
 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي

 - برج بوعريريج-جامعة محمد البشير الابراهيمي 
 كلية العلوم الاقتصادية والتجا رية وعلوم التسيير 

 قسم العلوم الاقتصادية 
 مذكرة مقدمة لاستكمال متطلبات شهادة ماستر  

 العلوم الاقتصادية والتسيير والعلوم التجارية  في ميدان:
 علوم مالية ومحاسبة  شعبة:
 مالية وصيرفة اسلامية  تخصص:

 الموضوع

 آليات التمويل الاسلامي لقطاع السكن في الجزائر  
 (دراسة حالة بنك البركة)

:ةاشراف الأستاذ اعداد الطالبين  
  ايمانملالة  الدكتورة هشيلي الربيعي -
 ترايكية عادل -

 رئيسا  ةسعيداني سمير 
 مشرفا  ملالة ايمان 

 مناقشا   بوعبد الله هبة
 

 2024/2025 الجامعية:السنة 



 
  



 

 الإهداء  
 

ات، فما سلكت البدايات الا بتسييره وما بلغت النهايات الا بتوفيقه وما حققت ــــالحمد لله الذي بنعمته تتم الصالح

 الغايات الا بفضله، فالحمد لله الذي وفقني لتثمين هذه الخطوة في مسيرتي الدراسية
 اهدي ثمرة نجاحي الى 

الناس الى قلبي، من تنحني امام عظمتها الهامات وفي وصفها تخجل وترتجف الكلمات، الى من  أحب

 كان دعائها سر نجاحي

اخوتي واخواتي كل باسمه وجميل وسمه؛ ،من اظهروا لي كل ما هو جميل في هذه الحياةالى   

 الى جميع من رافقوني في مشواري الدراسي؛

 الذين حملتهم ذاكرتي ولم تحملهم مذكرتي،بتي الى جميع اح

 إنَّ هذا كان لكم جزاءً وكان سعيكم مشكورًا

 

 
  



 

 شكر وعرف ان: 
 : أتقدم بجزيل الشكر الى 

 الله سبحانه وتعالي على إحسانه وتوفيقه وإمتنانه. 
شراف على مذكرتنا  الإ ب   ا على تفضله ملالة ايمان    ة الأستاذ - 

ها لنا  تالسديدة التي قدم   ا وتوجيهاته   ا وعلى كل مساعداته 
 طوال فترة إعداد هذا البحث. 

العلوم الاقتصادية  الأساتذة الكرام ومسؤولي كلية  - 
 .والتجارية وعلوم التسيير

 . الكلية عمال مكتبة    - 
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 الملخص:
تهدف هذه الدراسة إلى إبراز أهمية عقد )الإجارة المنتهية بالتمليك( في مجال التمويل الإسلامي 
ونخص بالذكر في حالة تمويل عقاري ، فهي من أهم الصيغ الإسلامية المستحدثة في مجال الإجارة 

ة مع تزايد  الشرعية ، وقد تم الاعتماد على تطبيقها لأهميتها الاقتصادية والاجتماعية، وذلك خاص
حاجة المشروعات إلي مصادر تمويلية أكثر مرونة واستجابة لمتطلبات نموها وتوسعها، إذ يمكن 
التمويل بالإجارة هذه المشاريع من الحصول علي المعدات اللازمة عن طريق استئجارها من المؤجر 

قا لشروط ومواصفات بنكَا كان أو شركة تأجير، هذا الأخير يقوم بشرائها من المورد لهذا الهدف وف
المستأجر في حالة الإجارة التمويلية. ويعد بنك البركة من بين البنوك الإسلامية الجزائرية التي أخذت 

  .العمل بهذه الصيغة في معاملاتها واستثماراتها
 الكلمات المفتاحية 

 البنوك الإسلامية؛ صيغة الإدارة؛ التمويل العقاري؛إجارة منتهية بالتمليك 
. Abstract: 

This study aims to highlight the importance of the Ijarah Muntahia Bittamleek 

(Lease Ending with Ownership) contract in the field of Islamic finance, particularly in 

the case of real estate financing. It is considered one of the most significant innovative 

Islamic modes in the domain of Sharia-compliant leasing. Its application has been 

increasingly adopted due to its economic and social relevance, especially with the 

growing need for flexible and responsive financing sources to support the development 

and expansion of projects. This type of financing enables projects to acquire the 

necessary equipment through leasing from the lessor—whether a bank or a leasing 

company—which, in turn, purchases the equipment from the supplier according to the 

terms and specifications set by the lessee, as is the case in financial leasing. Al Baraka 

Bank is one of the Islamic banks in Algeria that has adopted this financing method in 

its operations and investments. 

Keywords: 

Islamic banks; Ijarah contract; real estate financing; lease ending with ownership. 
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 ب‌
 

يعد قطاع السكن من القطاعات الحيوية التي تشكل أحد أولويات السياسات العمومية في الجزائر، بالنظر إلى الطلب  
المتزايد على السكن وتحديات تحقيق العدالة الاجتماعية والاستقرار الاقتصادي. وفي ظل تزايد الانتقادات الموجهة لآليات  

الفائدة،   على  القائمة  التقليدية  الثقافية  التمويل  الخصوصيات  مع  يتماشى  الإسلامي كبديل محتمل  التمويل  برزت صيغ 
 .والدينية للمجتمع الجزائري

الإطار   تتعلق بمدى جاهزية  متعددة،  تفعيل آليات التمويل الإسلامي في قطاع السكن يطرح إشكالات  غير أن 
القانوني والتنظيمي، وملاءمة المنتجات الإسلامية )مثل المرابحة، الإجارة المنتهية بالتمليك، المشاركة المتناقصة...( لخصوصيات 

قبولها من قبل المواطنين، وكذا قدرتها على تعويض أو تحسين أداء أدوات التمويل    السوق العقارية في الجزائر، فضلًا عن مدى 
 .التقليدية

 أولا: الإشكالية

 :طرح الإشكالية التالية سبق يمكن  ومما

 آليات التمويل الإسلامي تمويل قطاع السكن في الجزائر؟ تساهم وبشكل فعال إلى أي مدى  

 :ومن أجل الإحاطة الكاملة بالإشكالية، نطرح الأسئلة الفرعية التالية

 ؟ مفهوم التمويل الاسلاميما  .1

 ؟ما هي أساليب تمويل قطاع السكن في البنوك الاسلامية .2

 وما هي التحديات التي تواجه تفعيلها على المستويين القانوني والتطبيقي؟  .3

 ما أنواع التمويل السكني التي يعتمدها بنك البركة؟ .4

 ث فرضيات البحثانيا: 

الخدمة، جودة   .1 من خلال سرعة  الزبائن  ثقة  إلى كسب  التزامات واضحة تهدف  على  الإسلامية  البنوك  تعتمد 
 .المعاملة، وتوفير الراحة 

 .تتوافق الآليات المعتمدة في البنوك الإسلامية مع الضوابط الشرعية المستندة إلى أحكام الشريعة الإسلامية .2

يقدم بنك البركة صيغا متعددة للتمويل السكني، تهدف إلى دعم الأفراد من ذوي الدخل المحدود والمؤسسات،   .3
 .وتحفيز الطلب الفعّال في هذا المجال

 مبررات اختيار الموضوع  ثالثا:

أهمية   إلى  الموضوع  لهذا  اختيارنا  مع  يرجع  يتماشى  ما  الإسلامي وهو  التمويل  طرق  والمتمثلة في  الموضوع  هذا  متغيرات 
ومتغير   الانشغالاتالتخصص  أبرز  يودي    السكن كأحد  أزمالتي  الاقتصادي    تهتفاقم  الصعيدين  على  اختلال  الى 

 .خصوصا في ظل ارتفاع أسعار العقارات، وما يقابله من انخفاض في القدرة الشرائية والاجتماعي،

 أهداف الدراسة  رابعا:
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 :تهدف هذه الدراسة إلى

تحليل واقع قطاع السكن في الجزائر، من حيث التحديات التمويلية التي يواجهها، ومدى استجابة الآليات الحالية   .1
 .لحاجيات المواطنين 

المنتهية   .2 المرابحة، والإجارة  مثل  السكن،  تطبيقها في مجال  التي يمكن  التمويل الإسلامي  أبرز صيغ  تحديد وتحليل 
 .بالتمليك، والمشاركة المتناقصة

 .تقييم مدى ملاءمة آليات التمويل الإسلامي للسوق الجزائرية من حيث الأطر التنظيمية، والقانونية، والمصرفية .3

التقليدي، ومدى ثقتهم في المؤسسات  .4 التمويل  استكشاف درجة تقبّل المواطنين للتمويل الإسلامي كبديل عن 
 .المصرفية الإسلامية

 .تقديم مقترحات عملية لتفعيل آليات التمويل الإسلامي بما يخدم تنمية قطاع السكن وتحقيق العدالة الاجتماعية .5

 : أهمية الدراسة خامسا

 :تبرز أهمية هذه الدراسة من خلال الجوانب التالية

إذ يساهم قطاع السكن في الاستقرار الاجتماعي والتنمية الاقتصادية، ويعد من أبرز   :أهمية اجتماعية واقتصادية .1
 .اهتمامات المواطنين والدولة على حد سواء

لأنها تسلط الضوء على بديل تمويلي يتماشى مع المرجعية الدينية والثقافية للمجتمع الجزائري،   :أهمية فكرية وأكاديمية .2
 .ويعد من المواضيع الحديثة نسبياً في مجال الاقتصاد الإسلامي

حيث تقدم نتائج الدراسة حلولًا عملية لصنّاع القرار والبنوك والمستثمرين، من أجل تنويع   :أهمية عملية وتطبيقية .3
 .أدوات التمويل المتاحة ورفع كفاءة التمويل السكني

القانوني والتنظيمي الذي يتيح تطبيق صيغ  :أهمية قانونية ومؤسساتية .4 من خلال إبراز الحاجة إلى تطوير الإطار 
 .التمويل الإسلامي بشكل فعال ومتوافق مع الشريعة 

 حدود الدراسة سادسا: 

بالجوانب   فيعنى  الثاني  أما  الإسلامية،  بالبنوك  المرتبطة  النظرية  الجوانب  يتناول  الأول  شقين:  على  الدراسة  تتوزع 
التطبيقية للتمويل السكني، مع التركيز على أبرز الصيغ الإسلامية في هذا المجال. وقد تم إجراء الجانب التطبيقي للدراسة 

 .-برج بوعريريج-على مستوى بنك البركة، 

 المنهج والأدوات المعتمدة  ثامنا:
تم الاعتماد على المنهج الوصفي في معالجة الإطار النظري للموضوع، بالإضافة إلى المنهج الوصفي التحليلي ودراسة الحالة 

بنك البركة   التطبيقي. كما تم إجراء مقابلات مع مسؤولي وإطارات  الجانب  المعطيات    –  - برج بوعريريج-  –في  لجمع 
 .اللازمة للدراسة



   المقدمة

 ث‌
 

 ةصعوبات الدراستاسعا: 

 .ندرة بعض المراجع المتخصصة باللغة العربية، وصعوبة ترجمة تلك المتوفرة باللغات الأجنبية .1

 .غياب اتفاقيات تعاون بين الجامعات والبنوك، ما صعّب الحصول على الموافقات لإجراء التربص .2

 .التحفظ في توفير بعض الملاحق بحكم سريتها داخل مؤسسة التربص .3

 هيكل الدراسة عاشرا:

اما المفاهيمي للتمويل الاسلامي   الإطار  تم التطرق الى  الفصل الأولفصول، ففي    ثلاثيتكون هيكل البحث من  
الجانب    فتم فيه عرض  الفصل الثالثالإسلامية، وبخصوص    البنوك  في  السكن  قطاع  تمويل  ساليبفخصص لأ  صل الثانيالف

الدراسة الميدانية والأدوات المستعملة، والثاني يتناول تحليل النتائج ومناقشتها   مكانالتطبيقي، ويشمل مبحثين، الأول يقدم  
 برج بوعريريج.  –لدى بنك البركة الميداني العلمي  التربص من   ةالبيانات المستسقابالاستناد إلى 
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يعد التمويل الإسلامي أحد الركائز الأساسية للنظام الاقتصادي الإسلامي، حيث يقوم على مبادئ مستمدة من  
الشريعة الإسلامية تهدف إلى تحقيق العدالة والشفافية وتفادي الممارسات الربوية والمخاطر غير المشروعة. وقد برز هذا النمط  

التقل يدي، خاصة في المجتمعات ذات المرجعية الإسلامية، حيث يسعى إلى تلبية  من التمويل كبديل حيوي للنظام المالي 
 .الاحتياجات التمويلية للأفراد والمؤسسات بطريقة تتوافق مع القيم الدينية والأخلاقية

المالية المتكررة التي كشفت عن محدودية النظام الربوي في تحقيق   وتزداد أهمية التمويل الإسلامي في ظل الأزمات 
الاستقرار المالي والاجتماعي، مما دفع العديد من الدول، بما فيها الجزائر، إلى التفكير في إدماج صيغ التمويل الإسلامي 

 .عات الحيوية كالسكن، التي تتطلب حلولًا تمويلية مرنة وعادلةضمن منظومتها المالية، لاسيما في القطا
والمضاربة،  والمشاركة،  والإجارة،  المرابحة،  مثل  الشرعية  والصيغ  العقود  من  على مجموعة  الإسلامي  التمويل  ويقوم 

والتي تقاسم    والسلم،  مبدأ  على  يعتمد  أنه  الربا. كما  بمبدأ تحريم  الإخلال  التمويلية دون  الحاجات  لتلبية مختلف  توظف 
 .المخاطر والعوائد، ما يجعله أكثر ارتباطاً بالاقتصاد الحقيقي

ضروري لفهم خصائصه، وآلياته،   ومن هذا المنطلق، فإن دراسة الإطار المفاهيمي للتمويل الإسلامي يعد مدخل
 وأبعاده الاقتصادية والاجتماعية، تمهيداً لتحليل إمكانية تفعيله في تمويل القطاعات الأساسية كقطاع السكن في الجزائر. 

 لتمويل الاسلامي  ا مفهوم: الأولالمبحث 

 : صيغ التمويل الاسلامي  الثان المبحث 

 
 

  



 الإسلامي إطار المفاهيمي للتمويل .............................................................................. الفصل الأول

6 
 

 الإسلامي: الإطار المفاهيمي للتمويل  الأولالمبحث 
شكّل التمويل الإسلامي أحد أبرز مكونات النظام المالي المعاصر الذي يسعى إلى الجمع بين المبادئ الأخلاقية  ي

يقوم على قواعد مستمدة من الشريعة الإسلامية، ويهدف إلى تلبية    والتطبيقات الاقتصادية. فهو يمثل نظام تمويلي بديل
والغرر   الربوية  المعاملات  من خلال تجنّب  الإسلامية،  القيم  مع  تتوافق  بطريقة  والمؤسسات  للأفراد  الاقتصادية  الحاجات 

 والمقامرة، وتعزيز مبدأ تقاسم المخاطر والعدالة في المعاملات.

 ماهية التمويل الاسلامي  المطلب الأول:

مبادئ   فقد يركز على  الكتابة،  العرض أو  الغرض من  التمويل الإسلامي من عدة زوايا حسب  يعرف  يمكن أن 
التمويل الإسلامي، أو الهدف من نشاط التمويل الإسلامي، أو موضوع التمويل الإسلامي، أو أخلاقيات التمويل الإسلامي 

  وهناك مجموعة من التعاريف نذكر منها:

 1تعريف التمويل الاسلامي أولا: 

المنتجات المالية للتوافق مع تعاليم الشريعة الإسلامية و   " التمويل الإسلامي يهدف إلى تطوير الخدمات المصرفية  .1
" 2 

التمويل الإسلامي بالمفهوم المعاصر، يمكن ان يقال عنه هو عبارة عن علاقة بين المؤسسات المالية بمفهومها " . 2
، عن طريق توفير  الاستثمارالمؤسسات أو الأفراد، لتوفير المال لمن ينتفع به سواء للحاجات الشخصية أو بغرض  و   الشامل

  3" أدوات مالية متوافقة مع الشريعة، مثل عقود المرابحة أو المشاركة أو الإجارة أو الاستصناع أو السلم، أو القرض
الإسلامية  "  .3 القوانين  على  القائم  عموماً    التمويل  تعرف  المالية    باسمالتي  المبادئ  وتقوم  الإسلامية  الشريعة 

 .4" الاستغلاليةالإسلامية على مبدأ عام يتمثل في العمل على تحقيق الرفاهية للناس مع النهي عن الممارسات غير العادلة أو  
يتصرف  و   من مالكها إلى شخص يديرها  الاسترباح" التمويل الإسلامي يعني تقديم ثروة عينية أو نقدية، بقصد  .  4

  5التمويل يحصل حيثما يتأجل الدفع"  إنيمكن القول و  فيها لقاء عائد تبيحه الأحكام الشرعية " 

 
- 32العدد الاقتصادي،،  مجلة الحقوق والعلوم الإنسانية  سلامي، سبع فاطمة الزهراء أ.د قويدري محمد، أساسيات صيغ التمويل الاسلامي المطبقة في الاقتصاد الإ   1

 .221صم، 2018، جامعة زيان عاشور بالجلفة، جامعة مركز البحث في العلوم الاسلامية والحضارة الأغواط، 02
 .92م، ص2009، جدة، 1خالد سعد محمد الحربي، حوار الأربعاء، مركز النشر العلمي، جامعة الملك عبد العزيز، ط  2
 .3م، ص2007دورها في التنمية، جامعة الملك فهد للبترول والمعادن، و  صلاح بن فهد الشلهوب، صناعة التمويل الإسلامي 3
آفاق تطويره في فلسطين دراسة تطبيقية على قطاع غزة "، رسالة ماجستير، منشورة الجامعة الإسلامية،  و   محمد مصطفى غانم، واقع التمويل الأصغر الإسلامي   4

 .28م، ص 2010غزة، 
 م،2022المملكة العربية السعودية،  -إسلامي، جامعة أم القرى    اقتصادالإسلامي، أطروحة دكتورا، تخصص    الاقتصادعبد الباري مشعل، آليات التوازن الكلي في    5

 .219ص
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  من مالكها إلى شخص آخر يديرها الاسترباحيعرفه منذر قحف على أنه " تقديم ثروة عينية أو نقدية بقصد   .5
هذا التعريف على تقديم المال بغرض الربح الشرعي دون النظر    اقتصر   يتصرف فيها لقاء عائد تبيحه الأحكام الشرعية" و 

  1إلى الجوانب التنموية أو إلى أسلوب تقديم هذا التمويل"
  يعرفه محمد البلتاجي على أنه "تقديم تمويل عيني أو معنوي إلى المنشآت المختلفة بالصيغ التي تتفق مع أحكام .6

الاجتماعية و   الاقتصاديةفنية لتساهم بدور فعال في تحقيق التنمية  و   ضوابط شرعيةو   مبادئ الشريعة الإسلامية، ووفق معايرو 
 "2  

يعرفه فؤاد السرطاوي بأنه "يقوم الشخص بتقديم شيء ذو قيمة مالية لشخص آخر إما على سبيل التبرع أو   .7
على سبيل التعاون بين الطرفين من أجل استثمارية بقصد الحصول على أرباح تقسم بينهما على نسبة يتم الاتفاق عليها  

3 واتخاذ القرار الإداري والاستثماري" مسبقا وفق طبيعة عمل كل منهما ومدى مساهمته في رأس المال
 ‌

القول    نم يمكن  سبق  ما  الإسلامي    انخلال  نظامالتمويل  الشريعة    تمويلي  يمثل  من  مستمدة  قواعد  على  يقوم  بديل 
الإسلامية، ويهدف إلى تلبية الحاجات الاقتصادية للأفراد والمؤسسات بطريقة تتوافق مع القيم الإسلامية، من خلال تجنب  

 .المعاملات الربوية والغرر والمقامرة، وتعزيز مبدأ تقاسم المخاطر والعدالة في المعاملات 
ويختلف التمويل الإسلامي عن التمويل التقليدي في جوهره، إذ لا يقتصر على تحقيق الربحية، بل يربط بين الجانب المالي  
استخدام أدوات تمويلية شرعية مثل   يقوم على  الشاملة والمستدامة. كما  التنمية  الاجتماعي، ويحرص على تحقيق  والبعد 

والمضار  والمشاركة،  والإجارة،  الاستثمارية،  المرابحة،  والمشروعات  السكن،  متعددة كتمويل  مجالات  في  تُستخدم  التي  بة، 
 .4والتجارة، والخدمات

وينُظر إلى التمويل الإسلامي باعتباره آلية فاعلة لإعادة التوازن إلى النظام المالي، من خلال تعزيز الروابط بين المال والاقتصاد  
الفائدة الثابتة. لذا، فإن فهم   القائمة على المضاربة أو  النشاطات  الحقيقي، وتوجيه الموارد نحو أنشطة إنتاجية، بدلًا من 

سلامي يعُد خطوة أساسية لتقييم مدى ملاءمته للقطاعات الحيوية، وعلى رأسها قطاع السكن في الجزائر،  ماهية التمويل الإ
 .5خاصة في ظل تزايد الاهتمام الرسمي والشعبي بهذا النمط التمويلي

 
 

 
 .72 الإسلامي، جدة، المملكة العربية السعودية، ص  الاقتصادمنذر قحف، مفهوم التمويل في  1
 ..219عبد الباري مشعل، المرجع السابق، ص  2
 .221سبع فاطمة الزهراء أ.د قويدري محمد، المرجع السابق، ص  3
السياسة  . وآليات استفادة الجزائر منها-مع الإشارة إلى تجربتي ماليزيا وبريطانيا-مخلوف سهام, سحنون عقبة. صيغ التمويل الاسلامي بديل للتمويل التقليدي‌4

 م.2022 .914-889 ,(2)6 ,العالمية
5  Arham, M. D., Romadhon, K., Rizaldi, A. D., Dermawan, A., Zacky, M., Fahreza, M. R., ... & Elbanna, M. E. A. H. 

S. الوصفي )التحليل  الإسلامية  الإقتصادية  القوانين  (تنظيم  ” Regulasi Hukum Ekonomi Syariah Di Dunia Islam (Analisis Deskriptif)”. 

Muhammadiyah University Press. 
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 خصائص التمويل الاسلامي :ثانيا

يقدم علم الاقتصاد التقليدي مجموعتين من الأهداف الاقتصادية، المجموعة الأولى تتعلق بتحقيق العدالة والكفاءة  
في تخصيص وتوزيع الموارد النادرة، وتعرف بـ "الأهداف الموضوعية"، أما المجموعة الثانية المعروفة بالأهداف المعيارية، فتتعلق  

المرغوبة، مثل تلبية الاحتياجات، وتحقيق التشغيل الكامل، وتحديد معدل نمو مثالي،    بالأهداف الاجتماعية والاقتصادية
 وضمان توزيع عادل للدخل والثروة، والاستقرار الاقتصادي، والتوازن البيئي. 

تعتبر المجموعة الأولى وضعية، حيث يعتقد أن الكفاءة والعدالة يمكن تحقيقهما دون الحاجة إلى أحكام قيمية، بينما  
تعتبر المجموعة الثانية معيارية، لأنها تعكس رؤية المجتمع لما يجب أن يكون، وقد أشار شابارا إلى أن الأهداف المعيارية تنبع  

، بالإضافة إلى الأخوة الإنسانية والقيم الأخلاقية  1أهمية الإيمان بالله ومحاسبة البشر في الآخرة   من رؤية علمانية دينية تركز على
في توزيع وتخصيص الموارد، وبالتالي فإن التبرير لهذه الأهداف المعيارية يستند إلى رؤية عالمية دينية، في حين أن الأهداف  

  2الوضعية تعتبر نتاجًا لرؤية علمانية تفتقر إلى أي تصور للآليات الإنسانية الأخلاقية.

وبناء على ما سبق فإن التمويل الإسلامي يتميز بخصائص معيارية نابعة من مذهبية الاقتصاد الإسلامي ويمكن  
 بيان هذه الخصائص على النحو الآتي: 

 الخاصية الأولى: إشباع الرغبات من خلال التمويل الإسلامي

يعتبر إشباع الرغبات أحد الخصائص الأساسية التي يجب أن تتوفر في الأموال بشكل عام، وما يرتبط بها من عمليات،  
وأبرزها التمويل، فكلما كانت الأموال قادرة على تلبية رغبات المستهلك، يتم تقييمها بناء على قيمتها بالنسبة له وما تقدمه  

تحرك الإنسان في أي سلوك أو تصرف هي تحقيق المنفعة،" حيث تعتبر المنافع الهدف  من منافع. إن الغاية الرئيسية التي  
الأموال"، من جميع  عليها    3الأهم  الحصول  نحو  للسعي  الطبيعي  الإنسان  ميل  يعكس  مما  المعاملات،  وراء  الدافع  فهي 

لذا، يعتبر أحد المعايير المالية للأشياء هو كونها مرغوبة، أي ما يسعى الإنسان للحصول عليه، تتحقق الرغبة   والاحتفاظ بها.
في الأموال عندما تكون متوافقة مع الطبيعة الإنسانية السليمة لدى العقلاء، وذلك لقيمتها، حيث يعد التمويل الإسلامي 

فإن تلبية رغبات المتمولين ورعايتها تعتبر أساسًا في تطوير منتجات التمويل نظامًا يتيح توفير الأموال لمن يحتاجها، لذا  
 هناك معايير رئيسية أهمها: الإسلامي، ومن بين المعايير التي تسهم في هذه الخاصية

إلى الإشباع وكذلك يجب توفر القصد    ةفإضاوتصنيفها في مجموعات ومصفوفات أفقية وعمودية    تحليل رغبات الإنسان
 4إلى كلفة التمويل  إضافةوالإرادة في الطبع السليم 

 

 
ة،  المجلة الجزائرية للسياسة العام 1928)-.(2010 بقدي فاطمة. إعادة اكتشاف: العَلمنة والدين في الفكر السياسي الإسلامي: قراءة في منظور محمد أركون ‌1

 م.2014 2.3 134-157
 .19-18، ص 2018آخرون، التمويل الإسلامي الماهية والخصائص المعيارية، دراسة تحليلية، جامعة فلسطين، و  رائد نصري جميل أبو مؤنس 2
، 1994، جدة،  1البنك الاسلامي للتنمية، ط  التدريب،و   عبد الحميد، الإنسان أساس المنهج الإسلامي في التنمية الاقتصادية، المعهد الإسلامي للبحوث  الغزالي  3

 .05ص 
 . 23-22رائد نصري، مرجع سابق، ص  4
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 الخاصية الثانية: التمويل الإسلامي يعتمد على الأصول المالية ويستند إليها 

يعتبر العامل الإنتاجي محوراً أساسيًا في تشكيل العملية التمويلية الإسلامية عبر جميع قطاعات الأنشطة الاقتصادية، فالنموذج 
المالي في الاقتصاد الإسلامي يتطلب أن تمر جميع عمليات التمويل من خلال أشكال معينة من الأصول المالية، سواء كانت 

التنمية الاقتصادية، وإضافة قيمة، وتداول عوامل الإنتاج، حيث يمتلك الاقتصاد الإسلامي  عينية أو خدمية، بهدف تحقيق  
التمويل الإسلامي الالتزام بهذه الأهداف، ومن بين هذه  أهدافاً متعددة تتعلق بإنتاج المال وكسبه وتنميته، ويتعين على  

في تحقيق مبدأ الكفاية   المشروعة وكذلكإنتاج المال وكسبه من طرقه    أن يسهم التمويل الإسلامي في   1المقاصد و   الأهداف 
تحقيق الاكتفاء الذاتي للأمة، بحيث تستطيع الاستغناء عن  و   ، أي تحقيق الكفاية التامَّة للفرد في حياته المعيشية والاكتفاء

 غيرها من الأمم، وخصوصا في فترات الأزمات والصراعات. 

 الخاصية الثالثة: ضرورة أن يكون التمويل قابلًا للضبط والتحديد 
للقياس    تعتبر قابلية الضبط والتحديد من السمات الأساسية للمال في التشريع الإسلامي، حيث يجب أن يكون المال قابل

باستخدام أدوات قياس محددة، الهدف من المال هو تسهيل المعاملات، وهذا لا يتحقق إلا إذا كان المال قابلًا للقياس، 
وبما أن التمويل مشتق من المال، فإن معايير نفي الجهالة والغرر وإثبات القدرة على الوفاء بالالتزامات التعاقدية، والوضوح 

  2.ل، وغيرها من المتطلبات، تعد ضرورية لضمان سلامة التمويل الإسلاميفي الكيفية، وتحديد الأج

 الخاصية الرابعة: التمويل الإسلامي منظومة تقوم على القدرة على التملك 
الملكية تمثل علاقة قانونية تربط الفرد بشيء ما، مما يمنحه الحق المطلق في التصرف فيه دون الحاجة إلى إذن من الآخرين،  

تنقسم الأعيان إلى نوعين الأول هو الأعيان التي لا تقبل  و   وهي قدرة يقرها الشرع منذ البداية على التصرف في الممتلكات.
التملك، حيث لا يعتبرها الشارع مالا حتى وإن تداولها الناس، مما يؤدي إلى بطلان البيع وأي عقود مالية أخرى إذا تم  

شرعي بفضل تداول  اعتبارها عوض مثل الخمر والمخدرات، أما النوع الثاني، فهو الأعيان التي تقبل التملك وتعتبر مال  
 الناس لها، مما يتيح إجراء المعاملات المالية والعقود.

تتمثل خاصية قابلية تملك المال في حق الفرد في الاستفادة من الشيء، حيث يحق له الانتفاع به بنفسه أو تمكين الآخرين 
من الانتفاع به سواء بعوض أو بدونه، وبالتالي يمكن للمنتفع التصرف في المال كما يتصرف الملاك في ممتلكاتهم، وفقاً 

حصل بموجبه على المال، كما يمكن أن تكون ملكية المال مجرد ملكية انتفاع،    للشروط التي تحددها أحكام العقد الذي
حيث يسمح للشخص بالاستفادة من المال بنفسه فقط، مثل الإذن في استخدام منافع المدارس والمجالس والجوامع والأسواق 

المنافع للآخرين بأي شكل من    وغيرها، وبالتالي يمنع على الشخص الذي حصل على هذا الإذن تأجير أو نقل ملكية هذه 
 أشكال المعاوضات. 

 
 .04، ص 2008القرضاوي، مقاصد الشريعة المتعلقة بالمال، بحث مقدم للدورة الثامنة عشرة للمجلس، دبلن،  1
 .24رائد نصري، المرجع السابق، ص  2
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المختلفة يمثل   فالتملك بأنواعه  المعاوضات  تقبل  التي  الأعيان والمنافع  التمويل الإسلامي، فهو يعكس إمكانية تملك  أما 
مخاطرة إيجابية تسهم في تطوير العوامل الإنتاجية وإضافة قيمة اقتصادية لها. وهذا يؤدي إلى نمو اقتصادي يجعل من يملك  

  .1حقًا للعوائد أو المشاركة فيها وفقًا لمبدأ الغنم بالغرم حق التملك، بأي شكل من الأشكال مست

 الخاصية الخامسة: أن يكون التمويل تنمويا ذا أهداف اجتماعية.
التمويل الإسلامي يشكل العنصر الأساسي في نظام المصرفية الإسلامية. فالمصارف الإسلامية هي مؤسسات مالية 
تهدف إلى التنمية، وتعمل وفقًا لأحكام الشريعة الإسلامية، ملتزمة بالقيم الأخلاقية التي تضمنتها الشرائع السماوية. تسعى 

تؤدي المصارف الإسلامية    لمجتمع، حيث تعتبر أجهزة تنموية اجتماعية مالية،هذه المصارف إلى تصحيح دور رأس المال في ا
المجتمع  التنموية، كما تضع نفسها في خدمة  المعاملات  التقليدية في تسهيل  البنوك  تقوم بها  التي  لتلك  وظائف مشابهة 

ية، وتعمل على توعية الأفراد بترشيد  وتهدف إلى تحقيق التنمية فيه، تستثمر أموالها بطرق تعود بالنفع على المجتمع كأولو 
الإنفاق وتعليمهم كيفية الادخار، مما يساعدهم في تنمية أموالهم بما يعود بالنفع عليهم وعلى المجتمع ككل، بالإضافة إلى 
ا  ذلك تساهم المصارف الإسلامية في تعزيز التكافل الاجتماعي من خلال تشجيع الأفراد على أداء الزكاة وجمعها وإنفاقه

  2في مصارفها الشرعية.

في النهاية تتميز المصارف الإسلامية بكونها مؤسسات مالية تهدف إلى جمع الأموال واستثمارها وفقًا لأحكام الشريعة  
الإسلامية ومقاصدها، وعلى الرغم من وجود تشابه بين المصارف الإسلامية والمصارف التقليدية في طبيعة عملها مثل جمع  

 أن المصارف الإسلامية تعتبر جزءًا من النظام الاقتصادي الإسلامي، وبالتالي المدخرات واستثمارها وتمويل المشاريع، إلا
فهي تمثل تطبيقًا عمليًا لمبادئ هذا النظام وقواعده، تتطلب هذه الميزة من المصارف الإسلامية تعزيز دورها الاجتماعي من  

مراعاة المصالح الاجتماعية حتى وإن تطلب  خلال تحقيق توازن بين مصالحها الخاصة والمصلحة العامة مما يستدعي منها  
  3ذلك التضحية ببعض من مصالحها الخاصة.

 الخاصية السادسة: أن يكون التمويل محققا لأهداف ومبادئ الاقتصاد الإسلامي.
تتمثل حكمة العمل المصرفي الإسلامي في تحقيق أهداف النظام الاقتصادي الإسلامي من خلال العدالة والكفاءة، مع 
مراعاة الاحتياجات الفعلية للعملاء والابتعاد عن الربا، ويتطلب ذلك توفير مجموعة كافية من المنتجات التمويلية الإسلامية 

العدالة و  تعتبر  مناسب،  للتمويل الإسلامي، وهما ركيزتان أساسيتان وتصميمها بشكل  الكفاءة من الخصائص الأساسية 
للعمل المصرفي الإسلامي، لذا يجب على المصارف الإسلامية، عند عملها ضمن المنظومة القيمية الإسلامية، أن تأخذ في  

 الاقتصادية. الكفاءةق يقوتح .4واة المساو  تحقيق أهداف الاسلام من العدالة ما يضمن اعتبارها متطلبات العدالة والكفاءة،

 
 . 25رائد نصري، المرجع السابق، ص   -1
، الدار السعودية  2الاجتماعية في الدول الاسلامية، طو  أحمد عبد العزيز النجار، بنوك بلا فوائد كاستراتيجية للتنمية الاقتصادية  -2

 . 19- 18، ص 1984التوزيع،و  للنشر
 . 26رائد نصري، المرجع السابق، ص   -3
 .  40، ص 1983، 6جمال، أحمد، محاضارات في الثقافة الإسلامية، بيروت، دار الكتاب العربي، ط  -4
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 التمويل الاسلامي وأهمية مبادئ  : الثانالمطلب 

تمتاز عقود المعاملات والمنتجات المالية الإسلامية بأنها مشتقة من الفقه الإسلامي فهي إذن ملزمة بإتباع أحكام الشريعة  
 : 1الإسلامية ومبادئها في المعاملات، وتتمثل في 

 المبادئ العامة في التعاقد أولا: 
ومراعاة   المعنية  بين الأطراف  التراضي  إلى  والتمييز، بالإضافة  والبلوغ  العقل  مثل  للتعاقد عناصر  القانونية  الأهلية  تشمل 
القوانين المعمول بها، ومن الجدير بالذكر أن الشريعة الإسلامية تتوافق مع القوانين الوضعية في هذا السياق، على الرغم من 

 ثل تحديد السن القانونية اللازمة للتعاقد.وجود بعض الفروق الطفيفة، م

 مبادئ الخصوصية في المعاملات المالية الإسلامية: .1
لضمان قبول المنتج من الناحية الشرعية،  و   الالتزام الأخلاقي والقيمي، الإباحة الشرعية، التوازن والحاجة الحقيقية.  وتشمل

يجب أولا أن يكون متوافقًا مع القيم الأخلاقية، فكما أن الشريعة تحث على العمل والتجارة والكسب الحلال، فإنها تماشيًا 
حددت في قواعدها وضوابطها الفقهية قاعدة  كما انها    تمنع المنتجات والخدمات المحرمة. فإنها    مع المبادئ الأخلاقية السليمة

استنادًا إلى الأصل العام الذي ينص على  الإباحة الأصلية للمعاملات،  حة" أي  تنص على أن "الأصل في البيوع هو الإبا
ا لم يتعارض مع دليل شرعي من المصادر الأصلية، أن كل شيء مباح حتى يثبت النهي، وهذا ينطبق على جميع الأمور، م

أما مبدأ التوازن فيتطلب وجود العدالة في تحمل كل من   أو يتعارض مع مصالح الناس العامة، أو يتضمن مفسدة راجحة.
التزامات الطرف الآخر ولا ينتقص من   طرفي العقد لالتزاماته مقابل الحصول على حقوقه، فلا ينبغي أن يتحمل طرف 

كما تعتبر    ذلك للقضاء على النزاع والخصومة.و   حقوقه، ويجب كذلك مراعاة الالتزام بالشروط فالمسلمون عند شروطهم،
 الحاجة وتلبية الاحتياجات والتعاملات الاقتصادية الدافع الأساسي للتعاقد، وليس مجرد تصرف عشوائي. 

 ثانيا: مقاصد الشريعة الإسلامية في التمويل 

وتدور حول الأمور العامة وقصدت إلى حفظها في الناس "تحقيق    وأهداف،وكما للشريعة الإسلامية مبادئها فإن لها غايات  
مصلحة العباد في الدنيا والآخرة لكي يقوم الناس بخلافة الأرض وذلك بجلب المنافع لهم ودفع المضار عنهم وإخلاء المجتمع 

 2من الفاسد". 

 تنقسم المقاصد الكلية إلى ثلاثة مستويات:  

 : وتشمل حفظ النفس، وحفظ الدين، وحفظ العقل، وحفظ النسل والعرض، وحفظ المال.الضروريات

ولقد عد حفظ المال من المقاصد الضرورية وتقوم فلسفته الشرعية على اعتبار أن المال وسيلة لا غاية، وسيلة لحياة الإنسان 
 ومعاشه، ومن أجل ذلك نظم الإسلام التشريعات حتى لا يجر إلى الطغيان.

تشمل الأهداف الأخرى لحفظ المال عدة جوانب، منها: توثيق المعاملات والإشهاد عليها بوضوح، تحقيق العدالة في توزيع  
الأموال لضمان المساواة بين الأفراد، تشجيع الإنفاق المحمود في النفقات الواجبة، والابتعاد عن الإمساك المذموم مع النهي  

 
 .  07-06المبادئ، جامعة عمار ثليجي، الأغواط، ص و  ميلود زيد الخير ، قراءات حول التمويل الاسلامي الأسس  -1
 .  08ميلود زيد الخير، المرجع السابق، ص   -2
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عن الشح والبخل، وأخيراً، يتعين دفع المظالم من خلال منع التعدي على الأموال عبر النهب والسرقة والسلب والغصب، 
 : 1من خلال الالتزام بالضوابط الشرعية في المعاملات المالية، ، ويتم وأيضاً تجنب أكل المال بالباطل

 تحريم الربا .  -

 تحريم الاكتناز. -

 تجنب الخبائث.و  استثمار المال في الطيبات -

 الالتزام بالأخلاق المالية في المعاملات.  -

 الالتزام بالأخلاق المالية في المعاملات.  -

 الغرم بالغنم.و  الالتزام بقاعدة الخراج بالضمان -

 مبدأ استمرار الملك لصاحبه.  -

 مبدأ ارتباط التمويل بالجانب المادي من الاقتصاد. -

 سلاميأهمية التمويل الإثالثا: 

  2تكمن أهمية التمويل الإسلامي فيما يلي:
 بالنسبة للعملاء: .1
 يعتبر التمويل مصدرا لسد الفجوات التمويلية، التي يحتاجون لها حسب نوع التمويل من حيث الزمن: 

: يستخدم لتمويل الفجوات التمويلية التي يحتاجها العملاء لفترات معينة، بدلاً من اللجوء إلى زيادة  التمويل قصير الأجل
رؤوس أموالهم أو إدخال شركاء جدد ومشاركة الأرباح المحققة، كما يشمل ذلك تمويل شراء المواد الخام أو مستلزمات الإنتاج  

 وغيرها.

الأجل متوسط  النفقات  التمويل  لتغطية  أو  الصغيرة،  المعدات والآلات  مثل شراء  الثابتة،  الأصول شبه  لتمويل  : وذلك 
 الرأسمالية المتعلقة بإجراء صيانة أو تجديد لعمر الآلات الإنتاجي. 

: يستخدم لتمويل شراء الأصول الثابتة مثل الآلات والمعدات، أو لإنشاء البنية التحتية للمشروعات التمويل طويل الأجل
 بما في ذلك المرافق، أو لبناء منشآت إنتاجية. 

 بالنسبة للبنك: .2
العوائد التي تجمع لتغطية المصروفات وتحقيق فوائض تساهم   3يعتبر التمويل المصدر الأساسي لتحقيق الإيرادات من خلال

يتيح للبنوك الإسلامية القيام بدور محوري في  وهو ما  في زيادة الأرباح الموزعة على المودعين والمساهمين في رأس مال البنك. 
 

قدي عبد المجيد، بوزيد عصام، التمويل في الاقتصاد الاسلامي، المفهوم والمبادئ، الملتقى الدولي الثاني حول الازمة المالية    -1
البدائل المالية والمصرفية، النظام المصرفي الاسلامي نموذجا،معهد العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير ، المركز الجامعي و   الراهنة

 .  09، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، ص  2009ماي  6و  5قاصدي مرباح، يومي 
التوزيع ، مصر، و   ، المكتبة العصرية للنشر1الأساليب ، ط  -محمد محمود المكاوي، التمويل المصرفي الإسلامي، النظرية     -2

 .  75- 74ص  2008
 .  75محمد محمود المكاوي، ص   -3
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يساهم في تلبية احتياجات الجماعة في مجالات متعددة، شريطة أن يتم حيث    تمويل البنية التحتية للمجتمعات الإسلامية
استخدامه وتوجيهه بشكل صحيح، وأن يرسخ في وعي الأفراد والمؤسسات المالية أهمية توظيفه وفق الضوابط الإسلامية في  

 أو طويلة الأجل. ةمختلف الجوانب، وذلك وفقًا للفترة الزمنية المناسبة لكل مشروع، سواء كانت قصيرة أو متوسط

 القومي: للاقتصادبالنسبة .3
يساهم التمويل في تلبية الاحتياجات الفعلية لمختلف جوانب النشاط الاقتصادي مما يعزز جهود التنمية وسياسات الدولة،   

ولان   وهذا بدوره يساعد في خلق فرص عمل، مما يسهم في معالجة مشكلة البطالة وزيادة معدل النمو في الدخل القومي.
استحقاقه للأرباح يعود إلى ملكيته الشرعية والموضوعية، وهذا يتناقض مع الصيغ والأساليب التمويلية الربوية التي تعتمد  

ارتباط انسياب التمويل بين  كما ان    .ارتباط ربح الممول في جميع أساليب التمويل الإسلامية بالملكيةفإن    على الاستغلال
هذا الأسلوب يساهم في تقليل المعاملات الربوية، مما    فإن  بانتقال الملكيات وتدفق تيار السلع  الاستثماريةأطراف العملية  

يحول الاقتصاد إلى اقتصاد رمزي، حيث تتطلب كل عملية انتقال للملكية أو السلع والخدمات حدوث انتقال وانسياب  
 لعشرات الدورات المالية والنقدية. 

 
 
 
 
 

  



 الإسلامي إطار المفاهيمي للتمويل .............................................................................. الفصل الأول

14 
 

 : صيغ التمويل الاسلاميالثان المبحث 

يعتمد التمويل الإسلامي على مبادئ الشريعة الإسلامية التي تحظر الفوائد الربوية وتركز على العدالة والمساواة في  
فيما يلي تفصيل مختلف هذه  هناك عدة صيغ تمويلية إسلامية يمكن استخدامها في المؤسسات المالية، و ف  التعاملات المالية.

 صيغال

 الصيغ القائمة على مبدأ المشاركةالمطلب الأول:  

صيغ التمويل الإسلامي القائمة على مبدأ المشاركة تتمحور حول تقاسم الأرباح والخسائر بين الأطراف المعنية، مما   
 يتماشى مع مبدأ العدالة في المعاملات المالية. فيما يلي بعض أبرز الصيغ التي تعتمد على مبدأ المشاركة:

 صيغة المضاربة  أولا:
هو اتفاق بين طرفين، حيث يقدم أحدهما المال بينما يبذل الآخر جهده في التجارة واستثمار هذا المال. يتم تقسيم  
الأرباح بينهما وفقًا لما يتفقان عليه، سواء كان ذلك بالنصف أو الثلث أو الربع... إلخ، وإذا لم تحقق الشركة أرباحًا فإن  

ا يضيع جهد المضارب وعمله، ولا يتحمل المضارب خسائر إضافية، إذ ليس من  صاحب المال يحتفظ فقط برأسماله، بينم
العدل أن يفقد جهده وعمله ثم يطالب بمشاركة صاحب المال فيما فقده من أمواله، ما لم يكن ذلك نتيجة تقصير أو  

تحقق الميزات كافة التي يمكن للتنظيم المصرفي الحديث أن يقوم بها، على نحو متوافق مع   ربويةغير الإن هذه الصيغة  .1إهمال 
المتطلبات الجديدة للواقع الاجتماعي والحاجات المتغيرة والمتطورة في الاقتصاديات المعاصرة، سواء ما يخص مالك المال، أم  

  :2من يحتاج إليه، حيث إنه 

النظر عن حجم ما يملكه كل   تتيح هذه الصيغة فرصاً كبيرة ومتنوعة أمام أفرادها للاستثمار بغض  ما يخص الفئة الأولى:
 منهم من أموال، كما تعطيهم الحق في استرداد أموالهم والانسحاب من دائرة الاستثمار عند رغبتهم في ذلك.

صاحب الخبرة والمهارات النادرة القادر على تنفيذ أحد المشروعات المجدية ولكن تنقصه الأموال    بالنسبة إلى الفئة الثانية:
لوضع أفكاره موضع التطبيق، فإن هذه الصيغة توفر لأفرادها وهم المضاربون، احتياجاتهم التمويلية بالقدر المناسب، وفي  

الباهظ والاستدانة  الاقتراض  تكاليف  وتجنبهم  المناسب،  لحشد الوقت  مناسبة  أداة  فهي  التقليدية.  المصارف  حالة  في  ة 
 المدخرات لصغار أو لكبار المدخرين، وتوجيهها نحو الاستثمارات. 

وقد انتشر العمل بصيغة المضاربة في مجال التجارة الذي يشكل المجال الرئيسي لها، ولكن الفقهاء المعاصرون وسعوا المجال 
 ليشمل جميع النشاطات الهادفة إلى الربح تجارة، صناعة، زراعة، خدمات....

 

 
عبلة لمسلف، الدور الاقتصادي للمشاركة المصرفية، دراسة مقارنة، مذكرة مكملة لنيل شهادة ماجستير، كلية العلوم الاقتصادية،     -1

 . 18، ص  2006-2005جامعة متنوري، قسنطينة،  
منى لطفي بيطار، منى خالد فرحات، آلية التمويل العقاري في المصارف الاسلامية، مجلة جامعة دمشق للعلوم الاقتصادية     -2

 .16، ص 2009،جامعة تشرين، دمشق، سوريا، 02، العدد25والقانونية، مجلد 
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 صيغة المشاركة ثانيا: 

هي أسلوب تمويلي يقوم على أساس تقديم المصرف لجزء من التمويل اللازم لعملية ما، ويقوم العميل بتغطية الجزء الباقي  
من التمويل، على أن يشتركا في العائد المتوقع سواء أكان ربحاً أم خسارة، بنسب متفق عليها بين الطرفين، ويكون تدخل  

 ئنان على حسن سير العملية والتزام الشريك بالمتفق عليه ضمن العقد.المصرف فقط بالقدر الذي يضمن له الاطم

 ووفق هذا الأسلوب:

يوزع الريح حصة للشريك مقابل عمله وإدارته وإشرافه على العملية، والباقي يوزع بــين الشريكين بنسبة مساهمة كل منهما    -
 في رأس المال.

توزع الخسارة على أساس نسب المساهمة في التمويل لكل منهما، ولا تحتسب في ذلك مشاركة الجهد، أي إن العميل لا   -
 يتحمل نصيباً إضافياً من الخسارة بسبب جهده وعمله. 

 :هي أنواعولهذه الصيغة 

قد تكون مشاركة ثابتة مستمرة إذا كان المشروع طويل الأجل، ويمكن أن تكون مشاركة    المشاركة الثابتة أو المتوازنة:- 
 ثابتة منتهية، حيث تنتهي بانتهاء صفقة تجارية، أو عدة صفقات. 

والعميل الذي يكون من    وهي نوع من أنواع المشاركة بين المصرف  المشاركة المتناقصة أو المشاركة المنتهية بالتمليك:- 
حقه كشريك أن يحل محل المصرف في ملكية المشروع إما دفعة واحدة أو على دفعات حسب الشروط المتفق عليها بين  
المشروع   الجزء الآخر فضلًا عن تقديم الجهد والعمل لإدارة  العميل  المال، ويمول  المصرف جزءاً من رأس  الطرفين، ويمول 

 وتنفيذه. 

والمزارعين   والمهنيين  الحرفيين  لمساعدة  سعيها  من  انطلاقاً  المتناقصة  المشاركة  صيغة  الإسلامية  المصارف  ابتكرت  وقد 
 والسائقين...الخ، في امتلاك الأدوات وورش حدادة ونجارة وغير ذلك. 

 صيغة المزارعة  ثالثا: 

هي من صيغ العقود الشرعية التي يمكن للمصارف الإسلامية أن تساهم من خلالها في تنمية القطاع الزراعي، وهي من  
هي عقد شراكة يتم من خلاله دفع الأرض إلى عامل يزرعها لقاء حصة شائعة ومعلومة من الزرع  ، أي  عقود المشاركات

 الخارج من الأرض المزروعة وذلك خلال أجل عقد المزارعة.

هي نوع شركة على كون الأرض من طرف والعمل من طرف آخر، على أن تزرع الأرض، وتكون غلتها ربعها بينهما حسب  
 .1الاتفاق"

 ويشترط لصحة عقد المزارعة ما يأتي:

 العقلو أهلية المتعاقدين للتعاقد البلوغ  -

 
الأم 1 ـ. مجلة جامعة  أنموذجاً  والمساقاة  والمغارسة  المزارعة  ـ  الفقه الإسلامي  الفِلاحي في  التمويل  بوفاغس سعيدة. صيغ  للعلوم  بن ساعد سعاد,  القادر  ير عبد 

 .320-293(, 1)35, 2021الإسلامية، 
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يجب توزيع العائد، بحيث يكون هناك شراكة بين الطرفين، مع عدم اشتراط جزء محدد من المحصول لأحدهما أو  -
   استئثار أحدهما به.

  يجب تحديد مدة المزارعة بحيث تكون كافية لإتمام الزراعة، دون أن تمتد لفترة طويلة. -

 تحديد نوع المحصول المراد زراعته. -

   التأكد من صلاحية الأرض للزراعة، وتحديد مساحتها، وتسليمها للشخص المعني بالعمل. -

 تحديد واجبات والتزامات كل طرف بشكل واضح ودقيق، مما ينفي أي غموض.  -

ينبثق عن المزارعة عدة أنواع، و لا يشترط في عقد المزارعة أن يكون البذار أو آلة العمل رأس المال العامل مقدمة من الزارع،  و 
 منها:

 أن تكون الأرض والمدخلات رأس المال العامل من قبل أحد الطرفين على أن يقوم آخر بالعمل.  -

 أن تكون الأرض وحدها من قبل أحد الطرفين على أن يقوم الآخر بالعمل والمدخلات.  -

 أن تكون الأرض والعمل من طرف والمدخلات من طرف آخر. -

 أن تكون المدخلات من طرف والأرض من طرف ثان والعمل من طرف ثالث. -

 الاشتراك في الأرض والعمل والمدخلات.  -

 صيغة المغارسة  رابعا:  

صيغة المغارسة هي إحدى صيغ الاستثمار الفلاحي في الفقه الإسلامي، وتبُنى على أساس التشارك بين طرفين: المالك  
للأرض والزارع أو المغارس، بحيث يقوم الثاني بغرس الأشجار والعناية بها في أرض الأول، مقابل حصوله على جزء من  

 الإنتاج، وفقًا لما يتُفق عليه مسبقًا.الأرض أو المحصول أو الأشجار عند بلوغها مرحلة  
 
 :المغارسة  لعقد العامة  الصيغة    

"غرس )فلان المغارس( أشجاراً من نوع )...( في أرض )فلان المالك( الواقعة في )...( على أن يتولى رعايتها والعناية بها  
حتى تثمر، وذلك مقابل تمليكه نسبة )...( من الأرض أو الأشجار المغروسة، بعد مضي مدة )...( سنة أو بلوغ الغرس  

 اق عليه بين الطرفين، والله خير الشاهدين."مرحلة الإنتاج، وذلك وفقًا لما تم الاتف
 
 (:فقهيًا) المغارسة صحة شروط    

 أن تكون الأرض مملوكة ملكًا صحيحًا للمالك. 
 

 أن يكون الغرس من طرف المغارس أو باتفاق الطرفين.
 

 تحديد الحصة بوضوح )من الأرض أو الغرس أو الثمر(. 
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 أن تكون مدة المغارسة معلومة أو محددة ببلوغ الغرس مستوى معين. 

 
 التراضي بين الطرفين، ويفُضل أن يتم ذلك بعقد مكتوب. 

 
 :قانونيًا المغارسة استخدام     

في بعض التشريعات، كالقانون الجزائري، تدُرج صيغة المغارسة ضمن عقود الاستثمار الفلاحي في إطار الاستصلاح الزراعي،  
 1. وتخضع لشروط محددة وتحرر بعقود رسمية.

 صيغة المساقاة  خامسا:  

تعريفها : "هي من صيغ العقود الشرعية التي يمكن للمصارف الإسلامية أن تساهم من خلالها في تنمية القطاع الزراعي،  
 وهي من عقود المشاركات.

هي عقد شركة بين مالك الشجر أو الزرع والعامل عليه، على أن يقوم الأخير بخدمة الشجر أو الزرع مدة معلومة في نظير  
 جزء شائع من الغلة.

وهي مشروعة كالمزارعة، وفيها سد لحاجة أصحاب الأشجار الذين لا دراية لهم في تعهد الأشجار، فيحتاجون إلى معاملة  
 2 من له خبرة في ذلك، فجازت المساقاة تحقيقاً لمصلحتهما."

 العقل يجب أن تتوافر الشروط الآتية:  -أما شروطها فهي إضافة إلى أهلية المتعاقدين للتعاقد البلوغ  شروط عقد المساقاة :

 تسليم الأشجار إلى العامل.

 يشترط أن يكون للشجر المدفوع للعامل قد مر على غرسه فترة كافية يصلح بعدها لأن يثمر في عامه.

 تحديد نوع العمل لأن أعمال مثل حفر الآبار وبناء الأسوار ... فهي على المالك. 

يقسم الثمر على الوجه الذي شرطاه في العقد، بحيث يكون نصيب العاقدين من الثمر مشاعا في كل الشجر، دون تحديد  
 نصيب أحدهما من شجرات محددة أو بقدر معين، وإلا يبطل العقد.

 يجب تحديد مدة العقد. 

 يكون الثمر في المساقاة الفاسدة بتمامه لصاحب الأشجار، ويأخذ العامل أجر المثل.

 الصيغ القائمة على مبدأ المديونية المطلب الثان: 

 صيغة المرابحة:  أولا: 

هي عملية بيع بثمن الشراء مضاف إليه هامش الربح معروف ومتفق عليه بين المشتري والبائع    :تعريفها-أ 
 البيع بريح معلوم، يمكن للمرابحة أن تكتسي شكلين: 

 
 . 05جامعة المنارة، المرجع السابق، ص  -1
 . 04جامعة المنارة، المرجع السابق، ص  -2
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 عملية تجارية مباشرة ما بين بائع ومشتري  -
عملية تجارية ثلاثية ما بين المشتري الأخير مقدم طلب الشراء وبائع أول المورد وبائع وسيط منفذ طلب الشراء    -

  .1  

تم اعتماد هذه الصيغة في العمليات المصرفية الإسلامية، حيث يقوم البنك بدور المشتري الأول بالنسبة  
للمورد وبائعاً للمشتري الذي يقدم طلب الشراء العميل، يقوم البنك بشراء السلع إما نقداً أو آجلًا، ثم يبيعها نقداً أو  

 ين الطرفين. بتمويل العميل مع إضافة هامش الربح المتفق عليه ب
صدرت العديد من القرارات الفقهية المتعلقة بالمرابحة، ومن أبرزها فتوى مؤتمر المصرف الإسلامي الثاني  

، حيث تم التأكيد على أن المواعدة على بيع المرابحة بناءً على طلب الشراء بعد 1983الذي عقد في الكويت عام  
عليه، هو أمر جائز شرعاً، بشرط أن يتحمل المصرف  تملك السلعة وحيازتها، ثم بيعها لمن طلبها مع الربح المتفق  

 الإسلامي مسؤولية الهلاك قبل التسليم، وكذلك مسؤولية رد السلعة في حال وجود عيب خفي. 
أما بالنسبة للوعد الملزم، فقد أوصى المؤتمر بأن يكون الالتزام هو الخيار الأكثر احتياطاً لمصلحة المتعامل، مما  
يسهم في استقرار المعاملات وتقليل الخلافات، كما أن هذا الأمر يأخذ بعين الاعتبار مصلحة المصرف وعملائه،  

  2ار بشأن الالتزام وفقاً لما تراه هيئة الرقابة الشرعية لديه.ويعتبر مقبولًا شرعاً، حيث يحق لكل مصرف اتخاذ قر 
حرم بعض الفقهاء ذلك، لأن البيع بسعر أجل يزيد على السعر النقدي يعد نوعاً من الربا، إذ إن هذه  

 الزيادة يطلب دفعها من المشتري مقابل التأجيل أو ثمن الوقت. 
يرى فريق من الفقهاء المحدثين بجواز البيع الآجل بشرط أن يقول البائع للمشتري لك الخيار بين الشراء  
نقداً بسعر معين، أو الشراء تقسيطاً بسعر أعلى بشرط عدم وجود شبهة المغالاة أو الاستغلال، وبشرط عدم وجود 

 سعرين في العقد الواحد. 
/ بشأن بيع التقسيط: "البيـــع جـــائز شرعاً ولو زاد    1992، لعام /  7/2/65قرر مجمع الفقه الإسلامي في قراره  

فيه الثمن المؤجل على المعجل، وأجمع الفقهاء على جواز البيع بالثمن المؤجل، ولا فرق في الحكم الشرعي بين  
 ثمن مؤجل لأجل واحد، وثمن مؤجل لأجال متعددة. 

 

 
،  04عريس مختار، صيغ التمويل الإسلامية في الجزائر، حالة النظام المصرفي الجزائر، مجلة الدراسات الاقتصادية المعمقة، رقم   -1

 .15، ص 2017
 . 17منى لطفي بيطار، مرجع سابق،   -2
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   1أنواع معاملات المرابحة:-ب

 من حيث طريقة السداد:  -
 وهي المعاملات التي يقوم فيها العميل بدفع قيمة البضاعة فور استلامها. :المرابحة النقدية* 

المحلية، ثم يبيعها للعميل    معاملات المرابحة المحلية الآجلة: * حيث يقوم المصرف بشراء السلعة من السوق 
بنظام المرابحة، على أن يسدد العميل ثمنها بعد فترة محددة أو على أقساط. ويعتبر هذا النوع الأكثر شيوعاً في  

 المصارف الإسلامية. ويمكن تقسيم هذا النوع من المرابحة إلى الأنواع التالية: 
تشير إلى العمليات التي يشتري فيها المصرف الإسلامي بعض السلع المعمرة للاستخدام    :مرابحة شخصية

السيارات والأجهزة المنزلية والمعدات، بناءً على طلب الأفراد، مع تقديم شروط دفع ميسرة من  الشخصي، مثل 
على المصرف أن يمتلك  خلال بيع المرابحة. ولتكون هذه العملية متوافقة مع أحكام الشريعة الإسلامية، يجب  

السلعة ويكون لها حيازة فعلية قبل بيعها للعميل، كما لا يجوز له شراء السلعة من أحد عملائه الذين سبق أن  
 باعها له. 

تجارية التي    :مرابحة  التجارية  والشركات  المؤسسات  بعض  احتياجات  بشراء  الإسلامي  المصرف  يقوم 
تواجه نقصًا في مواردها المالية من السلع والخدمات، وذلك بشروط دفع مؤجلة، يعتمد المصرف الإسلامي في  

من هذا السقف    هذا النوع من المرابحة على تحديد سقف ائتماني للتمويل، حيث يمنح العميل الحق في الاستفادة
لتمويل شراء احتياجاته عبر المرابحة، حيث يقوم المصرف بشراء السلع والبضائع التي يحددها العميل ويمتلكها  
وذلك ضمن حدود السقف الائتماني الممنوح له، ثم يعيد بيعها للعميل بثمن مؤجل يتم تسديده وفقًا لشروط الدفع  

 المتفق عليها. 

يقوم المصرف الإسلامي بشراء    :معاملات المرابحة الخارجية الآجلة الاعتمادات المستندية بالمرابحة*  
يقوم   أقساط، حيث  على  أو  واحدة  دفعة  إما  ثمنها لاحقاً،  يسدد  الذي  للعميل  لبيعها  تمهيداً  الخارج  من  السلعة 
المصرف بفتح اعتماد مستندي باسمه ولصالحه، مما يضمن ملكيته للسلعة المستوردة، وبعد استلام المستندات  

 مصرف ببيعها للعميل بسعر مؤجل يتم دفعه وفق آجال متفق عليها مسبقاً. المتعلقة بشحن البضاعة، يقوم ال 

 
التوزيع، الأردن،  و   محمود عبد الكريم أحمد إرشيد، الشامل في معاملات وعمليات المصارف الإسلامية. دار النفائس للنشر   -1

 . 201م، ص  2001ه،  1421
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قامت المصارف الإسلامية بتطوير عملياتها لتشمل ما يعرف بالمرابحة في    :المرابحة في السلع الدولية *
السلع الدولية، حيث يقوم المصرف بشراء سلع من السوق الدولية نقداً، بالوكالة عن عملائه، مثل الحديد والنحاس  

 روط دفع مؤجلة. والألمنيوم والأخشاب، بعد ذلك يتم بيع هذه السلع لأطراف أخرى في نفس السوق بسعر أعلى وبش

     :1يمكن تصنيفها إلى نوعين :بخصوص الوعد بالشراء-

وهي المرابحة التي تتم دون وجود وعد مسبق بالشراء. في هذا النوع، تعتبر    العادية:  المرابحة الفقهية*  
التزام مسبق من   إلى  الحاجة  السلع دون  المصرف بالتجارة من خلال شراء  المرابحة تقليدية، حيث يقوم  عملية 

 العميل بشرائها، ثم يقوم بعرضها للبيع بالمرابحة بسعر متفق عليه مع هامش ربح محدد.

في هذا النوع، ترتبط عملية المرابحة بوعد من العميل    المرابحة مع الوعد بالشراء:  *المرابحة المصرفية
بالشراء، مما يعني أن المصرف لا يقوم بشراء السلعة إلا بعد أن يحدد العميل احتياجاته ويقدم وعدًا مسبقًا بالشراء  

 وبالتالي تتكون المرابحة من ثلاثة عناصر: عقد، وعد بالشراء، وعقد بيع مرابحة. 

 صيغ بيع السلم  ثانيا:

 التمويل ببيع السلم هو صيغة من صيغ التمويل بالهامش المعلوم، وفيما يلي بيان هذه الصيغة.

لم !  :تعريف السلم-أ  لَم يسمى أيضاً بالسلف وكلاهما   سلما السَّ لغة هو السلف، وأسلمت إليه بمعنى أسلفت. فالسَّ
واحد، فيسمى لتسليم رأس المال في المجلس، وهي تسمية أهل الحجاز، ويسمى سلفا لتقديم رأس المال وهي تسمية  

   2أهل العراق .

بيع السلم، اصطلاحاً، يعرَّف بأنه "تسليم عوض حاضر مقابل عوض موصوف في الذمة إلى أجل محدد"  
بمعنى آخر، يعتبر السلم نوعاً من البيوع، حيث يقوم المشتري المسلم بدفع الثمن أو رأس المال حالًا للبائع المسلم 

عليه، وبالتالي يعتبر السلم من بيوع الأجال،  إليه، على أن يكون المبيع موصوفاً في ذمة البائع إلى أجل متفق  
وقد اتفق الفقهاء على أن عقد السلم مباح شرعاً، استناداً إلى نصوص من القرآن والسنة وإجماع العلماء مع وجود  

 بعض الخلافات حول توافقه مع القياس. 

 
 . 19منى لطفي بيطار، مرجع سابق، ص   -1
موسى مبارك خالد، صيغ التمويل الاسلامي كبديل للتمويل التقليدي، في ظل الأزمة المالية العالمية، مذكرة مكملة لاستكمال     -2

، سكيكدة، الجزائر، 1955أوت    20متطلبات هادة الماجستير في العلوم الاقتصادية، تخصص تحليل استراتيجي مالي، جامعة  
 . 134، ص 2013
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    1اتفق فقهاء المذاهب على الشروط التالية: شروط عقد السلم: -ب

أن يكون الثمن والمثمون مما يجوز فيه النساء، أي التأجيل، وهذا يعني ألا يكون المسلم والمسلم فيه من نفس    -
 الجنس من الأموال الربوية، وإلا اشترط أن يكون التسليم يدا بيد لتنتفي علة الرباء. 

 أن يكون المسلم فيه ديناً، فهذا ما يميز السلم عن البيوع الأخرى.  -

أو كيلًا، إن كان مما يمكن تقديره، أو منضبطاً بصفة إن كان مما   - أن يكون المسلم فيه مقدراً عدا أو وزناً 
 المقصود منه الصفة. 

 أن يكون المسلم فيه مقدورا على تسليمه.  -

 أن يكون أجل تسليم المسلم فيه معلوماً. -

 العلم بمقدار رأس المال أو الثمن. -

 يكون بيع دين بدين، فلا يجوز تجاوز  أن يكون تسليم الثمن أو رأس المال غير مؤجل أجلًا بعيداً، لكي لا -

 الثلاث أيام عند المالكية، أما الجمهور فقد اشترطوا التسليم في المجلس. 

 هذه الشروط متفق عليها بين جميع الفقهاء، ولا يقوم عقد السلم إلا بها جميعا. 

البنوك الإسلامية* السلم في  بيع  السلع    :توظيف  العديد من  لتشمل  السلم  تطبيق عقد  تتسع مجالات 
 والمنتجات الزراعية والصناعية والخدمية، بشرط أن تتوافق مع الصفات والمقادير المحددة.

توجد عدة طرق يمكن للبنوك استخدامها في صيغة السلم، وذلك لتجنب الدخول في مجالات لا تمتلك فيها الخبرة  
الكافية مثل التخزين والتسويق، كما يمكن للبنك أن يتعاقد مع جهات متخصصة لتسويق المنتجات التي يحصل  

كّل البائع الذي تسلم السلع بتسويق الإنتاج  عليها مقابل أجر محدد أو نسبة من الأرباح، كما يمكنه كذلك أن يو 
بعد استلامه، بالإضافة إلى ذلك يمكن للبنك أن يقدم وعدًا ملزمًا لطرف ثالث ببيع البضاعة من خلال توكيله  
لاستلام البضاعة ثم إبرام عقد البيع لاحقًا، وهناك أيضًا ما يعرف بالسلم المتوازي، حيث يقوم البنك ببيع بضاعة  

ا  نفس  مسبقًا من  مدفوعًا  الثمن  يكون  أن  على  ثالث،  لطرف  الأولى  السلم  ببضاعة  الخاصة  والمواصفات  لنوع 
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والتسليم مؤجلًا، في هذه الحالة يكون البنك هو المسلم إليه، وعند استلامه لبضاعة السلم الأولى، يقوم بتسليمها  
  1للطرف الثالث.  

الإسلامية كما حصل مع بعض   البنوك  الكافي من  السلم بالاهتمام  لم يحظَ عقد  الرغم من ذلك،  على 
الصيغ الأخرى مثل المشاركة والمرابحة، فقد كانت التجربة السودانية هي الوحيدة التي طبقت فيها البنوك الإسلامية  

قود المطبقة في السودان عن المفهوم المعروف  عقد السلم لتمويل القطاع الزراعي، ولم تختلف الخصائص العامة للع
لعقود السلم في الفقه، حيث تقوم البنوك الإسلامية بتمويل المؤسسات الزراعية من خلال شراء محاصيلها مسبقًا  
على أن تسلم هذه المؤسسات المحاصيل إلى البنك بعد حصادها، ليقوم البنك ببيعها بهامش ربح محدد لمؤسسات 

ي أو لمؤسسة النسيج في حالة كان المحصول هو القطن، وقد أسفرت هذه التجربة عن آثار إيجابية  الإنتاج الغذائ
في تطوير التمويل الزراعي وتحسين أداء المؤسسات الزراعية في السودان، على الرغم من التحديات التي واجهتها 

    2مة مبيعاتها.البنوك بسبب تأخر المؤسسات الزراعية في تسليم المحاصيل وتأخر تحصيل قي

وبالرغم من عدم اعتماد البنوك الإسلامية على صيغة السلم في عملياتها التمويلية بشكل موسع، فهي تبقى  
من الصيغ التي توفرها المعاملات المالية في الفقه الإسلامي، وتبين مدى تنوع وتعدد البدائل في المعاملات المالية  

 لف جوانب النشاط الاقتصادي. الإسلامية، ويمكن الاعتماد عليها مستقبلا في تمويل مخت

 صيغة الاستصناع:  ثالثا:

الفقهي: "طلب تعريفه  -أ  الصانع في حرفته". وفي الاصطلاح  اللغة: "طلب الصنعة، وهو عمل  : في 
العمل من الصانع في شيء مخصوص"، وذلك بأن يطلب المستصنع المشتري من الصانع البائع أن يصنع له  

   3شيئاً معيناً بأوصاف محددة، مقابل ثمن معلوم.

الاستصناع هو عقد يلتزم بموجبه أحد الأطراف بإنتاج شيء معين وفقاً لمواصفات متفق عليها، وبسعر  
وتاريخ محددين، حيث يشمل هذا الالتزام جميع مراحل الإنتاج، مثل التصنيع، الإنشاء، التجميع، أو التغليف، ولا  

ض جزء من العمل أو كله إلى جهات أخرى  يشترط أن يقوم الطرف المتعهد بتنفيذ العمل بنفسه، بل يمكنه تفوي
 تحت إشرافه ومسؤوليته. 

 
 .50ص  2014الخدمات المصرفية، دار الفكر، الأردن، -القروض -أحمد صبحي العيادي، أدوات الإستثمار الاسلامية البيوع  -1
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يعتبر الاستصناع نوعاً من البيوع الآجلة المشروعة، حيث لا يشترط أن يكون الثمن معجلًا، ولكن يجب 
أو مقسطاً، يشبه   أو مؤجلًا بالكامل،  الثمن معجلًا،  يكون  النوع والكمية، يمكن أن  أن يكون معلومًا من حيث 

وجود، حيث يتعين على الصانع الالتزام  الاستصناع عقد السلم بيع آجل بثمن عاجل لأنه يتعلق ببيع شيء غير م
بتسليم الشيء عند إبرام العقد، ومع ذلك يختلف الاستصناع عن السلم في عدم ضرورة تعجيل الثمن، وعدم الحاجة  
لتحديد مدة الصنع والتسليم، كما أنه لا يشترط أن يكون الشيء المصنوع متوفراً في الأسواق، وإذا تم تعجيل الثمن 

لى عقد سلم، يشبه الاستصناع أيضاً عقد الإجارة، لكنه يختلف عنها في أن الصانع يستخدم مواده يتحول العقد إ 
 الخاصة لصنع الشيء بينما إذا كانت المواد والعمل من المستصنع، فإن العقد يصبح إجارة. 

 أشكال التمويل بالاستصناع: -ب

"عقد  - عليه  يطلق  أن  يمكن  العمل  قبل صاحب  من  الصنع  مواد  استخدام  فيه  يتم  الذي  الاستصناع 
المقاولة". يعرف عقد المقاولة في الاصطلاح الحديث بأنه اتفاق بين طرفين، حيث يقوم أحدهما، وهو المقاول،  

 بصنع شيء ما للآخر أو تقديم خدمة معينة له، مقابل مبلغ محدد.

يتضح من هذا التعريف أن المقاولة تتطلب وجود إيجاب وقبول، كما أن المقاول مسؤول عن عملية الصنع  
أو تقديم العمل. وتتنوع مجالات المقاولة، بما في ذلك الاستصناع، وإذا كان نطاق عقد المقاولة يتضمن عملية  

 الصنع. 

إذا كانت المادة المقدمة من المستصنع، فإن العقد يعتبر عقد إجارة، أما إذا كانت المادة مقدمة من الصانع  
فإنه يصنف كاستصناع وفقاً للمصطلح الحنفي، لكي يعتبر عقد المقاولة استصناعاً يجب أن تكون المادة والعمل  

الذي يشمل   الاستصناع  نوعاً من  المقاولات  تعتبر  الصانع،  متعددة ومتداخلة ومتكاملة، على سبيل  من  أعمالًا 
المثال يشمل البناء الاستصناع منذ بدايته، بما في ذلك المواد والجدران والنوافذ والبلاط والتشطيب الكامل، حتى  
  تسليم المفتاح، يقوم المقاول بكل هذه الأعمال إذا تم توقيع عقد بهذا الشكل، حيث يمكنه إما أن يصنع شيئاً للبناء 

أو أن يؤدي عملًا، وهذا هو جوهر عقد المقاولة، من ناحية الصنع ينطبق عليه الاستصناع، ومن ناحية العمل  
 يجب بذل الجهد، إذ لا يمكن أن يتحقق الصنع دون العمل. 

المقاولات بفضل ما تمتلكه من خبرات هندسية وموارد   للمصارف الإسلامية أن تدخل في مجال  يمكن 
مالية كبيرة، كما يمكنها إنشاء شركات مقاولات أو الدخول في شراكات، أو تمويل مشاريع من خلال شراء سندات  

 اولة.  استصناع في تلك الشركات، أو من خلال تكليفها ببعض الأعمال بموجب عقود مق
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وفي هذا السياق، يطرح التساؤل التالي: هل يجوز للمصرف أن يعمل كمقاول من الباطن، بمعنى أن يقوم  
بتسليم المشاريع التي يتعاقد عليها بموجب عقد مقاولة، بعد إجراء الدراسات والإعدادات اللازمة، إلى جهة أخرى  

 من شركات المقاولات؟  تقوم بتنفيذ العمل من خلال طرح عطاء واختيار العرض الأقل تكلفة

في الواقع، يتفق معظم الفقهاء على ضرورة الحصول على إذن صريح من المقاول الرئيسي المصرف.  
ويشير الدكتور رفيق المصري إلى أنه في حال تم اختيار مقاول لتنفيذ المناقصة، فإنه لا يجوز له تكليف مقاول  

لا فإنه يتحمل المسؤولية التضامنية  آخر مقاول من الباطن إلا بعد الحصول على إذن خطي من الجهة الإدارية، وإ 
    1مع المقاولين الآخرين.

قد يواجه المصرف صعوبة في القيام بعمليات الاستصناع بنفسه، لكنه قد يسعى    :الاستصناع الموازي -
الملقاة على عاتقه من خلال قبول عقود الاستصناع، مثل مشروع إنشاء ضاحية سكنية، بعد  لتخفيف الأعباء 

اولين، يبرم  إجراء الدراسات اللازمة، يقوم المصرف بطرح عطاءات لإنشاء المشروع، وعندما يتم اختيار أحد المق
معه عقد استصناع يتضمن المواصفات المطلوبة. يعتبر هذا النوع من الاستصناع "استصناعاً موازياً"، حيث يقوم  

 المصرف بقبول الاستصناع ثم يقدمه لمقاول آخر لتنفيذ العمل. 

لعملة   ليكونا وجهين  المصرفي  الموازي والاستصناع  الاستصناع  مفهوم  الإسلامية  الصيرفة  لقد طورت 
يتعاقد   واحدة، حيث يستخدمان في تمويل مشاريع بناء وتشييد الطائرات والسفن ومحطات الطاقة والمباني والمعدات

المصرف الإسلامي مع المستصنع لبناء العين الموصوفة في الذمة، ثم يبرم عقد استصناع موازي مع الصانع من  
الباطن، حيث يقوم الصانع بتنفيذ العمل وفقاً للمواصفات المحددة في العقد، مع شروط دفع ومدة تنفيذ تختلف عن 

 تلك المتفق عليها مع المصرف. 

المقسط- كبيرًا   :الاستصناع  المشروع حجمًا  فيها  يتطلب  التي  الحالات  في  الاستصناع  النوع من  هذا  يستخدم 
أو بناء مجمع  إنشاء مدينة سكنية،  أو  الثقيلة،  المعدات  استصناع  إلى فترة زمنية طويلة لإنجازه، مثل  ويحتاج 

مستصنع على شكل أقساط  مصانع، أو مبنى لشركة، في هذه الحالة تقوم الحكومة أو العميل بدفع رأس المال لل 
 بينما يقوم المستصنع بتسليم المشروع للمستصنع له أيضًا على أقساط. 

: تعتبر عقود الاستصناع من الأدوات الفعّالة للاستثمار  أهمية عقد الاستصناع في القطاع المصرفي   -
الصنعة   الإنتاج من خلال تمويل  المنتجين والحرفيين على زيادة  الإسلامي، حيث تشجع صغار  في الاقتصاد 
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المصرف بتحديد المواصفات اللازمة للمنتجات، مما يخلق بيئة مناسبة   المال، وقد يقوم  المطلوبة من قبل رب 
للطرفين، بالإضافة إلى ذلك تسهم هذه العقود في تلبية احتياجات المجتمع من السلع المنتجة، كما يمكن للمصرف  

لفهم اتجاهات الطلب وتحديد أولويات الإ نتاج بما يتماشى مع مقاصد الشريعة الإسلامية  إجراء دراسات سوقية 
ويمكن للمصرف الإسلامي أن يستفيد من عقود الاستصناع في مجال الصناعة، سواء كطرف مستصنع يطلب  

 منتجات صناعية بمواصفات معينة، أو كطرف صانع.

لقد لعب الاستصناع دورًا محوريًا في استثمارات المصارف الإسلامية، وخاصةً الخليجية منها، حيث قامت 
هذه المصارف بتمويل المشاريع السكنية والاستثمارية من خلال عقود الاستصناع، مما أدى إلى استثمار مليارات  

القضايا المعاصرة، حيث وفرت للمستصنعين    الدولارات لكل مصرف على حدة، وقد ساهم ذلك في معالجة العديد من
المواد الخام بالإضافة إلى العمالة اللازمة، كما أن إبرام عقود استصناع ضخمة مع العملاء ساهم في تعزيز دور 
التي يمكن تطبيق عقد الاستصناع   المجالات  الذي يعتبر من أوسع  العقاري  التمويل  المصارف في مجال  هذه 

  1فيها.

 صيغة الإجارة: رابعا: 

تستخدم العديد من المصارف الإسلامية هذا النوع من الاستثمار سواء على المستوى المحلي أو الدولي  
والسيارات   والقطارات  والبواخر  والسفن  الطائرات  مثل  النقل  ووسائل  المعدات  من  مجموعة  تأجير  يمكنها  حيث 

 حصيل أقساط الإيجار مقابل ذلك. بالإضافة إلى الآليات الإنتاجية في مختلف مجالات العمل الإنمائي، مع ت

الرأسمالي  تعريفها-أ  الذي يحتفظ بحق ملكية الأصل  المصرف  المؤجر  : هي عقد يبرم بين طرفين، الأول هو 
المؤجر، والثاني هو المستأجر الذي يتمتع بحق الانتفاع بالأصل أو استخدامه لإنتاج السلع والخدمات خلال فترة  

رة من الصيغ التي تم تكييفها شرعاً محددة، مقابل دفع مبلغ الإيجار المتفق عليه بشكل دوري، حيث تعتبر الإجا
لتمويل المصارف الإسلامية، وهي نشاط تجاري وليس مجرد وسيلة تمويلية لطالب الأصول الرأسمالية، بحيث  
يتحمل المالك أو المشتري للأصول الرأسمالية عادةً المخاطر المالية ومخاطر عملية الشراء والامتلاك، حيث يعتبر  

  2الأصول من خلال قيامه بشرائها وبيعها أو تأجيرها. تاجرًا في هذه
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 أنواعها :  -ب

 تتضمن أنواع الإيجارات ثلاثة أنواع وهي :  

هي اتفاق نهائي لا يمكن الرجوع عنه بين المصرف وعملائه، حيث يقوم    المنتهية بالتمليك:  الإيجارة  -
المصرف بشراء أصول مالية مثل العقارات والسفن والطائرات، ثم يؤجرها للعملاء لفترات طويلة أو متوسطة مع 

فترة   احتفاظه بملكية الأصل. يتمتع العميل بحيازة الأصل واستخدامه مقابل سداد دفعات إيجارية محددة خلال
معينة. قد تكون الأقساط أعلى من التكلفة الرأسمالية لتحقيق نسبة ربح مناسبة، على أن يتم نقل ملكية الأصل  
للعميل بعد انتهاء المدة وسداد الأقساط المتفق عليها من خلال عقد جديد، إذا قام المستأجر بسداد الإيجار، فإن  

 كيته إما عن طريق هبة أو بيع بسعر رمزي، أو عند دفع القسط الأخير. الأصل المالي ينتقل إلى مل 

أما بالنسبة للتكييف الفقهي للإيجارة المنتهية بالتمليك، فإن هذه الصيغة التمويلية تجمع بين عدة عناصر 
  1منها: 

 *بيع بالتقسيط مع شرط عدم نقل ملكية المبيع إلا بعد سداد جميع الأقساط الإيجارية. 

 * وعد ملزم من المصرف بتمليك العين المؤجرة للمستأجر إما عن طريق الهبة أو البيع في نهاية المدة.

 * عقد إجارة في المدة المحددة. ·

 * الربط بين الإجارة والبيع والوعد في عقد واحد

أما بالنسبة للحكم الشرعي لهذه المعاملة، فهي جائزة وفقاً للشريعة الإسلامية، وقد أقرها الفقهاء خلال الندوة 
، وقد اعتبرت هذه المعاملة بمثابة إجارة  1987الفقهية الأولى التي نظمها بيت التمويل الكويتي في الكويت عام  

 وهبة، مع الالتزام بالضوابط التالية: 

 تحديد مدة الإجارة وتطبيق أحكامها خلال تلك الفترة.  −

 تحديد قيمة كل قسط من أقساط الإجارة.  −

لوعد سابق بين  − له، وذلك تنفيذاً  المدة من خلال هبتها  نهاية  المستأجر في  إلى  الملكية  نقل 
 المصرف المالك والمستأجر. 
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التمويلي:  - معين   التأجير  المصرف بشراء أصل  يقوم  الإسلامي وعميله، حيث  المصرف  بين  اتفاق  فهو 
ويؤجره للعميل لفترة طويلة أو متوسطةن يحتفظ المصرف بملكية الأصل، بينما يحق للعميل استخدامه بالكامل  

 مقابل أقساط إيجارية محددة، وفي نهاية المدة المتفق عليها في عقد الإجارة، يتم نقل الملكية. 

الصيانة والتأمين على الأصل طوال فترة   المستأجر مسؤولية تكاليف  المصرف، ويتحمل  إلى  يعود الأصل 
وجوده لديه. كما يحق له استئجار الأصل مرة أخرى أو نقل ملكيته إليه، في هذا السياق يتم التمييز بين الملكية  

تأجر، يعتبر هذا النوع من الإيجار عملية مالية  القانونية التي تعود للمصرف والملكية الاقتصادية التي تعود للمس
 1مصرفية من حيث الفكرة والمضمون، لكنه يصنف كائتمان عيني وليس نقدياً.  

تشبه إجراءات هذه الصيغة صفقات الشراء التأجيري القصير الأجل، على سبيل المثال    التأجير التشغيلي:-
يقوم المؤجر الذي يمتلك خبرة في تشغيل وصيانة وتسويق الآلات أو غيرها من الأصول الرأسمالية بشرائها بهدف  

يتحم إيجارية وشروط ملائمة، بحيث  لفترات محددة، مع تقديم دفعات  المؤجر مسؤوليات  تأجيرها لمستأجرين  ل 
ملكية الأصل، بما في ذلك التأمين والتسجيل والصيانة، بينما يقوم المستأجر بدفع الأقساط وتشغيل الأصل، لا  
يوجد ارتباط بين العمر الاقتصادي للأصل ومدة الإيجار، يعتبر هذا النوع من التأجير عملية تجارية أكثر من 

أجر خيار الشراء بعد انتهاء مدة الإيجار، في هذا النوع من التأجير  كونه مالية، وفي بعض العقود يتاح للمست
يسترد المصرف المؤجر تكاليف الصيانة ورسوم التأمين من المستأجر من خلال عقد الإيجار نفسه، إما بإضافة  
إلى هذه الأقساط ما يعادل حق   المصرف  إلى الأقساط أو من خلال عقد منفصل، كما يضيف  هذه التكاليف 

 ستأجر في إلغاء الإيجار قبل انتهاء مدته.الم

 

 

 

 

   :تتمثل في:  الاحسانو   صيغة البرخامسا: 

 
 . 60سورة التوبة،الآية    -1
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تعتبر الزكاة الركن الثالث من أركان الإسلام، وقد تم ذكرها في القرآن الكريم في ثلاثين آية، من    :الــــــزكاة-أ 
بينها قوله تعالى: "إنما الصدقات للفقراء والمساكين والعاملين عليها والمؤلفة قلوبهم وفي الرقاب والغارمين وفي 

  1سبيل الله وابن السبيل فريضة من الله، والله عليم حكيم."

أما في اللغة، فإن الزكاة تعني النماء والزيادة، يقال "زكى المال" إذا أخرج عنه زكاته، وفي الاصطلاح، تعرف  
الزكاة بأنها اسم يطلق على أخذ شيء محدد وفق أوصاف معينة لفئة معينة، فهي تشير إلى الحصة المقررة من  

للمستحقين، كما يستخد م المصطلح أيضًا للإشارة إلى عملية إخراج هذه المال التي فرضها الله سبحانه وتعالى 

  2الحصة.

  * دورهــــــــــــا:

تساهم الزكاة في الحد من البطالة من خلال تقديم الدعم للبطالين، مما يساعدهم على الاستغناء عن طلب  −
المساعدة من الآخرين، على سبيل المثال يمكن لمن يمتلك حرفة ولكنه يفتقر إلى المال أن يحصل على دعم من 

 رة الاقتصادية. صندوق الزكاة، مما يمكّنه من ممارسة عمله والمساهمة في تعزيز الدو 

تعتبر الزكاة بمثابة ضريبة ضد الاكتناز، حيث تشجع على توجيه المدخرات والنقد نحو الاستثمار، مما  −
يمنع تآكلها نتيجة الاقتطاعات الزكوية، هذا التآكل هو ما يدفع الأفراد إلى تحريك مدخراتهم النقدية لتفادي انخفاض  

الاستثمار من خلال تشجيع البحث عن مشاريع تحقق قيمتها بعد خصم الزكاة، وبالتالي تساهم الزكاة في تعزيز  
 عوائد قادرة على تعويض ما يتم خصمه. 

تساهم الزكاة في الحد من البطالة من خلال تقديم الدعم للبطالين، مما يساعدهم على الاستغناء عن طلب  −
المساعدة من الآخرين، على سبيل المثال يمكن لمن يمتلك حرفة ولكنه يفتقر إلى المال أن يحصل على دعم من 

 رة الاقتصادية. صندوق الزكاة، مما يمكّنه من ممارسة عمله والمساهمة في تعزيز الدو 

تساهم الزكاة في حل مشكلة الفقر الى حد كبير وبالتالي القضاء على ماساة الموت جوعا وبالتالي فهي   −
 تحقق التكافل الاجتماعي بين افراد المجتمع.

الزكاة كمؤسسة اجتماعية تساهم في اعادة توزيع الدخل والثروة بحيث انها تتكرر في كل سنة فهي تخفف   −
 من ثروات الاغنياء وتعيد توزيعها على مستحقيها.

تشكل الزكاة المدفوعة الى مستحقيها زيادة حقيقية في الدخل القومي والاستثمار من خلال زيادة الطلب   −
 الاستهلاكي الكلى ، والذي بدوره يؤدي الى زيادة الانتاج وبالتالي زيادة الدخل القومي . 

 القرض الحسن :  -ب

 
 . 21منى لطفي بيطار،منى خالد فرحات، مرجع سابق، ص   -1
 . 297ص  2011مصطفى كمال السيد طايل، البنوك الاسلامية والمنهج التمويلي، دار السارية للنشر والتوزيع، عمان الاردن،   -2
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دون تحميل :    تعريفه القرض  هذا  أو عملائه، حيث يضمن سداد  الأفراد  يمنح لأحد  مبلغ  الحسن هو  القرض 
المقترض أي أعباء أو عمولات، أو المطالبة بأي زيادة من أي نوع، يكفي البنك فقط استرداد أصل القرض والمبلغ  

  1الذي تم إقراضه لهذا العميل.
 *دوره : 

إلى دعم الفلاحين على المدى القصير لتمكينهم من شراء البذور والأسمدة والمبيدات  − الحسن  تمويل القرض 
 الحشرية، بالإضافة إلى تقديم تمويل متوسط الأجل لصغار الفلاحين لشراء ماكينات الحرث. 

كما يتم توفير تمويل للقروض الحسنة للمؤسسات الصغيرة والمتوسطة لتمكينها من شراء الآلات والمعدات أو   −
السيارات المستخدمة في الإنتاج، وكذلك المواد الأولية، يعتمد هذا الأسلوب بشكل خاص عند إنشاء المؤسسات  

 الصغيرة لمساعدتها في مواجهة المنافسة في الأسواق. 

دعم المؤسسات الصغيرة والمتوسطة التي تعاني من ديون ولا تستطيع سدادها، من خلال توفير الأموال اللازمة   −
 لتسديد تلك الديون، مع إمكانية استرداد المبلغ بعد فترة معينة دون فوائد. 

  

 
المتوسطة في الجزائر في الفترة مابين    حمو عبدو مريم، موحا بدا الحي زهرة، القرض الحسن ودروه في تمويل المؤسسات الصغيرة –1

أدرار  2015- 2001 دراية،  احمد  جامعة  تجارية،  علوم  شعبة  الماستر،  شهادة  نيل  متطلبات  مقدمة ضمن  مذكرة  ادرار،   بولاية 
 . 44، ص 2018- 2017
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 خلاصة الفصل الأول

على غرار العديد من دول العالم، أولت الجزائر اهتمامًا كبيرًا لقطاع الإسكان من خلال توفير عدد كبير   
من الوحدات السكنية والمرافق العامة، بهدف تلبية الطلب المتزايد من مختلف فئات المجتمع، هذا الطلب زاد نتيجة  

قروض من البنوك الإسلامية بجميع الصيغ المتاحة    التوسع العمراني الذي شهدته مدننا، وقد قامت الدولة بفتح
 وذلك لتسهيل التمويل وتلبية احتياجات الأفراد.  

ومع ذلك شهدت الجزائر أيضًا زيادة مستمرة في عدد السكان نتيجة التقدم الذي حققته في مجالات الرعاية  
الولادة هذا   الوفيات وارتفاع في معدلات  إلى انخفاض ملحوظ في معدلات  الطبية، مما أدى  الصحية والمرافق 

ن الأعباء على الدولة في تلبية الاحتياجات  الوضع أثر بشكل مباشر على الجوانب الاقتصادية والاجتماعية، وزاد م
السكانية الحالية والمستقبلية، سواء من حيث العمل والسلع بشكل عام، أو من حيث الإسكان بشكل خاص، حيث  

 يعتبر السكن من القضايا ذات الأهمية الكبيرة. 



 

1 
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 الاسلامية البنوكالفصل الثان: أساليب تمويل قطاع السكن في 
 السكن  قطاع مفهوم :الأول المبحث

 يمكن التي لا  ،الفرد حياة في الأولويات أحد من لاعتباره والهامة الحساسة القطاعات من السكن قطاع يعتبر 
 لتحقيق الاستقرار المجتمعي ضروري  وهو الحياة في الإنسان ضروريات عن أهمية يقل لا فهو  ،عنها الاستغناء

 وأهميته والسكن العقار على مفهوم المبحث هذا  خلال نتطرق  سوف وعليه  ،للإنسان الأساسية الحقوق  من وهو
 الحلول وبعض  ،القطاع  هذا  منها التي يعاني والمشكلة   ،الجزائر في  لتمويله المتاحة التمويلية الصيغ إلى إضافة

 منها؟ للحد المقترحة
 .والسكن العقار مفهوم :الأول المطلب

 .العقار مفهوم :اولا
 لغة  العقار تعريف-1

 .1  ماله يقال  ذلك، ونحو  والأرض والنخل ، فضياع جمعها أما  الضيعة،  به المقصودو  : لغة العقار :  أولا
 :2الاصطلاح  في العقار تعريف-2

 دون  آخر  مكان إلى  منه للنقل  قابل غير بوضعية تجعله  مكانه في  المستقر الثابت  الشيء   :بأنه  يعرف
 الأشياء هي العقارات  ،ومنقولات عقارات إلى للتنقل قابليتها ثباتها أو وظيفة بحكم المادية الأشياء تصنف  .تلف

 يعتريها أن دون  نقلها  يمكن لا  ،صانع بصنع أو خلقتها أصل من ذلك كان الاستقرار سواء لصفة الحائزة الثابتة
 .خلل أو تلف

 يكون  فإنما  ، أجزاء منها نقل  جاز  وإذا  ، بحيزها وثباتها لاستقرارها نظرا   ،للعقار  المناسب المثال  هي والأرض 
 .3 صخورها أو أتربتها بعض انتزاع أو سطحها بتفتيت ذلك
   :للعقار  شامل وبتعريف-4

 والطرق  المباني :أمثلتها ومن آخر مكان من تحريكها لا يمكن وثابتة منقولة غير طبيعة ذو شيء كل هو
 . والمنازل

 
موهوبي محفوظ مركز العقار من منظور قانون الاستثمار، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير في القانون، جامعة أمحمد بوقره   1

 . 26ص  ، 2008/2009الجزائر  بومرداس،
الطبعة    فهرسة مكتبة الملك فهد أثناء النشر، السعودية،  بيع العقار وتأجيره في الفقه الإسلامي،  علان بن غازي بن علي الشمراني،  2

 . 34ص   2017الأولى، 
جانفي    ،6العدد    الج ا زئر،  جامعة الحاج لخضر باتنة،  دفاتر السياسة والقانون،  دور العقار في التنمية المحلية،   مزياني فريدة،  3

   .50-49ص  ، 2012
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 قابليته وعدم بالأرض ومتصل للانتقال قابل موضعه غير في  مستقر مادي أصل كل  هو آخر وبتعريف
 .1للتلف  التعرض دون  آخر إلى موقع من للانتقال

 السكن  مفهوم ثانيا:
 السكن  تعريف-1

هو ذلك الفضاء الذي يخصص للمبيت، سواء كان عبارة عن محل، شقة، أو منزل. وبوجه   المسكن
عام، يقصد به كل مكان يتيح لفرد أو لمجموعة من الأفراد تلبية احتياجاتهم الأساسية والخاصة،  
مثل النوم، الأكل، وغيرها من متطلبات الحياة اليومية. كما يعرف المسكن بأنه المكان الذي يلجأ 

يه الفرد طلبًا للحماية من تقلبات الطقس، ولتحقيق الراحة النفسية والجسدية. ويتضمن المسكن، في  إل
 .العادة، الحد الأدنى من المرافق والخدمات الضرورية للمعيشة، كدورة المياه، الكهرباء، والأثاث

 .السكن وأهمية الجزائر  في  المتاحة السكنية الصيغ:الثان  المطلب
   : الجزائر في  المتاحة السكنية الصيغ :اولا

 تتعدد الصيغ السكنية في الجزائر وفق شرائح المجتمع والدخل الصافي العائلي وهي كالاتي: 
  الاجتماعي  السكن بتسمية  المعروف الإيجاري  العمومي السكن-1

ل بالكامل من طرف الدولة، وتخصص لفئة المواطنين ذوي   السكن العمومي الإيجاري  هو صيغة سكنية تموَّ
دج. وقد اعتمدت الدولة، من خلال وزارة السكن، على تنفيذ برامج سكنية    24.000الدخل الشهري الذي لا يتجاوز  

 :ضمن مخططات تنموية خماسية، شملت
 2009-2005المخطط الخماسي الأول  •
 2014-2010المخطط الخماسي الثاني  •
 2019-2015المخطط الخماسي الثالث  •
 2024-2020المخطط الخماسي الرابع  •

المسجلة والإمكانيات المالية   كما يتم دعم هذه المخططات ببرامج تكميلية، تضاف حسب حجم الطلبات 
 .المتاحة، بما يضمن الاستجابة لحاجيات السكن للفئات المعنية

 
علوم في علم   رسالة لنيل شهادة الدكتوراه   سياسات السكن والإسكان بين الخطاب والواقع دراسة ميدانية بمدينة وهران،  دليلة زرقة، 1

   .42ص   ، 2016/ 2015 محمد بن أحمد ،  2 الاجتماع، جامعة وهران
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   :الريفي السكن-2
هو أحد أنماط السكن التي تندرج ضمن سياسة الدولة الخاصة بالتنمية والتجديد الريفي، ويهدف    السكن الريفي

إلى تمكين السكان المقيمين في المناطق الريفية من بناء مساكن لائقة بطريقة ذاتية. وفي هذا الإطار، تتدخل  
 .من هذا البرنامج الدولة من خلال تقديم إعانة مالية مباشرة للمواطنين المؤهلين للاستفادة

 :ويحدد مبلغ هذه الإعانة كما يلي
لفائدة سكان ولايات الجنوب: أدرار، الأغواط، بسكرة، بشار، تمنراست، ورقلة، إليزي،   دج 1.000.000 •

 .تندوف، الوادي، وغرداية 
 .لباقي ولايات الوطن دج 700.000 •

 : AADLبالإيجار  البيع سكن-3
 في الاستمرار بعد ملكيته على الحصول مع إمكانية سكن منح  في الإيجار طريق عن البيع صيغة تتمثل 

 راوحيت  والذي المتوسط الدخل  ذوي  المواطنين لفئة السكن من النمط هذا  يوجه   .سنة 25 لمدة الإيجار بدل دفع
الصيغة   دج. دخلت هذه 12000 أي  SNMGالمضمون   الأدنى الوطني مرات الأجر 06و دج 24.000 بين
 .3عدل و  2عدل و  1عدل   أول  برنامج مع ،2001 التنفيذ سنة حيز

  L P A :السكن الترقوي المدعم  -4
كان يعرف هذا النمط السكني سابقًا باسم السكن الاجتماعي التساهمي، وذلك لكون تمويله يتم بمساهمة 
مشتركة من جميع الأطراف المعنية. فالمستفيد المواطن يساهم بدفع جزء من التكلفة مباشرة إلى المرقي العقاري،  

 .لث من خلال منح قرض مكملكما تساهم الدولة بجزء من التمويل، في حين يتدخل البنك كطرف ثا 
للسكن، وذلك وفقًا   الوطني  الصندوق  إلى  المالية  المستفيد يسدد مساهمته  ومع تغيير الإجراءات، أصبح 
لتقدم الأشغال، ويتولى الصندوق بعد دراسة الملف والتحقيق في الأهلية إصدار قرار الإعانة، الذي يحدد بناءً على 

 :الدخل الصافي الشهري للمستفيد كما يلي
 .دج 80.000دج إذا كان دخل المستفيد لا يتجاوز  700.000 •
 .دج 120.000دج و 80.000دج إذا كان دخل المستفيد يتراوح بين  400.000 •

 
   :LPPالسكن الترقوي العمومي -5

 النمط هذا  يوجه   ، الحكومة برنامج في إطار  حديثا إدراجها تم جديدة صيغة  هو العمومي الترقوي  السكن 
الإيجار والسكن  طريق عن والبيع الإيجاري  العمومي صيغ السكن إطار في يمكنهم الاستفادة لا  الذين للمواطنين

 الترقوي المدعم.  
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 :الجزائر في السكن قطاع  مشكلة :الثالث المطلب
  العامل الاجتماعي: : أولا

 العشوائية المناطق نشوء بروز ظاهرة وبالتالي  الفوضوية، البنايات المدن وانتشار في السكاني الاكتظاظ
  السليمة،  والتخطيطية والبيئية المعمارية والمبادئ من القيم الكثير تنقصها مقبولة غير عمرانية بيئة ذلك عن ينتج
 غير  بأساليب وعموديا أفقيا المباني  بعض توسعت حيث حجمها كبر إلى ترجع خطورتها خطيرة ظاهرة وهي

 . والطرق  الشوارع  سعة على وتجاوزات اعتداءات إلى أدى منظمة مما
  العامل الاقتصادي ثانيا:  

تتمثل إحدى أبرز الإشكاليات التي يعرفها قطاع السكن في عدم التوازن بين العرض والطلب، حيث يفوق  
العرض المتوفر بأربعة إلى خمسة أضعاف، مع تزايده وتراكمه  بطاقات طالبي السكنالطلب على السكن حسب  

المباني،   تقادم  في  يتجلى  ما  وهو  السكنية،  المشاريع  إنجاز  وتيرة  ذلك ضعف  إلى  ويضاف  أخرى.  بعد  سنة 
المهني غالبًا بظروف   إنتاجية الأفراد، لارتباط الأداء  اكتظاظها، وسوء توزيعها جغرافيًا، مما ينعكس سلبًا على 

 .كن ومكان الإقامةالس
وقد أسهمت أزمة السكن في الجزائر في الارتفاع المفرط لأسعار العقارات، لدرجة أن القروض العقارية  
التي تمنحها البنوك للموظفين أصبحت تمثل عبئًا ماليًا ثقيلًا، إذ غالبًا ما يتجاوز القسط الشهري المستحق للبنك  

ا، لم يعد يتناسب مع القدرات المالية لفئة العمال،  الدخل الشهري للموظف. كما شهدت أسعار الإيجار ارتفاعًا حادً 
الوضع   الأسعار، مما زاد من تعقيد  ارتفاعًا كبيرًا في  للبناء بدورها  المخصصة  في حين عرفت قطع الأراضي 

 .السكني في البلاد
 العامل السياسي: ثالثا: 

 الحكومة برامج تقوم بإلغاء الجديدة الحكومة أن حيث  سكنية، سياسة ثبات عدم إلى أدى الحكومات تعاقب 
 عن تحيد الدولة جعل السياسي الاستقرار أن عدم أي للفشل، تتعرض تجعلها جديدة لسياسة وتخطط سبقتها التي

 إنجاح أجل  من أكثر تخطط الجزائر وبدأت  الموقف هذا  أخيرا استدراك تم  أنه إلا السكنية بالمشاريع الاهتمام
قطاع   عرف لقد .بالسكن خاصة ميزانية  لذلك  وأخضعت  الحالية، انشغالاتها  أهم يعد السكن حيث  توفير  برنامج
 إلا الدولة  جهود من فعلى الرغم  فيها، يتخبط الجزائري  المواطن وجعلت  تعقيدا  الأزمة زادت كثيرة مشاكل السكن

 البيوت ظاهرة وتفشي البيوت  في التزاحم ارتفاع درجة خلال من المجتمع منه يعاني  مازال الذي الوضع أن
 .القصديرية
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 :الحلول المقترحة للحد من أزمة السكن :الرابع المطلب
 :للحد من أزمة السكن، يمكن اقتراح مجموعة من الحلول العملية، من بينها

تكثيف جهود الحكومة والجهات المختصة، مع العمل المستمر على تطوير التشريعات والقوانين التي   •
تعزز من قدرتها على توفير العقار وإنجاز المشاريع السكنية بأقل التكاليف الممكنة. ويشمل ذلك إلزام  

ثمار الوطني والأجنبي  البنوك بتمويل مشاريع البناء بفوائد منخفضة أو منعدمة، إلى جانب تشجيع الاست
في قطاع السكن، بهدف الحد من السلوكيات غير المشروعة، مثل المضاربة في سوق العقارات ومواد  
البناء. إن تجسيد هذه الإصلاحات من قبل الجهات الرسمية من شأنه أن يسهّل على المواطن الجزائري  

 .ماشى مع قدرته الشرائيةاقتناء سكن جاهز أو قطعة أرض صالحة للبناء بأسعار مناسبة تت
مدن " :إنشاء مدن جديدة لتخفيف الضغط عن المدن الكبرى، في إطار رؤية وطنية شاملة تحت شعار •

 ."جديدة، جزائر الغد
عرض ومناقشة إشكالية السكن أمام الخبراء والمختصين في المجال العمراني والعقاري، للاستفادة من  •

 .رؤاهم وحلولهم التقنية
الاستفادة من التجارب الدولية الرائدة في مجال السكن ومحاولة تكييفها مع السياق الجزائري، مثلما   •

 ."لوجيمو –يعرض في فعاليات مثل "الصالون الدولي للسكن والعقار 
وسوء   • العشوائية  لتفادي  سكني،  مشروع  أي  تنفيذ  في  الانطلاق  قبل  ومسبق  محكم  تخطيط  اعتماد 

 .التوزيع
ضبط سوق العقار ومراقبة أسعار الأراضي من خلال سن قوانين صارمة وتطبيقها على كل من يتجاوز  •

 .التسعيرات الرسمية أو يساهم في المضاربة العقارية
اتخاذ تدابير ردعية تجاه الأشخاص الذين استفادوا سابقًا من سكن ويحاولون الاستفادة مجددًا بطرق  •

 .غير قانونية، من أجل ضمان عدالة التوزيع والاستفادة
 

 .السكن لقطاع الإسلامية البنوك تمويل أساليب  :الثان  المبحث
 

 .بالمشاركة السكن قطاع تمويل أساليب :الأول المطلب
 . بالتمليك المتناقصة المنتهية بالمشاركة التمويل أسلوب :اولا
 :المشاركة  لأسلوب المصرفية التطبيقات :-1
في الاقتصاد المعاصر، حيث تعتمد   الاستثمار الجماعيمن أبرز الأساليب المناسبة لتمويل    المشاركة تعد   –  أ

عليها البنوك الإسلامية في المساهمة برأس مال المشروعات، سواء كانت حديثة التأسيس أو قائمة. وتتمثل مساهمة  
 .البنك في تمويل جزء من تكاليف المشروع بما يتناسب مع نسبة مشاركته في رأس المال
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، حيث يصبح البنك طرفًا فاعلًا في السيولة الكافية للعملاء على المدى الطويليوفر هذا النوع من التمويل   –  ب
المشروع، يساهم في تحديد أساليب الإنتاج، وضبط توجهات المؤسسة، كما يتولى المتابعة والرقابة على الأداء.  

البنك في   العميل أعباء ديون أو  نتائج النشاط من ربح أو خسارةويتميز هذا الأسلوب بمشاركة  ، دون تحميل 
 .التزامات مالية ثابتة، مما يمنحه مرونة مالية أكبر ويجنّبه مخاطر السداد الإجباري في جميع الأحوال

خيارًا مثاليًا لتمويل المشاريع الإنتاجية التي تحقق دخلًا منتظمًا، مثل المنشآت   المشاركة المتناقصةوتعد   –  ج
في عصرنا الراهن،   الصيغة المثلى للاستثمار الجماعيالصناعية، المزارع، والمستشفيات. وينظر إليها باعتبارها 

   .1لما تحققه من توازن بين مصالح جميع الأطراف، ومساهمتها الفعالة في تنمية الاقتصاد الحقيقي
 :بالتمليك المنتهية المشاركة بأسلوب السكن قطاع للتمويل العملية الخطوات -2

المنتهية صيغة استخدام ويفضل  ،العقاري  التمويل مجال في المشاركة صيغة استخدام يمكن  المشاركة 
 منه ويستلم  ،حصته للعميل ويؤجر  ،العقار لشراء العميل مع شراكة مشروع في المصرف  يدخل  حيث  ، بالتمليك
  ، العقار  في المصرف من حصة مسبقاً  عليها المتفق النسبة دورياً  العميل ويشتري   ،عليها المتفق التأجيرية القيمة
 :الآتية وفق الخطوات تطبيقها ويمكن ،العميل إلى بالكامل العقار ملكية تنتقل مدة وبعد

المطلوبة الشروط توفر مع المتناقصة بالمشاركة  المنزل تمويل بطلب العميل يتقدم-أ   المصرف  يوقع  والوثائق 
 رأس  نسبة  حسب والعميل  بين المصرف  مشتركة ملكيته  وتكون   المسكن،  العميل ويشتري   مشاركة، عقد والعميل

 .المال
 .السداد وكيفية   وقيمة الأقساط،  الإيجار،  مدة فيه  يحدد  إيجار،  عقد بموجب البنك  من المسكن العميل يستأجر-ب
يتملك  المصرف، حصة تناقص مع الإيجار أقساط قيمة وتتناقص  تدريجيا، المسكن العميل يشتري -ج  حتى 

  .بالكامل المسكن العميل
 .بالمضاربة  السكن قطاع تمويل : أساليب ثانيا

 :بالمضاربة لأسلوب المصرفية التطبيقات :-1
   :2في عدة قطاعات  المضاربة صيغة تطبيق يمكن

 التجارة في خبرة  لديهم الذين العملاء وكذلك  بالتمويل، الخاصة الصفقات  عن طريق تنفيذ :التجاري  القطاع-أ
 .المصرف قبل من بالكامل الصفقات لتمويل فيمكن

 .الحيواني الإنتاج تحسين مشاريع تمويل الزراعي:  القطاع-ب
 .ذلك بعد الوحدات وبيع بالبناء العميل يقوم ثم العقارات  بناء بتمويل يقوم :العقاري  القطاع -ج

 
عدد   جامعة تلمسان،  مجلة الباحث،  التمويل الإسلامي للمشاريع الاقتصادية: فرص وتحديات،  خالدي خديجة،  زهية،  موساوي   1

 . 51، ص 2006 الرابع،
  بحث بعنوان صيغ التمويل الإسلامية وأثرها في النشاط الاقتصادي دراسة حالة البنك الإسلامي للتنمية،  ماهر عزيز عبد الرحمن، 2

 321ص  العراق، بغداد،  الجامعة التكنولوجية،
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 بأسلوب المضاربة  السكن قطاع للتمويل العملية الخطوات :-2
 الإجراءات وفق المضاربة  صيغة  طريقة  عن لتمويل العميل الإسلامية  المصارف  في  المضاربة  تطبيق يكون 

 :التالية
  بالكامل،  بتمويل المشروع  المصرف  قيام في ويرغب معين مشروع لتمويل بطلب  للمصرف  بالتقدم العميل يقوم -أ

 .للمشروع جدوى  دراسة  الطلب بهذا  يرفق أن على
 قيمه المصرف بدفع يقوم عليه الموافقة حالة وفي  تمويله، المطلوب المشروع جدوى  بتقييم المصرف يقوم-ب

 .المحددة دراسة الجدوى  وفق وذلك المال صاحب بصفته  بالكامل التمويل 
 المشروع، بدراسة جدوى   له مخطط هو ما وفق  ، المضارب بصفته المشروع أعمال بإدارة ذلك بعد العميل يقوم-ج

  .1المتفق عليها الشروط وفق المشروع تصفية  يتم المشروع أعمال من الانتهاء وبعد
 أو استثمارية مالية مؤسسة قيام خلال من العقاري  السوق  تنشيط في  المضاربة استخدام يتم أن ويمكن

 تطرحها أو وثائق سندات إلى المبلغ يقسم اللازمة التكلفة تحديد وبعد مباني عدة أو مبنى لإنشاء بالتخطيط
 السندات حملة الربح على ويوزع وحداته لابالتقسيط وبيع المبنى بإنشاء  تقوم ثم المبالغ هذه لجمع العام للاكتتاب

 .2 المحصلة دورياً  الأقساط من قيمةالسندات استرداد استهلاك يتم أن على ، الصكوك أو
 : الثان :أساليب تمويل قطاع السكن بالبيوع التجاريةالمطلب 

 : أسلوب التمويل بالمرابحة  أولا:
 : ابحةر : التطبيقات المصرفية لأسلوب الم-1

 :منها على سبيل المثال تمكن هذه الصيغة من تلبية احتياجات قطاعات مختلفة
 القطاع الحرفي: عن طريق شراء الآلات والمعدات اللازمة للورشة. -أ

 القطاع المهني: عن طريق شراء الأجهزة الطبية للأطباء ومستلزمات المهن الأخرى. -ب
   .القطاع التجاري: عن طريق شراء البضائع سواء من الداخل أو الخارج-ج
 .القطاع الز ا رعي: عن طريق شراء الآلات الزراعية الحديثة-د
 .المعدات الصناعية الضخمة شراءالقطاع الصناعي: عن طريق -ه

معدات البناء مثل الأجور كما يمكن للمصارف الإسلامية تلبية الاحتياجات    شراءالقطاع الإنشائي: عن طريق -و
 .للاستعمال الشخصي مثل شراء سيارة أو الأجهزة والأثاث المنزلية

 
 . 15:  14على الساعة    12/03/2025صيغ التمويل الإسلامية المضاربة. تم الاطلاع عليه يوم    جريدة العرب الاقتصادية الدولية،1
ورقة عمل في المؤتمر بعنوان تنشيط السوق العقاري    الآليات التمويلية الاسلامية لتنشيط السوق العقاري،  محمد عبد الحليم عمر، 2

 . 12ص  ، 2002 يونيو، 27-  25المصري، القاهرة، في الفترة من 
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 1ابحة للآمر بالشراء ر : الخطوات العملية لتمويل قطاع السكن بصيغة الم -2
 وذلك وفق الخطوات التالية:   ،يمكن استخدام هذه الصيغة في مجال التمويل العقاري 

ومقدار الدفعة النقدية المقدمة    ، يحدد مواصفات العقارالمسكن المطلوبة  ، يوقع العميل مع البنك عقد مرابحة
بالشراء العميل  لالتزام  الجدية  ،ضمانا  هامش  الأقساط  ،وتسمى  السداد  ،وقيمة  الثمن    ،وكيفية  تحديد  من  ولابد 

  .الأساسي للمسكن وهامش ربح المصرف والثمن الاجمالي 
 .أو يوكل العميل بالشراء  ،يشتري البنك العقار المسكن حسب المواصفات المحددة من قبل العميل

 .وتنتقل ملكية المسكن للعميل  ،بيع العقار المسكن للعميل بالتقسيط
 : بالإستصناع  أسلوب التمويل  ثانيا:

 .الاستصناع هو النوع الثاني من البيع حيث يتم تداول سلعة ما قبل أن يأتي إلى حيز الوجود
 :التطبيقات المصرفية لأسلوب الاستصناع -1

الكبرى   والمصالح  العامة  الحاجات  لتمويل  الإسلامية  البنوك  أمام  واسعة  مجالات  الاستصناع  عقد  فتح 
ويستخدم عقد الاستصناع في صناعات متطورة ومهمة جدا في الحياة   ،للمجتمع وللنهوض بالاقتصاد الإسلامي

المعاصرة كاستصناع الطائرات والقطارات والسفن ومختلف الآلات التي تصنع في المصانع الكبرى أو المعامل 
السكنية والمستشفياتو   ،اليدوية  المجمعات  المختلفة في  المباني  المدارس  و   يطبق عقد الاستصناع كذلك لإقامة 

يستخدم عقد الاستصناع عموما في مختلف   ، والجامعات الى غير ذلك مما يألف شبكة الحياة المعاصرة المتطور
تجميد و   من ذلك الصناعات الغذائية تعليبو   ،المواصفات المتنوعة و   ييس الصناعات ما دام يمكن ضبطها بالمقا

 .2المنتجات الطبيعية 
 :الخطوات العملية لتمويل قطاع السكن بأسلوب الإستصناع -2

ويفضل استخدام الاستصناع الموازي ليتماشى وفق  ،يمكن استخدام صيغة الاستصناع في التمويل العقاري 
  : 3متطلبات نوعية هذا التمويل وفيما يلي أهم خطوات لعملية تطبيقها

 .شخص لديه قطعة أرض ويريد إقامة مبنى عليها واتفق مع مقاول لبنائها بمبلغ معين ولكن ليس لديه تمويل-أ 
 .يتقدم هذا الشخص إلى مؤسسة مالية بطلب لإقامة المبنى بموجب عقد الاستصناع -ب
تتفق المؤسسة المالية مع المقاول في عقد الاستصناع الموازي لإقامة المبنى بالمبلغ المحدد أو اقل منه حسب  -ج

 .المساومة التي تجريها مع مقاولين آخرين 
أقساط ويراعي في -د المطلوب إقامته على أن يسدد لها المبلغ على  المالية مع صاحب المبنى  تتفق المؤسسة 

 .تحديده تحقيق هامش ربح للمؤسسة إلى جانب الزيادة مقابل الأجل

 
 27-26ص   آلية التمويل العقاري في المصارف الإسلامية مرجع سبق ذكره، منى خالد فرحات، منى لطفي بيطاط، 1
 . 53ص   مرجع سبق ذكره، التمويل الاسلامي للمشاريع الاقتصادية: فرص وتحديات، خالدي خديجة، موساوي زهية، 2
 . 9-8ص الآليات التمويلية الاسلامية لتنشيط السوق العقاري مرجع سبق ذكره، محمد عبد الحليم عمر، 3
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 .: أسلوب التمويل بالسلم ثالثا 
البنك بصفته بائع لأجل للسلع  السلم هو عملية بيع   مع التسليم المؤجل للسلع خلافا للمرابحة. لا يتدخل 

 . 1ولكن بصفته المشتري بالتسديد نقدا للسلع التي تسلم له مؤجلا ،المشتراة بطلب من عميله
   :التطبيقات المصرفية لأسلوب السلم

 :فيما يلي 2يمكن للبنوك الاسلامية استغلال عقد السلم
   .مما يمكنهم من زرع أراضيهم ومساهمتهم في الإنتاج تمويل عمليات الزراعة للمزارعين الذين يتعاملون معها،-1
تمويل النشاط التجاري والصناعي خاصة تمويل المراحل السابقة لإنتاج وتصدير السلع المنتجات الرائجة من -2

 .خلال شرائها سلما. واعادة بيعها بأسعار أعلى بعد استلامها
تمويل الحرفين وصغار المنتجين عن طريق إمدادهم بمستلزمات الانتاج كرأس مال سلم مقابل الحصول على  -3

 .بعض المنتجات واعادة تسويقها
 :الخطوات العملية لتمويل قطاع السكن بأسلوب السلم

 التالية:   3يتم التمويل عن طريق السلم وفق الإجراءات  
النقدية  -أ  السيولة  بتوفير  المصرف  قيام  في  معين ويرغب  لتمويل مشروع  للمصرف بطلب  بالتقدم  العميل  يقوم 

على أن يرفق بهذا الطلب دراسة جدوى للمشروع يحدد فيه مبلغ   اللازمة للمشروع ونوع المنتج الذي يقوم بإنتاجه،
 .السيولة المطلوب

وفي حالة    ونوعية السلع التي يقوم المشروع بإنتاجها،  يقوم المصرف بتقييم جدوى المشروع المطلوب تمويله،-ب
بإنتاجها وتحديد موعد الاستلام ودفع قيمة    الموافقة علية يقوم المصرف بشراء السلع التي يقوم المشروعالمصنع

 البضاعة حالا. 
المشروع،-ج بدراسة جدوى  له  ما هو مخطط  المصنع وفق  المشروع  أعمال  بإدارة  ذلك  بعد  العميل  وبعد    يقوم 

   الانتهاء من الإنتاج يقوم بتسليم البضاعة للمصرف وفق الشروط المتفق عليها.
 حتى يقوم المصرف ببيع تلك البضاعة فأن لدية بديلين وهما:

بعد الاستلام من  بيع البضاعة قبل الاستلام عن طريق عقد السلم الموازي للتجار علي أن يحدد موعد التسليم  ➢
السوق حتى يوفر ميزة   ،العميل ويكون ذلك بسعر أكبر من سعر الشراء من العميل وأقل من سعر السلعة في 

 للمشتري. 
 أو عن طريق بيع المرابحة.   ،الانتظار حتي موعد استلام البضاعة ثم بيعها نقدا بيع مساومة ➢

 
طايل، 1 السيد  كمال  التمويلي،  مصطفى  والمنهج  الاسلامية  والتوزيع،  البنوك  للنشر  اسامة  الاولى،  الاردن،  عمان،  دار   الطبعة 

 . 288ص  ،2012
 198مرجع سبق ذكره.ص. الاقتصاد الاسلامي، ابراهيم محمد خريس، محمود حسين الوادي، 2
بحث مقدم الى مؤتمر الاستثمار العقاري الاسلامي وتمويله   صيغ التمويل الإسلامية الملائمة للاستثمار العقاري، محمد البلتاجي، 3

 . http://www.beltagi.com/ar/ p144 2006ديسمبر  18- 16يوم  المملكة العربية السعودية، جدة، في الشرق الأوسط،
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بها له خبرة  ليس  يبيع بضائع  أن  للمصرف  يمكن  البعض كيف  المصارف    ،ويتساءل  تقوم  العملي  الواقع  وفي 
 الإسلامية بإسناد أمر البيع إلى الموزعين مقابل عمولة محددة

 .أساليب تمويل قطاع السكن بالإجارة رابعا:
   : 1يتم تنفيذ تمويل العقاري على أساس إحدى الطرق التالية بالنسبة للتمويل العقاري  -

 بالتمليك  المنتهية الإجارة-1
بالدخول في عقد استئجار مع   يقوم البنك بتأجير أصول منقولة وغير منقولة لعملائه مع العميل بموجبه

الذين يرغبون في   العملاء  التمويل هذا  المستقبل. يناسب منتج  له في تاريخ لاحق في  لعقار يتم تسليمه  البنك 
البركة الإسلامي المسئولية عن  الحصول على عقار لا ي ا زل قيد الإنشاء. بموجب هذه الصيغة يتولى بنك 

العقار حيث يقوم بتسديد جميع هذه الدفعات مباشرة إلى المطور خلال   جدول الدفعات التي يتوجب دفعها لمطور
 .ويجب على العميل دفع الأرباح للبنك خلال فترة السماح التي هي نفسها فترة البناء  ، فترة البناء

يقوم البنك بتوقيع عقد إجارة منتهية بالتمليك مع العميل للبدء في المرحلة التالية من  ،وبمجرد اكتمال البناء
 .التمويل 

 :الإجارة الموصوفة بالذمة-2
هذه الصيغة هي عقد إجارةإيجار في المستقبل يقوم العميل بموجبه بالدخول في عقد استئجار مع البنك   

لعقار يتم تسليمه له في تاريخ لاحق في المستقبل. يناسب منتج التمويل هذا العملاء الذين يرغبون في الحصول  
كة الإسلامي المسئولية عن جدول الدفعات على عقار لا ي ا زل قيد الإنشاء. بموجب هذه الصيغة يتولى بنك البر 

البناء المطور خلال فترة  إلى  الدفعات مباشرة  العقار حيث يقوم بتسديد جميع هذه    ، التي يتوجب دفعها لمطور 
يقوم    ،وبمجرد اكتمال البناء  .ويجب على العميل دفع الأرباح للبنك خلال فترة السماح التي هي نفسها فترة البناء

 .عقد إجارة منتهية بالتمليك مع العميل للبدء في المرحلة التالية من التمويلالبنك بتوقيع 
 :بالإجارة : التطبيقات المصرفية لأسلوب التمويل-أ

راعية  ر والمعدات الصناعية والز   ،تستخدم البنوك الاسلامية الاجارة خصوصا في مجال تمويل العقارات كالبنايات
المتمثلة في أجهزة والآلات والمعدات المختلفة والموجودات والأصول ذات القيمة العالية التي يتطلب مبالغ كبيرة 

 .2لامتلاكها أو لعدم قدرة العميل لتمويلها.
 :العملية لأسوب الإجارة في تمويل السكن الخطوات -ب
 .تستخدم أغلب البنوك الاسلامية كلا نوعا الإجارة في تمويل قطاع السكن 

 
1https://www.albaraka.bh/ar/default.asp?action=article&ID=151    
 

https://www.albaraka.bh/ar/default.asp?action=article&ID=151
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 خطوات العملية لتمويل قطاع السكن بالإجارة الموصوفة بالذمة 
  :1وتتمثل فيما يلي 

يتم نفاذه حسب المواصفات    يمول البنك تكاليف أعمال البناء من خلال عقد استصناع مع شركة المقاولات، −
 .المطلوبة وتاريخ التسليم المتفق عليه

 .يوقع البنك بصفته مؤج ا ر اتفاقية إجارة موصوفة بالذمة −
 .يسدد العميل دفعة تحت حساب الاجارة −
 .يسدد العميل دفعات الإجارة الثابتة أو المتغيرة حسب الاتفاق مع البنك بعد توقيع عقد الإجارة −
التكافلي خلال مدة الإجارة،  − للعقار والتأمين  الصيانة الأساسية  البنك مسؤولا عن  أن يعين    يكون  له  ويجوز 

 .العميل وكيلا عنه بهذه الخدمات وعلى حسابه
المعلقة المشروطة بسداد دفعات   − الهبة  العميل ويسجل البناء باسمه على أساس  البنك ملكية البناء إلى  ينقل 

 .الإجارة
  2:خطوات العملية لتمويل قطاع السكن بالإجارة المنتهية بالتمليك ال 

 :تتمثل في الاجراءات التالية 
 .يتقدم العميل بطلب للبنك الاسلامي يطلب تأجير أصل معين مرفقا به مجموعة من المستندات  −
 .يقوم المصرف بدراسة الطلب وما معه من مستندات وثائق دراسة شاملة −
 .......الخ   مجلس الإدارة، المحافظ، اعتماد الموافقة من السلطات المخولة من البنك الإسلامي المدير، −
 التعاقد مع العميل.  −
 .شراء الأصل المطلوب حسب المواصفات الواردة بطلب العميل −
 ...التأمين  التعاقد على التأجير واستلام الضمانات الإضافية والتسليمتوقيع عقد الايجار وعقد الصيانة، −
 .المتابعة المستمرة للأصل المؤجر −
 .ابرام عقد بيع ونقل ملكية الأصل الى العميل في نهاية المدة في حالة تنفيد عقد الوعد بالبيع −

 .: الصعوبات التي تواجه تمويل البنوك الاسلامية الثالث المطلب 

تواجه البنوك الإسلامية صعوبات وتحديات في وسط تسيطر عليه البنوك التقليدية بالقوانين العالمية والدولية  
 :3التي تقوض من نشاط وعمل البنوك الإسلامية. يمكن ايجاز أهم الصعوبات على النحو التالي

 
يوم    عمان الأردن،  مسقط،  التمويل العقاري تحت موضوع: برنامج الاجارة الموصوفة بالذمة،  عن هيئة الرقابة الشرعية لبنك نزوى، 1

 م.-2014 01-06الإثنين  
سلسلة    الأسس والمعالجات المحاسبية للإجارة والإجارة المنتهية بالتمليك كما تقوم بها المصارف الإسلامية،  حسين حسين شحاتة،2

  .97بحوث دراسات ص  
  27العدد  لبنان، مجلة المسلم المعاصر، الصعوبات التي تواجه البنوك الاسلامية، جمال الدين عطية، 3
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   :وهي تتعلق بتكيف العمل المصرفي وما يترتب على هذا من أحكام إلزامية ومن بينها  : من الجانب القانونياولا:  
 .أنه لا يجوز التعرض للمخاطر في نشاطه-1
 .لا يجوز تعدي في معدل الفائدة لحماية المودعين لضمان حد أدنى من العائد له -2

  والمودع مع المقترض  تكييف علاقة المودع من البنك والبنك مع المقترض  : يصطدممن الجانب الفقهيثانيا:  
على أساس عقد المضاربة الفقهي بصعوبات رئيسية إذ أن الفقهاء على خلاف بينهم في ذلك يرون لصحة   مباشرة

 :ابحة شروط من بينها على التوالير المضاربة والم
 .عدم جواز المضاربة في غير الذهب والفضة وهذا من أصل مذاهب الشافعية والحنابلة -1
 .المالكية والشافعية يرون عدم جواز اشت ا رط سلعة معينة في عقد المضاربة -2
  عدم معلومية حصة كل من طرفي عقد المضاربة في ربحها عند إبرام العقد مفسد للعقد عند جميع الفقهاء، -3

ومعظم البنوك الإسلامية تخالف هذا الشرط إذ لا تنص عقود الوديعة على حصة المودع من الربح عدا عقود  
% من ربح الوديعة للبنك مقابل الإدارة وعدا البنك الإسلامي    25بنك فيصل السوداني التي تنص على خصم  

 التي يتم توزيع الأرباح على أساسها. الأردني والمصرف الإسلامي بلوكسمبورج اللذين يعلنان مسبقا عن النسبة  
 .والنهي عن الشراء نقدا والبيع لأجل  النهي عن البيع لأجل بأعلى من سعر البيع نقدا،-4
فقد لجأت البنوك إلى تقسيم العملية    النهي عن البيع قبل القبض وعن بيع ما لا يملك. وتفاديا لهذا النهي،-5

 .إلى مرحلتين أولاهما وعد بالبيع والشراء ء ينقلب بعد تملك البنك للبضاعة وقبضها إلى بيع حقيقي 
وهنا اصطدمت بالأمر الثالث وهو عدم إلزامية الوعد بالبيع فقها مما يعرض البنك لاحتمال أن يمتنع العميل -6

 .عن شراء البضاعة فيما بعد فلا يستطيع البنك إل ا زمه بها
 .كما اصطدمت بالنهي عن بيعين في بيعة أو صفقتين في صفقة-7

 من الجانب المصرفي:  ثالثا: 
 :من بين الصعوبات المصرفية نركز على عنصرين أساسية وهما

 السيولة: -1
ذلك أن تأسيس عملها على التمويل بالمشاركة يستدعي فترة   ،السيولة لا تتوافر لدى البنوك الإسلامية حتى الآن 

 .زمنية تتم خلالها دراسة المشروع طالب التمويل ومناقشة شروط التمويل قبل البدء في التمويل الفعلي
   :اضطرار البنوك الاسلامية بالاحتفاظ بأرصدتها لدى البنوك القائمة على الفائدة-2

ولحين وجود شبكة كاملة من البنوك الإسلامية تغطي جميع بلدان العالم إلى الاحتفاظ بأرصدة هامة في 
البلاد التي لا توجد بها بنوك إسلاميةر حساباتها مع م خاصة في البلاد الأوروبية والأمريكية حتى    ، اسليها في 

تغطي بها ما قد تفتحه من اعتمادات أو تنفذه من تحويلات خارجية. ولا تتقاضى البنوك الإسلامية فوائد على هذه  
فإنها لا تضيفها إلى أرباحها وانما تصرفها  –وهي أن تقاضيها أخذا بالفتوى الراجحة في هذا الموضوع  ،الأرصدة

أي أن هذه الأرصدة من الناحية الاقتصادية أموال معطلة بالنسبة للبنوك الإسلامية. والحل    ،في وجوه النفع العام
الهامة لتغطية هذه الحاجة واستثمار   الوحيد لهذه المشكلة هو سرعة تأسيس بنوك إسلامية في العواصم المالية 
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الأرصدة لديها استثمارا قصيرا تشترك البنوك في الاستفادة من عائده دون اضطرار إلى الاحتفاظ بأرصدة هامة 
 .لدى البنوك القائمة على الفائدة

 :تتمثل هذه الصعوبات في مرحلتي ما قبل التمويل وما بعد التمويل: من الجانب الإداري رابعا: 
فإنه يقوم بد راسته من الناحية الاقتصادية وكذلك من الناحية   ،قبل أن يقرر البنك الإسلامي تمويل مشروع ما-1

ويتوقف على نتيجة هذه الدراسة تقرير موقف البنك من تمويل المشروع سلبا أو إيجابا    ،الفنية إذا اقتضى الأمر
 .مع ما يترتب على هذا التقرير من نتائج

وتتلخص صعوبات هذه المرحلة في زيادة الأعباء المالية والإدارية على البنك بسبب ضرورة الاستعانة بعدد -2
 .من الخبراء في مختلف المجالات

وأظن أن التطور الطبيعي في هذا الصدد سيؤدي إلى اعتماد البنوك الإسلامية على شركات متخصصة تابعة  -3
لها تتولى تمويلها وتقوم هي بعبء د راسة المشروعات الداخلة في اختصاصها لحسابها ولحساب البنك الممول  

من العبء في هذا الخصوص. تفترض أنظمة متابعة المشروعات ومراقبة حساباتها    امما يخفف على البنك كثير 
وليس هذا بغريب في    ،مستوى من الأداء الإداري والحسابي غالبا ما يفتقده أصحاب المشروعات طالبة التمويل

وهنا تؤدي البنوك الإسلامية دورا إضافيا    ،البلاد الإسلامية التي تنتمي إلى العالم الثالث المتخلف تنظيميا واداريا 
في رفع مستوى الأداء لدى عملائها وهي مهمة حضارية ليس من السهل القيام بها خاصة وأن غالبية المشروعات  

 ...في العالم الثالث فردية لم يعتد أصحابها على التنظيم الذي تتسم به المشروعات الجماعية 
المؤمنة عقائديا  -4 القيادية والتنفيذية  الكوادر  تكوين  إلى  الإسلامية بحاجة مستمرة  البنوك  فإن  وعلى كل حال 

 .والا اضطرت إلى الاستعانة بمن يشوه جلال الفكرة بسوء التطبيق ،بفلسفة النظام والقادرة فنيا على تطبيقه 
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 خلاصة الفصل 

البالغة التي   في هذا الفصل، تم تناول المفاهيم العامة المتعلقة بالعقار وقطاع السكن، مع إبراز الأهمية 
يكتسيها هذا القطاع في حياة الإنسان، باعتباره أحد المقومات الأساسية لتحقيق الرفاهية الاقتصادية والاجتماعية.  

البنوك الإسلامية في تمويل هذا القطاع، بما يحقق لها    كما تم التأكيد على الدور الحيوي الذي يمكن أن تؤديه
 .عائدًا ماليًا ومردودية مستدامة

كما تم التطرق إلى مختلف الصيغ السكنية المعتمدة في الجزائر، والآليات المتاحة أمام المواطنين للحصول  
على سكن، بالإضافة إلى تشخيص واقع أزمة السكن وبيان أهم الإشكاليات المرتبطة بها، مع عرض مجموعة من  

 .الحلول المقترحة للحد من حدتها
السكن، سواء من خلال   قطاع  المعتمدة في دعم  الإسلامي  التمويل  أهم صيغ  تناولنا  آخر،  وفي جانب 
المشاركة أو البيوع والإجارة، مع تقديم توضيحات مفصلة حول التطبيقات المصرفية لكل صيغة، من خلال عرض  

التمويل، والكي الإسلامي وطالب  البنك  بها كل من  يمر  التي  الصيغ الخطوات والمراحل  هذه  بها  تنفَّذ  التي  فية 
 .لضمان منح واسترجاع القرض بطريقة شرعية وفعالة

وأخيرًا، تطرقنا إلى الصعوبات التي تواجه التمويل الإسلامي، سواء من الناحية القانونية، أو الفقهية، أو  
البنوك الإسلامية   السيولة، وضرورة تعامل  إلى تحديات نقص  مع    –في بعض الأحيان    –الإدارية، بالإضافة 

 .يلالبنوك الربوية، مما يفرض معوقات إضافية على هذا النوع من التمو 
 



 

 
 

 
 
 
 
 
 

 الفصل الثالث: 
دراسة حالة بنك البركة 
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 :تمهيد

  في نحاول سوف الدراسة، محل الموضوع من النظري  الجانب إلى والثاني الأول  الفصل في  تطرقنا بعدما
  –   البركة  بنك  بمستو   على  بها  قمنا  التي  الحالة   دراسة   خلال  من  اليها  المتوصل  النتائج  استعراض  الفصل  هذا 

 -وكالة برج بوعريريج

 .والأدوات الطريقة: الأول  المبحث

 .الدراسة  نتائج ومناقشة  تحليل:  الثاني  المبحث
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 المبحث الأول: المنهج والأدوات المعتمدة في الدراسة

يعد بنك البركة من أبرز البنوك العمومية الفاعلة ضمن المنظومة المصرفية الجزائرية، وذلك لما يتميز به  
من خصائص فريدة مقارنة بغيره من البنوك، والدور الكبير الذي يضطلع به في دعم التنمية الاقتصادية على  

ج والأدوات المعتمدة في جمع البيانات،  المستوى المحلي. وفي هذا الإطار، يهدف هذا المبحث إلى عرض المنه
 .إلى جانب تحديد عينة الدراسة ومجتمعها

 المطلب الأول: عينة الدراسة والمتغيرات المعتمدة 

 : عينة الدراسةاولا

تمثلت عينة الدراسة في مجموعة من التمويلات الموجهة لشراء سكنات مستعملة، حيث تم اختيار عينة عشوائية  
. وقد تم اختيار هذه 2015إلى سنة   2010( ملفا تمت معالجتها خلال الفترة الممتدة من سنة 50تضم خمسين )

ومدى فعاليته في تلبية حاجات السكن لدى   العينة بهدف تحليل خصائص التمويل العقاري الذي يقدمه بنك البركة
 .الأفراد

 : المتغيرات المستخدمةثانيا

 :اعتمدت الدراسة على متغيرين أساسيين 

 .التمويلات العقارية :المتغير التابع •

 .البنوك الإسلامية :المتغير المستقل •

تهدف هذه المتغيرات إلى دراسة العلاقة بين خصائص البنوك الإسلامية، كفاعل اقتصادي ومالي، ودورها في  
 .تقديم التمويلات العقارية، وبالأخص من خلال نموذج بنك البركة

 المطلب الثان: مجتمع الدراسة 

البركة   بنك  في  والمتمثل  الجزائر،  في  العقاري  التمويل  مجال  في  الفعالة  البنوك  أحد  الدراسة  تستهدف 
. ويتكون مجتمع الدراسة من مختلف التمويلات العقارية التي قدمها هذا البنك لفائدة  -برج بوعريريج- –الجزائري 

 .المستثمرين والمتعاملين في قطاع السكن خلال الفترة المحددة

 التعريف ببنك البركة الجزائري  اولا:
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  2003أوت    26المؤرخ في    11-03يعد بنك البركة الجزائري شركة مساهمة خاضعة لأحكام الأمر رقم  
، بن عكنون، الجزائر، وهو مسجل بالسجل  01والمتعلق بالنقد والقرض. يقع مقره الرئيسي في حي بوثلجة، فيلا رقم  

رقم:   تحت   .B/00/0014294التجاري 

البنك رسميا في   السعودية  1991ماي    20تأسس  العربية  المملكة  المصرفية من  البركة  ، بشراكة بين مجموعة 
  500% الأخرى، برأسمال ابتدائي قدره  50بنسبة   (BADR) %، وبنك الفلاحة والتنمية الريفية الجزائري 50بنسبة  

 .2009مليار دينار جزائري سنة  10مليون دينار جزائري، تم رفعه لاحقا إلى 

بنك البركة الجزائري هو أول بنك خاص في الجزائر، يزاول نشاطه في إطار أحكام الشريعة الإسلامية،  
ويضطلع بمهام تمويل المشاريع الاستثمارية ذات الجدوى الاقتصادية. وتخضع نشاطاته لأحكام قانون النقد والقرض  

 .، بالإضافة إلى نظامه الداخلي10-90رقم 

منذ نشأته، ركّز البنك على تمويل قطاعات حيوية في الاقتصاد الجزائري مثل الاتصالات، البناء، الصناعات  
، حيث تم 2006فيفري    18الغذائية، النقل، والصناعات التحويلية والبترولية. وقد عرف تطورا قانونيا مهما في  

إلى   رأسماله  ورفع  الأساسي  قانونه  جزا   2.5تعديل  دينار  بـ  مليار  نسبته  توزعت  البركة  56ئري،  لمجموعة   %
 .% لبنك الفلاحة والتنمية الريفية44المصرفية، و

التراب الوطني، نذكر منها:   البنك على شبكة من الوكالات المنتشرة عبر  ، الخطابي، بئر  برج بوعريريجيتوفر 
 .خادم، الحراش، الرويبة، الشراقة، البليدة، قسنطينة، عنابة، باتنة، سطيف، سكيكدة، وهران وتلمسان

   -برج بوعريرج  –: الهيكل التنظيمي لوكالة بنك البركة ثانيا

تحمل   الجزائر ، بوعريريج برج ، س ا الجب حي ، 1954 نوفمبر 1er شارع -بوعريرج برج – البركة بنك وكالةتقع 
 :، ويضم هيكلها التنظيمي الوحدات التالية   405برج بوعريرج  وكالة بنك البركة في

 مدير الوكالة  •

 نائب المدير  •

 ( الأمانة )السكرتارية •

 مصلحة الرقابة الداخلية  •

 مصلحة العمليات الخارجية  •

 مصلحة الشؤون القانونية  •

 مصلحة المحفظة  •

 مصلحة الصندوق  •
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 مصلحة التمويلات  •

للوكالة وضمان جودة الخدمات  اليومية  لكل من هذه المصالح مهام محددة تساهم في تسيير مختلف الأنشطة 
 .المقدمة، خاصة في مجال التمويلات العقارية

 :مدير الوكالة .1

يخضع المدير مباشرة لسلطة مدير الشبكة، ويعتبر المسؤول الأول عن تسيير الوكالة وتحقيق نتائجها التجارية  
 :والتنظيمية. ويمثل بنك البركة محليا، وتتمثل أبرز مهامه في

 .تقييم أداء الإدارة وإصدار التعليمات والتوجيهات اللازمة •

 .استقبال الزبائن والتكفل بتسوية الإشكالات المطروحة •

 .الحرص على تطبيق القوانين والأنظمة التنظيمية الخاصة بالبنك •

 .توقيع المراسلات الرسمية للوكالة •

 :نائب المدير .2

 :يعمل تحت الإشراف المباشر لمدير الوكالة، ويكلّف بالمهام التالية 

 .تعويض المدير في حالة غيابه •

 .الإشراف على تنفيذ نشاطات الوكالة وتحقيق أهدافها •

 .تسيير الموارد البشرية والتجهيزات، إضافة إلى متابعة الجوانب المتعلقة بالميزانية وأمن الوكالة •

 

 (: الأمانة )السكرتارية .3

تتولى هذه المصلحة تسيير البريد الوارد والصادر من وإلى الوكالة، إلى جانب إنجاز مختلف الأعمال المكتبية.  
كما تسهر على توفير وسائل الاتصال داخل الوكالة )هاتف، فاكس، إنترنت، إلخ(، ونقل التعليمات والملاحظات 

 .الصادرة عن المدير ونشرها داخليا

 :مصلحة عمليات الصندوق  .4

 :تعنى هذه المصلحة بالمهام التالية



   دراسة حالة بنك البركة الثالثالفصل  

37 
 

 .استقبال الزبائن وتسيير حساباتهم وحسابات الموظفين •

 .تنفيذ عمليات السحب والدفع والتحويلات •

 .إدارة عمليات النقد بالعملة الوطنية والأجنبية •

 .إصدار الشيكات المصرفية والمصادقة عليها •

 .تنفيذ عمليات الصرف اليدوي  •

 .منح دفاتر الشيكات والتوفير •

 .الإشراف على تأجير الخزائن الحديدية للعملاء •

 :مصلحة المحفظة .5

 :تتكفل هذه المصلحة بـ

 .حفظ الأوراق التجارية وسندات الصندوق المودعة من الزبائن إلى حين استحقاقها •

 .تنفيذ عمليات مقاصة الشيكات والأوراق التجارية •

 .معالجة عمليات الاكتتاب والرهن الحيازي للسندات •

 .صرف الأوراق التجارية في آجالها •

 .إرسال القيم المالية إلى البنوك الأخرى لأغراض التحصيل •

 :مصلحة العمليات الخارجية .6

الخارجية، بما في ذلك عمليات الاستيراد والتصدير، وما يرتبط بها من  تعنى بجميع الأنشطة المتعلقة بالتجارة 
 .تعاملات مالية

 :مصلحة التمويلات .7

 :تقع هذه المصلحة تحت مسؤولية رئيسها، وتضطلع بمهام دراسة وتحليل ملفات التمويل. ومن بين أبرز مهامها

 .تقديم الرأي الفني حول الملفات قبل رفعها إلى المديرية المركزية للبتّ فيها •

 .المصادقة على فتح وغلق الحسابات •

 .متابعة التمويلات وتحقيق التحصيل، خاصة في حالات الديون المتعثرة أو محل النزاع •

 .إعداد تقارير دورية حول تنفيذ شروط التمويلات  •

 .إعداد ومنح عقود الالتزام، كاتفاقيات التمويل، الكفالات، والقبول •

 .متابعة مدى احترام الإجراءات المصرفية المتعلقة بالتمويلات •
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 :مصلحة الشؤون القانونية والمنازعات .8

 :تتولى هذه المصلحة 

 .مراقبة العمليات المحاسبية في مختلف مصالح الوكالة •

 .التحقق من صحة الوثائق والمستندات المحاسبية •

 .متابعة كتابة الوثائق القانونية والشرعية الخاصة بالبنك •

 .القيام بالجرد والمراجعة المحاسبية الدورية •

 :مصلحة الرقابة الداخلية .9

 :تتمثل مهامها في

 .إجراء رقابة محاسبية يومية على مختلف العمليات •

 .السهر على دقة مسك الحسابات والمعاملات المصرفية •

 .تنفيذ العمليات المرتبطة بفتح وغلق النظام المعلوماتي •

 .إعداد وطباعة الوضعيات اليومية لنشاط الوكالة  •

 . برج بوعريرج ب البركة بنك  لوكالة  التنظيمي الهيكل يوضح( 1) الشكل

 

 ين المصدر : من إعداد الطالب
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 . الدراسة  نتائج  ومناقشة  تحليل: الثان  المبحث

  البركة،   بنك   في  المقابلة  عملية   إجراء  خلال  من  وذلك  إليها  المتوصل  النتائج  أهم  إلى  المبحث  هذا   في  نتطرق   سوف
 . الدراسة هذه نتائج ومناقشة  تحليل إلى   الوصول أجل من

 .- برج بوعريريج-  البركة لبنك العقارية التمويلات  مصلحة دراسة : الأول المطلب

 . التأهيل معايير أهم و  المقدمة العقارية التمويلات أنواع: اولا

 به  الخاص الزبون  طلب موضوع بحسب  وذلك البركة  بنك في العقارية  التمويلات  تتنوع

 . البركة بنك في المقدمة  العقارية التمويلات  أنواع:  أولا

 . البنك في  المقدمة العقارية   التمويلات( 2) رقم الشكل

 

   الطالبين إعداد من:  المصدر
 

 معايير التأهيل للحصول على التمويل في بنك البركة: ثانيا

يشترط بنك البركة الجزائري توفر مجموعة من المعايير الأساسية في الشخص الراغب في الحصول على تمويل  
 :عقاري، وتتمثل هذه الشروط فيما يلي 

 .ذا جنسية جزائريةأن يكون  •

 .سنة( وقت توقيع عقد التمويل 19أي )  قد بلغ سن الرشد القانونيأن يكون  •
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 .عند تقديم الطلب سنة 70يتجاوز عمره ألا  •

 .يتمتع بإقامة دائمة داخل التراب الوطنيأن  •

،  ضعف هذا الأجر، أو يعادل على الأقل  الأجر الوطني الأدنى المضمون لا يقل عن    دخل ثابت ومنتظمأن يكون له   •
 .وذلك بحسب قيمة التمويل المطلوب

 الإجراءات المعتمدة لمنح التمويل: ثانيا

عند استلام طلب التمويل العقاري من الزبون، يقوم المكلف بدراسة القروض داخل الوكالة بمعالجة الملف بدقة  
 :وفق خطوات محددة، قصد اتخاذ القرار المناسب سواء بالموافقة أو بالرفض. وتتم الإجراءات على النحو التالي 

 الشروط العامة لمنح التمويل: أولا

 .دينار جزائري 40,000.00لا يقل عن  يتقاضى الزبون راتبا شهريا دائمايجب أن  •

 .% على الأقل من قيمة العقار20مساهمة شخصية من طرف الزبون تعادل يشترط تقديم  •

، وتتوزع مدد السداد سنة 65بحيث لا تتجاوز سن الزبون عند آخر قسط    مدة السداد القصوىيتم تحديد   •
 :كالتالي

o 20 لتمويل سنة: 

 .شراء مسكن جديد جاهز ▪

 (شراء مسكن قديم )مستعمل ▪

 .البناء الذاتي ▪

 .توسيع أو تمديد مسكن قائم ▪

o  لأشغال تهيئة مسكن سنوات 5إلى  3من. 

 الشروط الخاصة حسب نوع التمويل : ثانيا

 :تمويل شراء مسكن مستعمل 1 -

 :يطلب من الزبون تقديم الوثائق التالية 

 .استمارة طلب التمويل وفق النموذج المعتمد من طرف البنك •

 .شهادة عمل تتضمن تاريخ بداية العمل ومدة العقد •
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 .كشوف الرواتب لآخر ثلاثة أشهر •

 .كشف إجمالي للراتب السنوي  •

 (CNAS شهادة ميلاد مصادق عليها )موجهة لـ •

 .12شهادة ميلاد رقم  •

 .شهادة عائلية •

 .شهادة إقامة •

 .صك بريدي مشطوب •

 .نسخة طبق الأصل من بطاقة التعريف الوطنية  •

 .نسخة مصادق عليها من سند الملكية أو الدفتر العقاري باسم البائع •

 :تمويل البناء الذاتي2 -

 :يتطلب هذا النوع من التمويل نفس الوثائق الخاصة بشراء مسكن مستعمل، مع إضافة ما يلي

 .رخصة البناءنسخة مصادق عليها من  •

 .مفصل لمواد وأشغال البناء كشف كمي وتقديري •

 .حديثة للمعني صورة شمسية •

 :تمويل شراء مسكن جديد 3 -

 :يشترط توفير نفس الوثائق المطلوبة سابقا، إلى جانب

 :متضمنا ،قرار تخصيص المسكن •

o السعر الإجمالي للعقار. 

o مساحة السكن. 

o قائمة المرافق. 

o عنوان العقار. 

 ( تمويل التوسعة )التمديد4 -

 :يتطلب الحصول على تمويل خاص بتوسعة المسكن تقديم الوثائق التالية 
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 .استمارة طلب التمويل وفق النموذج المعتمد من البنك •

 .شهادة عمل تتضمن مدة العقد وتاريخ بدايته •

 .كشوف الرواتب لآخر ثلاثة أشهر •

 .كشف الراتب السنوي  •

 .(CNAS) شهادة ميلاد مصادق عليها موجّهة لملف التأمين الاجتماعي •

 .12شهادة ميلاد رقم  •

 .شهادة عائلية •

 .شهادة إقامة •

 .صك بريدي مشطوب •

 .نسخة طبق الأصل من بطاقة التعريف الوطنية  •

 .رخصة بناء صالحة وسارية المفعول تخص التوسعة •

 .تقدير كمي ونسبي مفصل لتكاليف أشغال التوسعة •

 :تمويل تهيئة مسكن5 -

 :فيما يخص التمويل المخصص لأشغال تهيئة السكن، يشترط تقديم الوثائق التالية 

 .استمارة طلب التمويل وفق النموذج المعتمد من البنك •

 .شهادة عمل موضّحة لمدة العقد •

 .كشوف الرواتب الشهرية لآخر ثلاثة أشهر •

 .كشف سنوي لمجمل الرواتب •

 .(CNAS) شهادة ميلاد مصادق عليها مخصصة لبطاقة التأمين الاجتماعي •

 .12شهادة ميلاد رقم  •

 .شهادة إقامة •

 .شهادة عائلية •

 .صك مشطوب •

 .نسخة طبق الأصل من بطاقة التعريف الوطنية  •

 .نسخة مصادق عليها من سند الملكية للعقار المراد تهيئته •

 : الضمانات والتأمينات المطلوبة للحصول على التمويل ثالثا 

 أولا: الضمانات الأساسية
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 :يطلب البنك من طالب التمويل تقديم الضمانات التالية 

 .ذاته يعتبر ضمانا رئيسيا العقار موضوع التمويل •

 .يقدمها الزوج في حال وجود تضامن أسري في التمويل كفالة تضامنية •

 ثانيا: التأمينات المطلوبة 

 :يفرض بنك البركة على المستفيدين من التمويل العقاري الاشتراك في مجموعة من التأمينات الإلزامية، وهي

 .تأمين متعدد الأخطار للسكن •

 .تأمين ضد العجز والوفاة •

 .تأمين ضد الكوارث الطبيعية •
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 المطلب الثان: تحليل الدراسة الميدانية 

 : الخطوات التمهيدية للحصول على التمويلاولا

تنطلق عملية الحصول على التمويل في بنك البركة منذ اللحظة التي يتقدم فيها الزبون بطلبه للوكالة، حيث  
تعد هذه المرحلة بمثابة اللقاء الأول بين البنك والعميل لتحديد حاجاته التمويلية والإجابة عن كافة الاستفسارات  

 . المتعلقة بمبلغ التمويل

وفي إطار الدراسة التطبيقية، تم تحليل ملف واقعي لأحد الزبائن بغرض التعمق في الإجراءات العملية لمنح  
التمويل، وبعد الإطلاع على مختلف صيغ التمويل العقاري المقدمة من بنك البركة محل التربص، وباقتراح من  

، لكونها الأقرب لموضوع الدراسة ومرتبطة  تمويل شراء مسكن مستعملالمشرف، تم اختيار دراسة حالة تتعلق بـ
 .بجوانبه المحورية

 (. 02) رقم ملحق التمويلات من النوع لهذا  واللازمة الضرورية الوثائق  يحتوي  ملفه كان

  للتقليل  دقيقة  دراسة   السكني   التمويل  ملف  بدراسة   المرحلة   هذه  تتميز  :السكني   التمويل  ملف  دراسة  مرحلة
 :يلي  فيما تتمثل الخطوات من مجموعة المرحلة هذه وتتطلب البنك لها يتعرض أن يمكن التي المخاطر حجم من

  من   عليها  مصادق  تكون   أن  أي  مصداقيتها من  والتأكد  ومراجعتها  العميل  قبل  من  المقدمة  الوثائق  تحصيل
 . المختصة الجهات

 : التالي الجدول   في الممثلة العميل عن المعلومات جمع
 .أولية حول العميل ( :معلومات1) جدول رقم

 اسلام  طيابالإسم : 
 دج 3000000 .00 :مسانبة الزبوف 

 عقارية  شركة: ب موضف 1959/12/17:  الإزدياد ومكان تاريخ

 .مستعمل مسكن شراء :  المطلوب التمويل نوع متزوج :  العائلية  الحالة

 دج 170000.00: الدخل .5:  الأطفال عدد

 0661رقم الهاتف: ......
 . الوكالة  طرف من المقدمة المعلومات على بناءا  الطالبة إعداد  من المصدر

 مايلي  نوضحها فيه  المرغوب التمويل  طبيعة عن معلومات جمع
 المسكن حول معلومات( 2) رقم جدول

 . برج بوعريريج : الموقع
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 تساهمي مسكن: المسكن نوع 2م 66.65:   المساحة

 . 1:  الطوابق عدد . 3: الغرف عدد

 دج 8600000.00: المسكن مبلغ
 الطالب  إعداد:  المصدر

 . التمويل لعملية   النهائية  الخطوات:  ثانيا

  علي  الوثائق  ومصادقة  الملف  بدراسة  التمويلات  بمصلحة   المكلف  يقوم :    التمويل   ملف   مراجعة  مرحلة -
  وفي  العاصمة  بالجزائر  البركة  لبنك  المركزية  الشبكة  مستوي   على  توقيعه  ذلك  بعد  ليتم  الوكالة  مستوي 
 . العميل  طلب على  للموافقة  القرار اتخاذ  لجنة  على تعرض الأخير

  تأجيري   عقد  بينهما  ونشأ  الطاهر  محمد  بالسيد  بالإتصال  البنك   قام  التمويل  طلب  على  البنك  موافقة  بعد
 (.  والعميل البنك الطرفين كلا وحقوق  واجبات توضح المواد من مجموعة يتضمن للأفراد بتمليك منتهي

 .  الحساب في مبلغ لإيداعه إيداع  وصل العميل استلمو  البنك  لدى  للعميل حساب فتح تم ومن

 . دج 3000000.00 قيمتها كانت والتي  المنزل قيمة من دفعة اول بوضع العميل توجه مدة وبعد

 (. 05) رقم ملحق المسكن لقيمة الإستحقاق جدول إعداد تم ومنه

 :  التالي  الجدول في نوضحها المسكن  قيمة تسديد حول معلومات
 
 

 . المسكن قيمة تسديد(: 3) رقم جدول
 دج 8600000.00: المسكن مبلغ

 سنوات  9: التسديد مدة 3000.000.00: الأولية العميل مساهمة

 70.035.15:  الشهري  الأقساط مبلغ شهري :  للأقساط الدفع

 دج 10.563.796.07:   النهائي  الإستحقاق مبلغ
 الطالبين  إعداد:  المصدر

 :  يلي فيما تمثلت العميل قدمها التي   الضمانات

 .  الحياة على  التأمين ✓

 .    الطبيعية الكوارث  ضد التأمين ✓

 :التأمين أقساط تسديد مدة

 . سنة 20 لمدة وكانت واحدة دفعة تسديدها تم الحياة على التأمين مبلغ قيمة تسديد ✓

 . سنويا تسديدها يتم الطبيعية  الكوارث  ضد التأمين مبلغ قيمة تسديد ✓
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 : الفصل خلاصة

 على  بها  قمنا  التي  الحالية  دراستنا  خلال  من  إليها  المتوصل  النتائج  إلى  تطرقنا  ،الثالث  الفصل  خلال  من
  وكذا   أشكالها  بجميع  للمواطنين  السكنات  توفير   في  الأخير   هذا   مساهمة  مدى  لنا  تبين   حيث  البركة  بنك  مستوي 

 . الوطن  في السكن  أزمة تخفيف في مساهمته

  دراسة  مرحلة  وأهمها  عقاري   تمويل  طلب  بها  يمر  التي  المراحل  مختلف  على  التطبيقي  الجانب  في  تعرفنا  كما
 . التمويل ملف
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 خاتمة:

سعت هذه الدراسة، بجانبيها النظري والتطبيقي، إلى تسليط الضوء على دور البنوك الإسلامية، التي تعد 
بمختلف   التنمية  لتحقيق  الضرورية  الأموال  توفير رؤوس  الوطني من خلال  الاقتصاد  تمويل  في  أساسيا  فاعلا 

الاستراتيجية الاقتصادية والاجتماعية    أبعادها، لا سيما في قطاع السكن، الذي يعتبر من المحاور الرئيسة ضمن
للدولة. فتمويل السكن يساهم في تحقيق الاستقرار العام، ما دفع السلطات العمومية إلى إيلاء اهتمام خاص لهذا  

 .القطاع في مسعى لتقليص العجز المتزايد الذي يعانيه منذ الاستقلال إلى اليوم

وقد بيّنت التجربة الجزائرية أن السياسة السكنية، التي اعتمدت لسنوات طويلة على تدخل الدولة المباشر  
كجهة ممولة وحيدة، كانت من الأسباب الرئيسة في تعميق أزمة السكن، لا سيما في ظل النمو الديمغرافي المتسارع  

ا  الموارد  الاجتماعية، فضلا عن محدودية  المساكن  توزيع  السكن  وسوء  في  الاستثمار  أن  إلى  لمالية. وبالنظر 
يتطلب موارد مالية قصيرة، متوسطة، وطويلة الأجل، فإن توفير هذه الموارد لا يكون ممكنا إلا من خلال نظام 

 .مالي متكامل، تساهم فيه البنوك بشكل فعّال، لتمكين المواطنين من الحصول على سكن لائق

ومن خلال المعالجة التي قدمناها في هذا البحث، حاولنا دراسة تجربة التمويل العقاري لدى بنك البركة،  
 السكن؟ قطاع تمويل في الإسلامية البنوك إسهام مدى ما :من خلال طرح الإشكالية الجوهرية التالية

تمويلات   على  الحصول  في  الراغبين  للأفراد  ومشجعا  محفزا  عاملا  تعد  الإسلامية  البنوك  أن  تبيّن  وقد 
تساعدهم على حل مشاكلهم السكنية، كما تساهم في تطوير القطاع العقاري وتخفيف حدة أزمة السكن. وتتحمّل  

دراسة دقيقة للملفات المقدمة، وتتطلب  هذه البنوك مسؤولية كبيرة عند اتخاذ قرار منح التمويل، حيث تعتمد على  
ضمانات كافية لتقليل المخاطر إلى الحد الأدنى. وأظهرت فترة التربص أن بنك البركة يلتزم بالإجراءات القانونية  

 .ويطبق المعايير المطلوبة في منح التمويل العقاري 

 

 

 :أ. نتائج الدراسة

 :النتائج النظرية 1.
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 .تعد البنوك الإسلامية من أبرز المموّلين لقطاع العقار •

 .تهدف إلى ترقية وتطوير هذا القطاع عبر صيغ تمويل متوافقة مع الشريعة الإسلامية •

 .للتمويل العقاري أهمية اقتصادية واجتماعية كبيرة عند توظيفه بطريقة رشيدة •

 :النتائج التطبيقية 2.

 .التحقق من صحة المعطيات المقدمة من طالبي التمويل يعد مرحلة ضرورية لا يمكن تجاوزها •

 .تسعى البنوك إلى ضمان استرجاع التمويلات الممنوحة •

 .تولي دراسة ملفات التمويل، وخاصة الضمانات، اهتماما بالغا •

 .التمويل العقاري يمثل إحدى الوسائل التي تعتمدها البنوك الإسلامية للحد من أزمة السكن •

 .من المؤسسات التي تساهم بفعالية في ترقية القطاع العقاري  - -برج بوعريريج- -يعد بنك البركة  •

 :ب. التوصيات

 .توسيع سقف القروض التي تمنح من طرف الوكالة •

 .تكوين موارد بشرية ذات كفاءة عالية في مجال التمويل العقاري  •

 .إدراج مادة أكاديمية في الجامعات والمعاهد تعنى باقتصاد السكن كفرع مستقل •

 .على الدولة مراعاة واقع الفئات ذات الدخل المحدود وزيادة الحصة المخصصة لها من السكنات الاجتماعية •

 :ج. آفاق الدراسة

رغم الجهود المبذولة لإثراء الموضوع، إلا أنه لم يكن بالإمكان الإلمام بجميع جوانبه، ونقترح في هذا الصدد بعض 
 :المحاور التي تصلح كمواضيع لدراسات مستقبلية

 .دراسة دور البنوك والمؤسسات في تحسين نظام إعانات السكن الموجهة للفئات محدودة الدخل •

 .تقييم السياسات السكنية الحكومية من حيث فعاليتها وأثرها الاجتماعي •

 .البحث في وسائل تمويل السكن وتنويعها •

 .دراسة العلاقة بين أزمة السكن في الجزائر ونظام الأجور المعمول به في القطاعين العام والخاص •
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 :د. اختبار صحة الفرضيات

تم إثبات صحتها، نظرا لما تقدمه البنوك الإسلامية من خدمات فعالة ومعاملة حسنة،   :الفرضية الأولى •
 .ما يجذب عددا متزايدا من الزبائن

 .ثبتت صحتها من خلال التزام البنوك الإسلامية بأحكام الشريعة في معاملاتها :الفرضية الثانية •

تأكدت صحتها خلال التربص، إذ لوحظ أن بنك البركة يقدّم تمويلات سكنية متنوعة،  :الفرضية الثالثة •
 .تلائم احتياجات ذوي الدخل المحدود والمؤسسات
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