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 :الملخص

أيل ذلك  الإسلامية منالمصارف البنوك التقليدية و  بين العقار، ليات تمويلا تقييمتهدف الدراسة الى          
 إسلام ومصيف تقليدين  حاولنا اختبار ومعالجة فيضيات البحث  عن طييق دراسة تطبيقية ومقارنة بين بنكين

  القيضيياءات منح تمثلت محاور الدراسة حول إ. 9192سنة  الى 9102خلال فترة زمنية ممتدة من سنة 
واستخدمنا أسلوب دراسة  التحليل  المخاطي حيث تم الاعتماد على المنهج الوصف  ومستوىتكلفة التمويل 

 .والوثارق المالية للبنوك حالة  بالإضافة إلى المقابلة والملاحظة
وقد خلصت الدراسة الى التقارب الكبير في التكلفة والإيياءات الإدارية في منح التمويل العقار، بين الصيغتين الا 

كثي ليدية وعليه تبقى هذه الأخيرة ا خاطي في البنوك الإسلامية يبقى ميتفعا مما عليه في البنوك التقان مستو، الم
 .ياذبية لهذا النوع من التمويلات

  تكلفة  مخاطي  بنوك  عقار، تمويل :الافتتاحيةالكلمات 
 

ABSTRACT: 

 

 This study aims to evaluate the mortgage finance between conventional and 

Islamic banks. For This raison, we tried to test and analyze  

Hypotheses through a field and comparative study between two traditional banks 

and Islamic bank during the period 9102-2023. The main study's axes are 

procedures for granting financing, the cost of financing and the level of risks 

using the analytical descriptive approach and the method of case based on the 

interview , observation and  the financial documents of the banks. 

The study concluded that there is a significant convergence in the cost and 

administrative procedures for granting mortgage finance between the two 

modes, but the level of risks in Islamic banks remains higher than in 

conventional banks, and therefore the latter remains the most attractive for this 

type of financing. 

Keys words: mortgage finance , Cost, Risks, banks, 
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 :لتوطئةا

   
عام  رغبة الأفياد أو الشيكات أو المؤسسات وغيرها في تمويل شياء أو تصنيع أو بناء  بشكل العقار، لتمويليياد با
حيث تعتبر البنوك التقليدية راردة في هذا المجال من خلال مختلف  المصيفيةويتم ذلك عن طييق المؤسسات  عقار 
نظيا خاصوصية المجتمعات و سياستها الارتمانية  في  الفاردة كأساس على سعيالتي تعتمد  التمويلية الصيغ

تم استحداث مصارف اسلامية كبديل يديد لتمويل القطاع  (سعي الفاردة)  الاسلامية التي تحيم التعامل باليبا
التقليدية و  يعتبر التمويل العقار، في البنوكحيث  .الشييعة الاسلامية أحكام توافق معمن خلال صيغ ت العقار، 

في توفير التمويل المطلوب في مجالات شياء و تيميم و تحسين و صيانة و اصلاح  وسيلة هامةالمصارف الاسلامية 
العقارات خاصة لفئة محدود، الدخل و الطبقة المتوسطة من افياد المجتمع   كما يعتبر الية  تساعد الميق  العقار، 

؛  العقار،القطاع  تطويي و على اتمام مشاريعهم و التي تصب كلها في تنمية هذا  المجال و الشيكات المستثمية في
 .عتباره الدعامة القوية لتنشيط حيكية باق  القطاعاتبا
البنك الوطني الجزااري، و البنك اخااري  الجزااري،   عقار، بالجزااريالمساهمة في التمويل اللتقليدية و من بين البنوك ا 

ملين امكانية المفاضلة او التي تمنح للمتع مصيف السلام من يهة اخيىفي الاسلامية ممثلة  المصارفو   من يهة
 .الصيغ المقترحةمختلف  بين 

 :الإشكالية الرئيسية

:وعلى ذكي ما سبق نطيح الإشكالية التالية  

البنك الوطني الجزائري  فيتمويل القروض العقارية  المعتمدة في  ياتلالا و نجاعة فعاليةما مدى  -
 ؟0802-0802السلام خلال الفترة  مصرف و والبنك الخارجي الجزائري

 
 :الإشكاليات الفرعية -

 :انطلاقا من الإشكالية اليريسية يمكن صياغة الإشكاليات الفيعية كالتالي

لبنك في كل من البنك الوطني الجزااري، وا للبنوك التقليدية العقار، لصيغ التموي فوارق بينهل تويد  - أ
 ؟9192-9102السلام خلال الفترة  مصيفصيغ الإسلامية المعتمدة من طيف لاخااري  الجزااري، مقارنة با



 

  ب

 

 ..........................................................................:.المقدمة

............................................................................................................................. .......

 ................................................................................................................الن
 العقارية في البنوك عن الأساليب التمويلية والتكلفة الناتجة ةخاطي الم تمستويا هل يويد اختلاف في - ب

لمصيف السلام خلال  الإسلاميةبالصيغ كل من البنك الوطني الجزااري، والبنك اخااري  الجزااري، مقارنة ل التقليدية
 ؟9192-9102الفترة 
في كل من البنك الوطني الجزااري،  بين البنوك التقليدية العقار، لالتموينجاعة في الاكثي  صيغما ه  ال - ت

-9102السلام خلال الفترة  مصيفوالبنك اخااري  الجزااري، مقارنة بالصيغ الإسلامية المعتمدة من طيف 
 ؟9192

 
 :لفرضياتا -

 :حيصنا منا على الإيابة الصحيحة عن الإشكالية المطيوحة والتساؤلات الفيعية قدمنا الفيضيات التالية

  الإسلامية  صيغال يوهييا عنللبنوك التقليدية تختلف اختلافا  العقار، لصيغ التموي   - أ
  الإسلامية  بالصيغمقارنة اقل  التقليدية العقارية في البنوك الأساليب التمويلية المخاطية في تمستويا  - ب
  مقارنة بالصيغ الإسلامية  فعالية أكثي البنوك التقليدية في العقار، للتموي - ت

 :أهــــــــــداف البحث -

 :يهدف البحث الى

كل من البنك الوطني الجزااري، والبنك ل البنوك التقليدية في  لعقار،صيغ التمويل ا مختلف تسليط الضوء - أ
 من يهة اخيى  السلاممصيف الإسلامية المعتمدة من طيف   صيغال و من يهة  اخااري  الجزااري،

اخااري   الجزااري،  البنككل من البنك الوطني العقارية ل للقيوض التمويلية الصيغالتعيف على ميزاات -ب
 والتكاليف؛ة خاطي الم تمستويافي  ومصيف السلامالجزااري، 

اءا على دراسة ميدانية من نالاسلامية بامكانية المفاضلة بين الصيغ التمويلية التقليدية و الصيغ التمويلية  - ث
 . معطيات مستقاة من بنوك محل الدراسة

  يفع من كفاءة التمويل العقار،العملية تساهم إيجابيا في  تشييعية و تقديم توصيات - ج
 :أهمية الدراسة  -

لتنمية الاقتصادية و الايتماعية   و اتستمد هذه الدراسة أهميتها من المكانة التي يحتلها التمويل العقار، في تعزايزا  
كذا السع  من ايل إيجاد طيق بديلة عن التمويل التقليد، ياءت الدراسة لتثمن دور البنوك التقليدية 
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تلف الصيغ التمويلية كما ستقدم هذه الدراسة اليات والإسلامية في تدعيم وتنشيط القطاع العقار، من خلال مخ

للمفاضلة بينهما بحيث يمكن للعميل طالب التمويل الاختيار بين البنوك التقليدية والبنوك الإسلامية وفق دراسة 
الكبرى لهذه الدراسة التي اعتمدنا من خلالها على أسلوب دراسة حالة و المتمثلة  هميةالأعلمية دقيقة وهنا تكمن 

في تقييم اليات تمويل القيوض العقارية في البنوك التقليدية و البنوك الإسلامية و اخترنا البنك الوطني الجزااري، و 
  .السلام كبنوك دراسة مصيفالبنك اخااري  الجزااري، و 

 :  منهجية البحث -

: ايل اختبار الفيضيات  والايابة عن الإشكالية المطيوحة  اعتمدت هذه الدراسة على ما يل  من      

 .للتعيف على اليات التمويل العقار، في البنوك التقليدية والإسلامية: المنهج الوصفي - 0
 ويتمثل في عيض وتفسير المعطيات اخااصة بالبنوك محل الدراسة : المنهج التحليلي - 9

والمقابلة  لبنوكبا والوثارق اخااصة لقد تم الاعتماد في جمع المعلومات على التقاريي السنوية: المستعملة الأدوات
 .والملاحظات الشخصية

 : حدود البحث -

 :وتتمثل في الحدود المكانية والزامنية كتالي

 9192الي  9102من  بالفترةقيدنا هذه الدراسة  :الحدود الزمنية 
 تمت ايياء هذه الدراسة على مستو، إقليم ولاية ورقلة من خلال دراسة ثلاثة بنوك  :الحدود المكانية

  (مصيف السلام)  وبنك إسلام  (ك اخااري  الجزااري، الجزااري، و البنالبنك الوطني)  بنكين تقليدين
 لقد تم التركيزا في دراستنا على اليات التمويل العقار، كمتغير مستقل اما المتغير : الحدود الموضوعية

 .البنك الوطني الجزااري، و البنك اخااري  الجزااري، التقليديةوالبنوك مصيف السلام التابع هو البنوك الإسلامية 
 

 :مبررات اختيار الموضوع -

نمط ورفاهية الفيد والمجتمع  اضافة الى المجهودات المبذولة من  ازمة السكن التي تعيشها الجزااري والتي اثيت سلبا على
. ..تصاميم  الترقو،  الييف   عدل طيف الدولة باستحداث العديد من الصيغ كالسكن التساهم   البيع على ال



 

  ث

 

 ..........................................................................:.المقدمة

............................................................................................................................. .......

 ................................................................................................................الن
ة هذا الخ كما ان التمويل العقار، يعتبر أحد اهم مصادر الاييادات للبنوك بصفة خاصة والقطاع المالي بصفة عام

من يهة من يهة اخيى ان الكثير من الافياد لديهم ميول اتجاه الصيرفة الاسلامية وبالتالي رغبتهم اقتناء عقارات 
وعليه فان عملية التمويل العقار، تكتس  اهمية بالغة في    عبر النافذة الاسلامية المتاحة من طيف البنوك التقليدية

توفير السكن لمختلف شيارح المجتمع مع منحهم الاختيار في اسلوب ارساء اليفاهية داخل المجتمع من خلال 
 .    التمويل  كما تشجع مختلف الفاعلين في مجال الترقية العقارية على تسويق منتجاتهم

 :مبررات ذاتية

المالية على اخابرة الادارية في تسيير الملف العقار، على مستوى المحافظة العقارية واخابرة المالية في تسيير الشؤون 
مستوى بنك الجزااري اخااري  واخابرة الاكاديمية بحكم تدريس قانون التسجيل والشهي العقار، على مستوى 

 .الجامعة

 :مبررات موضوعية -

 نوع الموضوع يندرج ضمن اختصاصنا. 

  ايياء مقارنة من ايل المفاضلة للتمويل العقار، بين البنوك التقليدية و البنوك الاسلامية 

 :الدراسة صعوبات -

 شح الدراسات السابقة التي تناولت موضوع مقارنة التمويل العقار، بين البنوك التقليدية والإسلامية 
 صعوبة الحصول على المعلومات من البنوك باعتبارها من اسيار البنوك 
 الارتباطات المهنية للطالبين 

 : هيكل البحث -

 :تم تقسيم البحث الى فصلين على النحو التالي

  خصننا هذا الفصل لدراسة الادبيات النظيية والتطبيقية لآليات تمويل القيوض العقارية   :الأولالفصل
تطيقنا في مبحثه الأول للأدبيات النظيية للمتغيرات اما المبحث الثاني فقد خصصناه الى تحليل الدراسات 

 .السابقة ومقارنتها مع الدراسات الحالية
 خصصنا هذا الفصل لدراسة تطبيقية من خلال دراسة حالة كل بنك تقليد، وبنك  :الفصل الثاني

.إسلام 
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 تمهيــــــــــــــــــــــــــد:

 

يعتبر التمويل العقار، من أنواع التمويل البالغة الأهمية نظيا لحاية الافياد لها ولا سيما السكنية منها وما يتطلب 
تمويلها من رؤوس أموال كبيرة  وقد انعكست هذه الأهمية على الصيغ التعاقدية التي يتم تمويل العقارات من 

 .خلالها
وتساهم المصارف الإسلامية ينبا الى ينب مع المصارف التقليدية في التمويل العقار، من خلال ادخال اخادمات 
الهادفة لإحياء صور التكافل الايتماع  المنظم على أساس المنفعة المشتركة والاسهام في مشيوعات التنمية 

 .الاقتصادية والايتماعية
اما  الأول المبحث  العقارية فيمفاهيم نظيية حول اليات التمويل القيوض  في الفصل الأول أن نقدم وعليه حولنا

 .الدراسةالادبيات التطبيقية حول موضوع  ومناقشة بعضفي المبحث الثاني قمنا بعيض 
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 الادبيات النظرية لآليات التمويل العقاري : المبحث الاول
 

لا يمكن التحدث عن عملية الاستثمار في القطاع العقار، الا بعد التحدث عن إمكانية توفير الأموال اللازمة 
القيوض المتمثلة في القيوض العقارية واليات تمويلها وعليه سنحاول التطيق في هذا المبحث الي اهم اليات التمويل 

 .العقارية في البنوك الإسلامية والتقليدية واهم الفيوقات بينهما
 

 اليات التمويل في البنوك : المطلب الاول 
 .سنحاول في هذا المطلب تطيق الى اهم اليات التمويل القيوض العقارية في البنوك التقليدية والإسلامية

 اليات التمويل في البنوك الإسلامية: الفرع الاول
صيغ التمويل الإسلام  من اهم مميزاات البنوك الإسلامية والتي تتميزا بها عن البنوك التقليدية وسوف يتم تناول  تعد

 1.كل الصيغ وكيفية تطبيقها في التمويل العقار،
 صيغ التمويل بالمشاركة في الربح والخسارة : اولا

 :التمويل المشاركة -0 -
 تعريف التمويل بالمشاركة: 

لذلك قلنا ه  شيكة )عقد بين المتشاركين في راس المال واليبح فكل شييك يقدم مالا " على انها تعيف المشاركة 
وحسب اما اخاسارة فه  على المال  الاتفاق  ويستحق اليبح بالمال او بالعمل حسب (في راس المال واليبح معا

بأموال مشتركة بينهم في اعمال زراعية او  أكثيه  ان يشترك اثنان او : "   كما تعيف المشاركة كما يل نسبته
الارباح بينهم حسب نسبة معلومة من اليبح اما اخاسارة فه  فقط  ويكون توزيعتجارية او صناعية او خدمية  

 "بنسب حصص راس المال 
ققة من بحيث يتم اقتسام الارباح المح المالفالمشاركة عقد بين طيفين او أكثي يساهم كل منهم بنسبة معينة في راس 

. منهمل المشيوع وفق ما تم الاتفاق عليه  على ان تشترك جميع الاطياف في اخاسارة الناتجة حسب مساهمة ك
من اساليب التمويل المستخدمة في المصارف الاسلامية التي تدخل كشييك بنسبة من راس المال في  وتعتبر اسلوبا

 .المشاريع التي تياها مناسبة
 ةشروط التمويل بالمشارك: 

ان يتم  عام ولا يشترط تساو، حصة كل شييكان يكون راس المال من الاموال التي تتمتع بالقبول أل (0
 دون ان يكون دينا في ذمة أحد الشيكاء؛الأطياف تقديم راس المال من 

                                                           
1

سنة  مطبوعة بيداغوجية علمية  كلية العلوم الاقتصادية و التجارية جامعة فرحات عباس ،" صيغ التمويل الإسلامية" شوقي بورقبة / "د 

   96:، ص 2221/2222
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ان يتم تحديد نصيب كل شييك في اليبح على ان يكون يزاءا مشاعا غير محدد المقدار ولا يشترط تساو،  (9
 اما اخاسارة فتوزع حسب نسبة مشاركة كل ظيف في راس المال؛ اليبححصة كل شييك مع الاخي في 

 .ورة تجارية كاملةان يتم توزيع اليبح بعد اقتطاع كافة المصيوفات والتكاليف اللازمة لتقليب المال في د (2
 انواع التمويل بالمشاركة: 

كي ذ تتعدد اساليب المشاركة وتختلف باختلاف طبيعة التمويل واياله واستميار مشاركة المصيف من عدمه  حيث ن
 :بعض الانواع على سبيل المثال لا على سبيل الحصي

 المشاركة في راس مال المشروع : 
وتسمى ايضا بالمشاركة الدارمة او ألثابتة حيث يقوم المصيف الاسلام  بشياء أسهم شيكات أخيى او يساهم في 
راس المال مشيوعات انتايية او صناعية او زراعية  على ان تتولى ادارة المصيف تحديد نسبة المساهمة في مختلف 

كل سنة مالية يتم تحديد كل من الارباح   وفي نهايةاحكام الشييعة الإسلامية  إطارالمشاريع التي يجب ان تكون في 
شييك منها و اذا كان احد الشيكاء قارما على ادارة اعمال هذه الشيكة فيتم تخصيص  ونصيب كلاو اخاساري 

 .نسبة من صافي اليبح يتفق عليها
 المشاركة المنتهية بالتمليك: 

وأطلق عليها هذا الاسم لعدم توفي عنصي الاستميارية فيها  بحيث يقوم المصيف على وتسمى بالمشاركة ألمتناقصة 
اساس وعد منه بالتنازل عن ملكيته في المشيوع اما دفعة واحدة او على دفعات  خلال مدة معينة  وفق عقد 

 .مستقل للطيف الاخي الذ، يصبح المالك الوحيد في نهاية الشيكة
 ينةالمشاركة على اساس صفقة مع : 

يعتبر هذا التمويل تمويلا قصير الأيل حيث يقوم المصيف الاسلام  بتمويل يزاء من عملية تجارية او عدة 
صفقات مستقلة عن بعضها ضمن المشيوع نفسه  يحصل من خلالها على النسبة المتفق عليها من اليبح وينته  

 .هذا النوع من المشاركة بانتهاء الصفقة
 لمشاركةاجراءات التمويل بصيغ ا : 

تتم عملية المشاركة في البنوك الاسلامية سواء كانت مشاركة قصيرة الايل ا، في صفقة معينة او مشاركة ثابتة في 
 :رأسمال مشيوع ما او مشاركة متناقصة منتهية بالتمليك فأنها تتم وفقا للخطوات التالية

يتقدم العميل بطلب التمويل بالمشاركة ميفقا بمجموعة من الوثارق تخص العملية المياد تمويلها  لإضافة الى  -0
 .  دراسات الجدوى خاصة إذا كانت عملية المشاركة تخص مشيوع يديد

دف يقوم البنك بدراسة هذا الطلب وكذلك جمع المعلومات والبيانات اللازمة لتقييم العميل والعملية المسته -9
 .تمويلها 

 يقوم البنك باتخاذ القيار ألمناسب فإذا كان القيار باليفض او التأييل فانه يخطي العميل للحضور لتوقيع  -2
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 .العقد الذ، يتضمن جميع شيوط المشاركة
بعد ان يتم توقيع العقد تبدأ ميحلة التنفيذ والتي يقصد بها تقديم كل طيف لحصنه في راس المال حسبما تم  -0

الاتفاق عليه في العقد وفي الغالب يتم فتح حساب يار، باسم المشاركة في ألبنك ثم يبدأ العميل الشييك في 
 .اللازمة لتنفيذ العملية واتخاذ الايياءاتالعمل 

على مباشية العمل والتنفيذ لوحده  فان هذا لا  في العادة يتفق مع العميل وكون البنك ل ألمودعينوامواامواله  -2
 .يمنع حق البنك في متابعة هذا التنفيذ للتأكد من انه يتم حسب المتفق عليه

 :بالمضاربة التمويل:  -0
 تعريف التمويل بالمضاربة: 

يأخذ دور المضارب بهذه الاموال  والآخيالمضاربة عقد بين طيفين أحدهما رب المال وهو الذ، يشارك بماله 
فيشارك بعمله وخبرته  فإذا تحققت الارباح يتم تقاسمها بناءا على ما تم عليه الاتفاق يينهما اما اخاسارة فتقع على 

لذ، يخسي يهده وعمله  وبالتالي تقوم هذه الشيكة على رب المال إذا لم يكن هناك تعد او تقصير من المضارب ا
 .1"الغنم بالغيم" اساس واحدة من اهم قواعد العمل المالي الاسلام  وه  قاعدة 

اذ يمكن ان يتعدد ارباب المال او المضاربون في اسلوب ألمضاربة فيكون ارباب المال شيكاء في المال واليبح  
 .  وكل من ارباب المال والمضاربين شيكاء في اليبح(شيكة مضاربة)ح فتكون والمضاربون شيكاء في العمل واليب

 :ويتم تنفيذ الاستثمارات بصيغة المضاربة وفقا لمجموعة من اخاطوات ه 
التي  والأوراقيتقدم طالب التمويل الى المصيف الاسلام  بطلب تمويل بالمضاربة ميفقا بكافة الوثارق  - ح

 يطلبها المصيف؛
ستثمارات بدراسة الطلب مع التركيزا على المشيوعية القانونية  الحدود الاقتصادية وسارل يقوم قسم الا - خ

 وسبل ألمتابعة الضمانات والكفالات  المطابقة مع خطة المصيف الاستثمارية؛
 في حالة الموافقة على الطلب ييسل الملف للإدارة العليا للموافقة واعتماد مبلغ التمويل  - د
 لعقد وطلب الضمانات المختلفة حسب الاموال وحسب النماذج المويودة لدى المصيف؛يقوم المصيف بإبيام ا - ذ
يتم تنفيذ عقد المضاربة بفتح حساب يار، للمضاربة ليستطيع العميل السحب منه حسب اخاطة والبرنامج  - ر

 المتفق عليه؛
المعنية بذلك والمبينة في عقد بقوم المصيف بإعمال المتابعة والمياقبة وتقويم اداء المضاربة بواسطة الايهزاة  - ز

 المضاربة؛

                                                           
 0121 -0192ص   2002الإسكندرية  المعارف  منشأة والقانونية  المصيفية النظي ويهتي من المخاطي الارتمانية إدارة الشواربي  الحميد عبد ومحمد الشواربي محمد الحميد عبد 1
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بعد انتهاء عملية المضاربة يقوم المضارب بإعداد بيان يبين فيه اييادات عملية المضاربة ومصيوفاتها او  - س
 اعداد الحسابات اخاتامية لعملية ألمضاربة ومن ثم توزيع الارباح او اخاساري حسب شيوط المضاربة الشيعية؛

يجة في نهاية مدة ألمضاربة كما يحير اشعار يفيد انتهاء المضاربة وضيورة توزيع الارباح يتم اعداد حسابات النت
 :واخاساري المتفق عليها في بنود العقد وه 

 يوزع بين المصيف والمضارب نسبة للمضارب مقابل العمل واخايرة والادارة  ونسبة للمصيف : في حالة الربح
 مقابل اجمالي تمويل العملية؛

  ويكف  اننتجت عن ظيوف لا دخل للمضارب فيها يتحملها  المصيف بالكامل  إذا :الخسارةفي حالة 
نتجت اخاسارة عن عوامل للمضارب دخل فيها   إذامقابل اما  ويهده وادارته بدونالمضارب قد قدم عمله 

تعويض الضير الذ، بشيوط التنفيذ المتفق عليها فللمصيف ان يطالب المضارب ب والاهمال وعدم الالتزاامكالتقصير 
 .لحقه
 شروط عقد التمويل بالمضاربة : 

ويمكن يجب ان تتوفي في عقد المضاربة مجموعة من الشيوط سواء المتعلقة بياس المال او اليبح او تنفيذ العمل 
 :في ايجازها
  ؛والمضاربمن رب المال  والجنس والصفة لكلان يكون راس المال معلوما من حيث المقدار 
  راس المال دينا في ذمة المضارب؛الا يكون 
  ان يتم تحديد نصيب كل من رب المال والمضارب من اليبح عند التعاقد على ان يكون نسبة مئوية من اليبح

 مقطوعا؛ وليس مبلغا
 ان يتم تسليم راس المال للمضارب على ان يكون امينا عليه لا ضامنا  الا في حالة التعد، او التقصير؛ 
  الحق في التصيف في المال وادارته دون تدخل من رب المالان يكون للمضارب. 
 انواع التمويل بالمضاربة : 
 :تنقسم المضاربة حسب الشيوط الى نوعين هما 
 وه  المضاربة المفتوحة التي لا تقيد بعمل معين  او التعامل مع افياد محددين  او فترة : المضاربة المطلقة

قيود اخيى من رب المال على المضارب  هذا الاخير الذ، تترك له حيية زمنية او مكان معين  ودون فيض اية 
 ؛1التصيف في انشطة المضاربة وادارتها حسب خبرته ومعيفته

 وه  المضاربة التي يحق فيها ليب المال ان يضع قيودا او شيوطا يلتزام بها المضارب : المضاربة المقيدة
مخالفة  وفي حالةاستجلابا لمنفعة ييغب في الحصول عليها   هلاكه  او وتامين مخاطيللحفاظ على راس المال 

 .المضارب لهذه القيود يصبح ضامنا لياس المال
                                                           

1
 44ص 2222/ 2221كلية العلوم الاقتصادية و علوم التسيير سنة " محاضرات في العمليات البنكية" حريري عبد الغني -د 
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 :كما تنقسم المضاربة حسب مدتها الى  
 وه  التي يتحدد فيها الايل  فيبقى النشاط الاستثمار، متواصلا طالما لم يفسخ أحد : مضاربة دائمة

 1.منهما العقد
 التي يحدد فيها صاحب راس المال مدة المضاربة ويتفق عليه منذ البدايةه  : مضاربة مؤقتة. 
 وه  المضاربة التي تنشا بين المصيف الاسلام  والمضارب بحيث يدفع المصيف : مضاربة منتهية بالتمليك

ت المال ويقوم المصارب بالعمل  ويعط  المصيف فيها للمضارب الحق في الحلول محله دفعة واحدة او على دفعا
 .الشيوط المتفق عليها تفتضيهحسبما 

 اجراءات التمويل بالمضاربة: 
 :  تتم عملية التمويل بالمضاربة وفقا للخطوات التالية 
يتقدم العميل او ما يطلق عليه بالمضارب بطلب الى البنك يتضمن فكية المشيوع او عملية استثمارية   - ش

ييغب في تنفيذها معه عن طييق صيغة المضاربة ويتضمن فكية المشيوع او عملية استثمارية ييغب في تنفيذها معه 
 ثارق من بينها السجل التجار، والشكل عن طييق صيغة المضاربة ويتضمن هذا الطلب مجموعة من المستندات والو 

القانوني  وكذا دراسة الجدوى الاقتصادية للمشيوع او للعملية موضوع المضاربة وا، مستندات او وثارق اخيى قد 
 .تكون مطلوبة

 .يقوم قسم التوظيف بدراسة طلب العميل في موضوع الضوابط ز القواعد الاستثمارية الاسلامية  - ص
يتم ابيام  ألمختصةفع الطلب وميفقاته الى السلطة المختصة  وفي حالة موافقة السلطة في حالة الموافقة يي  - ض

 .العقود المختلفة مع العميل  ومن اهمها عقد المضاربة وعقد الضمانات وا، عقود اخيى تكون مطلوبة
 .يبدا صيف التمويل حسب البرنامج الميفق بعقد المضاربة - ط
طييقة عملية  وذلك للاطمئنان من ان المشيوع الممول يسير طبقا تبدأ المتابعة طبقا لبرنامج موضوع ب - ظ

 .للخطة الموضوعة سلفا
تتم عملية الميايعة والفحص الدورية على اعمال المضاربات حسب الوارد بالعقود وفي حالة انضاء ايل  - ع

ذا كانت هناك خسارة  المضاربة يسترد البنك المال الذ، قدمه ويقسم اليبح بينه وبين العميل كما اتفقا عليه  وإ
 .فيحملها البنك ما لم يتيسن تقصير او اهمال العميل

 صيغ التمويل الشبيهة بالمضاربة : 
 2.تتمثل في المزاارعة المساقاة والمغارسة

                                                           
 
 .933  ص 2010   2  دار المسيرة  عمّان  الأردن  ط البنوك الإسلامي ة أحكامها، مبادئها، تطبيقاتها المصرفية حمد محمود العجلوني  1
                                                 200 :  ص 2007دار هومة  الجزااري  من الفقه إلى التطبيق المعاصر لدى البنوك الإسلامية،  :التمويل الإسلامي فارس مسدور   9
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 :التمويل بالمزارعة .0
ه  عقد من عقود الاستثمار ألزاراع  يتم في اطاره المزاج بين اهم عوامل الانتاج الزاراع  وهما الارض والعمل وبين  

وسارل الانتاج والبذور والأسمدة بحيث يقدم المالك الارض والبذور ووسارل الانتاج ويقوم المزاارع بالعمل الزاراع  
ما قد تكون الارض من المالك والعمل والبذور والآلات من قبل على ان يكون الانتاج بنسبة معينة لكل منهما  ك

  .ألعامل وتكون النسب معدلة حسب مساهمة كل واحد في الجهد الاستثمار، الاستغلالي للأرض الزاراعية

  :التمويل المساقاة .9
ه  عقد بقوم على اصلاح ورعاية وسقاية وقطف ثمار بجزاء مما يخيج من ثمارها  وه  عقد شيكة بين مالك الشجي 

وان حدث وان 1 الغلةوالعامل عليه على ان يقوم هذا الاخير بخدمة الشجي مدة معلومة في نظير يزاء شارع من 
 .عمله وصاحب الاشجار ويخسي العامل يهده فسدت التمار تقع اخاسارة على 

o ه  ان يدفع الييل ارضه لمن يغيس فيها شجي ويتم اقتسام الناتج بين الطيفين  :التمويل بالمغارسة
ولقد حسب الاتفاق  وتعتبر المغارسة من صيغ التمويل التي لم تحظ بالاستعمال الكبير من المصارف الاسلامية  

المغارسة  او المغارسة المشتركة 2 يينالتالالاستاذ مسدور فارس تطبيق صيغة المغارسة وفق الشكلين  اقترح
 المقرونة بالبيع والاجارة

 :صيغ التمويل بالبيوع والاجارة: انياث
يعد بيع الميابحة اداة تمويل على المدى القصير  حيث يستخدم في تمويل عمليات  :التمويل بالمرابحة -0

التجارة الداخلية واخااريية  كما يمكن تطبيقه على مختلف الانشطة والقطاعات سواء كان ذلك خاصا 
 .بالأفياد ام بالشيكات والمؤسسات اخااصة او الحكومية

 بيوع الامانة  بحيث تنقسم البيوع الى بيوع  وهو من :المرابحة مفهوم 
 الى الشيوط العامة لعقد البيع هناك شيوطا اخيى خاصة ببيع الميابحة   بالإضافة: شروط بيع المرابحة

 : (2)تتمثل في النقاط التالية
التكاليف + ثمن شياء السلعة : تحديد وبيان الثمن الاول للسلعة تحديدا دقيقا  حيث يشمل التمن الاول على

                                    ان يكون اليبح معلوما لان اليبح في بيع الميابحة يزاء من الثمن والعلم بالثمن شيط لصحة عقد البيع .الاضافية
 .وتفسد الميابحة إذا كان مقدار اليبح غير محدد ويجوز تحديد اليبح كنسبة مئوية من ثمن السلعة او كمبلغ مقطوع 

 .د مواصفات السلعة تحديدا كاملا ونافيا للجهالة بحيث يبين البارع للمشتر، ما تشمله السلعة من عيوبتحدي

                                                           
1

 76 – 73 ص   1996  1  ط القاهية   الإسلام  للفكي العالم   المعهد الإسلامية المصارف في الميابحة لعمليات المحاسبي المنهج   الجلف محمد أحمد 
 33شوق  بورقبة   مييع تم ذكيه سابق  ص 2
 30 :ص   1999   01 ط مصي  للجامعات  النشي دار  ي الإسلام الفقه ضوء في المرابحة لبيع المصرفية التطبيقات فياض  عطية -رايع 2
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 .يجب ان يقع البيع على السلع مقابل ألنقود اذ لا تجوز الميابحة بمقايضة سلعة بأخيى او معدنا بمثله

 .يجب ان يكون البارع قد اشترى السلعة اصلا بعقد صحيح
  بالمرابحةانواع التمويل: 

 :تمارس البنوك الاسلامية التمويل بالميابحة بطييقتين
 حيث يقوم البنك بشياء سلعة يدون طلب المشتر،  ثم يقوم : بيع المرابحة بدون طلب من المشتري

ببيعها في حالة الطلب  فهو يقوم في هذه الحالة بعملية المتايية  ونظيا لان هذه الصيغة لا تتلاءم مع طبيعة 
 .بالشياء للأميفي بيع الميابحة  والتي تتمثلنشاطه 

من البنك شياء سلعة معينة يحدد فيها ثمن الشياء  ( المشتر،)حيث يطلب العميل :بيع المرابحة للإمر بالشراء
 .ويتحمل البنك خطي الهلاك وتلف السلعة قبل التسليم

 اجراءات التمويل المرابحة: 
 :(0)الميابحة في النقاط التاليةيمكن تلخيص اخاطوات التنفيذية لصيغة 
 تقدم العميل بالطلب للبنك الاسلام ؛

 دراسة البنك للطلب؛ -0
 توقيع عقد الصفقة؛ -9
 قيام البنك بشياء السلعة؛ -2
 استلام العميل للبضاعة؛ -0
 تحصيل البنك لقيمة البضاعة؛ -2
 :بالبيع بالتقسيط التمويل - 0
 بيع النسيئة حيث يعجل فيه المبيع ويتأيل ألثمن كله هو نوع من انواع : مفهوم التمويل بالبيع بالتقسيط

او بعضه على اقساط معلومة لا يال معلومة  وهذه الاقساط قد تكون منتظمة المدة في كل سنة قسط مثلا  او 
 .غير ذلك كما قد تكون متساوية المبلغ او متزاايدة او متناقصة
ببيع بضاعة الى العميل ( البارع)مية هو قيام البنكومنه نستنتج ان التمويل ببيع التقسيط في البنوك الاسلا

يكون فيه تسليم البضاعة في الحال مقابل تأييل سداد سعي البضاعة بشكل كامل او لجزاء منه الى ايل ( المشتر،)
 (9).معلوم ويكون التسديد على شكل دفعات واقساط يتحصل في مقابلها البنك على ربح معين

 لا يحق للبارع الاحتفاظ  يجب تحديد الثمن عند التعاقد وطييقة تسديده:يطشروط التمويل بالبيع بالتقس
 ءاستيفابملكية المبيع بعد البيع  ولكن يجوز للبارع ان يشترط على المشتر، رهن المبيع عنده لضمان حقه في 
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زيادة على الدين  بأية إلزاامهتأخي المشتر، المدين في دفع الاقساط عن الموعد المحدد فلا يجوز  إذا الاقساط المؤيلة؛
 (.لان ذلك يعتبر ربا)

لا يجب ان  .لا يجوز للبنك ان يحتفظ بملكية السلع والاصول المعدة للبيع بالتقسيط لمدة تزايد على ستة أشهي
 .من مبلغ الدين %021تتعدى قيمة الضمانات واليهون المقدمة من المشتر، نسبة 

 .لك  يبيع بثمن اقل وحصوله على نقودلا يجوز للعميل ان يقوم بالشياء بالتقسيط 
عقد يتعهد بمويبه البنك بإنتاج ش ء معين وفقا لمواصفات تم الاتفاق عليها  :مفهومه: التمويل بالاستصناع -2

ويشمل هذا الاتفاق كل خطوات التصنيع والسعي وتاريخ التسليم ويمكن ان يعهد ذلك العمل او يزاء منه لجهة 
 1اخيى يكون تحت اشيافها ومسؤوليتها
 2:الاجراءات المتبعة لعقد الاستصناع

يشمل مواصفات المسكن المطلوب بناءه والقيمة المقدرة ( استصناع مقسط)العميل عقد استصناع بيم المصيف مع 
 .وبدفع العميل دفعة مقدمة تحدد بنسبة مئوية من القيمة المقدرة

يبني المصيف المسكن عن طييق الادارة الهندسية لديه  او عن طييق ابيام عقد استصناع مواز مع شيكة  -
 ان ويدت  او عن طييق شيكة مقاولات؛ – المقاولات التابعة له

 يدفع العميل القيمة على اقساط حسب الاتفاق؛ -
 .عند انتهاء البناء  يتم تسليمه للعميل -
من اجمالي تكاليف الانشاء كحد أدني  % 92حيث يطبق بنك دبي هذه الصيغة وحدد الدفعة النقدية بنسبة  -

 .سنوات 01وتصل مدة التمويل الى 
  3:بالاستصناعانواع التمويل 

 .حيث يقوم البنك في هذه الحالة بصناعة السلعة محل العقد بنفسه: الاستصناع العادي 
وهو ان يعقد البنك الاسلام  بخصوص السلعة الواحدة عقدين أحدهما مع العميل  :الاستصناع الموازي 

اولة مثلا ليقوم بإنتاج سلعة طالب السلعة يكون البنك فيه في دور الصانع والاخي مع القادر على ألصناعة كالمق
مطابقة للمواصفات والتصاميم والشيوط المذكورة في العقد الاول ويكون البنك هنا في دور المستصنع  ويمكن ات 
يكون الثمن في العقد الاول مؤيلا  وفي العقد الثاني معجلا  فتكون فيصة التمويل للبنك مضاعفة  مما يتيح له 

لم المصيف السلعة من المنتج ودخلت في حيازته  يقوم بتسليمها الى المستصنع ولا ثم إذا تس   قسطا من اليبح
 .مانع ان يعقد العقدان في وقت واحد او يتقدم ا، منهما بشيط ان يكون العقدان منفصلان عن بعضهما

                                                           
 32شوق  بورقبة  مييع تم ذكيه سابق  ص-د 1
 30حييي، عبد الغني   مييع تم ذكيه سابقا   ص-د 2
 30ص‘ شوق  بورقبة  مييع تم ذكيه سابق-د 3



 

11 

 

.................................. الادبيات النظرية و النطبيقية لاليات التمويل العقاري : الفصل الاول
 ...........................................................................النظرية

......................................................................... ...........................................................

 ................................................................................................................الن

                                                                                             :التمويل بالإجارة  -2
الذ، يحتفظ بحق ملكية الاصل اليأسمالي ( المصيف)ه  عقد بين طيفين الاول المؤيي : عريف التمويل بالإجارةت

استخدامه لإنتاج السلع واخادمات  خلال مدة  ألمؤيي والثاني هو المستأيي الذ، يتمتع بميزاات الانتفاع بالأصل او
 1. محددة مقابل دفعه مبلغ الايجار المتفق عليه دوريا

 2:يتم تنفيذ التمويل بالإيارة في المصارف الاسلامية تبعا للخطوات التالية
 يقوم المصيف بشياء أصل معين من ايل تأييره اوقد يكون بطلب من العميل المستأيي؛-0
بإبيام عقد استئجار بينه وبين العميل يتفقان فيه على مدة التأيير وكيفية تسديد الاقساط يقوم المصيف  -

 .ونوعية استخدام المستأيي للعين المؤيية
 :بعد انتهاء مدة العقد يكون امام المصيف والعميل ثلاث حالات

 اما ان ينقل المصيف ملكية العين المؤيية للمستأيي بعد دفع قيمة معينة للمصيف؛ -
 تجديد عقد الاستئجار بين الطيفين؛ -
 .ان يتم تأيير الاصل لطيف ثالث -
  بالإجارةشروط التمويل: 
 ان يكون المؤيي مالكا للمنفعة  فلا يتعلق بها حق للغير؛ 
 ان تكون المنفعة معلومة علما نافيا للجهالة؛ 
  معلوما ينسا ونوعا وصفة؛( الايية)ان يكون الثمن 
  معلومة؛ان تكون مدة التأيير 
  يتحمل المؤيي كامل المسئوليات المتعلقة بملكية العين المؤيية وما يتبعها من هلاك  على ان تقع

 .مسئوليات استخدامها على المستأيي وحده
 
 
 انواع التمويل بالإجارة: 
 ه  اتفاق قطع  لا ريوع فيه بين المصيف وعملاره  يشتر، فيه المصيف  :الاجارة المنتهية بالتمليك

و يؤييها الى عملاره مدة طويلة او متوسطة مع احتفاظه بملكية ....( الطاريات السفنالعقارات )اصولا مثل 
 إيجاريه محددة خلال مدة( دفعات) الأصل و يتمتع العميل بحيازة الاصل و استخدامه لقاء تسديد مستحقات 

معينة  و قد تزايد الاقساط على النفقة اليأسمالية و ذلك لتحقيق نسبة ملارمة من اليبح   على ان يملكه اياه بعد 

                                                           
 32مييع تم ذكيه سابق  ص حييي، عبد الغني  -د 1
 32د شوق  بورقبة   مييع تم ذكيه سابق   ص 2
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انتهاء المدة و دفعه للأقساط المحددة ال ايال بعقد يديد  فاذا ادى المستأيي الايي انتقل الاصل الى ملك 
فالإيارة المنتهية بالتمليك عقد ميكب من عدة عقود   المستأيي على شكل عقد هبة او بيع بثمن رمزا، و بالتالي

 ....كعقد الايارة و عقد البيع  عقد الهبة وعد بالبيع 
حيث يكون المصيف الاسلام  هو المؤيي والعميل هو المستأيي  وذلك لفترة محدودة تنته  بتمليك الاصل    

 .الى العميل
 بصفقات الشياء التأيير، قصير الأيل ويتحمل المؤيي ان ايياءات هذه الصيغة شبيهة : الاجارة التشغيلية

تبعات ملكية الاصل من حيث التامين والتسجيل والصيانة مقابل قيام المستأيي بدفع الاقساط وتشغيل الأصل 
 .ولا يويد ارتباط بين العمي الاقتصاد، للأصل وبين مدة الايارة

لية  وفي بعض العقود يكون للمستأيي خيار الشياء بعد ويعد هذا النوع من التأيير عملية تجارية أكثي منها ما
 .انتهاء المدة الايجارية

وفي هذا النوع من التأيير فان المصيف المؤيي للأصل يسترد تكاليف الصيانة ورسوم التامين من المستأيي بعقد 
المصيف ايضا الى  الايارة نفسه  بإضافة هذه التكاليف الى اقساط الايارة  او يستردها بعقد منفصل  ويضيف

 .  هذه الاقساط ما يقابل حق المستأيي في الغاء الايارة قبل انتهاء مدتها
 هو اتفاق بين المصيف الاسلام  وعميله على ان يشتر، الاول أصلا يؤييه للثاني مدة طويلة  :التأجير التمويلي

الاصل في مقابل اقساط إيجاريه  او متوسطة  ويحتفظ المصيف بملكية الاصل وللعميل الحق الكامل في استخدام
محددة  وفي نهاية المدة المتفق عليها في عقد الايارة يعود الاصل الى المصيف  ويكون المستأيي مسؤولا عن 

 .تكاليف الصيانة والتامين على الاصل طيلة بقاره لديه  وله الحق في استئجاره مية اخيى  او نقل ملكيته اليه
 التمويل في البنوك التقليديةاليات : الفرع الثاني

 :هناك صيغ عديدة للتمويل العقار، في البنوك التقليدية شارعة منها ما يل 
 .اليات التمويل البنكي قصيرة الاجل :اولا

 :العامقروض الاستغلال  -0
 1:اهم قيوض الاستغلال العام الممنوحة من البنك ه     
  يويههاعن قيوض تقدم لتخفيف سيولة مؤقتة او قصيرة يدا التي  وه  عبارة: الصندوقتسهيلات 

 .تأخي الاييادات عن النفقات المدفوعة والناجمة عنالزابون 
 .يدابالسحب على المكشوف في حساب لمدة قصيرة  وه  تيخيص

  هو تيخيص من البنك بسحب من الحساب يتجاوز قيمة اليصيد لفاردة  :المكشوفالسحب على
 على المكشوف  ويختلف السحب العامل الزابون الذ، يسجل نقصا في اخازاينة نايم عن عدم كفاية راس المال 

                                                           
 93حييي، عبد الغني  مييع تم ذكيه سابقا  ص-د 1
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الصندوق في ان هذا الاخير عبارة عن تمويل حقيق  لنشاطات بقوم بها الزابون على خلاف تسهيل  تسهيلاتعن 
 .اخازاينةوق الذ، يمنح للزابون نت ايل موايهة عدم التوافق في الصند
  احتياج اخازاينة الناتج عن نشاط  ويمنح لتمويلهو نوع خاص من القيوض البنكية  :الموسميالقرض

الخ وتحتاج المؤسسات لهذا النوع من القيوض ......موسم  للمؤسسة كالنشاط الزاراع  او الادوات المدرسية 
 .والاستهلاكبسبب الفارق بين الانتاج 

  يمثل عملية صندوق يعط  من خلاله البنك امي لبنك اخي لصالح زبون معين  :بعداعتماد التحويل عن
هذا لا يعني تحويل او نقل لأموال من حساب . محددةع تحت تصيف هذا الاخير مبلغا محددا او قيضا لفترة يوض

 .بنك  لآخي بل هو عبارة عن قيض يمنحه البنك لزابونه عبر احدى وكالته او مياسليه
 مويلوانما لتهذه القيوض غير مويهة لتمويل الاصول المتداولة بصفة عامة  :الخاصقروض الاستغلال  -9

معين من بين هذه الاصول بيهن للأصول المتداولة منها التسبيقات على البضارع التسبيقات على  أصل
 واخاصم التجار،الصفقات العمومية 

  والسلع مقابلعبارة عن قيض يقدم الى الزابون لتمويل مخزاون من البضارع  :البضائعالتسبيقات على 
 .رهن محتوى المخزاون كضمان للمقيض

  ه  سلفيات يلجا اليها صاحب المشيوع الى البنك لتنفيذ  :العموميةالتسبيقات على الصفقات
 .المشيوعبهذا  واخادمات المتعلقةالاشغال 
  من حملها قبل ....(   السفتجة  السند لأمي  الشيكالبنك بشياء الورقة التجارية  قيام: التجاريالخصم

اخاصم قيضا باعتبار ان  وتعتبر عمليةالى غاية هذا تأريخ  الدارنةفي  الشخصهذا  ويحل محلتاريخ الاستحقاق 
الاستحقاق لتحصيل هذا الدين حيث يتم تظهير الورقة التجارية لتحويل  وينتظي تاريخالبنك يعط  مالا لحاملها 

 .البنكالملكية لصالح 
بالحصول على قيوض  الذ، يسمح لزابونه الامضاء عن طييق  والتزاام البنكتعهد  هو: بالتوقيعالقروض  -2

ضمان لزابونه يمكنه من الحصول على التمويل ا، ان البنك  وانما بقدملدى الغير  فالبنك لا يعط  اموالا حقيقية 
توقيع البنك يكسب مكانة  وعليه فانما تخلف هذا الاخير عن ذلك  إذامكانه  ويلتزام بالدفعيقيض توقيعه للزابون 

لاقتصاديين فيكف  استنادا الاطياف المتعاملة الى التوقيع دون اللجوء الى تبادل امام المتعاملين ا وثقة كبيرةخاصة 
   .بنكيةفان البنك يتقاضى عمولة  ومقابل ذلكنقد، 
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 وطويلة الاجلالبنكي المتوسطة اليات التمويل  :ثانيا
 1متوسطة الايل  وقيوض طويلة الايل ضيمكن التمييزا بين نوعين من القيوض حسب مدة القيض  قيو 

  سنوات ( 13)تويه هذه القيوض لتمويل الاستثمارات التي لا يتجاوز عميها سبع  :الاجللقروض متوسطة 
أ، الاستثمارات التي تهتك مع انتهاء مدة تسديد ..... .النقلوالمعدات ووسارل  الآلاتمثل تمويل مشتريات 

 :الايلبين نوعين من القيوض متوسطة  ويمكن التمييزا القيض 
  يعني ان البنك المقيض بإمكانه اعادة خصم هذه القيوض لدى مؤسسة مالية  :للتعبئةالقروض القابلة

ذلك بالحصول على السيولة في حالة الحاية اليها دون انتظار ايل  الميكزا،  ويسمح لهاخيى او لدى البنك 
 .السيولةذلك بالتقليل من خطي تجميد الاموال او نقص  ويسمح له منحه استحقاق القيض الذ، 

  ويعني ان البنك لا يتوفي على امكانية اعادة خصم هذه القيوض لدى  :للتعبئةالقروض غير القابلة
وهنا يكون مجبرا على انتظار سداد المقترض لهذا القيض  وبالتالي فانهمؤسسة مالية اخيى او لدى البنك ألميكزا، 

 .ومخاطي السيولةالمخاطي الميتبطة بتجميد الاموال  تظهي
  2 :الاجلالقروض طويلة 

المؤسسات التي تقوم باستثمارات طويلة الايل الى البنوك لتمويل هذه  اتلج: مفهوم القروض طويلة الأجل 
الطويلة  وفترات الانتظاروكذلك نظيا لمدة الاستثمار  لوحدها العمليات نظيا للمبالغ الكبيرة التي لا يمكن تعبئتها 

 .سنواتحيث ان مدة هذه القيوض تتجاوز سبعة  العواردقبل البدء في الحصول على 
  عملية يقوم بمويبها بنكا او مؤسسة مالية او شيكة تأيير مؤهلة قانونا بوضع  ه  3:الإيجاريالقرض

ومعدات او اية اصول اخيى مادية بحوزة مؤسسة مستعملة على سبيل الايجار مع امكانية التنازل عنها في  الآلات
العلاقة بشكل  وتنشا هذهتسمى ثمن الايجار  بشأنهاعلى اقساط يتفق  ويتم التسديدنهاية الفترة المتعاقد عليها  

 :التاليعلى النحو  أطيافمباشي بين طيفين او بين ثلاثة 
 المستفيدة من الايجار؛ وه  المؤسسةسسة المستأيية المؤ  -
 المالكة للأصل الاستثمار، الممول؛ وه  المؤسسةالمؤسسة المؤيية  -
 (كان او موزعا  صانعا)المؤسسة الموردة للأصل الاستثمار،  -

  الإيجاريخصائص القرض: 
بالدفع على اقساط تسمى ثمن  نما تقومواالمؤسسة المستأيية غير مطالبة بإنفاق المبلغ الكل  للاستثمار مية واحدة 

 .مصاريف الاستغلال+ فورد المؤسسة المؤيية + يزاء من ثمن شياء الاصل  يتضمن)الايجار 
                                                           

1
 22حييي، عبد الغني   مييع تم ذكيه سابق ص-د 
2

 01حييي، عبد الغني   مييع تم ذكيه سابق ص-د 
                            

 99ص 9103/9102تخصص اقتصاد دولي  كلية العلوم الاقتصادية يامعة محمد خيضي بسكية سنةخلد، إبياهيم   مذكية ماستر  3
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ملكية الاصل او الاستثمار اثناء فترة العقد تعود الى المؤسسة المؤيية اما المؤسسة المستأيية فلها الحق في استعمال 
 .فقطالاصل 

  اما ان تطلب تجديد العقد وفق شيوط يتفق بشأنها تثلاثة خياراتتاح للمؤسسة المستأيية  العقدفي نهاية فترة 
الحالة تنتقل الملكية القانونية لأصل الى المؤسسة المستأيية  وفي هذهتشتر، الاصل بالقيمة المتبقية  وما انمجددا  

 .الاصل الى المؤسسة المؤيية واما ارياع
والمؤسسة  والمؤسسة المستأييةه  المؤسسة ألمؤيية  أطيافار، ه  علاقة بين ثلاثة تقييم عملية الارتمان الايج

وتقوم لهذا الاصل حيث تقوم المؤسسة المستأيية باختيار الاصل الذ، تيغب فيه لدى المؤسسة ألموردة  الموردة
تقوم بتقديمه الى المؤسسة بالكامل ثم  ودفع ثمنهالمؤيية بإيياءات شياء هذا الاصل من المؤسسة الموردة  المؤسسة

 .المستأيية على سبيل الاعارة
 انواع الائتمان الايجاري: 
  الائتمان الايجاري حسب طبيعة العقد : 
 الارتمان الايجار، المالي-0
 الارتمان العمل  او التشغيل -9
 الائتمان الايجاري حسب طبيعة موضوع التمويل: 
 المنقولة للأصولالارتمان الايجار،  -0
 .غير المنقولة للأصولالارتمان الايجار،  - 9
 
 العقارية القروض :الثانيالمطلب   
 

نظيا للأهمية البالغة التي يحظى بها القيوض العقارية على الصعيد الاقتصاد، والايتماع  سنحاول في هذا المطلب 
 .القيوض بشكل مفصل هالى تطيق هات

 تعريف القروض العقارية: أولا
بناء سكن يديد أو  او أرض نى شياء مبالتي تقدم للأفياد بغيض  التمويلاتالقيوض العقارية بأنها تلك  تعيف

عادة  التمويلاته ذسنة وتكون ه 21طويلة قد تصل إلى لمدة  عادة تكونو توسيع السكن   إعادة تيميم 
 .الذ، تم شياؤه أو تشييده (عن طيق اليهن العقار،) مضمونة بالعقار

 . العقاريةخصائص القروض : ثانيا
  :1في  وتمويلهم للقيام بأ، مشاريع سكنية تتمثل او المؤسساتتخصص القيوض العقارية للأفياد 

                                                           
1

 02-09ص 9190/9199يامعة قاصد، ميباح ورقلة سنة –  مذكية ماستر بعنوان التمويل العقار، في البنوك الإسلامية و العقارية   كلية العلوم الاقتصادية -بوقفة أسامة  
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 .شياء مساكن يديدة وتامة البناء
 شياء قطعة ارض 

 .او اعادة تهيئتهتهيئة  واالسكن  تجديد
 .سكنشياء 

 : وتتسم القيوض العقارية بخاصيتين أساسيتين ه 
أيل استحقاقها حيث قد تمتد أيالها لفترة تيبو على ثلاثين عاما  يسدد خلالها القيض على أقساط أو  طول

 .يسدد دفعة واحدة عندما يحل أيله
 .الذ، تم شياؤه أو تشييده (اليهن العقار،)  عادة ما تكون هده القيوض مضمونة بالعقار

 . أهمية القروض العقارية: ثالثا
للقيوض العقارية أهمية كبيرة في دفع عجلة التقدم الذ، من شانه أن يعود على الدولة باليق  من جميع النواح  

 .1صنفهباعتبار القيض عملية مالية تتضمن تميل مختلف الأعمال التي تيد على العقار بشيوط تحدد وفق 
من المتعارف أن المال هو العنصي الحيو، الذ، لا يمكن الاستغناء عنه في دفع عجلة  :الاقتصاديةالأهمية -0

لمختلف الأعمال الاقتصاد الأمي الذ، يجعل القيض العقار، من بين الوسارل التي من شانها توفير الدعم المالي 
ونكتف  بالإشارة أن إنعاش قطاع السكن يجلب وراءه  المجالاتتيقية الاستثمارات في جميع لك ذالعقارية بما في 
القطاعات الأخيى ومن ثم الزايادة في النمو الاقتصاد، والتخفيض من البطالة وارتفاع الدخل القوم   انتعاش باق 

 . الخ...
ليوم  تتجلى انعكاسات أزمة السكن في اليفاهية الايتماعية والاختلال في سلوك الفيد ا :ألاجتماعيةالأهمية -9

 .مما يؤثي سلبا على كل الأعمال التي يقوم بها في دلك ضعف الميدودية الذ، يقوم به
تتمثل في ضمان استقيار رؤوس الأموال والتحكم فيها واستثمارها داخل حدود الدولة  :الأهمية المالية-2

 الجغيافية لأن القيض كميكانزايم مالي يحصي العمليات بين الدول عن طييق مؤسساتها المالية من يهة والجمهور 
ادية الأخيى وبالتالي من يهة أخيى فالنفقات المخصصة للسكن تعود بفوارد مالية كبيرة على النشاطات الاقتص

 .ضمان مداخيل إضافية خازاينة الدولة
من المتعارف أن قوة الدولة تقاس بقوة اقتصادها فادا كانت قوية اقتصاديا فإنها قوية : الأهمية السياسية-2

و سياسيا وباعتبار القيض العقار، وسيلة لتمويل مختلف المشاريع العقارية سواء تعلق الأمي بالمحلات السكنية أ
الصناعية أو الحيفية أو الأشغال الفلاحية  ومما لا شك فيه أن تتمتع الدولة بقوة السياسة يكسبها الكثير من 

 . الامتيازات على المستوى الدولي
 : ويمكن تلخيص أهمية القيوض العقارية في النقاط التالية

                                                           
 012ص 9102 الثالث سنةالميكزا الجامع  البيض  مجلة الدراسات في الوظيفة العمومية العدد -أهمية القيوض العقارية  فاطمة بن الدين -أ 1
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ياس   ومن ثمة تحقيق النمو تحقيق الاستقيار الايتماع  الذ، هو شيط أساس  لكل استقيار اقتصاد، وس -
 .الاقتصاد، لأ، مجتمع

 .تيقية وتطويي مستوى المعيشة للمواطن من خلال المساهمة في توفير السكن اللارق -
إنعاش قطاع السكن والعمل على التقليل من حدة أزمة السكن ودلك من خلال تقديم قيوض عقارية ضمن  -

 .شيوط مقبولة تتماشى والمتوسط التمويل  للزابارن
تحقيق اليفاهية الايتماعية للمواطن من يهة ورفاهية اقتصادية ستعود بالنفع على ميدودية البنوك من يهة  -

 .أخيى
 أنواع القروض العقارية :رابعا 

 1:وه  كالتاليتنقسم القيوض العقارية في الجزااري الى أربعة أنواع 
 .العقاريينالمخصصة للمقاولين  القروض-0

البناء للمقاولين العقاريين العموميين أو اخاواص الدين يييدون تمويل بناء الاقامات السكنية  يمنح القيض من أيل 
ويتم فيه تسييح الأموال حسب نسبة الأعمال المنجزاة من طيف الميق  العقار، يجب أن تكون هده الأعمال محل 

حالة تقدم الأشغال  فحص من طيف المصلحة التقنية للبنك وكذلك حسب التقييي الثلاث  الفعل  حول
خبير )والمالية للمشيوع والمؤشية من مكتب الدراسات لتخيير في البناء التعمير ( المادية)والانجازات الفعلية

 (.العقار،
   .للخواصالموجهة  القروض-9

 : ا القيض ما يل ذويتضمن ه
 .قيض بيع على المخطط -
 .قيوض البناء الذاتي -
 .قيوض لمسكن يديد -

 .خاص إلى خاصقيض عقار، من  -
 
 

 : قرض بيع على المخطط 
قيض البيع على المخطط هو عبارة عن قيض تمليك يمنح للأشخاص الذين يشترون مسكن لدى ميق  حيث ان 

 .عقار، أو لدى تعاونية عقارية

                                                           
1

يامعة ميسل  –فاق ول العيبية واقع و اد رزيق كمال   د بوكابوس مييم   دور البنوك في دعم و تمويل القطاع السكني في الجزااري الملتقى الدولي الأول ازمة قطاع السكن في الد–أ  
 330-332ص 9109عبد الله تيبازة  اكتوبي



 

14 

 

.................................. الادبيات النظرية و النطبيقية لاليات التمويل العقاري : الفصل الاول
 ...........................................................................النظرية

......................................................................... ...........................................................

 ................................................................................................................الن

 :الممنوحة في إطار البناء الذاتي، التهيئة والتوسع في ألبناء القروض 
هذا النوع من القيوض العقارية يمنح للأشخاص الدين يشترون أرضا ويبنون عليها وحدة سكنية أو عدة  إن

أو الدين يقومون بتجديد إصلاح تيميم أو  العقار،وحدات للإقامة والسكن بدون توسط أو تدخل للميق  
 .توسيع في البناء

 :خاصالعقارية من خاص إلى  القروض 
 12ه  قيوض للتمليك تمنح للشخص الذ، يييد أن يشتر، مسكنا من شخص خاص  وهو منتوج مصيفي يمثل 

من محفظة القيض العقار، على مستوى البنك  ويتم تسييح الأموال فيه عن طييق قسط واحد مسدد للموثق  %
 .أثناء إمضاء العقد

 .تصنيف القيوض حسب مدة استحقاقهاالقيوض العقارية عبارة عن قيوض طويلة الأيل فإننا نكتف  ب
 

 ضمانات القروض: خامسا
 L’Apothèque. 1: الرهن العقاري -0 

هو عقد يكتسب بمويبه الدارن حقا عينيا على عقار لوفاء دينه ويمكن له بمقتضاه أن يستوفي دينه من ثمن ذلك 
العقار الدين يتم اليهن على عقار صالح التعامل فيه وقابل للبيع في المزااد العلني كما يجب أن يكون معينا بدقة 

حق وما لم تحقق هذه الشيوط يكون اليهن باطلا على حسب طبيعة موقعه وذلك في عقد اليهن أو عقد رسم  لا
ومنه فاليهن العقار، أفضل الصيغ التي يضمن القيوض البنكية نظيا لما قدمته من ضمانات فعلية وما يمثله من 

 :   قيمة في ذاته ولا يمكن إنشاء اليهن العقار، إلا بثلاث طيق وه 
 :الناشئ بعقد رسمي أو الرهن الاتفاقي الرهن-9 

 .ويأتي تبعا للتعاقد ما بين الأطياف المعنية والتي تملك القدرة والحق في التصيف في هذه العقارات
 : الرهن الناشئ بمقتضى القانون-2

 (.01-21من قانون النقد وال قيض 032ياء تعييفه في المادة )وهو ينشأ تبعا للأحكام القانونية فقط 
 :  الناشئ بحكم قضائي الرهن-0

استحقاق الدين ولم يقم المدين بالتسديد فإنه يمكن للدارن وبعد تنبيه المدين بضيورة الوفاء بالديون  إذا حل أيل
 (.من القانون المدني 223ياء تعييفه في المادة) المستحقة عليه  هو الذ، ينشأ تبعا لأمي من القاض  

 :العقاريةللقروض  شروط: سادسا
     :العامةالشروط  -0

                                                           
القيوض العقارية في الجزااري دراسة حالة  مجلة –قوال زواوية يامعة سيد، بلعباس –بومديا اونان يامعة سيد، بلعباس  أ -مياد الميكزا الجامع  عين تموشنت   د إسماعيل -د 1

 332-330 9103 الدراسات المالية و المحاسبية و الإدارية يوان
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 : 0يلـــ وتـتـمـثـل فيما 
تصيف القيوض الممنوحة لغايات البناء أو إكمال أو توسيع بناء على دفعات متناسبة مع تقدم في انجاز المشيوع 

 .من قيمة القيض % 2السكني الحد الأقصى للدفعة الأولى 
ي من تصيف القيوض لغايات شياء المساكن الجاهزاة دفعة واحدة غلى ألا يكون قد مضى على الترخيص للبناء أكث

 .خمسة سنوات وألا يكون مملوكا لأحد أصول أو فيوع أو زوج طالب القيوض
 .يقوم المقترض بالتأمين على العقار المقدم كضمان للقيوض

 .على المقترض أن ييهن العقار المياد شياؤه وتنفيذ المشيوع السكني
 .يمنح القيض للفيد إلا إذا كان مالكا للأرض أو سطح أو هيكل البناء المياد بتنفيذ المشيوع السكني لا

 .لا يجوز استعمال القيوض الممنوحة لتسديد أ، التزاامات سابقة على المقترض
 : الخاصة الشروط- 0

 .أن يكون العميل يحمل الجنسية الجزااريية
 .ريخ الموافقةأن يكون بالغا للسن القانوني عند تا

 .سنة 31أن يكون سنه أفل من 
 
 
 

 1تمويل القروض العقارية والتقليدية فيالإسلامية  البنوك بينمقارنة : الثالثالمطلب 
من خلال تطيقنا الى مختلف صيغ التمويل القيوض في البنوك الإسلامية تبين لنا انها تختلف من حيث الشكل  

الصيغ اهم الاختلافات بين هذه  وسنحاول ابيازأساليب التمويل القيوض في البنوك التقليدية  والمضمون عن
  :التاليوفق الجدول  والإقياض بفاردة

 تمويل القروض العقارية والتقليدية فيالإسلامية  البنوك بينمقارنة  :10-10الجدول 
 مستوى الاختلاف البنك التقليدي البنك الإسلامي

علاقة تعاقد استنادا الى الشييعة الإسلامية علاقة 
 ومشتر،مداينة بارع 

فين علاقة عبارة عن اتفاقية لحماية كلا الطي 
 نياقياض دارن ومد

العلاقة بين البنك 
 والعميل

طبيعة المشيوع الممول مهم بحيث لا يكون منافي 
 لشييعة الاسلامية

المهم هدف  وطبيعتهمهما كان نوع المشيوع 
 (تضبطه القوانين الوضعية)  البنك هو الفاردة

 

طبيعة العملية او 
 المشروع

                                                           
1

   32ص الفيوق الجوهيية بين المصارف الإسلامية و المصارف اليبوية :سام  مظهي قنطقج    كتاب  الدكتور 
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تقوم على أساس   بيع عقار مع شيط امتلاكه 
قبل بيعه ثم نقل ملكيته الى العميل بعد سداد 

 جميع المستحقات

 ولا علاقةتقديم قيض نقد، بفاردة محددة 
 .للبنك بالأصل و تملكه

 

 مضمون المعاملة المالية
 الطرفينبين 

 العائد .عارد البنك هو قيمة الفوارد المترتبة عن القيض .اليبحعارد البنك يحسب على أساس هامش 

غيامات التأخير وان لم يتم إيازتها   تطبيق .فيض غيامات التأخير أو اللجوء الى القضاء
 .شيعا او اللجوء الى القضاء

 التأخر وعدم السداد

 مدة أقل لاستعمالهم اليقمنة
 .يوم 20حيث اقصى مدة ه  

 لما ارتفع مبلغ القيض لما ازدت مدة
 الدارسة والمعالجة حيث تصل الى

 .يوما وقد تكون اكثي-30

مدة دارسة ومعالجة 
 الملف

عنصي أساس  وتتمثل في رهن عقار، من الدرية 
الأولى والاحتفاظ بملكية العقار حتى نهاية فترة 

 السداد

أساس  للبنك بالنسبة للحماية من  عنصي
مخاطي عدم السداد والوفاة وذلك من خلال 
تأمين القيض لدى مؤسسات خاصة بالتأمين 

 العقار،

 الضمانات

 المخاطر اقل عيضة للمخاطي أكثي عيضة للمخاطي
من معدل  أكبركان هامش اليبح   إذا أكثي

 والعكس صحيحالفاردة 
من هامش  اقل تكلفة اذا معدل الفاردة اقل

 اليبح والعكس صحيح
 التكلفة

تقوم البنوك الإسلامية بتمويل القطاع العقار، 
الميابحة لأيل , البيع الأيل,بصيغة المشاركة 

 الاستصناع و الايارة, للآمي بالشياء 

يعتمد البنك التقليد، على صيغة التمويل 
 بقيوض بفاردة

 صيغة التمويل

 اعتمادا على الدراسات السابقةمن اعداد الطالبين : المصدر 
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 (سابقة دراسات)التمويل العقاري  لألياتالادبيات التطبيقية  :الثانيالمبحث 
يعتبر التمويل العقار، من المواضيع التي لقت اهتمام الباحثين الاقتصاديين ومن خلال هذا المبحث سنحاول 

 دراسة وتحليل بعض الدراسات السابقة التي تناولت موضوع اليات التمويل العقار، 
 

 العربيةدراسات السابقة باللغة  :الاولالمطلب 
 0800نزار سناء -د :الاولىالدراسة 

 مقترح- "لجزائربا تمويل التنمية ودورها في والصكوك الاسلامية الوقف: "بعنوانقدمت الباحثة ورقة بحثية 
    1-الجزائرلإصدار الصكوك الاسلامية لتمويل قطاع السكن في 

 وكيف يسهمانفي تمويل المشاريع التنموية  والصكوك بالإسلاميةحاولت الباحثة تسليط الضوء على دور الوقف 
 :الىالباحثة  وقد توصلتفي دعم قطاع السكن 

خلال زيادة حجم ن رغم حداثة الصكوك الاسلامية الا انها وضعت بصمتها على الساحة الاقتصادية العالمية م -
  إصدارات الصكوك عبر العالم 

 يمكن ان تمثل الصكوك الاسلامية بديل استثماريا فعالا للسندات التقليدية  -
لامية المقترحة المتمثلة في صكوك الايارة لإنشاء سكنات بأسلوب الاستصناع اداة مالية قد تكون الصكوك الاس -

 .فعالة لتقليل من ظاهية ازمة السكن في ظل توفي الإطار القانوني الفعال وسوق مالي نشط
دور الصيغ التمويل الاسلامية في تمويل  – بعنوان الدراسةياءت 08082دوفي قرمية  :الثانيةالدراسة 

- العربية المتحدة القطاع العقاري بدولة الامارات
الورقة البحثية التطيق الي تحديد مد، مساهمة البنوك الاسلامية في تمويل القطاع  هحاولت الباحثة من خلال هذ

اعتمدت على المنهج الوصف  و حيث  9103-9109العقار، بدولة الامارات العيبية المتحدة خلال الفترة 
 منهج دراسة حالة   بالاعتماد على التقاريي المالية السنوية للمصارف المختارة و تقاريي لوزارة الاقتصاد

الصيغ الاسلامية الملارمة في   غة الاستصناعيبص والتمويل العقار،بالإيارة بالتمليك  :اناظهيت نتارج الدراسة 
  العقارية  بالتمليك  بالميابحةالمجال العقار، ه  التمويل العقار، بالمشاركة المنتهية 

                                                           
1

  االمجلة الجزااريية  لإصدار الصكوك الاسلامية لتمويل قطاع السكن في الجزااري مقترح-" لجزااريباتمويل التنمية  ودورها في والصكوك الاسلامية الوقف نزار سناء أستاذ مؤقت،-د 
 9103قالمة ما، 0202ما،3للأبحاث الاقتصادية  العدد الأول يامعة 

2
مجلة اقتصاد المال و الاعمال  الميكزا الجامع  عبد الحفيظ بوصوف ميلة  "العيبية المتحدة دور الصيغ التمويل الاسلامية في تمويل القطاع العقار، بدولة الامارات "دوفي قرمية  

  923-909الشهي يانف  ص/9191السنة  10العدد  12المجلد 
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نسبة مساهمة صيغ التمويل الإسلامية في تمويل القطاع العقار، صغيرة ومتغيرة من سنة الى اخي، قدرت في 
تنشط في نفس المجال  والمصارف التيوه  نسبة صغيرة ولكن مهمة بنظي عدد المؤسسات  ℅ 01.33المتوسط 

 . في الامارات
 08081طوبال ابتسام وعبلة لمسلف : الدراسة الثالثة  

دراسة حالة البنك البركة  –طرق وأساليب التمويل الإسلامي العقاري  ''قدمت الباحثة ورقة بحثية بعنوان
 «-نموذجا
اعتمادا  ويل السوق العقار، في الجزااريمالدراسة الى التعيف عل  اهم الصيغ التمويل الإسلام  المعتمدة لتهدفت 

 .على بنك البركة وما مد، مطابقتها للقواعد الشيعية
وقد توصلت الدراسة الى ان البنك البركة يسعى دارما الى اقتراح طيق تمويل حلال دون فوارد ربوية وفق الشييعة 

في المتوسط والذ، يصفه البنك الأقل  ℅3مية حيث يقترح البنك هامش ربح في التمويلات بما يعادل الإسلا
 .تكلفة مقارنة مع بقية البنوك التي تقترح نفس الصيغ التمويلية

 08002بوقفة أسامة : الدراسة الرابعة
دراسة مقارنة بين "التقليدية والإسلامية التمويل القطاع العقاري في البنوك " قدم الباحث ورقة بحثية بعنوان

 0800-0800بنك السلام والبنك الوطني الجزائري خلال فترة الممتدة من 
والبنوك هدف الباحث من خلال هذه الدراسة الى دراسة مقارنة حول واقع التمويل العقار، في البنوك الإسلامية 

على مستو، بنك  9103-9100بالاعتماد على المنهج المقارن خلال الفترة  ل دراسة تطبيقيةمن خلا التقليدية
  والمخاطيمحاور المقارنة الدراسة الإدارية للملف  قيار الارتمان  التكلفة  وقد تمثلت الجزااري، والبنك الوطنيالسلام 

ويل العقار، غير ان ان البنوك الإسلامية باتت منافسة للبنوك التقليدية في التم-وقد خلصت الدراسة الى 
الأساليب التمويلية في البنوك التقليدية في القطاع العقار، اكثي فعالية و اقل تكلفة مقارنة بالأساليب التمويلية في 

 البنوك الإسلامية 
درية المخاطي في البنوك الإسلامية ميتفعة مقارنة بالبنوك التقليدية التي تعتمد على تأمين قيوضها العقارية عن -
 .يق مؤسسات مختصة كشيكة ضمان القيض العقار،طي 

 08003مريم بوكابوس  -د,رزيق كمال-د-أ :الدراسة الخامسة
                                                           

 RESS–مجلة الطيق التعليمية والعلوم الايتماعية    دراسة حالة البنك البركة نموذيا –طيق وأساليب التمويل الإسلام  العقار، '' بعنوان طوبال ابتسام وعبلة لمسلف 1
(Route Educationnel and Social Science-  إسطنبول تيكيا 013-32الصفحة من  9191يوان13بتاريخ الصادرة  3العدد 

 
 9103-9100دراسة مقارنة بين بنك السلام والبنك الوطني الجزااري، خلال فترة الممتدة من  "التمويل القطاع العقار، في البنوك التقليدية والإسلامية " بوقفة أسامة  2

 9199-9190قاصد، ميباح ورقلة سنة الجامعية اقتصاد نقد، وبنك  يامعة : مذكية ماستر أكاديم  اختصاص
 
3

الملتقى الدولي الأول حول ازمة قطاع السكن في الجزااري واقع و افاق يامعة ميسل  عبد " دور البنوك في دعم و تمويل قطاع السكن في الجزااري "مييم بوكابوس -د,رزيق كمال-د-أ 
 9109الله تيبازة أكتوبي 
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 "دعم تمويل القطاع السكني في الجزائرى دور البنوك ف"  قدما الباحثان ورقة بحثية بعنوان
في توفير رؤوس الأموال اللازمة لدعم وتنمية قطاع السكن واهم  الجزااريية مساهمة البنوكسة مدى تناولت هذه الدرا

 .الصيغ المتبعة في التمويل
وقد توصلت الى الدراسة الى ان البنوك تساهم بشكل فعال في تنمية قطاع السكن من خلال القيوض العقارية 

المؤسسات من خلال  التي أصبحت يزاء لا يتجزاأ من بيامج الإسكان ولذلك أصبح من ضيور، تحسين أداء هذه
 .وضع إيياءات وتدبير وقارية من خلال انتقاء الجيد للقيوض ومن ايل القيام بدورها في أحسن حال

تبنتها الحكومة الجزااريية من ايل  والإيياءات التيوقد خلصت الدراسة كذلك الى انه رغم الإمكانيات المادية 
 طلوب نظيا لزايادة الطلب على السكن في الفترة الأخيرة تنمية قطاع السكن الا انها لم تيقى الى المستوى الم

 
 دراسات السابقة باللغة الاجنبية :الثانيالمطلب 
 بعنوان 08081-0802 دراسة :الأولى الدراسة

"Etude comparative : Banque Conventionnelle et Banque 
islamique Cas : Crédit Leasing (Idjar) 

بما فيها التمويل عن طييق  التقليد، التمويل و الإسلام  التمويل من كل بينن  مقارنة على الدراسة هذه تناولت
بنك الفلاحة و التنمية الييفية و بنك البركة في ولا  مقارنة فيحيث شملت الدراسة دراسة حالة  الايجار، القيض 

الدراسة على معيفة التمويل فيما ركزات   9191-9102بالاعتماد علا المنهج المقارن خلال الفترة  تيزا، وزو  
الاسلام  و قواعده الاساسية بما فيها منتجات الصيرفة الاسلامية  كما تطيقت الدراسة الى اليات المعتمدة في 
منح القيوض لدى البنوك التجارية مع ايياء مقارنة بين منتجات الصيرفة الاسلامية و قيوض البنوك التقليدية و 

  :  ما يلالتي خلصت الى 
 .الاسلاميةخبرة منها على البنوك  أكثيسيطية البنوك التقليدية على عمليات التمويل باعتبارها  -
 .التمويلفي عمليات  والبنوك الاسلاميةنمو المنافسة بين البنوك التقليدية  -
قييبا النتيجة المتوصل اليها ان التمويل عن طييق البنوك التقليدية او البنوك الاسلامية تعط  نفس النتارج ت -

 .واخاسارةباعتبار ان البنوك التقليدية تحكمها اسعار الفاردة اما البنوك الاسلامية فيحكمها عامل  اليبح 
 
 
 

                                                           
1

م مذكرة ماستر في علوم التسيير كلية علوم " بين البنوك الإسلامية و البنوك التقليدية دراسة حالة القرض الايجاري دراسة مقارنة " اكلي نسيم  

 2216/2222التسيير ، جامعة تيزي وزو سنة 
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 1بعنوان 2020/2021 دراسة :الثانية الدراسة
« Financement de l’immobilier au sein de la CNEP-Banque 

Etude comparative entre la finance conventionnelle et la finance 
islamique » 

 ىبالاعتماد عل CNEP-Banqueتناولت الدراسة نقاط التشابه والاختلاف بين منتجين مصيفيين في 
 9190-9191المنهج المقارن خلال الفترة 

  ( تسم  التكميلية)و منتجات التمويل المصيفي ( تسمى الكلاسيكية)و هما المنتجات المصيفية التقليدية 
الدراسة الى ان التمويل الإسلام  يؤد، نفس وظارف التمويل الكلاسيك    باستثناء ان المنتجات و وتوصلت 
وبتالي نظيا لان الجزااري بلد ذو تقاليد إسلامية  فإن الجانب الديني هو لتي يقدمها نوعا التمويل مختلفان  اخادمات ا

ووفق لدراستنا التي ايييناها فان التمويل الإسلام   .عنصي دفع من شأنه ان يعزاز نشي المنتجات المالية الإسلامية
 .أكثي تكلفة مقارنة بالتمويل التقليد،

 
 2بعنوان 0800-0802 دراسة :الثالثة  الدراسة

" La Crédit immobilier, entre banques classiques et banques 
islamiques : Cas du Maroc" 

العقارية  واسس القيوضالمبادئ الاساسية للقيض العقار، في المالية الاسلامية من يهة  على الدراسة هذه تناولت
مع  والبنوك التقليديةفي المغيب من يهة اخيى اين تم استبيان طيق منح القيوض العقارية بين البنوك الاسلامية 

لدراسة الى اويه التشابه بين حيث تطيقت ا  التقليد، والتمويل الإسلام  التمويل من كل بينن  توضيح المقارنة
خطي سعي  السوقخطي  السيولةخطي  القيوض من عدة يوانب اهمها خطي  والبنوك التقليديةالبنوك الاسلامية 

 ....... المالخطي الهامش او خسارة راس  الفاردة
 
 
 
 
 

                                                           
1

" و الاحتياط دراسة مقارنة بينالتمويل الإسلام  و التقليد، التمويل العقار، في الصندوق الوطني لتوفير: "ايت بلقاسم كنزاة  ابدلي يوهي  مذكية ماستر في التسير البنك  عنوان  
 9191/9190كلية علوم التسير يامعة مولود معمي، تيزا، وزو  سنة 

ب  يامعة عبد المالك بعنوان القيض العقار، بين البنوك التقليدية و الإسلامية دراسة حالة المغي " مذكية ماستر في فقه المعاملات" سمية اشيات  سامية اشاش   ناهد محمد،  2
  9103/9103السعد، سنة 
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 السابقة والدراسات الحالية الدراسة بين المقارنة :الثالثالمطلب 
المطلب دراسة أويه التشابه والاختلاف بين الدراسات السابقة والدراسات الحالية سواء باللغة سنحاول في هذا 

 :العيبية او اللغة الاينبية من خلال الجدول التالي
 .اوجه الشبه و الاختلاف بين الدراسات السابقة و الدراسة الحالية:  80-80الجدول  

 الدراسات الحالية راسات السابقةالد مستوي الاختلاف والتشابه

اعتمدت الدراسات السابقة على  المتغيرات
 التمويل العقار، كمتغير مستقل

اعتمدت كذلك الدراسات الحالية 
 على التمويل العقار، كمتغير مستقل

 الحدود المكانية
تمت الدراسة على مستو، بنوك 

المغيب و )يزااريية و بنوك اينبية  
 (الإمارات

وكالات تمت الدراسة على مستو، 
 بنكية تنشط في إقليم ولاية ورقلة

- 9109 تمت الدراسة ما بين الحدود الزمنية
 م9190

 9192-9102تمت الدراسة من 

 من حيث العينة

تناولت الدراسات السابقة عينات 
 مختلفة

 

البنك الوطني : تناولنا هذه الدراسة في
  ،والبنك اخااري  الجزااري  ،الجزااري 

السلام كبنك  مصيفكبنوك تقليدية 
 اسلام 

 من حيث الهدف

هدفت الدراسات السابقة الي ابياز 
دور التمويل العقار، في الحد من 
ازمة السكن وابياز دور البنوك 
الإسلامية في تمويل القيوض 

 العقارية كبديل للبنوك التقليدية 
 

تقييم اليات  هدفت الدراسة الى
 المصارفالتمويل العقار، في 

الإسلامية والبنوك التقليدية من خلال 
دراسة مقارنة تسهل على طالب 

صيغ التمويل العقار، الاختيار بين 
التمويل المقترحة من بنوك محل 

 .الدراسة
 

 من اعداد الطالبين اعتمادا على الدراسات السابقة: المصدر 
هو تسهيل  منها رنة ثلاثة بنوك كما ان الهدفمن خلال الجدول يتبين ان الدراسة الحالية تتميزا بكونها تناولت مقا

 الاختيار بين مختلف الصيغ التمويلية  طالب التمويل
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 :الاولخلاصة الفصل 

من خلال هذا الفصل حاولنا إعطاء مفاهيم حول اليات التمويل العقار، في البنوك حيث تم التطيق الى مختلف 
التقليدية و التي تعتبر من اهم وسارل الصناعة العقارية كما قدمنا  الصيغ المتعامل بها في البنوك الإسلامية والبنوك

اهم القيوض العقارية الممنوحة للحد من ظاهية ازمة السكن مبرزين اهم الفيوقات بين البنوك التقليدية و البنوك 
 .الإسلامية في تمويل القطاع العقار،

لى الدراسات السابقة باللغة العيبية واللغة الفينسية في الأخير تناولنا الادبيات التطبيقية من تسليط الضوء ع
 وحاولنا مقارنتها بالدراسة الحالية 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :الثانيالفصل 
لتمويل بين اليات اراسة مقارنة د

 و الإسلامية المصارف فيالعقاري 
 لتقليديةا البنوك



 ولا
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 :الفصلقدمة م
الإسلامية و البنوك التقليدية و اللذان  المصارفلتمويل العقار، يتمثلان في لضل ويود مصدريين مختلفين في 

حيث تعتمد الأولى على القيوض ذات فاردة مسبقا   بينما  التمويل يختلفان شكلا و مضمونا و خاصة في مجال 
تعتمد البنوك الإسلامية على صيغ إسلامية و في ظل تضارب الآراء  بين المصدر الأكثي فاعلية في التمويل 

البنك الوطني الجزااري،   البنك دراسة ميدانية من خلال التقيب الى ثلاثة بنوك ه  القيام ب حاولناالعقار، 
 .قيام بدراسة مقارنة لطييقة عمل هذه البنوك في مجال التمويل العقار،الو السلام  مصيف  الجزااري، و اخااري

الاختلافات القارمة بين البنوك التقليدية والإسلامية حاولنا  وإبيازثيات هذه المقارنة الميدانية يومن ايل الالمام بح
 القيض ومدى تكلفة المخاطي و هتلاك  يدول الاالبنك لملف العميل  وه  دراسةالتركيزا على ثلاثة محاور أساسية 

 .كل بنك في التمويل العقار،  مساهمة
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 والادوات المتبعةالطريقة  :الاولالمبحث 
والتمويل في البنوك التقليدية اليبوبية على دراسة مقارنة بين التمويل العقار، بالقيوض تتمحور الدراسة الميدانية 

في البنوك الإسلامية  ومن ايل القيام بدراسة  شيكة ملك في عقار متبوعة بايار حصة شارعةبصيغة  العقار،
شاملة خصص هذا المبحث للتعيف على الطييقة والأدوات المستخدمة في هذه الدراسة  حيث يتضمن التعييف 

 بمجتمع و عينة الدراسة
  
 الدراسةعينة و مجتمع  :الاولالمطلب 

الناشطة على مستوى إقليم ولاية ورقلة حيث "  والبنوك الإسلاميةالبنوك التقليدية " يتمثل مجتمع الدراسة 
 :الدراسةاخترنا منها عينة 

  " الجزائري الجزائري والبنك الوطنيلخارجي ينك ا "بنكين تجاريين تمثلا في  -
 "مصرف السلام"البنك الإسلام  يتمثل في  -

 الجزائر –لسلام مصرف ا تقديم :أولا
 الشعب الجزااري، في كافة تعاملاته  ووفقا لأصالةبنك شمولي يعمل طبقا للقوانين الجزااريية 

ليبدأ مزااولة نشاطه مستهدفا تقديم خدمات مصيفية  9113تم اعتماد المصيف من قبل بنك الجزااري في سبتمبر 
 مبتكية 

الاقتصادية في جميع الميافق الحيوية  ومتطلبات التنميةيعمل وفق استراتيجية تتماشى  الجزااري-السلامان مصيف 
مبتكية  ومنتجات بنكية وتقديم خدماتزيادة الصيرفة الشاملة المطابقة لمفاهيم الشييعة الاسلامية  وذلك بهدف

 :في ومعتمدة متمثلة
  الخ... المضاربة  السلم  البيع الايل وبالتقسيطالمشاركة  الايارة  الاستصناع  البيع  :التمويلعمليات 
 وخطابات الضمانالتعهدات - العمليات المستندية  دوليالالدفع على المستوى  وسارل- :الخارجيةلتجارة ا 

 البنكية
  والادخارالاستثمار:  

 الاستثمارسندات  كتتابا  -
 حسابات الاستثمار فتح  -

 الاليتحويل الاموال عن طييق ادوات الدفع  خدمة- :الخدمات 
 "السلام مباشي " لمصيفية عن بعد اخادمات ا -
 "سويفتي" يميل سوبفت خدمة الا -
 "امنة" بطاقة الدفع الالكترونية  -
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 "E-Amina"خدمة الدفع عبر الانترنت  -
 "السلام فيزاا" بطاقات الدفع الدولية  -
 "السلام سمارت بنكنغ" تطبيق الموبايل  -
 "امان" الامانات  خزاانات -
 ماكينات الدفع الالي  -
 الخ... ماكينات الصيف الالي  -

 :الخارجيبنك الجزائر  :ثانيا   
 ل الموافق ه  1387 الثانية جماد، في المؤرخ  2004 / 67 رقم الأمي بمويب اخااري  الجزااري البنك تأسس
 إطار في والتطويي التسهيل في تتمثل الأولى مهمتها أاقتصادية وطنية شيكة شكل على م 1967 أكتوبي 01

 :أصول كل على احتوى وقدالأخيى  الدول مع للجزااري والمالية الاقتصادية للعلاقات الوطني التخطيط
 1967 أكتوبي 01 في الليوني القيض 
 1967 ديسمبر 31 تاريخ في العامة الشيكة 
  1968 أفييل 30 تاريخ في المحدد كلا، بار بنك 
 1968 ما، 31 تاريخ في الشمال قيض 
 المتوسط الأبيض والبحي الجزااري، الصناع  البنك BIAM  1968 ما، 31 تاريخ في 
دينار  مليون 20 ب يقدر مال بيأس 1968 يوان 01 من ابتداء إلا الاستقيار اخااري  الجزااري بنك يعيف ولم

 يزااري،
 الثمانينات خلال العمومية السلطات طيف من المتخذة العميقة لاتوالتحو  الصناعية المؤسسات هيكلة إعادة إن
 1988 يانف  12 في خالمؤر  06 / 88 قانون وفق أسهم ذات مؤسسة إلى اخااري  الجزااري بنك تحول إلى أدى
 سنة وفي سهم  160 إلى قسم والذ، يزااري، دينار مليار 1 ب قدر مالها ورأس المؤسسات استقلالية حاملا

 .يزااري، دينار مليار 5.6 مالها رأس أصبح 1996
 الجو،  النقل سوناطياك  :مثل الكبرى الشيكات حسابات لديه حيث 1970 منذ البنك عمليات توسعت وقد

 .نظامه حسب معها ويتعامل بالقيوض يمدها الذ، هو فالبنك
-Libre حية بخدمة وكالة أول إنشاء تم حيث البنك  هيكل في تجديد عيفت فقد 2011 سنة في أما

service يزااري، مليار 76 إلى رأسمالها رفع تم وقد وسط  الجزااري مياد بديدوش تتموقع. 
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 وهي (028) ورقلة الجزائري الخارجي البنك وكالة تقديم:                                                
 سنتطيق المبحث هذا في و يهوية  مدييية إلى تنتم  وكالة وكل وفيوع وكالات عدة الجزااري، اخااري  البنك لدى

 .لها العملية البيئة و مصالحها مختلف ودور التنظيم  وهيكلها تعييفها خلال من المستقبلة  إلى الوكالة
 التنظيمي وهيكلها ( 028 ) ورقلة البنكية الوكالة عن نبذة: 

 ورقلة ووكالة معينة يهوية مدييية إلى تنتم  وكالة وكل لوكالاتا من مجموعة اخااري  الجزااري لبنك سابقا رأينا كما
 الشبكة توسيع بهدفوالتي أنشئت  ورقلة  الجنوب الجهوية للمدييية التابعة التسعة الوكالات بين من واحدة ه 

 استراتيج  مكان في وتقع الولاية  هاته في الوحيدة الوكالة باعتبارها ورقلة بولاية المتوايدين الزابارن وخدمة البنكية
 :يل  فيما اليريسية مهامها وتتمثل ولايةال بقلب

 ديناميكية بطييقة الزابارن مع التجارية العلاقة تسيير -
  المؤسسات وكذا للأفياد الممنوحة القيض ملفات وإدارة تحليل إنشاء  -
 الأينبية أو المحلية بالعملة كانت سوآءا الزابارن مع البنكية للعمليات والمحاسبية الإدارية المعالجة -
  الأفياد وكذا التجار حسابات إدارة -
 .الشيكات تسوية -
 اخااريية بالتجارة المتعلقة العمليات -
  العملات بتحويل المتعلقة العمليات -

  البنك الوطني الجزائري :ثالثا
مليون دينار 911وهو يعتبر من البنوك التقليدية أنشأ بيأسمال قدره  0233يوان  02بتاريخ  أنشئ 

ولقد ضم هذا البنك جميع  مارس كافة نشاطات البنك الشاملة  من بينها تمويل القطاع الزاراع  يزااري، حيث
 :كل من  والمتمثلة فيالبنوك ذات الأنظمة المشابهة له 

  ،0233في يويلية  التونس -الجزااري،بنك التسليف العقار 
   0233لتجار، في يويلية وابنك التسليف الصناع 
  0233يانف  بنك باريس الوطني في 
  0233 يوان وهولندا فيبنك باريس 
 شباك الي 011موظف و  2320وكالة بنكية و  922مدييية يهوية بمجموع  90 للبنك 

  222تقديم وكالة البنك 
وكالة تابعة للمدييية الجهوية لولاية ورقلة بتاريخ  00كوكالة فيعية تابعة من   200البنك الوطني رقم تأسست وكالة 

و نوعية تنافس بقية البنوك و تسعى هذه الوكالة كغيرها تقديم خدمات تتماشى ذات يودة  9113سبتمبر 09
 .الناشطة في إقليم الولاية 
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  وادواتها ومتغيرات الدراسةمنهج  :الثانيالمطلب 

 منهج الدراسة :اولا

خلال التقص  المنظم باتباع طيق علمية تحدد  وذلك منييقة التي يتبعها الباحث في دراسته يعتبر المنهج الط 
ايل الوصول الى الهدف  وهذا منالجديد لها  إضافةمن صحتها او تعديلها او  التأكدالحقارق العلمية قصد 

الباحث في الكم  وتسهيل تحكمالمتبعة في معالجة الاشكالية من يهة  والأساليبالمتمثل في توضيح مفهوم البحث 
 .الهارل من المعلومات التي تصادفه

تحقيق اهداف الدراسة  ومن ايل عليها الحصول  والمعلومات الميادطبيعة الدراسة  وانطلاقا من قما سب وعلى ذكي
للإيابة عن  والأنسبالأقيب لموضوع بحثنا  لأنهواختبار فيضياتها ميدانيا  تم الاعتماد على المنهج المقارن 

 . الإشكالية اليريسية والتساؤلات الفيعية واختبار الفيضية اليريسية والفيضيات الفيعية
 الدراسة ادوات: ثانيا

الجزااري،  والبنك الوطنيتم اعتماد المقابلة الشخصية في جمع البيانات مع اطارات كل من بنك الجزااري اخااري  
 .بنكالالكترونية لموقع كل  كما اعتمدنا على تحميل البيانات المتاحة في البوابة  ومصيف السلام

  متغيرات الدراسة: ثالثا 
 التمويل العقار، بالقيوض اليبوية : الاولالمتغير  .0
بصيغة شيكة ملك في عقار متبوعة بايجار في حصة ار، بالصيغة الاسلامية عقالتمويل ال :المتغير الثاني .9

 شارعة
 . التمويل العقار، :الوسيطالمتغبر  .2

 الدراسة مؤشرات  :بعاار 
 :إشكاليات وفيضيات الدراسة تم استخدام مجموعة من المؤشيات من ايل الإيابة عن

 جمالي التمويلاتا  -0
 الايياءات الادارية    -0
 التكلفة   -2
 المخاطي  -2
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 عرض ومناقشة النتائج :الثانيالمبحث 

 خلال فترة الدراسةالتمويلات العقارية  شروط و انواع :الاولالمطلب 

 في المصارف الاسلامية التمويلات العقارية شروط و انواع :اولا

 في المصارف الاسلامية التمويلات العقاريةشروط  -0

يصل الى  ومبلغ التمويلعية يعتمد التمويل العقار، في بنك السلام على صيغة معتمدة من قبل هيئة اليقابة الشي 
 سنة  92الى  12مليون دينار يزااري، مع فترة سداد تمتد من  91
 :الاهليةشروط  :-0-0
o  تاريخ اخي قسط مدفوع؛ سنة 31و 03ان يكون السن بين 
o لديه عقد عمل غبر محدد المدة؛ 
o  لو صاحب اييادات ثابتة حية تاييمهنة  بموظفا  صاحان يكون. 
o  (بالجزااري او بالمهجي مقيما)ان يكون يزااري، الجنسية 
o  ؛(وأكثيدج  01.111.11)ومنتظمة ان تكون المداخيل الشهيية ثابتة 
o  (وأكثياورو  0211)ومنتظمة ان تكون المداخيل الشهيية ثابتة 
o   السكنمن قيمة  % 01من  يبتدئهامش ضمان الجدية 
o  طاع الدارم من الحساب البريد، او الاقت الجزااري-السلامتوطين الياتب لدى مصيف                                .

 .(ام  ابن  بنت  اب)ليفع قيمة التمويل بدعم افياد العارلة من الدرية الاولى  امكانية تويدكما 
 :الوثائق المطلوبة :-0-0
o اء مسكن قديم او يديد لدى اخاواصملف طلب اقتن 
o  اقتناء مسكن يديد لدى ميق  عقار،ملف طلب 
o  استمارة طلب تمويل عقار، 
o وعد بالبيع تحت ختم خاص 
o المخاطي على مستوى بنك الجزااريزا تصييح لاستشارة ميك 
o  الجزااري –الايي لدى مصيف السلام تعهد كتابي لتوطين 
 :لتمويلات العقارية في بنك السلاماانواع : 2

 :يل تتمثل الصيغ الشيعية للتمويل العقار، المقدمة من طيف البنك فيما 
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  في الذمة ارة الموصوفةوالإجالمنتهية بالتمليك  الاجارة -2-0
بشياء أصول منقولة أو غير منقولة أو موصوفة في الذمة بناء على طلب  المصيفيقوم بها  وه  صيغة

في نهاية العميل ثم ايجاره له عين او موصوفة في الذمة منتهية بالتمليك حيث بقترن كما وعد بالتمليك 
أولا من خلال  فتعقد الإيارةاو اثناءها و تتم العملية من خلال عقود منفصلة عن بعضها مدّة الإيارة 

عقد ليتم بمخصوص ليتم يع العين عند طلب المتعامل من خلال عقد بيع مستقل يوقع عند البيع و ليس 
 .قبله

 :الاستصناع والاستصناع الموازي في المباني صيغة -2-9
وه  صيغة يقوم من خلالها المصيف بناء على طلب المتعامل ببناء أو تهيئة عقار حسب المواصفات المحددة ضمن 
الطلب والمخططات الميفقة به  ويعتمد المصيف في تنفيذ هذه العملية على عقد، استصناع منفصلين يكون في 

 نه وبين المتعامل المستصنع فيكون أحدهما صانعا وفي الثاني مستصنعا  حيث ينعقد الاستصناع الأول بي
صانعا بالنسبة إليه  ثم يعقد المصيف استصناعا موازيا مع مقاول من أيل إنجاز المشيوع فيكون مستصنعا في هذا 

 .العقد  على أن يكون كل من العقدين مستقلا عن الآخي
 : ( LPPالعمومي الترقوي ) الملكالمشاركة لدى المصرف على أساس شركة  صيغة- -2-2

ه  صيغة يقوم من خلالها المصيف بناء على طلب المتعامل بمشاركته في شياء أو تملك عقار فيكون لكل منهما 
                                                    .حصة شارعة في ملكيته وعلى أساسه ما يقوم المصيف بإيجار هذه الحصة إلى المتعامل إيارة منتهية بالتمليك

                                                                                           :الأجلبيع  صيغة-2-2
ه  صيغة يقوم من خلالها المصيف بشياء سلع أو بضارع أو آلات أو معدات بناء على طلب المتعامل  ويقوم 

                                           .لأيلبعد تملكه لها وقبضها القبض الناقل للضمان ببيعها للمتعامل با
ومن ثم ليس في العملية بيع لما لا يملكه المصيف  لأن المصيف لا يبيع حتى يملك ما هو مطلوب من المتعامل 

ويعيضه عليه ليرى إذا كان مطابقا لما وصف  كما أن هذه العملية لا تنطو، على ربح ما لم يضمن  لأن المصيف 
                                                 .اشتراه فأصبح قابضا وضامنا يتحمل تبعة الهلاك قد قبض ما

                .تتوزع صيغ بيع الأيل لدى المصيف بين صيغ بيع الأيل للمؤسسات وصيغ بيع الأيل للأفياد
      .صيغ بيع الأيل للمؤسسات من خلال تأييل دفع الثمن إلى أيل محدد دفعة واحدة أو على أقساط تتم

 تتم صيغة بيع الأيل للأفياد من خلال تقسيط دفع الثمن لأيل محدد وفق صيغة البيع بالتقسيط
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 الجزائر– بنك السلام أنواع التمويلات العقارية التي يمنحها : 80-82رقم  الجدول

اين نلاحظ عملية الاقتناء   دول التالي أنواع التمويلات العقارية الممنوحة من طيف مصيف السلامبوضح الج
تكون قيمة التمويل كبيرة بينما ثم تليها عملية التوسعة و اخيرا عملية التهيئة كما نلاحظ تفاوت في فترة التسديد 

 . بطييقة تناقصية و بصيغ مختلفة للتمويل 

 من أعداد الطالبين بالاعتماد على الوثارق المقدمة من بنك السلام :المصدر

 

 

 

 

 لنوع التموي
دار السلام الاقتناء مسكن جديد لدى مرقي 
عقاري او مسكن قديم لدى الخواص أو شراء 

 قطعة ارض لإقامة

دار السلام 
لبناء او توسيع 

 منزل

دار السلام لتهيئة 
 المنازل

 قيمة التمويل

قصير تمويل  مليون دج31تصل قيمة التمويل الي 
قيمته الى 

مليون دينار 92
 يزااري،

 %011تمويل يغطى 
من قيمة اشغال التهيئة 
تصل قيمته الى 

 مليون دينار يزااري،2

 فترة التسديد
  (شياء مسكن)92سنوات الى  2تمتد من 
  (شياء قطعة ارض)سنة 91-2تمتد من 

الى  2تمتد من 
 سنة92

الى  9تمتد من 
 سنوات3

 نوع الصيغة

 إيارة منتهية بالتمليك 
 المشاركة 

صيغة 
الاستصناع 

 المواز،

 بيع الأيل-

استصناع -
 والاستصناع المواز،
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 :التمويل العقارينوع  حسبالسلام  مصرف المطبقة فىوالرسوم لتكاليف ا-2-5
 :المطبقة فى بنك السلام الرسوميمثل : 80-82الجدول  

 2متعامل مدخر  1 دنوع التمويل العقاري للافرا

متعامل غير مدخر 
مع اقتطاع من 
راتبه من بريد 

الجزائر او موظف 
 بالبنوك الزميلة

متعامل غير مدخر 
 مع توطين راتبه

فئة ذوي الاحتياجات 
 3الخاصة

   عقار، عموم  او خاص اقتناء مسكن من ميق
 (SP/LPA/LPP/LPLلبرامج دعم السكن 

 سنو، %3.32 سنو، %3.32 سنو، %3.21 سنو،3.11%

 في شكل ينجزا فيد، وبناء سكن ريف  سكن بناء
 العليا الجنوب والهضاب محددة بولايات في مناطق مجمع

 سنو، %3.32 سنو، %3.32 سنو، %3.21 سنو،3.11%

 سنو، %3.32 سنو، %3.32 سنو، %3.21 سنو،%3.11 البناء الذاتي

 سنو، %3.32 سنو، %3.32 سنو، %3.21 سنو،%3.11 تهيئة بدون رهن عقار،

 سنو، %3.32 سنو، %3.32 سنو، %3.21 سنو،%3.11 تهيئة مع رهن عقار،

 سنو، %3.32 سنو، %3.32 سنو، %3.21 سنو،%3.11 ايارة من الباطن

 العاردات قيمة تكون وأن سنة عن تقل لا مدّة منذ الجزااري-السلام مصيف لدى مفتوح ادخار حساب 
  .دج 2.111.11المتراكمة على الاقل 

 لأيل  استثمارية وديعة أو ادخار حساب(DAT/BDI)  يقل لا بمبلغ الجزااري-السلام مصيف لدى مفتوح 
 .دج يتم تجميدها لمدة لا تقل عن سنة  911.111.11على 

 من أعداد الطالبين بالاعتماد على الوثارق المقدمة من بنك السلام :المصدر

                                                           
 عجزاها المبررّ اخااصّة الاحتيايات ذو، لفئة تفضيل  ربح هامش 3 :يملكيعتبر مدخي كل متعامل  2  المصيفتامين القيض على عاتق  1
 

 
 

3 
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 و نوع( مدخي   موطن   عاد، او ذو، الاحتيايات اخااصة) يبين الجدول ادناه علاقة بين المتعامل يبيبن 
 . التمويل من يهة و اليسوم المطبقة على كل فئة و التي تكون بنسب تفاضلية حسب كل فئة

 
تمويل  إطارمقياس اتعاب التخمين او اعادة التخمين للممتلكات العقارية المقدمة كضمان في -2-0

 :للإفراد والتمويل العقاريالمؤسسات 
 جدول اتعاب التخمين و اعادة التخمين  : 82-82الجدول

 
 (رسوم بدون)الاتعاب  قيمة العقار

 دج 92.111.11 دج 21.111.111.11او يساو،  أصغي

 دج 21.111.11 دج 011.111.111.11ساو، او ي أصغيو دج  21.111.111.11من  أكبر

 دج 31.111.11 دج 921.111.111.11او يساو،  أصغيدج و  011.111.11من  أكبر

 دج 011.111.11 دج 921.111.111.11من  أكبر
 

 من أعداد الطالبين بالاعتماد على الوثارق المقدمة من بنك السلام :المصدر
اليسوم  اين نلاحظ العلاقة الطيدية بين قيمة العقار وو اليسوم المطبقة  العقارالجدول اعلاه يبين العلاقة بين قيمة 

 المطبقة
  العقاريجدول مصاريف تنقل الخبير  :82-82الجدول

 ملاحظات المبلغ مصاريف تنقل الخبير العقاري

 (19) اقصاه يومين  يوم/دج  2111.11 الاطعام
يتم تسديده الى غاية  المبيت

 دج 2.111.11
كلم مع   911يتم التسديد عندما تكون المسافة اكثي من 

 (واحدة ليلة)تقديم الوثارق المبينة 
 / كم/دج  21.11 والتكلفة بالكيلومتراستعمال السيارة 

 )القطار أو الطارية تذكية(المبينة الوثارق تقديم مع التسديد يتم / وسارل اخيى للتنقل
 ملاحظات المبلغ مصاريف اخرى

 / دج 9.211.11 الملفتكوين 
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 من أعداد الطالبين بالاعتماد على الوثارق المقدمة من بنك السلام :المصدر
العلاقة الطيدية بين الجدول اعلاه يوضح مصاريف تنقل اخابير العقار، لتقييم العقار المياد تمويله اين نلاحظ  

 .المسافة و المدة المستغيقة و زيادة المصاريف
في اطار  البناء و التهيئة  لإعمالمقياس اتعاب التخمين او اعادة التخمين للممتلكات العقارية -2-2

 جدول الاتعاب   : 85-80الجدول .تمويل المؤسسات و التمويل العقاري للإفراد
 (رسوم بدون)الاتعاب  قيمة العقار

 دج 02.111.11 دج 0.211.111.11او يساو،  أصغي

 دج 91.111.11 دج  2.111.111.11او يساو،  وأصغي دج  0.211.111.11من  أكبر

 دج 92.111.11 دج 01.111.111.11دج و اصغي او يساو،  2.111.11اكبر من 

 دج 22.111.11 دج 21.111.111.11دج و اصغي او يساو،  01.111.11اكبر من 

 دج 02.111.11 دج 31.111.111.11دج و اصغي او يساو،  21.111.11اكبر من 

 دج 22.111.11 دج  31.111.111.11اكبر من 

 من أعداد الطالبين بالاعتماد على الوثارق المقدمة من بنك السلام : المصدر
 جدول مصاريف تنقل الخبير العقاري   :80-82الجدول 
 ملاحظات المبلغ مصاريف تنقل الخبير العقاري

 (19) اقصاه يومين  يوم/دج  2111.11 الاطعام
كلم   911يتم التسديد عندما تكون المسافة اكثي من  دج  3.111.11يتم تسديده الى غاية  المبيت

 (ليلة واحدة) مع تقديم الوثارق المبينة 
 كم/دج  02.11 استعمال السيارة و التكلفة بالكيلومتر 

 

 زيارات كحد اقصى  12متابعة الاشغال من خلال 

 المبينة الوثارق تقديم مع التسديد يتم  / وسارل اخيى للتنقل
 )القطار أو الطارية تذكية(

 من أعداد الطالبين بالاعتماد على الوثارق المقدمة من بنك السلام : المصدر
المستغيقة و الجدول اعلاه يوضح مصاريف تنقل اخابير العقار، لتقييم العقار المياد تمويله اين نلاحظ  العلاقة الطيدية بين المسافة و المدة 

 زيادة المصاريف
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 في البنوك التقليديةدراسة التمويلات العقارية  :ثانيا
                                                                    .الشروط العامة لمنح القرض لعقاري :0

  بناء)صيغة عقارية ( 09)او سكنات فيدية كما انه يستجيب لاثنى  واقتناء منازلالقيض العقار، مويه لتمويل 
 :والمتمثلة فيشياء  تهيئة او توسيع 

 ،قيض لتوسيع   -قيض لتهيئة سكن -قيض لشياء مسكن لدى احد الافياد -قيض لبناء مسكن فيد
 قيض لشياء مسكن تيقو، بصيغة البيع  –قيض لشياء مسكن يديد ياهزا  –قيض لتهيئة مسكن -مسكن

قيض بنسبة فاردة مدعمة لبناء مسكن فيد،  -قيض بنسبة فاردة مدعمة لبناء مسكن ريف   –على مخطط 
قيض بنسبة فاردة مدعمة لاقتناء  –عليا منجزا ضمن مشيوع سكني جماع  في منطقة الجنوب او الهضاب ال

قيض بنسبة فاردة مدعمة  -قيض بنسبة فاردة مدعمة لاقتناء مسكن تيقو، عموم   –مسكن تيقو، مدعم 

 قيض بنسبة فاردة مدعمة لاقتناء مسكن تيقو، جماع  بصيغة البيع على المخطط  -لاقتناء مسكن تيقو، جماع  
  :الاهليةشروط  -0-0
  الجنسية الجزاارييةكل شخص يحمل 
  سنة  32سن اقل من 
  مقيم او غير مقيم في الجزااري 
  ومنتظمدخل ثابت  
 ياد اقتنارها او من اشغال البناءمن قيمة الممتلكات الم % 21تمويل يصل الى  :التمويلمبلغ  -0-0
 سنة  01يمكن ان تصل الى  :القرضمدة  -0-2
اما المدخيين فالنسبة  % 3.2بالنسبة للزابارن غير المدخيين نسبة الفاردة تصل الى  :الفائدةنسبة  -0-2

 . %011مع تمويل  % 3سنة الفاردة تصل الى  01اما المقترضين الذين لا يتعدى سنهم  % 2.32ه  
بالنسبة لصيغة البناء  شهيا 90والمخطط  ىالبيع علشهيا بالنسبة لصيغة السكن  23 :القرضمدة سداد  -0

كما يويد .بالنسبة للسكنات المنتهية عند اخاواص من ايل التوسعة او التهيئة السكنية أشهي 13و وتوسعة سكن
يصل تمويله  وتجديد سكن نهيئههو قيض يمول اشغال  و"دار، تهيئة" قيض العقارية يدعى من القيوض  نموذج اخي

 ملاحظات المبلغ مصاريف اخرى

 تكوين الملف
 قيص مضغوطقديم ت / دج 9.211.11

 الصور اليقمية
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 وبدون رهنبدون عقد ملكية  وصيغة تمويلهعاما  01من قيمة الفاتورة التقدييية لمن هم اقل من  % 011الى 
 .من المقيبين أحدعقار، مه امكانية دمج المقترض المشترك او 

المستفيدين من سكن ضمن البرامج السكنية للدولة   ازوايهم  اصولهم وفيوعهم للأفيادمخصص  :الاهلية -
 ( LPLالسكن العموم  الايجار،  – LPPالترقو،  نالسكبالإيجار   البيع)
 .المدخيينسنويا لغير  % 3.92وسنويا للمدخيين  %3: اسعار الفائدة -
ان  –عاما  32ان يكون السن اقل من  –الاقامة في الجزااري  –الجزااريية  الجنسية- :القرضشروط منح  -

 .القانونيةالاهلية  –يفوق الدخل الوطني الادنى المضمون  ومنتظم ويساو، اويكون الدخل ثابت 
المبلغ التقديي، مع سقف  من %21د اقصاه يقوم البنك بتمويل المشيوع بح :ومدة سداده حجم التمويل -

دج كما يمكن ان يصل التمويل الى  211.111.11دج دون ان يقل عن  9.111.111.11يصل الى 
 .سنة عند تاريخ تقديم الطلب 01من قيمة العيض للمقترضين الذين تقل اعمارهم عن  011%

حسب قدرة الزابون على السداد وعميه  ويتمّ تحديدهشهياً  31الحد الأقصى لفترة سداد القيض يمكن أن يصل إلى 
 عامًا 32الذ، يجب ألا يتجاوز 

 :الدراسةالعقارية خلال فترة  دراسة حجم التمويلات: المطلب الثاني 

 السلام مقارنة بمصيف البنك الوطني الجزااري،  التالي تطور حجم التمويلات العقارية في 13-19الجدول يوضح 
 مصرف السلام السنوات البنك الوطني الجزائري السنوات

9102 401 189 242,20 9102 1 376 376.00 
9191 552 662 499,22 9191 2 246 893.00 
9190 908 197 659,69 9190 3 029 808.00 
9199 1 206 240 274,56 9199 3 668 972.00 
9192 1 728 060 543,35 9192 3 893 542.00 
 591.00 215 14 المجموع 219,02 350 796 4 المجموع
 و بينامج اكسال 3-9على الجدولمن أعداد الطالبين بالاعتماد  : المصدر             

 البنك الوطني الجزائري السلاممصرف 

  

 

 

 
0 

500000000 

1E+09 

1.5E+09 

2E+09 

2019 2020 2021 2022 2023 

0 

1000000 

2000000 

3000000 

4000000 

2019 2020 2021 2022 



 ولا

41 

 

التقليدية البنوك في المصارف الاسلامية و  لتمويل العقاريبين اليات ا دراسة مقارنة :الفصل الثاني
 ..........................الإسلامية

...................... 
:.....................................المحتويات

.......................................... 

:..........................................................................................تالمحتويا

....................................... 

مع مقارنة الاكثي تمويلا للعقارات  الجزااري، هوالبنك الوطني لاحظ ان نلال البيانات المدونة في الجدول من خ
  :   9192الى  9102الفترة من  الجزااري، خلالالبنك الوطني بلغت تمويلات  السلام حيث مصيف

 .السلام فصي دج لم591.00 215 14 .مقابل  دج 219,02 350 796 4 

للحالة الواقعية و بحكم العدد  الاسلامية بالييوعالمصارف تمويلا مقارنة مع  التقليدية اكثيالبنوك  والملاحظ ان
فان التمويل العقار، ( العقار بنك)الكبير لوكالات البنوك التقليدية لا سيما الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط 

 الإسلاميةتستحوذ عليه البنوك التقليدية مقارنة مع ما هو في المصارف 

 الدراسةالعقارية خلال فترة  الادارية للتمويلاتدراسة الاجراءات  :الثالثلمطلب ا

ه  اياء معتمد في جميع البنوك و ذلك من ايل المعيفة  كلاسيكية وان عملية دراسة ملف التمويل ه  عملية   
من طيف  والضمانات المقدمةمن يهة ( مخطي السيولة و عدم السداد لتفاد،)لواضحة و الدقيقة لطالب التمويل ا

 :يل و سنوضح بعض الاختلافات في دراسة الملفات بين البنكين كما من يهة اخيى ( مثلا اليهون)الزابون 
 :العقاري  بقبول التمويل وقرار التبليغ لملفلة الاولية الدراس :اولا
 :الاولية للملف الدراسة-0

 المصارف الاسلامية البنوك التقليدية
 الإداريالملف  :اولا

 ملف حالة مدنية كلاسيك  -0
 كشف الياتب -9
 وعقد الملكيةنسخة من الدفتر القار،  -2
 تقييي اخابرة العقارية -0

 

 ملف حالة مدنية كلاسيك   -0
 الياتبكشف  -9
 وعقد الملكيةنسخة من الدفتر القار،  -2
 تقييي اخابرة العقارية -0

 

 سقف التمويل: ثانبا 
دج تتم الموافقة  02.111.111.11 يصل الىمبلغ القيض  -0

 .على مستوى الوكالة البنكية
دج الى  02.111.111.11مبلغ القيض من  -9

 .دج تتم الموافقة على مستوى المدييية الجهو، 02.111.111.11
 دج تتم  02.111.111.11من  أكبرمبلغ القيض  -2

 .العامةتتم الموافقة على مستوى المدييية 
 

يتم اعداد ملف القيض على مستوى الوكالة 
المصيفية و ارساله الى المدييية العامة لدراسته 
مهما كان سقف التمويل و تتم الموافقة على 

 . .القيض ميكزايا و ليس محليا
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 مقارنة  الملف الاداري بين البنوك التقليدية و المصارف الاسلامية : 3-9الجدول  
 :الادارياجراءات الملف  -0-0

 (Fiche Simulation)على مستوى بطاقة المحاكاة  قارنةم: 80-80جدول 

 المصارف الاسلامية البنوك التقليدية
 البيانات الاولية:اولا 
قيمة -2  نسبة الفاردة-9  قيمة الدخل -0

 القيض 
 عمي الزابون -3  فترة السداد -2  قيمة العقار -0

 قيمة القيض -2  الهامش-9 قيمة الدخل -0
عمي  -3  الزابون عمي-3  فترة السداد -2  قيمة العقار -2

 هامش ضمان الجدية -3           نسبة الاقتطاع -3  (ة)الزاوج
 

 ((Résultat simulation المحاكاةنتارج :ثانيا 
النسبة الممولة من طيف  -9  مبلغ القيض الموافق عليه -0

 عارد نسبته -0  (أشهي 13بـ  مقدرة)فترة السماح  -2  الزابون
 القيوض ضمان شيكةمن مبلغ القيض كحقوق لفاردة  0%

 اقتطاعات التسيير  -3    (SGCI)العقارية
 مبلغ التعويض الشهي، -9

 المبلغ الاجمالي المعني بالتعويض -0
 الشهي،  الاقتطاعمبلغ  -9
 قيمة الهامش العارد للمصيف -2
 المضافةنسبة اليسم على القيمة  -0

  
 

 النسب المالية المستعملة :ثالثا

 استعمال النسب المالية في عملية الاقتطاع من الايية -0
استعمال سعي الفاردة في حساب المبلغ المالي الاجمالي  -0

 .المستريع
 شيكةمن مبلغ القيض كحقوق لفاردة  %0ادراج نسبة  -2

    (SGCI)العقارية القيوض ضمان

من قيمة  %21تتجاوز  الاسترداد لانسبة  -0
 الايية

مئوية تمثل هامش اليبح في  استعمال نسبة -9
 .حساب المبلغ المالي الاجمالي المستريع

ادراج مبلغ مالي يسمى هامش ضمان  -2
  .الجدية
 

 اقساط التعويض: عا راب
التعويض من قبل النظام المعلوماتي بناءا على  اساطيتم تحديد 
  وعمي الزابون قيمة القيضمعطيات 

 

التعويض من قبل المكلف  قسطيتم تحديد 
يتجوز في جميع  والذ، لابدراسة ملف التمويل 

 من راتب الزابون  % 21الحالات 
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 من اعداد الطالبين بناءا على المعلومات المقدمة من البنكين: المصدر 
ومدى الادارية  ومياقبة الوثارقايداع ملف طلب التمويل من طيف الزابون  بعد: التمويلبقبول  قرار التبليغ -0

البيانات  والتحقق منللعقار من ايل تقييمه  والزايارة الميدانيةالمعلومات المصيح بها من يهة مع اخابير  مطابقتها
اضافة الى دراسة قدرة الزابون على السداد الى غير ذلك من  العقار،   من يهة اخيىاخااصة به الميفقة بتقييي 

يتم اعداد  للزابون بعدهاالضمانات المعتمدة في تحقق البنك من استرياع حقوقه وذلك من خلال ايياء محاكاة 
   :يل تقييي حول ملف التمويل و تكون القيارات المتخذة كما 

الميكزا، و بالتالي الوكالة الولارية للمصيف مهمتها اعداد ان قيار التمويل يتم على المستوى : بنك السلام -0-0
من خلال و  ة للمصيفالملف فقط بينما قيار التبليغ بالموافقة على التمويل يتم اتخاذه على مستوى المدييية العام

 شيكة ملك) وفق صيغة   (LPP)دراسة وثيقة قيار التبليغ بقبول التمويل من ايل اقتناء مسكن تيقو، عموم  
 :نلاحظ ما يل  ( حصة شارعة بإيجارفي عقار متبوعة 

 وبيانات مدة في التمويل المعت ونوعية الصيغة والقيار المتخذتتضمن تاريخ انعقاد لجنة التسهيلات المصغي  ديباية
  العقار
 التاليةيحتو، الجدول على اخاانات : يدول مواصفات التمويل: 
  ومدة السدادطييقة السداد  اليبحية  التمويل هامش التمويل  مبلغصيغة. 
 صلاحية الضمان مدة-الضمانمبلغ  –تتضمن تعيين الضمان  :الضمانات 
  طييقة السداد/ تسليم الشيك/ الشيوط المسبقة للتمويل. 
 :مستوياتبالنسبة للبنك الوطني الجزااري، يتم اتخاذ قيار التمويل على ثلاث  :الجزائريبنك الوطني  -9-9

يتم على مستوى ( خمسة عشية مليون دج) دج  02.111.111.11مبلغ التمويل اقل من  :الاولالمستوى 
 الوكالة الولارية للبنك

) دج  02.111.111.11الى ( خمسة عشية مليون دج) دج  02.111.111.11من  :الثانيالمستوى 
 .وى المدييية الجهوية للبنك تيتم على مس( ة و اربعون مليون دجخمس

يتم على ( خمسة و اربعون مليون دج) دج  02.111.111.11مبلغ التمويل اكبر من  :الثالثالمستوى 
 .مستوى المدييية العامة للبنك

 : يلينلاحظ ما  بين القرارينمقارنة ال

اتخاذه ميكزايا على مستوى مصيف السلام اما البنك الوطني الجزااري، فالقيار يتم اتخاذه اما محليا التمويل يتم  قيار -
 .يهويا او ميكزايا حسب مبلغ القيضاو 
 ان مصيف السلام يعتمد على هامش اليبحية بينما البنك الوطني الجزااري، يعتمد على سعي الفاردة؛ -
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قيار التبليغ الصادر من مصيف السلام اكثي تفصيلا في بنوده مقارنة مع القيار الصادر من البنك الوطني  -
 .( سعي الفاردة و الشيوط العامة للقيض القيض  بلغم)الجزااري، المتضمن اساسيات التمويل 

 
 :خلال فترة الدراسة  و المخاطر التمويل العقاري تكلفةاهتلاك و ال دراسة:  الرابعالمطلب 

 : اهتلاك القرض: اولا 
نلاحظ في الملحق الميفق اخااص باهتلاك القيض في مبلغ تمويل يقدر بـ  :السلاممصرف  -0

 00ملايين و ثمانمارة و خمسة و عشيون الف و مارة و تسعة و اربعون دينار و  ثمانية)دج  3.392.002.00
 :ه خانات و  13دفعة يتضمن  903سنة على  03في مدة  %3.92بهامش ربح ( سنتيم
 قسط 216 ب والمقدرة الشهيية الأقساط تسديد تاريخ :الأولى الخانة 
  (الباقية من التمويل القيمة)ك الاهتلا :الثانيةالخانة 
  عن كل دفعة( اقتطاع لصالح المصيفاليبح و ه   هامش)الهامش  :الثالثةالخامة 
  ف العميل قيمة كل قسط شهي، مدفوع من طي  :الرابعةالخانة 
  ( الصفي) 1قيمة المضافة و تساو، اليسم على ال :الخامسةالخانة 
  عند كل دفعة ( ح البنكهامش رب+ القسط الشهي، ) القيمة الاجمالية للاستحقاق  :السادسةالخانة

 خارج اليسم
  عند كل دفعة بكل ( هامش ربح البنك+ القسط الشهي، ) القيمة الاجمالية للاستحقاق  :السابعةالخانة

 اليسوم؛
نلاحظ في الملحق الميفق اخااص باهتلاك القيض في مبلغ تمويل يقدر بـ  :الجزائريالخارجي البنك  -0

في مدة  %3.92بهامش فاردة ( سنتيم 11ستة ملايين و خمسمارة الف دينار و ) دج  3.211.111.11
 :خانات و ه   13دفعة يتضمن  901سنة على  91
 قسط 240 بـ المقدرة للأقساطاليقم التسلسل   :الأولى الخانة 
  الشهيية الأقساط تسدد فيه الذ، الشهي :الثانيةالخانة  
  الشهيية الأقساط فيه تسددالتي السنة  :الثالثةالخامة  
  دفوع من طيف العميل الم (فاردة البنك+ قسط العميل ) الاجمالي  شهي،الاستحقاق القسط   :الرابعةالخانة 
  من طيف العميل  الشهي، المدفوع قسط الاستحقاق :الخامسةالخانة 
  دفوع من طيف العميل لصالح البنك العارد الشهي، الم :السادسةالخانة 
  استهلاك القيض  :السابعةالخانة 
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 :ما يلي  نلاحظمن خلال مقارنة لاهتلاك القرض بين البنكين 
حساب الاقساط الشهيية اما مصيف  البسيطة فيبالنسبة للبنك اخااري  الجزااري، استعمل نسب الفاردة  -0

 .ثابتةالسلام استعمل هامش اليبح على كل قسط بنسبة مئوية 
و في نهاية المدة سنة  91دج لمدة  3.211.111.11بالنسبة لمبلغ قيض البنك الجزااري اخااري  البالغ  -9

اما   دج 2.229.320.01ا، بفارق  دج 09.129.320.01 قدره  يكون العميل ملزام بإرياع مبلغ
دج و في نهاية المدة يكون العميل ملزام بإرياع مبلغ قدره  3.392.002.00مصيف السلام فمبلغ التمويل هو 

و بالييوع الى بطاقية المحاكاة فتمويل قدره  دج  3.223.329.20دج ا، بفارق  02.392.101.33
 2.090.919.03دج ا، بفارق قدره  09.111.111.11دج يتم ارياع مبلغ قدره  3.232.323.39

 .دج 
اشهي بينما لم تمنح هذه اخااصية  13تلاحظ ان البنك الوطني الجزااري، اعطى لعميله فترة سماح تقدر بـ  -2

 لعميل مصيف السلام
بينما مصيف  (Ratio REL 30%.40%.50%)نسب المئوية للنلاحظ استعمال البنوك التقليدية  -0

  المساهمة الشخصية للعميل  عن برامش الجدية و هو مبلغ مالي يعالسلام استعمل ه
 M =( C × (t/12)) /(( 1 – (1+t/12)-n   ) )بالمعادلة و عموما يتم حساب الاقساط المتساو، 

C :مبلغ القيض 
 M :الشهي،القسط 

N :عدد الاشهي 
T :نسبة القاردة. 

المخاطي رغم اعتبار ان  ان عملية التمويل العقار، تتولد عنها بعض  :التمويل (ضد المخاطر) ضماناتال: ثانيا 
العقارات ذات قيمة سوقية ثابتة نسبيا و الاستثمار فيها امن بشكل كبير  رغم ذلك فان العمليات الواردة عليها 
لا تخلو من مخاطي لذلك يتويب على البنوك  تنويع المحفظة الاستثمارية  في عملياتها التمويلية و سنبين هنا 

 :مويل بين البنوك التقليدية و الاسلامية كما يل  المخاطي الواردة في عمليات الت
    :السلاممصرف  
 مبلغ مالي يدعى هامش ضمان الجديةايداع   -  
  دج  02.392.101.33اكتتاب سفتجة بقيمة 
  دج  3.392.002.00رهن عقار، من الدرية الاولى للعقار الممول بقيمة 
  في حالة تعذر المتعامل عن تقديم ضمانات يمكن و ) تقديم ضمانات عينية تغط  مبلغ صافي التسهيلات

 ؛(تقديم تامين على الحياة لدى شيكة تامين تكافل  او شيكة تامين تقليد، في حالة عدم توفي التامين التكافل 
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.......................................... 

:..........................................................................................تالمحتويا

....................................... 

 طييقة السداد المذكورة في العقد/تسليم الشيك/اضافة الى الشيوط المسبقة للتمويل 
 :الجزائريالبنك الوطني  
  دج  2.111.332.11ايداع مبلغ المساهمة الشخصية المقدر بـ 
 ين على الحياة لدى شيكات التامينتقديم تام 
  شيكة ضمان القيوض العقارية  لصالح % 0اقتطاع مبلغ يقدر بـSGCI 
  البنكرهن العقار من الدرية الاولى لصالح 

المتعثية في اخي  تستريع ديونها لأنهاضمانا مقارنة بالبنوك الاسلامية  أكثيالبنوك التقليدية قيوضها  :الاستنتاج
 الاسلاميةتتعامل مع المصارف  والتي لاالمطاف من شيكة ضمان القيوض العقارية 

باعتبار مصيف السلام يتبع في تعاملاته احكام الشييعة   : : ويلات العقاريةلتما  التكاليفدراسة :  ثالثا   
الاسلامية فانه يستبعد التعاملات اليبوية عكس البنوك التقليدية و منها سوف نوضح اهم النقاط اخااصة 

 :بالضمانات المقدمة لكل بنك كما يل  
سنة و في نهاية المدة يكون  91لمدة  دج 3.211.111.11بالنسبة لمبلغ قيض البنك الجزااري اخااري  البالغ 

مصيف  دج اما 2.229.320.01 :بفارقدج ا،  09.129.320.01 :قدرهالعميل ملزام بإرياع مبلغ 
دج و في نهاية المدة يكون العميل ملزام بإرياع مبلغ قدره  3.392.002.00السلام فمبلغ التمويل هو 

ييوع الى بطاقية المحاكاة فتمويل قدره دج  و بال 3.223.329.20دج ا، بفارق  02.392.101.33
 2.090.919.03دج ا، بفارق قدره  09.111.111.11دج يتم ارياع مبلغ قدره  3.232.323.39

 .دج 
 السلام و مصرف  البنك الوطني الجزائري المحاكاة بينمقارنة :82-80الجدول 

اخااري  ومصيف السلام خلال المدة يوضح الجدول التالي الفارق بين اهتلاك قيض مقدم من طيف البنك 
 سنة91

محاكاة البنك الخارجي  البنك
 الجزائري

 الفارق محاكاة مصرف السلام

 دج 32.323.39 دج 3.232.323.39 دج 3.211.111.11 قيمة القيض
  سنة 91 المدة

 دج 29.320.01 دج 09.111.111.11 دج 09.129.320.01 القيمة الاجمالية المستردة
 من اعداد الطالبين بناءا على المعلومات المقدمة من البنكين: المصدر  
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التقليدية البنوك في المصارف الاسلامية و  لتمويل العقاريبين اليات ا دراسة مقارنة :الفصل الثاني
 ..........................الإسلامية

...................... 
:.....................................المحتويات

.......................................... 

:..........................................................................................تالمحتويا

....................................... 

بين البنوك التقليدية ويد فارق كبير في مبالغ الاسترداد بعد انتهاء اهتلاك القيض نلاحظ انه لا ي :الاستنتاج
 .والمصارف الاسلامية

   و مصيف السلام البنك الوطني الجزااري، المحاكاة  بين مقارنة : 3-9الجدول 

 المعاملات
 المقارنة

 المصرف الاسلامي البنك التقليدي

شياكة ملك في عقار متبوعة ) شياكة دارن و مدين العلاقة التعاقدية
 (في حصة شارعة بإيجار

 هامش اليبح الفوارد المتراكمة للقيض العائد

جميع  بيانات العميل  بإبيازاكثي وضوحا  جدول اهتلاك التمويل
 النسب المالية المستعملة اطهاراضافة الى 

 هامش اليبح التركيزا على الدفعات و

+ القيض) يتم تقسيم المبلغ الاجمالي  استعمال قانون الفاردة البسيطة حساب الاقساط
 .على عدد الاشهي( هامش اليبح

 (مبالغ مالية ثابتة) التاخير تطبق غيامة  (نسب مئوية) تطبق عقوبة التأخير عدم التسديد
 لا يويد هذا الامتياز أشهي 13تصل الى  افترة السماح

 واتخاذ القراردراسة الملف 

الملفات المدروسة على مستوى الوكالات 
مما ه  عليه في  أسيعالمحلية اتخاذ القيار 

سقف  وكلما ارتفعالمصارف الاسلامية 
 القيض ازدادت معه المدة الزامنية

 دراسة الملف يتم على المستوى الميكزا،

 لا يويد فيق في تكاليف القيض تكلفة التمويل

 المخاطر

 تستريع ديونها لأنهاالبنوك التقليدية قيوضها اكثي ضمانا مقارنة بالبنوك الاسلامية 
المتعثية في اخي المطاف من شيكة ضمان القيوض العقارية و التي لا تتعامل مع 

 المصارف الاسلامية 

 على الدراسات السابقةمن اعداد الطالبين بناءا : المصدر 

يبين الجدول اعلاه خصارص المحاكاة بين البنوك محل الدراسة و التي تبين الاختلافات بين البنكين ما عدا تكلفة 
 .يل التي لا يويد فيق فيها التمو 
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 :خلاصة الفصل الثاني

ازمة السكن  التخفيف منالدراسات الميدانية ان الاليات المتبعة في التمويل العقار، لها دور كبير في  بينت
اخالفية الدينية المحيمة  التقليدية بحكمويود فئة شييحة كبيرة من المجتمع لا تيغب في التعاملات مع البنوك  باعتبار

 .اليبويةللمعاملات 
ان البنوك التقليدية مازلت تسيطي على العمليات التمويلية العقارية بحكم الاتفاقيات المبرمة مع  اظهيلكن الواقع 

لعمال هذه الشيكات و  الشيكات و المؤسسات لا سيما العامة منها  التي تقدم امتيازات في نسبة الفاردة المخفضة
كالبنك الوطني الجزااري الذ، لديه اتفاقيات مع شيكة موبيليس و اتصالات الجزااري و البنك اخااري   ؤسسات الم

التي تفتقي  و التي تسهم في يلب عدد معتبر من العملاء عكس المصارف الاسلامية كسوناطياالجزااري، مع شيكة 
طية على عدد ملفات  و حجم مبالغ التمويل الى هذه الاتفاقيات و بالتالي فان البنوك التقليدية ه  المسي

 .  العقار،
غير ان  والمصيف الاسلام انه لا يويد فيق كبير في تكلفة التمويل بين البنك التقليد،  كما اوضحت الدراسة

 .التقليديةمنها من البنوك  أكبرمخاطي التمويل في المصيف الاسلام  
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 :الخاتمـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة
 لقد سعينا من خلال تناولنا واستعياضنا للفصلين السابقين من هذه الدراسة الايابة على الاشكالية 

 بنوكمن طيف البنوك التقليدية وال عتمدةالمليات تمويل القيوض العقارية ما مدى نجاعة ا :اليريسية والمتمثلة في
في تمويل القطاع العقار، والتخفيف من أزمة السكن؟ ومن أيل ذلك قمنا بمعالجة الموضوع من خلال  الإسلامية

الجمع بين الدراسة النظيية من يهة والدراسة والدراسة التطبيقية من يهة أخيى  فتناولنا في الدراسة النظيية 
يل العقار، وصيغ التمويل المعتمدة في البنوك التقليدية والبنوك الاسلامية وكذلك اويه الادبيات النظيية للتمو 

 التشابه والاختلاف بينهما  في الشق الثاني المتعلق بالدراسة التطبيقية فقد 
 .قمنا بدراسة مقارنة بين اليات التمويل القيوض العقارية بين البنوك الاسلامية والبنوك التقليدية

 :تيار صحة الفرضياتاخ: اولا
في كل من البنك الوطني الجزااري، والبنك اخااري   للبنوك التقليدية العقار، لصيغ التموي -: الفرضية الاولى

-9102المعتمدة من طيف بنك السلام خلال الفترة  تختلف اختلافا يوهييا عن صيغ الإسلامية الجزااري،
9192 

تعتمد البنوك التقليدية في تمويل القيوض العقارية على صيغ التمويل بفاردة وقد أظهيت الدراسة صحتها في  -
الجزاء النظي، كما تبين لنا ذلك في الجزاء التطبيق  وهو ان البنك الوطني الجزااري، والبنك اخااري  الجزااري، يعتمدان 

بمصيف السلام الذ، يعتمد على صيغ مختلفة تتماشى مع  مقارنةفي تمويلهما للقيوض العقارية على قيض بفاردة 
 صحة الفيضية  تمبادئ الشييعة الإسلامية وهو ما يثب

كل من البنك الوطني ل التقليدية العقارية في البنوك الأساليب التمويلية المخاطية في تمستويا: الفرضية الثانية -
السلام غير انه يويد تقارب في تكاليف التمويل وذلك  بمصيف اقل مقارنةالجزااري، والبنك اخااري  الجزااري، 

 .9192-9102الفترة  خلال
       من خلال نتارج الدراسة الميدانية ومقارنة تكلفة التمويل بين بنك السلام والبنك الوطني الجزااري، تبين انه لا 

صحة الفيضية على مستوى تكلفة التمويل اما بالنسبة للمخاطي فمن من خلال  سيويد فيق وهذا ما يعك
في اخي  تستريع ديونها لأنهاضمانا مقارنة بالبنوك الاسلامية  أكثيالبنوك التقليدية قيوضها الدراسة اتضح ان 

 .الإسلاميةتتعامل مع المصارف  والتي لاالمطاف من شيكة ضمان القيوض العقارية 
 ل من البنك الوطني الجزااري، والبنك اخااري  الجزااري،لك في البنوك التقليدية العقار، لالتموي :الثةالفرضية الث -

 9192-9102السلام خلال الفترة  مصيفمقارنة بالصيغ الإسلامية المعتمدة من طيف  أكثي نجاعة
من خلال نتارج الدراسة الميدانية ومقارنة حجم التمويلات العقارية الممنوحة من طيف البنوك محل الدراسة تبين ان 

مما يعكس فعالية  لبنوك الإسلامية على عمليات التمويل للقطاع العقار، مقارنة باتسيطي لازالت البنوك التقليدية 
 .صحة الفيضية  تو هو ما يثبو نجاعة هذه البنوك 
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 نتائج الدراسة: ثانيا
 تتعدد الصيغ التمويلية العقارية في البنوك الإسلامية والتقليدية (0
 البنوك الإسلامية الأكثي عيضة للمخاطي مقارنة بالبنوك التقليدية (9
 لا يويد فيق كبير في تكلفة التمويل القيوض العقارية في البنوك الإسلامية والبنوك التقليدية (2
 البنوك الإسلامية فيضت نفسها كمنافس للبنوك التقليدية (0
 مقارنة بالبنوك الإسلامية نسبيا اتخاذ القيار في منح التمويلات العقارية في البنوك التقليدية أسيع (2

 التوصيات: ثالثا
 توسيع صلاحيات وكالات البنوك الإسلامية ومنحها حق القيار في إطار السقف التمويل   (0
 الإسلامية تخفيض من هوامش اليبح لكونها ميتفعة مقارنة بأسعار الفاردة في البنوك التقليديةعلى البنوك  (9
 على البنوك الإسلامية الاهتمام بالقطاع العقار، كونه سوق واعدة  (2
 العمل على توسيع وكالات البنوك الإسلامية على أكبر نطاق يغيافي (0
 لال الملتقيات والندواتنشي الوع  المصيفي اخااص بالبنوك الإسلامية من خ (2
 .انشاء مؤسسات تعنى بضمان قيوض المصارف الاسلامية  (3

 اقتراحات البحث : رابعا
التقليدية و لا يمكن  ار، في البنوك الإسلامية والبنوكلقد تناولنا في هذا البحث تقييم اليات التمويل العق
 :المجال للقيام بالعديد من الدراسات من بينها حاعتباره قد أحاط بكل الجوانب الموضوع و هذا ما يفت

 معوقات انشاء البنوك الإسلامية في الجزااري -
 دور القوانين التشييعية في تسير النظام المصيفي الإسلام  الجزااري، -
 معوقات التمويل العقار، الإسلام  في الجزااري -
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 :قائمــــــــــــــــــــــــــــــــــــة المراجع والمصادر

 :الكتب -

الفروق الجوهرية بين المصارف الإسلامية و المصارف :كتاب الدكتور سام  مظهي قنطقج     .1
 90/91/7992: العلوم تاريخ النشيشعاع للنشي و :    الناشي الربوية

  دار النشي  كتاب إدارة المخاطر من و جهتي النظر المصرفية و القانونيةعبد الحميد الشواربي    .7
 الإسكندرية مصي  7997مشاة المعيف  

  دار المسيرة   أحكامها، مبادئها، تطبيقاتها المصرفية -كتاب البنوك الإسلاميةمحمد محمود العجلوني   .3
  2010   2عمّان  الأردن  ط 

  من الفقه إلى التطبيق المعاصر لدى البنوك الإسلامية :كتاب التمويل الإسلاميفارس مسدور   .4
  2007دار هومة  الجزااري  

 النشي دار  الإسلامي الفقه ضوء في المرابحة لبيع المصرفية التطبيقات كتابعطية فياض   .5
  1999   01 ط مصي  للجامعات 

 العالم   المعهد الإسلامية المصارف في المرابحة لعمليات المحاسبي المنهج   الجلف محمد أحمد .6
  1996  1  ط القاهية  الإسلام  للفكي

 
 :الجامعيةالبحـــــــــــــــوث  -

  مذكية ماستر تخصص تقنيات تمويل التجارة الخارجية المتوسطة وطويلة الاجلخالد، إبياهيم   .2
  7912/7910اقتصاد دولي  كلية العلوم الاقتصادية يامعة محمد خيضي بسكية سنة

–مذكية ماستر  كلية العلوم الاقتصادية  التمويل العقاري في البنوك الإسلامية والتقليديةبوقفة أسامة   .2
  7971/7977يامعة قاصد، ميباح ورقلة سنة 

م "  البنوك الإسلامية والبنوك التقليدية دراسة حالة القرض الايجاريدراسة مقارنة بين " اكل  نسيم  .0
 7910/7979مذكية ماستر في علوم التسيير كلية علوم التسيير  يامعة تيزا، وزو سنة 

 التمويل العقاري في الصندوق الوطني لتوفير والاحتياط: "ايت بلقاسم كنزاة  ابدلي يوهي عنوان .19
كلية علوم التسيير يامعة »مذكية ماستر في التسيير البنك  "   سلامي والتقليديدراسة مقارنة بين التمويل الإ
   7979/7971مولود معمي، تيزا، وزو سنة 
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بعنوان القرض العقاري " مذكية ماستر في فقه المعاملات" سمية اشيات  سامية اشاش    ناهد محمد،  .11

 ة ماستر في جامعة عبد المالك السعدي سنةبين البنوك التقليدية و الإسلامية دراسة حالة المغرب مذكر 
7912/7912  

  دور البنوك في التمويل العقاري بصيغة'' خيوبي نصيرة   فياي  ميوة  .17
مذكية ماستر اكاديم   كلية العلوم الاقتصادية و العلوم التجارية  يامعة قاصد، ميباح ورقلة سنة  "الاستصناع 

7971/7977 
   مذكية  ين البنوك التقليدية و البنوك الإسلامية في التمويل العقاريدراسة مقارنة بقطاش يسمينة    .13

 7979/7971ماستر في العلوم التجارية و المالية   تخصص نقود مالية و بنوك   المدرسة العليا للتجارة  سنة
 المجلات

كلية الحقوق و    القروض العقارية من الاليات القانونية لتمويل مشاريع الترقية العقارية طاهي غياطو    .14
 7971سنة   3العدد 5المجلد –العلوم السياسية  يامعة يحى فارس بالمدية 

مطبوعة بيداغويية علمية كلية العلوم الاقتصادية  "صيغ التمويل الإسلامية" الدكتور شوق  بورقبة  .15
 7971/7977والتجارية يامعة فيحات عباس سنة 

كلية العلوم الاقتصادية و علوم التسير سنة " بنكيةمحاضرات في العمليات ال" حييي، عبد الغني -د .16
7971 /7977  

الميكزا الجامع  البيض  مجلة الدراسات في الوظيفة العمومية -أهمية القروض العقارية بن الدين فاطمة  -أ .12
  7915العدد الثالث سنة 

ة الاخوة منتور،   كلية الحقوق يامع نظام الفروض العقارية في التشريع الجزائريابتسام مناع    -د .12
 7912قسنطينة يانف  

الجزائر  دور البنوك في دعم و تمويل القطاع السكني فيد رزيق كمال   د بوكابوس مييم   –أ  .10
يامعة ميسل  عبد الله تيبازة  –الملتقى الدولي الأول ازمة قطاع السكن في الدول العيبية واقع و افاق 

  7917اكتوبي
قوال زواوية . بومديا اونان يامعة سيد، بلعباس   أ-ع  عين تموشنت   داسماعيل مياد الميكزا الجام -د .79

  مجلة الدراسات المالية و القروض العقارية في الجزائر دراسة حالةإيمان   يامعة سيد، بلعباس   الجزااري   
  7912المحاسبية و الإدارية يوان 
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مقترح -" ي تمويل التنمية بالجزائرالوقف والصكوك الاسلامية ودورها ف نزاار سناء أستاذ مؤقت -د .71

المجلة الجزااريية للأبحاث الاقتصادية  العدد لإصدار الصكوك الاسلامية لتمويل قطاع السكن في الجزائر ، 
 7912قالمة ما، 1045ما،2الأول يامعة 

 

دور الصيغ التمويل الاسلامية في تمويل القطاع العقاري بدولة الامارات العربية  "دوفي قيمية  .77
السنة  94العدد  93مجلة اقتصاد المال و الاعمال الميكزا الجامع  عبد الحفيظ بوصوف ميلة  المجلد » المتحدة
 الشهي يانف  /7979

 

دراسة حالة البنك  – طرق وأساليب التمويل الإسلامي العقاري'' طوبال ابتسام وعبلة لمسلف بعنوان .73
 RESS (Route Educational and–البركة نموذيا  مجلة الطيق التعليمية والعلوم الايتماعية 

Social Science-  إسطنبول تيكيا 7979يوان96الصادرة بتاريخ  2العدد 
 

 

 :المواقع الالكترونية
74. https://www.bna.dz 
75. https://www.alsalamalgeria.com 
76. https://www.bea.dz 
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اهتلاك القرض في البنك : 1الملحق 

 الوطني الجزائري
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قرض عقاري في البنك محاكاة :  2الملحق  

 الوطني الجزائري
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:..................................................................................................

......................................... 

 

قرار الموافقة على تمويل بايجار :  3الملحق 

 حصة شائعة في مصرف السلام
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 استهلاك قرض في مصرف السلام:  4الملحق  
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تابع لقرار الموافقة على تمويل :  5الملحق   

 بايجار حصة شائعة في مصرف السلام



 

  

قرض عقاري في مصرف محاكاة :  9الملحق  

 السلام



 

 

 
 

 
 

قرض عقاري في البنك محاكاة :  7الملحق  

 الخارجي الجزائري



 

 

                     contenu                                     الفهرس

 رقم الصفحة العنوان
 IV الاهداء

 VI الشكي

 VII الملخص

 VIII قارمة المحتويات

 IX قائمة المحتويات 

 XI قائمة الجداول 

 XII قائمة الملاحق 

 XIII قائمة الاشكال 

 أ المقدمة
 10 الادبيات النظرية والتطبيقية لأليات التمويل العقاري: الفصل الاول

 02 تمهيد 

 12 .العقاريالادبيات النظرية لآليات التمويل : المبحث الاول

 12 اليات التمويل في البنوك : المطلب الاول 

 01 القيوض العقارية : المطلب الثاني 

 02 .القيوض العقارية المقارنة بين البنوك التقليدية والمصارف الاسلامية في تمويل: المطلب الثالث 
 90 (.سابقةدراسات )الادبيات التطبيقية لأليات التمويل العقاري : المبحث الثاني

 90 دراسات السابقة باللغة العيبية : المطلب الاول 
 92 دراسات السابقة باللغة الاينبية: المطلب الثاني 
 91 السابقة والدراسات الحالية الدراسة بين المقارنة: المطلب الثالث 
 26 خلاصة الفصل الاول 

 92 الاسلامية و البنوك تقليدية المصارفدراسة مقارنة بين اليات التمويل العقاري في  :الفصل الثاني
 92 طييقة و الأدوات المتبعة: المبحث الاول 

 92 عينة و مجتمع الدراسة: المطلب الاول  

 متغيرات الدراسة وأدواتهامنهج و  :الثانيالمطلب  
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 22 عرض ومناقشة النتائج: المبحث الثاني 
 22 .خلال فترة الدراسةلتمويلات العقارية ادراسة : المطلب الاول  

 01 دراسة حجم التمويلات العقارية خلال فترة الدراسة: المطلب الثاني  
 00 دراسة الايياءات الادارية للتمويلات العقارية خلال فترة الدراسة: المطلب الثالث  
 00 الدراسةدراسة الاهتلاك و التكلفة و المخاطي للتمويلات العقارية خلال فترة :المطلب اليابع  

 04  الثاني  خلاصة الفصل

 11 الخاتمة

 19 قائمة المصادر و المراجع

 15 الملاحق

 
 
 


