
Keywords: Home Finance, Cost, Risk, Islamic Banks, Commercial Banks 
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 التوطئة (أ
يؤدي وظائف أساسية من خلاؿ عمليات  في الحياة الاقتصادية الدعاصرة كونو مويل دورا حيوياالت يلعب

تعاقدية اكتسبت وصف التمويل وصارت تسمى بو تعبتَا عن الدور التمويلي الذي تؤديو بدا لػقق الغايات 
 .الدقصودة منها

 من بسويلها يتطلب ولدا الداسة للحاجة انظر  بالغة ألعية الأخرى التمويل أنواع بتُ من العقارات لػتل بسويل
 ودفع العقاري، تنشيط السوؽ في العقاري التمويل نظاـ يسهم كما الدنقولات، بتمويل مقارنة كبتَة أمواؿ رؤوس
 بو، الدرتبطة الاقتصادية الأخرى والأنشطة الصناعات من العديد على كبتَ حد إلذ ويؤثر الاقتصادية، التنمية عجلة
 الديزة وتتمثل ونشاط، صناعة تسعتُ بحوالر العقاري بالنشاط الدرتبطة الصناعات والأنشطة لػدد بعضال أف لدرجة
 السكن ظاىرة على والقضاء الدناسب، بالسعر الدخل لمحدودي الدسكن الدلائم توفتَ في النظاـ لذذا الأىم

 .العشوائي

 فأضحتقطاع العقاري ال بسويل م من خلالذايت التي التعاقدية الصيغ تظهر ألعية التمويل العقاري من خلاؿ
وفي ظل ىذا الاىتماـ الدتزايد بهذا عجلت  تقليديةاشكاؿ لستلفة من القروض تقدمها البنوؾ ال تأخذ الصيغ ىذه

وافق مع مبادئ تت بصيغ لستلفة لرموعة من القروض في القطاع العقاريالبنوؾ الاسلامية ىي الاخرى الذ طرح 
 . الشريعة الاسلامية

حلاؿ،  الدلكية لأولئك الذين يسعوف للحصوؿ على بديل على توفتَالتمويل الإسلامي للسكن  بعمل
ولكن يعتبر الكثتَوف أف التمويل العقاري الاسلامي ما ىو الا بديل شكلي وضع من قبل الدصارؼ الاسلامية 

في اصل العملية، وىذا التصور راجع إلذ لجعل العملية الائتمانية تنتقل من الحراـ الذ الحلاؿ، دوف وجود اي فروؽ 
اعتماد معظم الدصارؼ الاسلامية على صيغ قائمة على الديوف مثل الدرابحة القائمة على ىامش الربح وبالتالر 

ساس العملية التمويلية لا بزرج من الاطار العاـ للصتَفة التقليدية، لكن حقيقة التمويل الاسلامي تقوـ على أ
 والخسارة الدشاركة في الريح

تعمل على تقديم صيغ بسويلية تستهدؼ  BNAالبنك الوطتٍ الجزائري  الجزائرية وعلى راسها  تعمل البنوؾ 
القطاع العقاري بأسعار فائدة متفاوتة ،  ولد يقتصر التمويل العقاري في الجزائر على البنوؾ التقليدية فقط بل لصد 

لذي اقتحم السوؽ العقارية الجزائرية بأساليب بسويلية لستلفة تتوافق ااف البنوؾ الإسلامية وعلى راسها بنك السلاـ 
 والشريعة الاسلامية
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 :وعلى ذكر ما سبق نطرح الاشكاؿ

 ؟0253-0255 الفترة خلال السلام وبنك BNA الجزائري الوطني البنك في العقاري التمويل واقع ىو ما

 :التالية رعيةالف التساؤلات من لرموعة نطرح الإشكالية على وللإجابة

 لؽكن للبنوؾ الاسلامية منافسة البنوؾ التقليدية في التمويل العقاري؟ على أي اساس (1
الاساليب التمويلية للبنوؾ الاسلامية في التمويل العقاري مقارنة ما ىو مستوى الدخاطر الناتج عن  (2

 ؟بالأساليب التمويلية للبنوؾ التقليدية
 ؟مقارنة بالصيغ التمويلية للبنوؾ التقليديةاقل تكلفة  الإسلامية ىل الصيغ التمويلية للبنوؾ (3

 :الفرضيات -أ

على أساس صيغ بسويلية تتوافق  لؽكن للبنوؾ الاسلامية منافسة البنوؾ التقليدية في التمويل العقاري (1
 ؛والشريعة الاسلامية

لساطر عالية مقارنة بالأساليب التمويلية الاساليب التمويلية للبنوؾ الاسلامية في التمويل العقاري تنتج  (2
 ؛للبنوؾ التقليدية

 فعالية واقل تكلفة مقارنة بالصيغ التمويلية للبنوؾ التقليدية. أكثر لتقليديةالصيغ التمويلية للبنوؾ ا (3

 :الدراسة أىداف -ب
 :التالية الأىداؼ برقيق الذ الدراسة ىذه سعت
 العقاري؛ القطاع بسويل خلاؿ من السكن ازمة معالجة في البنوؾ دور ابراز لزاولة (1
 الاسلامية؛ والبنوؾ التقليدية البنوؾ في العقاري التمويل واقع تشخيص (0
 والبنوؾ الاسلامية البنوؾ بتُ الدفاضلة من بسكنهم العقاري التمويل طالبي للعملاء علمية دراسة تقديم (3

 التقليدية؛
 .العقاري التمويل كفاءة من رفع في الغابيا تساىم عملية توصيات تقديم (4

 :الدراسة أهمية -ت
 بناء الذ الدتزايدة الافراد وحجات العقاري التمويل لػتلها التي الدكانة من العيتها الدراسة ىذه تستمد

 لتبيتُ الدراسة ىذه جاءت ىذا ظل وفي مساكن بناء لذم تتيح بسويل مصادر الذ اللجوء عليهم يفرض لشا مساكن
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 للمفاضلة اليات الدراسة ىذه ستقدـ كما العقاري بسويل في الاسلامي والبنوؾ التقليدية البنوؾ من كل مسالعة
 لدراسة وفق الاسلامية والبنوؾ التقليدية البنوؾ بتُ الاختيار العقاري التمويل طالب للعميل لؽكن بحيث بينهما
 . الدوضوع ىذه في الدقارنة دراساتال لقلة الدراسة لذذه الكبرى الالعية تكمن وىنا دقيقة علمية

 :البحث حدود -ث
 :كالتالر والدكانية الزمنية الحدود في وتتمثل

 العقارية القروض واقع سندرس اين سنوات 21 ب تقدر زمنية بفتًة الدراسة ىذه قيدنا :الزمنية الحدود 
 ؛3131-3121 من الفتًة في الدراسة لزل البنوؾ في
 أحدلعا بنكتُ دراسة خلاؿ من ورقلة ولاية اقليم مستوى على الدراسة ىذه اجراء بست :الدكانية الحدود 

 ورقلة؛ ولاية اقليم مستوى على ينشطاف اسلامي والثاني تقليدي
 وىو التابع الدتغتَ أما مستقل كمتغتَ العقاري التمويل على دراستنا في التًكيز تم لقد :الدوضوعية الحدود 

 .التقليدية وؾوالبن الاسلامية البنوؾ

 : الدوضوع اختيار مبررات -ج
 :التالر النحو على كانت الدوضوع ىذا واختيار دراسة إلذ بنا أدت التي والأسباب الدوافع إف

 البنوؾ؛ عمل في تدخل التي الدواضيع من يعتبر حيث التخصص، طبيعة مع الدوضوع بساشي  (5
 العقارية؛ القروض لدراسة الشخصي الديل (2
 الراىن؛ الوقت في اساسية مشكلة العقاري التمويل موضوع بريعت (3
 .التقليدية والبنوؾ الاسلامية البنوؾ بتُ الدقارنة لزاولة (4

 الدراسة صعوبات -ح

 شح الدراسات السابقة التي عملت على مقارنة التمويل العقاري بتُ البنوؾ التقليدية والبنوؾ الإسلامية؛ (1
 علومات كوهاا من اسرار النبك؛صعوبات الحصوؿ على الد (2
 الارتباطات الدهنية للطالب؛ (3
 تزامن الدراسة مع شهر رمضاف. (4
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iv 

 :الدراسة ىيكل -خ
 :يلي كما مبحثتُ فصل كل يتضمن حيث فصلتُ إلذ البحث ىذا تقسيم تم

 تقليديةالو  التقليدية للبنوؾ والتطبيقية النظرية الأدبيات لدراسة الفصل ىذا خصصنا :الأول الفصل 
 خصصناه فقد الثاني الدبحث اما للمتغتَات النظرية للأدبيات الأوؿ مبحثو في تطرقنا العقاري، والتمويل

  الحالية؛ الدراسة مع ومقارنتها السابقة الدراسات برليل الذ
 وبنك تقليدي بنك من لكل لةحا دراسة خلاؿ من التطبيقية لدراسة الفصل ىذا خصصنا :الثاني الفصل 

.سلاميإ
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 تمهيد
ا، لذا لػتاج قطاع السكن كغتَه من القطاعات الاقتصادية يشكل السكن بالنسبة للمجتمع احتياجا أساسي

والاجتماعية الأخرى للتمويل اللازـ قصد بناء سكنات، ويتطلب ىذا التمويل طرقا بزتلف عن باقي الاستثمارات 
 أصبح العقار وبسويلو من بتُ أىم الأمور التي لػتاجها الفرد. كونو يتطلب رؤوس أمواؿ كبتَة وقد   الأخرى

 ذا النوع من التمويل باىتماـ لستلف الدتعالدتُ سواء الأفرادىية كبرى، حيث لػظى لعالتمويل العقاري ألؽثل 
 إلذ تفعيل نشاط القطاع العقاري عن طريق القروض العقارية تقليديةمن خلاؿ البنوؾ الأو الدولة التي 

في ظل ف في عملية التمويل ىذا القطاع، ديةتقليوؾ الالبنعقارية حكرا على القروض ال تعدوفي الوقت الراىن لد     
القطاع من قبل البنوؾ لصد اف البنوؾ الإسلامية قد طرحت ىي الأخرى صيغ  االدنافسة الدتزايدة على بسويل ىذ

 لستلفة بغيت استهداؼ السوؽ العقاري.
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 الإطار النظري للتمويل العقاريالدبحث الأول: 
ولػتل بسويل العقارات من بتُ أنواع التمويل الأخرى لدعاصرة لؽثل التمويل دورا حيويا في الحياة الاقتصادية ا

كبتَة مقارنة   ألعية بالغة نظرا لحاجة الناس الداسة لذا ولا سيما السكنية منها ولدا يتطلبو بسويلها من رؤوس أمواؿ
 بتمويل الدنقولات.

 الدطلب الأول: عموميات حول التمويل
يعتبر التمويل النواة الأساسية التي تعتمد عليها الدنشأة في توفتَ مستلزماتها وتسديد بصيع مستحقاتها وحتى 

 .يتمكن الدستثمر من البدء في أي مشروع فإف ذلك يتطلب أف لؽتلك الدهارة في توفتَ الأمواؿ اللازمة للعمل

 الأول: مدخل الى التمويلالفرع  

 اولا: مفهوم التمويل وأهميتو

  للتمويل مفهوـ واسع وألعية بالغة نوضحها فيمايلي: 

 :يعرؼ التمويل على أنو توفتَ الدبالغ النقدية اللازمة لإنشاء أو تطوير مشروع خاص أو  التعريف الأول
ستخدامها لتشغيل أو تطوير الدشروع لؽثل عاـ غتَ أف اعتبار التمويل على أنو الحصوؿ على أمواؿ بغرض ا

نظرة تقليدية، بينما النظرة الحديثة لو تركز على برديد أفضل مصدر للأمواؿ عن طريق الدفاضلة بتُ عدة 
 .1مصادر متاحة من خلاؿ دراسة التكلفة والعائد

 :بها الأفراد والدشروعات للحصوؿ على  يعبر التمويل عن كافة الأنشطة والأعماؿ التي يقوـ التعريف الثاني
الأمواؿ اللازمة سواء برأس الداؿ او بالقرض واستثماره في عمليات لستلفة تساعد على تعظيم القيمة 

يمة الدتاحة حاليا للاستثمار والعائد الدتوقع الحصوؿ منو النقدية الدتوقع الحصوؿ عليها مستقبلا في ضوء الق
 .2والدخاطر المحيطة بو

تقديم تعرؼ للتمويل على انو تلك الدوارد النقدية التي تقدمها البنوؾ او الدؤسسات  الؽكننبناء على ما سبق      
 الدؤسسات.خاص او للأش

 
                                                           

 33، ص2006نشر، ، مدخل كمي واستًاتيجي معاصر، الأردف: دار وائل للإدارة البنوكفلاح حسن الحسيتٍ،  1
 11، ص2001، بتَوت، دار النهضة ،مصادر التمويلالحجازي عبيد علي أبضد،  2
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  :ثانيا: اهمية التمويل

نظرا لألعية التمويل في تسيتَ عجلة النشاط الاقتصادي ودوره الفعاؿ لغب أف يتجاوب ىذا الأختَ مع 
 1:الأىداؼ الدسطرة من طالبيو وتتمثل في

 ؛القدرة الإنتاجية وتلبية حاجيات المجتمعاستغلاؿ الدوارد الدالية المجمدة زيادة  (1
 ؛القياـ بإلصاز مشاريع جديدة و ما يتًتب عنها من امتصاص البطالة وبرستُ الوضعية الاجتماعية للأفراد (2
 ؛قياـ البنك بعملية التمويل فأنو لػوؿ موارده إلذ استخدامات وبالتالر يزيد منها (3
  ن؛لشكتوسيع الدشاريع قصد برقيق أقصى ربح  (4
 .يعتبر عنصرا حيويا لاستمرار نشاط الدؤسسة وبرقيق لظوىا بتطبيق برالرها الاستثمارية (5

  ثالثا: طرق التمويل

 2لؽكن بسويل الاستثمارات بطريقة مباشرة وذلك عن طريق الأسواؽ الدالية أو بطريقة غتَ مباشرة عن طريق البنوؾ:

يعتبر بسويل الاستثمارات عن طريق البورصة أو الأسواؽ الدالية )إصدار الأسهم سندات  :التمويل الدباشر (1
أو أذونات الخزينة( بسويلا مباشرا فالدؤسسة ىنا بصدد الحصوؿ على الأمواؿ مباشرة من الددخرين فهم 

 .بصفة مباشرة في تكوين رأس الداؿ ىذه الدؤسسة يسالعوف
حيث لؽكن اعتبار عمليات القروض كلها طريقة غتَ مباشرة للتمويل في الدؤسسة  :التمويل غير الدباشر (2

فالبنك يلعب دور الوسيط بتُ الددخرين الذين لديهم قدرة على التمويل، والدؤسسات أو الدستثمرين الذين 
 .واؿ لتمويل استثماراتهم ولستلف نشاطاتهملػتاجوف إلذ ىذه الأم

  :رابعا: وظائف التمويل
إف وظائف التمويل تعتبر أساسية لكل الدؤسسات لأف الحصوؿ على الأمواؿ من مصادر خارجية        

 :3واستخدامها في لستلف الاستعمالات ومراقبة التدفقات الدالية في عملياتها وتتمثل وظائف التمويل في
تتعلق بإدارة حركة الأمواؿ ودراسة احتياجات الدؤسسة للموارد الدالية التي بسكنها من  الوظيفة الإدارية: (1

 .برقيق أىدافها وتغطية أىدافها وتغطية نفقاتها ومواجهة التزاماتها الدالية عند استحقاقها
                                                           

 12، ص مرجع سبق ذكرهالحجازي عبيد علي أبضد، 1

 27،ص  2005،3، ديواف الدطبوعات الجامعية، الطيعة الدصرفي تقنيات وسياسات التسييربخراز يعدؿ فريدة،  2
 28ع السابق ، ص نفس الدرج 3
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و عينا بأقل تكلفة لشكنة وذلك بغية استثمار ىذا وىي الحصوؿ على الداؿ نقدا أ الوظيفة الاقتصادية: (2
الداؿ ولا يدؿ ذلك على أف تكلفة الحصوؿ على رأسماؿ تتغتَ تبعا لدصدر التمويل وىذه مسالة اقتصادية 
يتًتب على بحثها قبوؿ مصدر للتمويل دوف أخرى وقبوؿ أو رفض الدشروع تبعا لدا أذا كانت تكلفة 

اض كفاءة الأداء في وظيفة التمويل ولؽكن تلخيص وظائف التمويل في الدصدر الدختار تتفق إلذ الطف
 :النقاط التالية
 ؛بصع الدوارد واستخدامها لدوقع الصازات الدؤسسة إلذ حد ادني عن طريق الأسواؽ الدالية  
  وضع خطط التمويل التي تعتبر من أىم الجداوؿ التقديرية بالنسبة للمؤسسة فهو تعبتَ للأنشطة

بها ويسمح بدراسة ظروؼ التحكم في التوازف الدالر ويشمل لستلف الديزانيات )الديزانية  تقوـالتي 
 ؛السنوية، ميزانية دورة الإستغلاؿ، ميزانية الخزينة(

 ؛دراسة الاحتياجات الدؤسسة للموارد الدالية وكيفية تغطية بصيع نفقاتها 
 لف مصادر التمويلاختيار أحسن طرؽ التمويل بالحرص الدفاضلة بتُ لست. 

 الفرع الثاني: مصادر التمويل
 يوجد مصدراف من التمويل وىذاف الدصدراف لعا: 

 اولا: التمويل الداخلي
ىو إمكانية الدؤسسة لتمويل نفسها بنفسها سواء عن طريق الأمواؿ الدتولدة عن  :مفهوم التمويل الداخلي

تتحصل عليها من مصادرىا الخاصة أي التي تضعها برت  العمليات الجارية للمؤسسة، أو عن طريق الأمواؿ التي
يقصد بالتمويل الداخلي كذلك الأمواؿ الدتولدة من العمليات الجارية للشركة أو من مصادر  التصرؼ عند الإنشاء

 .1عرضية دوف اللجوء إلذ مصادر خارجية
 مصادر التمويل الداخلي: 

 2: لؽكن حصر مكونات التمويل الداخلي في العناصر التالية
جراء توزيعات الأرباح على الدسالعتُ والعماؿ، أي تتمثل في النتيجة الصافية بعد إ المحجوزة الأرباح: (1

  .بها الدؤسسة كالاحتياطات تبقى برت تصرفها لذذه الاحتياطات الأرباح غتَ الدوزعة التي برتفظ

                                                           
، رسالة ضمن متطلبات نيل شهادة الداجيستً ، دية العمومية الجزائريةالعجز الدالي ومشكل التمويل في الدؤسسة الإقتصاأبو الحيلية عبد الحليم،  1

 34، ص 1998قسنطينة، جامعة منتوري ،
 35  ، صنفس الدرجع السابق 2
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وىي عبارة عن مبالغ سنوية بزصص لتجديد الاستثمارات التي تتدىور قيمتها مع مرور  الإىتلاكات: (2
أو التقادـ، وبذلك فهي طريقة لتوزيع تكلفة الأصوؿ الثابتة على عمرىا  الزمن بفعل الاستعماؿ أو التلف

الإنتاجي أو على أساس الطاقة الإنتاجية، ويعد لسصص الإىتلاؾ كتقنية برسم من نتيجة الانتقاؿ سواء  
 كانت موجبة أو معدومة أو سالبة.

أقل من تكلفة شرائها لػدث أف  لػدث أف تكوف أسعار بعض عناصر الدخزوف في بداية الدورة الدؤونات: (3
 يكوف بعض الزبائن في وضعية مالية حرجة ويتعذر عليهم دفع جزء أو كل ما عليهم من ديوف، 

ىي بصيع الأمواؿ التي تتحصل عليها الدؤسسة من أجل مواجهة التكاليف الدختلفة سواء  :الإعانات (4
صدرىا الدولة وتوجو عموما لتمويل الدتعلقة بالاستثمار أو الإستغلاؿ، ىذه الإعانات يكوف م

  الاستثمارات.
باعتبار وجود التضخم فإنو لابد من إعادة التقدير للاستثمارات، وذلك استنادا  :فرق إعادة التقدير (5

 .لأسعار السوؽ، فهذه الزيادة لؽكن لذا بسويل الاستثمار حيث تعتبر مصدر من مصادر التمويل الداخلي

 :ثانيا: التمويل الخارجي

بدا أف التمويل الداخلي بصفة عامة لا يكفي لتغطية الدتطلبات الدالية للمؤسسة حتى برافظ على مستوى      
الاستثمارات عند الحدود الدقبولة وتتجاوز أزمات السيولة الظرفية، فإهاا تلجأ إلذ مصادر خارجية للحصوؿ على 

الذي تلجػأ إليو، إذ ىناؾ عدة أشكاؿ يتخذىا  الأمواؿ، ويتم ذلك بشروط وإجراءات بزتلف باختلاؼ الدصدر
 :1التمويل من الدصادر الخارجية، ولؽكن تصنيفها في الدصادر التالية

لؽثل الشكل التقليدي لتمويل الدؤسسات والاستثمارات تتوقف درجة الإعتماد  :التمويل عن طريق البنوك (1
ىذا الدصدر على درجة الدركز الائتماني للمؤسسة طالبة القرض من جهة، وعلى شروط الاقتًاض التي  على

يطلبها الدقرض من جهة ثانية، حيث يتأثر الدركز الائتماني لدؤسسة بدلاءمتها الدالية، و بأصدرىا لدى 
 .ها سعر الفائدةالإقراض و ألع البنك الذي يتعامل معو كذلك بعلاقتها السابقة معو، أما شروط

كملاحظة أولية لغدر بنا أف نشتَ إلذ نقطة مهمة ، و ىي أف  :التمويل عن طريق أسواق رأس الدال (2
ا في البلداف تهشركات البلداف النامية كانت تواجو في الداضي اختيارات بسويلية أضيق لشا كاف متاحا لنظتَا

جارة و التحرير الدالر الجارياف في الكثتَ من البلداف الدتقدمة ، إلا أنو في الوقت الحالر و مع بررير الت
                                                           

 38-37ص  ،، مرجع سبق ذكره أبو الحيلية عبد الحليم 1
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النامية، فقد تزايدت ألعية استخداـ شركات البلداف النامية للتمويل الخارجي بواسطة الأسواؽ الدالية وبسويل 
 :عن طريق أسواؽ رأس ماؿ يتخذ عدة أشكاؿ من بينها

 : وىو ذلك الصك الذي يثبت ىذا السهم ىو حق الدساىم في شركة الأمواؿ التمويل بالأسهم ،
الحق القابل للتداوؿ وفقا لقواعػد القانوف التجاري، ولؽثل السهم حق مالكو في الجمعية العمومية، 

عند زيادة رأس ماؿ الشركة، إضافة إلذ  والتصويت فيها و الانتخاب، وحق الأولوية في الاكتتاب
 و لظيز الأنواع التالية :  نقضاءحق الحصوؿ على جزء من أرباحها عند التصفية بسبب الا

  ؛التمويل بالأسهم العادية
 التمويل بالأسهم الدمتازة.  

 :التمويل بإصدار أسهم عادية أو لشتازة يعتبر من قبيل الدشاركة في رأس الداؿ،  التمويل بالسندات
لحصوؿ على أما التمويل بإصدار السندات فهو بسويل بالدديونية طويلة الأجل، وتعددت أشكاؿ ا

الأمواؿ من ىذا الدصدر، فقد يتم ذلك مقابل التحويل إلذ أسهم تصدرىا الشركات العامة و 
الخاصة لتكتتب في الدوؿ الأخرى كوسيلة للحصوؿ على العملات الأجنبية اللازمة لتمويل 

 .الإستثمار

   الدطلب الثاني: ماىية التمويل العقاري
ذا ىى صعيد الاقتصادي والاجتماعي سنحاوؿ في لالتمويل العقاري ع للألعية البالغة التي لػضى بهاا ظر ن     

 التي التمويل العقاري بشكل واسعتطرؽ  الدبحث إلذ

 الفرع الأول: مدخل الى التمويل العقاري
 مفهوم التمويل العقاريأولا: 

 1من بتُ التعاريف الدقدمة للتمويل العقاري لصد:
 :يعرؼ التمويل العقاري بأنو كل نشاط بسويلي يهدؼ للاستثمار في لرالات شراء أو بناء  التعريف الأول

لمحلات الدخصصة للنشاط أو ترميم أو برستُ الدساكن والوحدات الإدارية والدنشئات خدمية ومباني وا
التجاري، وذلك بضماف حق الامتياز على العقار أو رىنو رسميا أو غتَ ذلك من الضمانات التي يقبلها 

 .الدموؿ

                                                           
 .61ص  2011، طبعة الأولذ، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، سنة التمويل العقاريمحمد القاضي،  ىشاـ 1
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 :ىو عبارة عن بسويل لشراء عقار، أو حق انتفاع عليو لدسكن، أو لدمارسة مهنة أو حرفو،  التعريف الثاني
في لراؿ بسلك العقارات، أو اكتساب حق انتفاع عليها، أو  أو التمويل لشراء أسهم أو حصص في شركة

 كذلك شراء أرض بغرض البناء عليها.التمويل لتشييد بناء، أو ترميمو، أو برسينو أو صيانتو و 

تقديم تعريف شامل للتمويل العقاري على انو تلك القروض طويلة الاجل نا بناء على ما سبق لؽكن     
او الدؤسسات الدالية للأشخاص الدعنويتُ والطبعيتُ بغرض شراء عقار او بناء  الدمنوحة من الطرؼ البنوؾ

 مسكن

 ثانيا: أهمية التمويل العقاري:

تظهر ألعية التمويل العقاري من خلاؿ ألعية وضرورة توفر رأس الداؿ اللازـ لشراء أو بناء العقار من مسكن       
 : 1بتَة في حياتو، وتظهر ىذه الألعية من النواحي التاليةوغتَه، لأف الدسكن الدملوؾ للإنساف لو ألعية ك

طاع الدالر في الدوؿ الدتقدمة أبرزت أف بسديد الإصلاحات التي أجريت مع تطوير القالأهمية الدالية:  (1
استحقاقات القروض يتطلب إنشاء مؤسسات مالية جديدة متخصصة في القروض السكنية مثل 

 .الصناديق العقارية وشركات التمويل العقاري وشركات التوريق والتي تؤدي إلذ الزيادة في سوؽ رأس الداؿ
  الأهمية الاقتصادية: (2

 اري لو ألعية كبتَة حيث لؽثل الاستثمار السنوي لالضاز السكنات نسبة من الناتج الوطتٍ التمويل العق
الخاـ وكذلك نسبة من لرموع الاستثمارات الفتًة زمنية معينة، وايضا نسبة من لرموع النشاط 

 ؛الصناعي العمراني
 وكذا يزيد في لظو حيث يساىم إنتاج السكنات في امتصاص نسبة البطالة وفي تشغيل اليد العاملة ،

 ؛قطاع البناء والأشغاؿ العمومي
  للتمويل العقاري وظيفة اقتصادية فهو يهدؼ إلذ تدبتَ الداؿ بأقل تكلفة لشكنة، وذلك بغية استثمار

 ىذا الداؿ ، فهو يساعد في برقيق التنمية الاقتصادية للدوؿ و ذلك عن طريق :
 س التوسع في إتاحة التمويل العقاري وفقا لأس يساىم في سرعة لظو الدين العقاري عن طريق

 موضوعية واقتصادية وخفض تكلفتو؛
                                                           

ل مصرفي ، جامعة العربي تبسي ، تبسة، ي" مذكرة ماستً أكادلؽي بزصص بسو  ل العقاري في الجزائريغ الدستحدثة للتمو يالصد لصوى، درار ىندة، يعب 1
 12،ص2015/2016
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  توفتَ فرص عمل متعددة ومتنوعة الأعداد كبتَة من الحرفيتُ وغتَىم في لرالات النشاط الدختلفة
لشا يؤدي إلذ تقليل معدلات البطالة، حيث ترتبط الأنشطة العقارية بأكثر من مائة نشاط ، كما 

 ؛بالدائة من استثمارات الدولة 50ستثمارات في لراؿ التشييد والبناء بسثل أكثر من أف الا
  يساعد الدولة على مواجهة ظاىرة سكاف السكن العشوائي ، وسكاف الدقابر و الإسكاف

الذامشي كالسكن في فوؽ الأسطح و غتَىا ، والقضاء على الدناطق العشوائية ، وا عادة 
ء مساكن عليها لذؤلاء السكاف لؽثل آلية جديدة تتوافق مع اقتصاد بزطيطها من جديد وبنا

السوؽ، حيث يوفر التمويل ليس فقط من أجل الاحتياجات الخالية من الوحدات السكنية بل 
 ؛أيضا من أجل الطلب الدستقبلي

  التخفيف من حدة التضخم وارتفاع الأسعار في سوؽ العقارات حيث أف تنشيط حركة تداوؿ
ت السكنية الجديدة والقدلؽة في سوؽ العقارات يؤدي إلذ توازف الأسعار، وبالتالر الوحدا

 التخفيف في حدة التضخم.
يلعب التمويل العقاري دورا ىاما في الاستقرار الاجتماعي والأمتٍ للفرد والمجتمع لأنو الأهمية الاجتماعية:  (3

لامات الاستقرار والأماف للفرد والمجتمع يساعد الفرد على بسلك مسكنو حيث أف ىذا يعد علامة من ع
حيث يقضي على الحقد بتُ الطبقات والالضلاؿ الخلقي الناشىء عن سكن العشوائي ويقضي على 
تكوينات الدور الارىابية ، و اذا حدث الاستقرار الاجتماعي والأمتٍ للفرد والمجتمع فإف ذلك سوؼ 

ىذا القطاع العقاري، كما برقق البعد الاجتماعي عن  يسهم في جذب الدزيد من الاستثمارات العاملة في
طريق بسلك الدسكن لشا يبث الاستقرار و الأماف في القطاع العائلي وبالتالر يتحقق الاستقرار السياسي  
كما أنو يلبي احتياجات شركات استثمار العقاري من خلاؿ توسيع قاعدة الدلكية بالدخوؿ شرائح 

  1درة على التملك على فتًات زمنية طويلةجديدة من المجتمع لديها الق

 ثالثا: خصائص التمويل العقاري

أف  بزتلف صور وأشكاؿ تطبيق نظاـ التمويل العقاري في دوؿ العالد وفقا للأوضاع الاقتصادية والدالية، إلا     
 :2التمويل العقاري ينفرد بخصائص لؽكن إبصالذا في ما يلي

                                                           
 13، مرجع سبق ذكره ، صل العقاري في الجزائريغ الدستحدثة للتمو يالصد لصوى، درار ىندة، يعب 1
 14نفس الدرجع السابق،ص  2
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التمويل العقاري عقد مالر ليس سوى الإطار القانوني الذي يغلف العملية الدقصودة، والذي يسمح في  (1
 ؛لعقاريالوقت ذاتو بالتدخل الدالر ، من خلاؿ الدؤسسات الدخولة لو بدزاولة أنشطة التمويل ا

ما  التمويل العقاري من العقود ذات التنفيذ الدتتابع و تنقسم بحسب ما اذا كاف للزمن دور في برديد مدى (2
 يؤدي من التزامات ناشئة عنها؛

التمويل العقاري في عقود الاستهلاؾ بالدعتٍ الضيق ىي كل ما يرميو الشخص من عقود بعدؼ اشباع  (3
الخدمات ، ويستبعد من نطاقها كل ما كاف لو صلة بالأنشطة الدهنية حاجاتو الشخصية من الأمواؿ و 

 ؛للشخص وفقا لذذا التصور الشخصي لدفهوـ الدستهلك
أما عقود الاستهلاؾ بالدعتٌ الدوسع ىي عقود يأخذ في اعتبارىا طبيعة العلاقة بتُ أطراؼ العقد، ودرجة  (4

لاقتصادية الأطراؼ العقد ، بل أيضا فيما لؼص التوازف المحققة فعليا ، ليس فقط من ناحية القوة ا
الدعلومات التي لؽتلكها كل منهم عن السلعة أو الداؿ أو الخدمة موضوع العقد ، من حيث الدبدأ ، فإف 

 .الشخص الدهتٍ ليس لرردا بساما من الخبرات التي تؤىلو للمحافظة على حقوقو

 لساطر التمويل العقاري:رابعا: 

نح القروض السكنية بدجموعة من الأخطار الدتعلقة بالنشاط البنكي، وتعرؼ الأخطار البنكية ترتبط عملية م     
على أهاا "لرموعة الحوادث الغتَ متوقعة، والتي لؽكن إف تؤدي إلذ خسائر مالية تؤثر سلبا على مسار العلمية 

 1:تقليديةالائتمانية في بنوؾ ال

ىي الأخطار الدتعلقة بعدـ احتًاـ القواعد التنظيمية الخاصة بدنح القروض السكنية  الأخطار التقنية: (1
لغري برديدىا وضبطها بشكل دقيق من بخصوص الددة، الدبلغ، شروط التسديد ومعدلات الفائدة، التي 

 ؛أجل ضماف حقوؽ البنك والعميل، والتي لؽكن أف ينتج عنها إخلاؿ بحقوؽ أحد الطرفتُ أو كلالعا
ىي الأخطار الدتعلقة بالتجاوزات والأخطار الإدارية الدرتبطة بتكوين ملف القرض  الأخطار الإدارية: (2

 تسيتَ الإداري الجيد ولتجاوز ىذه الأخطاء لغيب الالتزاـ ب: وكيفية معالجتو وتسيتَه إدارية ولضماف ال
  ؛اختيار الدوظفتُ الأكفاء ذوي الخبرة العالية والكفاءة في لراؿ تسيتَ قروض السكنية 
  ؛توفتَ وسائل الإعلاـ الآلر في لزاؿ تسيتَ والإدارة 

                                                           
 2004، مذكرة ماجستتَ في العلوـ الاقتصادية ، جامعة متنوري قسنطينة ،  في التمويل السكن ليديةتقتقييم مساهمة البنوك الابتساـ طوباؿ ،  1
 124ص  2005/
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  نية و لزاسبية ... الخ ( التحديد الدقيق للوظائف والدسؤوليات الدتعلقة بكل مصلحة ) قانو
 .وتنظيم شبكة علاقات جيدة بينها

ىي أخطار الدتعلقة بالجانب التسويقي للمنتجات البنكية بصفة عامة، أو القروض : تقليديةالأخطار ال (3
 ؛السكنية بصفة خاصة، حيث أف ىذه الأختَ بزضع للاستًاتيجية التسويقي

عدـ احتًاـ الجوانب القانونية والتنظيمية الخاصة بدنح القروض ىي أخطار الدتعلقة ب الأخطار القانونية: (4
 السكنية، حيث لؽكننا التمييز بتُ:

 :عملية تكوين ملف القرض تتطلب وضع اتفاقية تتضمن  الأخطار الدتعلقة بعملية تحرير العقد
( بحيث دراسة خاصة لتحديد مسؤولية الأطراؼ الدشاركة في العقد ) الدؤسسة الدقرضة والدقتًض 

ة لغب أف يتضمن ىذا الأختَ بصيع الدعلومات الخاصة بعملية الإقراض لشروط برقيق العملي
 وطبيعة الضمانات وكيفية تستَىا؛

 : تتطلب عملية منح القروض السكنية الحصوؿ على  الأخطار الدتعلقة بعملية الرىن العقاري
عا بهدؼ تغطية ىذه العملية، لرموعة من الضمانات قد تكوف عينية أو شخصية أو كلالعا م

لكن في غالب الأحياف لصد إف الضمانات ىي عبارة عن الرىن عقاري من الدرجة الأولذ الأصل 
 ؛الدموؿ، حيث لغب أف يكوف 

 ؛الأصل الدموؿ قابل لرىن 
 ؛غتَ خاضع لعملية رىن من طرؼ ىيئة أو تنظيم آخر 
  د يشرؼ على علامة وثائق الدلكيةأف تتم عملية التحويل الرىن على يد موثق للعقو. 

يكوف في حالة العجز التاـ و النهائي للمقتًض عن عملية التسديد الدبلغ الكمي أو  :خطر عدم السداد (5
 .الجزئي لدقرض، لشا يؤدي إلذ إلحاؽ أزمة السيولة للبنك

 انواع القروض العقارية وخصائصها الفرع الثاني: 

ة بحسب موضوعيا، كما لؽكن تقسيميا بحسب الشخص الدقتًض، وإف كاف لؽكن تقسيم القروض العقاري     
 شخصا طبيعيا أو معنويا.
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 اولا: التمويل السكني الدوجهة للؤشخاص الطبيعيين:

بسنح الدؤسسات الدالية البنكية في الجزائر نوعتُ من القروض العقارية للشخص الطبيعي من أجل توفتَ مسكن      
 اء، وتهيئة وتوسيع الدسكن والثاني لؼص شراء، كراء الدسكن.عائلي، الأوؿ لؼص بن

i. :1التمويلات الدتعمقة بالأشغال السكنية 

كل شخص طبيعي مالك القطعة   تقليديةلؽكن الاستفادة من القرض العقاري من أي مؤسسة مالية بنكية      
ارض يريد بناء مسكن شخصي أو عائلي، أو مالك لدسكن يريد تهيئتو أو تعليتو أو توسيعو، أو يريد شراء قطعة 

 أرض للبناء مع ضرورة توفتَ شرطتُ أساستُ:

ب أف يكوف الدتًشح حائز على عقد ملكية الأرض لزل البناء ورخصة بناء، وعقد ملكية للمسكن لغ (1
 ؛ورخصة الدناسبة في حالة القياـ بأعماؿ التهيئة والصيانة

 أف يكوف لو دخل ثابت ومستقر بالإضافة إلذ بعض الوثائق ىويتو. (2
i. - 1-خصائصو 

 اتي أو أعماؿ التهيئة أو التجديد أو توسعة بأنو:يتميز قرض البنكي الدخصص لتمويل أو بناء ذ 

 ؛قرض لؽنح على دفعات حسب تقدـ الأشغاؿ (1
 ؛سنة بزتلف حسب سن الشخص 30ىي قروض طويلة الددة لؽكن أف تصل إلذ  (2
 ؛لرالاتها بردد حسب دخل الشخص وتكلفة الإلصاز (3
سبة الفائدة متغتَة مرتبطة بضمانات في استًجاع القرض يتم بأقساط شهرية وفق جدوؿ الإىتلاؾ مع ن (4

يئة يكتتب لصالح شكل رىن رسمي يقع على قطعة الأرضية لزل البناء، أو رىن الدسكن لزل أشغاؿ ته
 الدؤسسة الدقرضة؛

 ضرورة تأمتُ على حياة الدستفيدين والتأمتُ من الكوارث الطبيعية على العقار موضوع القرض.  (5

 

 
                                                           

وعلوـ التسيتَ، جامعة أبي بكر بالقايد،  تقليديةأطروحة دكتورا ، كلتَة العلوـ الاقتصادية وال واقع السكن في الجزائر واستراتيجية تمويلو،محمد بن لػي ،  1
 .180،ص  2012ئر، تلمساف، الجزا
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ii.  1بالحصول على مسكنالتمويلات الدتعلقة: 

لؽكن للأشخاص الطبيعيتُ الاستفادة من قروض لسصصة لمحصوؿ أو شراء مسكن جديد في إطار ترقية       
 أو شراء سكن منجز في إطار التًقية العقارية VSPالعقارية الخاصة أو العامة عن طريق البيع بناء على التصميم 

ii. -1- :خصائصو 

 ومن خصائص قرض الحصوؿ على ملكية مسكن جديد ما يلي:

 ؛لغب أف يكوف العقد بيع بناء على تصميم موثق (1
 ؛% من قيمة الدسكن 20يثبت وجود مشاركة شخصية مقدرة ب  (2
 ؛مدخوؿ ثابت، وقدرة على التسديد (3
 ؛% من بشن الدسكن 80لؽكن أف يصل القرض الدغطى  (4
 .سنة وعلى شكل أقساط شهرية 70سنة تستًجع قبل سن  30ويلة الددة ىي قروض ط (5

ii. -2-  :الضمانات الدطلوبة عادة 
 ؛الرىن القانوني من الدرجة الأولذ للمسكن لزل الشراء (1
اكتتاب الدرقي تأمتُ إجباري لدى صندوؽ ضماف القروض وكفالة الدتبادلة للتًقية العقارية الذي سيؤمن  (2

 ؛فيدين في الحالة العجز الدادي أو إفلاسوبضاية للمست
 نسبة الفائدة الدطبقة تكوف حسب الشروط البنكية السارية. (3

معنية بتمويل ىذا النوع من القروض العقارية سواء كاف الإلصاز مساكن بصاعية أو  تقليديةإف كل البنوؾ ال       
القروض الدوجهة لشراء مسكن جديد عن فردية أما القروض شراء مسكن جديد فخصائصها ىي نفس خصائص 

طريق البيع على التصاميم والظا الاختلاؼ يكمن في طبيعة السكن بحيث السكنات الدنجزة عن طريق بناء على 
 2التصاميم يستفيد أصحابها من القروض قبل الإلصاز.

 

 
                                                           

 181 مرجع سبق ذكره، ص محمد بن لػي، 1

 185 مرجع سبق ذكره، ص ،محمد بن لػي  2
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 الدعنوية:ثانيا: التمويل السكني الدوجهة للؤشخاص 

ىي القروض العقارية موجهة الأشخاص الدعنوية لتمويل التًقية العقارية التي يقوـ بها، والتي لؼوؿ لذا القانوف      
 الأساسي القياـ بنشاط العقاري.

الدؤرخ في  23طبقا لأحكاـ القانوف التجاري رقم  تقليديةالأشخاص الدعنوية تكوف عموما الشركات ال      
من الأمر الذي ينص: "  02طبقا لنص مادة  76أو التعاونيات العقارية الدنظمة وفق الأمر رقم  03/03/1976

إف تعاونية العقارية ىي شركة أشخاص مدنية وذات رأس ماؿ متغتَ، ىدفها الأساسي ىو مساعدة والحصوؿ على 
لدصرفية والدالية بزصص لتمويل مشاريع ملكية السكن العائلي، ىذه القروض العقارية التي بسنحها الدؤسسات ا

والسكنات الدوجية للبيع، فهي تتميز عن تلك الدوجية للأشخاص الطبيعية بحجم الدشروع، وحجم القرض إذا أهاا 
 :1بزص لأكثر من مسكن كما تتميز بأهاا

 ؛شهرا كأقصى مدة 24قروض قصتَة الددة، لا تتجاوز  (1
 ؛مساكن 08قروض موجهة لتمويل مشاريع ترقويو مكونة على الأقل  (2
 .نسبة الفائدة الدطبقة عليها ىي نسبة متغتَة (3

 كل مرقي عقاري خاص يريد الاستفادة من ىذا القرض لغب أف تتوفر فيو الشروط التالية:  

 رض لزل الصاز الدشروع ورخصة بناء؛أف يثبت ملكيتو لقطعة الأ (1
 الية كاملة عن الدشروع ومتطلباتو؛راسة تقنية ومأف يقدـ د (2
 أف يثبت قدرة مالية شخصية على تغطية جزء من التكاليف الدشروع الدراد إلصازه. (3

إف آلية بسويل القروض العقارية للأشخاص الدعنوية بزتلف حسب بزصيص الدشروع الدنجز في إطار التًقية      
 أقساط ودفعات حسب تقدـ الأشغاؿ. العقارية، ويأتي منح القروض في شكل 

 وىذه الشروط العامة للإقراض:

 ؛يقوـ الدقتًض بالتأمتُ على العقار الدقدـ كضماف للقروض ضد الحريق والزلازؿ بقيمة القرض (1
لا لؽنح القرض للمقتًض إلا إذا كاف مالك للأرض أو سطح أو ىيكل البناء الدزمع تنفيذ الدشروع السكتٍ  (2

 ؛عليو
  لغوز استعماؿ القروض الدمنوحة لتسديد أية التزامات سابقة على الدقتًضتُ بذاه البنك.لا (3

                                                           
 187-186ص  نفس الدرجع السابق، 1
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 الدطلب الثالث: صيغ التمويل العقاري في البنوك التقليدية والبنوك الإسلامية

طنتُ الذ البنوؾ بغيت واالد يلجئفي ظل طلب الدتزايد على العقار ونظرا لتكاليف العالية لذذا الأختَ 
الحصوؿ على التمويل الازـ لشا فتح الباب الدنافسة بتُ البنوؾ التقليدية والبنوؾ الإسلامية الذ تقديم صيغ لستلفة من 

  التمويلات تستهدؼ القطاع العقاري 

 الفرع الأول: صيغ التمويل العقاري في البنوك تقليدية

 ها على سبيل الدثاؿ ما يلي: ىناؾ صيغ عديدة للتمويل العقاري شائعة من

 اولا: صيغة التمويل العقاري بقروض بفائدة: 

ل ما بإعطاء شخص قرضا بفائدة لتمويل شراء عقار على ييقصد بو في ىذا الدقاـ قياـ مؤسسة مالية أو جهة بسو 
قتًض تقديم أف يقوـ الدقتًض بسداد ىذا القرض وفائدتو على أجاؿ يتم الاتفاؽ عليها، وأحيانا يطلب من الد

ضمانات لستلفة لكي تطمئن الجهة الدقرضة إلذ استًداد القرض والفائدة، كما توضع شروط منها برميل الدقتًض 
 .بفوائد إضافية عند التأختَ عن سداد الأقساط في مواعيدىا حسب سعر الفائدة السائد في السوؽ أو أعلى منو

  طبيعة عقد التمويل العقاري بقروض بفائدة:

 : 1أركاف ىذا العقد في الآتيتتمثل 

 ؛الدقتًض(وىو طلب التمويل ويصدر من طالب القرض ) الإجاب: (1
 ؛وىو موافقة الجهة الدقرضة بإعطاء القرض لطالبو )الدقرض( القبول: (2
 قرض بفائدة؛موضوع العقد:  (3
 .عقاري لتمويل بفائدة قرض :العقد صيغة (4

 ثانيا: التمويل العقاري بصيغة الدشاركة: 

التي سوؼ يقاـ عليها العقار يقصد بو اتفاؽ طرفتُ على الدشاركة في شراء عقار، حيث يقدـ طرؼ الأرض       
 .)فرضا(، ويقدـ طرؼ أخر التمويل اللازـ لبناء العقار، ويتفقاف على توزيع عائد الدشاركة بينهما بالتًاضي

                                                           
، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الداستً في بزصص مالية CPAدراسة حالة القرض الشبعي الجزائري –اليات التمويل العقاري في الجزائر مناؿ رزيق،  1

 30ص  2012/2013البويرة  –، جامعة اكلي لزند اولحاج 
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  1تتمثل أركاف ىذا العقد في الاتي: طبيعة عقد التمويل العقاري بصيغة الدشاركة:

 ؛من طالب الدشاركة وىو في الغالب من يرغب في بسويل العقار ويكوف عنده أرضويصدر  الإيجاب: (1
 ؛ويصدر من الطرؼ الثاني في الدشاركة وىو الذي يقدـ التمويل اللازـ لشراء العقار القبول: (2
 الدشاركة في شراء عقار؛ موضوع العقد: (3
 اتفاؽ بتُ طرفتُ على الدشاركة في نشاط عقاري. صيغة العقد: (4

 ثالثا: التمويل العقاري بصيغة البيع الآجل أو بالتقسيط :

يقصد بهذه الصيغة شراء العقار عن طريق سداد القيمة بعد أجل معتُ، ويطلق على ىذه الصيغة البيع      
 .بالأجل أو الشراء بالتقسيط وعادة يكوف الثمن الأجل أعلى من الثمن العاجل

  لعقاري:طبيعة عقد البيع الآجل في التمويل ا

 : 2تتمثل أركاف ىذا العقد في الاتي

 ؛ويصدر من طالب الشراء بالأجل أو بالتقسيط )الدشتًي( الإيجاب: (1
 ؛ويصدر من البائع الذي يتملك العقار الدعروض للبيع )البائع( القبول: (2
 ؛العقار  موضوع العقد: (3
  .ارالبيع الأجل للعق صيغة العقد : (4

 الفرع الثاني: صيغ التمويل العقاري في البنوك الإسلامية

بها عن البنوؾ التقليدية وسوؼ يتم تناوؿ كل  تعد صيغ التمويل من أىم لشيزات البنوؾ الإسلامية والتي تتميز      
 صيغة وكيفية تطبيق ىا في التمويل العقاري

 اولا: صيغة الدشاركة الدنتهية بالتمليك:

اـ صيغة الدشاركة في لراؿ التمويل العقاري، ونفضل استخداـ صيغة الدشاركة الدنتهية لؽكن استخد 
بالتمليك، حيث يدخل البنك في مشروع شراكة مع العميل لشراء العقار، ويؤجر حصتو للعميل، ويستلم منو 

                                                           
 30مناؿ رزيق ، مرجع سبق ذكره ، ص  1
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البنك في العقار، وبعد  القيمة التأجتَية الدتفق عليها، ويشتًي العميل دوريا النسبة الدتفق عليها مسبقا من حصة
  1العقار بالكامل إلذ العميل، ولؽكن تطبيقها وفقا للخطوات الآتية:  مدة تنتقل ملكية 

وقع البنك والعميل عقد مشاركة، ويشتًي العميل الدسكن، وتكوف ملكيتو مشتًكة بتُ البنك والعميل ي (1
 ؛حسب نسبة رأس الداؿ

يستأجر العميل الدسكن من البنك بدوجب عقد إلغار، فيو لػدد مدة الإلغار، وقيمة الأقساط، وكيفية  (2
 ؛السداد

أقساط الإلغار مع تناقص حصة البنك، حتى يتملك العميل يشتًي العميل الدسكن تدرلغيا وتتناقص قيمة  (3
 .الدسكن بالكامل

 ثانيا: صيغة الدرابحة للآمر بالشراء: 

  :2لؽكن استخداـ ىذه الصيغة في لراؿ التمويل العقاري، وذلك وفق الخطوات الآتية 

الدسكن الدطلوبة، ومقدار الدفعة النقدية الدقدمة  يوقع العميل مع البنك عقد مرابحة، لػدد مواصفات (1
)ضمانا لالتزاـ العميل بالشراء، وتسمى ىامش الجدية( وقيمة الأقساط، وكيفية السداد، ولا بد من برديد 

 ؛الثمن الأساسي للمسكن وىامش ربح البنك والثمن الإبصالر
أو يوكل العميل بالشراء، ويبيع الدسكن  يشتًي البنك الدسكن حسب الدواصفات المحددة من قبل العميل، (2

 ؛ للعميل بالتقسيط، وتنتقل ملكية الدسكن للعميل
ولؽكن التغلب على الدخاطر التي لؽكن أف يواجهها اؿ بنك الإسلامي نتيجة تعثر العميل في السداد، عن  (3

 .طريق رىن العقار لصالح البنك

 ثالثا: صيغة الاستصناع والاستصناع الدوازي:

التمويل عن طريق عقد الاستصناع لػتل دورا رئيسا في الصناعة البنكية الإسلامية، إذ قامت البنوؾً   أصبح
بتمويل إنشاء الدباني السكنية والاستثمارية بنظاـ الاستصناع، وسالعت بذلك في حل مشكلات معاصرة كثتَة، إذ 

باتو بدا يؤدي لتلبية احتياجات العميل، سالعت في توفتَ السلع التي يطلبها العميل وفقا لاحتياجاتو ومتطل
                                                           

، لرلة جامعة دمشق للعلوـ الاقتصادية والقانونية، العدد آلية التمويل العقاري في البنوك الإسلاميةمتٌ لطفي البيطار، متٌ خالد فرحات،  1
 26،ص 2009الثاني،

 27نفس الدرجع السابق ، ص  2
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وسالعتً  البنوؾ في صناعات أخرى عديدة وأبرمت العديد من تنفيذ عقود الاستصناع مع عملائها غتَ أف أبرزىا 
 1 .حجما في الدعاملات ىو المجاؿ العقاري مثل عقود بسويل بناء الددارس وبناء الفنادؽ

  خطوات التمويل بالاستصناع والاستصناع الدوازي: 

 2وتتمثل ىذه الخطوات في مايلي :

، ويرفق مع طلبو بيانا كاملا مدعما بالرسوـ والخرائط يتقدـ العميل إلذ البنك بطلب منو أف ينشأ لو مبتٌ  (1
من الدهندس الاستشاري عن شكل ومواصفات الدبتٌ الذي يريد إنشائو، وصور صكوؾ الدلكية، ولسطط 
 ومساحة الارض وموقعها، ولسطط مبدئيا للبناء ، وتقرير لستصرا من الدهندس الذي صمم البناء ، بحيث

 بناء؛يتضمن ىذا التقرير تكلفة ال
يعرض الدتعامل أيضا مع طلبو الدفعة الدقدمة التي لؽكن سدادىا للبنك الإسلامي، والضمانات التي  (2

يعرضها وطريقة السداد )دفعة واحدة أو على أقساط متعددة شهرية أو ربع سنوية (، مصحوبة بدراسة 
  ؛طاى قدرتو على الوفاء بسداد الأقسمالية ، ويقدر فيها الإيراد الدتوقع ومد

يقوـ البنك بعمل دراسة جدوى فنية متخصصة للمشروع عن طريق خبراء التمويل بالبنك مع الاستعانة  (3
 ؛بدكتب استشاري ىندسي يتبع البنك، بغرض التعرؼ على جدوى بسويل الدشروع

يل وتقديم في حالة موافقة البنك على العرض الدقدـ من العميل، يطلب منو تقديم الدستندات النهائية للتمو  (4
 ؛ الضمانات اللازمة

بعد الاتفاؽ النهائي يقوـ البنك بتوقيع عقد بيع استصناع مع العميل لػدد فيو بصيع حقوؽ والتزامات كل  (5
 طرؼ من أطراؼ العقد ولعا )البنك، العميل( وأىم ما يتضمنو العقد ما يلي: 

 ؛بشن بيع الدبتٌ للعميل من قبل البنك 
 ؛ للمواصفات ً ميعاد التسليم طبقا 
  ؛مدة السداد 
  ؛قيمة القسط 
 ؛قيمة الدفعة الدقدمة في حالة وجودىا 

                                                           
. 2006مؤبسر الاستثمار العقاري الإسلامي وبسويلو في الشرؽ الأوسط، جدة، الدلائمة للاستثمار العقاري،  صيغ التمويل الإسلاميةمحمد البلتاجي،  1

 24ص
 25نفس الدرجع السابق،  2



 

 

 للتمويل العقاري الادبيات النظرية والتطبيقية:.......................................................... الفصل الأول

2: 

 للعميل الحق في تعيتُ مهندس استشاري لدتابعة ستَ العمل بالدشروع ولكن يتحمل العميل تكلفتو . 

ط ، يعطيو البنك مهلة إذا كاف إذا لد يلتزـ الدتعامل بسداد ما عليو من دين في الدواعيد المحددة ولد يسدد الأقسا     
متعسرا ويساعده على إلغاد الحل ، أما إذا كاف العميل لشاطلا يكوف من حق البنك ابزاذ إجراءاتو للحصوؿ علي 

 باقي مستحقاتو لدي العميل

 رابعا: صيغة التمويل بالبيع الآجل:

  1:تتمثل أركاف ىذا العقد في الآتي

 :؛ويصدر من طالب الشراء بالأجل أو بالتقسيط. )العميل( الإيجاب 
 :؛ويصدر من البائع الذي يتملك العقار الدعروض للبيع )البنك الإسلامي (  القبول 
 :؛العقار  موضوع العقد 
 :؛جل للعقارالبيع الآ صيغة العقد 

  خامسا: صيغة الإجارة الدنتهية بالتمليك

لؽكن استخداـ ىذه الصيغة في لراؿ التمويل العقاري، حيث يشتًي البنك الإسلامي الدساكن، ويؤجرىا      
للعملاء مقابل إلغار لزدد، مع الوعد بتمليكهم تلك العقارات عند انتهاء تسديد الأقساط الدتفق عليها. وتعد ىذه 

  :2عمليا وفقا لخطوات الآتية غة ملائمة لأصحاب الدخل المحدود، ولؽكن تطبيقهاالصي

 يقوـ العميل بالتقدـ للبنك بغرض تأجتَ منزؿ معتُ أو مبتٍ معتُ أو إبداء رغبتو في بسلك تلك السلعة في (1
 ؛اية مدة التأجتَ

ل ثم يقوـ بعد ذلك بشراء الأصوؿ الثابتة المحددة من قبل العميل يقوـ البنك بدراسة طلب العمي (2
)الدستأجر( وسداد قيمتها نقدا وامتلاكها ثم تأجتَىا للعميل للانتفاع بو واستخدامها، ويعد البنك مالكا 

 حتى بساـ سداد أقساط الإجارة؛ للأصل طواؿ فتًة الإلغار لو والعميل حائزا ومستخدما
انتهاء عقد التأجتَ بتوقيع عقد بيع للعميل ينتقل الأصل بدوجبو من ملكية البنك لدلكية يقوـ البنك بعد  (3

 ؛ العميل ويسدد العميل القيمة الدتفق عليها مع البنك
                                                           

 . 14، ص 2010، جامعة الازىر، مصر، لدعاصرة في ميزان الشريعة الإسلاميةصيغ التمويل العقاري احستُ شحاتة،  1

 15ص  ،مرجع سبق ذكره  حستُ شحاتة، 2
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  لعميل عن طريق إحدى الصور التالر:يتم نقل الدلكية ل (4
 ؛ رةهااية فتًة التأجتَ بعد سداد كامل الأج توقيع عقد ىبة العتُ للعميل في 
  إعطاء البنك الخيار للعميل بعد الانتهاء من تسديد بصيع الأقساط الدستحقة خلاؿ الددة من شراء

 . العتُ الدأخوذة بسعر السوؽ عند انتهاء مدة الإجارة

 سادسا: الدضاربة:

لؽكن أف يتم استخداـ الدضاربة في تنشيط السوؽ العقاري من خلاؿ قياـ مؤسسة مالية أو استثمارية 
لتخطيط لإنشاء مبتٌ أو عدة مباني وبعد برديد التكلفة اللازمة يقسم الدبلغ إلذ صكوؾ تطرحها للاكتتاب العاـ با

لجمع ىذه الدبالغ ثم تقوـ بإنشاء الدبتٌ وبيع وحداتو بالتقسيط ويوزع الربح على بضلة الصكوؾ، على أف يتم 
 1من الأقساط المحصلة دوريا الصكوؾاستهلاؾ )استًداد قيمتو( 

 الدبحث الثاني: الدراسات السابقة للموضوع
كبتَ لدى الباحثتُ في لراؿ العلوـ الاقتصادية من   يعتبر التمويل العقاري من بتُ الدواضيع التي لقت رواجا    

 خلاؿ ىذا الفصل سنحاوؿ برليل بعض الدراسات التي قد سبقتنا لتناوؿ موضوع التمويل العقاري.

  الدطلب الأول: الدراسات السابقة باللغة العربية
  2018لبوخ مريم الدراسة الاولى: 

" الدشاركة الدتناقصة كألية من اليات التمويل قدمت الباحثة ورقة بحثية بعنواف
 2".دراسة تجارب –العقاري الإسلامي ودورىا في تمويل السكن 

تسليط الضوء على بسويل السكن ىدفت الباحثة من خلاؿ ىده الدراسة الذ 
على لحياة الإنساف، وبدا أف التمويل العقاري التقليدي يقوـ  ضرورة أساسيةباعتباره 

أساس ربوي، بناءا على ذلك استحدثت البنوؾ الإسلامية عددا من الأساليب الدتوافقة مع الشريعة الإسلامية فيما 
الذ اىم ألية وىي الدشاركة الدتناقصة والتي يتم تطبيقها على نطاؽ واسع  تطرقت الباحثةيتعلق بدلكية الدساكن، لذا 

  .وؿ الأخرىفي ماليزيا وكندا، باكستاف، والعديد من الد
                                                           

 18،ص 2002العقاري الدصري، جامعة الأزىر، ، مؤبسر تنشيط السوؽ الآليات التمويلية الإسلامية لتنشيط السوق العقاري، محمد عبد الحليم عمر 1
، مقالة علمية منشورة في "-تجارب دراسة –لبوخ مريم " الدشاركة الدتناقصة كألية من اليات التمويل العقاري الإسلامي ودورىا في تمويل السكن  2

 2018، الجزائر، 02، جامعة لونسي على 02، العدد21لرلة معهد العلوـ الاقتصادية، المجلد 
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وتطورا أساليب التمويل العقاري كفاءة  أكثروخلصت الدراسة في الاختَ إلذ أف عقد الدشاركة الدتناقصة 
الشريعة الاسلامية وتنفي وجود اي تعامل ربوي لؽكن أف يكوف لزل  على شراكة حقيقية متوافقة مع تعتمد حيث
 .للشك

  2020دوفي قرمية الثانية: الدراسة 
دور صيغ التمويل الإسلامية في تمويل " قدمت الباحثة ورقة بحثية بعنواف

 1.القطاع العقاري بدولة الامارات العربية الدتحدة
إلذ برديد دور صيغ التمويل  ىدفت الباحثة من خلاؿ ىذه الدراسة 

الإسلامية في بسويل القطاع العقاري، ولتحديد ىذا الدور اختًنا عينة من الدصارؼ 
، 2016-2012تماد على التقارير الدالية السنوية خلاؿ الفتًة الإسلامية بدولة الإمارات العربية الدتحدة وبالاع

 التحليل تطور حجم التمويل العقاري في ىذه الدصارؼ ومسالعتو في بسويل القطاع العقاري بالإمارات.
صيغ التمويل الإسلامية في بسويل القطاع العقاري نتيجة تزايد نسبة مسالعة لأظهرت النتائج أف ىناؾ دور 

% خلاؿ الفتًة 10.67ل الإسلامية في بسويل القطاع العقاري بالإمارات، والتي قدرت في الدتوسطصيغ التموي
(، وىي نسبة صغتَة ولكنها نسبة مهمة بالنظر إلذ عدد الدؤسسات والدصارؼ التي تنشط في 2012-2016)

 نفس المجاؿ في الإمارات.

 2021سيهام منصوري لثة: الدراسة الثا
الاستصناع العقاري كآلية مصرفية لتمويل "  بعنوافقدمت الباحثة ورقة بحثية       

 2."  مالية ولزاسبية لنماذج دولية لجةمعا –السكن 
طبيعة العلاقة بتُ التمويل ىدفت الباحثة من خلاؿ ىذه الدراسة الذ دراسة 

زي، لو بالاستصناع العقاري وبسويل قطاع السكن، حيث أف التمويل بالاستصناع العقاري أو ما يعرؼ بالتمويل الدوا
 لرموعة من الخصائص التمويلية التي برقق مبدأ الدرونة اللازمة لسد الفجوات التمويلية لقطاع الإسكاف

ساىم في معالجة الركود الحقيقي في السوؽ العقاري من قد الاستصناع الدوازي  وقد توصلت الدراسة الذ اف
التجارب الدولية في ىذا المجاؿ تثبت وتدعم ىذا خلاؿ بسويل العديد من مشاريع الإسكاف، والشواىد الدستقاة من 

                                                           
منشورة في لرلة اقتصاد الداؿ  ، مقالة علمية: دوفي قرمية " دور صيغ التمويل الإسلامية في تمويل القطاع العقاري بدولة الامارات العربية الدتحدة" 1

 2020،سنة 04، العدد 03، المجلدJFBEوالاعماؿ 
ية منشورة في لرلة الإدارة مقالة علممعالجة مالية ولزاسبية لنماذج دولية "  –منصوري سيهام " الاستصناع العقاري كآلية مصرفية لتمويل السكن  2

 2021، سنة النشر  02، العدد10والتنمية للبحوث والدراسات، المجلد 
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الطرح، لكن و بالرغم من الدور الدتزايد لدختلف منتجات الصتَفة الإسلامية بصفة عامة و الاستصناع الدوازي في 
  التمويل العقاري بصفة خاصة، تبقى ىذه الصيغ تعاني العديد من العراقيل التي بروؿ دوف تعاظم دورىا.

  2021يماني خالدية امينة ليلي عة: الدراسة الراب
 1."  في تمويل قطاع السكن في الجزائر تقليديةدور البنوك ال" بعنواف قدمت الباحثة ورقة بحثية     

في بسويل قطاع السكن في  تقليديةالتي تلعبو البنوؾ ال ىدؼ الباحث من خلاؿ ىذه الدراسة الذ ابراز دور
الجزائر من خلاؿ ما تقدمو ىذه البنوؾ من خدمات بنكية متنوعة والتي لؽكن اف يكوف 

 ويل قطاع السكن لذا دور فعاؿ في بس
يتسم  1994وقد توصلت الباحثة الذ اف نظاـ التمويل السكتٍ في الجزائر الذ غاية     

والذي كاف موجها خصوصا الذ العائلات التي  CNEPبالاحتكار الذي كاف لؽارسو 
 ىدفت من خلالذا 1997/1998بسلك دفاتر ادخار لدى الصندوؽ وقد عرفت الجزائر إصلاحات جذرية سنتي 

 .الذ اشراؾ بصيع البنوؾ في منح القروض العقارية

  الشيخ عبد الرحمن  نأ.د. بالدراسة الخامسة: 
"  العقاري عن التمويل بالقروض العقارية الربوية بالاستصناعما يميز التمويل " جاءت ىذه الدراسة بعنواف     

 2لت الدركز الجامعي تسمسي
من خلاؿ ىذه الورقة البحثية التطرؽ إلذ أىم الديزات التي حاوؿ الباحث  

داة بسويلية إسلامية عن التمويل يتميز بها التمويل بصيغة الاستصناع العقاري كأ
بصيغة القروض العقارية الربوية كأداة بسويلية تقليدية، والذي يعتبر من أوسع المجالات 

 اف يستخدـ فيها الاستصناعالتي لؽكن 
لذ أف عقد الاستصناع ىو صيغة من صيغ التمويل الدعتمدة في البنوؾ الإسلامية، وقد توصلت الدراسة ا

لعقاري الدوجو لتمويل القطاع العقاري، والذي يكتسي عدة مزايا بسيزه عن صيغة التمويل خاصة الاستصناع ا
 .بالقروض العقارية الربوية الدعتمدة في البنوؾ التقليدية، والتي من ألعها كونو يتماشى مع أحكاـ الشريعة الإسلامية

 
                                                           

، 12لة علمية منشورة في لرلة دفاتر اقتصادية، المجلدمقا: يماني خالدية امينة ليلي " دور البنوك التقليدية في تمويل قطاع السكن في الجزائر "  1
 2021،  02العدد

، بدوف سنة الدركز الجامعي تسمسيلت أ.د. بن الشيخ عبد الرحمن  ما يميز التمويل بالاستصناع العقاري عن التمويل بالقروض العقارية الربوية "  2
 نشر
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 الدطلب الثاني: الدراسات السابقة باللغات الأجنبية
 KEITH S.VARIAN, JENNIFER 2009 الدراسة الأولى: دراسة

 بعنوان
"Islamic Financing and Foreclosure " 

تناولت ىذه الدراسة على مقارنة بتُ كل من التمويل الإسلامي و التمويل التقليدي بدا فيها التمويل والرىن 
بنوعيو الإسلامي والتقليدي، بحيث شملت العينة الددروسة عددا من  العقاري

البنوؾ الإسلامية في الولايات الدتحدة الأمريكية، ركزت الدراسة على آليات 
وأشكاؿ كلا التمويلتُ والدعاملات التي تتم بها ىذه الأختَة، بالإضافة إلذ برامج 

 وصفي، توصلت الدراسة إلذ التمويل العقاري الإسلامي، اعتمدت على الدنهج ال
أف التمويل الإسلامي ىو ابذاه سريع النمو في أمريكا، ولغب دراسة  (1

 الأنواع الدختلفة من الذياكل الدستخدمة للامتثاؿ للشريعة؛ 
أف ىيكلة معاملات الإجارة والدرابحة والدشاركة تتم بحيث تؤمن البنك تقريبا بنفس الطريقة التي يتم بها في  (2

 يل التقليدي ومع ذلك قد تكوف ىناؾ بعض الفروؽ الدقيقة التي تنطبق على جزء معتُ من الدعاملة .التمو 
  Benito Djida ;Zaidi Sabrina2018 دراسة الدراسة الثانية:

 بعنوان
"Financement bancaire d'une crédit immobilier" 
اسة على معرفة كيفية بسويل البنك للقروض العقارية. واعتمدت تهدؼ ىذه الدر  

والدقارف ومنهج دراسة حالة، واستخدمت عدة  یليالدراسة على منهج الوصفي برل
 أساليب للحصوؿ على الدعلومات، الدلاحظة، الدقابلة، الوثائق الخاصة بالبنك.

 وخلصت الدراسة الذ أنو:
لجزائر لغب على البنوؾ أولا وقبل كل شيء السيطرة عليها وإداراتها بشكل من أجل تطوير الإقراض العقاري في ا

أفضل من أجل جعل سوؽ العقارات أكثر مصداقية. ولا لؽكن برقيق ذلك إلا من خلاؿ استخداـ أساليب 
 الإدارة الحالية الدختلفة لتقليل الدخاطر لذذا النوع من القروض.
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 والدراسات السابقةة بين الدراسة الحالية الدطلب الثالث: الدقارن
سنحاوؿ في ىذا الدطلب تلخيص أوجو الدقارنة بتُ الدراسة الحالية والدراسات السابقة سواء باللغة العربية أو 
الأجنبية حيث سنوضح نقاط التشابو ونقاط الاختلاؼ، كما سنتطرؽ لأىم النقاط التي استفدنا منها خلاؿ 

 عليها، وفي ما يلي جدوؿ يوضح اوجو التشابو بتُ الدراسة الحالية والدراسات السابقة : اطلاعنا
 (: أوجو الشبو والاختلاف بين الدراسة الحالية و الدراسات السابقة. 01-01الجدول ) 

 أوجو الشبو

 الدتغيرات نوع القطاع

أجريت الدراسة الحالية والدراسات السابقة في القطاع 
 البنكي.

التمويل العقاري  اعتبار اعتمدت كل الدراسات على 
 كمتغتَ مستقل في بصيع الدراسات

 أوجو الاختلاف

بالرغم من أوجو التشابو إلا أنو لا بزلو من الاختلاؼ بتُ الدراسة الحالية والدراسة السابقة من حيث الدكاف، الزماف، 
 .العينة، الدتغتَات

 بالاعتماد على الدراسات السابقة الطالبالدصدر من اعداد 

 مقارنة الدراسات السابقة مع الدراسة الحالية سنحاوؿ من خلاؿ ىذه النقطة التوسع في

 (: يبين مقارنة الدراسة الحالية بالدراسات السابقة.02- 01الجدول ) 

 الدراسات السابقة الدراسة الحالية 

من حيث الزمان 
 والدكان

ألصزت دراستنا خلاؿ السداسي الثاني من الدوسم 
أما بالنسبة للحدود  2022_2021جامعي

على مستوي وكالات بنكية تنشط نت الدكانية فكا
 في إقليم ولاية ورقلة

بست الدراسة في بيئة عربية وأجنبية 
- 2011وكانت في السنوات مابتُ

 ـ.2018

البنك الوطتٍ الجزائري  الدراسة  نا في ىذهتناول من حيث العينة
 كبنك بذاري وبنك السلاـ كبنك إسلامي 

تناولت الدراسات السابقة عينات 
 ل وأكبر من الدراسة الحالية.لستلفة أق
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 الدصدر: من اعداد الطالب بالاعتماد على الدراسات السابقة

 الدراسات السابقة:    لراؿ الاستفادة من

  ؛سهلت بشكل كبتَ في البحث عن الدراجع 
 سالعت في الإثراء الفكري والإداري للجانب النظري لدراسة وصياغة وإعداد الجانب التطبيقي؛ 
 الإلداـ بالنتائج الدتواصل إليها من الدراسات السابقة، لشا مكن الباحث من الانطلاؽ في الدراسة الحالية؛ 
 الدستخدمة في الدراسة السابقة لشا ساعد الباحث  والأدوات والدناىجاعدة في الاطلاع على الأساليب الدس

  الطريقة الدناسبة لدراسة؛على برديد 
  الاطلاع على الية وطريقة ومنهج الدقارنة في الدراسات العلمية 
 لإعداد الدراسة  جيدة للباحثة في البحث وانطلاقة تعتبر الدراسات السابقة نقطة قوة وقاعدة أساسي

 الدشكلة. الحالية وخاصة عند برديد

 
 

من حيث متغيرات 
 الدراسة

تناولت الدراسات السابقة أيضا التمويل  تناولت الدراسة متغتَ مستقل ىو التمويل العقاري  
 العقاري كمتغتَ مستقل

من حيث أبعاد 
 متغيرات الدراسة

صيغ التمويل العقاري في البنوؾ تناولت الدراسة 
 يدية الإسلامية والبنوؾ التقل

عاد لستلفة لكلا الدتغتَات تناولت أب
بينما كاف الدتغتَ الدستقل ىو  التابعة

 التمويل العقاري
 

ىدفنا من خلاؿ ىذه الدراسة الذ ابراز كفاءة  من حيث الذدف
البنوؾ التقليدية والبنوؾ الإسلامية في حل ازمة 

التمويل العقاري مركزين على تقديم دراسة مقارنة 
ميل طالب للتمويل العقاري تسهل على كل ع

الدفاضلة بتُ البنوؾ الإسلامية و البنوؾ التقليدية 
 وفقا لدراسة اكادلؽية 

 

ىدفت معظم الدراسات السابقة إلذ 
دور وكفاءة التمويل العقاري في  ابراز

 .معالجة ازمة السكن
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 خلاصة الفصل
حيث أف التمويل  لعيتوعامة حوؿ التمويل والتمويل العقاري وأ مفاىيمالذ الفصل  بعد تناولنا في ىذا

لرموعة من أنواع القروض العقارية ما قدمنا كم وسائل التنمية الاجتماعية والاقتصادية  ىالعقاري يعتبر من بتُ أ
 كما حصرنا على ابراز اىم الدخاطر الدتعلقة بالتمويل العقارية السكن  لالدمنوحة من أجل الحد من مشك

في سبيل بسويل القطاع العقاري لصد اف البنوؾ  تقليديةبالرغم من الصيغ الدختلفة التي توفرىا البنوؾ ال
 صيغ لستلفة من التمويلات مستهدفتا بها القطاع العقاري. طرحت ىي الاخرىالاسلامية 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

: الدراشه   ي 
ات  صل الت 

اري  الف 
ل العق  هوب 

ن  الن  ي  ه  ن  ارن  مق 

ه   وك الإسلامي  ت  ه  والي  دن  لي 
ق  وك الت  ت  ي  الي 

 ف 
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 تمهيد:
من خلاؿ الدراسة النظرية التي قمنا بها تبتُ لنا الدور الكبتَ الذي يؤديو البنك في بسويل القروض العقارية 

الذ  حيث يعتبر مشكل التمويل من اىم الدعوقات التي يعاني منها الافراد في ىذا المجاؿ ما يدفع بيهم الذ اللجوء
ظل تضارب الآراء بتُ الدصدر الاكثر فعالية في التمويل في البنوؾ كمصدر رئيسي للحصوؿ على التمويل الكافي و 

من خلاؿ  بتُ البنوؾ الاسلامية والبنوؾ التقليدية في التمويل العقاري العقاري عملنا على القياـ بدراسة مقارنة
وكالة   BNAة ورقلة والتقرب من البنك الوطتٍ الجزائري التًبص الذي اجريناه على مستوى بنك السلاـ وكال

ومدى دراسو البنط لدلف العميل وجدوؿ الاىتلاؾ والدخاطر والتكلفة حيث تتمثل لزاور الدقارنة الاساسية في ورقلة 
 مسالعة كل بنك في التمويل العقاري
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  الدبحث الأول: الإجراءات الدنهجية للدراسة
 تقليديةدراسة مقارنة بتُ التمويل العقاري بالقروض الربوية في البنوؾ التتمحور الدراسة الديدانية على 

، ومن اجل الإحاطة بدختلف جوانب الدراسة خصص والتمويل العقاري بصيغة الاستصناع في البنوؾ الاسلامية
وعينة الدراسة،   ذه الدراسة، حيث يتضمن التعريف بدجتمعللطريقة والأدوات الدستخدمة في ى ىذا البحث للتعرؼ

 كما يوضح البرامج الدستخدمة في الدراسة.  

 الدطلب الأول: عينة ولرتمع الدراسة
الناشطة على مستوى إقليم ولاية ورقلة حيث اختًنا  والإسلامية" تقليدية"البنوك اليتمثل لرتمع الدراسة 

 ينة الدراسة كما يلي:منها ع

 وكالة ورقلة  "BNAالبنك الوطني الجزائري "البنك التجاري بسثل في  (1
 وكالة ورقلة "بنك السلام " بسثل في البنك الإسلامي (2

 اولا: تقديم البنك الوطني الجزائري

 الاستقلاؿيعتبر البنك الوطتٍ الجزائري من أىم البنوؾ التي نشأت بعد 

وكالة تابعة للمديرية الجهوية  14تابعة من  ( كوكالة فرعية944ي رقم )ك الوطتٍ الجزائر تأسست وكالة البن 
وتسعى ىذه الوكالة كغتَىا من الوكالات إلذ برقيق و توسيع خدمات البنك  2007سبتمبر  12الددينة ورقلة في 
 لبنك إلذ برقيقهاجزء منو والعمل على تنفيد سياسة التموقع التي يسعى ا باعتبارهالوطتٍ الجزائري 

جواف  13يعتبر البنك الوطتٍ الجزائري من أىم الدؤسسات الدالية على مستوى الجهوي وتم تأسسيو في تاريخ 
مليوف  200أنشأ برأسماؿ قدره  تقليديةحسب القوانتُ وىو يعتبر من البنوؾ ال 178/66بدوجب الأمر 1966

 دينار جزائري .

 : تقديم عام لبنك السلامثانيا

الجزائر، بنك شمولر يعمل طبقا للقوانتُ الجزائرية، ووفقا لأحكاـ الشريعة الإسلامية في  -السلاـ  مصرؼ
وتم اعتماده  2006/  06/ 08كافة تعاملاتو. كثمرة للتعاوف الجزائري الخليجي، تأسس مصرؼ السلاـ بتاريخ 

مستهدفا تقديم  2008/ 20/  10ليبدأ مزاولة نشاطو بتاريخ  2008/  09/ 01من قبل بنك الجزائر بتاريخ 
 خدمات مصرفية مبتكرة.
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الجزائر يعمل وفق استًاتيجية واضحة تتماشى ومتطلبات التنمية الاقتصادية في بصيع الدرافق  -إف مصرؼ السلاـ 
الحيوية بالجزائر، من خلاؿ تقديم خدمات مصرفية عصرية تنبع من الدبادئ والقيم الأصيلة الراسخة لدى الشعب 

ري، بغية تلبية حاجيات السوؽ، الدتعاملتُ والدستثمرين، تضبط معاملاتو ىيئة شرعية تتكوف من كبار العلماء الجزائ
 في الشريعة والاقتصاد

 وادواتها متغيرات الدراسة الدطلب الثاني:
 : متغيرات الدراسةاولا

 ؛ري بالقروض الربوية(: التمويل العقاXالدتغتَ ) (1
 ؛الاجارة الدصفوفة بالذمةالتمويل العقاري بصيغة (: Yالدتغتَ ) (2
  .الدتغتَ الوسيط: التمويل العقاري (3

 من خلاؿ متغتَات الدراسة لؽكن بناء لظوذج لدراسة على الشكل التالر:

 
 ثانيا: مؤشرات الدراسة 

 : راسة تم استخداـ لرموعة من الدؤشراتمن أجل الإجابة عن إشكاليات وفرضيات الد

 الاىتلاكات؛ (1

 الاجارة الدصفوفة بالذمةالتمويل العقاري بصيغة  التمويل العقاري بالقروض الربوية

 التمويل العقاري

 الدصدر: من اعداد الطالب

 (: يمثل نموذج الدراسة 01الشكل )
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 الاقساط؛ (2
  ؛الدخاطر (3
 ؛التكلفة  (4
 ابصالر التمويلات. (5

 ثالثا: طريق جميع معطيات الدراسة 

 اعتمدنا في دراستنا الديدانية على بصيع الدعلومات على ما يلي:

  ؛الدقابلة الشخصية مع مسؤوؿ مصلحة القروض (1
  ؛الإىتلاكاتجدوؿ  (2
  ؛جدوؿ الأقساط (3
 ؛رير السنوية للبنكاتق (4
 ت السابقة.الدراسا (5

 منهج الدراسةالدطلب الثالث: 
 الفرع الأول: منهج الدراسة

 يتم بواسطتها يتم التي الوسيلة بدعتٌ منسقة منظمة طريقة من لابد العلمي البحث نتائج إلذ للوصوؿ 
 في صلاحيتها من للتأكد اختباره ولزاولة الدواقف من موقف أي في حقائق لرموعة الحقيقة وإلذ إلذ الوصوؿ
 .علمي البحث ىدؼالذ  بها للوصوؿ وتعميمها أخرى مواقف

 أىداؼ قيبرق أجل ومن ها،يعل الحصوؿ الدراد والدعلومات الدراسة عةيطب على ذكر ما سبق وانطلاقا من 
 إتباع تفرض علينا التي البحث عةيلطب نظرا ، وذلكالدقارف الدنهج على الاعتماد تم ا،يدانيم اتهايواختبار فرض الدراسة

  ىذا الدنهج

إلذ الاجابة على الاشكالية الرئيسة  للوصوؿ الديدانية الدراسة نتائج برليل وقد اعتمدنا ىذا الدنهج بهدؼ
 الفرعية  والفرضيات الرئيسية الفرضية والتساؤلات الفرعية واختبار
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 نتائج الدراسة ومناقشتهاعرض    الدبحث الثاني:
 و الدنهج التقليديالدعتمد في البنوؾ الاسلامية الدتمثلة في بنك السلاـ إف الاختلاؼ بتُ الدنهج الإسلامي 

روض لستلفة الصيغة و الصفة و لغعلهما لؽنحاف ق  BNA الجزائريالبنك الوطتٍ الدتمثل في  في البنوؾ التقليدية
تهدؼ الذ بسويل القطاع العقاري ومن خلاؿ ىذه الفصل سنحاوؿ اجراء دراسة مقارنة بتُ صيغة الاجارة  الأجل

 في البنك الوطتٍ الجزائري 3مصفوفة الذمة في بنك السلاـ والقرض بسعر الفائدة الدعدـ 

 2016-2011 خلال الفترة bnaالسلام و في بنك عقاريال دراسة لواقع التمويلالدطلب الاول: 
 أولا: التمويلات العقارية في البنوك لزل الدراسة

 التمويلات العقارية في بنك السلام: (1

صيغ متعددة من التمويل الخاصة بالتمويل العقاري  السلاـ الذيئة الشرعية لدصرؼقدمت الصيغ الدعتمدة من 
   مايلي:العقاري بسثلت في

 :وىي صيغة يقوـ من خلالذا الدصرؼ بشراء  الإجارة الدنتهية بالتمليك والإجارة الدوصوفة في الذمة
أصوؿ منقولة أو غتَ منقولة معينة أو موصوفة في الذمة بناء على طلب الدتعامل ثم إلغارىا لو عتُ أو 

العتُ الدؤجرة إلذ الدستأجر في هااية موصوفة في الذمة منتهية بالتمليك حيث يقتًف كما وعد بالتمليك 
بعضها فتعقد الإجارة أولا من  مدة الإجارة أو إثناءىا، وتتم العملية من خلاؿ عقود منفصلة مستقلة عن

خلاؿ عقد لسصوص با ليتم بيع العتُ عند طلب الدتعامل من خلاؿ عقد بيع مستقل يوقع عند البيع 
 وليس قبلو؛

 ىي صيغة يقوـ من خلالذا الدصرؼ بناءا على طلب الدتعامل ببناء أو  ازي:الدو  والاستصناع الاستصناع
تعبئة عقار حسب الدواصفات المحددة ضمن الطلب والدخططات الدرفقة بو، ويعتمد الدصرؼ في تنفيذ ىذه 
العملية على عقدي استصناع منفصلتُ يكوف في أحدلعا صانعا وفي الثاني مستصنعا، حيث ينعقد 

وؿ بينو وبتُ الدتعامل الدستصنع فيكوف صانعا بالنسبة إليو، ثم يعقد الدصرؼ استصناعا الاستصناع الأ
موازيا مع مقاوؿ من أجل إلصاز الدشروع فيكوف مستصنعا في ىذا العقد، على أف يكوف كل من العقدين 

 مستقلا عن الآخر؛
  الترقوي العمومي ( الدشاركة لدى الدصرف على أساس الدلكLPP :) غة يقوـ من خلالذا ىي صي

الدصرؼ بناء على طلب الدتعامل بدشاركتو في شراء أو بسلك عقار فيكوف لكل منهما حصة شائعة في 
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ملكيتو وعلى أساسو ما يقوـ الدصرؼ بإلغار ىذه الحصة إلذ الدتعامل إجارة منتهية بالتمليك أو البيع 
 التدرلغي لذا من خلاؿ عقود بيع متتالية

 :صيغة يقوـ من خلالذا الدصرؼ بشراء سلع أو بضائع أو ألات أو معدات بناء على  وىي البيع الآجل
 ل للضماف يبيعها للمتعامل بالأجل.طلب الدتعامل، ويقوـ بعد بسلکو لذا وقبضها القبض الناق

لؼتلف حسب وضعية التوطتُ حيث يستفيد حاملي دفتً ىامش الربح الدطبق على العملاء  بذدر الإشارة الذ اف
توفتَ او بطاقة أمنتتٍ من ىامش ربح اقل من العملاء الدوطنتُ فقط وىذا الأختَ يستفد من ىامش ربح اقل من ال

 العملاء الغتَ موطنتُ

 ولؽكن تربصة الصيغ في الجدوؿ التالر:

 يمثل أنواع التمويلات العقارية في بنك السلام (: 01-02الجدول) 

 ىامش الربح ادفترة السد قيمة تمويل نوع التمويل الصيغة

 الاجارة الدنتهية بالتمليك
دار السلام لامتلاك منزل جديد 

 لدى مرقي عقاري 
ميلون  60

 دينار جزائري
سنوات الى  5من 
 سنة 25

7 % 

 الاجارة مصفوفة بالذمة
 الاستصناع والاستصناع الدوازي

دار السلام لامتلاك مسكن 
 LPP ترقوي عمومي

ميلون  60
 دينار جزائري

ات الى سنو  5من 
 سنة 25

7 % 

 دار السلام لبناء أو توسيع منزل الدشاركة 
ميلون  25

 دينار جزائري
سنوات الى  5من 
 سنة 25

7 % 

 دار السلام لتهيئة منزل البيع لأجل
ميلون دينار  5

 جزائري
 % 7 سنوات 7الى  2من 

 من اعداد الطالب بناء على معلومات مقدمة من طرف البنك الدصدر: 

معطيات الجدوؿ والدعلومات السابقة يتبتُ لنا اف بنك السلاـ يقدـ بسويلات لستلفة تستهدؼ بناء على 
 القطاع العقاري 

 :BNAالبنك الوطني الجزائري التمويلات العقارية في  (2
 ؛قرض لتهيئة مسكن 
 ؛قرض لشراء مسكن جديد جاىز 
 ؛قرض لتوسيع مسكن 
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 ؛قرض لشراء مسكن لدى أحد الأفراد 
  ؛ض لبناء مسكن فرديقر 
 ؛قرض بنسبة فائدة منخفضة لبناء مسكن ريفي 
 ؛قرض لشراء مسكن ترقوي بصيغة البيع على الدخطط 
 لسفضة "شراء مسكن ترقوي بدساعدة؛ قرض عقاري بنسبة فائدة 
  ؛جاىز بصاعيقرض بنسبة فائدة منخفضة لشراء مسكن جديد 
 ؛ي منجز قرض بنسبة فائدة منخفضة لبناء مسكن فرد 
  لسططبصيغة البيع على  بصاعيقرض بنسبة فائدة منخفضة لشراء مسكن. 

غتَ الدوفر  بتُ الدقتًض الدوفر والدقتًض BNAالبنك الوطتٍ الجزائري ؼ الفوائد في ختلالغدر الإشارة الذ ا
مسكن ريفي باستثناء قرض لشراء السكن التًقوي وقرض لشراء مسكن بصاعي جاىز ووفق الدخطط وقرض لبناء 

وقرض لبناء مسكن فردي منجز على شكل فوج في منطقة الجنوب أو الذضاب العليا بحيث مدعمة من طرؼ 
 .الدولة 

 ثانيا: الدراسة الاحصائية

في اطار دراستنا التي تسعى للمقارنة بتُ التمويل العقاري في البنوؾ التقليدية والبنوؾ الاسلامية سنتوقف في ىذا 
 مسالعة البنوؾ في العقاري من خلاؿ مقارنة الاحصائيات الدوضحة في الجدوؿ الدوالر: الدطلب عند مستوى

 2016-2011خلال الفترة  BNAو: يمثل اجمالي التمويل العقاري في بنك السلام (02-02)الجدول 

 البنك الوطني الجزائري بنك السلام السنة
2011 6.455.000.00 4.851.200.00 
2012 7.520.400.00 5.000.000.00 
2013 4.216.130.0 4.700.000.00 
2014 14.334.800.00 8.100.000.00 
2015 9.203.100.00 5.100.000.00 
2016 4.947.000.00 12.140.000.00 

TOTAL 46,676,430.00 39,891,200.00 
 الدصدر من اعداد الطالب بالاعتماد على تقرير البنك والدراسات السابقة
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 لجدول في الشكل الدوالي:يمكن تلخص ا

 2016-2011خلال الفترة  BNA(: يمثل اجمالي التمويل العقاري في بنك السلام 01-02الشكل )

 
 الدصدر من اعداد الطالب بالاعتماد على تقرير البنك 

من خلاؿ الجدوؿ والاشكاؿ اعلاه نلاحظ اف البنك الاسلامي الدتمثل في بنك السلاـ ىو الاكثر بسويل 
وطتٍ الجزائري حيث بلغ ابصالر التمويلات العقارية للقطاع العقاري مقابل بنك التجاري واحد الدتمثل ببنك ال

في  د.ج 39,891,200.00مقابل46,676,430.00د.ج الدقدمة من قبل بنك السلاـ خلاؿ فتًة الدراسة 
 د.ج.6,785,230.00البنك الوطتٍ الجزائري حيث كاف الفارغ بينهما   

في التمويل العقاري في الجزائر بشكل كبتَ  والاسلامية تساىم تقليديةومنو لؽكن القوؿ اف كل من البنوؾ ال
الكبتَ مقارنة ببنوؾ الاسلامية الذي  تقليديةاكثر مسالعة وذلك راجع لعدد البنوؾ  ال تقليديةوفعاؿ لكن البنوؾ ال

حيث درت الدقارنة في ىده الدراسة على مستوى وكالة واحدة  يوجد منها اثنتُ فقط لعا بنك السلاـ وبنك البركة
 وكالة تنشط في ولاية ورقلة 3ة البنك الوطتٍ الجزائري من اصل من وكال

.ج.د   -

000,000002.ج.د   

000,000004.ج.د   

000,000006.ج.د   

000,000008.ج.د   

000,0000010.ج.د   

000,0000012.ج.د   

000,0000014.ج.د   

000,0000016.ج.د   

2011 2021 2013 2014 2015 2016

BNAK SALAM

BNA
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 دراسة مقارنة على مستوى الإجراءات الادارية :الثانيالدطلب 
ىي عملية كلاسيكية تعتمد في بصيع البنوؾ و ذلك من أجل  "القرض  "إف عملية دراسة ملف التمويل 

التمويل، و كذلك كاحتياط للبنك للتقليل من الدخاطر خاصة لساطر السيولة و عدـ  معرفة واضحة و دقيقة لطالب
بتُ البنوؾ الإسلامية و البنوؾ التقليدية على مستوى  الجوىرية السداد، و سنبتُ من خلاؿ ىذا الدطلب اختلافات

  العقاري كما ستطرؽ الذ مقارنة جدوؿ الاىتلاؾ الخاص بكل بنك راسة ملف التمويلد

 لا: مقارنة على مستوى دراسة الدلف وقرار الائتمانأو 

i. :دراسة الوثائق و الدلف 

بالنسبة لدراسة ملف التمويل فحسب الدعلومات المحصلة من طرؼ إطارات البنكتُ فدراسة الدلف نفسها 
لذ دراسة بالإضافة إوقدرة العميل على السداد الضمانات  دراستهما للملف على الكفاءات و فالبنكتُ يركزاف في

و الشريعة الإسلامية  للبنك الوطتٍ الجزائريمستفيضة للوثائق الدقدمة للبنكتُ ومدى مطابقتها للقانوف بالنسبة 
لزصورة بتُ تطبيقها للقانوف من جهة و تطبيقها لأحكاـ  البنك السلاـبالنسبة لبنك البركة ، فبالتالر دراسة 

الدراسة الدالية عن طريق التحليل الدالر و استعماؿ النسب الدالية  الشريعة الإسلامية من جهة أخرى بالإضافة إلذ
 (ratios financiers).للبنكتُ

لزل لعقار ىذه الدراسة الدذكورة ىي دراسة إدارية على أساس الدستندات تضاؼ إليها دراسة ميدانية الدعاينة ا
داد تقرير خبرة ليبتُ فيو القيمة الدالية عوـ بإمرفقتُ بذلك بخبتَ عقاري معتمد من طرؼ البنك حيث يقتمويل ال

 ليتأكد البنك من أهاا تغطي حقيقة مبلغ القرض الذي سوؼ لؽنح للمستثمر. الحقيقة للعقار

ii. "قرار الدوافقة و منح التمويل "القرض: 
 على مستوى بنك الوطني الجزائري: -1

، للخبتَ العقاري وتقييم قيمة العقاريالديدانية بعد دراسة الدلف و الوثائق و الدراسة الدالية وكذألك الزيارة 
وإمكانية بسويلو الدلف تقوـ مصلحة القروض على مستوى الوكالة كمرحلة أولذ بإعداد تقرير برليلي مفصل حوؿ 

 من عدمو.

في حالة الدوافقة يتم إعداد لسطط للتمويل ويتضمن قيمة القرض والددة و فتًة السماح قبل التسديد، 
 لذ الضمانات وكذلك الشروط التكميلية.بالإضافة إ

 بعد اعداد الدخطط التمويلي تكوف الوكالة اما ثلاثة حالات:
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 :بذتمع لجنة خاصة يتًاسها مدير الوكالة  1.000.000.000.00مبلغ التمويل اقل من  الحالة الاولى
 وىي الدؤسسة عن الدوافقة عن القرض من عدمو

 : 5.000.000.000.00واقل من  1.000.000.000.00اكبر من مبلغ التمويل  الحالة الثانية 
 ترسل الوكالة نسخة  من الدخطط التمويلي الذ الدديرية الجهوية وىي الدخوؿ لذا منح القرض من عدمو

 : ترسل الوكالة نسخة  من الدخطط  5.000.000.000.00مبلغ التمويل اكبر من  الحالة الثالثة
 وىي الدخوؿ لذا منح القرض من عدمو التمويلي الذ الدديرية العامة

 على مستوى بنك السلام: -2

، تقوـ للخبتَ العقاري وتقييم قيمة العقاربعد دراسة الدلف و الوثائق و الدراسة الدالية وكذألك الزيارة الديدانية  
بسويلو من الدلف وإمكانية مصلحة القروض على مستوى الوكالة كمرحلة أولذ بإعداد تقرير برليلي مفصل حوؿ 

وارساؿ نسخة  بالإضافة إلذ الضماناتض والددة وىامش الربح لسطط للتمويل ويتضمن قيمة القر عدمو ثم اعداد 
 منو مع الدلف الذ الدديرية العامة التي تعتبر الذيئة الدخوؿ لذا منح التمويل من عدمو واجراء تعديل على تقرير الوكالة 

 وي لؽكن في :نلاحظ من خلاؿ ما سبق اف الفرؽ الجه

 :حيث اف القرارات على مستوى بنك السلاـ مركزية عكس البنك الوطتٍ الجزائري التي  نوع القرارات
 لؽلك سلطة القرار في اطار سقف بسويل لزدد .

  :نلاحظ تاخر نوع ما في معالجة الدلفات من قبل بنك السلاـ باعتبار اف القرار سرعة معالجة الدلفات
الوكالة انتظار رد الدديرية العامة عكس البنك الوطتٍ الجزائري الذي يعطي للوكالة  مركزي ويفرض على

 سلطة القرار لشا يسمح بدعالجة الدلف بسرعة اكبر واصدار القرار في وقت اقل
iii. :" على مستوى وثيقة قبول منح التمويل " القرض 

 01الدلحق رقم  ................... انظر   قرار الدوافقة في بنك السلام (1
 02........................ انظر الدلحق رقم BNAقرار الدوافقة في البنك الوطني الجزائري  (2

 على مستوى ىذه الوثيقة يتم التطرؽ لثلاث نقاط أساسية تتمثل أساسا في: 

 ؛الدعلومات العامة حوؿ طالب القرض 
  ؛ض "، حجمو، مدتو، فتًات التسديدنوع التمويل" القر 
 .الضمانات الدقدمة من طرؼ العميل 
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لؽكننا استخلاص الفروؽ التالية على مستوى الدوضحتتُ اعلاه  ومن خلاؿ دراستنا للوثيقتتُ على مستوى البنكتُ 
 وثيقتي الدوافقة على التمويل :

 اصة ببنك القرض ىناؾ اختلاؼ على مستوى عنواف الوثيقة حيث لصد أنو على مستوى الوثيقة الخ
و  " ،En Repones a votre demaned de financementشعبي معنونة ب" ال

قرار تبليغ فمعنونة ب"  السلاـتعتٍ وثيقة الدوافقة على منح القرض ، أما على مستوى وثيقة الخاصة ببنك 
" وتعتٍ  بقبوؿ بسويل بناء مسكن على قطعة ارض مغدة لبناء مسكن عائلي بصيغة الاجارة مصفوفة الذمة

فقة على التمويل ، و ىذا و إف ظهر للبعض على أنو فرؽ عادي إلا أنو في الحقيقة يبتُ الفرؽ الدوا
 ؛الجوىري بتُ البنكتُ فالأوؿ لؽنح قرض بفائدة و ثاني لؽنح بسويل بهامش ربح معلوـ

  و  رغم تشابو طلب القرض في البنكتُ إلا أننا نلاحظ أف البنك الوطتٍ الجزائري تعامل مع ملف القرض
كيفو على أنو قرض طويل الأجل ، لكن بالدقابل فإف بنك السلاـ كيف ملف التمويل وافق على بسويل 

، الاستصناع بسويلو بصيغة  السلاـ، كما كاف بإمكاف بنك  الاجارة مصفوفة بالذمةالدشروع بصيغة 
 ؛التمويل الإلغاري.
 على شروط و توضيحات إضافية لفك  الاختلاؼ الآخر ىو أف الوثيقة على مستوى بنك السلاـ برتوي

و ىذا غتَ موجود « الشروط الدسبقة للتمويل»فادي الوقوع في مشاكل مستقبلية أي شبو أو لبس و ت
 و أىم ىذه الشروط ما يلي :   BNAفي الوثيقة الخاصة ببنك الوطتٍ الجزائري 

  ؛360000ىامش ضماف الجدية لقيمة برديد 
 ؛%7.70برديد ىامش ربح البنك ب 
 ذكر التأمتُ التي يلتزـ العميل بتوفتَىا لددة الوفاء بهذا التمويل. 

 ثانيا: مقارنة على مستوى جدول الاىتلاك والتكلفة 

 03................... انظر الدلحق رقم  اولا: جدول الاىتلاك في بنك السلام 

ك السلاـ الدبتُ أعلاه نلاحظ أنو صقف التمويل في بن لاجارة مصفوفة بالذمةبالنسبة لجدوؿ اىتلاؾ بسويل بضيعة ا
سنوات أي  10دج الددة و تاريخ منح التمويل الدفعات الشهرية و ىي شهرية لددة  "3.240.000"بلغ 

 .% 7.70دفعة ونسبة ىامش الربح الدقدر ب120

 خانات رئيسية على التوالر :  و يتضمن جدوؿ الاىتلاؾ سبع

 :؛قسط 120الأقساط الشهرية و الدقدرة ب  تاريخ تسديد الخانة الأولى 
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 :قية من التمويل في هااية كل دفعة؛القيمة الدتب الخانة الثانية 
 :؛حصة البنك ) ىامش الربح ( عن كل دفعة الخانة الثالثة  
 : العميل؛قيمة الأقساط الشهرية الواجبة الدفع من قبل  الخانة الرابعة 
 : ؛لقيمة الدضافة وىي مقدر معدومة في البنوؾ الاسلاميةالرسم على ا الخانة الخامسة 
 : ؛) القسط الشهري+ ىامش الربح للبنك( عند كل دفعةقيمة اىتلاؾ التمويل  الخانة السادسة 
 :الخانة السابعة .  الدبلغ بجميع الرسوـ

 04.......... انظر الدلحق  BNAثانيا: جدول الاىتلاك في البنك الوطني الجزائري 

الجدوؿ اعلاه جدوؿ الاىتلاؾ لعميل استفادة من بسويل عقاري من البنك الوطتٍ الجزائري بصيغة سعر الفائدة  يبتُ
دج الددة و تاريخ منح التمويل  "1.079.000.00"نلاحظ أنو صقف التمويل بلغ حيث  %3الددعم 

دفعة 118أي  (30/11/2031---07/02/2022سنوات ) 9الدفعات الشهرية و ىي شهرية لددة و 
 .% 3الدقدر بمعدؿ الفائدة ونسبة 

 خانات رئيسية على التوالر :  و يتضمن جدوؿ الاىتلاؾ سبع

 : ؛قسط 118تاريخ تسديد الأقساط  الشهرية و الدقدرة ب  الخانة الأولى 
 : ؛القسط الواجب دفعو في كل دفعة الخانة الثانية 
 :؛عن كل دفعة  فائدة البنك الخانة الثالثة 
 الرسم  انة الرابعة :الخ 
  ؛الدبلغ بجميع الرسوـالخانة الخامسة 
 : الدين الدتبقي. ) القسط الشهري+ فوائد البنك( عند كل دفعة +الدبلغ الابصالر  الخانة السادسة 

 :الدقارنة

 من خلاؿ قراءة معمقة لجداوؿ الاىتلاكات للبنكتُ نلاحظ:

 جدوؿ الاىتلاؾ في البنك الوطتٍ الجزائري BNA مفصل ودقيق مقارنة بجدوؿ الاىتلاؾ في بنك السلاـ 
  البنك الوطتٍ الجزائريBNA  و ىي الطريقة   بنك السلاـطبق طريقة الأقساط الدتساوية مثلو مثل

 ؛الأكثر استعمالا في التمويل العقاري 
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  البنك الوطتٍ الجزائريBNA لبسيطة على كل استعمل في حسابو للأقساط الدتساوية قانوف الفائدة ا
   174.951.79قسط حيث تضاعفت قيمة الربح المحقق و أصبحت في هااية مدة التمويل ما يوازي

دج وىي لرموع الأقساط الدتساوية عند  1.253.951.79دج، كما أف العميل ملزـ بدفع ما قيمتو
 ؛دج   174.951.79هااية الددة أي أف البنك حقق عائد يساوي  

 ل في حسابو للأقساط الدتساوية قانوف ىامش الربح الدقدر على كل قسط حيث بنك السلاـ استعم
دج، كما أف العميل   1.414.821.21تضاعفت قيمة الربح المحقق و أصبحت في هااية مدة التمويل 

دج وىي لرموع الأقساط الدتساوية عند هااية الددة أي أف البنك  4.654.821.21ملزـ بدفع ما قيمتو
 ؛دج  1.414.821.21وي حقق عائد يسا

  البنك الجزائريBNA  اشهر في حتُ اف بنك السلاـ لد يتًؾ للعميل فتًة 4حدد فتًة السماح ب
 ؛360000السماح بل فرض عليو تسبيق  قسط اولذ متمثل في ىامش ضماف الجدية الدقدر ب 

   عن كل   3عليو مسبقا  تضاؼ الذ معدؿ الفائدة الدتفق1البنك الوطتٍ الجزائري يطبق فائدة قدرىا
 .ساعة 48تأختَ في تسديد أي قسط يتجاوز ىذا التأختَ 

  : دراسة مقارنة على مستوى الدخاطر والتكلفةالثالثالدطلب 
خصصنا ىذا الدطلب لدراسة مقارنة بتُ الدخاطر النابذة عن التمويل العقاري في البنوؾ السلامية والبنوؾ       

التقليدية لنبتُ اوجو الاتفاؽ والاختلاؼ بينهما مع التعرؼ على سبل مواجهتها من قبل البنوؾ لزل الدراسة كما 
 سنتطرؽ الذ دراسة مقارنة على مستوى التكلفة 

 أولا: دراسة مقارنة على مستوى الدخاطر

فحسب الدعلومات المحصلة من طرؼ  الدخاطر التي يعتًض اليها البنكتُ في اطار التمويل العقاريبالنسبة لدراسة   
فكلا البنكتُ يتعرضاف لنفس الدخاطر ومن اىم ىذه الدخاطر  تتمثل في لساطر عدـ السداد والوفاة إطارات البنكتُ 

 حيث يعالج كل من البنكتُ ىذه الدخاطر بطريقتو الخاصة:

 البنك الوطني الجزائري: (1
  تفويض التامتُ على الحياةIAD  ؛تغطي كامل مدة القرضلصالح البنك  
  تامتُ القرض لدى شركة ضماف القرض العقاريSGSI؛ 
 ٍرىن عقاري من الدرتبة الاولذ لصالح البنك الوطت. 
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 بنك السلام: (2
 ؛دفع ىامش ضماف الجدية 
  د.ج؛ 4.655.810.39اكتتاب سفتجة بدلغ 
 رىن عقاري من الدرجة الاولذ للقطة الارضية وما سيشد عليها. 

 الدقارنة: 

من خلاؿ برليل الضمانات تبتُ لنا اف الاساليب التمويلية في البنوؾ الاسلامية اكثر عرضة للمخاطر مقارنة 
بنظريتها في البنوؾ التقليدية حيث تعمل البنوؾ التقليدية على تامتُ قروضها العقارية عن طريقة مؤسسات لستصة 

 تسديد القرض في حالة افلاس العميل او الوفاة  في ذلك كشركة ضماف القرض العقاري التي تضمن 

 ثانيا: دراسة مقارنة على مستوى التكلفة 

 الحالة الاولى:

لبنك السلاـ وكالة ورقلة بطلب بسويل عقاري بصيغة الاستصناع بدلغ بسويل  Xتقدـ العميل 
ت الدوافقة على منح وبعد دراسة الدلف من طرؼ الوكالة والاتصاؿ بالدديرية العامة بس" 3.221.306.83"

سنوات ومن خلاؿ الدعطيات التالية وبالاستعانة بجدوؿ  10" لددة %7.70"التمويل للعميل بهامش ربح قدره 
 الاىتلاؾ فإف تكلفة التمويل تكوف:

 مبلغ التمويل  –اجمالي الاقساط تكلفة التمويل = 

  تكلفة بسويل العميلX = د.ج3.240.000.00 -4.654.82121د.ج 
 لفة بسويل العميل تكX =DA 1.414.821.21 

 الحالة الثانية: 
وكالة ورقلة بطلب قرض في اطار التمويل العقاري بصيغة  BNAللبنك الوطتٍ الجزائري  Yتقدـ العميل 
وبعد دراسة الدلف على مستوى الوكالة بست الدوافقة على  1.079.000.00بدبلغ قدره  %3سعر الفائدة الددعم 

سنوات يسددىا وفق دفعات شهرية ومن خلاؿ ومن خلاؿ  09يل وفق الدبلغ الدطلوب لددة تقديم قرض للعم
 الدعطيات التالية وبالاستعانة بجدوؿ الاىتلاؾ فإف تكلفة التمويل تكوف:

 مبلغ التمويل  –اجمالي الاقساط تكلفة التمويل = 
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  تكلفة بسويل العميلY  = د.ج1.079.000.00 -1.253.951.79د.ج 
 فة تمويل العميل تكلX =DA 174.951.79 
 :الدقارنة

و القرض بالفائدة تستخلص ما  بالإجارة مصفوفة بالذمةبالنسبة لدقارنة تكلفة التمويل بتُ صيغة التمويل 
 يلي: 

أي أف العميل ( من تكلفة التمويل في بنك السلاـ أقل   BNAفي البنك الوطتٍ الجزائري  تكلفة التمويل 
فسيسدد في هااية فتًة التمويل  السلاـدج أما في بنك 1.253.951.79 مدة القرض ما قيمتوسيسدد في هااية 

في ىذه الحالة  العميلو بالتالر فإف   د.ج.3,400,869.42 دج ، أي بفارؽ 4.654821.21ما قيمتو
مراعاة شرعية  كبنك تقليدي من أجل بزفيض التكاليف الدالية، ىذا دوف  البنك الوطتٍ الجزائريضل التعامل مع يف

 الدعاملة الدالية من عدمها.
وبناء على ما سبق لؽكن تلخيص اىم الفروقات الجوىرية بتُ التمويل العقاري في البنوؾ الاسلامية والبنوؾ 

 التقليدية في ما يلي:
 : يمثل فروقات الجوىرية بين التمويل العقاري في البنوك الاسلامية والبنوك التقليدية(03-02)الجدول

 (BNAالبنوك التقليدية )البنك الوطني الجزائري  البنوك الاسلامية ) بنك السلام( توى الاختلافمس

 القرض التمويل
العلاقة  بين البنك 

 والعميل
علاقة تعاقد استناد للشريعة الاسلامية 

 ) بائع ومشتري(
علاقة اقتراض )دائن ومدين( و عبارة  عن اتفاقية 

 لحماية كلا الطرفين
تكيف بحث لا تكون منافية لدبادي  ة التمويلةالصيغ

 الإسلاميةالشريعة 
مهما كانت الصيغة او الالية الدهم تحقيق ىدف 

 البنك وىو الربح
مضمون الدعاملة الدالية بين 

 الطرفين
تقوم على اساس بيع عقار مع شرط 
امتلاكو قبل بيعو ثم نقل ملكيتو الى 

 العميل بعد سداد جميع الدستحقات

قرض نقدي بفائدة لزددة مسبقا ولا علاقة  تقديم
 للبنك بالأصل او تملكو

عائد البنك يحسب على اساس نسبة  العائد
 ىامش الربح

 عائد البنك ىو قيمة الفوائد الدترتبة عن القرض

 تطبيق فوائد التأخير أو اللجوء إلى القضاء لا توجد غرمات على التاخير التاخر وعدم السداد
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اساسي وتتمثل في رىن عقاري  عنصر الضمانات
من الدرجة الاولى والاحتفاظ بمليكة 

 العقاري لشول حتى نهاية فترة التمويل

عنصر اساسي بالنسبة للبنك للحماية من لساطر 
عدد السداد والوفاة وذلك من خلال تامين 

 القرض لدى مؤسسات خاصة بالتامين العقاري
 اطراقل عرضة للمخ اكثر عرضة للمخاطر الدخاطر

اكثر اذا كانت نسبة ىامش الربح اكبر  التكلفة
 من معدل الفائدة والعكس صحيح

اقل تكلفة اذا كان معدل الفائدة الدطبق على 
 الرض اقل من ىامش الربح والعكس صحيح

 بناء على نتائج الدراسة الديدانية الدصدر: من اعداد الطالب
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 خلاصة الفصل :
يعتبر ىذا الفصل اسقاط للواقع النظري في مقارنة التمويل العقاري في البنوؾ التقليدية والبنوؾ الاسلامية 

حيث  ابرزنا من خلالو  2016-2011ومدى مسالعة كل بنك في التمويل العقاري في الجزائر خلاؿ الفتًة 
 وعة من الدستويات بسثلت في :الفروؽ التي بسس صلب الدوضوع من خلاؿ مقارنة على لرم

 ؛دراسة الدلف وقرار الائتماف 
 ؛جدوؿ الاىتلاؾ 
 ؛الدخاطر 
 ؛التكلفة 
 مسالعة البنك في التمويل العقاري. 

خلصنا من خلالو الذ اف البنوؾ التقليدية اقل عرضة للمخاطر مقارنة بنظتَتها الاسلامية في حتُ ىذه 
 الاختَة اكثر تكلفة من سبقتها
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 خــــــــــــــــاتمة:
 للحكومات الجزائرية الدتعاقبة كبتَ  برديالسكن و راد في تطور افيشكل عائقا كبتَا للأ لا يزاؿ التمويل العقاري

التي حاولت علاج أزمة السكن والحد من آثارىا الاجتماعية والاقتصادية من خلاؿ بصلة من السياسات 
 ت والدشاريع التنموية العقارية.والإجراءات وكاف الدور التمويلي للبنوؾ لؽثل آلية التجسيد تلك السياسا

الفروقات الجوىرية بتُ التمويل العقاري في البنوؾ الاسلامية لستلف  لتبتُاسة ومن ىنا جاءت ىذه الدر 
ومفاضلة بتُ التمويل العقاري في البنوؾ التقليدية  في تنمية القطاع العقاري مدى مسالعتها و والبنوؾ التقليدية
 والبنوؾ الاسلامية

ريت على مستوى بنك السلاـ والبنك الوطتٍ الجزائري اج في الدراسة الديدانية التي اليها الدتواصلمن خلاؿ النتائج 
BNA الوطني البنك في العقاري التمويل واقع ىو ما " لإجابة على الإشكالية الرئيسية والدتمثلةا عملنا 
  ؟0253-0255  الفترة خلال السلام بنك وBNA الجزائري

-2011خلاؿ الفتًة عقارية الجزائرية ساىم كل من البنك الوطتٍ الجزائري وبنك السلاـ في بسويل السوؽ ال
اكثر مسالعة وذلك راجع لعدد البنوؾ   تقليديةالبنوؾ ال كما تبتُ اف  وبدبالغ متفاوتة بشكل كبتَ وفعاؿ 2016

اما بالنسبة  الكبتَ مقارنة ببنوؾ الاسلامية الذي يوجد منها اثنتُ فقط لعا بنك السلاـ وبنك البركة تقليديةال
الذي دائما ما يكوف منخفض في ة فهو يعتمد على الفارؽ بتُ ىامش الربح معدؿ الفائدة للمصدر الاقل تكلف

البنوؾ التقليدية ومنو لؽكن القوؿ اف أساليب التمويل العقاري في البنوؾ التقليدية اكثر لصاعة وفعالية من البنوؾ 
 الإسلامية بغض شرعية الدعاملة من عدمها.

 :الفرضيات صحة اختبار: اولا
 تمويلية صيغ أساس على العقاري التمويل في التقليدية البنوك منافسة الاسلامية للبنوك يمكن: الاول رضيةالف

  الاسلامية والشريعة تتوافق
فمن من خلاؿ الدراسة الديدانية تبتُ لنا انو لؽكن للبنوؾ الاسلامية منافسة البنوؾ التقليدية في التمويل العقاري 

بنك السلاـ في بسويل القطاع العقاري مع البنك الوطتٍ الجزائري اتضح توقف بنك خلاؿ مقارنة بتُ مسالعة 
السلاـ لشا يعتٌ قدرة ىذا الاختَ على اقتحاـ السوؽ العقارية بالإضافة الذ الاقباؿ الدتزايدة للعملاء على البنوؾ 

وقد اتفقت نتيجة  علينا قبولذا الاسلامية ىروبا من الدعاملات الربوية وىذا ما يؤكد صحة الفرضية الاولذ ويفرض
 دراستنا الحالية مع دراسة )دوفي قمرية(
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الاساليب التمويلية للبنوك الاسلامية في التمويل العقاري تنتج لساطر عالية مقارنة بالأساليب الفرضية الثانية:  
 التمويلية للبنوك التقليدية؛

ف الاساليب التمويلية في البنوؾ الاسلامية اكثر من خلاؿ برليل الضمانات للملفات قيد الدراسة تبتُ لنا ا
عرضة للمخاطر مقارنة بنظريتها في البنوؾ التقليدية حيث تعمل البنوؾ التقليدية على تامتُ قروضها العقارية عن 
طريقة مؤسسات لستصة في ذلك كشركة ضماف القرض العقاري التي تضمن تسديد القرض في حالة افلاس العميل 

 او الوفاة  

أكثر فعالية واقل تكلفة مقارنة بالصيغ التمويلية للبنوك  التقليديةالصيغ التمويلية للبنوك الفرضية الثالثة: 
 الاسلامية

الدتحصل على بسويل بصيغة الاجارة الدصفوفة  Xمن خلاؿ نتائج الدراسة الديدانية ومقارنة ملف العميل 
 Yبالدئة تبتُ لنا اف العميل  3بسعر الفائدة الددعم رض الدتحصل على ق Yبالذمة من قبل بنك السلاـ والعميل 

الصيغ التمويلية للبنوؾ التقليدية أكثر فعالية ومنو لؽكن القوؿ اف  Xاستفادة من قرض باقل تكلفة مقارنة بالعميل 
نوع معدؿ واقل تكلفة مقارنة بالصيغ التمويلية للبنوؾ الاسلامية وىذا راجع لتعدد الصيغ في البنوؾ التقليدية وت

بالدئة وىذا ما يوكد صحة  7الفائدة مقابل ارتفاع لذامش الربح في البنوؾ الاسلامية التي قالبا ما يكوف في حدود 
 الفرضية الثانية ويفرض علينا قبولذا

 نتائج الدراسة: ثانيا: 

 ؛الاسلاميةفي البنوؾ التقليدية والبنوؾ التمويلية العقارية تتعد انواع الصيغ  (1
 ؛بنوؾ الاسلامية اكثر عرضة للمخاطر مقارنة ببنوؾ التقليديةال (2
 ؛الفرؽ بتُ ىامش الربح ومعدؿ الفائدة ىو من لػدد الدصدر الاقل تكلفة في التمويل (3
 ؛البنوؾ الاسلامية فرضت نفسها كمنافس للبنوؾ التقليدية (4
 .تفرض البنوؾ شروطا وضمانات للحصوؿ على التمويل عقاري (5

 لتوصيات:اثالثا: 

وكالتها من خلاؿ منحها حق القرار في اطار سقف  صلاحياتعلى البنوؾ الاسلامية عمل على توسيع  (1
 ؛بسويلي لزدد
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بها كوهاا مرتفعة إذا ما قارناىا  على البنوؾ الاسلامية العمل على بزفيض من ىوامش الربح الدعموؿ (2
 ؛تقليديةبنوؾ العلى ال تقليديةبأسعار الفائدة الدطبقة في البنوؾ ال

 ؛العمل على تقديم قروض عقارية تتوافق والشرعية الاسلامية (3
 .لاىتماـ بتمويل القطاع العقاري كوف أف السوؽ الجزائرية تعتبر سوؽ واعدة جداا (4

 رابعا: افاق الدراسة

يس صة في الجزائر لالتقليدية و البنوؾ الإسلامية لرالا خصبا للدراسة وخا تقليديةإف الدقارنة بتُ البنوؾ ال
مليء الدستوى الديداني فهز  التعامل على من ناحيةيعتقد البعض، خاصة  بالأمر الذتُ و لا ىو سهل كما

بالصعوبات سواء على مستوى الدراسة في حد ذاتها التي برتاج الكثتَ من الصبر و الجد أو على مستوى توفتَ 
  و الدعطيات من منبعها الدعلومات

ىذه الدراسة ابراز اىم الفروقات الجوىرية للتمويل العقاري بينك التقليدية والبنوؾ ولنا في حيث حا
 مايلي:إلا أننا أغفلنا جوانب عديدة لؽكن أف تكوف موضوع للدراسة والبحث مستقبلا نقتًح منها  الاسلامية

 ؛العاملة في الجزائر والبنوؾ التقليدية أف تشمل الدراسة بصيع البنوؾ الإسلامية (1
 ؛في بسويل القطاع العقاري مع دراسة مقارنة تشمل لرموعة من البنوؾ  تقليديةما مدى تنافس البنوؾ ال (2
 ؛التمويلات العقارية الإسلامية في ظل الأزمة الدالية العالدية (3
 .(بسويل القطاع العقاري من خلاؿ السوؽ الدالية الإسلامية ) الصكوؾ الإسلامية (4
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