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 الشكر

 بعد بسم الله الرحمن الرحيم: 

ن تَعُدُّوا نِعْمَةَ المَّهِ لََ تُحْصُوهَا  ” إِنَّ المَّهَ لَغَفُورٌ رَّحِيمٌ  ۗ  وَاِ   “ 

 نشكر الله عز وجل

 الذي أنار لنا طريق العمم والمعرفة

 و أعاننا عمى القيام بواجبنا ووفقنا لإنجاز هذا العمل

 كما نشكر كل من ساعدنا

أو بعيد وخاصة أساتذتنا الأفاضل من قريب  

المشرفة التي نشكرها جزيل الشكر ةوالأستاذ  

 عمى مساعدتها وتوجيهها لنا.

 

 

  

 عبد الواحد بورطالي.     

 



 الإهداء

 .نحمد الله عز وجل عمى منه و عونه لإتمام هذا البحث

إلى الذين وهبونا كل ما يممكون حتى نحقق لهم آمالهم، إلى من كانوا يدفعوننا قدما نحو 
 المبتغى الأمام لنيل

إلى الذين امتمكوا الإنسانية بكل قوة، إلى الذين سهروا عمى تعميمنا بتضحيات جسام، إلى 
 الأوائل في الحياة، إلى الغاليين عمى قـموبنا أطال الله في أعمارهمأساتذتنا 

إلى المذين وهبونا فـمذات أكبادهم و كل العطاء و الحنان ، أبائنا و أمهاتنا، المدين رعوننا 
حق الّرعاية و كانوا سند لنا في الشدائد، و كانت دعواتهم لنا بالتوفيق، تتبعونا خطوة خطوة 

 في عممنا، 

 الله عنا خير الجزاء في الدارين جزاهم

 كما نهدي ثمرة جهودنا لأستاذتنا الكرام

لى كل من يؤمن بأن بذور نجاح التغيير هي في ذواتنا وفي أنفسنا قبل أن تكون في أشياء  وا 
 أخرى

َرأضِ تعالى  اللهقـال  كَاةٍ فِيهَا مِصأ  ۚ  :" المَّوُ نُورُ السَّمَاوَاتِ وَالْأ  ۚ  بَاحٌ مَثَلُ نُورهِِ كَمِشأ
بَاحُ فِي زُجَاجَةٍ  قِيَّةٍ  ۚ  الأمِصأ بَارَكَةٍ زَيأتُونَةٍ لََّّ شَرأ كَبٌ دُرِّيٌّ يُوقَدُ مِن شَجَرَةٍ مُّ الزُّجَاجَةُ كَأَنَّهَا كَوأ

وُ نَارٌ  سَسأ بِيَّةٍ يَكَادُ زَيأتُهَا يُضِيءُ وَلَوأ لَمأ تَمأ لِنُورهِِ مَن يَهأدِي المَّوُ  ۚ  نُّورٌ عَمَىٰ نُورٍ  ۚ  وَلََّ غَرأ
ثاَلَ لِمنَّاسِ  ۚ  يَشَاءُ  َمأ رِبُ المَّوُ الْأ ءٍ عَمِيمٌ ) ۚ  وَيَضأ  "(53وَالمَّوُ بِكُلِّ شَيأ

 من سورة النور. 53الآية 
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حاضرا يؤدي التمويل العقاري دورا ىاما و فعالا في دور الفرد و المجتمع ، خاصتا السكنية منيا 
  ، كما يسيم في تنشيط السوق العقاري ما يتطمب تمويميا من رؤوس أموال كبيرة مقارنة بتمويل المنقولات

ىو قائم  مختمفة نحو ماسلامية صيغ تمويمية لإو تحريك عجمة قطاعو، و من خلال ىدا تستخدم البنوك ا
 ىو قائم عمى مفيوم المديونية مثل المرابحة. عمى مفيوم الممكية كالمشاركة و المضاربة و ما

مع التطور الحاصل اتجاه التمويل العقاري سواء عمى الصعيد الدولي أو العالمي، تم إنشاء أول 
فراد و تشجيعو رات الصغيرة للأمستودع لممدخ و اشتير بكونو 4691بنك لتمويل السكن بالجزائر سنة 

ئتمان ببنوك معينة كالقرض الشعبي لإا النوع من اذدخار في مجال السكن ، ثم انتيج العمل بيلإل
الجزائري و بنك التنمية المحمية و عميو سعت الجزائر إلى تغيير معدل الفائدة و مراجعة معدل الضريبة، 

لمتعمقة بإلغاء الربا ، كما ركزت عمى تطوير القطاعات و ا الإسلاميةيتطابق مع قواعد الشريعة  وىدا ما
قتصادية دون إغفال التوازن و العدالة في توزيع المنافع و المخاطر الحاصمة كدلك مختمف لإا الأنشطة

 الصيغ التمويمية.

 التالية: الإشكاليةوعميو يمكن طرح 

 ؟العقاراتماهي الأساليب المعتمدة من طرف البنوك الاسلامية في تمويل 

 الفرعية التالية : الأسئمةبمكتنا طرح  الإشكاليةومن خلال ىذه  

 في تمويل العقارات؟ الإسلاميةفيما يتمثل دور البنوك  -
 ؟ الإسلاميةالمتبعة في البنوك  صيغ التمويلما مدى مشروعية  -
 تنمية القطاع العقاري في الجزائر؟ الاحتياط فيأي مدى يسيم الصندوق الوطني لمتوفير و  إلى -

 الفرضيات: 

 في مشروعيتيا عمى المجامع الفقيية و لجنة الرقابة الشرعية سلاميةالإتستند أعمال البوك  -
 الصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط  عمى عدة صيغ لمتمويل اعتماد -
يولي أىمية كبيرة لمقطاع جعمتو لا  الإسلاميةحتياط في مجال الصيرفة الإحداثة صندوق التوفير و  -

 العقاري

 

 مبررات اختيار الموضوع :

 القيمة العممية وتعمقو بالواقع ومواكبتو ىذا العصر .  -
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 العقاريلمقطاع  الإسلاميةمحاولة إلقاء الضوء عمى صيغ تمويل البنوك  -

 تفاقم ظاىرة ارتفاع أسعار العقار وتدني القدرة القرائية لممواطن -

 البحث بمجال التخصص ارتباط موضوع -

  : أهمية الدراسة 

 امتصاصوذلك لقدرتيا عمى  إسلاميةوالبنوك  الإسلاميالعديد من الباحثين بالنظام المالي  لاىتمامنظرا 
والدور الذي تمعبو في تمويل القطاع العقاري  الإسلاميةوأصبح بشكل واضع انتشار البنوك  الأزماتتأثير 

 بديل لمتمويل التقميدي إيجادومحاولة 

 :أهداف الدراسة   

 من خلال ىذه الدراسة نسعى إلى تحقيق الأىداف التالية:

 وأىميتيا. الإسلاميةمحاولة التعريف بالبنوك  -
 مويل القطاع العقاري في الجزائرتفي  إسلاميةو مدى مساىمة البنوك فمعر  -
في التمويل وخاصة صيغ التمويل  الإسلاميةتسميط الضوء عمى الصيغ التي تعتمدىا البنوك   -

 العقاري

 منهجية الدراسة : -

 ه  الدراسة عمى:ذعمى الإشكالية المطروحة اعتمدت ى والإجابةمن أجل اختبار الفرضيات 

التحميمي في  وفيم معالم الموضوع مع إدراج المنجقصد إستعاب الإطار النظري  المنيج الوصفي -
المتحصل عمييا من الإطار التطبيقي المتعمق بدراسة حالة من خلال تحميل مختمف الوثائق 

 صندوق التوفير والإحتياط 

 : حدود الدراسة

 محل الدراسة وتحقيق أىدافيا تم وضع محددات و إبعاد تتمثل في: إشكاليوبيدف معالجة  

و الصيغ التي تعتمدىا   الإسلاميةمن طرف البنوك  موضوع التمويلات المقدمة : الحدود الموضوعية
 لتمويل العقارات
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تأسس سنة  الذيحتياط  لإتمت الدراسة الميدانية في الصندوق الوطني لمتوفير و ا :الحدود المكانية  -
4691 

 0201استندت الدراسة عمى معمومات وتقارير مقدمة من طرف البنك لسنة  الحدود الزمانية : -

 الدراسة :هيكل 

ببعض  والإطاحةاستيمت الدراسة بمقدمة تضمنت العديد من العناصر التي من شأنيا تقديم الموضوع 
 إلييا. المتوصلتضمن اىم النتائج  جزئياتو واختتمت بخاتمة

 التمويل و الإسلامية لمبنوك النظري الإطار فصمين الفصل الاولصمب الموضوع تم تقسيمو إلى  أما
 العقاري التمويل و الإسلامية لمبنوك النظري الإطار الأول المبحثحيث تناولنا فيو ثلاث مباحث  العقاري

لمتمويل العقاري والمبحث الثالث عبارة عن الإسلامية الثاني تناولنا في أساليب التمويل اما المبحث 
 دراسات سابقة والقيمة المضافة 

 الصندوق حول عام الأول تقديم تناولنا فيو مبحثين المبحث طار التطبيقي لمدراسةلإاالفصل الثاني أما 
دراسة حالة تمويل السكن بصيغة المرابحة بالصندوق حتياط أما المبحث الثاني عبارة لإا و لمتوفير الوطني

 حتياط وكالة عزابة لإالوطني لمتوفير وا

 صعوبات الدراسة :

        بالموضوع متعلقة الوثائق بعض على الحصول صعوبة - 

 في الجزائر الإسلاميةالعدد القميل لمبنوك  -

 ندرة الدراسات التي تناولت حالة الجزائر -



 

 

 الفصل الأول:

للصيرفة  الإطار النظري 
 و التمويل العقاري لإسلاميةا
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  تمهيد

 مكانة عمى واستحوذت العالمية، المصرفية المنظومة من جزءا الإسلامية البنوك أصبحت لقد  
 قواعد إلى وخدماتها أعمالها في تستند أنها ذلك والعربية، الإسلامية خاصة الدول مختمف في هامة

 .وأحكامها ومقاصدها الإسلامية، الشريعة
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   المبحث الأول: الإطار النظري لمبنوك الإسلامية و التمويل العقاري

 المطمب الأول: البنوك الإسلامية و أساليب التمويل المصرفية

  الإسلاميةتعريف البنوك  -1

تصب في مجرى واحد، وىو أف البنوؾ  تعددت مفاىيـ البنوؾ الإسلبمية والبحوث المتناولة ليا لكنيا
 الإسلبمية مؤسسات مالية تتقيد في أنشطتيا بمبادئ الشريعة الإسلبمية،

 ىناؾ عدة تعاريؼ لمبنوؾ الإسلبمية نذكر منيا ما يمي:

يعرؼ البنؾ الإسلبمي عمى أنو: "مؤسسات مالية مصرفية لتجميع الأمواؿ وتوظيفيا بما يخدـ 
 "1لبمي وتحقيؽ عدالة التوزيع ووضع الماؿ في المسار الإسلبميمجتمع التكامؿ الإس بناء

كما يعرؼ بأنو:" المؤسسة المالية الحديثة التي تمتزـ بأحكاـ الشريعة الإسلبمية ومبادئيا في 
المعاملبت المدنية ولاسيما النقود وتعتمد عمى تجميع الأمواؿ بطرؽ شرعية واستثمارىا وتنميتيا بأساليب 

مشروعة، لمصمحة المشتركيف، ىادفة إلى إعادة بناء المجتمع المسمـ وتحقيؽ أفاؽ التنمية وأدوات 
 2متطمبات التعاوف الإسلبمي بحسب الأصوؿ الشرعية الاقتصادية والاجتماعية، وتفعيؿ

و عرؼ أيضا بأنو :"مؤسسة مالية نقدية تقوـ بالأعماؿ، والخدمات المالية، والمصرفية، وجذب 
دية وتوظيفيا توظيفا فعالا يكفؿ نموىا، وتحقيؽ أقصى عائد منيا، وبما يحقؽ أىداؼ التنمية الموارد النق
 3.والاجتماعية في إطار أحكاـ الشريعة الإسلبمية السمحاء الاقتصادية 

ونلبحظ مف التعاريؼ السابقة أنو الاختلبؼ في كوف المصارؼ الإسلبمية ىي مؤسسات مالية 
مواؿ، وتوظيفيا في الأنشطة التي تتوافؽ مع مبادئ الشريعة الإسلبمية بحيث مصرفية تعمؿ عمى تمقي الأ

 .تيدؼ إلى تحقيؽ مجموعة مف الأىداؼ تخدـ مصمحة الفرد والمجتمع ككؿ

 

 

 

                                                           

 277، ص: . 2000عوؼ محمود الكفراوي، "بحوث في الاقتصاد الإسلبمي"، مؤسسة الثقافة الإسلبمية، الإسكندرية،  1
 516، ص: . 2003وىبة الزحيمي، "المعاملبت المالية المعاصرة"، دار الفكر، دمشؽ، سورية،  2
 110ص. 2010، 4محمود محمد العجموني، "البنوؾ الإسلبمية"، دار المسيرة، عماف، ط، 3
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 خصائص البنوك الإسلامية -2

 1:تتميز المصارؼ الإسلبمية بمجموعة مف الخصائص نذكر منيا

 أولا: عدم التعامل بالربا

لمبنؾ الإسلبمي وبدونيا يصبح كأي بنؾ ربوي، فالفائدة ىي سمة أساسية مف وىي صفة مميزة 
سمات القروض الربوية وبالتالي فالبنوؾ الإسلبمية لا تتعامؿ بالفائدة أيا كانت صورىا وأشكاليا أخذا 

 وعطاءا، وبيذا ينسجـ البنؾ الإسلبمي مع البيئة السميمة لممجتمع الإسلبمي ولا يتناقض معيا

 :الاستثمار في المشاريع الحلالثانيا: 

البنوؾ الإسلبمية بنوؾ تنموية بالدرجة الأولى، وىي محكومة في تعاملبتيا بأحكاـ الشريعة  
الإسلبمية وىذا ما يدفعيا إلى استثمار وتمويؿ المشاريع التي تحقؽ الخير لمبالد والأفراد ومنو اؿ يجوز 

تصنيع السمع المحرمة تحريما قطعيا أما البنوؾ الربوية  لمبنؾ الإسلبمي إنتاج أو تمويؿ أو استيراد أو
 .فتعتمد عمى الفائدة أخذا وعطاء وعمى دعـ الاحتكارات

 : ثالثا: تجميع الأموال المعطمة ودفعيا إلى مجال الاستثمار الحلال

لقد كاف مف أىـ أسباب إنشاء البنوؾ الإسلبمية حؿ مشكمة المسمميف الأغنياء وصغار 
الرافضيف ألي تعامؿ مع البنوؾ التقميدية، مما أدى بيا إلى تجميع الفائض مف الأمواؿ المستثمريف 

المجمدة، ودفعيا إلى مجاؿ الاستثمار في مشروعاتيا التنموية المختمفة تجارية كانت، أـ زراعية، أـ 
 .المسمميفصناعية، وفي ذلؾ قد حققت نجاحا باىرا في تحريؾ تمؾ الأمواؿ وجعميا أداة فعالة في خدمة 

 :رابعا: إحياء نظام الزكاة

أقامت البنوؾ الإسلبمية صناديؽ خاصة لجمع الزكاة تتولى إدارتيا مف خلبؿ إيصاؿ ىذه  
الأمواؿ الى بنوكيا المحددة شرعا، وبذلؾ فالبنوؾ الإسلبمية تؤدي فريضة اىمؿ عمى ىذه الأمة، إضافة 

يضة )الزكاة( إذا ما قاـ البنؾ باستثمار الفائض مف الى الجانب الاقتصادي الذي تؤديو أمواؿ ىذه الفر 
  .تمؾ الأمواؿ وتنميتيا

 

 
                                                           

 91ص  2010 1محمد حربي إدارة المصارؼ الإسلبمية دار وائؿ لمنشر عماف الاردف ط 1
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 خامسا: تسيير وتنشيط التبادل التجاري بين الدول الإسلامية

وذلؾ مف خلبؿ تعاوف ىذه البنوؾ وتبادؿ الخبرات فيما بينيا، وتقديـ كؿ منيا ما يستطيع تقديمو 
، وىي بذلؾ تجعؿ الحركة التجارية بيف للآخر، شأنيا في ذلؾ شأف البنوؾ الربوي ة التي تسود العالـ اليوـ

 .الشعوب الإسلبمية تسير نحو التقدـ

 سادسا: ربط التنمية الاقتصادية بالتنمية الاجتماعية

حيث أف البنوؾ الإسلبمية بطبيعتيا تربط بيف الجانبيف المادي والروحي، عف طريؽ منح القروض  
الحسنة، وجمع الزكاة وتوزيعيا عمى مستحقييا، وتنمية الوعي الادخاري لدى الأفراد مف أجؿ تعبئة 

 ي أىدافو.الادخارات واستثمارىا في مشاريع اقتصادية نافعة تحقؽ مصالح المجتمع الإسلبمي وتراع

 الإسلاميةمصرفية في البنوك الالصيغ  -3

 الصيغ المعتمدة عمى تقاسم الأرباح -1-3

ف التمويؿ الطويؿ المدى، يعد المبدأ الذي اختارتو البنوؾ الإسلبمية كأساس لعمميا، عوض إ
يتـ وفؽ  التعامؿ في النقود والديوف عمى سبيؿ الإتجار، كما ىو الحاؿ في البنوؾ التقميدية. ىذا التوظيؼ

آليات أو أدوات تمويمية خاصة، تنطوي عمى درجة كبيرة مف الأىمية، وتتمثؿ خاصة في كؿ مف آليتي 
المشاركة و المضاربة حيث يندرج كؿ منيما ضمف مبدأ واحد ىو مبدأ المشاركة في الربح كالخسارة، غير 

 أف كؿ واحد منيما يختص بتمويؿ معيف وبفئة معينة

 آلية المضاربة التمويل وفق  -1-1-3

يعتبر التمويؿ وفؽ آلية المضاربة، مف أىـ الوسائؿ التي تبرز تفرد النظاـ المصرفي الإسلبمي 
وتفوقو في مجاؿ التمويؿ مف ناحية التنظيـ السميـ لمعلبقة المتوازنة بيف رأس الماؿ وجيد الإنساف، وىذا 

لج بو نظاـ الإسلبـ الخمؿ الاجتماعي الذي النوع مف التزاوج يعبر بكؿ وضوح عف المنيج العممي الذي يعا
يتصدع بو بناء المجتمع، إذا لـ تكف ىناؾ فرصة متاحة لمقادريف عمى العمؿ لينالوا حظيـ في مجتمعيـ 

 بصفتيـ شركاء وليس مجرد باحثيف عف العمؿ.

ى فالمضاربة نظاـ تمويمي إسلبمي، يقوـ مف خلبلو البنؾ الإسلبمي بتسخير الماؿ لكؿ قادر عم
العمؿ وراغب فيو بحسب خبرتو وبراعتو والكفاءات العممية والعممية التي يتمتع بيا، وىي تعتبر أحد 
البدائؿ الأساسية لمتعامؿ بالفوائد الذي توصمت إليو البنوؾ الإسلبمية، والذي يُعد الإطار العاـ لنشاطيا، 

 والسمة الرئيسية المميزة لطبيعتيا الخاصة وفمسفتيا المذىبية.
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مضاربة عقد مف عقود الاستثمار، يقوـ في جوىره عمى التأليؼ بيف رأس الماؿ والعمؿ في ال
تكامؿ اقتصادي، يحقؽ مصمحة الملبؾ والعماؿ عمى حد سواء. والمضاربة كمصطمح فقيي تعرؼ عمى 

 عقد خاص بيف مالؾ رأس الماؿ والمستثمر عمى إنشاء تجارة، يكوف رأسماليا مف الأوؿ والعمؿ»أنيا : 
عمى الآخر ، ويحدداف حصة كؿ منيما مف الربح بنسبة مئوية، فإف ربح المشروع تقاسما الربح وفقا 
ذا ظؿ رأس الماؿ كما ىو لـ يزد ولـ ينقص، لـ يكف لصاحب الماؿ إلا رأس مالو  لمنسبة المتفؽ عمييا، وا 

ف خسر المشروع وضاع جزء مف رأس الماؿ أو كمو تحمؿ صاحب  1الماؿ الخسارة وليس لمعامؿ شيء. وا 
أي الخسارة المالية، ويكوف الطرؼ الثاني قد خسر جيده ووقتو بشرط ألا يكوف قد قصر أو خالؼ ما 

ذا ثبت العكس فإنّو في ىذه الحالة يكوف ممزما بضماف الخسارة أي  2اشترطو عميو صاحب الماؿ  ، وا 
 ردىا.

لوضعية، فنجد أف لو معنى واحد أما المضاربة كمصطمح قانوني معروؼ في الأنظمة القانونية ا
، والذي يمكف تعريفو بصفة عامة عمى أنو  3وأسماء متعددة، تدؿ كميا عمى عقد واحد ىو عقد المضاربة

عقد بيف طرفيف يتفقاف عمى أف يدفع أحدىما )صاحب الماؿ للآخر )المضارب( مالا معينا عمى سبيؿ 
الخسارة فيتحمميا صاحب الماؿ وحده. ". قد تكوف مطمقة الاتجار، مقابؿ اقتساـ الربح بينيما إف وجد، أما 

 ()الفرع الأوؿ( أو مقيدة )الفرع الثاني

 Moudarabaa absolue الفرع الأول مضاربة مطمقة

 مضاربة تكوف فييا لممضارب الحرية المطمقة ، لا يكوف مقيد بمكاف أو زماف أو متعامؿ معيف، و

 . عند نياية المضاربة لا يعود الى مقرض الأمواؿ )البنؾ( إلا

 Moudarabaa restreint الفرع الثاني  مضاربة مقيدة
مضاربة يقيد فييا البنؾ عميمو المضارب بفرض شروط و ضوابط، مف حيث تحديد تجارة محدّدة 

 . أو نشاط محدّد ، يؤدي مخالفة العميؿ ليا إلى مسائمتو

رأت البدايات الأولى التي قامت لمتنظير لفكرة البنوؾ الإسلبمية أف عقد المضاربة في الفقو 
الإسلبمي، ىو الأساس الشرعي الملبئـ الذي يمكف الاعتماد عميو لإقامة ىذه البنوؾ، إلا أف التطبيؽ 

                                                           

 .25، ص1990محمد باقر الصدر، البنؾ اللبربوي في الإسلبـ، دار التعارؼ لممطبوعات، لبناف،  1
2 Algabid Hamid, les banques islamiques, economica, Paris, 1990, p78. 

والتوزيع، عجة الجيلبلي عقد المضاربة )القراض( في المصارؼ الإسلبمية، مذكرة ماجستير منشورة، دار الخمدونية لمنشر  3
 30-29، ص 2006بدوف طبعة 
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في الفقو الإسلبمي العممي ليذه الآلية مف طرؼ البنوؾ الإسلبمية، لـ يكف بمثؿ الصورة التي عرفت بيا 
القديـ، حيث أدخمت عمييا عدة تغييرات حتى تكوف منسجمة مع طبيعة النشاط المصرفي الإسلبمي 
  الحديث، ىذا مف جية، ومف جية أخرى فإنّو عمى الرغـ مف التقدـ النسبي لتجربة المضاربة المصرفية

ؿ والصعوبات، جعمت الكثير مف البنوؾ إلا أف الاستخداـ المصرفي ليذه الآلية نتج عنو العديد مف المشاك
الإسلبمية تتراجع عف استخداميا كأداة في التمويؿ المصرفي التي ترجع إلى الطبيعة الخاصة ليذه الآلية 
والتي تجعؿ العمميات المنفذة عف طريقيا أكثر مخاطرة، الأمر الذي جعؿ الكثير مف البنوؾ الإسلبمية 

 لأنيا لا تتوفر عمى أغمب المعايير الضرورية في أي مشروع طالبتتردد كثيرا في استعماليا، نظرًا 

 لمتمويؿ، أىميا المعرفة الكاممة بالمتعامميف مف حيث الكفاءة والوضعية في السوؽ، وأخلبقيات التعامؿ
  1المالي

ىذا ما دفع البنوؾ الإسلبمية إلى البحث عف صيغ أخرى تتجاوز بيا ىذه الثغرات والعقبات 
بدأ سيؿ في التطبيؽ ويضمف ليا فرصا أكبر لمتوظيؼ السريع للؤمواؿ، ىو مبدأ اليامش فمجأت إلى م

 الربحي

 التمويل وفق آلية المشاركة -2-1-3

يُعد توظيؼ الأمواؿ وفؽ آلية المشاركة مف أىـ الأساليب التمويمية التي تستخدميا البنوؾ 
نب تميزىا وتفردىا عف غيرىا مف البنوؾ الإسلبمية بفاعمية باعتبارىا أساسا بنوؾ مشاركة وأحد جوا

الأخرى. والمشاركة باعتبارىا صيغة مف صيغ التمويؿ ليا مرجعية فقيية، حيث تعرض فقياء الشريعة 
في باب المعاملبت، ووضعوا ليا ضوابط وأحكاـ جعمت البنوؾ الإسلبمية تطبقيا  2الإسلبمية إلى الشركة

يمكف تعريفيا عمى أنّيا ذلؾ العقد الذي بمقتضاه  3تموليف.بشكؿ معاصر، يسمح ليا بتمبية حاجات الم
                                                           

رسالة دكتوراه منشورة في العموـ  -التجربة بيف الفقو والقانوف والتطبيؽ  -عائشة المالقي الشرقاوي، ، البنوؾ الإسلبمية  1
 .340، ص2000القانونية، المركز الثقافي العربي، بيروت ، 

إبراىيـ عبد الرحمف إبراىيـ، علبقة المصارؼ الإسلبمية مع غيرىا مف المصارؼ مجمة الصراط، السنة السادسة، العدد  2
. عبد الله بف محمد بف أحمد الطيار، البنوؾ الإسلبمية 165، ص2005ىػ، جويمية 1426الحادي عشر، جمادي الثانية 

الكفراوي عوؼ محمود ، البنوؾ الإسلبمية  - 88، ص 1994ة الثانية، بيف النظرية والتطبيؽ، دار الوطف، الرياض، الطبع
مي ومحمود محمد باب 142، ص 1998ر ، مركز الإسكندرية لمكتاب، مص -النقود والبنوؾ والنظاـ الإسلبمي  -

 وما بعدىا 7، ص1989المصارؼ الإسلبمية ضرورة حتمية، المكتب الإسلبمي، بيروت، الطبعة الأولى، 
 الأردف، عماف، والنشر، لمطباعة وائؿ دار ، - الدينية المشروعية تقويـ في دراسة - الإسلبمية المصارؼ خوفشي محمد 3

 النيضة دار والإسلبمية، التقميدية البنوؾ معاملبت في الربا شبية إبراىيـ، منير وىندي.  119ص ،2002 الأولى، الطبعة
 45ص ،2000 مصر، القاىرة، العربية،
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اتفؽ  يشترؾ اثنيف أو أكثر في كؿ مف رأس الماؿ والعمؿ عمى أف يتقاسما العائد ربحا أـ خسارة حسب ما
 عميو مسبقا في إطار المعاملبت 

نستخمص مف ىذا التعريؼ الفقيي أنو يقترب كثيرا مف التعريؼ القانوني لعقد الشركة الذي  1الشرعية.
الشركة عقد بمقتضاه »التي تنص عمى أف   2مف القانوف المدني 416أورده المشرع الجزائري في المادة 

ماؿ أو  يمتزـ شخصاف طبيعياف أو اعتبارياف أو أكثر عمى المساىمة في نشاط مشترؾ بتقديـ حصة مف
عمؿ أو نقد بيدؼ اقتساـ الربح الذي قد ينتج أو تحقيؽ اقتصاد أو بموغ ىدؼ اقتصادي ذي منفعة 

 .«مشتركة، كما يتحمموف الخسائر التي قد تنجر عف ذلؾ

أما المشاركة في البنوؾ الإسلبمية باعتبارىا صيغة مف صيغ التمويؿ، فإنيا تعرؼ عمى أنيا ذلؾ 
ه البنؾ الإسلبمي بالمساىمة في رأس ماؿ مشروع معيف مع العميؿ الذي يقدـ العقد الذي يمتزـ بمقتضا

الجزء الباقي مف رأس الماؿ، ويكوف ذلؾ وفؽ الشروط المتفؽ عمييا بيف الطرفيف. كما اعتبرىا المشرع 
وعرفيا في المادة  2002-200مف النظاـ  2الجزائري مف منتجات الصيرفة الإسلبمية طبقا لممادة 

منو عمى أنيا: " عقد بيف بنؾ أو مؤسسة مالية وواحد أو عدة أطراؼ بيدؼ المشاركة في  السادسة
رأسماؿ مؤسسة أو في مشروع أو في عمميات تجارية مف أجؿ تحقيؽ أرباح. قد تأخذ ىذه الصيغة شكؿ 
مشاركة دائمة مشاركة متناقصة، أو مشاركة قصيرة الأجؿ. التي تختمؼ عف بعضيا البعض حسب 

 :ف في الفروع التاليةمايتبي

 Moucharaka permanente الفرع الأول مشاركة دائمة

مشاركة يقوـ فييا البنؾ أو المؤسسة المالية بتمويؿ جزء مف رأس ماؿ المشروع، يشترؾ بموجبيا 
دارتو وتسييره والإشراؼ عميو. تأخذ ىذه المشاركة شكؿ قانوني محدد )كشركة مساىمة(  في ممكيتو وا 

 .حيف اتفاؽ الطرفيف عمى إنيائيا تسمى أيضا مشاركة ثابتةتستمر إلى 

 Moucharaka degressive مشاركة متناقصة -الفرع الثاني 

مشاركة تقوـ عمى تنازؿ البنؾ أو المؤسسة المالية عف حصتو مف ممكية المشروع الذي شارؾ في 
تمويمو، بعد قياـ العميؿ المشارؾ برد مبمغ الأمواؿ المستثمرة مف عوائد المشروع أو مف مصادر خارجية 

                                                           
الطيب داودي مداخمة بعنواف : البديؿ التمويمي للبستثمار لمواجية الآثار المحتممة لاقتصاد السوؽ في الممتقى الدولي  1

  2006مارس  27 - 29حوؿ أخلبؽ الإسلبـ واقتصاد السوؽ" المنعقد بالمجمس الإسلبمي الأعمى خلبؿ الفترة 
يتضمف القانوف المدني المعدؿ  1975سبتمبر  26الموافؽ لػ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  75 - 58الأمر رقـ  2

 26/06/2005الصادرة في  44الجريدة الرسمية رقـ  2005يونيو  20المؤرخ في  05 - 10والمتمـ بموجب القانوف رقـ 
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اركة منتيية دفعة واحدة أو عمى دفعات حسب الشروط المتفؽ عمييا وطبيعة العممية. تسمى ايضا مش
 بالتمميؾ

 Moucharaka a court terme مشاركة قصيرة الأجل -الفرع الثالث 

مشاركة يساىـ فييا البنؾ أو المؤسسة المالية بجزء مف رأس ماؿ المشروع لدورة انتاج واحدة مف 
 النشاط الاقتصادي

لتمويمي الفعاؿ الذي تمعبو ىده إف قياـ البنوؾ الإسلبمية بتوظيؼ الأمواؿ وفؽ آلية المشاركة، يبرز الدور ا
الأخيرة، بحيث تستطيع أف تساىـ مساىمة كبيرة في تمويؿ المشاريع الاستثمارية المختمفة، وبالتالي تحقيؽ 

 التنمية الاقتصادية والاجتماعية مف خلبؿ زيادة رأس الماؿ وتشجيع الاستثمار.

 المزارعة: -3-1-3

وظيؼ الأمواؿ المتاحة لمبنوؾ الإسلبمية، والتي يمكف ىي الأداة الخامسة مف أدوات ت المزارعة:
نما أيضا المساىمة في التنمية الزراعية  مف خلبليا ليس فقط تشغيؿ أمواؿ البنؾ وتحقيؽ الأرباح وا 

ديد مشروعيتيا واستغلبؿ الأراضي المعطمة وتشغيؿ العمالة، وىذا الجزء سيوضح المقصود بالمزارعة وتح
 وأركانيا وأنواعيا

 مفيوم المزارعة وحكميا الشرعي/  1

 أ( مفيوم المزارعة :

المزارعة مفاعمة مف الزرع والإنبات جاء في لساف العرب زرع الحب يزرعو زرعا وزراعة بذرة لغة:  -
 1وقيؿ الزرع: نبات كؿ شيء يحرث وقيؿ الزرع طرح البذر .

لمزارع عمى أف يقسـ الحاصؿ المزارعة ىي المعاقدة عمى الزرع بيف صاحب الأرض وبيف ااصطلاحا:  -
 .بينيما بالحصص التي يتفقاف عمييا وقت العقد 

ىو عقد استثمار أراض زراعية بيف صاحب الأرض وآخر يعمؿ في استثمارىا عمى أف يكوف  -
  2المحصوؿ مشركا بينيما بالحصص التي يتفقاف عمييا.

                                                           

 .20شوقي بورقبة ، الكفاءات التشغيمية لممصارؼ الاسلبمية دراسات تطبيقية مقارنة، مرجع سبؽ ذكره، ص  1
حسيف محمد سمحاف، موسى عمر مبارؾ، عبد الحميد أبوصقري أدارة الاستثمار في المصارؼ الإسلبمية بدوف طبعة  2

 .70ص 2012المنظمة العربية لمتنمية الإدارية جامعة الدوؿ العربية، القاىرة 
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الزارع عمى زرع الأرض بحصة مف ىي الاتفاؽ بيف مالؾ الأرض أو مف لو حؽ التصرؼ فييا وبيف  -
 1حاصميا .

 ىي عقد مشاركة بيف مالؾ الأرض والعامؿ فييا عمى إستثمار الأرض بالزراعة بحيث

 2يكوف الناتج مشتركا ولكف عمى وفؽ حصص معمومة لكؿ منيا ولأجؿ محدد.

حاصؿ ىي إتفاؽ بيف طرفيف بيف صاحب الأرض وبيف مف يريد الإستثمار فييا عمى أف يقسـ ال -
 المشترؾ بينيما بالحصص التي يتفقاف عمييا أثناء العقد .

 3وتتمثؿ في: :ب الحكم الشرعي في الكتاب والسنة

 (64) (نتُمْ تَزْرَعُونَوُ أَمْ نَحْنُ الزَّارعُِونَ أأ (63يْتُم مَّا تَحْرُثُونَ )أَفَرأََ  )قولو تعالى: الكتاب: 
وجو الدلالة تضمنت ىذه الآية الكريمة برىانا قاطعا مثنيا عمى البعث  من سورة الواقعة 64" الآية 

وامتنانا عظيمًا عمى الخمؽ بخمؽ أرزاقيـ، فقولو تعالى: أفرأيتـ ما تحرثوف " يعني أرأيتـ البذر الذي 
 تجعمونو في الأرض بعد حرثيا أي تحريكيا وتسويتيا أأنتـ تزرعونو أي تجعمونو زرعا .

" من كانت لو أرضا  قال رسول الله صمى الله عميو وسممريرة رضي الله عنو قاؿ : عف أبي ى السنة:
وذىب النوري إلى أف المزارعة جائزة بدليؿ أف  فميمسك أرضو"، ىيزرعيا أو ليمنحيا لآخاه، فإن أبفم

لماؿ النبي صمى الله عمية وسمـ عامؿ أىؿ خيبر بشرط ما يخرج مف ثمر أو زرع، ولأنيا عقد شراكة بيف ا
والعمؿ، فتجوز كالمضاربة لدفع الحاجة، فصاحب الماؿ قد لا يحسف الزراعة، والعامؿ يتقنيا، فيتحقؽ 

 بتعاونيما الخير والإنتاج والاستثمار.

 

 

 

                                                           
 82، ص 2011، دار وائؿ ، الأردف، 1عبد الوىاب حيش الطعمة، دراسة في المحاسبة الإسلبمية، طبعة ، 1
نغـ حسيف نعمة، رغد محمد نجـ المصارؼ والمؤسسات المالية الإسلبمية في الدوؿ مجمس التعاوف الخميجي الواقع  2

 والتحديات، مجمة القادسية
 141، ص 2010 2، العدد 12لمعموـ الإدارية والاقتصادية، المجمد ،

 . 124تمويؿ والاستثمار، مرجع سبؽ ذكره، ص يعرب محمود ابراىيـ الجبوري دور المصارؼ الإسلبمية في ال 3
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 :ةالمساقا -4-1-3

  تعريف المساقاة وحكميا الشرعي 

وتعني السقي وىي عقد عمى استغلبؿ الأشجار وىي التي تبقي أصوليا في الأرض أكثر مف  أ( المساقاة:
سنة كالنخيؿ والزيتوف والحمضيات والتفاح والتي تعتبر كأصوؿ ثابتة بيف طرفيف إحداىما صاحب 

صلبحيا وفؽ حصة معمومة مف ثمرىا.   الأشجار والآخر يقوـ عمى تربيتيا وا 

لنبات بقدر لا مف غير غمتو لا بمفظ بيع أو إيجار وصورتيا أف تعقد شراكة ىي عقد عمى مؤونة نمو ا -
بيف شخصيف إحداىما مالؾ الأشجار ببحث عف مف ينمييا، والآخر يممؾ الجيد وذلؾ عمى أساس توزيع 

 1الناتج بينيما عمى أساس الاتفاؽ.

ورعايتو وسقيو ىي عقد بيف مالؾ شجر معيف وبيف عامؿ لو خبرة بمعالجة الشجر وخدمتو 
والعناية بو عمى أف يقوـ الأخير بخدمة الشجر مدة معمومة في مقابؿ نسبة شائعة مف التمر الخارج مف 

 2ذلؾ الشجر.

 تعريؼ المساقاة وحكميا الشرعي 

يمكف الاستدلاؿ عمى مشروعية المساقاة مما ذىب إليو معظـ الفقياء إسنادا إلى  ب( الحكم الشرعي:
سمـ عف ابف عمر رضي الله عنيما أف رسوؿ الله صمى الله عميو وسمـ عامؿ أىؿ ماروىا البخاري وم

خيبر بشطر مما يخرج منيا مف ثمر أو زرع، وما رواه البخاري عف أبي ىريرة رضي الله عنو أف 
الأنصار قالوا النبي صمى الله عميو وسمـ إقتسـ بيننا وبيف إخواننا، أي المياجريف النخيؿ، قاؿ صمى الله 

  3ميو وسمـ: لا، فقالوا: تكفونا المؤونة وشركا في الثمرة، قالوا: سمعنا وأطعنا .ع

 الصيغ المعتمدة عمى البيوع ) العائد الثابت(: -2-3

إذا كاف مبدأ المشاركة في الربح والخسارة تندرج تحتو أساسا آليات المشاركة والمضاربة، فإف مبدأ 
ت أخرى تنطوي عمى درجة كبيرة مف الأىمية، تتمثؿ أساسا اليامش الربحي يختمؼ عنو، حيث يضـ آليا

و الإستصناع، بالإضافة إلى الإجارة التي اعتمدت فييا خاصة عمى نوع يطمؽ  4في المرابحة ، السمـ
عميو حديثا بالاعتماد الإيجاري أو التأجير التمويمي، وبذلؾ انتقمت مف مرحمة التمويؿ بالنقود إلى مرحمة 

                                                           

 77صادؽ راشد الشمري، أساسيات الصناعات المصرفية الإسلبمية، مرجع سبؽ ذكره، ص  1
 201حمزة شوادر، علبقة البنوؾ الإسلبمية بالبنوؾ المركزية، مرجع سبؽ ذكره، ص  2
 279محمد محمود العجموني البنوؾ الإسلبمية، مرجع سبؽ ذكره، ص  3
 يعتبر كؿ مف المرابحة والسمّـ مف أنواع البيوع المعروفة في الشريعة الإسلبمية. - 4
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الاتجار في السمع والخدمات مف أجؿ ذلؾ ارتأينت معالجة ىذا المبحث مف خلبؿ ثلبث مطالب أساسية، 
حيث خصصت المطمب الأوؿ لدراسة صيغة المرابحة نظرا لأىميتيا وشيوع استعماليا في معظـ البنوؾ 

أما المطمب  الإسلبمية، بعد ذلؾ قمت بدراسة كؿ مف صيغتي السمّـ و الاستصناع في المطمب الثاني،
 الثالث فقد تناولت فيو بالدراسة والتحميؿ لمتأجير التمويمي كصيغة مف صيغ التمويؿ في البنوؾ الإسلبمية.

 التمويل وفق صيغة المرابحة -1-2-3

لجأت البنوؾ الإسلبمية إلى البيوع لتتجاوز الصعوبات التي واجيتيا عند استخداميا لممضاربة 
ثر السمبي الكبير عمى مداخيميا، فاتجيت إلى البيوع وحاولت تطويرىا والمشاركة، التي كاف ليا الأ

لتتناسب مع طبيعة العمؿ المصرفي الحديث مف أجؿ الرفع مف تمؾ المداخيؿ، ووقع اختيارىا عمى بعض 
نما  الأنواع مف البيوع، أىميا بيع المرابحة الذي يحتؿ المرتبة الأولى ليس فقط بيف البيوع المستخدمة، وا 

ف كؿ صيغ التمويؿ الأخرى المعتمدة مف طرؼ البنوؾ الإسلبمية عامة، مما أثار جدلًا واسعًا حوؿ ىذه بي
 الآلية التي كثر استعماليا في الآونة الأخيرة مف طرؼ ىذه البنوؾ.

مف الربح وىو النماء والزيادة الحاصمة عمى المبايعة، يقاؿ رابحتو عمى سمعتو مرابحة، أي  :المرابحة لغة
أما اصطلبحا فيي بيع يمثؿ الثمف الأوؿ  1طيتو ريحا، وأعطاه مالًا مرابحة أي عمى أف الريح بينيماأع

مع زيادة ريح، وصورتيا كما ذكر المالكية ىي أف يعمـ صاحب السمعة المشتري بكـ اشتراىا ويأخذ منو 
الأمانة وذلؾ لاعتماد ربحا إلى جانب ثمف السمعة الحقيقي بيع المرابحة بيذا المعنى يصنؼ ضمف بيوع 

 2المشترى فييا عمى أمانة البائع في إعلبمو بثمف المبيع، وبيوع الأمانة ثلبثة أنواع

 .ىو بيع بمثؿ الثمف الأوؿ مع زيادة ربح معموـ بيع المرابحة :

 .ىو بيع يمثؿ الأوؿ مف غير زيادة ربح ولا نقص مف الثمف بيع التولية :

الثمف الأوؿ، أي البيع بخسارة، وىنا تجدر الإشارة إلى أف المشرع ىو بيع بأقؿ مف  :بيع الوضيعة
الجزائري منع ىذا النوع مف البيوع كقاعدة عامة، وأجازه في حالات استثنائية حددىا عمى سبيؿ الحصر 

 .المحدد لمقواعد المطبقة عمى الممارسات التجارية 023-04الفقرة الثانية مف القانوف رقـ  19في المادة 

 إذا بحثنا عف التعريؼ القانوني لبيع المرابحة، فينا نجد أف المشرع الجزائري قد عرفوأما 
                                                           

 2002مف  191 .443-442ايف منظور، لساف العرب، المجمد الثاني، دار صادر، بيروت، بدوف طبعة، ص 1
 دمشؽ الطبعة الأولى،علبء الديف زماري، الخدمات المصرفية وموقؼ الشريعة الإسلبمية منيا، دار الكمـ الطيب،  2
يحدد القواعد المطبقة عمى  2004يونيو  23ىػ الموافؽ لػ 1425جمادي الأولى عاـ  05المؤرخ في  02-04القانوف  3

 .2004يونيو  27الصادرة في  41الممارسات التجارية، جريدة رسمية رقـ 
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المحدد لمعمميات البنكية المتعمقة بالصيرفة الإسلبمية وقواعد  02-20مف النظاـ رقـ  05في المادة 
 بيعلمالية ممارستيا مف طرؼ البنوؾ والمؤسسات المالية عمى أنو عقد يقوـ بموجبو البنؾ أو المؤسسة ا

الزبوف سمعة معمومة، سواء كانت منقولة أو غير منقولة يممكيا البنؾ أو المؤسسة المالية، بتكمفة اقتنائيا 
مع إضافة ىامش ربح متفؽ عميو مسبقا ووفقا لشروط الدفع المتفؽ عمييا بيف الطرفيف". والمرابحة بيذا 

 1للؤمر بالشراء )الفرع الثاني(. المعنى قد تكوف مرابحة بسيطة )الفرع الأوؿ( أو مرابحة

 Mourabaha simple الفرع الأول مرابحة بسيطة

عممية يقوـ فييا البنؾ أو المؤسسة المالية بشراء السمع التي يرى حاجة إلييا بعد دراستو الأحواؿ 
مف  السوؽ وبيعيا مرابحة لممشتري، مبينا لو ثمف الشراء مضافا إليو ما أنفؽ مف مصاريؼ ومبمغا معينا

 الربح

 Mourabaha pour le donneur d'ordre مرايحة للؤمر بالشراء -الفرع الثاني 

عممية يقوـ فييا البنؾ أو المؤسسة المالية بشراء سمعة بناء عمى طمب عميمو، عمى أف يبيعيا إياه 
 .بعد ذلؾ يثمف جديد يتضمف ربحا لمبنؾ ويُدفع في وقت أجؿ

 اعالتمويل وفق صيغة الإستصن -2-2-3

يعتبر الإستصناع مف العقود المعروفة منذ القدـ  ، والتي كاف لمتقدـ العممي والتكنولوجي الحاصؿ 
في الوقت الراىف وشيوع وكثرة الصناعات الدور الكبير في تزايد العمؿ بو، لاسيما في مجاؿ الصناعة 

ؿ اليامة لمقروض الربوية، المصرفية الإسلبمية، حيث أصبح ىذا العقد خلبؿ فترة وجيزة يشكؿ أحد البدائ
ويحتؿ مكانة بارزة ضمف صيغ التمويؿ الأخرى المعتمدة مف طرؼ البنوؾ الإسلبمية في مجاؿ توظيؼ 

 الأمواؿ.

لغة ىو طمب الصنعة، واستصنع الشيء أي دعا إلى صنعو، والصناعة ىي حرفة  الإستصناع
الصانع وعممو الصنعة. أما اصطلبحا فقد تعددت تعاريؼ الفقياء والكتاب لعقد الاستصناع، منيا : بيع 
موصوؼ في الذمة بغير جنسو يشترط فيو الصنع أو يقاؿ ىو عقد عمى مبيع في الذمة انو كاف يشتري 

لمحاصيؿ الزراعية قبؿ جنييا بدفع ثمنيا مسبقا لصاحبيا مف أجؿ تمويؿ نشاطو الزراعي ، و بعد البنؾ ا
 جني المحصوؿ يقوـ البنؾ سيع ما اشتراه بفائدة.

                                                           
المتعمِّقة بالصيرفة الإسلبمية وقواعدَ ، الذي يحدِّد العمميات البنكية 2020مارس  15المؤرخ في  02-20النظاـ  1

 ممارستيا مف طرؼ البنوؾ والمؤسسات المالية
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طمب شخص مف آخر صناعة شيء ما لو، عمى »وعزؼ كذلؾ عمى أنو:  1شرطت فيو الصنعة.
 2تكوف المواد مف عند الصانع، وذلؾ نظير ثمف معيف. أف

وعميو، الإستصناع عقد عمى مبيع في الذمة يشترط فيو العمؿ عمى وجو مخصوص، حيث يدفع 
المستصنع ثمف معيف لمصانع الذي يمتزـ بتصنيع سمعة معينة بمواصفات محددة وتسميميا في أجؿ محدد 

ؿ وفؽ إف توظيؼ الأموا.متفؽ عميو عمى أف تكوف المواد اللبزمة لمصنع مف عند ىذا الأخير أي الصانع
صيغة الإستصناع ينطوي عمى أىمية خاصة بالنسبة لعدد كبير مف عملبء البنوؾ الإسلبمية، لاسيما فئة 

 أصحاب الأعماؿ الصناعية الصغيرة منيا والكبيرة، نظرا لممزايا العديدة التي يتوفر عمييا ىذا التمويؿ.

 التمويل وفق صيغة السمم -3-2-3

روفة في الشريعة الإسلبمية، التي تناوليا الفقياء بالبحث بيع السمّـ ىو مف البيوع الآجمة المع
والدراسة. يعرؼ لغة عمى أنّو التقديـ والتسميـ، وأسمـ بمعنى أسمؼ أي قدـ وسمّـ، فالسمّـ لغة أىؿ الحجاز 

 3والسمؼ لغة أىؿ العراؽ.

سميـ السمعة أما في الاصطلبح فيو البيع الذي يتـ فيو تسميـ الثمف في مجمس العقد وتأجيؿ ت
الموصوفة بدقة إلى وقت محدد في المستقبؿ، ويعرفو فقياء الشافعية والحنابمة بأنّو عقد عمى موصوؼ في 
الذمة، مؤجؿ بثمف مقبوض في مجمس العقد. وعرفو المالكية بأنو بيع يتقدـ فيو رأس الماؿ ويتأخر المثمف 

 لأجؿ .

ائر أنواع البيوع، بأف الثمف يدفع فيو مقدما، ومنو، فالسمّـ عقد بيع لو خصوصية يتميز بيا عف س
ومف ىنا سمي السمـ أيضا سمفا، ويتأخر فيو قبض المشتري لممبيع إلى أجؿ يحدد في العقد، عمى أف يتـ 

 4تسميـ المبيع بالنوعية والكمية المحدّدة وقت إبراـ البيع.

منتجات الصيرفة الإسلبمية و عرفو في أما مف الناحية القانونية نجد أف المشرع الجزائري قد اعتبره مف 
 المحدّد لمعمميات البنكية المتعمقة بالصيرفة الإسلبمية وقواعد 2002-200مف النظاـ رقـ  09المادة 

                                                           

ناصر أحمد إبراىيـ النشوي، عقد الاستصناع التكييؼ الشرعي والقانوني لحكـ التعامؿ بو، دار الفكر الجامعي،  1
 .131، ص2007الإسكندرية، الطبعة الأولى، 

 .191ف، مرجع سابؽ، ص محمود حسيف الوادي وحسيف محمد سمحا 2
يدخؿ في إطار ىذه البيوع كؿ مف البيع المؤجؿ الثمف المعجؿ التسميـ، والبيع المعجؿ الثمف المؤجؿ التسميـ. ابف منظور  3

 295دار صادر، بيروت، ص 12لساف العرب المجمد ،
دار  -والتطبيقات العممية الأسس النظرية  -محمود حسيف الوادي وحسيف محمد سمحاف، المصارؼ الإسلبمية  - 4

 .198، ص2007الميسرة لمنشر والتوزيع والطباعة، عماف، الطبعة الأولى، 
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عقد يقوـ مف خلبلو البنؾ أو المؤسسة  ممارستيا مف طرؼ البنوؾ والمؤسسات المالية عمى أنو
تي تُسمـ لو أجلب مف طرؼ زبونو مقابؿ الدفع الفوري المالية الذي يقوـ بدور المشتري بشراء سمعة ال

 والنقدي .

إف جواز استخداـ عقد السمـ في كؿ أنواع السمع التي تتوفر فييا شروط ىذا العقد، يفتح الباب 
أماـ البنوؾ الإسلبمية عمى مصراعيو لاستغلبؿ ىذا العقد في شتى أعماليا، حتى أصبح يعد في عصرنا 

تمويمية ذات كفاءة عالية لنشاطات البنوؾ الإسلبمية مف حيث مرونتيا واستجابتيا  الراىف أداة أو آلية
لحاجات التمويؿ المختمفة، سواء أكاف تمويلًب قصير الأجؿ ، متوسط الأجؿ أو طويؿ الأجؿ، واستجابتو 

أو لحاجات شرائح مختمفة ومتعددة مف عملبء البنؾ الإسلبمي، سواء أكانوا مف المنتجيف الزراعييف 
الأمر الذي جعؿ بيع السمـ أقرب إلى أسموب العمؿ المصرفي  1الصناعييف أو المقاوليف أـ مف التجار.

 الذي يميؿ إلى الربحية مع الضماف، لذلؾ أمكف تطبيقو في العديد مف المجالات.

 التمويل وفق صيغة الاجارة -4-2-3

الخدمات المصرفية التي تقدميا  نشأت الحاجة إلى الإجارة أو التأجير بصفة عامة نتيجة لتطور
البنوؾ التقميدية إلى عملبئيا، سواء أكانوا مف المستثمريف أو المنظميف لممشروعات الإنتاجية عمى 
اختلبؼ أنواعيا ، وىي تعد اليوـ أحد أىـ صيغ التمويؿ المندرجة تحت مبدأ اليامش الربحي والمستعممة 

 ا منيا، وىو ما أطمؽ عميو حديثاً بالتأجير التمويميمف طرؼ البنوؾ الإسلبمية، لاسيما نوعا خاص

عطاء الوصؼ القانوني المحدد والشامؿ  اختمؼ الفقو القانوني في تعريفو لعقد التأجير التمويمي وا 
 لو، ويعود اختلبفيـ في ذلؾ جراء تداخؿ العلبقات القانونية المترتبة عنو، وتشابكيا في أحياف كثيرة، نظرًا

لكف الملبحظ جميا  2نيـ بجانب معيف مف جوانب العممية المركبة لعقد التأجير التمويمي.لتأثر كؿ واحد م
ف اختمفت في  مف خلبؿ تحميؿ مختمؼ التعريفات الفقيية التي قيمت بشأف عقد التأجير التمويمي أنيا وا 

 يقوـ عمييا إعطاء الوصؼ القانوني الخاص بو، إلا أنّيا تتفؽ غالبا في تحديد العناصر الأساسية التي
 ىذا العقد.

في ىذا الصدد يمكف تعريؼ التأجير التمويمي بصفة عامة بأنّو أسموب مف أساليب التمويؿ، يقوـ بموجبو 
المؤجر بشراء أصؿ رأسمالي يتـ تحديد مواصفاتو عف طريؽ المستأجر الذي يستمـ ىذا الأصؿ شريطة أف 

ستخداـ والانتفاع بيذا الأصؿ. يقوـ بأداء قيمة إيجارية محدّدة لممؤجر في فترات متتابعة ومحدّدة مقابؿ الا
                                                           

و  5،ص1993نزيو حماد عقد السمـ في الشريعة الإسلبمية دار القمـ، دمشؽ، الدار الشامية، بيروت، الطبعة الأولى،  1
6. 
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. قد تكوف الإجارة  ممكية الأصوؿ الرأسمالية المؤجرةوفي إطار تمؾ العلبقة يظؿ المؤجر محتفظا بحؽ 
 تشغيمية ) الفرع الأوؿ( أو إجارة منتيية بالتمميؾ ) الفرع الثاني( .

 ljara opérationnelle إجارة تشغيمية -الفرع الأول 
 ممكية المعدات و الأصوؿ الإنتاجية لمبنؾ أو المؤسسة المالية الذي اشتراىا معإجارة تبقى فييا  

 السماح لمعميؿ باستغلبليا مقابؿ بدؿ ايجار يدفعو حسب جدوؿ شيري أو دوري متفؽ عميو.

 ljara qui finit par l'appropriation إجارة منتيية بالتمميك -الفرع الثاني 

المؤسسة المالية عف الأصؿ المؤجر في نياية العقد متى أبدى العميؿ إجارة يتنازؿ فييا البنؾ أو  
 رغبتو في تممكو ودفع الأقساط المتفؽ عمييا.

والجدير بالذكر في الختاـ أفّ التأجير التمويمي أو الإجارة المقرونة بخيار الاقتناء، تُعد مف بيف أىـ صيغ 
مويمي فعاؿ لمواجية آلية القرض المضموف بفائدة التمويؿ المستخدمة مف طرؼ البنوؾ الإسلبمية كبديؿ ت

ؼ متمويؿ مخت في –التأجير التمويمي  –المعتمد عميو في النمط المصرفي التقميدي والتي تعتمد عميو 
 1القطاعات الاقتصادية أىميا القطاع الصناعي ،التجاري والعقاري عمى المدى المتوسط  والطويؿ

 يط:البيع الآجل والبيع بالتقس -5-2-3

، سواء كاف التأجيؿ    البيع الآجؿ ىو تسميـ السمعة في الحاؿ مع تأجيؿ سداد الثمف إلى وقت معموـ
لمثمف كمو أو جزء منو، فإذا تـ سداد الجزء المؤجؿ مف الثمف مرة واحدة في نياية المدة المتفؽ عمييا، فيو 

ذا تـ السداد عمى دفعات أو أقساط، فيو بيع :   2بالتقسيط .بيع آجؿ، وا 

 

 

 

 

 
                                                           

 ،2005ة، دار وائؿ لمنشر، الأردف، الطبعة الأولى، صخر أحمد الخصاونة عقد التأجير التمويمي دراسة مقارن - 1
عادؿ عبد الفضيؿ، البيع بالتقسيط في الاقتصاد الإسلبمي )دراسة مقارنة( دار الفكر الجامعي، الطبعة الأولى  2

 .09، ص 2008الإسكندرية، 
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 المطمب الثاني: الاطار النظري لمتمويل العقاري:

     تعريف التمويل العقاري و أىميتو: -1
 مفيوم التمويل العقاري: -1 -1

 1مف بيف التعاريؼ المقدمة لمتمويؿ العقاري نجد:

 :التعريف الأول 

يعرؼ التمويؿ العقاري بأنو كؿ نشاط تمويمي ييدؼ للبستثمار في مجالات شراء أو بناء أو   
ترميـ أو تحسيف المساكف والوحدات الإدارية والمنشئات خدمية ومباني والمحلبت المخصصة لمنشاط 

يقبميا التجاري، وذلؾ بضماف حؽ الامتياز عمى العقار أو رىنو رسميا أو غير ذلؾ مف الضمانات التي 
 .المموؿ

التعريؼ الثاني: ىو عبارة عف تمويؿ لشراء عقار أو حؽ انتفاع عميو المسكف، أو لممارسة مينة أو 
حرفو، أو التمويؿ لشراء أسيـ أو حصص في شركة في مجاؿ تممؾ العقارات أو اكتساب حؽ انتفاع 

 .ؾ شراء أرض بغرض البناء عميياعمييا، أو التمويؿ لتشييد بناء، أو ترميمو، أو تحسينو أو صيانتو وكذل

بناء عمى ما سبؽ يمكننا تقديـ تعريؼ شامؿ لمتمويؿ العقاري عمى انو تمؾ القروض طويمة الاجؿ 
الممنوحة مف الطرؼ البنوؾ او المؤسسات المالية للؤشخاص المعنوييف والطبعييف بغرض شراء عقار او 

 بناء مسکف.

 أىمية التمويل العقاري -2-1

ية التمويؿ العقاري مف خلبؿ أىمية وضرورة توفر رأس الماؿ اللبزـ لشراء أو بناء تظير أىم 
العقار مف مسكف وغيره، لأف المسكف الممموؾ للئنساف لو أىمية كبيرة في حياتو، وتظير ىذه الأىمية مف 

 :2 النواحي التالية

 

 

                                                           
 .61ص  2011نة ىشاـ تمجد القاضي، التمويؿ العقاري، طبعة الأوؿ، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، س 1
حيد أميف دار ىندة الصيغ المستحدثة لمتمويؿ العقاري إلى الجزائر الممكية ماستار أكاديمي جامعة العربي التبسي   2

 .12ص 2015/2016
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 :الأىمية المالية 

الإصلبحات التي أجريت مع تطوير القطاع المالي في الدوؿ المتقدمة أبرزت أف الحديد استحقاقات   
القروض يتطمب إنشاء مؤسسات مالية جديدة متخصصة في القروض السكنية مثؿ الصناديؽ العقارية 

 والشركات التمويؿ العقاري وشركات التحريؼ والتي تؤدي إلى الزيادة في سوؽ رأس الماؿ. 

 لأىمية الاقتصاديةا 
التمويؿ العقاري لو أىمية كمية حيث مثؿ الاستثمار السنوي لاتحاد السكنات نسبة مف الناتج   -

الوطني العالـ وكذلؾ نسبة مف مجموع الاستثمارات القادة زمنية معينة، وأيضا نسبة مف مجموع 
 النشاط الصناعي العمرانية 

لبطالة وفي تشغيؿ اليد العاممة وكدلؾ يزيد فينمو حيث يساىـ إنتاج السكنات في امتصاص نسبة ا -
 قطاع البناء والأشغاؿ العمومية

لمتمويؿ العقاري وظيفة التصادفية فيـ ييدؼ إلى تدبير المقاؿ بأقؿ تكمفة ممكنة، وذلؾ بغية   -
 استثمار ىذا المثاؿ ، فيـ يساعد في تحقيؽ التنمية الاقتصادية لمدوؿ و ذلؾ عف طريؽ:

   يساىـ في سرعة اـ الديف العقاري عف طريؽ التوسع في الناحية التمويؿ العقاري وفقا لأسمى
 موضوعية والاقتصادية وخفض تكمفت

  توفر فرص عمؿ متعددة ومتنوعة الأعداد كبيرة مف الحرفيوف وغيرىـ في مجالات النشاط
المختمفة ما يؤدي إلى تقميؿ معدلات البطالة، حيث ترابط الأنشطة الطلببية بأكثر مف حالة نشاط 

  بالمائة مف استثمارات الدولة 50، كما أف الاستثمارات في مجاؿ التشييد والبناء القتؿ أكثر مف 
  يساعد الدولة عمى مواجية ظاىرة سكاف السكف العشوائي ، وسكاف القار و الإسكاف اليامشي

كالسكف فوؽ الأسطح و غيرىا ، والقضاء عمى المناطؽ العشوائية ، واعادة تخطيطيا مف جديد 
وبناء مساكف عمييا الولاء السكاف مثؿ آلية جديدة تتوافؽ مع ا السوؽ، حيث يوفر التمويؿ ليس 

 ط مف أجؿ الاحتياجات الحالية مف الوحدات السكنية بؿ أيضا مف أجؿ الطمب المستقبمي فق
  التخفيؼ مف حدة التضخـ وارتفاع الأسعار في سوؿ العقارات حيث أف تنشيط حركة تداوؿ

الوحدات السكنية الجديدة والقديمة في أسوؽ العقارات يؤدي إلى توازف الأسعار، وبالتالي التخفيؼ 
 لتضخـفي حدة ا

 :الأىمية الاجتماعية 

يمعب التمويؿ العقاري دورا ىاما في الاستقرار الاجتماعي والأمني لمفرد والمجتمع لأنو يساعد   
الفرد عمى تممؾ مسكنو حيث أف ىذا يعد علبمة مف علبمات الاستقرار والأماف لمفرد والمجتمع حيث 

عف سكف العشوائي ويقضي عمى تكوينات  يقضي عمى الحقد بيف الطبقات والانحلبؿ الخمقي الناشئ
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الدور الارىابية ، و اذا حدث الاستقرار الاجتماعي والأمني لمفرد والمجتمع فإف ذلؾ سوؼ يسيـ في جذب 
المزيد مف الاستثمارات العاممة في ىذا القطاع العقاري، كما تحقؽ البعد الاجتماعي عف طريؽ تممؾ 

ي القطاع العائمي وبالتالي يتحقؽ الاستقرار السياسي كما أنو يمبي المسكف مما يبث الاستقرار و الأماف ف
احتياجات شركات استثمار العقاري مف خلبؿ توسيع قاعدة الممكية بالدخوؿ شرائح جديدة مف المجتمع 

 1لدييا القدرة عمى التممؾ عمى فترات زمنية طويمة.

 خطوات التمويل العقاري: -2

رتباطو بالأشغاؿ والأعماؿ التي ترد عمى العقار والتي نظرا لخصوصية القرض العقاري، وا 
جراءات تتلبءـ مع طبيعتو مف حيث التمويؿ عف طريؽ القرض، لذا  تستمزـ وجود شروط وا 

 :سنحاوؿ إبراز وتفصيؿ مراحؿ عممية منح القرض فيما يمي

 مرحمة ما قبل التعاقد: -1-2

تطابؽ القبوؿ بالإيجاب، فإنو توجد بعض العقود في الوقت الذي تنعقد فيو بعض العقود بمجرد   
التي لا يمكف أف يحصؿ فييا التوافؽ بيف إرادة الطرفيف مف أوؿ لقاء، فغالبا ما تكوف إرادة الذي يدعو إلى 
التعاقد غير واضحة، لأنو غير مدرؾ وغير ممـ بكؿ عناصر وشروط تكويف وتنفيذ العقد الذي يريد 

 . مواؿ محؿ التعامؿ وطرؽ الحصوؿ عمييا فإف ذلؾ لا يستجيب للبتفاؽ المفاجئإبرامو، ونظراً لأىمية الأ

ومما يمكف توضيحو فإف عقد القرض العقاري عقد نموذجي معد مسبقاً، ومف ثـ فالحديث عف  
نما اليدؼ الرئيسي ىو التعارؼ  المرحمة التحضيرية لا يعني الحديث عف مفاوضة بيف البنؾ والزبوف وا 

، حيث يتعرؼ المقترض عمى الخدمة التي يقدميا البنؾ ومختمؼ التسييلبت التي يمنحيا لو بيف الطرفيف
في الدفع، وفي المقابؿ يتعرؼ البنؾ عمى رغبات المقترض وحالتو المالية ومدى إمكانية إبراـ العقد وتتوزع 

 : الأدوار بينيما تبعا لما يمي

 أولًاـ المقترض : 

بو وذلؾ بملؤ استمارة طمب القرض الممنوحة لو مف طرؼ مؤسسة القرض يقوـ في أوؿ مرحمة بتقديـ طم 
 .ويقدـ نوعيف مف المعمومات

 

 
                                                           

 13عبيد نجوى، درار ىندة، الصيغ المستحدثة لمتمويؿ العقاري في الجزائر، مرجع سبؽ ذكره ، ص 1
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 معمومات تخص المقترض: - أ
 1. ونفقاتو مثؿ اليوية, الوظيفية والحالة العائمية، و المالية وموارده، ديونو  

 معمومات حول العممية الممولة بالقرض: - ب

حيث تخصص الأمواؿ المقترضة إما لبناء مسكف فردي أو ذاتي، أو ضمف تعاونيات عقارية أو يقوـ  
 .بشراء أرض مف أجؿ البناء، أو يقوـ بالتوسيع

 ثانياً ـ المقرض:

الذي يقع عميو إعلبـ الزبوف بكؿ ما يتعمؽ بعممية القرض, وىو الواجب الذي بموجبو يفرض عمى  
ببساطة المتعاقد الأكثر عمما ودراية أف يعمـ المتعاقد معو بكؿ المعمومات المرتبطة المتعاقد المحترؼ أو 

ا نيوالمتعمقة بموضوع التعاقد , فيو التزاـ عاـ يقضي بالإدلاء و الإفصاح عف كؿ المعمومات التي مف شأ
جب الإخبار السماح لممتعاقد بإبداء رضى سميـ ونير وعمى عمـ ودراية ولا ينحصر واجب الإعلبـ في وا

والنصح , فيعممو بشروط القرض والالتزامات التي ستترتب عمى العممية, خاصة تأسيس الضمانات 
,معدلات الفائدة المطبقة , التكاليؼ التي يسببيا القرض وطرؽ السداد بؿ يتعداه إلى مراقبة مدى احتراـ 

 .المقترض لتخصيص القرض

لمقترض يقوـ ىذا الاخير بإعداد الممؼ المطموب بعد تبادؿ المعمومات حوؿ موضوع القرض و ا 
 2والذي يختمؼ محتواه حسب كؿ فئة مف طمب القرض لشراء مسكف أو لبناء مسكف ذاتي.

 أ : تقديم الممف : 

 . ويتضمف دراسة معايير التأىيؿ وتكويف الممؼ

  معايير التأىيل: .1

 بيذا القرض كؿ شخص مقيـ بالجزائر، وتتوفر فيو الشروط يحظى

 التالية:

 الجنسية الجزائرية  -

                                                           
 2000فلبح حسف الحسيني ومؤيد عبد الرحمف الدوري، إدارة البنوؾ ، دار وائؿ لمنشر ،الطبعة الأولى،دوف بمد النشر،  1
 مجموعة مف الوثائؽ متعمقة بمعمومات حوؿ القروض التي يقدميا الصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياط 2



 الاطار النظري لمصيرفة الاسلامية و التمويل العقاري                الفصل الأول:        
 

24 
 

 بموغ سف الرشد عند تاريخ الاتفاؽ -
  .سنة 70لا يتجاوز   -
 .إقامة مستقرة -

يتوفر عمى دخلًب ثابتاً ومنتظماً يساوي أو يفوؽ ضعؼ الأجر الوطني الأدنى المضموف  –
(SNMG/2) 1.5دج. ومرة ونصؼ )/ 500.000لقرض يفوؽSNMG (  لقرض أقؿ أو يساوي
 .دج 500.000

 تكوين الممف: .2

( لممؼ القرض والذي 02عمى طالبي القرض العقاري التقدـ لأقرب وكالة مرفقيف بطمب خطي ونسختيف )
 :يحتوي عمى الوثائؽ التالية

  :الوثائق العامة . أ
  .استمارة طمب القرض العقاري المقدمة مف البنؾ لتحصيؿ المعمومات حوؿ الزبوف -
  )12شيادة ميلبد أصمية )رقـ -
  .( أشير03إقامة لأقؿ مف ثلبثة )شيادة  -
  .نسخة طبؽ الأصؿ لبطاقة التعريؼ الوطنية -
 شيادة عمؿ حديثة بالنسبة للؤجراء، أو شيادة جبائية بوجود نشاط لغير الأجراء -
   ( كشوؼ الأجر بالنسبة للؤجراء، أو تصريح جبائي لمعوائد بالنسبة لغير03آخر ثلبثة ) -

 .الأجراء

  :ب .الضمانات
دؼ الاحتياط لعدـ القبض أو الاسترداد. وتتمثؿ ىذه بيبنؾ بإلزاـ المقترض عمى تقديـ ضمانات، يقوـ ال

 الضمانات في:

رىف عقاري مف الدرجة الأولى عمى السكف المرغوب شراؤه وكذلؾ الحاؿ بالنسبة للؤرض والمسكف  -
 في حالة البناء أو التوسيع والتييئة

 لصالح البنؾ التأميف عمى العقار المموؿ مف الأخطار -
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 1.الكفالة التضامنية لمزوج  -

 مرحمة ما بعد التعاقد: -2-2

تبدأ ىذه المرحمة بقبوؿ القرض مف المقترض إذ يصبح عقد القرض تاماً منذ قبوؿ القرض، فعقد   
رادة  الييئة المقرضة( أي اقتراف  1القرض العقاري كغيره مف العقود ينعقد بتوافؽ إرادتيف )إرادة المقترض وا 

المتضمف القانوف  58/75مف الأمر  59وذلؾ تطبيقا لنص المادة ): . 2الإيجاب بالقبوؿ المطابؽ لو
ما المتطابقتيف دوف تيالمدني المعدؿ والمتمـ عمى أنو "يتـ العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف إراد

العقاري القواعد العامة في  الإخلبؿ بالنصوص القانونية " ويسري عمى الإيجاب والقبوؿ في عقد القرض
 نظرية العقد المنصوص عمييا في القانوف المدني وليس لو أحكاـ خاصة . فالإيجاب ىو :

ىو العرض الصادر مف شخص يعبر بوجو جازـ عف إرادتو في إبراـ عقد معيف ، بحيث إذا ما   
 .3  اقترف بو قبوؿ مطابؽ لو ، انعقد العقد

 فيصدر الإيجاب مف الييئة المقرضة )بنؾ أو مؤسسة مالية ( مستوفياً لمشروط القانونية تعبيراً منيا بشكؿ
ذا ما صدر قبوؿ مف ىذا الأخير انعقد عقد  نيائي عف إرادتيا في إبراـ عقد القرض مع المقترض، وا 

إليو الإيجاب بارتضائو التعبير البات عف إرادة الطرؼ الذي وجو  4أما القبوؿ فيو.القرض العقاري 
العرض الذي تقدـ بو الموجب "والذي يكوف مطابقا تماماً للئيجاب، أي أف يصدر القبوؿ بالموافقة عمى 
كؿ المسائؿ سواء الأساسية أو الثانوية التي يتضمنيا الإيجاب". والقبوؿ في عقد القرض العقاري يصدر 

افقة عمى إيجاب الييئة المقرضة ويكوف مطابقا تماما مف المقترض مستوفيا لمشروط القانونية، يتضمف المو 
 .5الإيجاب، وبو ينعقد عقد القرض العقاري لو دوف أي إعتراض عمى أحد النقاط التي تضمنيا

 

                                                           
مداخمة في الممتقى الوطني حوؿ الترقية العقارية في الجزائر إلياس بوزيدي، حتمية الآلية المصرفية في القروض العقارية ،1

 .، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ،جامعة ورقمة 2012فيفري سنة  28و 27الواقع والآفاؽ ،المنظـ يومي 
 02طبعة ،ال01محمد صبري السعدي، شرح القانوف المدني، النظرية العامة للئلتزامات، )العقد والإرادة المنفردة ( الجزء، 2

 107ص. . 2004دار اليدى، عيف مميمة الجزائر، ،
ديواف المطبوعات  01بمحاج العربي، النظرية العامة للئلتزاـ في القانوف المدني الجزائري، )التصرؼ القانوني ( الجزء ، 3

 الجامعية
 67، ،ص.2001،الجزائر

 2011ية ، دار اليدى عيف مميمة ، بدوف طبعة ،الجزائر .بوستة إيماف ، النظاـ القانوني لمترقية العقارية دراسة تحميم- 4
 114محمد صبري السعدي، نفس المرجع السابؽ، ص. 5
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 مرحمة تنفيذ عقد القرض العقاري -3-2

بعد تأسيس الضمانات تأتي مرحمة تنفيذ عقد القرض, حيث يقع عمى المقرض تقديـ قيمة القرض  
ي تقدـ إما دفعة واحدة أو عمى مراحؿ، ويقع عمى المقترض تمقي مبمغ القرض ودفع الأقساط وفقا لما الت

كما يقع عمى المقترض تخصيص مبمغ القرض لمعممية محؿ  .اتفؽ عميو وبمعدؿ الفائدة المتفؽ عميو
فيما خصص لو  التمويؿ, باعتبار القرض العقاري قرضاً موجياً ويترتب عف عدـ استعماؿ الماؿ المقرض

مف قبؿ المقترض سقوط لأجؿ القرض وبالتالي وجوب التسديد الفوري لو، أي انو لا يمكف لممقترض 
أو لاستثماره في  استعماؿ القرض الممنوح مف أجؿ شراء المسكف لاقتناء أغراض أو حاجيات منزلية 

 1مشروع تجاري.

لمبناءات أو الترميـ أو التوسيع إلى إلزامية )تقديـ تقييـ ولتحقيؽ ىذا التقيد تمجأ البنوؾ في القرض الموجو 
متجدد لتقدـ الأشغاؿ(, وذلؾ تحت طائمة عدـ صرؼ المبمغ المتبقي مف القرض، وىذه المرحمة تتميز 

 :بإجراءيف أساسييف ىما

 أولًاـ تجميد مبمغ القرض :

صو فإف ممكية الماؿ المقترض بما أف عقد القرض مف العقود الرضائية كما بيناه سابقاً ضمف خصائ 
المتضمف القانوف المدني  58/75مف الأمر  1/451تنتقؿ بمجرد تماـ عقد القرض ،إذ تنص المادة 

المعدؿ والمتمـ عمى أنو "يجب عمى المقرض اف يسمـ إلى المقترض الشيء الذي يشمؿ عميو العقد ولا 
لتزاـ بنقؿ مبمغ القرض ناتج عف الإلتزاـ بنقؿ يجوز لو اف يطالبو برد نظيره إلا عند إنتياء القرض" والإ

وىو إلتزاـ بتسميـ مبمغ القرض يقع عمى عاتؽ الييئة المقرضة، وفي  2المقترض. ممكية مبمغ القرض إلى 
 موضوع القرض العقاري ىناؾ عدة صور لمتسميـ تختمؼ حسب نوع العممية الممولة أىميا:

قرض دفعة واحدة مباشرة بيف يدي الموثؽ المكمؼ في حالة شراء سكف جاىز يتـ تسميـ مبمغ ال -
 . بعممية تحرير عقد الشراء، وتحرير عقد الرىف لفائدة الييئة المقرضة

في حالة البناء الذاتي او بيع بناء عمى التصاميـ مثلب قد يتـ تسميـ مبمغ القرض عمى شكؿ دفعات   -
لمصالح التقنية التابعة لييئة حسب تقدـ الأشغاؿ، وذلؾ بعد معاينة الميندس المعماري أو ا

 .القرض

                                                           
لطيفة طالي، القرض في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، فرع العقود والمسؤولية كمية الحقوؽ ، جامعة الجزائر  1
.2002-2001 
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 .قد يتـ تسميـ مبمغ القرض مباشرة لممتعامؿ في الترقية العقارية الذي يتكفؿ بعممية البيع أوالإنجازّّ    
وبعد تسميـ مبمغ القرض لممقترض يقوـ التزاـ آخر عمى عاتؽ ىيئة القرض، وىو الالتزاـ بعدـ المطالبة 

ل غاء العقد دوف سبب وجيو، ويعتبر ىذا الالتزاـ السمبي ميماً لمغاية ،إذ أف برد مبمغ القرض قبؿ أجمو وا 
اليدؼ مف عممية القرض ىو تمكيف المقترض مف الانتفاع بالمبمغ المقترض عف طريؽ استعمالو 
سترداده وبالتالي  واستيلبكو طيمة المدة المتفؽ عمييا، دوف اف تفاجئو الييئة المانحة لمقرض بالمطالبة بو وا 

يقاؼ عممية القرض ب ا دتيراإحرمانو مف حؽ الإنتفاع بو، لذلؾ لايحؽ لمييئة المطالبة برد مبمغ القرض وا 
المنفردة، والحالة الوحيدة التي يمكف لمييئة المقرضة لممطالبة برد مبمغ القرض قبؿ انقضاء المدة المتفؽ 

المتضمف القانوف المدني  58/75مف الأمر  119عمييا في الحالة المنصوص عمييا في نص المادة 
وائد في ىذه الحالة فقط المعدؿ والمتمـ، وىي إخلبؿ المقترض بإلتزامو أو عجزه عف التسديد ودفع الف

 1يمكف لييئة القرض المطالبة بفسخ العقد والتحمؿ مف الإلتزاـ بعدـ المطالبة برد مبمغ القرض وبالتالي 
 1يمكنيا المطالبة برد مبمغ القرض قبؿ إنتياء المدة المتفؽ عمييا.

 ثانياـ الوفاء في عقد القرض العقاري:   

لتزاميا بعدـ المطالبة بو بعد اف تقوـ الجية المقترضة بتح    ديد مبمغ القرض وتسميمو لممقترض، وا 
المقترض برد مبمغ القرض مضافا إليو الفوائد المطبقة عمى  قبؿ حموؿ الأجؿ المتفؽ عميو، يبدأ إلتزاـ 

ويعرؼ سعر الفائدة في عمـ الإقتصاد بأنو "أجر كراء النقود يمتزـ  .القرض والعمولات والمصاريؼ
تيدؼ إلى زيادة أرباحيا مف  إلى البنؾ مقابؿ التنازؿ لو عف السيولة، فييئات القرض المقترض بدفعو

 2خلبؿ.

تقديـ الخدمات الأمثؿ والأفضؿ لزبائنيا ليذا فاف الييئة المقرضة تأخذ أجراً عمى منح ىذا القرض  
ا في تاريخ لاحؽ ، يتمثؿ في الفائدة، وىي تتجمى في منح سيولتيا الحالية لفائدة المقترض وتنظر إعادى

ويمثؿ معدؿ الفائدة ثمف الإنتظار، أما العمولات فتعرؼ "عمى انيا عبارة عف مجموع ما يتقاضاه البنؾ 
مبمغيا حسب قيمة القرض ومخاطره وغيرىا  نظير الأتعاب التي يتحمميا عند القياـ بعممية القرض ويتحدد 

 مف العوامؿ.

ومف الناحية العممية يتـ تسديد مبمغ القرض ومعدؿ الفائدة المترتب عميو وعمولات القرض في أشكاؿ  
مختمفة فقد تتكفؿ ىيئة القرض بإقتطاع مبالغ شيرية مف دخؿ المقترض بعد منحيا إذف بالإقتطاع، كما 

                                                           
 80لطفية طالبي، نفس المرجع السابؽ، ص . 1
يتضمف  1975سبتمبر  26الموافؽ  1395رمضاف عاـ  20مؤرخ في  58 - 75مف الأمر رقـ  457إلى 450المواد   2

 05/07المعدؿ والمتـ بالأمر . 1975\09\30المؤرخة في  78القانوف المدني، )صادر في الجريدة الرسمية رقـ 
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غاية إنقضاء حساب تخصصو لذلؾ إلى  يمكف أف يقوـ المقترض بدفع مبالغ شيرية لدى المقترض في
جدوؿ المستحقات الذي تعده الجية المقرضة ويتـ تسديد مبمغ القرض وفؽ 1 .الأجؿ الكمي لمقرض

ويتسمـ نسخة منو ليكوف عمى عمـ ودراية بموعد وتاريخ ويوقعو المقترض عند توقيعو عقد القرض 
ي لمقرض كؿ مستحقة ، حيث يتكوف كؿ إستحقاؽ )دفعة أوقسط شيري( مف جزء مف المبمغ الأصم

 والفوائد ومصاريؼ وعمولات القرض وتعتبر ىذه الآلية أي تسديد مبمغ القرض وفوائده عمى إستحقاقات 
 2شيرية تدعى أقساط ودفعات شيرية.

 أطراف التمويل العقاري )الممول و المستثمر(: -3

المستثمر( والمستثمر أو رب  تدور عممية التمويؿ العقاري بيف ثلبثة أطراؼ رئيسية وىـ ) المموؿ
 العمؿ لا يرتبط بعلبقة مباشرة مع البائع أو المقاوؿ  ويكوف ىؤلاء الأطراؼ كما يأتي:

 الممول: -1-3

( مف قانوف التمويؿ العقاري 3وىو مف يتولى ممارسة نشاط التمويؿ العقاري. وبموجب المادة )
شخص معنوي يدخؿ نشاط التمويؿ ضمف يمارس ىذا النشاط كؿ  2001( لسنة 148المصري رقـ ) 

عف ىيئة المحاسبة والمراجعة لممؤسسات المالية  11المعيار الشرعي رقـ  أغراضو، وشركات التأميف
. عبد السلبـ العبادي، الاستصناع ودوره في 2003الأوؿ مف يناير  1424الإسلبمية الأوؿ مف محرـ 

لإقراض العقاري وأي جية أخرى يخوليا الوزير المصرية، وشركات ا العمميات التمويمية المعاصرة 
المختص كما يمكف أف يكوف المموؿ مصرفاً مف المصارؼ المسجمة لدى البنؾ المركزي المصري. وفي 

وقد سماىا  3واقع الأمر يمارس نشاط التمويؿ العقاري شركة تعرؼ بشركة او مؤسسة التمويؿ العقاري
تعبيراً عف  4باسـ ) شركة الإقراض العقاري (. 2001( لسنة 148قانوف التمويؿ العقاري المصري رقـ )

المعتمد لمتمويؿ في القانوف المصري، وقد أوجب ىذا القانوف أف تتخذ ىذه الشركة شكؿ  الإقراضيدورىا 
شركة مساىمة برأس ماؿ لا يتجاوز حده الأدنى عف الحد الذي تقرره اللبئحة التنفيذية ليذا القانوف, كما 

وف إجراءات واجب إتباعيا عند منح الترخيص الإداري ليذه الشركات بمزاولة نشاط التمويؿ أوجب القان
العقاري . وىذا الترخيص يعد وجياً مف أوجو الحماية الممنوحة لممستثمر إذ إف الجية الإدارية المختصة 

                                                           
 84المرجع السابؽ، ص.، نفس لبيلطيفة طا 1
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ف حقوؽ الدائنيف بمنح التراخيص ستراعي اعتبارات المقدرة المالية لمشركة وقدرتيا عمى العمؿ بما يضم
والعملبء وعمى ىذا حظر القانوف عمى ىذه الشركات الاندماج بشركات أخرى تمارس النشاط ذاتو أو غيره 
أو أف تتوقؼ عف العمؿ أو تقوـ بتصفية أصوليا او الجزء الأكبر منو إلا بعد موافقة كتابية مف الجية 

 الإدارية التي منحتيا الترخيص. 

 المستثمر :  -2-3

لشخص الذي يمنح التمويؿ مف قبؿ شركة التمويؿ العقاري والراغب بالحصوؿ عمى العقار وىو ا
الذي سيموؿ لينفذ  ( رالمموؿ, وقد سماه القانوف الفرنسي رب العمؿ وذلؾ تعبيراً عف عمؿ ) بناء العقا

لحسابو إذ انو سيرتبط في القانوف الفرنسي كما مر بنا بعقد مقاولة لذلؾ صار يعرؼ برب العمؿ. أما في 
ظؿ القانوف المصري فانو الشخص الذي يفترض مبمغ التمويؿ مف المقرض المموؿ لذلؾ يعرؼ أحياناً 

ستثمارية في قطاع العقارات والتي يبغي مف بالمشتري وأطمؽ عميو ) المستثمر ( تعبيراً عف مساىمتو الا
 1في الاستصناع الموازي الشرعي. ورائيا الحصوؿ عمى العقار المموؿ. ويطمؽ عمية المستصنع

 أساليب التمويل الإسلامية لمتمويل العقاري المبحث الثاني:

 المطمب الأول: صيغ التمويل الإسلامية الملائمة لمتمويل العقاري :

 العقاري بالمشاركة المنتيية بالتمميك: صيغة التمويل-1

ىي نوع مف المشاركة يكوف مف حؽ الشريؾ فييا اف  2المشاركة المتناقصة أو المنتيية بالتمميؾ
يحؿ محؿ المصرؼ في الممكية المشروع، إما دفعة واحدة أو عمى دفعات. حسبما تقتضي الشروط المتفؽ 

 عمييا  و طبيعة العممية. و مف صور المشاركة المنتيية بالتمميؾ :

 الصورة الأولى :-أ

لبؿ ىذا الشريؾ محؿ المصرؼ بعقد مستقؿ يتـ أف يتفؽ المصرؼ مع الشريؾ عمى أف يكوف إح 
بعد إتماـ التعاقد الخاص بعممية المشاركة. بحيث يكوف لمشريكيف حرية كاممة في التصرؼ ببيع حصتو 

 لشريكو أو غيره.

 

 
                                                           

1 Art ( 1831 – 1 -2 ) Gode civil Francais 
، حمب  2  435( ص 1، الطبعة )2007شميوب عمي محمد، شؤوف النقود و أعماؿ البنوؾ، شعاع لمنشر و العموـ
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 الصورة الثانية :-ب

أف يتفؽ المصرؼ مع الشريؾ عمى المشاركة في التمويؿ الكمي أو جزئي لمشروع ذي دخؿ  
ذلؾ عمى أساس إتفاؽ المصرؼ مع الشريؾ الآخر لحصوؿ المصرؼ عمى حصتو نسبية مف متوقع. و 

صافي الدخؿ المحقؽ فعلب، مع حقو بالإحتفاظ بجزء المتبقي مف الإيراد، أو أي قدر يتفؽ عميو ليكوف 
ذلؾ الجزء مخصصا لتسديد أصؿ ما قدمو المصرؼ مف تمويؿ، و عندما يسدد الشريؾ ذلؾ التمويؿ تؤوؿ 

 ممكية لو وحده.ال

 الصورة الثالثة :-ج

يحدد نصيب كؿ شريؾ حصص أو أسيـ يكوف لما قيمة معينة، و يمثؿ مجموعيا إجمالي قيمة  
المشروع أو العممية، و لمشريؾ إذا شاء أف يقتني ىذه الأسيـ الممموكة لممصرؼ عددا معينا، بحيث 

 يمتمؾ كامؿ الأسيـ فتصبح ممكية كاممة.تتناقص أسيـ المصرؼ بمقدار ما تزيد أسيـ الشريؾ إلى أف 
 

 التصوير البياني لمعلاقات التعاقدية لصيغة المشاركة المنتيية بالتمميك 01الشكل 

 

  

 

 

 

 

 
 

 المصدر: حسين حسين شحاتة، صيغ التمويل العقاري المعاصرة في ميزان الشريعة الإسلامية، جامعة الازىر، 

 بتصرف 5ص ، :مصر
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 العقاري بالمرابحة للؤمر بالشراء :صيغة التمويل -2

المرابحة للآمر بالشراء في العقار ىي طريقة تمويمية تتكوف مف عدد مف الخطوات نبدأ بوعد مف 
 العميؿ بشراء عقار، فيشتريو المصرؼ ثـ يبيعو بالأجؿ لمعميؿ . 

لأخير بشراء أو ىي أف يتقدـ العميؿ إلى المصرؼ بطمب شراء سمعة موصوفة ) عقار ( فيقوـ ىذا ا
السمعة ) عقار ( بمقتضى وعد مف العميؿ ثـ بيعيا إليو بثمف مؤجؿ مرابحة و تتـ صيغة التمويؿ العقاري 

 بالمرابحة الآمر بالشراء مف خلبؿ :

*طمب العميؿ لتمويؿ بالمرابحة : مف خلبؿ تقديـ العميؿ لممصرؼ  بطمب يتضمف رغبتو في قياـ 
 ار.المصرؼ بشراء مواد أو سمع أو عق

 *دراسة و تحميؿ طمب العميؿ : يقوـ المصرؼ بدراسة عممية المرابحة و التأكد مف شرعيتيا.

*تنفيذ العقد : بعد موافقة المصرؼ عمى طمب العميؿ و دراسة الممؼ يحدد مواصفات العقار، و مقدار 
عقار و ىامش الربح الدفعة  المسددة و قيمة الأقساط و كيفية السداد و لابد مف تحديد الثمف الأساسي لم

 الصافي لممصرؼ. ثـ يشتري المصرؼ العقار و يبيع لمعميؿ ىذا العقار بالتقسيط و تنقؿ الممكية لمعميؿ.

 التصوير البياني لمعلاقات التعاقدية لصيغة بيع المرابحة للآمر بالشراء 02الشكل 

 بتصرف. 9المصدر: حسين حسين شحاتة، مرجع سبق ذكره، ص ،
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 :)1(صيغة التمويل العقاري بالإجارة المنتيية بالتمميك -3

تعتبر عممية الإجارة النتيية بالتمميؾ إحدى أساليب التمويؿ الحديث في المصارؼ الإسلبمية، و 
مؤسسات التمويؿ حتى أنو أصبح ىناؾ مؤسسات متعددة تتخصص في عمميات التأجير و التي يسمييا 

 البعض بالتأجير التمويمي.

و الإجارة التمويمية في العقار ىي طريقة تمويمية تتكوف مف عدد مف الخطوات تبدأ بوعد مف العميؿ 
بإستئجار عقار، فيشتريو المصرؼ ثـ يؤجره لمعميؿ بأجرة و مدة محددتيف، و تطبؽ في ىذه المدة الأحكاـ 

العقد فإف المصرؼ يممكو اياه الخاصة بالإجارة فإذا سدد جميع الدفعات الإيجارية و لـ يخؿ التزاماتو في 
بالبع بناء عمى عقد وعد سابؽ أو بالييبة حسب ما يتجب عميو العقد و نسمى الإيجار المنتيي بالتمميؾ 

 أو الإيجار مع الوعد بالتمميؾ، أو الإيجار مع التمميؾ اللبحؽ. 

 صيغة التمويل العقاري بالإستصناع :-4

و جميع أنواعيا مثؿ  )2(أجؿ التمويلبت العقارية  يصمح الإستصناع و الإستصناع الموازي مف
المشاريع السكنية و بصفة خاصة تمؾ التي يجب فييا توفر التكنولوجيا مفقودة محميا و تحتاج يد ماىرة و 

 فنية، و تتوفر فقط عف طريؽ الشركات الأجنبية المتعددة الجنسيات.

المستصنع عمى سمعة مصفوقة في و يعرؼ الاقتصاديوف الإستصناع بأنو عقد بيف الصانع و 
الدمة تذخؿ فييا الصنعة مقابؿ ثمف يدفع مقدما أو مؤجلب عمى دفعة واحدة أو عمى عدة دفعات حسبما 
يتفؽ عميو الطرفاف يقوـ بموجبو الصانع بصناعة السمعة أو الحصوؿ عمييا مف السوؽ عند حموؿ موعد 

أداة تمويمية تستخدـ عند الرغبة في صناعة  كوفتسميميا و قد طورت الصرفة الإسلبمية ىذا العقد لي
 المباني و الطائرات و المعدات و الآلات المصنعة بمواصفات خاصة.

 

 

 

                                                           
 4العدد  3وفي قرمية، صيغ التمويؿ الإسلبمية في القطاع العقاري، مجمة الاقتصاد الماؿ و الأعماؿ، المجمة  -  1

 .2020الجزائر 
سكاف الجزائرية مف خلبؿ التمويؿ بإستخداـ صكوؾ الإجارة الإسلبمية، دراسة محمد فرحات زاوي، تفعيؿ سياسة الإ -  2

 .85، ص 2021- 2020استشرافية أطروحة دكتوراه، جامعة الشييد حمة لخضر الوادي 
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 المطمب الثاني : آلية التمويل العقاري في البنوك الإسلامية :

  خصائص التمويل العقاري في البنوك الإسلامية :-1

 : )1(يخص التمويؿ الإسلبمي لمقطاع العقاري بالعديد مف الخصائص نوجزىا فيما يمي 

التعدد حيث لا يقتصر الأمر عمى آلية واحدة مثؿ ما ىو قائـ في البنوؾ الإسلبمية و ىي القروض و -
 لكنيا تتمثؿ في عدة آليات ما يتيح فرصة أكبر للئستخداـ.

 المختمفة سواء تمويؿ المنتجيف أو لتمويؿ طالب السكف. التنوع بما يناسب الحالات و الجيات-

مراعاة التوازف و العدالة في توزيع المنافع و المخاطر بيف طرفي التمويؿ بخلبؼ ما عميو أسموب -
 القرض الذي يتحمؿ المقترض وحده المخاطر و يجعؿ حصولو عمى المنافع احتماليا.

 ابتعادىا عف الفوائد المحرمة شرعا.-

بت بالواقع نجاح ىذه الآليات في التمويؿ العقاري في العصر الحاضر و قد طبقت ىذه الآليات أنو ث-
 بنجاح.

ىذه الأدوات لمتداوؿ في السوؽ الثانوية أو  إمكانية إنشاء أدوات مالية بناء عمى بعض الآليات و قابمية-
  التسبيؿ قبؿ حموؿ موعد التصفية مما يوفر بصناعة جديدة يسوؽ الأوراؽ المالية.

 المبحث الثالث: الدراسات السابقة والقيمة المضافة

 المطمب الأول: الدراسات بالمغة العربية

 الدراسة الأولى:

" ن : صيغ التمويل الإسلامية الملائمة للاستثمار العقاري ( بعنوا 2006) محمد البمتاجي،  دراسة -
ييدؼ البحث إلى التعريؼ بالاستثمار العقاري في الفكر الإسلبمي وفي البنوؾ الإسلبمية وأىميتو، إضافة 
إلى صيغ التمويؿ الإسلبمية الملبئمة للبستثمار العقاري وتبياف الضوابط الشرعية ليذه الصيغ بالرجوع 

المجمع الفقيي الإسلبمي التابع لمنظمة المؤتمر الإسلبمي وىيئة كبار العمماء بالمممكة العربية  إلى قرارات
 السعودية، كما تـ عرض لنماذج

                                                           
العقاري مؤتمر الاستثمار العقاري الإسلبمي و تمويمو  محمد البمتاجي، صيغ التمويؿ الإسلبمية الملبئمة للئستثمار -  1

 .8-7، ص 2006في الشرؽ الأوسط، جدة 
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مشروعات عقارية بالمممكة العربية السعودية تـ تمويميا بصيغ التمويؿ الإسلبمية، تـ إعتماد المنيج 
 الوصفي.

 نتائج الدراسة

توصمت الدراسة إلى حاجة القطاع العقاري إلى مصادر لمتمويؿ وتعد البنوؾ أىـ مصدر لمتمويؿ ، ولكف 
 .غالبية المتعامميف لا يرغبوف في الاقتراض مف البنوؾ التقميدية وفؽ نظاـ الفائدة

 الدراسة الثانية

ويؿ العقاري في البنوؾ آليات التم( بعنوان : "  2009) منى لطفي البيطار منى خالد فرحات  دراسة -
الإسلبمية ىدفت الدراسة إلى التعريؼ بالتمويؿ العقاري مع التركيز عمى الآليات المتبعة في البنوؾ 
مكانية تطبيقيا في مجاؿ التمويؿ  الإسلبمية لتمويؿ ىذا القطاع والتي أجازتيا الشريعة الإسلبمية وا 

 العقاري. انتيجت الدراسة المنيج الوصفي. 

 دراسةنتائج ال

 توصمت الدراسة إلى النتائج التالية :

تاحة الفرصة لممواطنيف لتأميف المسكف الملبئـ  - أىمية نظاـ التمويؿ العقاري في حؿ مشكمة السكف وا 
 بأسعار مناسبة، والقضاء عمى ظاىرة السكف العشوائي.

رض، مما تشكؿ عبئاً عمى تقدـ البنوؾ التقميدية خدمة التمويؿ العقاري مقابؿ فائدة تحسـ مف أصؿ الق -
 أصحاب الدخوؿ المحدودة.

 تعد صيغ التمويؿ الإسلبمي مناسبة لمتطبيؽ في مجاؿ التمويؿ العقاري.-

 الدراسة الثالثة

( بعنوان : " التمويل العقاري وضوابط توظيفو في التعاملات 2010) علاء حسين عمي دراسة -
" ىدفت الدراسة إلى عرض الصيغ التمويمية المستحدثة في سوؽ العقارات وىي الصيغ التمويمية  الشرعية

المتعامؿ بيا مف قبؿ المؤسسات العقارية بصورة عامة منيا ما وافؽ الضوابط الشرعية فتعاممت بو 
يأخذ الصفة أخضع ليذه الضوابط وتـ تيذيبو مف شبيات الحراـ ل مؤسسات التمويؿ الإسلبمية، ومنيا ما

 الشرعية اعتمدت الدراسة المنيج الوصفي.
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 نتائج الدراسة

توصمت الدراسة إلى اختلبؼ صيغ التمويؿ العقاري في فقو المعاملبت المالية المعاصرة وذلؾ حسب      
خضوعيا لمضوابط الشرعية وحسب المصالح التي يراد تحقيقيا للؤشخاص الذيف يتعامموف بيذا النشاط 

ا كانت الصيغة المعتمدة لمتمويؿ فإنو يحقؽ في محالو ) القطاع العقاري مزايا لا تحققيا الصيغ عمى أنو أي
 التمويمية الأخرى.

 الفرع الثاني: الدراسات بالمغة الأجنبية

 الدراسة الأولى:

 ( بعنواف : Yahia Abdul-Rahman, Mike Maguid Abdelaatyدراسة 

ISLAMIC HOME FINANCING IN THE UNITED STATES 

تستند ىذه الدراسة عمى الخبرة العممية المكتسبة مف قبؿ المؤلفيف في تطوير الخدمات البنكية الإسلبمية 
واحدة  LARIBA ـ مف خلبؿ تأسيس دار التمويؿ الأمريكية 1986والتمويؿ في الولايات المتحدة منذ عاـ 

متحدة الأمريكية، وقد تعرض المؤلفوف أيضا إلى مف المؤسسات المالية الإسلبمية القديمة في الولايات ال
 العديد مف التحديات منيا المنافسة مف قبؿ البنوؾ التقميدية، اعتمدت الدراسة المنيج الوصفي.

 نتائج الدراسة:

أشارت نتائج الدراسة إلى أف العمود الفقري لمبمداف والمجتمعات المتقدمة الكبرى ىو الإسكاف      
لذا ساعد التمويؿ العقاري في إنجمترا وألمانيا والولايات المتحدة الأمريكية في دفع ىذه وصناعة السيارات 

الاقتصاديات بشكؿ مباشر عف طريؽ زيادة الطمب عمى المنتجات والصناعات والخدمات المرتبطة ببناء 
ويعمؽ المنازؿ، و بشكؿ غير مباشر مف خلبؿ. شعور المواطف أنو يممؾ منزؿ يجعمو فخور بمواطنتو 

 الشعور بالانتماء إلى البلبد.

 الدراسة الثانية:

 ( بعنواف : Gowling Lafleur Henderson, 2010دراسة )

ISLAMIC HOUSING FINANCE IN CANADA 

الدراسة إلى تقديـ صناعة التمويؿ إلى الجميور مع فيـ أفضؿ لمتمويؿ العقاري. مع التركيز عمى  تيدؼ
 ـ اعتماد المنيج الوصفي.التمويؿ العقاري الإسلبمي، ت
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 نتائج الدراسة:

توصمت الدراسة إلى أف التمويؿ الإسلبمي يجمع بيف الربح والمخاطر وىو شكؿ فريد مف أشكاؿ التجارة 
عاما. إذ كانت  35سنة، ولكف في العصر الحديث ظيرت فقط منذ  1400التي كانت موجودة لأكثر مف 

 ذلؾ في الديمقراطيات الغربية.موجودة في العديد مف البمداف، بما في 

  فةالمطمب الثاني:  تحميل الدراسات السابقة و القيمة المضا

و الدراسة  بعد استعراضنا لمدراسات السابقة، سنحاوؿ في ىذا المطمب مناقشة ىذه الدراسات كفرع أوؿ،
 الحالية كفرع ثاني بناءا عمى ما تـ مناقشتو.

ؿ باحث إستندت الدراسة الأولى عمى  صيغ التمويؿ تختمؼ أىداؼ الدراسات السابقة حسب ك
و التعريؼ بالاستثمار العقاري في الفكر الإسلبمي وفي البنوؾ  الإسلبمية الملبئمة للبستثمار العقاري

آليات التمويؿ العقاري في البنوؾ  الإسلبمية وأىميتو، أما بالنسبة لمدراسة الثانية و التي تطرقت إلى 
و التي قامت بالتعريؼ بالتمويؿ العقاري مع التركيز عمى الآليات المتبعة في البنوؾ الإسلبمية  الإسلبمية

 لتمويؿ ىذا القطاع 

التمويؿ العقاري وضوابط توظيفو في و التي جاءت تحت عنواف  لكننا نرى أنو في الدراسة الثالثة
دثة في سوؽ العقارات وىي الصيغ حيث قاـ الباحث بعرض الصيغ التمويمية المستح التعاملبت الشرعية

 التمويمية المتعامؿ بيا مف قبؿ المؤسسات العقارية بصورة عامة و ما وافؽ الضوابط الشرعية منيا.

 أما في جانب الدراسات بالمغة الاجنبية نجد الدراسة الأولى بعنواف 

ISLAMIC HOME FINANCING IN THE UNITED STATES 

مية المكتسبة مف قبؿ المؤلفيف في تطوير الخدمات البنكية الإسلبمية و التي ركزت عمى الخبرة العم
 والتمويؿ في الولايات المتحدة الامريكية.

 بينما نجد في الدراسة الثانية

ISLAMIC HOUSING FINANCE IN CANADA 

ركيز و التي تيدؼ إلى تقديـ صناعة التمويؿ إلى الجميور مع فيـ أفضؿ لمتمويؿ العقاري. مع الت      
 عمى التمويؿ العقاري الإسلبمي
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و في الاخير يتبيف مف دراستنا و التي تطرقنا فييا إلى التمويؿ العقاري في البنؾ الاسلبمي حيث ألقينا 
الضوء عمى طرؽ التمويؿ و الصيغ الاسلبمية المختمفة وصولا إلى طريقة طمب التمويؿ بدأ مف تكويف 

البنؾ و الحصوؿ عمى التمويؿ المطموب و المتمثؿ في دراستنا الممؼ إلى غاية الاستفادة مف موافقة 
 و كالة عزابة. –عمى مستوى الصندوؽ الوطني لمتوفير و الاحتياط  الإسلبميةبالتمويؿ العقاري بالصيغة 
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 الفصل خلاصة

 تطرقنا كما العقارية التمويلات صيغ ومختمف الإسلبمية البنوك حول مفاهيم تناولنا الفصل هذا في     
 إلى أيضا تطرقنا قمنا كما ، المختمفة التمويل أساليب إلى بالإضافة وأهميته العقاري التمويل مفهوم إلى

 سنقوم( الثاني) الموالي الفصل في  و الحالية بالدراسة بمقارنتها قمنا والتي السابقة الدراسات من بعض
 . الاحتياط و لمتوفير الوطني بالصندوق الاسلامي العقاري التمويل حالة بدراسة

 

 

 

 



 

 
 الفصل الثاني

 الإطار التطبيقي للدراسة
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 تمهيد

سنقوم من خلال ىدا الفصل بدراسة الصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط و صيغ التمويل العقاري 
 ك من خلال مبحثين كالأتي:ذلة الاسلامية المتبعة من طرفو و بالصيرف
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 وكالة عزابة  cnep banque: تقديم عام حول الصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط، الأولالمبحث 

 وكالة عزابة  cnep banqueالمطمب الأول: التعريف بالصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط 

 10في  1المؤرخ  277/ 64تم تأسيس الصندوق الوطني لتوفير و الاحتياط بموجب القانون رقم 
مديرية  15ميم الصندوق في جمع الادخارات الصغيرة لمعائلات و الأفراد وىناك  وتتمثل 1664اوت 

 جيوية كميا تابعة إلى المديرية جيوية كميا تابعة إلى المديرية العامة بالجزائر

ىو بنك ودائع ككل البنوك الأخرى،  cnep banque الصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط بنك
البنكية بدون تخصص وتتمثل سيمو في جمع رأس المال القصير والمتوسط يقوم بمعالجة كل العمميات 

يحتوي الصندوق الوطني لمتوفير  .والطويل المدى ومنح القروض وجذب عروض الزبائن وخدمة طمباتيم
 .2022في عام  وكالة 220عمى حوالي  cnep banque و الاحتياط بنك

 وظائف وأهمية الصندوق الوطني لتوفير والاحتياط  

 :تتمثل أىمية ووظائف الوكالة فيما يمي

يقوم الصندوق لجمع الادخارات الصغيرة وتوزيع القروض المالية الموجية إنشاء المساكن وبعض  -
 المشاريع ذات المنفعة العامة 

يقوم الصندوق لجمع الادخارات الصغيرة وتوزيع القروض المالية الموجية إنشاء المساكن وبعض  -
 –ة العامة المشاريع ذات المنفع

يأخذ مبالغ من الزبائن الدين تتوفر فييم الأىمية وشروك أخرى يضعيا البنك مع تحويميا إلى  -
 قروض

 وذلك لمحفاظ عمى ودائع الزبائن وتأمينيا )السياسة النقدية(احترام قوانين الحيطة والحدر   -
 تحريك العجلات الاقتصادية بمنح القروض و الاستثمار -
 في السوق الموازية وذلك تفاديا لضياععدم استعمال الأموال  -
القروض  يمنح الصندوق قروض طويمة الآجل وقروض متوسطة وقصيرة الآجل لكن معظم -

 الممنوحة تكون طويمة الآجل
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 التعريف بمصمحة التربص بنك التوفير والاحتياط وكالة عزابة المطمب الثاني:

رئيسية  في دراستنا الميدانية اعتمدنا أسموب المقابمة الشخصية مع الموظفين داخل البنك كأداة 
  في الحصول عمى المعمومات

وىي عبارة عن 1664التي فتحت بتاريخ  cnepbanque - عزابة -نك التوفير والاحتياط ب
المدينة الدي حيث تصنف بأنيا مؤسسة مالية تتعامل مع المؤسسات ومع الزبائن ، الواقعة في وسط 

دج وتتمثل أىدافيا و مشاريعيا  46000000000مؤسسة متوسطة و يبمغ رأس مال الشركة ككل حوالي 
 المستقبمية:

محاولة التعريف بخدمات البنك من المواطن وىذا عن طريق التعريف بجميع منتجاتيا من خلال  -
 الأبواب المفتوحة، الاتصال المباشر بالزبائن

 فقة المستثمرين المحميين وذألك بتقديم الحمول المناسبة لتمويل مشاريعيممرا  -
الوكالة بصدد البحث عن قطعة ارض من اجل بناء واحدة جديدة عصرية الاستقبال الزبائن في  -

 ظروف حسنة
العمل مع السمطات لممساعدة في القضاء عمى أزمة السكن من خلال تمويل المشاريع السكنية  -

 اصةالعمومية والخ
 عمال بالوكالة المحمية بمختمف الوظائف كما يبينو الييكل التنظيمي لموكالة عزابة 11تتضمن  -

  02/06/2024إلى 22/05/2024من  - :المجال الزماني لمدراسة
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 – عزابة – والاحتياط التوفير بنك لممؤسسة، التنظيمي الهيكل: الثالث المطمب

  –  عزابة –لبنك التوفير والاحتياط الهيكل التنظيمي  33الشكل رقم :

 

  

 

 

 

 عزابة.-  مصدر: من إعداد الطمبة بناء عمى وثائق وكالة الصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط بنك

 المطمب الرابع: الخدمات و الصيغ المصرفية التي يقدمها البنك

الصندوق الوطني لتوفير و من خلال الدراسة التي قمنا بيا لمعرفة الخدمات المقدمة في وكالة 
وجدنا أنيا تعاني من تأخر ممحوظ في تقديم مثل ىذه الخدمات  -عزابة – cnepbanque الاحتياط بنك

حيث تنحصر فقط  DAB و الموزعات الآلية البنكية GAB إلا أنيا تتوفر عمى الشبابيك الآلية البنكية
 :في

 وتتمثل في البطاقات البنكية: -1

بمعنى بطاقة السحب،  la cart de retre وىي بطاقات غير ائتمانية، ويطمق عمييا البطاقات المحمية:
 :وتتمثل بطاقات السحب المستخدمة في الوكالة في

 :كلاسيكية CIB البطاقة -1-1

 ويطمق عمييا كذلك اسم البطاقات الزرقاء، وىي بطاقات دفع بين البنوك، تستطيع من

 الآلية النقدية والشبابيك الآلية البنكية لدى بنوكخلاليا إجراء عممية السحب من الموزعات 

 دج، 52دج، مع عمولة تقدر ب 20000ومؤسسات مالية أخرى وفق سقف يتجاوز 

جياز الدفع   TPE وكذلك نستطيع استعماليا في تخميص خدمات أو مشتريات عن طريق جياز
 الإلكتروني.
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 :الذهبية CIB البطاقة -2-1

تمنح ىذه البطاقات لأصحاب الدخول المرتفعة و التجار وفق  2006في ظيرت البطاقة البنكية الذىبية 
 . دج200اشتراك سنوي يقدر ب 

 التوفير: CIB البطاقة -3-1

 ىي بطاقة تستعمل من اجل التوفير 

 :يمكن حصر أطراف التعامل في ىذه البطاقات في

 البنك المصدر لمبطاقة -

 حامل البطاقة -
 أو الشركة التي ترعى البطاقة التاجر - 

 )بنك التاجر )البنك الذي يتعامل معو التاجر -

 :التحويلات المالية البنكية  -2

تتم عممية التحويل المالي من حساب إلى حساب )دائن، مدين(، عن طريق ممئ استمارة تدعى ب: " أمر 
ح للأمر وجزء يخص المستفيد ، بالتحويل" ، وتحتوي ىذه الاستمارة مجموعة من المعمومات تخص المان

وخانة متعمقة بالمبمغ ، والبد أن يكون ىذا الآمر صادر من صاحب الحساب في البنك إلى مدير البنك 
بتحويل ىذا المبمغ، وبعدىا يتم التحويل المالي من حساب إلى حساب، وعند ىذه العممية يكون ىناك ثالث 

  1يرية(نسخ )نسخة لمعميل، ونسخة لموكالة، نسخة لممد

عزابة – cnepbanqueمن خلال دراستنا عمى مستو ى وكالة الصندوق الوطني لتوفير و الاحتياط بنك 
  وجدنا أن الأمر بالتحويل الكترونيا يستخدم عمى مستوى الوكالة-

 :المقاصة الإلكترونية  -3

ال تصبح البنوك غارقة تتمثل ىذه العممية في معالجة العمميات إلكترونيا، حيث ظيرت ىذه التقنية لكي 
حل ىذه  بإمكانيا  في كتمة ىائمة من الأشغال التكرارية الباىظة، ومنو فإن آلية المقاصة الإلكترونية

 :المشاكل و الاستجابة إلى

 متطمبات البنوك ومتطمبات الزبائن في آن واحد ، فيي بطبيعة الحال نظام لو عالقة بنظام
                                                           

 cnepbanqueالمصدر نفسو مقابمة مع مدير وكالة عزابة  1
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 .تستخدمو البنوك فيما بينيا ( téléinformatiques) الإعلام الآلي عن بعد

 القروض: -4

 قرض الاستثمار  -1-4

جدا من أجل أي  ىي قروض مصممة لتمويل الشركات الكبيرة والمتوسطة والصغيرة والصغيرة
بناء أو توسعة أو تييئة لممك عقاري أو اقتناء المعدات المتعمقة بإطلاق أنشطة جديدة أو توسيع قدرات 

 و من أنواعو: .الإنتاج أو إعادة تأىيمو،

إطلاق الأنشطة في مختمف قطاعات الأنشطة الاقتصادية من خلال تمويل المعدات أو مشاريع  -
 .البناء

 .تصادية الموجودة مسبقاً، بما في ذلك جزء البناءتوسيع الأنشطة الاق -
 .اقتناء وتجديد معدات الإنتاج -
 .بناء وتوسيع وتييئة ممك عقاري -
كعنصر متكامل من المشروع الممول، يتدخل البنك أيضًا في تمويل رأس المال المتداول اللازم  -

 لبدء النشاط.

 قروض الاستغلال  -2-4

ويل قصير الأجل يسمح بتصفية التباينات الزمنية المؤقتة بين قروض الاستغلال ىي من الحمول لتم
 .الإيرادات والمصاريف بيدف سد الاحتياجات النقدية

بنك نوعين من قروض  –و من أنواعو نجد أنو يقدم لممقترض الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط 
 ابمة لمتعبئة.الاستغلال: قروض الاستغلال غير القابمة لمتعبئة وقروض الاستغلال الق

 قرض منتج التمويل ممك إيجاري  -3-4

وفقًا لعقد إيجار مع خيار الشراء،  محل مخصص للاستعمال التجاري ىو منتج تمويل يتيح لممشتري اقتناء
بالإضافة إلى نقل جميع الحقوق والالتزامات والمخاطر المتعمقة بالعقار الممول إلى المستأجر في نياية 

 .العقد
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 القرض بالتوقيع -4-4

يعد القرض بالتوقيع قرضا بدون صرف فوري، حيث يقوم البنك، من خلال إقراضو لتوقيعو 
لمعميل، بضمان قدرتو عمى السداد أمام دائنيو ويمتزم بتنفيذ التزاماتو في حال عدم قيام العميل بتمك 

 .الإلتزامات بنفسو

 :يتيح القرض بالتوقيع، أو الإلتزام بالتوقيع، لمعميل

 .أو تأجيل الدفع ,الاستفادة من سمفة ,تجنب الصرف الفوري

أو الخدمات، باستثناء الشركات  يتم منح ىذه القروض لمشركات التي تقوم بنشاط اقتصادي لإنتاج السمع
 .التي تعمل في نشاط التجارة وعمميات التجارة الخارجية

 الوطني لمتوفير و الاحتياطالخدمات المصرفية بالصيغ الاسلامية المتاحة بالصندوق  -2
 :حساب شيك الصيرفة الاسلامية -2-1

حساب شيك الصيرفة الاسلامية ىو حساب للإيداع عند الطمب ومطابق لمبادئ الشريعة الاسلامية، 
حساب شيك الصيرفة  .والذي يتيح لصاحبو إجراء جميع العمميات البنكية الجارية ذات الطابع الشخصي

 .الإسلامية ىو حساب دون عائد

 :حساب جاري الصيرفة الاسلامية -2-2

حساب جاري الصيرفة الاسلامية ىو حساب للإيداع عند الطمب ومطابق لمبادئ الشريعة الاسلامية، 
 .مخصص لممينيين والمؤسسات من أجل تسيير العمميات المتعمقة بممارسة نشاطيم

 .حساب جاري الصيرفة الإسلامية ىو حساب دون عائد

 :إجارة تمميكية -3-2

ىو منتج تمويل يتوافق مع مبادئ الشريعة الإسلامية، يسمح للأفراد بامتلاك عقار سكني جاىز معد 
 .“الإجارة المنتهية بالتمميك“ لمسكن باستخدام تقنية

 المرابحة: -4-2

 مرابحة سيارة - أ

ىي صيغة تمويل متوافقة مع مبادئ الشريعة الإسلامية، باستخدام صيغة المرابحة. وىي مخصصة 
 .اء مركبة سياحية من اختيارك، تكون جديدة، وتم تصنيعيا أو تجميعيا في الجزائرلاقتن
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 تمويل المحلات:_2

ىي صيغة تمويل متوافقة مع مبادئ الشريعة الإسلامية، باستخدام صيغة المرابحة. وىي مخصصة 
 .لاقتناء محل تجاري أو ميني من اختيارك

 تمويل أراضي - ب

ىي صيغة تمويل متوافقة مع مبادئ الشريعة الإسلامية، باستخدام صيغة المرابحة. وىي مخصصة 
 .لاقتناء قطعة أرض من اختيارك مخصصة لبناء مسكن

 تمويل مسكن - ت

ىي صيغة تمويل متوافقة مع مبادئ الشريعة الإسلامية، باستخدام صيغة المرابحة. وىي مخصصة 
 .لاقتناء مسكن من اختيارك
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المبحث الثاني: دراسة حالة تمويل السكن بصيغة المرابحة بالصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط وكالة 
 عزابة

 المطمب الأول: تمويل مسكن بصيغة المرابحة

 :قائمة الممفات المطموب توفيرىا لتمويل تمويل عقاري مسكني

 : مراحل طمب تمويل عقاري بصيغة المرابحة31الجدول 

 المتطمبات المراحل
 اختيار المسكن 31
 تقديم المعمومة الخاصة لمزبون إلى مدير البنك 32
 يتجو العميل إلى النبك بعد اتصال بو المباشرة باقي الاجراءات 33
 مرحمة دراسة الممف 34
  قبول الطمب من طرف البنك 35
  فتح حساب جاري إسلامي بي نفس البنك 36
 بالمرابحةعقد تمويل  37
 فاتورة تقديرية من طرف الموثق )البنك بصفتو المشتري( 38
 قاتورة تقديرية من طرف الموثق )الزبون بصفتو المشري( 39
 تسديد الزبون المصاريف اللازمة 13

 المصدر: من إعداد الطالب بالاستعانة بوثائق خاصة بالبنك محل الدراسة

يقوم الشخص الراعب في الحصول عمى التمويل باختيار المنزل والتأكد  ختيار المسكن :االمرحمة الأولى:
من كافة الوثائق الإدارة الخاصة بو. كعقد الممكية وبافي الوثائق المتعمقة بالمنزل. وبعدىا يتجو العميل 
إلى النبك ويطرح فكرة التمويل عمى مصمحة الزبائن لكي يتحصل عمى معمومات كافية حول العممية 

 سعة من المرحمة الأولىاقال إلى المرحمة التوالانت

بعد تقديم المعمومة الخاصة لمزبون إلى مدير البنك يقوم ىذا الأخير بالخروج ومحابتو  المرحمة الثانية:
المسكن من أجل التأكد ومعرفة حالة المسكن او المنزل ويكون بصحبتو خبير و ىذا لأجل وضع القيمة 

تمثل في سكن ، ونكون مصاريف الخبير عمى عارف العميل او الزبون ، وفي المالية لمعقار الممول و الم
حالة يكون العقار خالي وسميم من الأضرار أي يكون صح حالة حيدة يعطي المعبر مدير البنك الموافقة 

 أولية لمزبون بقبول التمويل 
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باشرة باقي الاجراءات والمتمثمة في ىذه المرحمة يتجو العميل إلى النبك بعد اتصال بو الم المرحمة الثالثة:
في إنشاء مدى طمب التمويل وتسمى ىذه المرحمة بمرحمة استقبال الممف، حيث تقدم المصمحة المختصة 
بالإعلام واخبار العميل أو الشخص الراغب في الحصول عمی التحويل بكافة الشروط والالتزامات وجميع 

وثائق خاصة بطالب التمويل والمعمومات  -لوثائق في الوثائق اللازمة الخاصة بالتمويل تتمثل ىذه ا
  :الشخصية الخاصة بو وكذلك الحالة والوضعية المالية لن . وفي ما يمي الوثائق اللازمة في تكوين الممف

 الوثائق المشتركة: -أ

 ( CNEPطمب الحصول عمى التمويل أو نموذج طمب التحويل ) مقدم من طرف بنك  -

 12شيادة ميلاد رقم  -

 نسخة من بطاقة الضمان الاجتماعي -

 بطاقة التعريف الوطنية / الرخصة السياقة سارية المفعول -

 صورة شخصية -

شيك مسطر من الحساب يحتوي عمى توطين الدخل ) حساب مصرفي أو بريدي بوضع دخل مقدم  -
 شيرًا( 12الطالب بـ 

قو التسجيل والنشر إن أمكن، ويدفعو البنك في فاتورة تقديرية محررة من كاتب العدل تبين أتعابو وحقو  -
 حسابو جودة المشتري الأول؛

عرض تقديري محرر من كاتب العدل يوضح أتعابو وحقوقو التسجيل والنشر عمى عاتق العميل بصفتو  -
 .الثانية مشتري

مى مستوى نموذج تفويض بالخصم من الحساب الجاري موقع من قبل العميل والحالة المدنية القانونية ع -
   CNEP-Banque  الخدمة مقدمة من 

نيائي إذا اختار العميل شركة تأمين  "IAD"استمارة طمب التأمين ضد مخاطر الوفاة والعجز المطمق و -
 CNEPمتفق عميو مع بنك 

 إثبات الدخل والنشاط.  -ب

 بالنسبة لمموظفين: • 

 شيادة عمل حديثة.  ➢
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 ( قسائم دفع أخيرة؛ 03ثلاث ) ➢

 كشف المداخيل  ➢

 فيما يتعمق بالمتقاعدين: 

 .شيادة التقاعد ➢

  :فيما يتعمق بالتجار والحرفيين والمهن الحرة 

 )03من آخر ثلاثة ) "C20" إنذار ضريبي أو شيادة ضريبية ➢

 .الحرة( لممين02سنتين لمتجار وآخر سنتين )

 .نسخة من السجل التجاري لمتجار ➢

 .التثبيت لممين الحرةنسخة من قرار الموافقة أو  ➢

 .نسخة من البطاقة الضريبية ➢

 .CNASو CASNOS نسخة أصمية من شيادة تحديث ➢

 .الضرائب أصل مستخرج الأدوار ساري المفعول الصادر عن خدمات ➢

 .لمحرفيين نسخة من بطاقة الحرفي الصادرة من غرفة الحرف والمين ➢

( الأخيرة التي تم التحقق منيا 3من السنوات الثلاث ) النظام الأساسي لمشركة ومحضر توزيع الأرباح ➢
 إيصالات الضرائب التي تبرر دفع ضريبة الدخل العالمية حسب الأصول من قبل مدقق الحسابات و

"IRG" للأشخاص الذين يممكون أسيم في الشركات. 

 الوثائق المتعمقة بالجزائريين غير المقيمين: 

والنشاط والدخل حسب الأصول مصدق من القنصمية الجزائرية في  كافة المستندات التي تثبت الإقامة ➢
 .بمد الإقامة

توكيل موثق بتعيين وكيل. يجب أن يكون الوكيل مقيم في الجزائر ويجب أن يقدم، بالإضافة إلى  ➢
 .الوكالة الموثقة

 نسخة من وثيقة اليوية وشيادة الميلاد وشيادة الإقامة.➢
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 :بالعقار محل التمويل المستندات الخاصة -ج

 :شراء السكن من فرد •

ورقة معمومات موقعة من البنك ومندوب البائع تبين الإقامة وسعر التحويل وفترة صلاحية العرض  -
 .بنك(CNEP)النموذج المقدم من قبل 

 .شيادة رىن عقاري سمبية حديثة لمسكن أو القاعدة الأرضية لمعقار الإقامة الخاضعة لممعاممة -

يغطي العقار موضوع طمب التمويل و تتمتع بفترة صلاحية لا تقل عن ثلاثة  "CAT-NAT" أمينت -
 .( أشير03)

تقرير تقييمي لمسكن المراد اقتناؤه من قبل مكتب تصميم معتمد مع المحاكم وتم الاتفاق عميو مع  -
CNEP-Banque  القائمة مقدمة من(CNEPBanque) 

  :حالة السكن القديم ➢

 .من سند ممكية السكن المراد تمويمو باسم البائعنسخة  -

 مسجمة ومنشورة ونسخة من دفتر السجل العقاري أو في حالة عدم ذلك الشيادة

 . (CC6) 6المساحية رقم 

 :حالة المساكن المبنية والمكتممة ➢

 من  ,ونسخةومنشورا مسجلا المسكن بناء عميه بني الذي صورة من سند ممكية الأرض باسم البائع -

 .(CC6) 6دفتر السجل العقاري أو في حالة عدم ذلك، الشيادة المساحية رقم 

 نسخة من شيادة المطابقة الصادرة عن مصالح البمدية -

 .المختصة إقميميا

 :حالة المساكن قيد الإنشاء ➢

 .نسخة من سند ممكية الأرض باسم البائع -

 الشهادة ذلك، عدم حالة في أو العقاري السجل دفتر الذي بني عميو بناء المسكن مسجلا ومنشورا وصورة
     6(cc6)رقم المساحية
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 نسخة من رخصة البناء. -

  شراء مسكن مكتمل 

 شيادة تخصيص السكن صادرة من المطور باسم البنك ؛ -

 ؛(EDD) البيان الوصفي لتقسيم المشروع -

 نسخة من شيادة المطابقة لمبرنامج العقاري؛ -

 .العقاري السمبي للأرض الأساسية لمبرنامج العقاريشيادة الرىن  -

 :CNEP شراء المساكن الممموكة لبنك •

 شيادة تخصيص السكن بإسم العميل. -

 بالإضافة إلى بعض الوثائق التي تدعم الحالة الصحية و العقمية لمزبون.

 المرحمة الرابعة مرحمة دراسة الممف:

تأتي مرحمة الدراسة حيث يتم التأكد من صحة الوثائق المقدمة  بعد تقديم العميل او الزبون الممف كاملاً 
وكذلك إنا كان الممف يشمل جميع الوثائق المطموبة وتتم ىذه العممية عمى مستوى مصمحة القروض 
المتخصصة في تقديم و دراسة القروض الممنوحة، إضافة إلى الدراسة المالية التي يقوم بيا البنك من 

لمتمويل الذي يقدمو وكذلك دراسة الحالة المالية لمعميل او طالب التمويل و بعد أجل المبمغ الممكن 
 الانتياء من ىذه المرحمة يقوم البنك باستدعاء العميل لإخباره بقبول التمويل الذي طمبو . 

و بعد قبول الطمب من طرف البنك يتم ممى استمارة خاصة المعمومات الخاصة  المرحمة الخامسة:
بالسكن والبنك والعميل. حيث تكون فييا معمومات عن النبك والشخص و العقار وكدلك ثمن الشراء وكل 

 .الاتعاب والمصاريف الخاصة بالعممية

نك ويقوم بوضع فيو مصاريف يقوم العميل بفتح حساب جاري إسلامي بي نفس الب المرحمة السادسة:
 إضافة إلى ىامش الجدية. 150000الممف المقدرة بـ 

 وكذلك مصاريف الموثق عنو إنشاء عقد البيع والشراء)المصاريف تكون عمى عاتق الزبون(

وكذلك يقوم الطالب التمويل بإنشاء وعد بالشراء أي بعد البنك يشترك المسكن وتحتوي ىذا العقد عمى 
يل بأنو يتحمل المصاريف وكذلك  آجال التسدية الاقساط وكل المعمومات الخاصة تصريح من العم

 بالعقار )السكن( والالتزامات التي تكون عمى عاتق الزبون والبنك.
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عقد تمويل بالمرابحة تمويل عقاري )مسكن(:يحتوي ىذا العقد عمى معمومات شخصية المرحمة السابعة: 
مة المتفق عمييا مثل وصف العين وثمن البيع ومدة التسديد والاقساط لمزبون و البنك وكذلك الشروط العا

والضمانات حيث تتمثل الضمانات في رىن العقار محل التمويل ويجب الحفاظ عميو طيمت مدة العقد وفي 
 حالة تعرضو لأي ضرر يحق لمبنك المطالبة بضمانات أخرى.

 الخاصة بالبنك مثل اجال التسميموكدلك الالتزامات الواجبة عمى الزبون و الالتزامات  

 إضافة إلى الشروط الخاصة. مثل

 .وصف العين -

 شروط وخصائص التمويل . -

 خصائص الحساب )رقم الحساب و التوطين(. -

  .وكذلك الشروط الفاسخة لمعقد

وجدول اقساط وممحق الشروط الخاصة لأن ىذه  و يحتوي ىذا العقد أيضا عمى عقد الوعد بالشراء بالشراء
 الوثائق مكممة ليذا العقد وجزء من مكملاتو

 من طرف الموثق )البنك بصفته المشتري( المرحمة الثامنة: فاتورة تقديرية

الاول، حيث تحتوي ىذه الفاتورة عمى معمومات عمى البائع أو المرقي  تنص عمى أن البنك ىو المشتري
 ي ىو البنك ونوع العقد والصيغة المتبعة في التمويلالعقاري والمشتر 

ويتم في ىذه الوثيقة ادراج أوضع ثمن البيع إضافة إلى حقوق التسجيل والرسم ،الشير العقاري و يكون 
الزبون معفي منيا أما أتعاب الموثق والرسم عمى القيمة المضافة والمصاريف الاخرى تدرج في ىذه 

 الاجمالي لعممية الشراء أي أن العقار الممول ) السكن ( أصبح ممك لمبنك.الفاتورة إضافة إلى الثمن 

 المرحمة التاسعة: قانورة تقديرية من طرف الموثق )الزبون بصفته المشري(

في ىده الفاتورة يقوم البنك بتحويل الممكية إلى الزبون حيث يحتوي ىذه الفاتورة عمى الحقوق والاتعاب 
ري ) طالب التمويل ( إذ يصبح البنك ىو البائع والمشري ىو الزبون . و نوع التي تقع عمى عاتق المشت

العقد يدرج في ىذه الفاتورة كل الاتعاب والمصاريف حيث يدرج فييا ثمن الشراء من البنك ويتم حساب 
ىامش الربح ما ثمن البيع والبنك يكون معفى من حقوق التسجيل لذي يجب عمى المشترى أن يدفع حقوق 

قسط يتم اقتطاع كل الاتعاب التي تم تسديدىا من طرف  13جيل. إضافة إلى تأمين التكافل إلى التس
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الزبون من المبمغ الاجمالي لمسكن ويتم إحتساب الفائدة و ىامش الربح الخاص بالبنك عن طريق إدخال 
 الزبون يدفعه الذي الاجمالي المبمغ باحتساب البرنامج يقوم و معمومات في برنامج إلكتروني خاص بالبنك

 ثمن البيع بعد المرابحة. 

 ثمن الشراء. 

  .اقساط التسديد كل شير 

 المرحمة العاشرة: بعد تسديد الزبون المصاريف اللازمة

عن  يقوم الموثق بإرسال إشياد الى البنك وبعدىا يقوم البنك ببيع المسكن او العقار الممول إلى الزبون 
اسم الزبون ويقوم البدك ببعض الاجراءات  تصبح ممكية السكن تحتطريق عقد شراء ممول بالمرابحة. و 

لمتمويل بصفة  دارية ويتم توقع العقد الخاص بين البنك بصفتو البائع والزبون بصفتو المشتري )طالبالا
 المرابحة (

عممية  و إلى ىنا نكون قد ألقينا الضوء عمى أحد الصيغ اليامة التي يتبعيا أو بالأحرى يتبناىا البنك في
 تمويل العقار ألا وىي صيغة التمويل بالمرابحة.
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 خلاصة الفصل:

يعتبر دراسة تطبيقية لصيغ التمويل العقاري بالصندوق  الذيسبق من الفصل الثاني و  قمنا من خلال ما
بـإلقاء الضوء عمى طريقة التمويل و مراحل طمب التمويل بالطريقتين : الأولى  الاحتياطالوطني لمتوفير و 

البنك ىو المشتري و الثانية الزبون ىو المشتري ، مع دكر جميع الوثائق و الشروط اللازمة لطمب ىدا 
 بصيغة المرابحة. الإسلاميالنوع من التمويل ألا وىو التمويل العقاري 



 

 

 

 

 الخاتمـــة



 خاتمة
 

58 

 

 خاتمة :

حاولت ىذه الدراسة البحث في موضوع دور البنوك اسلامية في تمويل العقارات،  من خلال فصمين      
فصل أول نظري تطرقنا فيو إلى الأدبيات النظرية لمبنوك الاسلامية و مختمف الصيغ المعتمد عمييا 

وكذلك تحميل مجموعة الدراسات السابقة أما الفصل الثاني عبارة عن دراسة تطبيقية حيث  يلمتمويل العقار 
قمنا بعرض مفصل للأساليب والشروط ومختمف الإجراءات التي يعتمدىا الصندوق الوطني لمتوفير و 

 حتياط في منحو لمتمويلاتلإا

 توصمنا في ختام ىذه الدراسة الى جممة من النتائج:

  نتائج نظرية 

 تساىم البنوك الاسلامية في تمويل العقارات بشكل كبير  - 

ختيار إتعتمد النبوك اسلامية عمى عدة صيغ مختمفة لتمويل القطاع العقاري مانحة لطالب التمويل  -
 الصيغة المناسبة.

 سلامية تستند  في مشروعية الصيغ المعتمدة عمى المجامع الفقييةلإالبنوك ا -

 :نتائج تطبيقية 
ق الوطني لمتوفير و الاحتياط يقدم مجموعة من التمويلات المختمفة بعدة صيغ  تلائم الصندو  -

 حالة الزبون
 دارية المطموبة  من طالب التمويللإكثرة الوثائق ا -
 البنك بتأكد من صحو الوثائق  في دراسة ممف العميل وىي اجراءات معمول بيا في كل البنوك -

 :اختبار الفرضيات 

حتياط نجد لإمن خلال دراستنا الميدانية عمى مستوى قطاع التمويل في الصندوق الوطني لمتوفير و ا
لك ذأن الفرضيات قد تحققت صحتيا فالصندوق يعتمد عمى صيغ مختمفة لتمويل القطاع العقاري، ك

فقيية و لجنة بالنسبة لمفرضية الثانية نجد أن البنوك الاسلامية تستند في مشروعيتيا عمى المجامع ال
الرقابة الشرعية، و في الأخير الفرضية الثالثة لاحظنا أن حداثة الصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط في 

 .سلامية جعمتو لا يولي أىمية كبيرة لمقطاع العقاريلإمجال الصيرفة ا
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 :التوصيات 
 الإسلاميةتدريب العاممين في البنوك  -
 الاىتمام بتمويل القطاع العقاري  -
 المطموبة الإداريةالتقميل من الوثائق   -
  الخاص بالبنك بمعمومات إضافية الإلكترونيتزويد الموقع   -

 
 الدراسة آفاق:  

 والبنوك التقميدية في مجال التمويل العقاري الإسلاميةدراسة مقارنة بين البنوك  -
 الجزائرية  الإسلاميةدراسة تشمل جميع البنوك  -
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 .2000ولى،دون بمد النشر، الأ

محمد البمتاجي، صیغ التمویل الإسلامیة الملائمة للإستثمار العقاري مؤتمر الاستثمار  -16
 .2006العقاري الإسلامي و تمویمو في الشرق الأوسط، جدة 

محمد باقر الصدر، البنك اللاربوي في الإسلام، دار التعارف لممطبوعات، لبنان،  -17
1990. 

 2010 1مصارف الإسلامیة دار وائل لمنشر عمان الاردن الطبعة محمد حربي إدارة ال -18
 91ص 

محمد صبري السعدي، شرح القانون المدني، النظریة العامة للإلتزامات، )العقد والإرادة  -19
 . 2004دار اليدى، عین ممیمة الجزائر، ، 02الطبعة ،01المنفردة ( الجزء،

الأسس النظریة  -محمود حسین الوادي وحسین محمد سمحان، المصارف الإسلامیة  -20
 .2007دار المیسرة لمنشر والتوزیع والطباعة، عمان، الطبعة الأولى،  -والتطبیقات العممیة 

 .2010، 4محمود محمد العجموني، "البنوك الإسلامیة"، دار المسیرة، عمان، ط، -21
الاستصناع التكییف الشرعي والقانوني لحكم التعامل ناصر أحمد إبراىیم النشوي، عقد  -22

 .131، ص2007بو، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة، الطبعة الأولى، 
نزیو حماد عقد السمم في الشریعة الإسلامیة دار القمم، دمشق، الدار الشامیة، بیروت،  -23

 .1993الطبعة الأولى، 
المالیة الإسلامیة في الدول  نغم حسین نعمة، رغد محمد نجم المصارف والمؤسسات -24

مجمس التعاون الخمیجي الواقع والتحدیات، مجمة القادسیة لمعموم الإداریة والاقتصادیة، المجمد 
 .2010 2، العدد 12،
ىشام تمجد القاضي، التمویل العقاري، طبعة الأول، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة،  -25

 . 2011سنة 
لبیع المؤجل الثمن المعجل التسمیم، والبیع المعجل یدخل في إطار ىذه البیوع كل من ا -26

 دار صادر، بیروت. 12الثمن المؤجل التسمیم. ابن منظور لسان العرب المجمد ،
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 كراتذالاطروحات و الم  
 الأطروحات - أ
صكوك  محمد فرحات زاوي، تفعیل سیاسة الإسكان الجزائریة من خلال التمویل بإستخدام -1

الإجارة الإسلامیة، دراسة استشرافیة أطروحة دكتوراه، جامعة الشيید حمة لخضر الوادي 
2020 -2021. 

 كراتذم - ب
حید أمین دار ىندة الصیغ المستحدثة لمتمویل العقاري إلى الجزائر الممكیة ماستار  -1

 . 2015/2016أكادیمي جامعة العربي التبسي  
الجزائري، مذكرة ماجستیر، فرع العقود والمسؤولیة كمیة لطیفة طالي، القرض في التشریع  -2

 2001-2002الحقوق ، جامعة الجزائر .
 مجلات 

راجع أكثر تفصیل في مفيوم البنوك الإسلامیة ومصادر الأموال فیيا المراجع التالیة  -1
: إبراىیم عبد الرحمن إبراىیم، علاقة المصارف الإسلامیة مع غیرىا من المصارف 

ىـ، جویمیة 1426مجمة الصراط، السنة السادسة، العدد الحادي عشر، جمادي الثانیة 
 . 165، ص2005

التجربة بین الفقو والقانون والتطبیق  -شرقاوي، ، البنوك الإسلامیة عائشة المالقي ال -2
رسالة دكتوراه منشورة في العموم القانونیة، المركز الثقافي العربي، بیروت ،  -

 .340، ص2000
عجة الجیلالي عقد المضاربة )القراض( في المصارف الإسلامیة، مذكرة ماجستیر  -3

 30-29، ص 2006زیع، بدون طبعة منشورة، دار الخمدونیة لمنشر والتو 
یونیو  23ىـ الموافق لـ 1425جمادي الأولى عام  05المؤرخ في  02-04القانون  -4

 41یحدد القواعد المطبقة عمى الممارسات التجاریة، جریدة رسمیة رقم  2004
 .2004یونیو  27الصادرة في 

عودیة ، عدد مجمة مجمع الفقو الإسلامي ، منظمة المؤتمر الإسلامي ، جدة ، الس -5
 868، ص 2، ج1412، 7

وفي قرمیة، صیغ التمویل الإسلامیة في القطاع العقاري، مجمة الاقتصاد المال و  -6
 .2020الجزائر  4العدد  3الأعمال، المجمة 

 . 2003وىبة الزحیمي، "المعاملات المالیة المعاصرة"، دار الفكر، دمشق، سوریة،  -7
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 مداخلات 
المصرفیة في القروض العقاریة ،مداخمة في الممتقى الوطني إلیاس بوزیدي، حتمیة الآلیة  -1

فیفري سنة  28و 27حول الترقیة العقاریة في الجزائر الواقع والآفاق ،المنظم یومي 
 ، 2001،الجزائر .، كمیة الحقوق والعموم السیاسیة ،جامعة ورقمة 2012

ة الآثار المحتممة الطیب داودي مداخمة بعنوان : البدیل التمویمي للاستثمار لمواجي -2
لاقتصاد السوق في الممتقى الدولي حول أخلاق الإسلام واقتصاد السوق" المنعقد 

  2006مارس  27 - 29بالمجمس الإسلامي الأعمى خلال الفترة 
 مواد قانونية 

سبتمبر  26الموافق لـ  1395رمضان عام  20المؤرخ في  75 - 58الأمر رقم  -1
المؤرخ  05 - 10المعدل والمتمم بموجب القانون رقم یتضمن القانون المدني  1975

 26/06/2005الصادرة في  44الجریدة الرسمیة رقم  2005یونیو  20في 
رمضان عام  20مؤرخ في  58 - 75من الأمر رقم  457إلى 450انظر المواد  -2

یتضمن القانون المدني، )صادر في الجریدة  1975سبتمبر  26الموافق  1395
 05/07المعدل والمتم بالأمر . 1975\09\30المؤرخة في  78الرسمیة رقم 

، الذي یحدِّد العممیات البنكیة المتعمِّقة 2020مارس  15المؤرخ في  02-20النظام  -3
 بالصیرفة الإسلامیة وقواعدَ ممارستيا من طرف البنوك والمؤسسات المالیة

 مراجع بالمغة الاجنبية 
1- Algabid Hamid, les banques islamiques, economica, Paris, 

1990, p78.. 
2- Art ( 1831 – 1 -2 ) Gode civil Francais 

 
 موقع من الأنترنت 

1- www.cnepbanque.dz 
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 17: رقم الملحق
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18الملحق رقم:    


