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  : مقدمة

في علم الاقتصاد والمالیة، وهو الوسیلة التي تضمن استمراریة  الأساسیةیعد التمویل أحد الركائز 

ط الاقتصادي من خلال تمكین الوحدات الاقتصادیة من الحصول على الأموال اللازمة للاستثمار أو النشا

حتى التسییر الیومي، ویتنوع التمویل من حیث مصادره بین تمویل داخلي وخارجي، ومن حیث طبیعته 

لفیة بین تمویل تقلیدي وتمویل إسلامي وكل منهما یقوم على مبادئ وآلیات تختلف باختلاف الخ

  .إلیهاالاقتصادیة والفكریة التي یستند 

یة بالغة ولما یتطلب تمویلها من رؤوس أهمالتمویل الأخرى  أنواعیحتل تمویل العقارات من بین 

أموال كبیرة مقارنة بتمویل المنقولات، كما یسهم نظام التمویل العقاري في تنشیط السوق العقاري، ودفع 

إلى حد كبیر على العدید من الصناعات والأنشطة الاقتصادیة الأخرى  عجلة التنمیة الاقتصادیة، ویؤثر

المرتبطة به، لدرجة أن البعض یحدد الصناعات والأنشطة المرتبطة بالنشاط العقاري بحوالي تسعین 

لهذا النظام في توفیر المسكن الملائم لمحدودي الدخل بالسعر  همصناعة ونشاط، وتتمثل المیزة الأ

  .ء على ظاهرة السكن العشوائيالمناسب والقضا

یة التمویل العقاري من خلال الصیغ التعاقدیة التي یتم من خلالها تمویل القطاع أهمتظهر 

مختلفة من القروض التي یقدمها النظام التقلیدي، وفي ظل هذا  أشكالالعقاري فأصبحت هذه الصیغ تأخذ 

طرح مجموعة من القروض في القطاع  إلى هو الآخر يالإسلامالاهتمام المتزاید بهذا عجل النظام 

 .یةالإسلامالعقاري بصیغ مختلفة تتوافق مع مبادئ الشریعة 

وفي ظل تنامي الحاجة إلى حلول تمویلیة فعالة ومستدامة أصبح من الضروري دراسة خصائص 

یها، لا سیما في كل نظام تمویلي وتقییم مدى توافقه مع البیئة الاقتصادیة والاجتماعیة التي یُراد تطبیقه ف

 یةالإسلامالدول ذات الخصوصیة الدینیة والتشریعیة، كالدول 

على تقدیم صیغ تمویلیة تستهدف  البنك الوطني الجزائري رأسهاتعمل البنوك الجزائریة وعلى 

أدخلت أسالیب وصیغ  أنهاالقطاع العقاري بأسعار فائدة متفاوتة، ولم تقتصر على ذلك فقط بل نجد 

 یة وهي أیضا اقتحمت السوق العقاریةالإسلاملفة تتوافق مع الشریعة تمویلیة مخت
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  : وعلى ذكر ما سبق یمكننا طرح الإشكالیة

خلال  يالإسلامالنظامین التقلیدي و  في ظل ما هو واقع التمویل العقاري في البنك الوطني الجزائري

  ؟2025- 2021الفترة 

  : ؤلات الفرعیة التالیةوللإجابة على الإشكالیة نطرح مجموعة من التسا

 ي؟ الإسلامهي مصادر التمویل والمبادئ التي تحكمها في كل من النظام التقلیدي والنظام ما  

  ؟يالإسلامو ما أوجه التشابه والاختلاف في إجراءات تمویل العقار بین النظامین التقلیدي  

 ویل العقاري مقارنة یة في التمالإسلامالتمویلیة  الأسالیبمستوى المخاطر الناتج عن  وما ه

  التمویلیة التقلیدیة الأسالیبب

  ؟ یةالإسلاماقل تكلفة مقارنة بالصیغ التمویلیة التقلیدیة هل الصیغ التمویلیة 

  : الفرضیات.أ

  :للإجابة على التساؤلات المطروحة اعتمدنا الفرضیات التالیة

 يالإسلامالنظام مصادر التمویل والمبادئ التي تحكمها بین النظام التقلیدي و  فتختل.  

 ونظام الصیرفة التقلیدي توجد فروقات واضحة في إجراءات منح التمویل العقاري بین النظام 

  یةالإسلام

 التمویلیة  الأسالیبفي التمویل العقاري تنتج مخاطر عالیة مقارنة ب یةالإسلامالتمویلیة  الأسالیب

 التقلیدیة

  یةالإسلامتكلفة مقارنة بالصیغ التمویلیة الصیغ التمویلیة التقلیدیة أكثر فعالیة واقل 

 

 

  



ــــــــــة ـــــــــــــــ   مقدمــــــــــــــــــــــــــــــ

 

  
 ج 

 
  

  : هداف الدراسةأ.ب

  : تحقیق الأهداف التالیة إلىسعت هده الدراسة 

 ي في تطبیقات التمویل العقاري الإسلامأوجه التشابه والاختلاف بین النظام التقلیدي والنظام  إبراز

 بالبنك الوطني الجزائري 

 ،المخاطر، والإجراءات بین النظامین داخل البنك دراسة الفروقات على مستوى التكالیف  

  السكن من خلال تمویل القطاع العقاري  أزمةدور البنوك في معالجة  إبرازمحاولة  

  اقتراح حلول وتوصیات عملیة لتحسین جودة وكفاءة التمویل العقاري في ظل التعدد بین النظامین

  يالإسلاموخاصة النظام 

  :ةیة الدارسأهم.ت

سة في إثراء الأدبیات الاقتصادیة والمالیة من خلال تناول موضوع التمویل العقاري من تسهم الدرا

، مما یساعد على فهم الفروقات الجوهریة بین )يالإسلامالنظام التقلیدي والنظام (زاویتین مختلفتین 

  .عزز من الدراسات المقارنة في هذا المجالت، و وتتجلى واقع تطبیقهما داخل البنك النظامین

  : حدود البحث.ث

  : ةییتحدد نطاق هده الدراسة ضمن الحدود التال

سنوات أین سندرس واقع القروض  10قیدنا هده الدراسة بفترة زمنیة تقدر ب : الحدود الزمنیة .1

   2025 إلى 2021والتمویلات العقاریة في البنك محل الدراسة في الفترة الممتدة من 

-اسة على مستوى البنك الوطني الجزائري الوكالة الرئیسیة هده الدر  إجراءتم : الحدود المكانیة .2

  . تبسة من خلال دراسة نظامین أحدهما تقلیدي والأخر إسلامي- 491

تمحورت دراستنا حول التمویل العقاري باعتباره المتغیر المستقل في حین تم : الحدود الموضوعیة .3

دف تحلیل أثر خصائص التمویل ي كمتغیر تابع وذلك بهالإسلاماعتماد النظامین التقلیدي و 

  .العقاري على آلیات تطبیق كل من النظامین داخل البنك الوطني الجزائري
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  :منهج الدراسة.ج

منهج منظم ومُنسق، یمثل الأداة التي تُستخدم  إتباعللتوصل إلى نتائج علمیة دقیقة، لا بد من 

من طبیعة الدراسة ي وانطلاقا العلمللوصول إلى الحقیقة وتعمیمها للوصول بها إلى هدف البحث 

والمعلومات المراد الحصول علیها، ومن أجل تحقیق أهداف الدراسة واختبار فرضیاتها میدانیا، تم 

وقد اعتمدنا ،الاعتماد على المنهج المقارن، وذلك نظرا لطبیعة البحث التي تفرض علینا إتباع هذا المنهج

الرئیسة والتساؤلات  الإشكالیةعلى  الإجابةنیة للوصول إلى هذا المنهج بهدف تحلیل نتائج الدراسة المیدا

  .الفرعیة واختبار الفرضیات

 : مبررات اختیار الموضوع.ح

  :اختیار هدا الموضوع كانت على النحو التالي إلىالأسباب التي أدت بنا  أن

 والتمویل العقاري بشكل خاص ،الاهتمام الشخصي بمجال التمویل البنكي بشكل عام.  

 يالإسلامفي فهم الفرق بین النظام التقلیدي والنظام  رغبة.   

 تطابق الموضوع مع طبیعة التخصص.  

 یةالإسلامات الجدیدة في الصیرفة التطلع على مواكبة التوجه.  

  :صعوبات الدراسة.خ

 البنك راسمراالحصول على المعلومات الدقیقة كونها من  ةصعوب.   

 لدیهم للإجابة المفصلة في المقابلات تجاوب بعض الموظفین لعدم توفر الوقت فضع.   

  یةالإسلامعدم توفر فروع كاملة لصیرفة.  

  تحلیل مقابلات أو  إجراءقلة الخبرة المیدانیة في التعامل مع المؤسسات المالیة خصوصا عند

  .وثائق مصرفیة
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  : هیكل الدراسة.د

  :فصلین حیث یتضمن كل فصل كما یلي إلىتم تقسیم هدا البحث 

ي الإسلامالنظریة لتمویل العقاري في النظام  الأدبیاتخصصنا هدا الفصل لدراسة : لأولالفصل ا .1

مقارنة بین التمویل في الاقتصاد التقلیدي  إلىوالنظام التقلیدي تطرقنا في المبحث الأول 

ماهیة  إلىي من حیث المفهوم والمصدر والعائد وفي المبحث الثاني فقد خصصناه الإسلامو 

  . یة المستعملة في البنوكالإسلامالصیغ التقلیدیة و  إلىاري والمبحث الثالث خصصناه التمویل العق

خصصنا هدا الفصل لدراسة التطبیقیة من خلال دراسة حالة البنك الوطني : الفصل الثاني .2

  - 491-الجزائري وكالة 

  :الدراسات السابقة.ذ

 :الدراسات العربیة-

 یةالإسلامل العقاري في البنوك التقلیدیة والبنوك التموی: بعنوان  2022 أسامةراسة بوقفة د

حیث عالجت الدراسة واقع التمویل العقاري في " دراسة مقارنة بین بنك السلام و البنك الوطني الجزائري''

والهدف منها تقدیم دراسة مقارنة حول  2016 -2011البنك الوطني الجزائري و بنك السلام خلال الفترة 

یة من خلال دراسة تطبیقیة مقارنة على مستوى الإسلامري في البنوك التقلیدیة والبنوك واقع التمویل العقا

بنك السلام والبنك الوطني الجزائري وقد تمثلت محاور المقارنة في واقع التمویل العقاري في كلا البنك 

كما  ثائق المالیة للبنكللملف وقرار الائتمان، التكلفة ، المخاطر بالاعتماد على تحلیل الو  الإداریةالدراسة 

 یةالإسلامالبنوك  أن ىبالو توصلت الدراسة  اعتمدت على المنهج المقارن بهدف تحلیل الدراسة المیدانیة

التمویلیة للبنوك التقلیدیة في القطاع  الأسالیب أنبانت منافسة للبنوك التقلیدیة في التمویل العقاري غیر 

یة التي تخلق مستوى عالي من الإسلامالتمویلیة للبنوك  الأسالیبة بالعقاري أكثر فعالیة واقل تكلفة مقارن

 وذلك راجع لارتفاع هامش الربح مقارنة مع معدل الفائدة أعلىالمخاطر وتكلفة 

المرابحة في ظل القانون الجزائري  عقد: بعنوان 2024ي وأحمد بالخیر أهممقال لنور الدین بر 

حیث " یة للبنك الوطني الجزائريالإسلامریة في شباك الصیرفة المرابحة العقا"وتطبیقاته في المصارف 

هدفت هذه الدراسة إلى معرفة ماهیة عقد المرابحة وبیان الحكم الشرعي والنظام القانوني له كونه أكثر 
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یة، ثم النظر في مدى توفر البیئة الملائمة الإسلامالمنتجات التمویلیة اعتمادا في المصارف والنوافذ 

قد تم الوقوف على الإجراءات اللازمة لعقد المرابحة العقاریة في البنك الوطني الجزائري ودراسته لتطبیقه و 

وعند دراسة هذا العقد في شباك الصیرفة ، كما اعتمد على المنهج الوصفي التحلیلي من الناحیة الشرعیة

بها المشرع الجزائري، لكن  یة في البنك الوطني الجزائري اتضح أنه اعتمد على القوانین التي جاءالإسلام

مما یؤاخذ علیه اعتماد اللغة الفرنسیة في الوثائق المتعلقة بالعملیة وكثرة الإجراءات، وعموما البنك یعتمد 

 بشكل كبیر على المرابحة المصرفیة وفق الأسس الشرعیة

ري بدولة یة في تمویل القطاع العقاالإسلامدور صیغ التمویل ": بعنوان 2020دراسة دوفي قرمیة 

ومنه هدفت الباحثة من خلال هذه الدراسة إلى تحدید دور صیغ التمویل . " العربیة المتحدة الأمارات

اعتمدت على المنهج الوصفي التحلیلي فیما  یة في تمویل القطاع العقاري، ولتحدید هذا الدورالإسلام

یة الإسلامعینة من المصارف اختیار  یخص الجانب النظري ودراسة حالة في الجانب التطبیقي حیث تم

 2016- 2012بدولة الإمارات العربیة المتحدة وبالاعتماد على التقاریر المالیة السنویة خلال الفترة 

ته في تمویل القطاع العقاري ساهمتم تحلیل تطور حجم التمویل العقاري في هذه المصارف وم

یة في تمویل القطاع العقاري نتیجة تزاید لامالإسبالإمارات وأظهرت النتائج أن هناك دور الصیغ التمویل 

یة في تمویل القطاع العقاري بالإمارات، والتي قدرت في المتوسط الإسلامصیغ التمویل  مساهمةنسبة 

، وهي نسبة صغیرة ولكنها نسبة مهمة بالنظر إلى عدد )2012-2016(خلال الفترة % 10.67

 .الإمارات المؤسسات والمصارف التي تنشط في نفس المجال في

العقاریة في الجزائر  ضالقرو : بعنوان، وبومدین اونان واسماعیل مرادمقال لقوال زواویة إیمان 

الطرق والإجراءات المتبعة من طرف البنوك  أهمالهدف من الدراسة هو الكشف عن  كان- دراسة حالة 

 لة للحصول على القرضالمؤه وكذا المعاییر والفوائد المطبقةفي تمویل القطاع العقاري  مساهمةلل

التي اتخذتها الدولة یمكنها القضاء على مشكلة السكن في  الإجراءات إنوتوصلت إلى أنه یمكن القول  

على حجم القروض العقاریة المقدمة من قبل البنوك التجاریة في مجال تمویل  وهذا ظاهرالجزائر، 

 .السكن
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 :الدراسات الأجنبیة-

KEITH S. VARIAN, JENNIFER 2009 دراسة 

"IslamicFinancing and Foreclosure'' بعنوان 

ي و التمویل التقلیدي بما فیها الإسلامتناولت هذه الدراسة على مقارنة بین كل من التمویل 

ي والتقلیدي، بحیث شملت العینة المدروسة عددا من البنوك الإسلامالتمویل والرهن العقاري بنوعیه 

حدة الأمریكیة، ركزت الدراسة على آلیات وأشكال كلا التمویلین والمعاملات یة في الولایات المتالإسلام

ي اعتمدت على المنهج الوصفي، الإسلامالتي تتم بها هذه الأخیرة، بالإضافة إلى برامج التمویل العقاري 

مختلفة ال نواعي هو اتجاه سریع النمو في أمریكا، ویجب دراسة الأالإسلامتوصلت الدراسة إلى أن التمویل 

أن هیكلة معاملات الإجارة والمرابحة والمشاركة تتم بحیث و  من الهیاكل المستخدمة للامتثال للشریعة؛

تؤمن البنك تقریبا بنفس الطریقة التي یتم بها في التمویل التقلیدي ومع ذلك قد تكون هناك بعض الفروق 

  .الدقیقة التي تنطبق على جزء معین من المعاملة

Benito Djida ; Zaidi Sabrina2018 - دراسة 

"Financement bancaire d'une crédit immobilie'" بعنوان : 

تهدف هذه الدراسة على معرفة كیفیة تمویل البنك للقروض العقاریة واعتمدت الدراسة على منهج 

الوصفي تحلیلي والمقارن ومنهج دراسة حالة، واستخدمت عدة أسالیب للحصول على المعلومات 

وخلصت الدراسة إلى أنهمن أجل تطویر الإقراض العقاري في  حظة المقابلة، الوثائق الخاصة بالبنكالملا

سوق  الجزائر یجب على البنوك أولا وقبل كل شيء السیطرة علیها وإداراتها بشكل أفضل من أجل جعل

لحالیة المختلفة یمكن تحقیق ذلك إلا من خلال استخدام أسالیب الإدارة ا ولا. العقارات أكثر مصداقیة

 .لتقلیل المخاطر لهذا النوع من القروض



 

 

�طار�: الفصل��ول 
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 : تمهید

كن أحد المتطلبات الأساسیة في حیاة الأفراد والمجتمعات، الأمر الذي یقتضي توفیر عتبر السّ ی       

ویتمیّز تمویل السكن . تمویل مناسب لهذا القطاع على غرار باقي القطاعات الاقتصادیة والاجتماعیة

ات فریدة نظراً لما یستلزمه من رؤوس أموال كبیرة مقارنة بغیره من الاستثمارات، مما جعل بخصوصی

 .العقار وتمویله یحتلاّن مكانة بارزة ضمن أولویات الأفراد في ظل تنامي الحاجة إلى امتلاك سكن لائق

ختلف المتعالمین یة كبرى، حیث یحظى هذا النوع من التمویل باهتمام مأهمیمثل التمویل العقاري      

سواء الأفراد أو الدولة التي من خلال النظام التقلیدي تفعیل نشاط القطاع العقاري عن طریق القروض 

 العقاریة

وفي الوقت الراهن لم تعد القروض العقاریة حكرا على النظام التقلیدي في عملیة تمویل هذا القطاع،       

یة قد الإسلامالقطاع من قبل البنوك نجد ان نظام الصیرفة ففي ظل المنافسة المتزایدة على تمویل هذا 

  طرحت هي الأخرى صیغ مختلفة بغیت استهداف السوق العقاري
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  ي والاقتصاد التقلیدي الإسلامماهیة التمویل في الاقتصاد  :المبحث الأول

العوائد  اقتصادیة غربیة تقوم في الغالب على الفائدة لتحقیق أسسیعتمد النظام الاقتصادي على 

ي فهو یستمد مبادئه من الإسلامویعتمد على أدوات تمویلیة مختلفة كالسندات وغیرها، بینما النظام 

وتحقیق العدالة والمشاركة، ومنه سوف نتطرق في هدا ) الفائدة(یة ویقوم على تحریم الرباالإسلامالشریعة 

 المبحث الى كلا النظامین وفهم أوجه الاختلاف والاتفاق بینهما 

  مفهوم التمویل، مصادره، عوائده في الاقتصاد التقلیدي: المطلب الأول

یعد التمویل في الاقتصاد التقلیدي عنصرا أساسیا لدعم الأنشطة الاقتصادیة، ویقوم هدا النظام 

  .  على استخدام أدوات مالیة لتحقیق عوائده وتحتسب على المخاطر المرتبطة بالتمویل

  : لاقتصاد التقلیديتعریف التمویل في ا :أولا

  :عرف الاقتصادیون التمویل بتعریفات متعددة منها

 1"إلیهاالإمداد بالأموال في أوقات الحاجة "أن التمویل هو 

  :ویستخلص من هذا التعریف ما یلي

  أن التمویل خاص بالمبالغ النقدیة ولیس السلع والخدمات - 

  لأن التمویل یكون بالمبالغ المطلوبة لا أكثر ولا أق - 

  أن التمویل یقدم في الوقت المناسب، أي في أوقات الحاجة إلیه - 

یقصد بالتمویل تقدیم المال، وهو یقوم على علاقة تعاقدیة بین طرفین أحدهما یملك  :2تعریف

فائضاً في رصیده من الأموال والآخر یعاني عجزاً، وعلیه فجوهر العملیة التمویلیة هو تحویل المال من 

حیث العجز من أجل تلبیة حاجة استهلاكیة أو استثماریة وفق صیغة معینة، وجاء في حیث الفائض إلى 

القاموس الاقتصادي أنه عندما ترید منشأة زیادة طاقتها الإنتاجیة أو إنتاج مادة جدیدة أو إعادة تنظیم 

  : أجهزتها، فإنها تضع برنامجا یعتمد على الناحیتین التالیتین

                                                           

28..، ص2011هشام محمد القاضي، التمویل العقاري، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة، طبعة أولى   1 
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عدد وطبیعة الأبنیة، (كل الوسائل المادیة الضروریة لإنجاح المشروع  أي حصر: الناحیة المادیة - 

  ...) الآلات الأشغال، الید العاملة

الأموال وكیفیة استعمالها وهذه الناحیة هي التي تسمى  تتضمن كلفة ومصدر: ناحیة المالیةال - 

  1.بالتمویل

للحصول على  الأفرادلتي یقوم بها ا الأعمال یعرف التمویل على أنه مجموعة من الأنشطة و :3 تعریف

بالقرض واستثماره من أجل تعظیم القیمة النقدیة المتوقع الحصول علیها مستقبلا  أوالمال  برأسالأموال 

  .2في ضوء القیمة الحالیة للاستثمار

من خلال هذه التعاریف نستنتج أن التمویل یتمثل أساسا في تجمیع المال وتقدیمه سواء كان في 

أو على شكل عروض إلى أصحاب العجز، سواء لغرض الاستهلاك أو الاستثمار في مشاریع  شكل نقدي

  .یتوقع أن تحقق أرباحا تغطى تكلفة هذه الأموال

  مصادر التمویل في الاقتصاد التقلیدي :ثانیا

  :مصدرین رئیسیین إلىتنقسم مصادر التمویل في الاقتصاد التقلیدي 

  :أموال الملكیة - 1

تؤسس به المؤسسة وعادة ما  الذيلیة للمؤسسة، حیث یقصد بها رأس المال هي المصادر الداخ

  : 3التالیة الأشكالعلى  مساهمةالتكون هده الأموال في شركات 

  :الأسهم العادیة - 1- 1

الأسهم العادیة أو الأسهم المعتادة حیث تعتبر هذه الأسهم من مصادر التمویل المباشرة التي 

لشركة إذا أنشئت لأول مرة، أو للرفع من رأس مالها إذا كانت قائمة مال ا رأستدخل مباشرة في تكوین 

ین فیه لهم نفس الحقوق في الأرباح والتصویت فلا یتمیز أي ساهممن قبل وهذا السهم یكون كل الم

  .الأخرعلى  ساهمم

                                                           

 1 12 11، صص 2013یة، جامعة فرحات عباس سطیف الجزائر،الإسلامبنوك التقلیدیة والبنوك شوقي بورقبة، التمویل في ال 

11، ص2001الحجازي عبید علي أحمد، مصادر التمویل، بیروت، دار النهضة،  2 

127، ص1985محمد بشیر علیة، القاموس الاقتصادي المؤسسة العربیة للدراسات والنشر بیروت ،  3 
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  :الأسهم الممتازة - 2- 1

ولویة في الحصول تعتبر الأسهم الممتازة أیضا مصدرا من مصادر التمویل المباشرة وتمتاز بالأ

، حیث )أي لا یتأثر بأرباح المؤسسة(على نصیب من الأرباح وناتج التصفیة، والعائد الربحي یكون محدد 

  .ان هذا السهم یجمع بین صفة الملكیة وصفة الإقراض

 :التمویل الذاتي - 3- 1

المؤونات و  اتهتلاكحیث تقوم المؤسسة بتمویل نفسها بنفسها من خلال الأرباح المحتجزة ومخصصات الإ

  :حیث أن

  المؤونات+ ات هتلاكالإ+ الأرباح المحتجزة = التمویل الذاتي 

  :الأموال المقترضة - 2

  :وهي المصادر الخارجیة للمؤسسة وتتمثل في

  : السندات - 1- 2

السندات مصدرا تمویلیاً مباشراً خارجیاً، وتشبه القروض، ویكمن الاختلاف بینهما في أن  دتع

اً، أما التمویل بالقروض فغیر مباشر، ومعدلات الفائدة على السندات یكون التمویل بالسندات یكون مباشر 

  عادة أكبر من معدلات الفائدة على القروض البنكیة

  :القروض البنكیة - 2- 2

القروض البنكیة هي تلك المبالغ المالیة التي یمنحها البنك والمؤسسات المالیة الأخرى الى 

  .الأجللى قروض قصیرة ومتوسطة وطویلة الأفراد، وتنقسم هذه القروض حسب آجالها إ

  : الائتمان التجاري - 3- 2

ویتمثل في البضائع تامة الصنع أو  الأجلقصیر  مصادر التمویل، ویكون أهمهو واحد من 

المواد الأولیة التي تتحصل علیها المؤسسة من الموردین دون دفع قیمتها نقدا بل تمنح فترة زمنیة معینة 

  للتسدید
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  1:ختیار بین مصادر التمویل المختلفة ما یليمحددات الا أهمومن 

 المؤسسة ومتى تحتاجها إلیهاقدر الأموال التي تحتاج  - 

 التوقیت السلیم لاتخاذ قرارات التمویل والاقتراض الأنسب خلال الدورات التجاریة - 

 حجم العائد المتوقع على الاستثمار وتزامنه مع الفترة الزمنیة للسداد - 

والقیود المفروضة على المؤسسة، وكذا تكلفة التمویل لكل مصدر بالمقارنة مع حجم الضمانات   -

  التكالیف السائدة

   عوائد التمویل في الاقتصاد التقلیدي :ثالثا

یقصد بعوائد التمویل تلك العوائد التي یتحصل علیها الممول من المتمول، ویتمثل في الاقتصاد 

یعرف الاقتصادیون عناصر الإنتاج بأنها ذلك الخلیط من التقلیدي في عوائد عناصر الإنتاج، حیث 

في إنتاج القیمة المضافة أو كل ما یحقق منفعة مباشرة أو غیر  ساهمالموارد الطبیعیة والإنسانیة التي ت

في النقاط  إلیهامباشرة للإنسان، وتتمثل في رأس المال والتنظیم والعمل والارض، أما العوائد فسنتطرق 

  :التالیة

  ):عائد رأس المال(ائدة الف - 1

  :تعریف الفائدة - 1- 1

الفائدة هي ما یدفعه المتمول للممول مقابل الانتفاع بهذا المال، بصرف النظر عما یستعمل فیه، 

 2وما ینتج عن هذا الاستعمال

وهي محددة القیمة سلفاً وواجبة السداد في الوقت المتفق علیه، ویبرر أصحاب الفكر الاقتصادي الفائدة  

  3:ناصر الآتیةبالع

 الفائدة ثمن التضحیة التي قام بها الممول أو المقرض نتیجة تخلیه عن ماله للمتمول أو المقترض 

                                                           

جیات المزیج التمویلي الأمثل، دراسة حالة المؤسسات العمومیة الاقتصادیة الجزائریة، أبحاث روسیكادا، كلیة زغیب ملیكة، استراتی 1

189، ص2003، دیسمبر 01العلوم الاقتصادیة وعلوم التسییر، جامعة سكیكدة، عدد رقم  

 2   179ص,1990ي مكتبة مدبولي، القاهرة،الإسلامأمیر عبد اللطیف مشهور، الاستثمار في الاقتصاد  
، 2000یة التجربة بین الفقه والقانون والتطبیق المركز الثقافي العربي الدار البیضاء،الإسلامعائشة الشرقاوي المالقي، البنوك  3

  546ص
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 الفائدة تعویض عن انخفاض قیمة المبلغ المقرض بمرور الزمن 

 هي التعویض عن المخاطر التي یتحملها المقرض في حالة عدم التسدید 

 داریة الفائدة تعبر عن جزء من التكالیف الإ 

  :آراء مدارس الفكر الاقتصادي التقلیدي  - 2- 1

  :المدارس نذكر أهمتعددت آراء مدارس الفكر الاقتصادي التقلیدي حول الفائدة، ومن 

 :أراء المدرسة التجاریة حول الفائدة  1 - 2- 1

یرى أصحاب هذه المدرسة أنه یستلزم تخفیض سعر الفائدة وزیادة الاستثمار الكلي لتحقیق تنمیة 

ارد الاقتصادیة ، و لقد ظهر في هذه المدرسة اتجاهان متعاكسان حیث الاتجاه الأول یدعو إلى المو 

تخفیض سعر الفائدة لمساعدة التجار للحصول على الأموال بأقل سعر فائدة ممكن و تكوین جمعیات 

یجب على القرض الحسن ، و التجاریون یرو أن سعر الفائدة لا یتحدد آلیا بل هو في ارتفاع مستمر و 

، أما الاتجاه الثاني یدعوا إلى إطلاق حریة سعر الفائدة 1الحكومة التدخل للحد من هذا الارتفاع المستمر

أن سعر الفائدة یتحدد على " جون لوك ودادلي تورث وولیام بیتي"و عدم تنظیم الدولة لها ، حیث یرى 

أنه برغم من أن " دافید هیوم"د ، ویرى أساس ریع الأرض مضافا إلیه مبلغ كتأمین من مخاطرة عدم التسدی

معدل الفائدة مرتبط بعاملي العرض و الطلب إلا أنه یوجد عامل ثالث یؤثر على معدل الفائدة و هي 

الأرباح التي تحققها التجارة ، و منه إذ انخفضت أرباح التجارة تؤدي إلى قبول الأفراد لفائدة منخفضة و 

  2.ى رفض الأفراد لفائدة مرتفعةإذ ارتفعت أرباح التجارة تؤدي إل

  :أراء المدرسة الكلاسیكیة حول الفائدة - 2- 2- 1

للأسواق " ساي"عرفت هذه المدرسة سعر الفائدة بأنه ثمن للإدخال الذي یتحدد تبعا لقانون 

والمتمثل في أن العرض یخلق الطلب المساوي له وطلب الادخار یتوقف على الاستثمار وبالتالي فإن 

  3.دة یتحدد بالادخار والاستثمارسعر الفائ

  

                                                           

181أمیر عبد اللطیف مشهور مرجع سابق، ص 1 

، رسالة دكتوراه غیر منشورة، جامعة ي لدراسة وتقییم المشروعات الاستثماریة، دراسة مقارنةالإسلامبولعید بعلوج، المنهج 

130قسنطینة،ص 2 

180أمیر عبد اللطیف مشهور مرجع سابق، ص 3 
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  1:هاأهموللمدرسة الكلاسیكیة فرق عدیدة المفسرة للفائدة  

الذي قام بتحلیل عرض الادخار أو ما یعرف بنظریة " سینیور"الفریق الذي كان على رأسه 

ن للنقود، أو الامتناع عن الاستهلاك، حیث یمثل سعر الفائدة حسب هذه النظریة ثم الزمنيالتفضیل 

التنازل عن منافع الاستهلاك الحالي ، أما الفریق الذي كان على رأسه الإنجلیزي مالتوس والفرنسي ساي، 

فإنه اهتم بتحلیل طلب الادخار أو ما یعرف بنظریة إنتاجیة رأس المال، إذ قال أن الفائدة هي ثمن 

و الفریق الذي كان على رأسهم استخدام الادخار وبالتالي فهي تمیل إلى التساوي مع إنتاجیة رأس المال 

ذكر أن سعر الفائدة یتحدد بعرض وطلب الادخار معاً، أي بالتضحیة وإنتاجیة رأس المال معاً، " مارشال"

  وبالتالي فإن سعر الفائدة التوازني یتحدد عند تساوي الاثنین معاً 

  ):عائد التنظیم(الربح - 2 

  :مفهوم الربح- 1- 2

الإیرادات  إجماليي، حیث یعرف الربح المحاسبي أنه الفرق بین هناك ربح اقتصادي وربح محاسب

المصروفات أو هو المبلغ الزائد فوق كل المدفوعات التي تقوم بها المؤسسة، أما الربح  إجماليو 

الاقتصادي فإنه الزیادة في الإیرادات المحققة فعلا عن الإیرادات المتوقعة، أو أنه عائد التنظیم لقاء تحمله 

 2.للمخاطر

والفائدة ) فائدة الإقرض(أما المصارف فإنها تحسب الربح على أساس الفرق بین الفائدة الدائنة 

مع حذف كل المصاریف الأخرى التي یتحملها المصرف مثل الأجور ) فائدة الإیداع(المدینة 

 3.الخ...والإیجار

  :دور الربح في تنمیة المؤسسات الاقتصادیة- 2- 2

ي تنمیة المؤسسات الاقتصادیة بشكل خاص ومن ثم النشاط الاقتصادي یلعب الربح دورا هاما ف

 4: بشكل عام، حیث یمكن أن یكون الربح

                                                           

180وأمیر عبد اللطیف مشهور، مرجع سابق ص 134بولعید بعلوج، مرجع سابق، ص: راجع 1 

440، ص1977إسماعیل محمد هاشم، مبادئ الاقتصاد التحلیلي دار النهضة العربیة، بیروت، 2 

43، ص1996د الرحمان، یحي أحمد قللي، مبادئ المحاسبة المالیة مركز الاسكندري للكتاب الاسكندریة، مصطفى رضا عب 3 

439إسماعیل محمد هاشم مرجع سابق، ص 4 
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  محفزاً للتوسع في الاستثمارات وبالتالي توفیر مناصب العمل مما یؤدي إلى التقدم الاقتصادي

 والاجتماعي

 مؤشراً لمراجعة سیاسة المؤسسة في تقدیرها للمستقبل 

 ات الأخرى لانتهاج سیاسة المؤسسات التي تحقق أرباحا عالیةمحفزاً للمؤسس 

 محفزاً لدخول مؤسسات جدیدة في المجال الاستثماري 

  ):عائد العمل( الأجر- 3

  :تعریف الأجر - 1- 3

هو عائد العمل أي حق العامل مقابل خدمة مقدمة، أو هو سعر قوة العمل، وبما أن قوة العمل 

سوق، حیث تكون المبادلة في سوق العمل بین الذي یرغب في إیجاد أصبحت سلعة قابلة للبیع في ال

العمل وهو العامل والذي یحتاج إلى الید العاملة وهو صاحب العمل ویكون تحقیق هذه المبادلة بواسطة 

  1. مبلغ معین من المال

  :لعوامل الأساسیة لتحدید قیمة الأجر- 2- 3

  2: ر وهيالعوامل التي یتم من خلالها تحدید قیمة الأج

 ظروف العمل وطبیعته ومستوى مسؤولیة العامل 

 مؤهلات العامل ومدى خبرته ومستوى كفاءته 

 مستوى تكالیف المعیشة في مكان العمل والإقامة 

 الزمن الذي یستغرقه العمل وكذا أوقات الراحة والعطل  

  ): عائد الأرض(الریع - 4

ي یتحصل علیه ذالأرض ودلك المبلغ ال رإیجاسعر  أوهو سعر استخدام الأرض  :مفهوم الریع- 1- 4

  . مالك الأرض من المستأجر، نظیر استغلال الأرض ودلك باستخدام العمال الزراعیین

  :الریع أنواع- 2- 4

                                                           

21، ص1980، بیروت،1عادل عبد الهادي، حسن الهمودي، الموسوعة الاقتصادیة، دار ابن خلدون ط  1 

55،ص1997ي، دارالفرقان، عمان،سلامالإمحمد صالح عبد القادر، نظریات التمویل  2 
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  1: الریع نوعین هم

 یرتبط باحتكار الأرض كمادة قابلة للاستغلال : الریع التفاضلي  

 یكون احتكار الملكیة الخاصة للأرض: الریع المطلق  

 العلاقة بین عناصر الإنتاج وعوائدها في الاقتصاد ): 1(كل رقمالش

  

  

  23شوقي بورقبة، مرجع سابق، ص :المصدر

مفهوم، مصادر والعوائد والمبادئ الأساسیة التي تحكم عملیة التمویل في : المطلب الثاني

  يالإسلامالاقتصاد 

سم التي تشجع العدالة وتق یةمالإسلاي على مبادئ الشریعة الإسلامیعتمد التمویل في الاقتصاد 

 المخاطر ویرتكز هدا النظام على عقود شرعیة تهدف الى تحقیق الشراكة الحقیقیة بین الممول والمستفید

                                                           

251عادل عبد الهادي، مرجع سابق، ص 1 
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 : يالإسلاممفهوم التمویل في الاقتصاد  :أولا

ذلك النوع من التمویل الذي یتوافق مع "یة على أنه الإسلامیمكن تعریف التمویل بالصیغة 

یة، وینصرف إلى تقدیم الخدمات المالیة التي یتم أداؤها حسب المبادئ المستمدة من الإسلامالشریعة 

  "یة وأصولهاالإسلامقواعد الشریعة 

تقدیم ثروة، عینیة أو نقدیة بقصد الاسترباح من " ي على أنه الإسلامكما یمكن تعریف التمویل 

  1".الشرعیة حكامحه الأمالكها إلى شخص آخر یدیرها ویتصرف فیها لقاء عائد تبی

ي بالمفهوم المعاصر، یمكن ان یقال عنه هو عبارة عن علاقة بین المؤسسات الإسلامالتمویل  :2تعریف

المالیة بمفهومها الشامل والمؤسسات أو الأفراد، لتوفیر المال لمن ینتفع به سواء للحاجات الشخصیة أو 

قة مع الشریعة، مثل عقود المرابحة أو المشاركة أو بغرض الاستثمار، عن طریق توفیر أدوات مالیة متواف

  2.الإجارة أو الاستصناع أو السلم، أو القرض

ي یستند إلى قاعدة فقهیة تتمثل في الربح المستحق بالملك أو بالعمل، أي الإسلامإن التمویل  :3تعریف

 .ربویة، وهو یقوم على عدم وجود الفائدة ال3هو تمویل یعتمد على الملك أساساً للربح

  :يالإسلاممصادر التمویل في الاقتصاد : ثانیا

ي مثلما تنقسم في الاقتصاد التقلیدي إلى مصادر داخلیة ومصادر الإسلامتنقسم مصادر التمویل 

 : خارجیة

إن مصادر التمویل الداخلیة المذكورة سابقاً في الاقتصاد التقلیدي تعتبر نفسها :  المصادر الداخلیة- 1

ي، إلا أن موضوع الاختلاف هو استعمال السوق المالیة وخاصة الأسهم، حیث لا سلامالإمن المنظور 

ي، وتعتبر هذه الأسهم الإسلامیوجد أي اختلاف بین الأسهم العادیة في الاقتصاد التقلیدي والاقتصاد 

الحق  مقبولة من الناحیة الشرعیة وحتى الحقوق التي یتحصل علیها أصحاب الأسهم العادیة والمتمثلة في

                                                           

. 514ي ودورها في تحقیق الانضباط المالي، جامعة تلمسان، صالإسلامبن غرة محمد، باحث دكتوراه، صیغ التمویل في الاقتصاد  
1 
ي مجلة التراث، الأغواط، الإسلامي الاقتصاد ي المطبقة فالإسلامقویدري محمد، سبع فاطمة الزهراء، أساسیات صیغ التمویل  2

  277،ص2018، 01، رقم 8العدد

167،ص2000، 1ي علم أو وهم، دار الفكر، دمشق، طالإسلامغسان محمود إبراهیم، منذر قحف، الاقتصاد  3 
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في الاشتراك في الأرباح عند توزیعها وحق التصویت والأولویة في الاكتتاب والحق في موجودات الشركة 

  بعد تصفیتها، وكذلك لأن حامل السهم العادي یعتبر كالشریك ویحصل على نفس حقوق الشركاء الآخرین

ئزة شرعاً وذلك بسبب ي لأنها غیر جاالإسلامأما الأسهم الممتازة لا تعتبر من مصادر التمویل 

 1:الامتیازات غیر الشرعیة التي یتمتع بها أصحاب الأسهم الممتازة والمتمثلة في

 الأولویة لحاملي الأسهم الممتازة في الحصول على الأرباح، وهذا یعتبر غیر جائز شرعاً  - 

) خسارة أو ربح(حصول حاملي الأسهم الممتازة على فائدة سنویة ثابتة بغض النظر عن نتائج الشركة  - 

 وهذه المعاملة تعتبر ربا

في حالة تصفیة الشركة یحصل حاملي الأسهم الممتازة على قیمة أسهمهم بكاملها قبل أن یحصل  - 

ون على أموالهم، وهذا ینافي القاعدة الفقهیة الغنم بالغرم، وبالتالي نستنتج أن الأسهم الممتازة ساهمالم

  يالإسلامم العادیة ولا تتوافق مع مبادئ الاقتصاد تعطي لحاملها حقاً تضر بحملة الأسه

  : المصادر الخارجیة - 2

  : المصادر الخارجیة هي التي تأتي من خارج المؤسسة وهي

  ): تبرعي(مصدر تمویلي خیري  - 1- 2

وهو القروض الحسنة المقدمة من شخص إلى آخر یكون عموماً قریب أو صدیق، وذلك من باب 

القروض بالحسنة لأنها خالیة من الفائدة الربویة، كما یمكن للشخص أن یتحصل  المساعدة، وتسمى هذه

  على قروض حسنة من بیت الزكاة بشرط أن یكون هذا الشخص مشهودا له بالسیرة الحسنة

  :یةالإسلامالبنوك - 2- 2

ي، حیث أنها مؤسسات الإسلامالمصادر الخارجیة في الاقتصاد  أهمیة من الإسلامتعتبر البنوك 

یة، وتقدم تمویل إلى وحدات العجز الإسلاممالیة مصرفیة تجمع الأموال وتوظفها في نطاق الشریعة 

والتي تكون في شكل مضاربة أو مشاركة  الأجلالمالي، وتنقسم هذه الصیغ إلى صیغ التمویل طویلة 

                                                           

170سابق، ص بولعید بعلوج، مرجع 1 
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التي  الأجلالتي تنحصر في الإجارة وبیع الإستصناع والبیع بالتقسیط، وقصیرة  الأجلوصیغ متوسطة 

  .تتمثل في المرابحة وبیع السلم

  :يالإسلامعوائد التمویل في الاقتصاد : ثالثا

   :ي فيالإسلامتتمثل عوائد الاقتصاد 

 :الربح- 1

  :مفهوم الربح- 1- 1

هو الزائد على رأس المال نتیجة تقلیبه في الأنشطة الاستثماریة المشروعة كالتجارة والصناعة 

 1التكالیف المنفقة علیه للحصول على تلك الزیادة وغیرها، بعد تغطیة جمیع

والربح هو النماء في التجارة نتیجة تقلیب المال من حال إلى حال فأصبح النقود عروضا ثم تعود 

رَتُهُمْ : (نقودا أكثر بالربح، لقوله تعالى  2). فَمَا رَبِحَت تِجّٰ

 : الأجر- 2

یده وتوقیعه وكل ما یتعلق لأنه یدخل في كل عنایة كبرى للأجر في كیفیة تحد الإسلاملقد أولى 

  3" من إستأجر اجیرا فلیسم له أجره" �العلاقات التعاقدیة في المجتمع، یقول رسول االله 

ثلاثة أنا خصمهم یوم القیامة رجل أعطى بي ثم غدر، ورجل باع : ویقول أیضا لقول االله تعالى 

  4م یعطه أجره حرا فأكل ثمنه، ورجل استأجر أجیرا فاستوفى منه ول

وعرفه الفقهاء المسلمین بأنه عوض مالي مقابل منفعة مشروعة، وهذه المنفعة إما أن تكون واردة 

  .على أشیاء قابلة لأن ینتفع بها مع بقاء عینها أو زائلة بزوالها

  

                                                           
، كلیة الشریعة والقانون بالقاهرة )دراسة تطبیقیة معاصرة(ي مالإسلامحمد سعید محمد الرملاوي، الأرباح والفوائد في میزان الفقه  1

122جامعة الأزهر، العدد الثلاثون، الجزء الأول، ص  

 2 16:سورة البقرة الآیة 

رواه البخاري ومسلم  3 

- رواه البخاري ومسلم وابن ماجة  4 
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  :الجعالة- 3

  1. أجرة على عمل مظنون قد تم: اتفق جمهور الفقهاء على أن الجعالة

) وهو الجعل(وهو الجاعل بتقدیم عوض معلوم (أنها عقد یلتزم فیه أحد طرفیه  وتعرف أیضا على

وهو الجعل لمن یحقق نتیجة معینة في زمن معلوم أو مجهول (لمن یحقق نتیجة معینة في زمن معلوم 

 2). وهو العامل(

وعرفها باقر الصدر بأنها مكافأة على عمل سائغ مقصود، كمن قال من خاط ثوبي فله درهم 

وض التزام مالك الثوب بدفعه إلى من یحقق عملاً خاصاً یتصل بماله، ولا یشترط أن یكون العوض ع

محدداً كدرهم، ودینار، بل یجوز للإنسان أن یجعل عوضاً غیر محدد بطبیعته فیقول من زرع أرضي هذه 

  .فله نصف النتاج

  يلإسلاماالمبادئ الأساسیة التي تحكم عملیة التمویل في الاقتصاد : رابعا

 : بالضوابط الشرعیة الالتزام - 1

  : تحریم الربا - 1- 1

  :مفهوم الربا - 1- 1-1

هو أن یكون للمرء دین فیقول صاحبه للمدین أنقضي أم تربي؟ فإن لم یقضه زاده في المال وزاده 

ابن تیمیه كان الرجل من  الإسلامویقول شیخ  ضالربا هو زیادة یأخذها المقرض من المقتر  الأجلفي 

أنقضي أم تربي؟ فیقضه، وإلا : فیقول الأجلیأتي الغریم عند حلول - ین نزل فیهم القرآن الذ-أهل ثقیف 

  3. فیضاعف المال في المدة لأجل التأخیر الأجلزاده المدین في المال وزاده الطالب في 

                                                           
، 4ة جامعة الشهید لخضر، الوادي الجزائر، ال عددأحمد صبحي عیادي، عقد الجعالة وتطبیقاته المصرفیة، مجلة البحوث الاقتصادی 5

10، ص2018  
  10أحمد صبحي عیادي نفس المرجع، نفس ص  1

ي والوضعي، مقاربة فكریة مجلة جامعة الأمیر عبد القادر للعلوم الإسلامبین الاقتصاد ) الربا(هند مهداوي، سلیمة غرزي سعر الفائدة 2

1318، ص2021، 35مجلد  ،03یة، قسنطینة الجزائر، ال عددالإسلام  
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ویمكننا تعریفه اقتصادیا بأنه الإقراض بالفائدة لأغراض استهلاكیة، أو لنشاط غیر منتج، 

المصرفیة التي یحتل فیها التوازن فیما بین عوائدها وبین تكالیف التمویل، وتتسم بالظلم والمعاملات 

 1.والاستغلال، مما یؤدي إلى تأكل رؤوس الأموال المستثمرة وإلى إعسار وإفلاس المشروعات المقترضة

  :أدلة تحریم الربا - 2- 1- 1

بَوْا لاَ «: تعالى  الربا محرم بشكل نهائي ودلیل ذلك من الكتاب و السنة ،لقوله الَّذِینَ یَأْكُلُونَ الرِّ

بَوْا وَأَحَلَّ اللَّهُ الْبَیْعَ  یَقُومُونَ إِلاَّ كَمَا یَقُومُ الَّذِي یَتَخَبَّطُهُ الشَّیْطَانُ مِنَ الْمَسِ ذَلِكَ بِأَنَّهُمْ قَالُوا إِنَّمَا الْبَیْعُ  مِثْلُ الرِّ

بَوا فَمَن جَاءَهُ، مَ  بِّهِ، فَانتَهَى فَلَهُ مَا سَلَفَ وَأَمْرُهُ إِلَى اللَّهِ وَمَنْ عَادَ فَأُوْلَئِكَ أَصْحَابُ وَحَرَّمَ الرِّ وْعِظَةٌ مِّن رَّ

دَقَاتِ وَاللَّهُ لاَ یُحِبُّ كُلَّ كَفَّارٍ أَثِ  بُوا وَیُرْبِي الصَّ ینَ ءَامَنُوا یمٍ ، إِنَّ الَّذِ النَّارِ هُمْ فِیهَا خَالِدُونَ ، یَمْحَقُ اللَّهُ الرِّ

كَوٰةَ لَهُمْ أَجْرُهُمْ عِندَ رَبِّهِمْ وَلاَ خَوْفٌ عَلَیْهِ  لَوَةَ وَاتَوُا الزَّ الِحَاتِ وَأَقَامُوا الصَّ مْ وَلاَ هُمْ یَحْزَنُونَ ، یَتأََیُّهَا وَعَمِلُوا الصَّ

بوا إِن كُ  نَ اللَّهِ الَّذِینَ ءَامَنُوا اتَّقُوا اللَّهَ وَذَرُوا مَا یَقِيَ مِنَ الرِّ ؤْمِنِینَ ، فَإِن لَّمْ تَفْعَلُوا فَأْذَنُوا بِحَرْبٍ مِّ نتُم مُّ

  2).وَرَسُولِهِ، وَإِن تبُْتُمْ فَلَكُمْ رُءُوسُ أَمْوَالِكُمْ لاَ تَظْلِمُونَ وَلاَ تُظْلَمُونَ 

هنا نستنتج ، ومن 3لعن االله الربا وآكله وموكله وكاتبه وشاهدیه وقال هم سواء: " وقال رسول االله

  .الربا كلها وحرمها أنواعقد ذم  الإسلامأن 

  :الربا أنواع- 3- 1- 1

  :وهم الإسلامینقسم الربا إلى نوعین بینهما علماء 

النسیئة وهي الناجمة عن التأجیل والتأخیر، وقوام هذا الربا الزیادة على الدین  ):ربا الدیون(ربا النسیئة -أ

التي تقدمها البنوك الكلاسیكیة، مهما كان مقدار  والإنتاجیةلاكیة ، مثل القروض الاسته4الأجلمقابل 

  5.النسبة المدفوعة فهو ربا

                                                           
ي للبحوث الإسلامي التنمیة المعهد الإسلاممنذر قحف قضایا معاصرة في النقود و البنوك و المساهمة في الشركات، جدة، البنك  3

354،ص1993والتدریب،  

354-275سورة البقرة، الآیات   2 

رواه مسلم  3 

83، ص1980، 4، مؤسسة الرسالة، بیروت، طبعةسلامالإنور الدین عتر المعاملات المصرفیة والربویة وعلاجها في   4 

82، ص1990یة، نشأتها، تطورها، نشاطها، المؤسسة الوطنیة للكتاب، الجزائر،الإسلاممحمد بوجلال، البنوك   5 
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 أنواعهو الزیادة التي یتحصل صاحب من أصحاب عملیة تبادل نوع من ): ربا البیوع(ربا الفضل  - ب

الذهب بالذهب : "كریم، وجاء تحریم هذا البیع لقول الرسول ال1الأموال الربویة بجنسها ولو تفاوتت الجودة

والفضة بالفضة، والبر بالبر، والشعیر بالشعیر والتمر بالتمر، والملح بالملح مثلاً بمثل سواء بسواء، یداً 

  ".بید، فإذا اختلفت هذه الأصناف فبیعوا كیف شئتم إذا كان یداً بید

  :تحریم الاكتناز- 2- 1

  :مفهوم الاكتناز- 1- 2- 1

ل للمال وحبسه، أي بمعنى عدم أداء الحقوق من ذلك المال، وتشمل یعرفه الفقهاء بأنه كل تعطی

  2.هذه الحقوق أداء الزكاة والنفقة الواجبة

وبالمفهوم الاقتصادي هو الاحتفاظ بالمدخرات في صورة أرصدة نقدیة عاطلة، أي زیادة تفضیل 

یقیة، ویصبح سلعة، في السیولة، والذي یعمل على جمع المال واكتنازه فإنه یعطي للمال قیمة غیر حق

 3.حین أنه وسیلة للتبادل

  :أدلة تحریم الاكتناز

وَالَّذِینَ یَكْثُرُونَ : (ودلیل ذلك القرآن الكریم والسنة النبویة الشریفة، لقوله تعالى الإسلاماكتناز الأموال حرمه 

ةَ وَلاَ یُنفِقُونَها فِي سَبِیلِ اللَّهِ فـَ بِعَذَابٍ  أَلِیمٍ یَوْمَ یُحْمَى عَلَیْهَا فِي نَارِ جَهَنَّمَ فَتُكْوَى بِهَا جِبَاهُهُمْ  الذَّهَبَ وَالْفِضَّ

  4)وَجُنُوبُهُمْ وَظُهُورُهُمْ هَذَا مَا كَنَرْتُمْ لأنَفُسِكُمْ فَذُوقُوا مَا كُنتُمْ تَكْثِرُونَ 

زلان فیقول أعط منفقاً ما من یوم یصبح العباد فیه إلا وملكان ین«: وقال رسول االله صلى االله علیه وسلم

   5"خلفاً، ویقول الآخر، اللهم أعط ممسكاً تلفا

  

 

                                                           

82بولعید بعلوج، مرجع سابق، ص  1 

209أمیر عبد اللطیف مشهور مرجع سابق، ص  2 

95محمد صالح عبد القادر، مرجع سابق، ص  3 

35،34: سورة التوبة، الآیات  4 

رواه مسلم  5 
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   :الالتزام بقاعدة الغنم بالغرم- 2

الذي ) الغنم(، ویقصد بها أن العائد1"الخراج بالضمان: "وهذه القاعدة مأخوذة من حدیث النبي

یتحملها أي من یقوم بأي عملیة التي  والأعباءیتحصل علیه الفرد أو الهیئة یرتبط بمقدار درجة المخاطر 

 2.تجاریة أو استثماریة یتحمل ربحها وخسارتها

یعمل على تأسیس المجتمع على عدالة التوزیع وتكافؤ الفرص فلا یصح أن یقاسموا  الإسلامف

 3.عوائد ومكاتب المشروع دون أن تتوزع مغارمه بینهم بالعدل

  :وجوب التملك- 3

الك حق الملكیة على جمیع الزیادة المتولدة في ذلك الشيء وجود حق ملكیة على شيء یمنح الم 

سواء كانت هذه الزیادة حصلت بعوامل طبیعیة، أو بفعل المالك أم بعوامل العرض والطلب في السوق، 

فیجب في التمویل أن یكون الشيء المعمول به سواء كان نقوداً أو عروضاً من ملك الشخص، أو بوكالة 

   .یصح التمویل بما لا تملكعن مالكه الأصلي، فلا 

 :ارتباط التمویل بالجانب المادي للاقتصاد

ي أنه یرتبط ارتباطاً وثیقاً بالناتج الحقیقي للمشروع فهو یقدم على الإسلاممن ممیزات التمویل 

أساس مشروع استثماري محدد تمت دراسته من كل الجوانب وذلك من حیث شخصیة المستفید ونوعیة 

ن التمویل وكیفیة السداد وإلى غیر ذلك من الأمور المتعلقة بدراسة الجدوى، وهذا المشروع والغرض م

    4.بخلاف التمویل التقلیدي

                                                           

رواه أحمد والترمذي والنسائي وأبو داود وابن حاجة  1 

264:بولعید بعلوج، مرجع سابق، ص  2 
 2001 قسنطینة، محمد سحنون، المؤسسات المصرفیة والسیاسات النقدیة في الاقتصاد اللاربوي،رسالة دكتوراه، غیرمنشورة، جامعة 3

  46،ص
، 2002یة، رسالة ماجستیر، منشورة، المطبعة العربیة، غردایة،الإسلاماصر، تطویر صیغ التمویل قصیر الأجل للبنوك سلیمان ن 4

  57ص
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  يالإسلاممقارنة بین ماهیة التمویل في الاقتصاد التقلیدي والاقتصاد : المطلب الثالث

لاختلاف الأطر یمثل التمویل أداة محوریة في دفع عجلة النمو الاقتصادي بینما ماهیته تختلف با

كل نظام، فالاقتصاد التقلیدي ینظر الى التمویل بنظرة معاكسة تماما  إلیهاالفكریة والشرعیة التي یستند 

 ي  الإسلامللاقتصاد 

  مقارنة من حیث المفهوم : أولا

ي، بحیث یتمثل في الإسلامیتشابه مفهوم التمویل في الاقتصاد التقلیدي مع مفهومه في الاقتصاد 

لمال، نقدي كان أم عیني من أصحاب الفائض المالي إلى أصحاب العجز، إلا أن نقطة الاختلاف تقدیم ا

ي یشترط في المشاریع الممولة الشرعیة والابتعاد عما حرمه القران، الإسلامتكمن في أن التمویل 

تبرعي، ي یمكن أن یكون بقصد الاسترباح كما یمكن أن یكون بقصد الإسلامبالإضافة إلى أن التمویل 

  .إلا أن التمویل التقلیدي یكون قصد الربح فقط

  مقارنة من حیث المصادر: ثانیا

تنقسم مصادر التمویل إلى مصادر داخلیة ومصادر خارجیة في الاقتصادین ، فبالنسبة للمصادر 

بر من الداخلیة تكمن نقطة الاختلاف بینهما في الأسهم الممتازة، لأنها غیر جائزة شرعاً لدلك فهي لا تعت

ي، الإسلامي، أما بالنسبة للمصادر الخارجیة فتختلف بین التمویل التقلیدي و الإسلاممصادر التمویل 

حیث یعتمد الأول على السندات ذات الفائدة الثابتة غیر الجائزة شرعاً، وكذلك على المصارف التقلیدیة 

ي الإسلامي حین نجد أن التمویل وخاصة التجاریة منها التي تعمل بنظام الإقراض بالفائدة الربویة، ف

یة التي تعمل بصیغ المشاركة وفقاً لمبدأ الغنم بالغرم الإسلامیعتمد على القروض الحسنة والمصارف 

  .وصیغ الهامش المعلوم التي أجازها الفقهاء

 مقارنة من حیث العوائد: ثالثاً 

بح كعائد للتنظیم، والأجر كعائد تتمثل فوائد التمویل التقلیدي في الفائدة كعائد الرأس المال، والر 

ي فقط في الربح والأجر وفي بعض الحالات الإسلامللعمل، والربع كعائد للأرض، وتختلف في التمویل 

 .الجعالة، أما فیما یخص الریع فیوجد خلاف بین الفقهاء، فمنهم من یجیزه بشروط معینة ومنهم لا یجیزه
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ي یرتبط الإسلامالتمویل وذمة المستفید، بینما في التمویل  والعائد في التمویل التقلیدي یرتبط بمقدار

ارتباطاً أصلیاً بنتیجة المشروع الذي تم تمویلیه، أي بمعنى اخر التمویل التقلیدي یعتمد على الفائدة 

  .على المشاركة في الربح والخسارةي یعتمد الإسلامالثابتة، بینما التمویل 

  :لاف بین الفائدة والربحوالجدول التالي یوضح لنا نقاط الاخت

  مقارنة بین الربح والفائدة الربویة): 1(جدول رقم

 عنصر المقارنة الفائدة الربویة  الربح

  الزیادة في الأصول المتداولة - 

  جائزة شرعا - 

 

  الزیادة في الأصول - 

 تعنبر الفائدة غیر جائزة شرعا- 

  

 یةالإسلامالناحیة  

  احتمالي في أصل وجوده- 

  ي مقدارهاحتمالي ف- 

  عائد نتاج عن تفاعل عنصري - 

  یقترن بفكرة المخاطرة- 

عائد یرتبط بنتیجة المشروع - 

 الممول

  مقدرا محددا سلفا من الزیادة- 

عائد یرتبط بمقدار التمویل - 

  وذمة المستفید

  خالیة من المخاطر - 

عائد لا ینتج عن تفاعل - 

 عنصري

  

  

 الناحیة الاقتصادیة  

     49مرجع سابق، ص شوقي بورقبة،: المصدر  

  

ومن خلال هدا العرض یمكننا تلخیص نقاط التمایز بین التمویل في الاقتصاد التقلیدي والاقتصاد 

  :ي في الجدول التاليالإسلام

  يالإسلاممقارنة بین التمویل التقلیدي والتمویل ): 2(جدول رقم
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 صر المقارنةعن التمویل في الاقتصاد التقلیدي التمویل في الاقتصاد الإسلامي

تقدیم المال من أصحاب الفائض الى أصحاب 
 العجز بقصد التبرع او الاسترباح

تقدیم المال من أصحاب الفائض 
 إلى أصحاب العجز قصد الربح فقط

  
 المفھوم

الوصول برأس المال إلى حالة من الاستثمار 
دون الحصول على فوائد غیر مشروعة 

 )الربح أو الخسارة(
 لى أقصى ما یمكنتضخیم الفائدة إ

  
  

 الھدف

یعمل على عدم الاكتناز وفرض الزكاة على 
 أفراد المجتمع

یؤدي إلى تشغیل لرأس المال ویتم 
توجیھ كل المدخرات للإنتاج 

 والاستثمار
 

  
  

 المبادئ

یستمر ملك رأس المال في التمویل الإسلامي 
 للمالك

تنتقل الملكیة في التمویل التقلیدي 
 إلى الطرف الآخر

  
  لكیة راس المالم

 

تتمثل في الأسھم العادیة والتمویل الذاتي 
 والقروض الحسنة وكذا المصارف الإسلامیة

تتمثل في الأسھم العادیة والممتازة 
والتمویل الذاتي والسندات 

 .والقروض البنكیة

  
  مصادر التمویل

 

تنحصر في الریح والأجر والجعالة وهناك -1

  بحخلاف بین الفقهاء فیما یخص الر 

یشترك الطرفان في الربح قل أو كثر -2

  حسب اتفاقهما

تقع الخسارة على كل من الممول -3

والمتمول في حالة المشاركة وعلى رب المال 

  في حالة المضاربة

 الممول یستحق المكافأة مقابل المخاطرة-4

 

تتمثل في الفائدة والأجر والریح -1

 والربع

لا ترتبط الزیادة التي یحصل -2

 ممول بنتیجة المشروععلیها ال

لا یتحمل الممول أي خسارة، -3

 أي أن المستفید ضامن لما في یده

الممول یستحق المكافأة مقابل -4

 تخلیه عن المال

 

 عوائد التمویل

 .50قبة، المرجع السابق، ص شوقي بور : المصدر
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   ماهیة التمویل العقاري: المبحث الثاني

لغة التي یة الباهمالأدوات التي تدعم قطاع الإسكان، ونظرا للأ أهمیعد التمویل العقاري من 

 یحضى بها، سنحاول في هدا المبحث ان نتطرق الى التمویل العقاري بشكل واسع  

   :یتهأهممفهوم التمویل العقاري و : المطلب الأول

 : یته نجدأهممن بین التعاریف المقدمة للتمویل العقاري و 

  :مفهوم التمویل العقاري :أولا

  :بالعقارالمقصود 1- 

كل مال : "شيء مستقر بحیز ثابت فیه، لا یمكن نقله منه دون تلف و العقاركل : یعرف العقار على أنه

 1"إلخ.. ثابت له أصل كالأرض، مبنى، 

المؤرخ في  75/58من الأمر رقم  683/01ومصطلح العقار مقصود به ما جاءت به المادة 

فیه ولا یمكن كل شيء مستقر بحیزه وثابت "والمتضمن القانون المدني المعدل والمتمم  26/09/1975

 2"نقله منه دون تلف 

  :العقاريالتمویل 2-

هو عملیة إقراض الأموال لاستثمارها في شراء المساكن الخاصة بضمان رهن تلك العقارات وهو أیضا 

مبالغ مالیة  الأشخاصتلك العملیة القانونیة التي تهدف إلى أن تضع مؤسسة مالیة تحت تصرف أحد 

بناء أو ترمیم أو تحسین المساكن والوحدات الإداریة والمنشآت الخدمیة تخصص بصفة أساسیة لشراء أو 

ومباني المحلات المخصصة للنشاط التجاري وذلك بضمان حق الامتیاز على العقار أو رهنه رهنا رسمیا، 

  3.أو غیر ذلك من الضمانات التي یقبلها الممول

ة على ترخیص من الجهات المختصة، هو النشاط الذي تمارسه المؤسسات المالیة الحاصل :2تعریف

ویهدف إلى تقدیم الائتمان لتمویل إنشاء أو امتلاك أو تجهیز أو صیانة أو ترمیم المساكن، كما یشمل 

                                                           

11،ص2009-2008عرعار الیاقوت، التمویل العقاري، مذكرة الماجستیر في الحقوق، جامعة یوسفي بن خدة، الجزائر، 1 

 2 59،ص2021، 8،المجلد3،العدد2سیاحیة، مجلة القانون العقاري، جامعة البلیدةمحمد بوخریص، مفهوم العقار السیاحي وموارده ال 

 3  13عرعار الیاقوت، مرجع سابق، ص
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تمویل مشاریع البناء والعقارات، بالإضافة إلى تقدیم القروض للشركات التي تعمل في مجال توفیر مساكن 

 1ذات إیجارات معتدلة

لتلبیة احتیاجات الأفراد ) شركات، بنوك(الأموال اللازمة من قبل ممولین هو توفیر  :3تعریف

شركات تمویل (ه وفق ضوابط وشروط محددة تنظم العلاقة بین الممول أنواعمن العقار ب) المستثمرین(

  2.والمستثمر في إطار قانوني یضمن حقوق جمیع الأطراف) بنوك- عقاري 

ول إن التمویل العقاري هو عملیة تمویلیة یمنحها الممول إلى ومن خلال التعاریف السابقة یمكن الق

 .المقترض بتقدیم مبلغ من المال من أجل شراء أو ترمیم أو بناء مسكن

  :یة التمویل العقاريأهم- 3

التمویل العقاري یعمل على توفیر المال اللازم لشراء أو بناء العقار من مسكن وغیره، ویتیح للفرد 

خاص به وبنفس قیمة المسكن المؤجر بعد سداد كامل ثمنه حیث توجد حاجة ماسة  شراء أو بناء مسكن

؛ )غریزة التملك(بالناس لامتلاك مساكن خاصة بهم، تسعهم وتسع أولادهم وضیوفهم، ویشبع هذه الغریزة 

یة همیة كبیرة في حیاته بخلاف المسكن المستأجر، وتظهر هذه الأأهملأن المسكن المملوك للإنسان له 

 3:من النواحي الآتیة

یؤدي التمویل العقاري إلى توسیع قاعدة الملكیة في المجتمع بدلاً من الإیجار، حیث إنه یساعد   - أ

  .على امتلاك المسكن خاصة لمحدودي ومتوسطي الدخل

یعمل على تطویر وتنمیة القطاع العقاري عن طریق إیجاد فرص كبیرة للمستثمرین لتوجیه  - ب

العقاري، وتشجیعهم على بناء الوحدات السكنیة التي یحتاجها السوق خاصة  استثماراتهم في القطاع

الإسكان الاقتصادي والمتوسط، كما یعمل على رواج وتنشیط السوق العقاري نتیجة ازدیاد الطلب على 

كنیة التي یحتاجها الناس، وتحریك وتنشیط السوق العقاریة یمثل ركناً أساسیاً في الاقتصاد  الوحدات الس

 .لقوميا

هذا النوع من التمویل في توجیه  ساهمیساعد على تنمیة الوعي الادخاري في المجتمع حیث ی - ت

الأسر وأصحاب الأموال القلیلة نحو الادخار، والبعد عن الاتفاق الاستهلاكي، وتوجیه هذه الأموال نحو 

                                                           

 1 11،ص2001، دار النهضة، لبنان،)مصادر التمویل(الحجازي عبید علي احمد،  

 2 59هشام محمد القاضي، مرجع سابق، ص 

 3 67هشام محمد القاضي، نفس المرجع، ص
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دة، أي إنه استثمار الاستثمار في القطاع العقاري حیث إنه استثمار في أصول حقیقیة وملموسة ومفی

 .مضمون وآمن

 المساعدة في تحقیق التنمیة الاقتصادیة للدولة، وذلك عن طریق:  

  یساعد الدولة على مواجهة ظاهرة سكان العشوائیات، وسكان المقابر والإسكان الهامشي كالسكنى

من جدید، في الجراجات، وفوق الأسطح وغیرها، والقضاء على المناطق العشوائیة، وإعادة تخطیطها 

 .وبناء مساكن علیها لهؤلاء السكان

  یمثل آلیة عصریة جدیدة تتوافق مع اقتصاد السوق، حیث یوفر التمویل لیس فقط من أجل

 .الاحتیاجات الحالیة من الوحدات السكنیة، بل أیضا من أجل الطلب المستقبلي

 عقاري وفقا لأسس یسهم في سرعة نمو الدین العقاري عن طریق التوسع في إتاحة التمویل ال

التخفیف من حدة التضخم وارتفاع الأسعار في سوق العقارات؛ و .موضوعیة واقتصادیة، وخفض تكلفته

حیث إن تنشیط حركة تداول الوحدات السكنیة الجدیدة والقدیمة في سوق العقارات یؤدي إلى توازن 

 .الأسعار، وبالتالي التخفیف من حدة التضخم

 دیق العقاریة والشركات العاملة في المجال العقاري، وخصوصا في یعمل على تنامي دور الصنا

 .یةالإسلاممجال التمویل المعتمد على الشریعة 

  إنشاء شركات للتمویل العقاري وشركات للتوریق یخفف العبء عن الجهاز المصرفي، وهذا

  .سیؤدى إلى زیادة في نشاط سوق رأس المال

كبیرة وفوائد متعددة ویتوجب على المختصین بذل المزید  یةأهمومنه نستنتج أن لتمویل العقاري 

  .من الجهود لتفعیل هذا النوع من التمویل وأن تعمل على توسیع قاعدة المستفیدین منه
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  : خصائص التمویل العقاري واطرافه: المطلب الثاني

 :تتمثل خصائص التمویل العقاري في

  :خصائص التمویل العقاري: أولا

العقاري تختلف صوره وأشكال تطبیقه في دول العالم وفقا لعدد من المحددات كأنماط  نظام التمویل 

المعیشة والأوضاع الاقتصادیة والمالیة، وعلى الرغم من جمیع هذه الفروقات، یتمیّز التمویل العقاري 

 :بخصائص فریدة یمكن تلخیصها فیما یلي

 :المتتابع التمویل العقاري عقد مالي ومن العقود ذات التنفیذ-1

 :ماليالتمویل العقاري عقد - 1-1

یتیح نظام التمویل العقاري إمكانیة التدخل المالي، ویتجلى ذلك من خلال الالتزامات المتبادلة بین أطراف 

 .الاتفاق ومن خلال المؤسسات المخول لها مزاولة أنشطة التمویل العقاري

  :ة یتضمن شروطا تتمثل فيفاتفاق التمویل العقاري كغیره من العملیات القانونی

  الشروط التي یتم قبولها من البائع والمشتري في شأن بیع العقار بالتقسیط بما في ذلك بیان العقار

 وثمنه

 مقدار المعجل من البیع الذي أداه المشتري للبائع. 

  ملعلى أن تكون محددة إلى حین استیفائها بالكا وشروط الوفاءبها،باقي الثمن  وقیمة أقساطعدد 

  وهذه  علیها،قبول البائع حوالة حقوقه في أقساط الثمن إلى الممول بالشروط التي یتفقان

كما أن الجهات المخول لها وممارسة نشاط  مالیة،الالتزامات كما یبدو جلیا هي كلها التزامات 

 :فيالتمویل العقاري تتمثل 

ویل العقاري والتي من المفترض أن الجهات الاعتباریة العامة التي یشمل نطاق عملها نشاط التم  -

 .تراعي عند مزاولة نشاطها البعد الاجتماعي

ویجوز للبنوك  مساهمةشركات التمویل العقاري التي تنشأ لهذا الغرض علیها أن تتخذ شكل شركة  - 

المستقلة لدى البنك المركزي أن تزاول نشاط التمویل العقاري شریطة الحصول على موافقة البنك المركزي 
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عن ذلك، ومجمل هذه المؤسسات هي مؤسسات مالیة تزاول نشاط التمویل العقاري وفقا للقواعد القانونیة 

التي تنظم طریقة عملها، كما أنها توفر الأموال اللازمة لعملیات الإقراض عن طریق الأدوات المالیة 

 .المتاحة كالأسهم والسندات وغیرها

ائتمان نقدي، یتم سواء مباشرة بأن یوضع بین یدي والتمویل العقاري عملیة مالیة في صورة 

. المشتري لیسدد منه ثمن العقار أو نفقات تحسینه، أو بطریقة غیر مباشرة بأن یسلم للبائع وفاء للثمن

لإقامة بناء على أرض طالب التمویل، فإن ) مقاولا(وحتى في الأحوال التي یتعاقد فیها الممول مع الغیر 

النهایة على أنها دین بمبلغ من النقود یلتزم طالب التمویل بسداد أقساطه إلى الممول  هذه العملیة تتوج في

  1وفقا لما تم الاتفاق علیه

 :التمویل العقاري من العقود ذات التنفیذ المتتابع - 2- 1

إن اتفاق التمویل العقاري من العقود الزمنیة أو ما تسمى بعقود المدة، وتُعد هذه العقود من النوع 

 .كل الزمن فیه عنصراً جوهریاً، مثل قد الإیجار فلا یمكن تصور وجود عقد دون أن تحدد له مدةالذي یش

ومنه یتم تطبیق اتفاق التمویل العقاري من طائفة العقود ذات التنفیذ المتتابع، ولو أن الزمن أو 

دید مقدار الأقساط المدة لا یعتبران ركنا جوهریا في هذا العقد إلا أنه یلعب دور مهم وذلك یكمن في تح

  2التي یلتزم بها الممول

 )سنة او أكثر15سنوات الى  10(الأجلواتفاق التمویل العقاري من الائتمان الطویل 

 ءكما أنه من بین الشروط التي یجب أن یتضمنها اتفاق التمویل العقاري المدة المحددة للوفا 

مدة لا تتدخل في تحدید التزامات طرفي العقد، بأقساط باقي الثمن، لكن الواقع عكس ذلك تماماً اذ أن ال

 .فمقدار التزامات كل طرف لا تتغیر بحسب المدة التي تستغرقها فترة السداد

  كما أن مبلغ التمویل المتفق علیه یمكن أن یوفي به المقترض دفعة واحدة أو أكثر وفقا المعدل

 .انجاز أعمال البناء أو الترمیم أو التحسین

                                                           
دار الجامعة الجدیدة، " دراسة في احكام قانو التمویل العقاري والتشریعات المقارنة"بد الحمید، أنفاق التمویل العقاري، ثروت ع  1

   14 13، صص 2007اسكندریة، مصر،
ة الحقوق بوزید الیاس، مداخلة بعنوان الحتمیة الالیة المصرفیة في القروض العقاریة، ضمن فعالیات ملتقى التحدیث العقاري، كلی  2

   5،ص2013دیسمبر  19والعلوم السیاسیة جامعة تلمسان، 



 ل الفصل��و  �طار�النظري�للتمو�ل�العقاري����النظام�التقليدي�و�النظام��سلامي

 

  
26 

 
  

  العقاري یختلف عن العقود الزمنیة، إذ أنه ینتج عن هذه الأخیرة أثر هام وهو أن اتفاق التمویل

لیس للفسخ أثر رجعي، كما أن المنفعة التي حصل علیها أحد أطراف العقد لا یمكن استردادها، غیر أن 

التي  اتفاق التمویل العقاري لیس كذلك فیمكن إعمال الأثر الرجعي للفسخ بحیث یعود المتعاقدان للحالة

كانا علیها قبل انعقاد العقد، وهذا ما أكدته محكمة النقض الفرنسیة بمقتضى حكم نقض مدني صادر في 

16/03/1994.1 

  : التمویل العقاري من عقود الإذعان وعقود الاستهلاك- 2

  : التمویل العقاري من عقود الإذعان- 1- 2

" سالیني"ریف واحد، فالفقیه الفرنسي عقد الإذعان لم یتفق علیه الفقهاء ولا المشرعین على تع   

صاحب أو فكرة عقد إذعان هو تغلیب لإدارة واحدة تتصرف بصورة منفردة، وتملي قانونها، ولیس على 

  2فرد محدد بل مجموعة غیر محددة، ولا ینقصها سواء إذعان من یقبل قانونا للعقد

حول مدى اعتبار عقد التمویل العقاري وبالنظر إلى إحدى المحاكم الفرنسیة التي قاما بإدلاء رأیها 

من قبیل عقود الإذعان، وبعد تحلیل طویل رفضت إشباع هذا الوصف على اتفاق التمویل العقاري محل 

النزاع، وتوصلت المحكمة إلى نتیجة أنه وفقا للنصوص الجدیدة فإن الشرط لا یكون تعسفیا، ویستبعد في 

  3تقدیره للشرط التعسفي

 :التمویل العقاري من عقود الإذعان أنشأت نتائج مهمة وهيومنه فإن اتفاق 

  یجب أن تكون إجراءات التمویل واضحة ومحددة حیث یكون طالب القرض على معرفة كاملة

 .بجمیع حقوقه والتزاماته

  یجب أن یكون العرض المقدم لطالب التمویل مكتوبا وتكتب البیئات الرئیسیة بخط ظاهر وتُكتب

 .بخط بارز البیئات الرئیسیة

  

                                                           

 1 19،ص18عرعار الیاقوت، مرجع سابق، ص 
، كلیة الحقوق، جامعة الاخوة 02،العدد30بلیمان یمینة، عقود الإذعان وحمایة المستهلك، مجلة العلوم السیاسیة، المجلد 2

  103،ص2019منتوري،قسنطینة،

 3 34ع سابق، صثروت عبد المجید، مرج 
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  :التمویل العقاري من عقود الاستهلاك- 2- 2

  :یمكننا من خلال المصطلحات التي سنتطرق لها وضع مفهوم لعقد الاستهلاك وهي أطرافه

هو الطرف الأساسي ویعتبر الطرف الأضعف في هذه العلاقة، فهو ذلك الشخص  :تعریف المستهلك-أ

  1.رها، وذلك لغایة توفیر ما یحتاجه وخدمات لإشباع حاجتهالذي یبرم عقود مختلفة من شراء وإیجار وغی

كل منتج او تاجر او حرفي او مقدم خدمات أیا كانت صفته القانونیة، یمارس نشاطه في : المتدخل- ب

 2.الإطار المهني العادي او یقصد تحقیق الغایة التي تأسس من اجلها

  :لاستهلاك ویترتب علیها نتائج منهاحیث ان اتفاق التمویل العقاري یعتبر من قبیل عقود ا

  بمنح للمقترض مهلة للتفكیر في العقد المطروح له والرد علیه، -الممول- تلتزم المؤسسة المالیة

وذلك راجع على أنه لا یملك إیرادات منظمة وأجهزة متخصصة في تمویل العقاري، یكمن أن تقدم 

 .له استشارات

 وتسلیمه معلومات وبیانات كافیة حول مختلف جوانب  تلتزم المؤسسة المالیة بتبصرة المقترض

 .التمویل العقاري، وذلك من مزایاه ومخاطره، شروط الاتفاق، وما یترتب عن مخالفتها

  :أطراف التمویل العقاري: ثانیا

یتضمن اتفاق التمویل العقاري طرفین أساسیین هما الجهة الممولة والمستثمر، وینضم إلیهما 

لة، فإذا كان التمویل لغرض الاستثمار في بناء عقار على أرض یملكها المستثمر أطراف أخرى ذات ص

أو لعرض ترمیم أو تحسین عقار یملكه أو غیر ذلك من المجالات متعین أن یكون التمویل بموجب اتفاق 

  .بینه وبین الممول وبین أي طرف آخر یكون له شأن في الاتفاق

  

 

                                                           
جحایشیة نورة، العقد الاستهلاكي في التشریع الجزائري، أطروحة نیل شهادة الدكتوراه، قانون اعمال كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 1

  37،ص2022- 2021، قالمة،1945ماي  08جامعة 
، الجلة الجزائریة للعلوم القانونیة "ئريخصوصیة اطراف عقد الاستهلاك في التشریع الجزا"نویري محمد امین، عبد الحق لخداري، 2

  237،ص57،2020،المجلد02السیاسیة والاقتصادیة، جامعة العربي التبسي تبسة، العدد
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 :)الممول(الهیئات المانحة للتمویل العقاري- 1

الهیئة الممولة في التمویل العقاري هي الكیان الذي یوفر التمویل، سواء كان بنكًا متخصصًا في 

التمویل العقاري، أو شركة تمویل عقاري، أو أي جهة أخرى مُرخَّص لها قانونیًا بممارسة دور الممول 

مبلغا مالیا معینا ) لمقترضا( والممول في التمویل العقاري هو الشخص الذي یضع تحت ید المستثمر 

السداد التزاماته من عملیة قانونیة تدخل في نطاق تطبیق قانون التمویل العقاري، كما لا تسمح نصوص 

التمویل العقاري بأن یكون الممول شخصا طبیعیا، بل یجب أن یكون في صورة مؤسسة مالیة لها 

 1:سة نشاط التمویل العقاري شخصیة اعتباریة، وفي ما یلي الجهات التي یسمح لها بممار 

  :الشخصیة الاعتباریة العامة- 1- 1

التي یُعدُّ التمویل العقاري جزءًا من أنشطتها وأهدافها، ویعرف الشخص الاعتباري بأنه كل 

والأموال یهدف تكوینها إلى تحقیق من غرض معین ویمنحها الشخصیة القانونیة  الأشخاصمجموعة من 

الاعتباریة نجد الدولة وكذلك المدیریات والمصالح وغیرها  الأشخاصغرض، و لتمكینها من تحقیق هذا ال

من المؤسسات العامة التي یمنحها القانون شخصیة اعتباریة، كصنادیق السكن، شركات التأمین صنادیق 

  .الضمان ودعم نشاط التمویل العقاري

  :شركات التمویل العقاري - 2- 1

استخدمها قانون التمویل العقاري لتقوم بممارسة شركات التمویل العقاري هي مؤسسات مالیة 

نشاط التمویل العقاري، الى جانب الجهات الأخرى العاملة في هذا المجال وتعتمد شركات التمویل العقاري 

أساسا على القروض التي تحصل علیها من مؤسسات مالیة أخرى، وهي بذلك تقوم بدور الوسیط بین 

وسائل  أهموهذا عكس البنوك التجاریة والتي تعتبر وسیطا أولیا، ومن  مصادر التمویل وراغبي الاقتراض،

  الأجلشركات التمویل العقاري للحصول على الأموال إصدار الأوراق المالیة طویلة 

  

  

 

                                                           

 1 30،ص2005ایمن سعد سلیم، مشكلات التمویل العقاري، دار النهضة العربیة، القاهرة، 
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  :البنوك المسجلة لدى البنك المركزي - 3- 1

هام في  تعد البنوك من أبرز المؤسسات المالیة التي تزاول نشاط التمویل بشكل عام، ولها دور

من البنوك العاملة في مجال التمویل العقاري وهي البنوك التجاریة  أنواعالتمویل العقاري، ونجد ثلاثة 

 .والبنوك العقاریة وبنوك الاستثمار

  :)طالب التمویل(المستثمر - 2

المستثمر هو الفرد الذي یتلقى القرض العقاري لاستخدامه في الوفاء بالتزاماته تجاه المستفید 

لیه فطالب التمویل أو المستثمر أو المقترض أو المشتري أو هو طرف الذي یلجا الى جهة التمویل وع

 العقاري

 :وللحصول على قرض أو تمویل عقاري، یمكن أن یأخذ إحدى الصور التالیة

 أن یكون شخصا راغبا في شراء وحدة سكنیة لسكنه الخاص. 

 قاري لشراء وحدة عقاریة له ثم یقوم ببیعها أن یكون المشتري شخص یلجا إلى جهة التمویل الع

 .لمشتري آخر بموافقة الممول العقاري

  أن یكون شخصا لدیه قطعة ارض یرغب في بناءها، ثم یقوم ببیعها للغیر بنظام التملیك أو

 .التقسیط

  :)بائع العقار أو غیره(أطراف أخرى - 3

  1:غرض من التمویل وهمالطرف الآخر في اتفاق التمویل العقاري یختلف باختلاف ال

فإذا كان التمویل بغرض الشراء فإن الطرف الآخر هنا هو بائع العقار أما إذا كان الغرض من    

التمویل هو البناء، أو الترمیم، أو التحسین فإنه یكون هو القائم بأعمال البناء، أو الترمیم، أو التحسین 

ال ودخول هذا الطرف في عقد التمویل أمر طبیعي؛ كالمقاول، والبناء، ومهندس الدیكور على سبیل المث

لأن العقد أساساً ینبغي أن یكون بین طالب العقار أو الترمیم أو التحسین، والبائع، أو القائم بالترمیم أو 

 التحسین

                                                           

 1 125هشام محمد القاضي، مرجع سابق، ص 
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وهذا الطرف الثالث قد یكون شخصاً طبیعیاً، كالأفراد، أو شخصاً اعتباریاً كشركة تعمل في مجال 

 قاريالاستثمار الع

وإذا كان الطرف الآخر هو بائع العقار فإن القانون قد ألقى علیه بعض الالتزامات التي یجب 

 :علیه القیام بها، وتتمثل في أمرین

قبول البائع حوالة حقوقه في أقساط الثمن إلى الممول بالشروط التي یتفقان علیها، بمعنى أن  :الأول 

ى البائع نقداً، وفي مقابل ذلك یحل محل هذا البائع في حقوقه الممول هو الذي یقوم بدفع ثمن العقار إل

  )المستثمر بتعبیر القانون(والتزاماته تجاه المشتري 

التزام البائع بتسجیل العقار باسم المشتري خالیاً من أیة حقوق عینیة علیه للغیر،  :والالتزام الثاني هو

  .أیة حقوق عینیة علیه للغیر، كحق رهن، أو امتیاز وبالتالي تنتقل ملكیة العقار إلى المشتري خالیة من

ویمكن أیضا لشركة التأمین أن تدخل طرفاً ثالثاً في اتفاق التمویل العقاري، في حالة ما إذا اشترط 

الممول على المستثمر أن یؤمن لصالحه بقیمة حقوقه وفقاً لاتفاق التمویل العقاري ضد مخاطر عدم 

  .أو عجزه السداد بسبب وفاة المستثمر

وفي هذا القول نظر، لأن شركة التأمین لیست طرفاً أصلیاً في اتفاق التمویل العقاري، بحیث 

یتوقف على وجودها وجود الاتفاق، وینعدم بعدمها، كما أن اشتراط التأمین ضد مخاطر عدم السداد هو 

ه من حق الممول أن یشترط أمر جوازي لأطراف اتفاق التمویل العقاري ویقول قانون التمویل العقاري أن

 .على المستثمر التأمین لصالحه ضد مخاطر عدم السداد، وقد لا یشترط ذلك

 وإن كان الواقع العملي یدل على أن اشتراط التأمین لصالح الممول هو أمر وجوبي، ولیس جوازیا

المستفید  ویكون الممول هو) المقترض(كما أن علاقة شركة التأمین التعاقدیة تكون مع المستثمر 

   .من مبلغ التأمین، بحیث تلتزم شركة التأمین بسداد مبلغ التأمین إذا حدثت المخاطر المؤمن علیها
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 اتفاقیات وشروط التمویل العقاري: المطلب الثالث

 :للتمویل العقاري العدید من الشروط والاتفاقیات یجب الالتزام بها وتتمثل في

 اتفاقیات التمویل العقاري :أولا

  1:لتمویل العقاري یتكون من اتفاقین هماا

  :الاتفاق الثنائي- 1

إذا كان التمویل لغرض الاستثمار في بناء عقار على أرض یملكها المقترض أو بغرض ترمیم أو 

تحسین عقار یملكه یجب أن تكون ملكیته للأرض مسجلة، وأن یكون التمویل بموجب اتفاق بین المقرض 

التمویل وملحقاته والعائد المتفق علیه وشروط الوفاء به دون التقید بالحدود  والمقترض وان یتضمن مقدار

المنصوص علیها في أي قانون آخر وأن یلتزم برهن العقار لصالح المقترض رهنا رسمیا ضمانا للوفاء 

  .بالتمویل وملحقاته وعائده

  ):ثلاث أطراف(الإتفاق الثلاثي  - 2

 الاستثمار في شراء عقار، یجب أن یتضمن الاتفاق بین  عند استخدام التمویل العقاري لغرض

 :المقرض والمقترض وبائع العقار البنود التالیة

  الشروط المتفق علیها بین المقترض وبائع العقار بشأن عملیة البیع، بما في ذلك تحدید العقار

  .وسعره

 قید بالحدود المنصوص مقدار العقار وملحقاته والعائد المتفق علیه وشروط الوفاء بها دون الت

 .علیها في أي قانون آخر

  التزام المقترض بسداد قیمة التمویل مباشرة الى البائع ما یفید وفاء المقترض بالفرق بین قیمة

 .التمویل وثمن البیع

 التزام البائع بتسجیل العقار باسم المقترض وأن یكون خالیا من أیة حقوق عینیة للغیر.  

 صالح المقرض رهنا رسمیا ضمانا للوفاء بالتمویل وملحقاته وعائدهالالتزام برهن العقار ل. 

                                                           

 1 51،50،ص ص2009یل العقاري والتنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة، دار الفجر للنشر، القاهرة،صلاح الدین السیسي، التمو  
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  تحدید الجهة المسؤولة عن تحمل رسوم ونفقات قید الرهن، على أن یضمن الاتفاق الثلاثي التزام

كما یسهل الاتفاق عملیتي نقل الملكیة . المقترض باستخدام القرض فقط للأغراض المحددة قانونًا

 ن العقار لصالح المقرضإلى اسم المقترض وره

 :شروط التمویل العقاري: ثانیا

 1:تتمثل شروط التمویل العقاري فیما یلي

  یجب أن تكون إجراءات التمویل واضحة ومحددة بما یضمن للمستثمر الإلمام الكامل بجمیع

  .حقوقه والتزاماته، وأن تقتصر على الأنشطة التي یحددها القانون

 ل مستندًا یؤكد أن المستثمر قد استلم نسخة من الشروط الأساسیة یجب أن یتضمن اتفاق التموی

 واطلع علیها قبل التوقیع، حیث لا یكتمل الاتفاق بدون هذا القرار

  ة للعقارجمالیمن القیمة الإ% 90یجب ألا تتجاوز قیمة التمویل المقدم للمقترض نسبة.  

 قییم المقیدة أسماؤهم في الجدول الذي تحدید قیمة العقار لأغراض التمویل بمعرفة أحد خبراء الت

 تعده

 الهیئة وبشروط ألا یكون من العاملین لدى الممول أو المستثمر. 

  دخل المستثمر، وذلك لضمان قدرته على  إجماليمن % 40یجب ألا یتجاوز قسط التمویل نسبة

  .تفوق إمكانیاته سداد الالتزامات المالیة دون التأثیر على استقراره المالي أو تحمل أعباء مالیة

  الدخل بشهادة من مصلحة  إثباتالتي یرتبط بها مقدار التمویل بدخل المستثمر یتم  الأحوالفي

 .الضرائب

  راتبه بشهادة معتمدة من جهة  إثباتإذا كان التمویل بضمان الخصم من راتب المستثمر یكون

 .العمل

  

   

                                                           

 1 55صلاح الدین السیسي، نفس المرجع، ص 
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  یةالإسلامیدیة والبنوك صیغ التمویل العقاري في البنوك التقل: المبحث الثالث

في ظل الطلب المتزاید على العقار ونظرا لتكالیف العالیة یلجئ المواطنین الى البنوك بغیة    

 یةالإسلامالحصول على التمویل اللازم مما فتح باب المنافسة بین البنوك التقلیدیة والبنوك 

   یةالإسلاممفاهیم حول البنوك التقلیدیة والبنوك : المطلب الأول

 :یة كما یليالإسلامیمكن تعریف البنوك التقلیدیة و 

 التقلیدیة  البنوك:أولا

 :تعریف البنوك التقلیدیة- 1

البنوك التقلیدیة وتسمى أیضا بنوك الودائع هي عبارة عن مؤسسات مالیة ائتمانیة غیر 

التعامل بصفة متخصصة تقوم أساسا بتلقي ودائع الأفراد القابلة للسحب لدى الطلب أو بعد أجل قصیر و 

لا تعتبر بنوك تجاریة إن لم تقم بوظیفة قبول الودائع القابلة " ، وبذلك الأجلأساسیة في الائتمان القصیر 

للسحب لدى الطلب من المؤسسات الائتمانیة أو ما ینحصر نشاطه الأساسي في عملیة الائتمان في 

 .. القصیر كبنوك الادخار و بنوك الرهن العقاري الأجل

المؤسسات  أنواعهي أنها نوع من ) التجاریة(لي فإن التعریف المختار والعام للبنوك التقلیدیة وبالتا

المالیة یرتكز نشاطها في قبول الودائع ومنح الائتمان والبنوك التجاریة بهذا المفهوم تعتبر وسیط بین 

وعلى الرغم من أن البنوك أولئك الذین لدیهم فائض في الأموال وبین أولئك الذین لدیهم عجز في الأموال 

التقلیدیة لا تعتبر الوسیط الوحید في هذا المیدان إلا أنها تتمیز بصفات معینة تمیزها على غیرها من 

  1.الوسطاء

  

  

 

                                                           
یة والبنوك التقلیدیة في تمویل المؤسسات الصغیرة والمتوسطة، باحث في صف الإسلاممطهري كمال، دراسة مقارنة بین البنوك  1

  132،ص2017مسان،الدكتوراه، جامعة تل
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  :أهداف البنوك التقلیدیة- 2

 1:تتمثل أهداف البنوك التقلیدیة في

القروض الممنوحة ومختلف إیرادات  وتتمثل في الفرق بین الفوائد على الودائع والفوائد على :الربحیة-أ

 .الخدمات المصرفیة المقدمة

وهي موارد البنك المالیة المتمثلة في الودائع، ویجب على البنك توفیر السیولة اللازمة  :السیولة- ب

 .المواجهة زیادة السحوبات المفاجئة

موالهم كمصدر یهدف البنك إلى تحقیق الأمان للمودعین، والذي یعتمد البنك على أ :الأمان-ج

 .للاستثمار

  :وظائف البنوك التجاریة- 3

  2:للبنوك التقلیدیة وظائف عدیدة منها

  :قبول الودائع- 1- 3

وظائف البنك التجاري على الإطلاق لما لها من آثار هامة على بقیة أعمال البنك  أهمهذه الوظیفة من 

یة كبیرة، وتعمل على دراسة هذه أهمالودائع وبالتالي على نجاح البنك، ذلك فإن إدارة البنوك تولى مسألة 

 إلخ... الودائع وتحلیلها باستمرار من حیث تركزها وحجمها ومدتها 

  :خلق نقود الودائع- 2- 3

الوظائف التي تؤدیها البنوك التقلیدیة والفكرة الأساسیة في خلق البنوك لنقود الودائع تأتي  أهمتعتبر من 

الحدیثة من تسویة مدفوعاتهم عن طریق الشیكات التي یسحبونها على  من اعتیاد الأفراد في المجتمعات

  ودائعهم

 

  :)الائتمان(منح القروض والسلف  - 3- 3

                                                           

 1 132مطهري كمال، نفس المرجع، ص 

 2 17،ص2000أبو عتروس عبد الحق، الوجیز في البنوك التجاریة، بهاء الدین للنشر والتوزیع، قسنطینة، 
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وهي وظیفة مكملة لوظیفة قبول الودائع، فالبنوك لن تستطیع الحصول على الودائع دون مقابل لأصحاب 

لوسائل التي تمكن البنوك من تقلیل ا أهمهذه الودائع، سواء كان هذا المقابل على شكل خدمات، ومن 

تكالیف الودائع إضافة إلى تكلفة الأموال من المصادر الأخرى هي استثمار هذه الأموال المتاحة بشكل 

وسیلة الاستغلال هذه الموارد المتاحة هي وسیلة منح القروض والائتمان مقابل الحصول على  أهمفعال، و 

  .فائدة محددة مسبقا من المقترض

 :الأوراق التجاریة صمخ- 4- 3

نظرًا للحاجة الماسة إلى السیولة النقدیة، یلجأ رجال الأعمال والأفراد والمؤسسات إلى البنوك التجاریة 

لتحصیل أوراقهم التجاریة قبل موعد استحقاقها، وذلك مقابل فائدة یستحقها البنك نظیر عملیة الخصم التي 

  .یطلق على هذه العملیة بعملیة خصم الأوراق التجاریةقام بها، وتسمى هذه الفائدة بمبلغ الخصم و 

 یة الإسلامالبنوك  :ثانیا

 : یةالإسلامالبنوك  تعریف- 1

ي، الإسلامیة في وضع تعریف محدد للبنك الإسلاماختلف الكتاب والباحثون في مجال البنوك 

ى ذكر العملیات التي باعتباره مؤسسة من مؤسسات الائتمان كما أن القوانین المنظمة لها اقتصرت عل

 تجعل من منها مصرفا

  1:وسوف یتم استعراض بعض هذه التعریفات

  فقد عرفه الدكتور احمد النجار بأنه مؤسسة مالیة مصرفیة لتجمیع الأموال وتوظیفها في نطاق

ي، وتحقیق عدالة التوزیع، ووضع المال في الإسلامیة، بما یخدم بناء مجتمع التكامل الإسلامالشریعة 

 .يالإسلاملمسار ا

 وعرفه الدكتور عبد الرحمن یسري احمد بأنه مؤسسة مصرفیة تلتزم في جمیع معاملاتها 

یة ومقاصدها وكذلك بأهدافها المجتمع الإسلامبالشریعة  أعمالهالجمیع وإدارتها  ةونشاطاتها الاستثماری

 ي داخلیا وخارجیاالإسلام

                                                           
یة، یة، قراءة في المبادئ والاسس وأسالیب التمویل، مجلة دفاتر اقتصادالإسلامجمال العسالي، سویسي طه عبد الرحمان، البنوك  1

  253،ص1،2013جامعة زیان عاشور، الجلفة، الععد
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 دي بأنه كل مؤسسة تباشر الأعمال المصرفیة، مع وكما عرفه الدكتور عبد االله عبد الرحیم العبا

 .الالتزام بعدم التعامل بالفوائد الربویة أخذا وعطاء

مؤسسة مالیة "ي على انه الإسلامیة یمكن تعریف البنك الإسلامومن خلال التعریفات السابقة للبنوك 

یفها توظیفا فعالا یكفل نموها نقدیة تقوم بأعمال والخدمات المالیة والمصرفیة وجذب الموارد النقدیة وتوظ

الشریعة  أحكاموتحقیق أقصى عائد منها وبما یحقق أهداف التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة في إطار 

  .یةالإسلام

  :یةالإسلامخصائص البنوك - 2

 :یة بـالإسلامتتمثل خصائص البنوك 

 :عدم التعامل بالفائدة- 1- 2

الأخرى هو تجنبه تمامًا للفوائد الربویة في جمیع  ي عن البنوكالإسلامما یمیز البنك  أهم   

ي وبدونها یصبح هذا البنك كأي بنك الإسلاممعاملاته، وتعد هذه الخاصیة المعلم الرئیسي والأول للبنك 

بَا أَضْ «: حرم الربا بكل أشكاله لقوله تعالى الإسلامربوي آخر لأن  عَافًا یَا أَیُّهَا الَّذِینَ آمَنُوا لا تأَْكُلُوا الرِّ

بَا وَأَحَلَّ اللَّ  ِ◌بَامُضَاعَفَةً وَاتَّقُوا االلهَ لَعَلَّكُمْ تفُْلِحُونَ ذلك بِأَنَّهُمْ قَالُوا إِنَّمَا الْبَیْعُ مِثْلُ الرِّ مَ الرِّ   1).هُ الْبَیْعَ وَحَرَّ

  :توجیه كل جهده نحو الاستثمار الحلال- 2- 2

اسي على التنمیة، حیث تلتزم باستثمار الأموال یة تركز بشكل أسالإسلاممن المعروف أن البنوك 

ي القائم على الإسلامأو المودعین، كما أنها تتبع المنهج  ینساهمالمالتي في حوزتها، سواء كانت تخص 

الشریعة في جمیع تعاملاتها، لذا فهي محكومة في جمیع معاملاتها بما أحله االله، وهذا یدفعها إلى  أحكام

   .یع التي تحقق الخیر للبلاد والعباداستثمار وتمویل المشار 

 

 : ربط التنمیة الاقتصادیة بالتنمیة الاجتماعیة- 3- 2

                                                           

 1 29القران الكریم، سورة النساء، الآیة رقم  
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یة بطبیعتها یجب أن تتزاوج بین الجانب المادي والروحي، وأبرز دلیل على ذلك الإسلامالبنوك    

التنمویة  في دعم زواج المسلمین، إلى جانب العدید من الأنشطة مساهمةالو هو تقدیم القروض الحسنة، 

یة لا یقتصر على الإسلامي الذي تعمل في إطاره البنوك الإسلاموالاجتماعیة، كما أن النظام الاقتصادي 

الربط بین التنمیة الاقتصادیة والتنمویة فقط، بل أنه یعد التنمیة الاجتماعیة أساسا لا تؤتى التنمیة 

  1.الاقتصادیة ثمارها إلا بمراعاته

  :عطلة ودفعها إلى الاستثمار الحلالتجمیع الأموال الم- 4- 2

یة الفئة الراغبة في استثمار أموالها بالطرق الحلال على إیداعها، مما یدفع الإسلامتشجع البنوك 

  .العدید من أصحاب رؤوس الأموال إلى تحریك أموالهم المجمدة واستثمارها لتنمیتها

  :یةالإسلامتسیر وتنشیط التبادل التجاري بین الدول - 5- 2

ویتحقق ذلك من خلال تعاون هذه البنوك وتبادل الخبرات فیما بینها، حیث یقدم كل منها ما 

یستطیع للآخر، تمامًا كما هو الحال في البنوك التقلیدیة المنتشرة عالمیًا، وهي بذلك تجعل الحركة 

  .م المصرفي القائمیة تسییر نحو التقدم، بل وتؤدي إلى الاستغناء عن النظاالإسلامالتجاریة بین الشعوب 

  :إحیاء نظام الزكاة- 6- 2

أنشأت بعض البنوك صنادیق خاصة لجمع الزكاة، تتولى إدارتها والإشراف علیها، كما أخذت 

  2.على عاتقها إیصال هذه الأموال لمصارفها المحددة شرعا

  :یةالإسلامأهداف البنوك - 3

   3:النحو التاليیة یمكن إجمالها على الإسلامهناك أهداف خاصة بالبنوك 

 

  :تجمیع أقصى قدر ممكن من الموارد المالیة- 1- 3

                                                           

 1 96،ص2013، 1محمد سحنون، الاقتصاد النقدي والمصرفي، دار البهاء الدین للنشر والتوزیع، قسنطینة، مجلد 
، 1علمیة، دار المسیرة للنشر والتوزیع والطباعة الأردن، مجلدیة الأسس النظریة والتطبیقات الالإسلاممحمود حسین الوادي، المصارف 1

43 42ص ص   

256 255جمال العسالي، سویسي طه عبد الرحمان، مرجع سابق، صصص   3 
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والجهات المختلفة في المجتمع، سواء كانت هذه  الأفرادمن خلال تجمیع المدخرات الموجودة لدى 

، أو تلك أصحابهاالمدخرات مرتبطة بعدم الاستخدام المؤقت لها لعدم الحاجة لمثل هذا الاستخدام من قبل 

دم الاستخدام الدائم الذي یستمر لفترة طویلة والذي یمثل اكتناز للموارد وعدم استخدامها ومن المرتبطة بع

یة هو تجمیع أكبر قدر الإسلامثم عدم انتفاع منها خلال فترة عدم الاستخدام وبالتالي فإن هدف البنوك 

 .ل المشاریع الاقتصادیةمن الموارد والمدخرات هذه وبما یتیح تحقیق الانتفاع منها باستخدامها في تموی

  :تحقیق الربح- 2- 3

یة الاستمرار أو البقاء بل ولن تحقق أهدافها الإسلامالأولویات وبدونه لا تستطیع البنوك  أهموهو 

الأخرى إذا أن الربح لا یهم فقط حملة الأسهم باعتباره بعد حافز أساسیا لدیهم للاحتفاظ بأسهمهم أو 

لأنه یحقق لهم الضمان لودائعهم، وتقدیم خدمات مصرفیة مناسبة لهم التخلص منها، بل یهم المودعین 

  .بإضافة الى ان ربح البنك بهم المجتمع ككل لأن في ذلك أكبر تأمین لوجود البنك واستمرار خدماته

 :الحكمة والأمان في التصرف بأموال- 3- 3

 یولة ملائمة لمواجهة الظروفوذلك من خلال تنویع الاستثمارات وتقلیل المخاطر والاحتفاظ بمعدلات س

   :الاستمراریة والنمو- 4- 3

أي تنمیة الموارد الذاتیة للبنك من خلال رفع رأس المال والأرباح المحتجزة والاحتیاطات، بالإضافة إلى 

 .تنمیة الموارد الخارجیة

 :تقدیم الخدمات الاجتماعیة- 5- 3

الاجتماعیة من خلال الإسهام في  والتي تسهم في خدمة المجتمع، وتطوره وتلبیة الاحتیاجات

تمویل المشروعات والنشاطات التي تحقق النفع الاجتماعي العام، وخدمة أفراده وبالذات الأكثر حاجة 

منهم أیا لأقل دخلا من القروض الحسنة ومن خلال الإسهام بجمع أموال الزكاة وغیرها واستخدامها في 

   .یةالإسلامكل الذي یتطابق مع قواعد الشریعة وبالش إلیهاالأوجه المخصصة لها وللمحتاجین 
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  صیغ التمویل العقاري في البنوك التقلیدیة: المطلب الثاني

تعتمد البنوك التقلیدیة في مجال العقار على مجموعة من الصیغ وهي أساسا قائمة على الإقراض 

ائدة، فترة السداد، بالفائدة مثل القرض العقاري حیث تخضع لشروط مصرفیة صارمة تتعلق بنسبة الف

  البنك من المخاطر وتحقیق العائد المرجو     ن، لضما...الضمانات

  :صیغة التمویل العقاري بقروض الفائدة: أولا

  :)القرض العقاري(تعریف التمویل العقاري بقروض الفائدة - 1

ویقصد به أن المصرف یقوم إعطاء شخص قرضاً بفائدة لتمویل شراء عقار أو تصنیعه أو 

تشطیبه أو ما في حكم ذلك، على أن یقوم المقترض بسداد هذا القرض وفائدته على أجال یتم الاتفاق 

علیها، وأحیانا یطلب من المقترض طالب التمویل تقدیم ضمانات مختلفة لكي تطمئن الجهة المقرضة إلى 

التأخیر عن سداد  استرداد القرض والفائدة، كما توضع شروط منها تحمیل المقترض بفوائد إضافیة عند

 1.الأقساط في مواعیدها حسب سعر الفائدة السائد في السوق أو أعلى منه

  :تتمثل أركان هذا العقد في الآتي

 المقترض(وهو طلب التمویل ویصدر من طالب القرض  :الإیجاب(. 

 المقرض(وهو موافقة الجهة المقرضة بإعطاء القرض لطالبه  :القبول(. 

 دةقرض بفائ :موضوع العقد 

 قرض بفائدة لتمویل عقاري :صیغة العقد 

  :ویكون التصویر البیاني لهذا العقد على النحو المبین في الصفحة التالیة

  

  

  

                                                           
ي، موقعالإسلامیة، موسوعة الاقتصاد والتمویل الإسلامحسین شحاتة، صیغ التمویل العقاري المعاصرة في میزان الشریعة  1  

 https://iefpedia.com.doc 27/03/2025خ اطلع علیه بتاری 
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  1:للاستفادة من القرض العقاري لابد من توفر شروط یلتزم بها الزبون منها العامة والخاصة
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صیغة التمویل العقاري بقروض الفائدة ): 2(الشكل                      

4حسین شحاتة، مرجع سابق، ص: المصدر                        

 : اريشروط القرض العق

للاستفادة من القرض العقاري لابد من توفر شروط یلتزم بها الزبون منها العامة والخاصة

  : الشروط العامة

 توسیع بناء على دفعات متناسبة من قیمة القرض

على المقترض ان یرهن العقار المراد شراؤه وتنفیذ المشروع السكني، وعلیه رهنا من الدرجة 

 كانلصالح بناء الإس

یقوم المقترض بتأمین على العقار المقدم كضمان للقروض ضد الحریق أو الزلزال بقیمة رصید 

                                         

دراسة حالة-قوال زواویة ایمان، إسماعیل مراد، بومدین اونان، القروض العقاریة في الجزائر

668،ص2017والإداریة، الجزائر، العدد السابع، جوان 

 ل الفصل��و 

                      

                        

شروط القرض العق- 2

للاستفادة من القرض العقاري لابد من توفر شروط یلتزم بها الزبون منها العامة والخاصة

الشروط العامة- 1- 2

 توسیع بناء على دفعات متناسبة من قیمة القرض

  على المقترض ان یرهن العقار المراد شراؤه وتنفیذ المشروع السكني، وعلیه رهنا من الدرجة

لصالح بناء الإس

  یقوم المقترض بتأمین على العقار المقدم كضمان للقروض ضد الحریق أو الزلزال بقیمة رصید

 القرض

                                                          
قوال زواویة ایمان، إسماعیل مراد، بومدین اونان، القروض العقاریة في الجزائر 1

 والإداریة، الجزائر، العدد السابع، جوان 
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  لا یمنح القرض للفرد الا إذا كان مالكا للأرض أو سطح او هیكل البناء المراد تنفیذ المشروع

 السكني علیه

 مقترضین اتجاه بنك لا یجوز استعمال القروض الممنوحة لتسدید ایة التزامات سابقة على ال

 الإسكان او غیره

  : الشروط الخاصة - 2- 2

 ان یكون المقترض یحمل جنسیة جزائریة 

 ان یكون بالغا للسن القانونیة عند تاریخ الموافقة على التمویل 

  سنة 15سنة مدة التسدید هي  50سنة مثلا شخص عمره  65ان یكون سنه لا یفوق 

  ذلك قانونیا تإثباان یكون مقر سكناه الجزائر ویتم 

  الأجر الوطني الأدنى  2و 1یتحصل على دخل ثابت ومنتظم وأن یكون على الأقل دخله یساوي

  المضمون

 ان یكون زبون لدى البنك  

  :القروض العقاریة أنواع3-

  1:وهي أنواعللقروض العقاریة عدة  

ل بناءه أي على هذه التقنیة على تمویل شراء السكن قب تعتمد: البیع على التصامیم تقنیة- 1- 3

التصامیم فعملیة البیع على التصامیم تساعد المشرف على بیع الأصل المسكن قبل ان تتم عملیة البیع 

 إذا

 :صح التعبیر، وفي هذا النوع من القروض العقاریة نمیز بین ثلاث حالات

 بالنسبة للطرفین أشكالسعر البیع یبقى ثابت، في هذه الحالة لا یوجد  :الحالة الأولى 

 زیادة سعر البیع أي أن المقاول لا یبقي سعره الأول، وفي هذه الحالة الزبون : الحالة الثانیة

 الزیادة وإذا لم یستطع أي عجز عن ذلك فیدخل المصرف لتقدیم قرض آخر یتحمل هذه

                                                           

669 668ایمان، إسماعیل مراد،بومدین اونان،نفس المرجع، ص ص ةقوال زواوی 1 
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 عدم إتمام المقاول للمسكن قید الإنجاز أو یتلاعب بأموال الغیر، في هذه الحالة : الحالة الثالثة

الحائزون على السكن ویرغمونه على بیعه، جاءت هذه التقنیة تكمیلا للقرض  ban دخلیت

 العقاري للمسكن الجدید والبیع على التصامیم یحقق فائدة للمقاولین والزبائن

 :تحدده أربعة محاور هي: من اجل البناء قرض- 2- 3

 السن، الراتب، الكشف التقدیري والفوائد 

 نةس 65لا یتجاوز الـ  :السن 

 إلخ، وقاعدة الحساب تحدد حسب .... یمكن رفع القدرة المالیة بضم راتب الزوج، الأولیاء  :الراتب

 الصافي الراتب

 یعني تقدیر أولي لتكالیف البناء من قبل طالب القرض: الكشف التقدیري 

 توجد نوعین ثابتة ومتغیرة: الفوائد: 

 ة القرضفي هذه معدل الفائدة ثابت طیلة مد: الفوائد الثابتة  

 هي المعاد النظر فیها اما للانخفاض أو الارتفاع: الفوائد المتغیرة 

یمنح للأشخاص الذین یرغبون في توسیع منازلهم اما عن طریق الزیادة في : لتوسیع منزل قرض - 3- 3

فس ، و بالنسبة لقیمة القرض و الفوائد و مدة التسدید تتم بن....علویا أو  أفقیاتوسیع خارجي  أوالبنایة 

 إجراءات النوع السابق

أو .... الذین یریدون تهیئة مساكنهم أو تهیئة حماماتهم الأشخاصیستطیع : لتهیئة منزل قرض - 4- 3

أي تغییر على المستوى الداخلي للمنزل أن یتوجهوا الى البنك لمنحهم القرض الخاص بذلك والشروط 

رخصة البناء مسحوب من البلدیة حیث یجب  الحالة یجب تقدیم وفي هذهوالمدة بنفس الإجراءات السابقة 

 )مدة لإعادة البناء أقصى(تتعدى الثلاث سنوات  ألا

  :للحصول على ملكیة قروض - 5- 3
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 :قرض لشراء مسكن لدى الأفراد الخواص -

الخواص سواء  الأفرادیقوم البنك بتقدیم هذا القرض للأشخاص الراغبین في شراء مسكن من 

من % 90عمالها أو بنایة فردیة ولم یكتمل إنجازها بعد قیمة القرض تساوي كانت قدیمة أي سبق است

للسكن وبقیة الإجراءات  جماليعلى الأقل من السعر الإ% 10 يساهمتسعر المسكن یجب تقدیم مبلغ 

 نفسها

 :قرض لشراء مسكن ترقوي لدى مقاول -

  مدون من طرف لشراء مسكن لدى مقاول من طرف البنك یستوجب توفیر قرار منح مسكن

 المقاول یحدد فیه سعر المسكن، سمعته، العنوان

 لشراء مسكن ترقوي لدى مقاولین آخرین یتوجب توفر تعهد من طرف الموثق 

  تقدیم دفعة أولیة تمثل الفرق بین قیمة القرض وقیمة السكن، هذه الدفعة لا یمكن ان تكون أدنى

تسلیم مفاتیح المسكن بالإشارة لتاریخ  للسكن، وتقدیم شهادة ةجمالیالإمن القیمة %  10من 

 التسلیم والسعر النهائي للمسكن

  : یة القرض العقاريأهم- 4

للقرض العقاري دور كبیر في دفع عجلة التقدم والتطور بالعقار الذي من شأنه أن یعود على 

ض هو عملیة مالیة الدولة بالتطور والرقي من الناحیة السیاسیة والاقتصادیة والاجتماعیة باعتبار أن القر 

ها أنواعتضمن تمویل مختلف الأعمال والأشغال والنشاطات التي ترد على الأملاك العقاریة على اختلاف 

وأصنافها، انطلاقا من فكرة أن المال عنصر حیوي یمكن من خلاله الحصول على العقار أولا ثم تنفیذ 

یة القرض أهموعلیه ستورد . ك كمرحلة ثانیةمختلف الأعمال المتعلقة به بعد توفیر الوسائل والشروط لذل

 1:العقاري في النقاط التالیة

                                                           
 ،2015بن الدین فاطمة، مفهوم القرض العقاري، مجلة دراسات في الوظیفة العامة، المركز الجامعي، البیض، العدد الثالث، جوان  1

   109ص
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من المتعارف علیه أن قوة الدولة تقاس بقوة اقتصادها، فإن كانت دولة قویة : یة السیاسیةهمالأ - 1- 4

اقتصادیا فإنها لا محالة تكون قویة سیاسیا، ولأجل تحقیق ذلك فانه لا بدیل عن القرض العقاري كوسیلة 

حیویة لتمویل مختلف المشاریع العقاریة سواء تعلق الأمر منها بالمحلات المعدة للسكن أو المحلات ذات 

الاستعمال الحربي أو الصناعي أو التجاري أو الأشغال الفلاحیة بالنسبة للفضاءات غیر المبنیة، ومما لا 

ى المستوى الدولي كما یجعل قراراتها شك فیه أن تمتع الدولة بقوة سیاسیة یكسبها الكثیر من الامتیازات عل

 .وتوصیاتها التي تتخذها ذات تأثیر بالغ في المجتمع الدولي

انه من المتعارف علیه في المیدان الاقتصادي أن المال عنصر حیوي لا : یة الاقتصادیةهمالأ- 2- 4

باره الشریان الذي یمكن الاستغناء عنه في دفع عجلة الاقتصاد، فبدونه لا یمكن تصور وجود اقتصاد باعت

یمده بالدعم المادي والمالي الأمر الذي یجعل من القرض العقاري من بین الوسائل التي من شأنها توفیر 

الدعم المالي لمختلف الأشغال والأعمال العقاریة بما في ذلك ترقیة الاستثمار في المجال الفلاحي الذي 

یها عن الاستیراد بالعملة الصعبة بالإضافة إلى تنمیة یضمن للدولة الاكتفاء الذاتي في مجال الغذاء ویغن

المناطق الصناعیة التي تضمن توفیر إنتاج أوفر وأفضل في ظروف جیدة ، ومن ثم دفع عجلة التنمیة 

التي تؤثر إیجابا على تطور الدولة سیاسیا واجتماعیا ضمن القواعد التي یحددها ویضبطها المشرع حسب 

 لتحقیق النمو والازدهار للمجتمع وإستراتیجیتهلوجي السائد التوجه السیاسي والإیدیو 

إن توفیر المال اللازم الذي من شأنه أن یوفر للمواطن سكنا خاصا به : یة الاجتماعیةهمالأ - 3- 4

وعملا ینتج من خلاله یعود به بالنفع على نفسه وعلى المجتمع، لا یتأتى إلا بتفعیل القرض العقاري 

ال العقاریة المختلفة المتمثلة في البناء والتجدید والتوسع والتهیئة التي تهدف إلى كوسیلة لتمویل الأشغ

توفیر السكن للمواطن وإقامة المناطق الصناعیة واستغلال الأراضي الفلاحیة التي من شأنها توفیر 

لقضاء مناصب شغل، الأمر الذي یكفل تطور الحیاة الاجتماعیة ورفع مستوى المعیشة للمواطن ومن ثمة ا
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على العدید من المشاكل الاجتماعیة وفي مقدمتها أزمة السكن والنتائج المترتبة علیها كالتشرد و عزوف 

 الشباب على الإقبال على الزواج بالإضافة إلى أزمة البطالة والانحراف

یها یة مالیة كبیرة تتمثل في ضمان استقرار رؤوس الأموال والتحكم فأهمللقرض : یة المالیةهمالأ- 4- 4

واستثمارها داخل حدود الدولة الجغرافیة، لأن القرض كمیكانیزم مالي یحضر العملیات بین الدولة عن 

طریق مؤسساتها المالیة المختلفة من جهة والجمهور من جهة ثانیة مما یعود على الدولة بفوائد مالیة 

  .كبیرة نتیجة استعمال القروض من طرف الجمهور

  يالإسلامیل العقاري في النظام صیغ التمو : المطلب الثالث

مجموعة من الصیغ التمویلیة التي تنسجم مع على في مجال العقار یة الإسلامتعتمد البنوك    

یة، وتقوم على مبادئ مشروعة كتحقیق المنفعة المتبادلة، تقاسم المخاطر، وتجنّب الإسلاممقاصد الشریعة 

 اریةبین أبرز هذه الصیغ عقد المرابحة العق ومن الربا

  :ةالتمویل العقاري بصیغة المرابح: أولا

:تعریف عقد المرابحة- 1
1 

 نتعرض إلى التعریف الشرعي ثم التعریف الفقهي لهذا العقد

  :التعریف الشرعي لعقد المرابحة- 1- 1

، غیر أن جمهور الأجلي الحنیف كل زیادة مشروطة في القرض مقابل الإسلاملقد حرم دیننا 

 " .الأجلادة ثمن البیع مقابل الفقهاء قرر جواز زی

 .وقد عرفت المرابحة شرعا بأنها بیع السلعة بثمن شرائها زائدا ربحا معلوما متفقا علیه

  .فالمرابحة هي من البیوع الجائزة شرعا یتم فیها تحدید ثمن بیع السلعة بتكلفة شراء البائع لها

                                                           
ة الحقوق والعلوم الإنسانیة، كلیة القانون جامعة زرارة عواطف، دور عقد المرابحة في التمویل المصرفي لمشاریع الاستثمار، مجل 1

  254 253الشارقة، ص ص 
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المعاملات المالیة والنشاطات  یة الربح فيأهمیة تقر بالإسلامویتضح مما سبق أن الشریعة 

الاقتصادیة بوجه عام، لأن الهدف من هذه المعاملات یتمثل أساسا في تنمیة تلك الأموال وتنمیة القطاع 

الاقتصادي للدولة، وعدم الاعتراف بالربح بعد عائقا لهذه التنمیة التي لا تتم إلا بتشجیع الاستثمار في 

قتصادیین الذین یحترفون التجارة بهدف الربح وزیادة أموالهم ولكن رؤوس الأموال وتحفیز المتعاملین الا

في حدود جملة من الضوابط الشرعیة التي لا تحرم الربح بل تحرم الحصول علیه في شكل فوائد مقابل 

  .فترة من الزمن

  :التعریف الفقهي لعقد المرابحة- 2- 1

تلك التعاریف وأكثرها دلالة على  أهملي بیان لقد تعددت تعاریف الفقهاء لعقد المرابحة وسنحاول فیما ی

 .هذا العقد

یة بشراء بضاعة أو تجهیزات للعمیل بطلب الإسلامفقد عرف عقد المرابحة بأنه قیام المصارف 

 منه، ثم یعید بیعها له مع هامش ربح معین ومتفق علیه

عقد بین المصرف وأحد عملائه حیث یقوم بموجبه المصرف بشراء سلعة  :كما عرفت المرابحة بأنها

مبلغا معینا  إلیهامعینة سواء من الداخل أو من الخارج ومن ثم بیعها إلى الزبون بسعر التكلفة مضافا 

  كأرباح للمصرف

 :عقد المرابحة أنواع- 2

حیث جانب الأطراف  عقد بیع المرابحة، وكل نوع یختلف عن الآخر من أنواعیوجد نوعان من 

وجانب المواعدة من قبل المشتري، إضافة إلى جانب تملك السلعة، فعملیة بیع المرابحة لیست عملیة بین 

طرفین متعاقدین فقط، بل هي عملیة بین ثلاثة أطراف في علاقة تعاقدیة قانونیة كل منهم له حقوق وعلیه 

 .التزامات

   :المرابحة البسیطة- 1- 2

معروفة قدیما، تتكون من متعاقدین أحدهما بنك إسلامي والآخر عمیل، حیث هي احد العقود ال

ي بشراء سلعة بقصد إعادة بیعها دون أن یكون هناك من أمره بشرائها، ولذلك فإن الإسلامیقوم البنك 

ي إلى حین توفر من یشتري هذه السلعة بتكلفتها مع زیادة ربح الإسلامالسلعة تبقى في مستودعات البنك 
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دون أن یتلقى شروطا ) العمیل(ي، ویقوم ببیعها مباشرة للمشتري الإسلاموم، فالسلعة تكون ملكا للبنك معل

أو مواصفات مسبقة، بل قد یقوم بإدخال بعض التحسینات المناسبة على السلعة الأصلیة حتى یزید في 

 1.ثمنها حال بیعها، وهي مشروعة بالكتاب والسنة والإجماع والمعقول

   2:ابحة لأجل الأمر بالشراءالمر - 2- 2 

هي أن یتقدم من أراد شراء سلعة إلى المصرف، بحكم أنه لا یملك مالا كافیا لسداد ثمنها نقدا، والبائع لا 

ویتم ذلك . نقدي ویبیعها إلى زبونه بثمن مؤجل وبربح معلوم بثمنیبیعها له إلى أجل، فیشتریها المصرف 

  ابحة، ثم مرحلة إبرام عقد المرابحةعلى مرحلتین مرحلة المواعدة على المر 

یتقدم إلى المصرف طالبا ) الطبیب الذي یرغب بشراء معدات جدیدة مثلا: (وكمثال أوضح یمكننا القول

منه شراء المعدات المطلوبة والموصوفة بوصف یحدده الطبیب وعلى أساس الوعد منه بشراء تلك 

 "لیه حیث یدفع الثمن بالتقسیط حسب إمكانیاتهالمعدات اللازمة له فعلا مرابحة بالربح المتفق ع

یقصد بها أن یطلب أحد العملاء أو الأفراد من جهة تمویل معینة أن تقوم بشراء عقار  والمرابحة العقاریة

وسداد ثمنه على أقساط بربح یتفق علیه مع تقدیم وعد  الأجلما حدد المواصفات على أن تبیعه له ب

 .ن جدیتهبالشراء ودفع مبلغ مقدم لضما

 3:وتنفذ هذه العملیة على النحو التالي

  یقدم الطالب طلبا إلى الجهة الممولة یطلب فیه مثلا شراء عقار بمواصفات محددة ویرفق به

 .المستندات والوثائق المطلوبة للجهة الممولة

 أو الجهة  في حالة الموافقة بعد الدراسة وغیرها تقوم الجهة الممولة بشراء العقار وتملكه من المورد

 البائعة

  تقوم الجهة الممولة بإعادة بیع العقار مرة ثانیة إلى طالبه وهو العمیل ربح یتفق علیة كما یتم

 الاتفاق على مقدار وأجال سداد الأقساط ویبرم عقد المرابحة

                                                           
، 17،المجلد01عقد المرابحة، مجلة الفكر، جامعة محمد خضیر، بسكرة، العدد أحكامیحي الشریف نصیر، مزغیش عبیر، دراسة في  1

  335 333ص ص  2022
، المجلد 2انون الجزائري وتطبیقاته في المصارف، مجلة الشهاب، العددنور الدین براهمي، احمد بالخیر، عقد المرابحة في ظل الق 2

  310 309، ص ص 2024، 10

 3 310نور الدین براهمي، احمد بالخیر، مرجع سابق، ص 
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 تقوم الجهة بتسلیم العمیل العقار بعد أخذ الضمانات الكافیة واستلام ضمان الجدیة

 :طبیعة العقود في تمویل العقارات بصیغة المرابحة لأجل الأمر بالشراء هناك عقدان هما

 بین المورد للعقار البائع والجهة الممولة المشتریة ویطلق علیه عقد شراء عقار نقدا

ة والعمیل طالب العقار عقد بیع عقار بالمرابحة 
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تقوم الجهة بتسلیم العمیل العقار بعد أخذ الضمانات الكافیة واستلام ضمان الجدیة

 اد الأقساط حسب الآجال المتفق علیهایقوم العمیل بسد

طبیعة العقود في تمویل العقارات بصیغة المرابحة لأجل الأمر بالشراء هناك عقدان هما

بین المورد للعقار البائع والجهة الممولة المشتریة ویطلق علیه عقد شراء عقار نقدا

ة والعمیل طالب العقار عقد بیع عقار بالمرابحة بین الجهة الممولة والتي أصبحت مالك

التصویر البیاني للعلاقات التعاقدیة لصیغة بیع المرابحة لأجل للأمر بالشراء

صیغة التمویل العقاري بالبیع بالمرابحة   ): 3( الشكل                        

حسین شحاتة، مرجع سابق، ص: المصدر

 ل الفصل��و 

 تقوم الجهة بتسلیم العمیل العقار بعد أخذ الضمانات الكافیة واستلام ضمان الجدیة

 یقوم العمیل بسد

طبیعة العقود في تمویل العقارات بصیغة المرابحة لأجل الأمر بالشراء هناك عقدان هما

بین المورد للعقار البائع والجهة الممولة المشتریة ویطلق علیه عقد شراء عقار نقدا :العقد الأول

بین الجهة الممولة والتي أصبحت مالك :العقد الثاني

 .لأجل

التصویر البیاني للعلاقات التعاقدیة لصیغة بیع المرابحة لأجل للأمر بالشراء
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 1:ویل بالمرابحةشروط عملیة التم - 3

  البیوع التجاریة المسموح بها شرعا المعرفة التامة بأحوال السوق  أنواعتتطلب المرابحة كأحد

 .المنتجات محل التعامل وأماكن توزیع المنتجات وأخلاقیات التجارة أنواعوظروفه و 

 انعقاد  أن تكون المرابحة على شيء مملوك للبائع، أي له علیه حق الملكیة الذي یترتب بمجرد

 العقد صحیحًا حتى ولو لم یتم قبض أو حیازة المبیع وتسلمه

  ضرورة التعریف بالثمن الذي دفعه البائع وما یضاف إلیه من كافة التكالیف الضروریة للمنتجات

 وما جرى علیه العرف التجاري حتى یكون كل ذلك معلوما للمشتري عند التعاقد

  محددا أو نسبة حتى یعلمه المشتري ویقبلهضرورة التعریف بالربح سواء كان مبلغا 

  وضوح البیانات المتعلقة بالمرابحة وفهمها من قبل المشتري حتى یقف على كافة خصائصها فلا

 غرر أوتكون هناك جهالة 

  كل كذب أو خیانة في عملیة البیع بالمرابحة تفسدها ویرتب ذلك للمشتري الخیار في المضي في

 العقد أو عدمه

 والثمار، أما العقار فتكتنفه صعوبات إداریة وإجرائیة  والزرعحة في عروض التجارة تجوز المراب

 تملیها

 القواعد والقوانین المتعلقة بانتقال الملكیة 

  تجوز المرابحة في السلع الحاضرة في التجارة الداخلیة وفي السلع الغائبة على الصفة في التجارة

 البائع مرابحة وحیازته لها الخارجیة بعد دخولها واستقرارها في ملكیة

  ،یجوز للبائع مرابحة أن یشترط على المشتري عدم الرجوع علیه بضمان العیوب الخفیة في المبیع

 والأفضل ألا یتم هذا الشرط حرصا من البائع على حسن السمعة والثقة

  یكون  الربح مؤجلا أو على أقساط+ یجوز أداء الثمن أو الوفاء بدین المرابحة ثمن المنتجات

البیع صحیحًا ولا مانع شرعا من الزیادة في الثمن إذا كان الدفع مقسطا أو مؤجلا باعتبار أن ذلك 

  .مقابل عرض السلعة المبیعة

    

                                                           
یة، دفاتر السیاسة والفانون، جامعة قاصدي الإسلامبن مالك إسحاق، قدة حبیبة، المرابحة كصیغة من صیغ التمویل في البنوك  1

   110 109، ص ص 2023، 15،المجلد01ح، ورقلة، الجزائر، العددمربا
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  : خلاصة الفصل

من خلال مقارنة بین النظامین التقلیدي  ،یتناول الفصل الأول الإطار النظري لتمویل العقار

ي، الإسلاممفهوم التمویل في كل من الاقتصاد التقلیدي والاقتصاد یبدأ الفصل بتوضیح ،حیث يالإسلامو 

  يالإسلاممع التركیز على مصادره وعوائده والمبادئ التي تحكمه، مثل تحریم الربا في النظام 

یته، مع تحدید خصائصه وأطرافه والشروط المرتبطة أهمكما یستعرض مفهوم التمویل العقاري و  

التمویل العقاري المعتمدة في البنوك التقلیدیة كالقروض بفوائد، وفي البنوك صیغ  ذكرثم ینتقل إلى  ،به

الفروقات الجوهریة بین النظامین من حیث الطبیعة  إبرازإلى  یهدف الفصلو  المرابحةیة مثل الإسلام

  الاقتصادیة والشرعیة للتمویل العقاري



 

 

: الفصل�الثا�ي  

دراسة�مقارنة�ب�ن�التمو�ل�

العقاري����النظام�التقليدي�و�

 نظام�الص��فة��سلامية
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  :تمهید

مقارنة ى الجانب التطبیقي من الدراسة الى النتقل ن من خلال الدراسة النظریة التي قمنا بها

یهدف هذا ة و یالإسلامي، مع التركیز على نظام الصیرفة الإسلاملتمویل العقار بین النظامین التقلیدي و 

الفصل إلى اختبار الفروقات النظریة التي تم عرضها في الفصل الأول من خلال تحلیل واقع التمویل 

  .نوك، اعتمادًا على منهجیة علمیة تشمل جمع البیانات وتحلیلهافي البه تتتم ممارس الذيالعقاري 

كما یسعى إلى تقییم أداء النظامین من حیث الإجراءات الإداریة، وتكالیف التمویل، ومستوى  

  .بین النظامین المخاطر، بما یسمح بالخروج بنتائج دقیقة تدعم المقارنة
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  ني الجزائريالبطاقة التعریفیة للبنك الوط :المبحث الأول

في هدا المبحث سوف نتطرق الى تعریف البنك الوطني الجزائري مع إعطاء لمحة عن نشأته 

تبسة -491- وتطوره،إضافة الى مختلف المصالح التي تتواجد فیه، مع التطرق الى الوكالة الرئیسیة 

  ومهامها وهیكلها التنظیمي  

  لبنك الوطني الجزائرينشأة وتعریف : المطلب الأول

  : تم تناول نشأة وتعریف البنك الوطني الجزائري كما یليسی

  نشأة البنك الوطني الجزائري: أولا

م، ویُعد من أوائل البنوك 1966جوان  13الصادر في  66/178تأسس هذا البنك بموجب الأمر رقم 

ن تأسیسه ملیون دینار جزائري وقد ناب ع 20التجاریة التي أنشئت في الجزائر المستقلة برأس مال قدره 

 1:البنوك الأجنبیة التالیة

  جویلیة  01وكالة، والذي أدمج في  133القرض العقاري للجزائر وتونس، الذي یحتوي على

 م1966

  م1967جویلیة  01وكالات، والذي أدمج في  03القرض الصناعي والتجاري، الذي یحتوي على 

 01وكالات، والذي أدمج في  06 البنك الوطني للتجارة والصناعة في إفریقیا، الذي یحتوي على 

   1968جانفي

  1968بنك باریس وهولندا، الذي یحتوي على وكالة واحدة والذي أدمج في ماي 

  1968مكتب معسكر للخصم، الذي یحتوي على وكالة واحدة والذي أدمج في جوان 

لك في إطار ، وذالأجلوباعتباره مؤسسة بنكیة تجاریة، یضطلع بجمع الودائع وتقدیم القروض قصیرة 

ع ا فل هذا البنك بمنح القروض للقطامبدأ التخصص المعتمد في النظام المصرفي الجزائري فقد تك

 .والقطاع الخاص والمؤسسات العمومیة (R.P.I)للاستیرادوالتجمعات المهنیة  لفلاحي

                                                           

 1 188،ص2001الطاهر لطرش، تقنیات البنوك، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، 
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  تعریف البنك الوطني الجزائري: ثانیا

، تم إنشاء هذا البنك  ""Société par actionsالبنك الوطني الجزائري هو عبارة عن شركة أسهم

 .م بالجزائر العاصمة1966جوان  13بعد تأمیم النظام البنكي الجزائري، وبالضبط في 

وقد توسع البنك كثیرا واتسعت فروعه، حیث تم تأسیس البنك الوطني الجزائري بالمدیة وفقا لقانون 

نون التجاري وفقا لقواعد خاصة مطبقة على م، وقد تم إدراج ذلك في القا1988/01/12بتاریخ  01 88

، وهو التعدیل رقم 1993أفریل  12البنوك والقرض، وتم التعدیل في هذا القانون وكان آخر تعدیل بتاریخ 

 هذه القوانین في نصوص ومقررات خاصة بالبنوك إبرازوتم  08- 93

بعملیات التبادل والقروض في كما أن البنك یقوم بنشاطات عدیدة لكونه بنك للودائع، كما أنه یقوم 

إطار تشریعات وأنظمة منصوص علیها، كذلك یقوم باستقبال ودائع ورؤوس أموال مقدمة من طرف 

" ج.و. ب"الأفراد، وللبنك تسمیة خاصة به البنك الوطني الجزائري والذي تمت كتابته بشكل مبسط هو 

ق المتعلقة بالبنك كالرسائل الفواتیر وهذه تسمیة تتواجد في جمیع الوثائ " BNA"وباللغة الفرنسیة

سنة  99والإعلانات، كما أن هذه التسمیة تتبعها كلمة شركة أسهم، وحددت مدة الحیاة لهذه المؤسسة بـ 

  .وهي ثابتة ویبدأ الحساب من الیوم الذي تم الحصول فیه على رقم خاص بالسجل التجاري

المجلس الوطني " زائري، وهو ناتج عن قرارملاییر دینار ج 150ویقدر رأس مال البنك حالیا ب 

  1:التاليسهم مقسمة على النحو  1000ویتم تقسیم رأس المال إلى " للتخطیط

 سهم 350: السلع التجهیزیة 

  سهم 350الصناعات النصف غذائیة  

  سهم 200الصناعات الغذائیة  

  سهم 100الصناعات المختلفة  

 : ريمهام ونشاطات البنك الوطني الجزائ: ثالثا

 1:یُمارس البنك الوطني الجزائري العدید من الأنشطة، من أبرزها ما یلي

                                                           

) القانون الداخلي(ي ملف ووثائق خاصة بالبنك الوطني الجزائر   1 
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  الأجلاستلام ودائع رؤوس الأموال المقدمة من الأفراد، كما أن البنك یسمح بالتسدید إما نقدا أو 

أي عند حلول أجل الاستحقاق، كذلك یصدر وصولات الاستحقاق، كذلك یصدر وصولات وسندات وتتم 

 .قتراض من أجل تغطیة الحاجیات التي یتطلبها نشاط معینعملیة الا

  یمنح قروض بجمیع أشكالها سواء كانت قروض أو تسبیقات بدون ضمانات وذلك من أجل

 .تحقیق نشاطات معینة

 یضمن جمیع العملیات المتعلقة بالقروض وذلك لحساب مؤسسات مالیة أو الحساب الدولة. 

 استعمالها توزیع رؤوس أموال الأفراد ومراقبة 

  استقبال عملیات الدفع التي تقدم نقدا أو عن طریق الشیك والمتعلقة بعملیة التوطین والتحصیل

  ورسالة القرض وجمیع عملیات البنك

  ،یقوم البنك بجمیع العملیات المتعلقة بالاكتتاب الخصم شراء الأوراق التجاریة، الوصولات

لعامة أو الشركاء العمومیین والالتزام عند حلول موعد الدفعات، المبالغ المصدرة من طرف الخزینة ا

 الاستحقاق والذي یحول إلى أمر ناتج عن العملیات الصناعیة، الزراعیة، التجاریة أو المالیة

 یقوم بدور المراسل مع البنوك الأخرى. 

  ال التمویل بشتى الطرق عملیات التجارة الخارجیة استقبال ودیعة مبالغ السندات لاستقبال أمو

 ناتجة عن عملیات الدفع والخاصة بالسفتجة، سند لأمر، الشیك، فواتیر أو وثائق تجاریة أخرى

  یلعب دور الوساطة في عملیات الشراء أو البیع وكذلك الأوراق العامة بالأسهم والسندات

 وخصوصا القیم المنقولة، كما أنه یضمن تقدیم خدمات مالیة متعلقة بالوثائق أو الأوراق

 البیع الإیجار، وجمیع العملیات المنقولة وغیر المنقولة والتي : أموال من العملیات التالیة اكتساب

   تخص نشاط البنك أو المتعاملین معه
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 -491-التعریف بالوكالة الرئیسیة تبسة : المطلب الثاني

 :سیتم تناول تعریف الوكالة استنادًا إلى العناصر التالیة

 :- 491- ة تبسة نشأة الوكالة الرئیسی: أولا

 أهمومن  1985افریل  13بموجب القرار الصادر بتاریخ -  491- أسست الوكالة الرئیسیة تبسة 

، وتتفرع 491الوكالات الرئیسیة التابعة للمدریة الجهویة للاستغلال بعنابة وأعطى لها الرقم الاستدلالي 

 :منها ثلاثة وكالات فرعیة هي

  483- وكالة فرعیة لولایة تبسة- 

 484- ة فرعیة لبلدیة ونزة وكال-  

  486- وكالة فرعیة لبلدیة بئر العاتر- 

 :-491- مهام الوكالة الرئیسیة تبسة : ثانیا

  :عدة مهام، من أبرزها ما یلي- 491- تتولى الوكالة الرئیسیة بولایة تبسة 

  هاأنواعفتح الحسابات بكل 

  وتحویلإجراء كل العملیات على الحسابات التي تم فتحها، من سحب ودفع 

 القیام بتحصیل الشیكات وعملیات التحویل 

 التعامل وفق الأوراق التجاریة من خلال التحصیل والخصم  

 سهیل التعاملات التجاریة من خلال تقدیم الضمانات للمتعاملین المقبلین على دخول مناقصاتت 

 القیام بعملیات الصرف  
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 :-491-أهداف الوكالة الرئیسیة تبسة : ثالثا

 1 :لوكالة إلى تحقیق الأهداف التالیةتهدف ا

  تسعى لتحقیق الربح بوصفها شخصیة معنویة تتمتع بصفة التاجر، خاصة في ظل التحولات التي

 1986أوت  19الصادر في  12- 86أعقبت الإصلاح النقدي الذي جاء بموجب القانون رقم 

- 88ؤسسات بموجب القانون واعطاء الاستقلالیة للبنوك في إطار التنظیم الجدید للاقتصاد والم

، وابتداء من هذا التاریخ أصبح نشاط البنوك یخضع إلى 1988جانفي  12الصادر في  106

 قواعد ولابد وأن یأخذ أثناء نشاطه بمبدأ الربحیة والمردودیة

 مسایرة التطور التكنولوجي واستخدامه لتحري السرعة والدقة في تنفیذ أنشطتها؛ 

 العملاء من خلال توفیر مختلف العملیات المصرفیة بكل أشكالها مع  السعي إلى تلبیة احتیاجات

  مراعاة عاملي الكلفة والزمن

  توفیر مختلف احتیاجات المتعاملین الاقتصادیین من التمویل من خلال التنویع في محفظة

في تنمیة الاقتصاد الوطني من خلال تشجیع الاستثمارات التي تؤدي  مساهمةالقروضها والتالي 

 لى تحقیق الربح وخلق مناصب الشغلإ

  إدخال تقنیات حدیثة في عالم النشطة البنكیة مثل البطاقات الائتمانیة وبطاقات الدفع الآلیة

ووسائل التسویات العالمیة مثل نظام السویفت وتوفیره على مستوى الوكالات الرئیسیة لتسهیل هذه 

  العملیات

 :-491-الرئیسیة تبسة الهیكل التنظیمي للوكالة : المطلب الثالث

للبنك الوطني الجزائري بتبسة الإطار الرسمي الذي یحدد - 491-یمثل الهیكل التنظیمي للوكالة 

توزیع الأنشطة والمهام داخل مختلف المصالح، بما یسهم في تنظیم العمل وتنسیقه بكفاءة عالیة، ویُعتبر 

لیات البنكیة الیومیة، وتعزیز الانسجام بین هذا الترتیب الداخلي عنصراً جوهریاً لضمان حسن سیر العم

                                                           

-491-بسة وثائق مقدمة من طرف وكالة ت 1 
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مختلف الوظائف، بهدف تقدیم خدمات مالیة فعالة ومتوافقة مع تطلعات الزبائن، حیث یظهر الشكل 

  1 :التنظیمي مشكلا من

  :المدیر- 1

یتولى قیادة الإدارة العامة، ویُعد المسؤول الأول عن ضمان سیر مختلف الأنشطة داخل الوكالة، 

رف على تنفیذ توجیهات ولوائح البنك المركزي بدقة وفعالیة، كما یساعده على أدائه لمهامه نائبیین كما یُش

 أحدهما یشرف على مصلحة القروض والتعهدات والآخر یشرف على كل ما یتعلق بمصلحة الصندوق

 :وتختصر المهام الرئیسیة لمدیر الوكالة فیما یلي

 دة والربحیة وإدارة المخاطرتطویر أعمال الوكالة في ظل ظروف جی -

  حل المشكلات الیومیة واتخاذ القرارات اللازمة لضمان سیر العمل دون عوائق -

  مراقبة الأداء العام للوكالة والتأكد من تحقیق الأهداف المسطرة -

 الحرص على الامتثال للقوانین والنوائح التنظیمیة في جمیع العملیات والإجراءات -

  :الأمانة- 2

لى تسهیل مهام المدیر، الذي یضطلع بدوره بالإشراف على سیر عملها وضمان تنظیمها تتو 

بالشكل المطلوب، كما تقوم باستقبال العملاء الذین قدموا طلبات الحصول على القروض والاتصال 

  بالعملاء عند الحاجة، واستقبال البرید والمكالمات الهاتفیة

  :خلیة الشؤون القانونیة والنزاعات- 3

یقوم هذا القسم بمساعدة البنك من الناحیة القانونیة وكذا متابعة الحالات المتنازع فیها، ودراسة 

الشكاوي و طلبات تحصیل الحقوق وتعیین المحامین الذین یقومون بتمثیل البنك أمام المحاكم و متابعة 

   .تنفیذ الحكم بعد إصدارها كل ما یتعلق بالجانب القانوني للبنك
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 :ب الدائمالمراق- 4

ویقوم بالمراقبة الداخلیة لعملیة التسییر ومدى تطبیق القوانین الداخلیة للبنك، كما ینسّق بین 

المصالح المختلفة ویشجّع على تطبیق السیاسات الإداریة المعتمدة، ویساعد أیضا المدیر في اتخاذ 

ومدى وجود المشاكل الإداریة،  القرارات من خلال التقاریر التي توجه إلیه عن مدى انتظام ودقة البنك،

  .وكل هذا یتم عن طریق مراقبة دوریة منتظمة من اجل تحقیق سیاسة وأهداف البنك

وتتمثل مهام هذا القسم في تسییر مختلف الموارد المادیة والبشریة بالوكالة من  :القسم الإداري - 5

  .مستخدمین، أمن ونقل

  :م هذا الفرع إلىوینقس: المدیر المساعد للخدمات الخلفیة - 6

 :مصلحة الالتزامات-أ

هذه المصلحة التي تظهر من خلالها وظیفة الإقراض بالوكالة وهي تهتم بدراسة ملفات القروض 

ها ومن طرف كل المتعاملین، بالإضافة إلى دراسة إمكانیة استمرار الوكالة في الإقراض أنواعبمختلف 

  :وتنقسم هذه المصلحة إلى فرعین

  و تحلیل ملفات القروضفرع دراسة -

  فرع التسییر الإداري ومتابعة الالتزامات-

  :مصلحة التجارة الخارجیة- ب

تعتبر هذه المصلحة بمثابة الوسیط بین المتعاملین الجزائریین والأجانب في عملیات البیع أو 

) الإقامة(طین، تقوم هذه المصلحة بالتحویلات إلى الخارج وعملیات التو )الاستیراد والتصدیر(الشراء 

المصرفي، فتح الاعتمادات المستندیة للعملیات المتعلقة بالتجارة الخارجیة، وهي على اتصال دائم مع 

  المراسلین بالخارج

  :وتنقسم إلى قسمین

  وتسویة العملیاتقسم التوطین  

  التحصیل المستندي والتحویل والاسترجاع المستندي،قسم الاعتماد.  
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  :ویتفرع الى :جهة الأمامیةالمدیر المساعد للوا- 7

  :مصلحة الصندوق-أ

تتمثل مهام هذه المصلحة في استقبال العملاء ومعرفة احتیاجاتهم واستعمالاتهم المتعلقة بالخدمات 

المقدمة على مستوى المصرف وإجراء مختلف العملیات المتعلقة بالحسابات المفتوحة على مستوى 

 :مساهمةموجودة في الصندوق یومیا وذلك بالوكالة، وكذلك تحدید قیمة الأموال ال

 قسم الشباك وصندوق الدینار الجزائري  

  الیدویة وتبدیل العملاتقسم الحسابات  

 قسم وسائل الدفع  

 قسم الاستثمارات المنتجات النقدیة والخدمات المصرفیة عن بعد  

  :مصلحة علاقات الزبائن - ب

ي وتتمثل مهام الإسلامقلیدي وفرع خاص بالنظام وهي المصلحة لها فرعین فرع خاص بالنظام الت   

  :القائمون بهذه المصلحة في

 جلب عدد أكبر من التعاملات وتلبیة حاجات ورغبات زبائن البنك -  

القیام بفحص الخدمة والتعرف على العناصر والمفاتیح الرئیسیة فیها والتي یمكن أن تركز علیها  -

  حملات الترویج

ن ومعرفة اهتماماتهم وشرح طبیعة الخدمات المقدمة لهم، أو شكرهم على اختیارهم فهم توقعات الزبائ -

  لخدمات البنك، لأن الاتصال الدائم بالزبائن یجنب البنك الوقوع في مشاكل محتملة عند تقیم الخدمة

 تعدیل التعرف على التوجیهات العامة للزبائن والمنافسین كذلك والتي یمكن أن یستفید منها البنك في - 

 استراتیجیاته الحالیة ووضع استراتیجیات مستقبلیة

 معرفة ما إذا كان الزبون راض أم یحتاج الأمر مراجعة لتجنب تكرار نفس الأخطاء في المستقبل -
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یة لشكاوي العملاء وانتقاداتهم وإمكانیة وضع الحلول اللازمة والمناسبة بأسرع وقت ممكن، أهمإعطاء -

  لخدمة المقدمة بعین الاعتباروأخذ مقترحاتهم حول ا

  :-491- الهیكل التنظیمي للبنك الوطني الجزائري وكالة تبسة): )4(الشكل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

    المقدم من طرف الوكالة   )1رقمالملحق(الطالبة بالاعتماد على  إعدادمن : المصدر

مصلحة علاقات 

بالزبائن ) ون(مكلف

 التقلیدین

بالزبائن في ) ون(مكلف

یة الإسلاممجال المالیة   

 المدیر 

خلیة الشؤون القانونیة 

توالنزاعا  

 المراقب الدائم 

 الأمانة

القسم 

 الاداري

المدیر المساعد 

 
المدیر المساعد 

 

مصلحة التجارة   مصلحة الالتزامات

دراسة وتحلیل 

 ملفات

التسییر الإداري 

 ومتابعة

قسم التوطین 

 وتسویة

اد قسم الاعتم

المستندي، التحصیل 

المستندي، التحویل 

مصلحة 

قسم الشباك 

وصندوق الدینار 

 الجزائري 

قسم الحسابات 

وتبدیل العملات 

 الیدویة

 قسم وسائل الدفع 

قسم الاستثمارات، 

المنتجات النقدیة 

والخدمات 
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  منهجیة الدراسة : المبحث الثاني

اء مقارنة بین التمویل العقاري بالقروض الربویة في تتمحور الدراسة المیدانیة على دراسة اجر 

یة، ومن اجل الإحاطة بكل جوانب الإسلامالنظام التقلیدي والتمویل بصیغة المرابحة في نظام الصیرفة 

عینة الدراسة ومتغیراتها، مؤشراتها وطریقة جمع الدراسة تم تخصیص هدا الجزء من البحث لعرض 

  معطیاتها والمنهج المتبع  

  الدراسة ومتغیرات الدراسة  عینة : مطلب الأولال

  عینة الدراسة : أولا

الناشط على مستوى إقلیم ولایة تبسة " - 491-البنك الوطني الجزائري الوكالة الرئیسیة " في الدراسةتتم 

  :حیث اخترنا منها عینة الدراسة كما یلي

هدا الشباك مجموعة من الخدمات  یقدم): شباك المعاملات التقلیدیة(النظام التقلیدي تمثل في - 1

  : الكلاسیكیة منهاالبنكیة 

  : العملیات البنكیة التقلیدیة الائتمانیة-أ

 وهو المنح للعملاء مبلغ من المال لمدة مع إعادته في المستقبل بفوائده: منح القروض البنكیة .

ار؛ قروض ها نجد قروض الاستغلال قروض الاستثمأهممتعددة، من  أنواعوالقروض البنكیة 

 .الاستهلاك القروض التجاریة القروض الزراعیة؛ القروض العقاریة

) 12( من خلال اثني عشر العقاري موجه لتمویل واقتناء منازل أو سكنات فردیة ویستجیب والقرض

 .)وتوسعة بناء، شراء، تهیئة(صیغة عقاریة، لكل مشاریعكم العقاریة 

 .قرض لبناء مسكن فردي

 .ى أحد الأفرادقرض لشراء مسكن لد

 .لتوسیع مسكن قرض

 .لتهیئة مسكن قرض
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 .لشراء مسكن جدید جاهز قرض

 .لشراء مسكن ترقوي بصیغة البیع على مخطط قرض

 .بنسبة فائدة مدعمة لبناء مسكن ریفي قرض

بنسبة فائدة مدعمة لبناء مسكن فردي منجز ضمن مشروع سكني جماعي في منطقة الجنوب  قرض

 .الهضاب العلیا أو

 .بنسبة فائدة مدعمة لاقتناء مسكن ترقوي مدعم رضق

 .بنسبة فائدة مدعمة لاقتناء مسكن ترقوي عمومي قرض

 .بنسبة فائدة مدعمة لاقتناء مسكن ترقوي جماعي قرض

 .جماعي بصیغة البیع على مخطط قرض بنسبة فائدة مدعمة لاقتناء مسكن ترقوي

 فع تحت تصرف العملاء وإدارتها بشكل وتعني توفیر ووضع وسائل الد: توفیر وسائل الدفع

وسائل الدفع بجد الشیك تحویل الأموال والاقتطاع من  أهمیسهل إجراء العملیات المالیة، ومن 

 .المصدر؛ الأوراق التجاریة؛ سند الصندوق؛ النقود المعدنیة والورقیة

 ترد بعینها في وتعني تلقي مدخرات الأفراد في صورة ودائع للاحتفاظ بها، ثم : تلقي الودائع

الودائع تحت الطلب : من الودائع منها أنواعالموعد المتفق علیه إلى صاحبها، وهناك عدة 

  والودائع لأجل والودائع الادخاریة والودائع الائتمانیة والودائع بإخطار وودائع البنك

 نیابة عن تقوم المؤسسات البنكیة بخصم الأوراق التجاریة : خصم وضمان ورهن الأوراق التجاریة

العملاء مقابل عمولة، وتقدیم التسهیلات الائتمانیة للعملاء بضمان ورهن الأوراق التجاریة في 

 .المعاملات وبوضع قیمة الأوراق التجاریة في الحساب الجاري وأیضا الالتزام بقبولها

 قود وهو عقد تتعهد بموجبه مؤسسة بنكیة بأن تضع مبلغا معینا من الن: منح الاعتماد المالي

تحت تصرف العمیل لمدة محددة بحیث یستطیع العمیل أن یسحب هذا المبلغ خلال المدة دفعة 

 واحدة أو على عدة دفعات
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 :الخدمات البنكیة الكلاسیكیة الغیر الائتمانیة- ب

 الحساب البنكي هو عبارة عن جدول یكشف عن حقوق ودیون العملاء :فتح الحسابات البنكیة

حساب الشیك أو : هي أنواعلرابطة بین البنك والعمیل، والحسابات البنكیة وهو العلاقة البنكیة ا

 .الصكوك أو للاطلاع؛ الحساب الجاري؛ الحساب لأجل؛ حساب التوفیر

 هي تلك العملیات التي تجریها المؤسسة البنكیة والتي ترتبط : عملیات متصلة بالخزینة

 .منهادفع النقود الخارجة بصندوقها، حیث من خلالها یتم قبض النقود الداخلة و 

 یمكن كراء الصنادیق الحدیدیة لصالح العملاء الذین یطلبون هذه : كراء الصنادیق الحدیدیة

الخدمة بغرض وضع فیها المجوهرات والمعادن النفیسة المستندات والوثائق من أجل تأمینها ضد 

 .والضیاعالسرقة 

 تحصیل الأوراق التجاریة ووضع قیمتها في تقوم المؤسسات البنكیة ب: تحصیل الأوراق التجاریة

 .الحساب البنكي

 هي عملیة تسویة شیكات العملاء التي یودعونها في المؤسسات البنكیة التي لهم :عملیة المقاصة

فیها حساب بنكي لتفادي مخاطر الانتقال الفعلي للأموال وتوفیر الوقت والجهد والتكلفة التي 

 .الأخرىتحصیل حقوقها تجاه المؤسسة البنكیة تترتب على قیام كل مؤسسة بنكیة ب

 أي تحویل أموال العملاء تنفیذا لرغباتهم، ویكون التحویل إما لصالح الزبون من :تحویل النقود

عند أطراف أخرى، أو من عند الزبون لصالح أطراف أخرى بشرط أن یكون لهم حسابات بنكیة 

 .أخرىسواء في نفس المؤسسة البنكیة أو في مؤسسات بنكیة 

 كتحصیل أرباح الأسهم وفوائد :إدارة المحافظ الاستثماریة والممتلكات المالیة الخاصة بعملائها

، وتوزیع الأرباح الخاصة مساهمةالالسندات لصالحهم، وبیع الأسهم والسندات الخاصة بشركات 

  مساهمةالبالأسهم وفوائد السندات على المكتتبین في شركات 

یقدم هدا الشباك مجموعة من الخدمات البنكیة ): يالإسلامشباك الصیرفة (في ي تمثل الإسلامالنظام - 2

  : یة وهيالإسلام
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  :الحسابات-أ

 في  وسحب الأموال عإیدامصرفي یتیح للعمیل  حساب: يالإسلامالودیعة تحت الطلب  حساب

 .یةالإسلامالشریعة  حكاملأ ویدار وفقأي وقت دون أرباح 

  لحساب الودیعة تحت الطلب، لكنه یستخدم عادةً من قبل  ابهمش: يالإسلامالحساب الجاري

 الشركات والأفراد لإدارة معاملاتهم الیومیة دون احتساب فوائد

  یشجع الادخار، ویُدار عبر صیغة  حساب): بأرباح أو بدون أرباح(ي الإسلامحساب التوفیر

  .غبة العمیلأو بدونها حسب ر ) أرباح متوقعة(المضاربة، ویُمكن أن یكون بعوائد 

  لفئة الشباب لتشجیعهم  مخصص): بأرباح أو بدون أرباح(ي للشباب الإسلامحساب التوفیر

  .یةالإسلامعلى الادخار مع مرونة في الشروط، ویتم تشغیله بنفس آلیات حسابات التوفیر 

الیًا لفترة استثماریة تُمنح للعمیل لقاء إیداعه مبلغًا م أداة: مقیدي غیر الإسلامشهادة الاستثمار  

 مسبقًازمنیة محددة، ویتم استثمارها وفق الشریعة بدون التزام من البنك بعائد محدد 

 تكون في استثمارات أكثر تحدیدًا أو ضمن آلیات متخصصة مثل  شهادة: الاستثمار شهادة

  .المرابحة

 التمویلات الموجهة للأفراد- ب

  محلیا هذاة یتم إنتاجها أو تجمیعها قرض السیارة یمول شراء سیارة جدید :السیاراتمرابحة 

موجه لفئة الأفراد، المقیمین بالجزائر لهم عائد مادي ثابت یتعدى الأجر الوطني الأدنى  القرض

 .المضمون

  التي تتمثل فيتغطیة احتیاجات التمویل وهدفه ممنوح للمهنیین  قرضهدا ال: التجهیزاتمرابحة 

المعدات المتحركة الموجهة حصریًا لممارسة النشاط  أولمعدات الأثاث وا تجاریة، اقتناءمحلات  اقتناء 

للبنك أن یتحمل تكالیف إیجار  النشاط، یمكنتمویل دورة استغلال ، المقرات المهنیة المهني، تهیئة

 المقرات التي تستضیف النشاط
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 العقاري موجه لتمویل واقتناء منازل أو سكنات فردیة القرض :المرابحة العقارات،  

بناء، ( صیغة عقاریة، لكل مشاریعكم العقاریة) 12(من خلال اثني عشر   ض یستجیبقر  وهو

  ).وتوسعة شراء، تهیئة

  .قرض لبناء مسكن فردي

  .قرض لشراء مسكن لدى أحد الأفراد

  .لتوسیع مسكن قرض

  .لتهیئة مسكن قرض

  .لشراء مسكن جدید جاهز قرض

  .لشراء مسكن ترقوي بصیغة البیع على مخطط قرض

  .سبة فائدة مدعمة لبناء مسكن ریفيبن قرض

بنسبة فائدة مدعمة لبناء مسكن فردي منجز ضمن مشروع سكني جماعي في منطقة  قرض

  .الهضاب العلیا الجنوب أو

  .بنسبة فائدة مدعمة لاقتناء مسكن ترقوي مدعم قرض

  .بنسبة فائدة مدعمة لاقتناء مسكن ترقوي عمومي قرض

  .مسكن ترقوي جماعيبنسبة فائدة مدعمة لاقتناء  قرض

 .جماعي بصیغة البیع على مخطط قرض بنسبة فائدة مدعمة لاقتناء مسكن ترقوي

  یتمثل في عقد إیجار الأملاك منقولة لفائدة " الإجارة" تمویل: بالتملیكالإجارة العقاریة المنتهیة

عدات یة، تتعلق بمالإسلامیتوافق مع مبادئ الشریعة ) إجارة منتهیة بالتملیك(المستأجر 

وتجهیزات منقولة دائمة غیر قابلة للإتلاف، یقوم البنك باقتنائها لدى الممونین والوكلاء المحلیین 

وتأجیرها للزبون في نهایة هذا العقد، یرفع الزبون خیار الشراء ویصبح مالكا لهذه المعدات إجارة 

سون مهن حرة الذین یمار  الأشخاص منتهیة بالتملیك صیغة التمویل هذه موجهة خصیصا إلى

 التجارك

  یموّل أشغال تهیئة وتجدید سكن بدون عقد ملكیة وبدون " داري التهیئة"قرض ":داري"إستصناع

رهن عقاري وهو قرض مخصص للأفراد، أزواجهم، أصولهم وفروعهم، المستفیدین من سكن 
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العمومي  السكن، )LPP(الترقوي العمومي  بالإیجار، السكنالبیع: للدولةضمن البرامج السكنیة 

 )LPL(الإیجاري 

 تتوافق  وهذه الصیغة" قرض حسن"البنك الوطني الجزائري هذا التمویل وفق مبدأ  یقدم: السبیل

یة مخصصة للمستفید من جواز سفر الحج في حد ذاته أو زوجه أو الإسلامالشریعة  أحكاممع 

 أحد أصوله أو فروعه

 والفلاحین الحرة الحرفیینن المه التجار، أصحابالتمویلات الموجهة للمؤسسات -ج

  مثل آلات، معدات (یقوم البنك أو المؤسسة المالیة بشراء التجهیزات المطلوبة :التجهیزاتإجارة

 ویؤجرها للعمیل لمدة معینة مقابل أقساط إیجار دوریة...) طبیة، فلاحیة، حرفیة

 إنشاء، القرض الاستثماري هو قرض مخصص لتمویل المؤسسات قصد  :مرابحة الاستثمار

 .الإنتاج وسائل تحدیث أو توسیع، تجدید

  الاستغلال هو تمویل مُتاح للمؤسسات أو الكیانات الاقتصادیة من  قرض: الاستغلالمرابحة

دفع الفواتیر، دفع الرواتب، والتباین الملحوظ بین المدفوعات : أجل تلبیة احتیاجات الخزینة

 .والسلع، وكذا دفع الكفالات

  مشاریعهم لإنجاز العقاریین، للمرقین لموجه الأجقرض متوسط  هو: لعقاریةااستصناع الترقیة 

بناء، توسیع، تطویر، إصلاح، تجدید، ترمیم أي  لعقاریة بقصد البیع أو الكراءا بالترقیة الخاصة

المصممة للبیع أو ) السكنیة، التجاریة والمهنیة(وإعادة تأهیل وإعادة هیكلة وتمتین العقارات 

 .إنجاز العقارات بما یلبي احتیاجات المرقيالإیجار، 

 للتجار والمهنیین والمؤسسات ذات النشاط التجاري أو الإنتاجي مخصص :السلم  

  متغیرات الدراسة : ثانیا

والمتغیرات التابع، ومنه  تتنوع المتغیرات بتنوع طبیعة الدارسة وموضوعها إذ تشمل المتغیرات المستقلة

  ة لقیاس هده المتغیرات نسعى الى بناء أدوات مناسب

  التمویل العقاري بالقروض الربویة : المتغیر الاول-1
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  التمویل العقاري بصیغة المرابحة للأمر بشراء: المتغیر الثاني-2

  التمویل العقاري : المتغیر الوسیط-3

  :، یمكن صیاغة نموذج الدراسة على النحو التاليةبالاعتماد على متغیرات الدراس

  

  نموذج الدراسة): 05(الشكل رقم

  

  

  

  

  

  الطالبة  إعدادمن : المصدر

  مؤشرات الدراسة وطریقة جمع معطیاتها: المطلب الثاني

 : مؤشرات الدراسة: أولا

  : للإجابة عن إشكالیات وفرضیات الدراسة، تم الاعتماد على مجموعة من المؤشرات التحلیلیة

  :التمویلات إجمالي-1

ریة الخارجة من البنك أي هي مجموع المبالغ المالیة التي قام البنك بضخها التمویلات العقا إجماليوهي 

على شكل تمویلات لعملائه سواء افراد او مؤسسات، ودلك لتمویل الأنشطة المرتبطة بالقطاع العقاري 

  :وتكون متعلقة بعدة تمویلات منها

o تمویل شراء وحدات سكنیة جاهزة  

o تمویل البناء الذاتي  

ویل العقاري بصیغة المرابحة للأمر بالشراءالتم التمویل العقاري بالقروض الربویة  

 التمویل العقاري 
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o رمیم او التحسین تمویل بغرض الت  

o  تمویل بغرض تطویر الاستثمارات العقاریة  

ویتم حساب هدا المؤشر خلال فترة زمنیة محددة ومثال دلك دراستنا مدتها خمس سنوات، ویعتبر من 

  أبرز المؤشرات التي تستخدم لتقییم أداء القطاع العقاري

  :یة هدا المؤشر فيأهموتبلغ 

o العقار قیاس مدى انخراط البنك في دعم سوق  

o  تعزیز مكانة البنك التنافسیة في السوق  

o  الأجلدعم الاستقرار المالي والسیولة طویلة  

o  قیام حجم النشاط التمویلي للقطاع المصرفي في المجال العقاري 

o  تقییم مدى تلبیة التمویلات لحاجات الفئات السكنیة 

o  استخدامه كأداة مقارنة بین البنوك في أدائها لتمویل العقاري 

  : التكلفة- 2

حیث یكون الطرف الأول المقترض  یختلف مفهوم التكلفة العقاریة حسب الطرف المعني بها

ولكل منهما نظرة مختلفة حیث التكلفة بالنسبة ) البنك او شركة التمویل(والطرف الثاني المقرض ) العمیل(

لفائدة او الربح، الرسوم للمقترض هي المبالغ التي یتحملها مقابل الحصول على التمویل وتشمل سعر ا

الخ، ویكمن الغرض منها تقییم المقترض للقدرة .... التأخیر، الرسوم القانونیة والتوثیق تالإداریة، غراما

على السداد والمقارنة بین عروض التمویل المختلفة، اما بالنسبة للمقرض هي النفقات التي یتحملها مقابل 

الخ، والغرض منها ...مال، مصاریف التشغیل، مخاطر الائتمانتقدیم التمویل وتتمثل في تكلفة راس ال

  .  المساعدة على تحدید هامش الربح المناسب وتحدید الشروط مثل سعر الفائدة او مدة السداد
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  : المخاطر- 3

مخاطر الائتمان تنتج عن تقدیم البنوك للقروض وعدم قدرتها على استرجاع أصل القروض وما 

النظر لعدم قدرة المقترض على الوفاء بأصل القرض في تاریخ استحقاقه، أو بسبب ینتج عنها من فوائد ب

ویصاب المصرف بخسائر  الائتمان،تماطل المقترض عن الدفع فیؤدي إلى حصول خلل في العملیة 

 اقتصادیة

هي الخسائر التي یمكن أن یتحملها البنك  )مخاطر عدم التسدید(وعلیه فإن مخاطر القرض 

  1.رة الزبون أو عدم وجود النسبة لدیه لسداد أصل القرض وفوائدهبسبب عدم قد

المخاطر المالیة تشمل عدیدة منها مخاطر مالیة ومخاطر العملیات حیث ان  أنواعوللمخاطر 

مخاطر الائتمان التي تنجم عن عوامل یصعب التحكم فیها، كأن تكون أخطار تقنیة أو إداریة أو قانونیة، 

 حیث تسویق المنتج البنكي عموما والقروض السكنیة خصوصا وكذا مخاطر السوق من

أما مخاطر العملیات فهي المرتبطة بالتغیرات في معدلات التضخم ومعدلات الفائدة وظروف 

العرض والطلب على القروض السكنیة، حیث أن هذه المخاطر تتمثل في المخاطر بالمقابل، خطر 

ملاءمة، خطر انخفاض قیمة الضمان العقاري، خطر السیولة، خطر معدلات الفائدة، خطر عدم ال

  الاستردادات المسبقة

التي تخص العمیل والعملیة ذاتها، والتي تجعل ومنه فان مخاطر التمویل تتأثر بعدة أسباب منها 

ما ، أفي خطر) البنك(العمیل لا یستطیع أن یفي بدیونه عند حلول أجل الاستحقاق، ویكون الدائن 

كأن یقدم قرضا دون استعلام كاف عن  ،)لوحدهالمقرض ویتحملها (ع إلى البنك الأسباب التي ترج

المقترض، أو تقدیم تسهیلات وعدم الاكتراث للضمانات العقاریة المقدمة من المقترض، ویتم صرف هذه 

التسهیلات دفعة واحدة دون مراعاة المركز المالي للمقترض خلال السنوات السابقة، وعدم التحقق من 

  2دات المقدمة من المقترضالسن

 

                                                           
، 4،المجلد3علال قاشي،جیلاني عشیر،مخاطر القروض العقاریة وآلیات مواجهتها، مجلة الدراسات القانونیة و الاقتصادیة، العدد 1

480، ص2024  

481علال قاشي، جیلاني عشیر، مرجع سابق ص  2 
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  :اتهتلاكالإ- 4

او جدول السداد وهو وثیقة توضح  هتلاكات في التمویل العقاري تعتبر جدول یسمى بجدول الإهتلاكالإ

كیف سیتم سداد القرض العقاري خلال فترة معینة ویستخدم هدا الجدول المقرض لفهم كم من ماله یذهب 

سینتهي من سداد القرض ومعرفة الالتزامات الشهریة بدقة للفوائد وكم یذهب لتقلیل القرض ومتى 

  1ویستخدمه البنك لمتابعة الأقساط وتوزیع الإیرادات

  طریقة جمع معطیات الدراسة : نیاثا

  :اعتمدنا في دراستنا المیدانیة على جمع المعلومات عن طریق

 یة الإسلامت الصیرفة لمقابلة الشخصیة مع المكلف بمصلحة الزبائن التقلیدیون والمكلف بمعاملا  

  التقاریر السنویة للبنك  

 اتهتلاكجدول الإ 

 وثائق مقدمة من طرف البنك 

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                           

 1وثائق مقدمة من طرف البنك 
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  عرض نتائج الدراسة ومناقشتها : الثالث المبحث

ي المعتمد في البنك الوطني الجزائري والمنهج التقلیدي المعتمد في البنك الإسلامان الاختلاف بین المنهج 

تهدف الى تمویل القطاع العقاري ومن  الأجلن قروض مختلفة الصیغة والصفة و نفسه، یجعلهم یمنحا

شباك (خلال هدا المبحث سنحاول اجراء دراسة مقارنة بین صیغة المرابحةفي البنك الوطني الجزائري 

  .في نفس البنكالعقاري والقرض ) یةالإسلامالصیرفة 

النظام التقلیدي (ك الوطني الجزائري دراسة لواقع التمویل العقاري في البن: المطلب الأول

   2025-2021خلال الفترة ) يالإسلاموالنظام 

  التمویلات العقاریة في البنك محل الدراسة : أولا

  یة في البنك الوطني الجزائري الإسلامالتمویلات العقاریة - 1

غة المرابحة والاجارة یة هي صیالإسلامالصیغة المعتمدة والمتداولة في البنك الوطني الجزائري من الصیغ 

  العقاریة وأیضا التمویل بالمرابحة للسیارات والمعدات لكن لم یكن اقبال الا على المرابحة للأمر بالشراء 

  :یةالإسلامبیع بالمرابحة في المصارف  - 1-1

یة هو منتج المرابحة المعروف ببیع المرابحة للأمر الإسلامیة رواجا في المصارف الإسلامأكثر المنتجات 

لشراء أو بیع المواعدة أو المرابحة المصرفیة خاصة وأن أغلب البنوك التقلیدیة تتجه إلى طرح المنتجات با

یة، ومثال ذلك البنك الوطني الجزائري، وأستحدث اسم المرابحة الإسلامیة عبر شبابیك الصیرفة الإسلام

بح وفق مبادئ الشریعة للأمر بالشراء، ورأى أن البنك یمكن أن یقدم هذا المنتج ویحصل على الر 

  یةالإسلام

  :بیع المرابحة للأمر بالشراء - 2- 1

أن یتقدم من أراد شراء سلعة إلى المصرف، بحكم أنه لا یملك مالا كافیا لسداد ثمنها نقدا، والبائع لا 

  .یبیعها له إلى أجل، فیشتریها المصرف بثمن نقدي ویبیعها إلى زبونه بثمن مؤجل وبربح معلوم

 :ابحة للأمر بالشراء في المجال العقاريعقد المر - 3- 1
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هو عقد یلتزم بموجبه البنك أو المؤسسة المالیة بشراء العقار من المالك الأصلي وبیعه للزبون    

 .الواعد بالشراء بهامش ربح معلوم وفق الأسس الشرعیة

تفید یجدر التنویه الى ان هامش الربح المطبق یختلف باختلاف وضعیة توطین الزبون، حیث یس

 حاملو دفتر التوفیر او بطاقة امنتني من هامش ربح تفضیلي اقل من الزبائن الموطنین فقط

  :الإجارة المنتهیة بالتملیك- 2

لزبونه لمدة محددة وبمقابل معلوم،  بتأجیرهتتمثل العملیة في قیام المصرف الذي یمتلك أصلا ما    

  .مع تمكینه من امتلاكه في نهایة المدة

منتهیة بالتملیك هي صورة من صور الإجارة، فهي إجارة مقترنة بوعد من المؤجر بتملیك الإجارة ال

ولقد استدل العلماء على مشروعیة هذه العملیة من القرآن والسنة والإجماع والمعقول، فهي عقد بعد 

ق بمقتضاه المالك شخصا بأن یبیعه شیئا في المستقبل متى وفى بكل الثمن، مع تحویل هذا الشخص ح

  مقابل أجرة مستأجراالانتفاع بالشيء بمجرد العقد باعتباره 

  : ها في الجدول التاليأنواعویمكننا ترجمة صیغة المرابحة للأمر بالشراء و 

  التمویلات في البنك الوطني الجزائري أنواع): 3(جدول رقم 

  هامش الربح  فترة السداد   قیمة التمویل   نوع التمویل   الصیغة 

من قیمة %90  ة مرابحة عقاری  

  العقار

 %6.25  سنة40ال10من

من قیمة  %90  التجهیزاتمرابحة   المرابحة للأمر

  التجهیزات 

تتراوح ما بین 

  شهرا36و12

6.25%  

من قیمة  %85  مرابحة سیارات  بالشراء

  السیارة

من سنة الى 

  تسنوا5

6.25%  

  6.25%  سنوات 5الى2من  00  اجارة عقاریة   الاجارة المنتهیة بالتملیك

  الطالبة بناء على معلومات مقدمة من طرف البنك  إعدادمن : المصدر
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بناء على البیانات الواردة في الجدول والمعلومات السابقة، یتضح ان البنك الوطني الجزائري یوفر 

  .من التمویلات الا المرابحة والاجارة المنتهیة بتملك لدعم القطاع العقاري

  : یدیة في البنك الوطني الجزائريالتمویلات العقاریة التقل - ثانیا

  :   القروض المعتمدة والمتداولة في البنك الوطني الجزائري هي القروض الربویة وتتمثل في

  قرض لشراء مسكن جاهز من فرد  

  قرض لتوسیع مسكن  

  قرض لشراء مسكن بصیغة البیع على المخطط  

  قرض لشراء مسكن جدید مكتمل من مطور عقاري  

 مسكن قرض اعمال تحسین  

  قرض لشراء مسكن الترقوي المدعمیجد التنویه الى وجود تباین في نسب الفوائد المعتمدة من قبل

بین القروض العادیة وبعض القروض المدعمة من قبل الدولة  bnaالبنك الوطني الجزائري 

  .قرض لشراء مسكن بصیغة البیع على المخططقرض لشراء سكن ترقوي، : والمتمثلة في

  راسة الإحصائیة الد: ثانیا

ي، سنركز الإسلامفي سیاق دراستنا الهادفة الى مقارنة الیات التمویل العقاري بین النظام التقلیدي والنظام 

ل البیانات یكل من النظامین في القطاع العقاري، ودلك من خلال تحل مساهمةفي هدا المطلب على مدى 

  : الإحصائیة الواردة في الجدول الموالي
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  2025-2021التمویل العقاري في البنك الوطني الجزائري خلال الفترة  إجماليیمثل ): 4(الجدول 

  )2025-2021(الطالبة بالاعتماد على التقاریر المالیة السنویة خلال الفترة إعدادمن : المصدر

  )3والملحق 2الملحق(

-2021(خلال الفترة bnaالجزائري  التمویل العقاري في البنك الوطني إجماليویمكن توضیح 

  :في الشكل التالي) 205

    

  يالإسلامالتمویل العقاري   التمویل العقاري التقلیدي  السنة

2021  88 531 771.10 4 994 166.66  

2022  132 451 584.50  12 606 665.66  

2023  463 276 801.75  17 209 177.16  

2024  645 718 099.16  32 120 963.96  

  963.96 120 32  697.09 924 694  2025) مارس(

  937.4 051 99 953.6 902 024 2  جماليالإ
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  2025-2021الفترةالتمویل العقاري في البنك الوطني الجزائري خلال 

) bna(ي في البنك الوطني الجزائرينلاحظ من خلال الجدول والشكل أعلاه والدي یشكل التمویل العقار 

أن التمویل التقلیدي هو الأكثر تمویلا للقطاع العقاري مقارنة 

 2024902953.6التمویلات العقاریة التقلیدیة خلال فترة الدراسة 

دج حیث كان الفارق بینهما  99051934.4

ومنه یمكن القول أن التمویل التقلیدي یشكل القناة الرئیسیة للتمویل العقاري في البنك الوطني الجزائري 

خلال تلك الفترة، هدا ما یدل على ان الاعتماد الأكبر منصبا على المنتجات التقلیدیة، اما التمویل 

ه تشیر الى تي فهو اقل بكثیر من التمویل التقلیدي ولم یشهد نفس الوتیرة الا ان وجوده واستمراری
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2022 2023 2024 2025

Titre du graphique

التمویل العقاري التقلیدي التمویل العقاري الإسلامي

التمویل العقاري في البنك الوطني الجزائري خلال  إجمالي

  الطالبة بناء على معطیات الجدول إعداد

ي في البنك الوطني الجزائرينلاحظ من خلال الجدول والشكل أعلاه والدي یشكل التمویل العقار 

أن التمویل التقلیدي هو الأكثر تمویلا للقطاع العقاري مقارنة  2025الى2021خلال الفترة الممتدة من

التمویلات العقاریة التقلیدیة خلال فترة الدراسة  إجماليي حیث بلغ 

99051934.4یة سلامالإالتمویلات العقاریة  إجمالي

  دج  1925851016.2

ومنه یمكن القول أن التمویل التقلیدي یشكل القناة الرئیسیة للتمویل العقاري في البنك الوطني الجزائري 

خلال تلك الفترة، هدا ما یدل على ان الاعتماد الأكبر منصبا على المنتجات التقلیدیة، اما التمویل 

ي فهو اقل بكثیر من التمویل التقلیدي ولم یشهد نفس الوتیرة الا ان وجوده واستمراری

  .الرغبة في تنویع وتطویر المنتجات المالیة

 الثـــــــا�يالفصل�

2025)مارس(

  

إجماليیمثل ):6(لشكلا

إعدادمن : المصدر

نلاحظ من خلال الجدول والشكل أعلاه والدي یشكل التمویل العقار 

خلال الفترة الممتدة من

ي حیث بلغ الإسلامبالتمویل 

إجماليدج مقابل 

1925851016.2

ومنه یمكن القول أن التمویل التقلیدي یشكل القناة الرئیسیة للتمویل العقاري في البنك الوطني الجزائري 

خلال تلك الفترة، هدا ما یدل على ان الاعتماد الأكبر منصبا على المنتجات التقلیدیة، اما التمویل 

ي فهو اقل بكثیر من التمویل التقلیدي ولم یشهد نفس الوتیرة الا ان وجوده واستمراریمالإسلا

الرغبة في تنویع وتطویر المنتجات المالیة
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  دراسة مقارنة على مستوى الإجراءات الإداریة : المطلب الثاني

مویل وتختلف باختلاف المرجعیات الإجراءات التي تحكم عملیة منح الت أهمتعد الإجراءات الإداریة من  

هي عملیة كلاسیكیة " القرض" القانونیة والشرعیة لكل من النظامین، لان عملیة دراسة ملف التمویل 

ومعتمدة في جمیع البنوك من اجل معرفة واضحة ودقیقة لطالب التمویل من جهة ومن جهة أخرى 

اد، وسنبرز من خلال هدا المطلب احتیاط البنك من المخاطر خاصة مخاطر السیولة وعدم السد

ي على الإسلامالاختلافات الجوهریة بین الإجراءات المعتمدة في كل من التمویل العقاري التقلیدي و 

  . الخاص بكل ملف هتلاكمستوى دراسة ملف التمویل العقاري كما سنتطرق الى جدول الإ

  وقرارا الائتمان  مقارنة على مستوى دراسة الملف: أولا

  :الوثائق والملف دراسة-

 اللقاء مع الزبون: 

یتقدم الزبون إلى المكلفین بالزبائن لتعیین نوع القرض وتقدیم المعلومات الأولیة عنه  :القرض العقاري-

 ویقوم المكلف بالزبائن بتقدیم حالة افتراضیة عن القرض للمقترض 

بنك وطرح أو تقدیم رغبته في هذا یة بالالإسلامیتقدم الزبون إلى شباك الصیرفة  :المرابحة العقاریة-

  العقار، یقوم الموظف بتعریفه له مع وضع محاكاة توضح للزبون الكلفة وحجم الاقتطاع

  )5و4الملحق(إذا وافق الزبون على ذلك یقدم له عرض حول العملیة وقائمة الملف اللازم 

یلاد، الراتب الشهري، ثمن الاسم واللقب، تاریخ ومكان الم: یحتویان على مجموعة من المعلومات منها

شراء العقار، مقدار هامش الجدیة، ثمن البیع للعمیل، عدد الأقساط المتاحة والمطلوبة، عمولة الإجراءات 

 .الهامش المطبق، وقیمة القسط الشهریة

وتلیها الوثائق المطلوبة في حال قبول هذا العرض، بالإضافة إلى شروط تنفیذ المرابحة العقاریة، والتي 

  :م توضیحها على النحو التاليیت

  .فتح حساب جاري إسلامي وتخصیصه لمبلغ الرسوم الإداریة -

  .دفع هامش الجدیة -
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التوقیع على الالتزام بشراء السكن من البنك، والذي یجب أن یتضمن إشارة إلى خصائص ومكان الإقامة -

  .الذي سیتم الحصول علیه والتزامات كل من الأطراف المتعاقدة

   .توقیع عقد بیع السكن-

  الملف المطلوب - 

 : الملف إعدادطلب التمویل لشراء سكن لدى الخواص و 

عند قبول الزبون بعد تقدیم له تلك المحاكاة یقوم بملئ استمارة طلب القرض أمام  :القرض العقاري-

  :المتمثلة في) 6الملحق(المقرض وتوقیعها بحضوره 

، ....المیلاد، الحالة الاجتماعیة، رقم وثیقة الهویة، رقم السجل التجاري الاسم، اللقب، تاریخ: تحدید الهویة

 .... الوضع المهني، الوضع المالي ، الغرض من الائتمان، معلومات عن العقار الذي یتم تمویله

شراء (إیداع الملف الذي یتم تحدید نموذجه ومضمونه من قبل البنك مع مراعاة صیغة القرض المطلوب - 

  )سكن

  )7الملحق: (ملفال 

  : المتمثل في

  ... بطاقة التعریف البیو متریة، شهادة عمل، كشف الراتب، كشف الحساب البریدي أو البنكي

  : المتمثلة في) 8الملحق(مع وثیقة الوعد بالبیع المذكور في الملف 

   :الاتفاق بین الطرفین بذكر

 :هویة الأطراف- 

 )البائع(مالك العقار : الطرف الأول

 )المشتري(طالب العقار : الثانيالطرف 

  معلومات عن العقار والسعر المتفق علیه - 

  :التالیةیتضمن المعلومات  )9الملحق(إذا قبل العمیل العرض یتقدم بطلب  :المرابحة العقاریة-
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تعریف شامل العمیل من حیث الاسم واللقب تاریخ ومكان المیلاد، رقم بطاقة التعریف الوطنیة، رقم  

 ....قم الحساب البریدي والبنكي وغیرها من المعلوماتالهاتف، ر 

الدیون البنكیة مثلا تعریف : ثم توضیح للوضعیة المهنیة، والوضعیة المالیة، الدخل، الالتزامات الحالیة 

 .شامل للشریك إن وجد من حیث المعلومات الشخصیة والوضعیة المهنیة والمالیة

صیغة الشراء، معلومات عن العقار، العنوان، عدد (المراد شراؤه بطاقة فنیة للعقار  إعدادبعد ذلك، یتم 

من مبلغ الشراء كأدنى حد وتُختتم % 10، مع ذكر مبلغ هامش الجدیة المقدر بـ )الغرف، ثمن الشراء

  .الوثیقة بتعهد یؤكد صحة المعلومات المقدمة للبنك، مرفقًا بالتوقیع

یتم فیها تحدید ثمن الشراء وثمن البیع،  )10الملحق(قد والشراء یتعهد الزبون بإتمام الع: الالتزام بالشراء

إلى جانب هامش الربح وهامش الجدیة، ویلتزم الزبون بإضافة العمولة المتعلقة بالعملیة فقط إلى الثمن 

  .، مع تفویض البنك لأخذ تعویض عن الخسارة المحتملة عن إلغاء العقدجماليالإ

غیر ملزم ویقتطع البنك من هامش الجدیة قدر الخسارة الناتجة عن نكول  وهذا فیه إشارة إلى أن الوعد( 

 ).العمیل، لكنه ملزم دیانة فینبغي للعمیل أن یفي بوعده

كما یلتزم البنك بعدم المطالبة بأي تعویض یتجاوز القیمة الفعلیة للضرر الذي لحق به نتیجة التخلي 

  المحتمل عن عملیة الشراء

 ر بالقبولمعالجة الملف والإشعا :  

یقوم المكلف بالقرض التأكد من مطابقة وشرعیة الوثائق المقدمة، وذلك تفادیا لأیة : القرض العقاري- 

وأخیرا یعد . الخ... مشاكل كفحص دقیق لعناصر الدخل، وشهادات الملكیة، مدة صلاحیة الرخصة 

ر، وبعدهاتقوم الوكالة بإرسال رسالة البطاقة التقنیة وتقدم لدراسة الملف إلى لجنة القرض لأخذ القرا إعداد

 )11الملحق(الموافقة للزبون، تبلغه فیها شروط القبول 

  : وتتمثل في 

 تحصیل الرهن العقاري

 توقیع اتفاقیة القرض العقاري

  الشخصیة مساهمةالدفع 
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شروط ، وذلك حسب ال)12الملحق(یتلقى الزبون إشعارا بالقبول لإتمام الإجراءات  :المرابحة العقاریة-

 :التالیة

 ثمن البیع، 

 هامش الجدیة،

 مدة الدفع

 ،)عدد الشهور التي تمثل عدد الأقساط(

 العمولات الخاصة بالعملیة،

 . هامش الربح المطبق، وقیمة القسط الشهري 

 : ویطلب البنك من العمیل التوجه إلى الوكالة لاستكمال الإجراءات التالیة

 رسوم الملف  فتح حساب جاري إسلامي وتخصیصه لمبلغ

 دفع مبلغ هامش الجدیة،

توقیع التعهد الخاص بشراء العقار والذي یجب أن یتضمن مواصفاته والتزامات كل من الأطراف  

 .المتعاقدة، توقیع عقد بیع العقار أمام الكاتب فور إنشائه

  الإشعار بالقبول هذا صالح لمدة شهر من تاریخ الإشعار

 عقد الاتفاقیة :  

بعد معالجة الملف والاشعار بالقبول یقوم البنك بعقد اتفاقیة قرض عقاري للأفراد : يالقرض العقار - 

  )13لملحقا(

 : وبعدها یتم رهن العقار وتقدیم القرض

وهي وثیقة تخص تسلیم شیك ) 14ملحقال(بعد تنفیذ الزبون لكل الشروط وعقد الاتفاقیة یقوم البنك بتوجیه 

 :محتوى هده الوثیقة فيبنكي وضمان بالرهن العقاري ویتمثل 
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تأكید أن الموثق استلم من البنك شیك كجزء من تنفیذ قرض عقاري ممنوح لعمیل لشراء سكن والشیك - 

 ) البائع(یمثل المبلغ الدي منحه البنك لصالح مالك العقار 

 ترفق هده الوثیقة نسخة من عقد القرض - 

البنكن كضمان للقرض أي بمعنى حتى اد لم یسدد  یلتزم الموثق بتعهد بإتمام إجراءات رهن العقار لفائدة- 

 .القرض یكون للبنك حق التصرف في العقار

رهن (، لكن بعد أن یسجل العقار كضمان )مالك العقار(یسلم البنك للموثق شیك لصرفه للبائع : باختصار

  .في العقارلدى الموثق لفائدة البنك، یعنى في احتمال لم یسدد القرض یكون للبنك حق التصرف ) رسمي

  : المرابحة العقاریة-

 : اقتناء البنك للعقار- 

حیث یحدد طرفي العقد ) 15لملحقا(یقوم البنك باقتناء العقار عن طریق عقد شراء من البائع 

ویتم الاتفاق بینهما على ) مالك العقار سواء كان فردا أو ورثة والمشتري البنك الوطني الجزائري(البائع 

ویمثلان هدان الوثیقتین العقار ملكیة مشتركة بین الورثة،  تزام بالضمانات المتفق علیهاتحویل الملكیة والال

  وقد تم التنصیص فیه على التنازل الجماعي وعدم تجزئة العقار من قبلهم

 )16لملحقا. (ویتم ذكر وصف للعقار مع الإشارة للملكیة التامة للبائع من قبل الموثق

لمتفق علیه بین الطرفین ویكون عن طریق صك بنكي یقدم للبائع حیث یتم وفي الأخیر یذكر ثمن البیع ا

  )17ملحقال. (صرفه في البنك

في هذا العقد لم تتم الإشارة إلى الوكیل، لكن المعمول به كما ذكر سابقا أن البنك یقوم بتوكیل العمیل 

  لیقوم بالعملیة) الأمر بالشراء(

  )18الملحق(اریة مع الزبون وفق وبعدها یقوم البنك بعقد المرابحة العق

من خلال هده الإجراءات نلاحظ انه عند التقدم الى مصلحة الزبائن بالبنك تكون الإجراءات 

نفسها ولا فرق بینهما من ناحیة تقدیم الملف وشرح العملیة حیث ان النظامین یركزان في دراستهما على 

  الكفاءات والضمانات وقدرة العمیل على السداد
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بالقبول تكون الدراسة مستفیضة للوثائق ومدى مطابقتها للقانون بالنسبة  والإشعارمعالجة الملف  اما في

ي محصورة بین الإسلامي، فبالتالي دراسة النظام الإسلامیة بالنسبة لنظام الإسلاملنظام التقلیدي والشریعة 

رى ونلاحظ ان القرار على یة من جهة أخالإسلامالشریعة  حكامتطبیقها للقانون من جهة وتطبیقها لأ

ي یكون على مستوى البنك و نلاحظ أیضا تأخر في ذیة مركزیة عكس التقلیدي الالإسلاممستوى الصیرفة 

ي باعتبار ان القرار مركزي ویفرض على الوكالة انتظار رد الإسلاممعالجة الملفات من قبل التمویل 

  ة القرار ي یعطي للوكالة سلطذالمدیریة العامة عكس التقلیدي ال

بالقبول یكون لكلا النظامین شروط بالنسبة للقرض العقاري تتكون من تحصیل الرهن  الإشعاروبعد  

الشخصیة اما في المرابحة العقاریة تتكون من فتح  مساهمةالالعقاري، توقیع اتفاقیة القرض العقاري، دفع 

دیة، توقیع التعهد الخاص حساب جاري إسلامي وتخصیصه لمبلغ رسوم الملف، دفع مبلغ هامش الج

  ...بشراء العقار

وبالنسبة لعقد الاتفاقیة في القرض العقاري تتم مباشرة بعد الاشعار بالقبول وتلیها رهن العقار وتقدیم - 

القرض لأن الاتفاقیة تكون ضمن إجراءات رهن العقار، لكن المرابحة العقاریة قبل الاتفاقیة یتم البنك 

یة لا یصح بیع ما لیس عندك وبعد تملك البنك للعقار تتم الإسلامالشریعة  حكامأباقتناء العقار لان من 

  .الاتفاقیة ویتم بیع العقار بالربح المتفق علیه

  هتلاكمقارنة على مستوى جدول الإ: المطلب الثالث

  )  19الملحق) .........  (مرابحة عقاریة(في البنك الوطني الجزائري  هتلاكجدول الإ- 1

تمویل بصیغة المرابحة للأمر بالشراء في البنك الوطني الجزائري المبین أعلاه  إهتلاكدول بالنسبة لج

دج و المدة وتاریخ منح التمویل والدفعات الشهریة وهي  3.420.000.00نلاحظ ان سقف التمویل بلغ 

دفعة ونسبة هامش الربح  121أي ) 28/02/2034----  28/03/2024(سنوات  10شهریة لمدة 

  ) مدعم( %4.25ب المقدر

  : على سبع خانات رئیسیة مرتبة على التوالي هتلاكویحتوي جدول الإ

  رقم الدفعة  : الخانة الأولى

  قسط 121تاریخ تسدید الأقساط الشهریة والمقدرة ب : الخانة الثانیة
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 القیمة المتبقیة من التمویل في نهایة كل دفعة؛: الخانة الثالثة

 عن كل دفعة؛) هامش الربح( حصة البنك: الخانة الرابعة

 قیمة الأقساط الشهریة الواجبة الدفع من قبل العمیل؛: الخانة الخامسة

 یة؛الإسلامالرسم على القیمة المضافة وهي مقدر معدومة في البنوك : الخانة السادسة

 )هامش الربح للبنك عند كل دفعة+ القسط الشهري (التمویل  إهتلاكقیمة : الخانة السابعة

  المبلغ بجمیع الرسوم: نة الثامنةالخا

  ) 20الملحق) ............. (قرض عقاري(في البنك الوطني الجزائري  هتلاكلإجدولا- 2

لعمیل استفادة من قرض عقاري من البنك الوطني الجزائري  إهتلاكیعرض الجدول أعلاه بیانات جدول 

دج المدة وتاریخ منح 2.090.407.94قف التمویل سحیث بلغ  %4.25بصیغة سعر الفائدة المدعم 

أي ) 30/09/2036---- 15/04/2025(سنوات  10التمویل والدفعات الشهریة وهي شهریة لمدة 

  سنویا %0.0833أي ما یعادل  %1دفعة ونسبة معدل فائدة المقدر ب  108

 :ست خانات رئیسیة على التوالي هتلاكویتضمن جدول الإ 

 قسط 118لشهریة والمقدرة ب تاریخ تسدید الأقساط ا: الخانة الأولى

 القسط الواجب دفعه في كل دفعة؛: الخانة الثانیة

 فائدة البنك عن كل دفعة؛: الخانة الثالثة

 الرسم: الخانة الرابعة

 الخانة الخامسة المبلغ تجمیع الرسوم

  ).الدین المتبقي+ القسط الشهري فوائد البنك عند كل دفعة ( جماليالمبلغ الإ: الخانة السادسة

  : المقارنة

  : لدى النظامین نلاحظ هتلاكیتضح من خلال الدراسة التفصیلیة لجدول الإ
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  لكلى النظامین مفصل ودقیق  bnaفي البنك الوطني الجزائري هتلاكجدول الإ- 

قام البنك بتطبیق طریقة الأقساط المتساویة في كلا النظامین، وهي الطریقة الأكثر استخدامًا في مجال - 

  اريالتمویل العق

البنك الوطني الجزائري في تمویله بالمرابحة استعمل في حسابه للأقساط المتساوي قانون هامش الربح -

المقدر على كل قسط حیث تضاعفت قیمة الربح المحقق وأصبحت في نهایة مدة التمویل 

دج وهي مجموع الأقساط  4.204.036.37دج، كما ان العمیل ملزم علیه بدفع  784.036.37

  .    دج 784.036.37ویة عند نهایة المدة أي ان البنك حقق ربح یساوي المتسا

البنك الوطني الجزائري في تمویله بقرض استعمل في حسابه للأقساط المتساوي قانون الفائدة البسیطة - 

على كل قسط حیث تضاعفت قیمة الفائدة المحققة وأصبحت في نهایة مدة التمویل ما یساوي 

دج وهي مجموع الأقساط المتساویة  2.128.226.22ان العمیل ملزم بدفع  دج، كما 142.338.68

  .    دج 142.338.68عند نهایة المدة أي ان البنك حقق عائد یساوي 

ي الإسلامالنظام التقلیدي حدد في تمویله بالقرض العقاري فترة السماح ب سنتین في حین ان النظام  - 

فرض علیه تسبیق قسط أولى متمثل في هامش یترة السماح بل في تمویله بالمرابحة لم یترك للعمیل ف

  .ضمان الجدیة

  دراسة مقارنة على مستوي المخاطر والتكلفة :المطلب الثالث

خصصنا هدا المطلب لدراسة مقارنة بین المخاطر المرتبطة بالتمویل العقاري لدى كل من 

ابه والاختلاف بینهما مع تسلیط الضوء على أوجه التش إبرازي والتمویل التقلیدي، بهدف الإسلامالتمویل 

  المعتمدة، لمواجهة تلك المخاطر، كما سنتناول أیضا بدراسة مقارنة على مستوى التكلفة    الآلیات

  دراسة مقارنة على مستوى المخاطر: أولا

النظامین في إطار التمویل العقاري فحسب المعلومات  إلیهابالنسبة لدراسة المخاطر التي یعترض 

هذه المخاطر تتمثل في  أهمالمحصلة من طرف البنك فكلا النظامین یتعرضان لنفس المخاطر ومن 

  : مخاطر عدم السداد والوفاة حیث یعالج كل من النظامین هذه المخاطر بطریقته الخاصة
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  ): القرض العقاري(التمویل التقلیدي - 1

  ض؛تفویض التامین على الحیاةلصالح البنك تغطي كامل مدة القر 

 تامین القرض لدى شركة ضمان القرض العقاري 

 رهن عقاري من المرتبة الأولى لصالح البنك الوطني  

 ):المرابحة العقاریة(ي الإسلامالتمویل - 2

 دفع هامش ضمان الجدیة؛ 

  تحصیل ضمان الاشتراك محل البنك في التأمین التكافلي للوفاة التأمین محل البنك ضد الكوارث

  ) 21الملحق(الطبیعیة، 

 رهن العقار لصالح البنك بعد تحویل الملكیة 

  والأسرتفویض بالاطلاع على مركز المخاطر للمؤسسات «CREM» )22الملحق(  

  :المقارنة

ي أكثر عرضة للمخاطر الإسلامالتمویلیة في النظام  الأسالیبمن خلال تحلیل الضمانات تبین لنا ان 

لیدي على تامین قروضه العقاریة عن طریق مؤسسات مقارنة بالنظام التقلیدي حیث یعمل النظام التق

مختصة في دلك كشركة ضمان القرض العقاري التي تضمن تسدید القرض في حالة افلاس العمیل او 

  الوفاة  

  دراسة مقارنة على مستوى التكلفة : ثانیا

  : التقلیدي التمویل- 1

أي ما  %1عر فائدة المدعم المقدر ب عند تقدم العمیل للبنك بطلب قرض في إطار التمویل العقاري بس- 

وبعد دراسة الملف تمت الموافقة على تقدیم  دج1.985.887.54التمویلویقدر مبلغ  %0.0833یعادل

سنوات ویتم تسدیدها وفق دفعات شهریة ومن خلال الاستعانة  10هدا القرض وفق المبلغ المطلوب لمدة 

  : فان تكلفة التمویل تكون هتلاكبجدول الإ
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  تكلفة التمویل= مبلغ التمویل  –الأقساط  يإجمال

  تكلفة التمویل= 1.985.887.54– 2.128.226.22

  دج 142.338.68= تكلفة التمویل

  )23الملحق: (SIMULATION CREDIT IMMOBILIER المحاكاة

ویقدر مبلغ  %6.25تقدم عمیل للبنك بطلب قرض في إطار التمویل العقاري بسعر فائدة مقدر ب  ذا

سنة ویتم تسدیدها وفق دفعات شهریة ومن خلال 30ومدة هدا القرض  دج5000.000.00التمویل

  :الاستعانة بالمحاكاة المقدمة من طرف البنك فان تكلفة التمویل تكون

  9974617.2= 360×27707.27= الأقساط إجماليحساب 

  تكلفة التمویل= الأقساط  إجمالي –مبلغ التمویل 

  كلفة التمویلت=  9974617.2 – 5000.000.00

  دج 974617.2= تكلفة التمویل

  : يالإسلامالتمویل 

عند تقدم العمیل للبنك الوطني الجزائري بطلب عقاري بصیغة المرابحة للأمر بالشراء بمبلغ تمویل 

دج وبعد دراسة الملف من طرف البنك والاتصال بالمدیریة العامة تمت الموافقة على  3.420.000.00

سنوات یسددها وفق دفعات شهریة  10لمدة  %4.25عمیل بهامش ربح مدعم قدره منح هدا التمویل لل

  : فان تكلفة التمویل تكون هتلاكومن خلال جدول الإ

  تكلفة التمویل= مبلغ التمویل  –الأقساط  إجمالي

  تكلفة التمویل= 3.420.000.00 – 4.204.036.37

  دج784036.37= تكلفة التمویل
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  )  24الملحق: (SIMULATION MOURABAHA IMMOBILIERالمحاكاة

ویقدر مبلغ  %6.25اد تقدم عمیل للبنك بطلب تموبل عقاري بصیغة المرابحة بهامش ربح مقدر ب 

سنة ویتم تسدیدها وفق دفعات شهریة ومن خلال 30ومدة هدا التمویل  دج5000.000.00التمویل

  :تكون الاستعانة بالمحاكاة المقدمة من طرف البنك فان تكلفة التمویل

  9974617.2= 360×27707.27= الأقساط إجماليحساب 

  تكلفة التمویل= الأقساط  إجمالي –مبلغ التمویل 

  تكلفة التمویل=  9974617.2 – 5000.000.00

  دج 974617.2= تكلفة التمویل

  :المقارنة

  :حالة التمویل المدعم

في التمویل التقلیدي  ملمدعبناءا على المعطیات المتوفرة، یمكن القول ان في حالة التمویل ا

سنوات فان التمویل التقلیدي یظهر تفوقا من  10على مدى ) بالمرابحة(ي الإسلاموالتمویل ) قرض ربوي(

ي الإسلام، مقارنة بالتمویل %1دج بفضل الدعم بنسبة 142.338.68حیث التكلفة المنخفضة وتقدر ب

وعلیه فان التمویل  %4.25بة ربح دج رغم وجود دعم بنس 784.036.37الدي تصل تكلفته الى 

التقلیدي المدعوم یعد الخیار الأقل تكلفة، وبالتالي یفضل العمیل التعامل بالنظام التقلیدي من اجل 

  . تخفیض التكالیف المالیة، دون مراعاة شرعیة المعاملة المالیة

  : محاكاة الأجلحالة التمویل طویل 

، تتساوى %6.25سنة وبنسبة فائدة موحدة قدرها  30یمكننا القول انه في حالة التمویل لمدة 

دج لكل منهما، لكن توجد اختلافات أخرى  974.617.2تكلفة التمویل في كلا النظامین، حیث بلغ 

  : وهي

دج بینما في القرض التقلیدي یضاف  5.474.621.44المرابحة تظهر هامش الربح بشكل واضح - 

  في المرابحة  دج لا یظهر 40162.00بقیمة )SGCI(تامین 
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  الشخصیة  مساهمةالفي المرابحة دفع هامش جدبة، بینما في القرض التقلیدي تسمى - 

  توزیع المعلومات والتكالیف تختلف حسب الصیغة، مما یجعل المرابحة أكثر شفافیة من القرض - 

یدي والتمویل انطلاقا من المعطیات السابقة یمكن تلخیص الفروقات الأساسیة بین التمویل العقاري التقل

  : ي على النحو التاليالإسلامالعقاري 

  يالإسلامیمثل الفروقات الجوهریة بین التمویل العقاري في النظام التقلیدي والنظام ): 5(جدول

  )صیغة المرابحة(ي الإسلامالتمویل   )قرض ربوي(التمویل التقلیدي   مستوى الاختلاف

أساس القرض  العلاقة تقوم على  العلاقة بین البنك والعمیل

بفائدة، حیث یعتبر البنك دائنا 

  والعمیل مدینا

العلاقة تقوم على أساس البیع، 

حیث یشتري البنك العقار المطلوب 

ویقوم ببیعه للعمیل بهامش ربح 

العمیل ) البائع(معلوم، البنك 

  )المشتري(

لا تتوافق مع الشریعة   الصیغة التمویلیة

یة، كونها تعتمد على الإسلام

  المحرمة شرعا) الربا(ة الفائد

 أحكامصیغة المرابحة تتوافق مع 

یة، حیث تتم الإسلامالشریعة 

  العملیة عبر بیع وشراء حقیقي 

مضمون المعاملة المالیة بین 

  الطرفین

البنك لا یمتلك العقاري فعلیا، بل 

یقدم مبلغا للعمیل الدي یتصرف 

، ولا یتحمل أي )دین(به بنفسه

  مخاطر في المعاملة 

بنك یشتري العقار فعلیا باسمه ال

ویتحمل مخاطر التملك المؤقت، ثم 

یبیعه للعمیل مما یجعل المعاملة 

  مشروعة إسلامیا   

عائد هو قیمة الفوائد المترتبة   العائد

  عن القرض 

عائد البنك یحسب على أساس 

  نسبة هامش الربح 

یحتسب غرامات تأخیر تضاف   التأخر وعدم السداد

  للفائدة 

حتسب غرامات ربویة، وتحتسب لا ت

  تعویضات عن الضرر بشرط شرعي 
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یشترط تقدیم ضمانات مثل رهن   الضمانات

العقار، التأمین على الحیاة 

  والعقار

یطلب ضمانات مشابهة لكنها 

یة، الإسلامتخضع لضوابط الشریعة 

مثل عدم اشتراط التامین التجاري 

  المحرم او الفوائد على الضمانات

تكلفة ادا كان معدل الفائدة  أقل  التكلفة

أقل من هامش الربح والعكس 

  صحیح  

أقل تكلفة ادا كان هامش الربح 

المطبق على التمویل أقل من معدل 

  الفائدة والعكس صحیح  

  أكثر عرضة للمخاطر   أقل عرضة للمخاطر   المخاطر

  الطالبة بناء على نتائج الدراسة المیدانیة إعداد: المصدر
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  :لخلاصة الفص

یة الإسلامالتقلیدي ونظام الصیرفة  تناول هدا الفصل دراسة مقارنة بین التمویل العقاري في النظام

 2025- 2021كل نظام في التمویل العقاري في البنك الوطني الجزائري خلال الفترة  مساهمةومدى 

  :ودلك من خلال الاعتماد على

  مستوى البنك  دراسة واقع التمویل العقاري لكل من النظامین على - 

  مقارنة على مستوى الإجراءات الإداریة المعتمدة في كل من النظامین - 

  هتلاكجدول الإ- 

  ةمقارنة على مستوى المخاطر والتكلف- 

ي، اما من الإسلاموعیله توصلنا الى ان التمویل بالنظام التقلیدي كان الأكثر تمویلا للعقار بالنسبة للنظام 

لاف واضح حیث النظام التقلیدي یقوم على التمویل مالیا مقابل أخذ الفائدة اما ناحیة الإجراءات فهناك اخت

ي یقوم على مبدا البیع مقابل ربح معلوم وأخیرا المعاملة بالنظام التقلیدي تكون اقل تكلفة الإسلامالنظام 

  .  يالإسلامي، لكنه اقل عرضة للمخاطر من النظام الإسلاممن النظام 
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  :الخاتمة

ال التمویل العقاري یمثل إحدى العقبات الأساسیة التي تعیق تطور قطاع السكن، كما یشكل تحدیاً یز لا 

مستمراً للحكومات الجزائریة المتعاقبة، والتي سعت إلى معالجة أزمة السكن والحد من آثارها الاقتصادیة 

یلي للمؤسسات المصرفیة وقد شكّل الدور التمو  ،بني حزمة من السیاسات والإجراءاتوالاجتماعیة عبر ت

 .الأداة الرئیسیة لتجسید تلك السیاسات والمشاریع التنمویة في المجال العقاري )البنوك(

سعت هذه الدراسة إلى تسلیط الضوء على الفروقات الجوهریة بین آلیات التمویل العقاري المعتمدة ومنه 

ها في كل من مساهمةمع التركیز على مدى  ،يالإسلامالمعتمدة في النظام  الآلیاتالنظام التقلیدي و في 

بین التشابه والاختلاف كما تهدف الدراسة إلى تقدیم مقارنة تبیّن أوجه  ،دعم وتنمیة القطاع العقاري

  النظامین

 على مستوى البنك الوطني الجزائر أجریتفي الدراسة المیدانیة التي  إلیهامن خلال النتائج المتواصل 

الوطني ما هو واقع التمویل العقاري في البنك " في شكالیة الرئیسیة والمتمثلة جابة على الإللإعملنا ی

  ؟2025-2021ي خلال الفترة الإسلامظل النظامین التقلیدي و الجزائري في 

بشكل جید  2025-  2021البنك الوطني الجزائري في تمویل السوق العقاریة الجزائریة خلال الفترة  ساهم

وذلك راجع للإقبال الكبیر على المعاملات التقلیدیة  مساهمةلنظام التقلیدي أكثر وفعال حیث تبین لنا ان ا

ي الذي یُقیَّد بضوابط شرعیة تحد من تنوع المنتجات المالیة وتقلل من الإسلامالأكثر مرونة مقارنة بالنظام 

ى الفارق بین جاذبیته لدى شریحة واسعة من العملاء، اما بالنسبة للمصدر الأقل تكلفة فهو یعتمد عل

هامش الربح و معدل الفائدة الذي دائما ما یكون منخفض في النظام التقلیدي ومنه یمكن القول ان 

عن النظر  ي بغضالإسلامأسالیب التمویل العقاري في النظام التقلیدي أكثر نجاعة وفعالیة من النظام 

  .شرعیة المعاملة من عدمها

  صحة الفرضیات اختبار 

  يالإسلامتختلف مصادر التمویل والمبادئ التي تحكمها بین النظام التقلیدي والنظام :الأولىالفرضیة 

ر التمویل والمبادئ ي في طبیعة مصادالإسلاماختلاف مصادر التمویل بین النظامین التقلیدي و یكمن 

ة التي النظام التقلیدي یعتمد أساسًا على أدوات تمویلیة مثل السندات والأسهم الممتاز ، فالتي تحكمها
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ي الإسلامیةفي المقابل یقوم التمویل الإسلامتنطوي على فائدة ثابتة تُعد غیر جائزة من منظور الشریعة 

و تعویضها بالقروض الحسنة وصیغ المرابحة ) الربا(على بدائل شرعیة وأولها حظر التعامل بالفائدة

ي مما یُبرز الإسلامالفقه  حكاملأ ، التي ترتكز على مبدأ الغُنم بالغُرم وتخضع...المشاركة والمضاربة

  الفارق الجوهري بین النظامین في البنیة التمویلیة والمنطلقات التشریعیة

توجد فروقات واضحة في إجراءات منح التمویل العقاري بین النظام التقلیدي ونظام : الفرضیة الثانیة

  یةالإسلامالصیرفة 

یة من الإسلامین لنا أن النظام التقلیدي ونظام الصیرفة من خلال دراسة إجراءات منح التمویل العقاري تب

على مستوى  اي سریع شكلناحیة معالجة الملف أو آلیة اتخاذ القرار یُعالج النظام التقلیدي الطلبات ب

الشریعة  أحكامي مسارًا مزدوجًا یشمل التحقق من مدى توافق العملیة مع الإسلام،بینما یعتمد النظام البنك

بسبب ضرورة موافقة  )رد المدیریة العامة( هذا ما یؤدي إلى تأخیر نسبي في إصدار القراریة الإسلام

ي الإسلامحیث یُشترط في النظام  ،كما تختلف الإجراءات اللاحقة لمنح التمویل،  هیئة الرقابة الشرعیة

میل خلافًا للنظام تنفیذ صیغ تمویل شرعیة كعقد المرابحة أنه یستوجب ملكیة المصرف للعقار قبل بیعه للع

التقلیدي الذي یكتفي برهن العقار بعد توقیع اتفاقیة القرض وتنعكس هذه الفروقات على البنیة الإجرائیة 

  .كل منهما إلیهالكل نظام بما یعكس اختلاف المبادئ والمرجعیات التي یستند 

 الأسالیبمخاطر عالیة مقارنة بیة في التمویل العقاري تنتج الإسلامالتمویلیة  الأسالیب: الفرضیة الثالثة

  التمویلیة التقلیدیة

یة أكثر عرضة الإسلامالتمویلیة  الأسالیبمن خلال تحلیل الضمانات للملفات قید الدراسة تبین لنا ان 

التقلیدیة على تامین قروضها العقاریة عن طریق  الأسالیبللمخاطر مقارنة بنظریتها التقلیدیة حیث تعمل 

 إفلاسلك كشركة ضمان القرض العقاري التي تضمن تسدید القرض في حالة مؤسسات مختصة في ذ

  العمیل او الوفاة

  یةالإسلامالصیغ التمویلیة التقلیدیة أكثر فعالیة واقل تكلفة مقارنة بالصیغ التمویلیة : الفرضیة الرابعة

المرابحة للأمر من خلال نتائج الدراسة المیدانیة ومقارنة ملف العمیل المتحصل على تمویل بصیغة 

بالشراء المدعم والعمیل المتحصل على قرض بسعر الفائدة المدعم تبین لنا ان العمیل التقلیدي استفادة 

ي ومنه یمكن القول ان الصیغ التمویلیة التقلیدیة أكثر فعالیة الإسلامتكلفة مقارنة بالعمیل  بأقلمن قرض 
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ذا راجع لتعدد الصیغ في النظام التقلیدي وتنوع معدل یة وهالإسلامواقل تكلفة مقارنة بالصیغ التمویلیة 

 كد صحة الفرضیة الرابعةؤ ي وهذا ما یالإسلامالفائدة مقابل ارتفاع هامش الربح في النظام 

  :لنتائجا

  ي التزاما أكبر بالضوابط الشرعیة مما یطیل من إجراءات التمویل مقارنة الإسلامیبرز النظام

  بالنظام التقلیدي

 في حین یركز التقلیدي على  وتقاسم المخاطریة لتحقیق العدالة الإسلامالتمویلیة  تسعى الصیغ

 ضمان الربحیة

  بین الممول  ي على المرابحة كبدیل للفائدة، مما یُعید صیاغة العلاقةالإسلامیعتمد التمویل

 والمستفید كعلاقة تجاریة لا إقراضیة

  مقارنة بالتقلیديي ینطوي على مخاطر أعلى الإسلامالتمویل العقاري 

  یةالإسلاممن الصیغ التمویلیة  وأقل تكلفةالصیغ التمویلیة التقلیدیة أكثر فعالیة  

 :التوصیات

  یة بما یحقق الكفاءة ویقلل من تعقید الإجراءاتالإسلامتطویر الصیغ التمویلیة 

  یة لتوسیع قاعدة العملاءالإسلامدعم الابتكار في المنتجات المالیة 

 في خفض هامش الربح مساهمةیة للالإسلامیل التكالیف المرتبطة بالصیغ العمل على تقل 

  تسریع عملیات المراجعة الشرعیة من خلال تخصیص لجان أو وحدات مستقلة للفتوى داخل

  المؤسسة

 : الدارسةآفاق 

 سهل كما  ولا هوي في البنوك لیس بالأمر الهین الإسلامالنظام المقارنة بین النظام التقلیدي و  إن

یعتقد البعض، خاصة من ناحیة التعامل على المستوى المیداني فهو مليء بالصعوبات سواء 

على مستوى توفیر  والجد أوعلى مستوى الدراسة في حد ذاتها التي تحتاج الكثیر من الصبر 

 منبعها والمعطیات منالمعلومات 

والنظام التقلیدي  النظامعقاري بین الفروقات الجوهریة للتمویل ال أهم إبرازحیث حاولنا في هذه الدراسة 

في البنوك إلا أننا أغفلنا جوانب عدیدة یمكن أن تكون موضوع للدراسة يالإسلام



 

 

قـــــائمة�المصادر�و�

 المراجــــــــــع
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  : القران الكریم والأحادیث النبویة الشریفة

  ایات من سورة البقرة -1

  سورة التوبةایات من -2

  ایات من سورة النساء -3

  رواه البخاري ومسلم وابن ماجة -4

  واه أحمد والترمذي والنسائي وأبو داود وابن حاجةر -5

  :الكتب

  2011هشام محمد القاضي، التمویل العقاري، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة، طبعة أولى -1

یة، جامعة فرحات عباس سطیف الإسلامشوقي بورقبة، التمویل في البنوك التقلیدیة والبنوك -2

  2013الجزائر،

  2001د، مصادر التمویل، بیروت، دار النهضة،الحجازي عبید علي أحم-3

   1985محمد بشیر علیة، القاموس الاقتصادي المؤسسة العربیة للدراسات والنشر بیروت ،-4

  1990ي، مكتبة مدبولي، القاهرة،الإسلامعبد اللطیف مشهور، الاستثمار في الاقتصاد  أمیر-5

بین الفقه والقانون والتطبیق المركز الثقافي العربي  یة التجربةالإسلامعائشة الشرقاوي المالقي، البنوك -6

  2000الدار البیضاء،

  1977إسماعیل محمد هاشم، مبادئ الاقتصاد التحلیلي دار النهضة العربیة، بیروت،-7

مصطفى رضا عبد الرحمان، یحي أحمد قللي، مبادئ المحاسبة المالیة مركز الاسكندري للكتاب -8

  1996الاسكندریة، 

  1980، بیروت،1بد الهادي، حسن الهمودي، الموسوعة الاقتصادیة، دار ابن خلدون ط عادل ع-9

  1997ي، دار الفرقان، عمان،الإسلاممحمد صالح عبد القادر، نظریات التمویل - 10
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، 1ي علم أو وهم، دار الفكر، دمشق، طالإسلامغسان محمود إبراهیم، منذر قحف، الاقتصاد - 11

2000  

ي التنمیة الإسلامفي الشركات، جدة، البنك  مساهمةالعاصرة في النقود والبنوك و منذر قحف قضایا م- 12

  1993ي للبحوث والتدریب،الإسلامالمعهد 

، مؤسسة الرسالة، بیروت، الإسلامنور الدین عتر المعاملات المصرفیة والربویة وعلاجها في - 13

  1980، 4طبعة

ها، نشاطها، المؤسسة الوطنیة للكتاب، یة، نشأتها، تطور الإسلاممحمد بوجلال، البنوك - 14

  1990الجزائر،

  2001، دار النهضة، لبنان،)مصادر التمویل(الحجازي عبید علي احمد، - 15

قانو التمویل العقاري والتشریعات  أحكامدراسة في "ثروت عبد الحمید، إنفاق التمویل العقاري، - 16

  2007دار الجامعة الجدیدة، اسكندریة، مصر،" المقارنة

  2005یمن سعد سلیم، مشكلات التمویل العقاري، دار النهضة العربیة، القاهرة،أ- 17

صلاح الدین السیسي، التمویل العقاري والتنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة، دار الفجر للنشر، - 18

  2009القاهرة،

  2000طینة،أبو عتروس عبد الحق، الوجیز في البنوك التجاریة، بهاء الدین للنشر والتوزیع، قسن- 19

یة الأسس النظریة والتطبیقات العلمیة، دار المسیرة للنشر الإسلاممحمود حسین الوادي، المصارف - 20

   2007والتوزیع والطباعة الأردن،

یة، موسوعة الاقتصاد الإسلامحسین شحاتة، صیغ التمویل العقاري المعاصرة في میزان الشریعة - 21

  2010ي،الإسلاموالتمویل 
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  :مقالاتالمجلات و 

زغیب ملیكة، استراتیجیات المزیج التمویلي الأمثل، دراسة حالة المؤسسات العمومیة الاقتصادیة -1

، دیسمبر 01الجزائریة، أبحاث روسیكادا، كلیة العلوم الاقتصادیة وعلوم التسییر، جامعة سكیكدة، عدد رقم

2003  

ي الإسلامي المطبقة في الاقتصاد سلامالإقویدري محمد، سبع فاطمة الزهراء، أساسیات صیغ التمویل -2

  2018، 01، رقم 8مجلة التراث، الأغواط، العدد

، كلیة )دراسة تطبیقیة معاصرة(ي الإسلاممحمد سعید محمد الرملاوي، الأرباح والفوائد في میزان الفقه -3

   2015الشریعة والقانون بالقاهرة جامعة الأزهر، العدد الثلاثون، الجزء الأول،

صبحي عیادي، عقد الجعالة وتطبیقاته المصرفیة، مجلة البحوث الاقتصادیة جامعة الشهید  أحمد-4

  2018، 4لخضر، الوادي الجزائر، ال عدد

ي والوضعي، مقاربة فكریة مجلة الإسلامبین الاقتصاد ) الربا(هند مهداوي، سلیمة غرزي سعر الفائدة-5

  2021، 35، مجلد 03ینة الجزائر، ال عددیة، قسنطالإسلامجامعة الأمیر عبد القادر للعلوم 

، 2محمد بوخریص، مفهوم العقار السیاحي وموارده السیاحیة، مجلة القانون العقاري، جامعة البلیدة-6

  2021، 8د، المجل3دالعد

، كلیة 02د، العد30بلیمان یمینة، عقود الإذعان وحمایة المستهلك، مجلة العلوم السیاسیة، المجلد-7

  2019،ةمنتوري، قسنطینالاخوة  الحقوق، جامعة

یة، قراءة في المبادئ والاسس وأسالیب الإسلامجمال العسالي، سویسي طه عبد الرحمان، البنوك -8

  2013، 1التمویل، مجلة دفاتر اقتصادیة، جامعة زیان عاشور، الجلفة، العدد

، 1ع، قسنطینة، مجلدمحمد سحنون، الاقتصاد النقدي والمصرفي، دار البهاء الدین للنشر والتوزی-9

2003  
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مجلة - دراسة حالة- قوال زواویة ایمان، إسماعیل مراد، بومدین اونان، القروض العقاریة في الجزائر- 10

  2017الدراسات المالیة والمحاسبیة والإداریة، الجزائر، العدد السابع، جوان 

مة، المركز الجامعي، بن الدین فاطمة، مفهوم القرض العقاري، مجلة دراسات في الوظیفة العا- 11

  2015البیض، العدد الثالث، جوان 

زرارة عواطف، دور عقد المرابحة في التمویل المصرفي لمشاریع الاستثمار، مجلة الحقوق والعلوم - 12

   2013الإنسانیة، كلیة القانون جامعة الشارقة 

ر، جامعة محمد عقد المرابحة، مجلة الفك أحكامیحي الشریف نصیر، مزغیش عبیر، دراسة في - 13

  2022، 17د، المجل01خضیر، بسكرة، العدد

  ي، احمد بالخیر، عقد المرابحة في ظل القانون الجزائري وتطبیقاته في المصارف، أهمنور الدین بر - 14

  2024، 10، المجلد 2مجلة الشهاب، العدد

یة، دفاتر مالإسلابن مالك إسحاق، قدة حبیبة، المرابحة كصیغة من صیغ التمویل في البنوك - 15

  2023، 15د، المجل01السیاسة والفانون، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، الجزائر، العدد

الدراسات القانونیة  مواجهتها، مجلةقاشي، جیلاني عشیر، مخاطر القروض العقاریة وآلیات علال- 16

  2024، 4دالمجل، 3عددالوالاقتصادیة، 

  :رسائل واطروحات

ي لدراسة وتقییم المشروعات الاستثماریة، دراسة مقارنة، رسالة دكتوراه مالإسلابولعید بعلوج، المنهج -1

  غیر منشورة، جامعة قسنطینة 

ي ودورها في تحقیق الانضباط الإسلامبن غرة محمد، باحث دكتوراه، صیغ التمویل في الاقتصاد -2

  المالي، جامعة تلمسان

الاقتصاد اللاربوي، رسالة دكتوراه، غیر  محمد سحنون، المؤسسات المصرفیة والسیاسات النقدیة في-3

  2001منشورة، جامعة قسنطینة،
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یة، رسالة ماجستیر، منشورة، الإسلامللبنوك  الأجلسلیمان ناصر، تطویر صیغ التمویل قصیر -4

  2002المطبعة العربیة، غردایة،

خدة، عرعار الیاقوت، التمویل العقاري، مذكرة الماجستیر في الحقوق، جامعة یوسفي بن -5

  2009- 2008الجزائر،

جحایشیة نورة، العقد الاستهلاكي في التشریع الجزائري، أطروحة نیل شهادة الدكتوراه، قانون اعمال -6

  2022- 2021، قالمة،1945ماي  08كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة 

، "الجزائري عقد الاستهلاك في التشریع أطرافخصوصیة "نویري محمد امین، عبد الحق لخداري، -7

المجلة الجزائریة للعلوم القانونیة السیاسیة والاقتصادیة، جامعة العربي التبسي تبسة، 

  2020سنة57،المجلد02عددال

یة والبنوك التقلیدیة في تمویل المؤسسات الصغیرة الإسلاممطهري كمال، دراسة مقارنة بین البنوك -8

  2017والمتوسطة، باحث في صف الدكتوراه، جامعة تلمسان،

  :المداخلات

بوزید الیاس، مداخلة بعنوان الحتمیة الالیة المصرفیة في القروض العقاریة، ضمن فعالیات ملتقى -1

  2013دیسمبر  19التحدیث العقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة جامعة تلمسان، 



 

 

 الملاحق



 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

102 

1الملحق   

  

2الملحق  

 قائمة الملاحق 

 

 

 



 قائمة الملاحق 
 
 
 

103 
 

 

 

 

3الملحق  

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

104 
 

4الملحق  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 



 قائمة الملاحق 
 
 
 

105 
 

 

 

  

5الملحق   



 قائمة الملاحق 
 
 
 

106 
 

6الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 قائمة الملاحق 
 
 
 

107 
 

  

 

 

7الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

108 
 

8الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

109 
 

9الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

110 
 

10الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

111 
 

 

11الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

112 
 

12الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

113 
 

13الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

114 
 

14الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

115 
 

15الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

116 
 

16الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

117 
 

 

17الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

118 
 

 

18الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

119 
 

19الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

120 
 

20الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

121 
 

21الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

122 
 

22الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

123 
 

23الملحق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

124 
 

 

24الملحق  

 

  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

125 
 

  



 قائمة الملاحق 
 
 
 

126 
 

  



 

 

 الم��ص



 

 

لملخصا  

 

 

 

 

 

 

 

 

Abstract 

، هدفنا من 2025-2021عالجت الدراسة واقع التمویل العقاري في البنك الوطني الجزائري خلال الفترة الممتدة 

ي من خلال دراسة تطبیقیة الإسلاما تقدیم دراسة مقارنة حول واقع التمویل العقاري في النظام التقلیدي والنظام خلاله

مقارنة على مستوى البنك الوطني الجزائري وقد تمثلت محاور المقارنة في واقع التمویل العقاري في كلا النظامین 

  ، المخاطر والتكلفة بالاعتماد على تحلیل الوثائق المالیة للبنكهتلاكالدراسة الاداریة للإجراءات والملف، جدول الإ

ي لم تكن منافسة للمعاملة بالنظام التقلیدي في التمویل العقاري الإسلاموقد خلصت الدراسة إلى ان المعاملة بالنظام 

ع العقاري أكثر فعالیة وهدا راجع لمحدودیة المنتجات المالیة غیر ان الاسالیب التمویلیة للنظام التقلیدي في القطا

ي التي تخلق مستوى عالي من المخاطر وتكلفة اعلى وذلك الإسلامواقل تكلفة مقارنة بالأسالیب التمویلیة للنظام 

  راجع لارتفاع هامش الربح مقارنة مع معدل الفائدة

 تمویل عقاري، نظام تقلیدي، نظام إسلامي، تكلفة، مخاطر: الكلمات المفتاحیة

The study addressed the reality of real estate financing at the National Bank of Algeria 

during the period from 2021 to 2025. Our goal was to present a comparative study on 

the state of real estate financing in the conventional and Islamic systems through an 

applied comparative study at the National Bank of Algeria. The comparison focused on 

the reality of real estate financing in both systems, the administrative procedures and 

file requirements, the amortization schedule, risks, and costs, relying on an analysis of 

the bank's financial documents. 

The study concluded that the Islamic financing system was not competitive with the 

conventional financing system in terms of real estate financing. This is due to the 

limited range of financial products. Conventional financing methods in the real estate 

sector were found to be more effective and less costly compared to Islamic financing 

methods, which create a higher level of risk and greater costs. This is attributed to the 

higher profit margin compared to the interest rate. 

Keywords: Real estate financing, conventional system, Islamic system, cost, risk. 



 

 

 


