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 شكر وتقدير

لطانه، والصلاة الحمد لله رب العالمين حمدا يليق بجلال وجهه وعظيم س
 على سيدنا محمد النبي الكريم وعلى آله وصحبه الطاهرين.

الفاضلة الدكتورة  ناإلى أستاذت نتقدم بأسمى عبارات الشكر والتقدير والاحترام
يسرته لنا من جهد بوافر عبارات الشكر والثناء على كل ما دوفي قرمية 

وتوجيه لإنجاز هذا العمل، كما نتقدم بالشكر لأساتذتنا الأفاضل أعضاء 
بداء ملاحظاتهم القيمة وتوجيهاتهم  لجنة المناقشة لقبولهم عضوية المناقشة وا 

 الطيبة.

كما نتقدم بالشكر للأستاذة بومدين وفاء جامعة سوق أهراس، والأستاذ 
 مرداسي أحمد رشاد جامعة خنشلة.

 

 

 

 

 

 

 



 



 

 

 

 إهداء
ة العلم باسم الله بدأت، وبالعقل فكرت، وباللسان والقلم خططت بعد الصلاة والسلام على منار 

ع:والإمام المصطفى رسولنا الكريم سيدنا محمد صلى الله عليه وسلم أهدي عملي المتواض  

لم أستطع أن اوفيها حقها مهما قدمت لها، جزاها الله خيرا في الدنيا والآخرة وحفظها الله  إلى التي
 وأشهدها نجاحي وتألقي "أمي الغالية".

 إلى أطهر روح "أبي الغالي" أسكنه الله فسيح جناته وتغمد برحمته التي وسعت كل شيء.

لكثير من التشجيع والقوة من أهدي ثمرة نجاحي هذا إلى من وقف معي وكان سند لي وأمدني ا
 أجل المثابرة "زوجي سمير حفظه الله وعائلته الكريمة".

إلى الأمل الدافع للحياة والتي اعتبرها الدعم والكفاية والبداية "أختي الغالية كريمة وزوجها 
 وأولادها".

 إلى شموع بيتنا الأعزاء "صلاح الدين، ابتسام، مروة".

 هبية" أطال الله في عمرها.إلى جدتي الغالية "الحاجة ذ

 إلى كل الأهل والأقارب من قريب ومن بعيد.

إلى من سرنا سويا ونحن نشق الطريق معا نحو النجاح والإبداع يدا بيد ونحن نقطف زهرة تعلمنا 
 إلى صديقاتي وزميلاتي وخاصة "منى".

لنا سيرة العلم  إلى من علمونا حروفا من ذهب وصاغوا لنا علمهم حروفا من فكرهم منارة تنير
 دوفي قرمية".»والنجاح إلى أساتذتنا الكرام وخاصة الأستاذة 

لى كل من أرادوا أن اذكرهم ولو بكلمة ويبقى ذكرهم في القلب أجمل هدية.  وا 

 هدى
 

 



 

 إهداء 

 

 اهدي هذا العمل المتواضع إلى نبع الحنان والعطاء أمي.

إلى من مد يده بالأسحار دعاءا بالنجاح والتوفيق أبي 

 العزيز.

 إلى إخوتي وأخواتي وأولادهم

 إلى خطيبي

 إلى كل أصدقاء وصديقاتي

 إلى كل من يعرفني من بعيد أو من قريب

                                                                                     

 ــىنمـــ
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 الملخص 
الأساسية التي يعتمد عليها الاقتصاد باعتبار أن تحريك م ئوالدعا ائزالركمن يعتبر التمويل العقاري 

لذا كان من  ،تمويليةالمصادر الالقطاعات الاقتصادية المختلفة مرتبط بالأموال والقروض الممنوحة من 
الضروري على الدول تحديد اتجاهات ومسارات التمويل وفقا لمتطلبات الوضع الاقتصادي، كما قامت 

 .لأهميته البالغة في وقتنا الحاليبتوجيه المصارف الإسلامية لممارسة هذا النوع من التمويل وذلك 
تمويلها من رؤوس  ولاسيما السكنية منها وما يتطلب ذا النوع من التمويلنظرا لحاجة الناس الماسة لهو 

إلى تحديد دور صيغ التمويل الإسلامية  من خلال هذا البحثهدف ن، أموال كبيرة مقارنة بتمويل المنقولات
اخترنا عينة من المصارف الإسلامية بدولة الإمارات  رولتحديد هذا الدو العقاري، القطاع  في تمويل

مثلة في مصرف الإمارات الإسلامي، مصرف دبي الإسلامي، مصرف أبو ظبي والمت العربية المتحدة
-2012، وبالاعتماد على التقارير المالية السنوية خلال الفترة مصرف الشارقة الإسلاميو الإسلامي 

لتحليل تطور حجم التمويل العقاري في هذه المصارف ومساهمته في تمويل القطاع العقاري  2016
 بالإمارات.

نتيجة تزايد نسبة القطاع العقاري تمويل النتائج أن هناك دور لصيغ التمويل الإسلامية في  أظهرت
مساهمة صيغ التمويل الإسلامية في تمويل القطاع العقاري بالإمارات، والتي قدرت في المتوسط 

(، وهي نسبة صغيرة ولكنها نسبة مهمة بالنظر إلى عدد 2016-2012خلال الفترة )10.67%
 ت والمصارف التي تنشط في نفس المجال في الإمارات.المؤسسا

 لإمارات العربية المتحدة.مصارف إسلامية في ا، تمويل عقاري، ة: صيغ تمويل إسلاميالكلمات المفتاحية
Abstract: 
    The financing of real estate is one of the main pillars of the economy, since the movement 
of the various economic sectors is linked to the funds and loans granted by the financing 
sources, it was therefore necessary for countries to determine the financing trends and paths 
according to the requirements of the economic situation, Because of its current importance. 
     Due to the need of people for this type of financing, especially residential and what 
requires funding from large capital compared to financing movables, we aim through this 
research to determine the role of Islamic financing formulas in financing the real estate sector, 
To determine this role we selected a sample of Islamic banks in the United Arab Emirates 
Emirates Islamic Bank, Dubai Islamic Bank, Abu Dhabi Islamic Bank and Sharjah Islamic 
Bank, Based on the annual financial reports for the period 2012-2016 to analyze the evolution 
of mortgage finance in these banks and their contribution to the financing of the real estate 
sector. 
    The results showed that there is an important role for the Islamic financing formulas in 
financing the real estate sector as a result of the increase in the contribution of the Islamic 
financing formulas in financing the real estate sector in the UAE, which is estimated at an 
average percentage of 2012-2016. 
Keywords: Islamic finance, mortgage finance, Islamic banks in the United Arab Emirates. 
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 مقدمة:
تعتبر المصارف عصب الاقتصاد ومحركه الرئيسي لأنها تحفظ الأموال وتنميها وتسهل تداولها  

النشاط المصرفي في التمويل والاستثمار  يؤديهلا يمكن إنكار الدور الإيجابي الذي و  ،ستثمارهالاوتخطط 
قرون ومعظم أهدافها ثلاثة وقد نشأت المصارف منذ ، لف النشاطات المالية والاقتصاديةوفي مخت

 ضها مع أحكام الشريعة الإسلامية كالتعامل بالفائدةتعارض بعيمشروعة ولكنها تستخدم وسائل متعددة 
الاستفادة من النشاط المصرفي  ي ضرور ال من من هنا أدرك العلماء أنهو ، ترفع من تكلفة التمويلوالتي 

شريعة الإسلامية والتي شرعت بهدف ضمان على أسس وقواعد مستمدة من أحكام الالذي يقوم الإسلامي 
 .حسن إدارة رأس المال وتنظيم العلاقات المالية بين الأفراد والحكومات

 عن طريقو  الأساسية وظائفهمن خلال التمويل دورا حيويا في الحياة الاقتصادية المعاصرة  ويؤدي
وصارت تسمى به تعبيرا عن الدور التمويلي الذي تؤديه بما  ،صفة التمويلت عمليات تعاقدية اكتسب

همية نظرا لحاجة الأبالغة المن بين أنواع التمويل  ي تمويل العقار يعتبر الحقق الغايات المقصودة منها، و ي
تمويلها من رؤوس أموال كبيرة مقارنة بتمويل  لاسيما السكنية منها وما يتطلبالناس الماسة لها و 

وقد انعكست هذه الأهمية على الصيغ التعاقدية التي يتم تمويل العقارات من خلالها، ويعتبر المنقولات، 
التمويل العقاري وسيلة حديثة نسبيا لتمويل العقارات استحدثت لتحقيق هذا الغرض إلى جانب وسائل 

ب وضعت نسألحصول على العقارات ومنحهم تمويل ل، وفي سبيل التيسير على الأفراد التمويل الأخرى 
 .والوسائل القانونية اللازمة لتحقيق هذه الغاياتبعض التشريعات الأدوات 

 الإشكالية:طرح 
يساهم التمويل العقاري في تنشيط السوق العقاري ودفع عجلة التنمية الاقتصادية، إذ له تأثير إيجابي 

وتشغيل عدد كبير من اليد العاملة، وتتمثل الميزة الأهم للتمويل العقاري في تنشيط صناعة البناء والتشيد 
وتساهم المصارف القضاء على ظاهرة السكن العشوائي، توفير المسكن الملائم لمحدودي الدخل و  في

 وتؤكدالتقليدية في التمويل العقاري ولكن تكلفته مرتفعة مقارنة بالتمويل الذي توفره المصارف الإسلامية،  
 المصارفومنها الإمارات، دور  ل العربيةقوانين المصارف الإسلامية الصادرة في العديد من الدو 

لمنظم على أساس المنفعة الإسلامية في إدخال الخدمات الهادفة لإحياء صور التكافل الاجتماعي ا
نطرح الإشكالية ، وعلى ضوء ما سبق والاجتماعيةوالإسهام في مشروعات التنمية الاقتصادية  المشتركة
 التالية:

 ؟بدولة الإمارات العربية المتحدة العقاري القطاع في تمويل  ةصيغ التمويل الإسلامي ما مدى مساهمة

 تم معالجة هذه الإشكالية الرئيسية من خلال طرح التساؤلات الفرعية التالية:يوسوف 



 مقدمة

 ب
 

 ما هي صيغ التمويل الإسلامية الملائمة في المجال العقاري؟ .1
بين المصارف محل الدراسة من هو المصرف الأكثر مساهمة في تمويل القطاع العقاري  من .2

 ؟ بالإمارات
 ما هو دور المصارف الإسلامية محل الدراسة في تمويل القطاع العقاري؟ .3

 :البحث فرضية
 التالية: ةالفرضي يمكن صياغةللإجابة عن التساؤلات السابقة 

من بنسبة كبيرة بدولة الإمارات العربية المتحدة  العقاري  تمويل القطاعفي لمصارف الإسلامية تساهم ا" 
 خلال العديد من الأساليب المطبقة في هذا المجال "

 أهمية البحث:
همية نظرا لحاجة الأبالغة المن بين أنواع التمويل  ي تمويل العقار الأن  تكمن أهمية هذا البحث في

 المصارف وأن تمويلها من رؤوس أموال كبيرة، منها وما يتطلبسيما السكنية  الناس الماسة لها ولا
 .تكلفة لإسلامية تقدم خدمة التمويل العقاري بشروط أكثر تيسيرا وأقلا

 بحثأهداف ال
 :يهدف هذا البحث لدراسة ما يلي

 .المقصود بالتمويل العقاري  .1
 .المتبعة في المصارف الإسلامية في مجال التمويل العقاري الأساليب  .2
 .بدولة الإمارات العربية المتحدة العقاري القطاع ل تمويي ف ةصيغ التمويل الإسلامي دور .4

 حدود البحث
من أصل خمس مصارف إسلامية إسلامية مصارف  أربع منمتكونة عينة الحدود المكانية:  -

، والمتمثلة في مصرف الإمارات الإسلامي، مصرف دبي بدولة الإمارات العربية المتحدةناشطة 
 الإسلامي، مصرف أبو ظبي الإسلامي، مصرف الشارقة الإسلامي.

الإسلامية مصارف لاعتمدت بيانات الدراسة على التقارير المالية السنوية لالحدود الزمنية:  -
 .2016-2012لفترة خلال االإمارات ب

 



 مقدمة

 ج
 

 منهج البحث
على  اعتمدنا ةفرضيالمن أجل الوصول إلى الأهداف المرجوة وللإجابة عن إشكالية البحث واختبار 

بالاعتماد وبشكل رئيسي على التقارير المالية السنوية  ومنهج دراسة حالة، المنهج الوصفي التحليلي
باستخدام أساليب الإحصاء الوصفي الذي يقوم على تحليل المعطيات وتصنيفها و  ،المختارة للمصارف

من أجل التعرف  ،في وصف التغيراتوتبويبها باستخدام الجداول وعرضها في أشكال بيانية للمساعدة 
 .القطاع العقاري بدولة الإمارات العربية المتحدة تمويلي ف ةمساهمة صيغ التمويل الإسلاميمدى على 

 اختيار الموضوعأسباب 
 :ما يلي إلى اختيار هذا الموضوع امن المبررات التي دفعتن

 الميل الشخصي لدراسة المواضيع والبحوث التي تخص الاقتصاد الإسلامي.  .1
ومساهمتها في  المتبعة في المصارف الإسلامية في مجال التمويل العقاري التعرف على الأساليب  .2

 ذلك.

 الدراسات السابقة
 هذا موضوع نذكر:لدراسات التي تناولت امن أهم 

 خدةبن يوسف عرعار الياقوت، جامعة  للطالبة التمويل العقاري" "رسالة ماجستير في الحقوق بعنوان  -
 من حدة أزمة فالأساليب التي من شأنها أن تخف تحديدهذه الدراسة إلى  تهدف، 2009-2008الجزائر 
الدولة الممول الوحيد لهذا  جعلوعدم  ،وتسمح للمواطنين بالمساهمة الفعالة في إنجاز سكناتهم السكن
 يما يلي:فنتائج الدراسة المتوصل إليها تلخصت و ، اعالقط

  إنشاء شركة إعادة التمويل والتأمين وشركة ضمان القرض العقاري قد غير المخطط العام للقطاع
 لية التقليدية، وكان لهذا التغيير أهمية ملموسة سياسيا بععطاء السيولة للسوق الثانوية.الآالمالي و 

 تتوفر على موارد طويلة بنسبة تفضيلية ومستقلة عن  التمويل من خلال إقامة مؤسسات مالية دعم
 بالقرض العقاري. الخاصة السوق العقارية والنقدية والمؤسسات المالية

 ينة والادخار الذي يحشده الصندوق الوطني للتوفير خز إن قدرات التمويل التي تأتي أساسا من ال
 تلبية هذه الاحتياجات.والاحتياط غير كافية ل

" منى خالد فرحات بعنوان "آلية التمويل العقاري في المصارف الإسلاميةو  مقال لمنى لطفي بيطار -
صيغ التمويل المستخدمة في المصارف الإسلامية ومدى  حديدهدف المقال إلى تمجلة جامعة دمشق، 

 الدراسة إلى النتائج التالية:، وتوصلت ملائمة تلك الصيغ للتطبيق في مجال التمويل العقاري 
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  تاحة الفرصة للمواطنين لتأمين المسكن أهمية نظام التمويل العقاري في حل مشكلة السكن وا 
 الملائم بأسعار مناسبة، والقضاء على ظاهرة السكن العشوائي.

 المصارف التقليدية خدمة التمويل العقاري مقابل حسم من أصل القرض مما تشكل عبئا على  تقدم
 أصحاب الدخول المحدودة.

 تكلفة تقدم المصارف الإسلامية خدمة التمويل العقاري بشروط أكثر تيسيرا وأقل. 
  قليلة أن توجه المصارف الإسلامية إلى التمويل العقاري يسمح باستثمار الأموال في مجالات

 المخاطر نسبيا، ويؤكد الدور الاجتماعي للمصارف الإسلامية ودعمها لعملية التنمية.
 .تعد صيغ التمويل الإسلامي مناسبة للتطبيق في مجال التمويل العقاري 

مذكرة ، 2005-2004تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل السكن  بعنوان بتسام طوباللادراسة  -
تعريف بالقروض السكنية الهدفت الدراسة إلى  2009جامعة قسنطينة  ،لاقتصاديةماجستير في العلوم ا

نتائج  بينتو التي تعتبر أحد الأدوات المستخدمة في تمويل سوق السكن من طرف البنوك التجارية، 
 :ما يلي الدراسة
  يمكن للبنوك التجارية الجزائرية العمومية  ،شروط موضوعيةي مؤسسة إعادة التمويل الرهنتفرض

من مبلغ  %10تمويل إلا فيما يتعلق بالتكلفة، والتي تعتبر جد مرتفعة التطبيقها للاستفادة من إعادة 
 إجمالي محفظة قروض سكنية.

  تساير تطور أنواع القروض السكنية سكنية برامج القروض الالبرامج المستعملة في منح تعتبر
كما هو الحال بنسبة للبنوك الجزائرية التي  ،تابعة متغير واحد دون باقي المتغيراتوتعتمد على م

تغيرات الخاصة بمعدلات التعتمد على نظام الفوائد القابلة للتعديل في حدود معينة، بالاعتماد على 
 التضخم ومستويات الدخل.

  بهدف  ،في هذا المجال تنسيق العمل بين البنوك التجارية والمؤسسات الداعمة لنشاطهاضرورة
تطوير وتحسين نوعية القروض السكنية بما يتماشى والشروط المالية المحددة من قبل هذه 

 المؤسسات.

 هيكل البحث: 
والتوصل إلى النتائج  لمطروحة واختبار مدى صحة الفرضية الموضوعةمن أجل دراسة الإشكالية ا

 المرجوة قسمنا هذا البحث إلى ثلاث فصول:

عرفنا من خلاله بالإطار النظري للتمويل         صيغ التمويل الإسلامي، ل الأول بعنوان: الفص    
وقواعد، بالإضافة إلى مصادر التمويل الإسلامي، لننهي هذا الفصل بصيغ  الإسلامي، من مفهوم وأهداف

 التمويل والاستثمار التي تنفرد بها المصارف الإسلامية.
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مفهوم التمويل        فيتناول أساسيات حول التمويل العقاري أما الفصل الثاني والذي جاء تحت عنوان 
العقاري، خصائصه وشروطه، كذلك تطرقنا إلى إجراءات منح القروض العقارية ومخاطره، وصولا إلى 

 الصيغ الإسلامية الملائمة في مجال التمويل العقاري.

في التمويل المصارف الإسلامية بدولة الإمارات العربية المتحدة  ساهمة مثم الفصل الثالث وعنوانه: 
قمنا باختبار عينة من المصارف الإسلامية الإماراتية والمتمثلة في مصرف أبو ظبي، ومصرف  العقاري 

دبي الإسلامي، مصرف الشارقة والإمارات الإسلامي من دولة الإمارات العربية المتحدة، لمعرفة تطور 
، ومساهمته في تمويل القطاع 2016-2012تمويل العقاري في هذه المصارف خلال الفترة من حجم ال

 العقاري بالإمارات.

وبعد دراسة مختلف جوانب البحث سيتم التوصل إلى جملة من النتائج ومجموعة من التوصيات التي 
 تضمها الخاتمة.
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 تمهيد
المالية  دورا اقتصاديا واجتماعيا متميزا من خلال ممارستها للأعمال يةسلامالإ المؤسسات الماليةؤدي ت     

درتها وقوتها على الساحة قأثبتت ولقد  المصرفية والخدمات الاستثمارية وفقا لأحكام الشريعة الإسلامية،و 
 جة انتشارها وارتفاع حجم أصولها.نتي الدولية
المصارف الإسلامية في مجال الأعمال المصرفية تحديدا تقوم باستبدال علاقة القرض بعلاقة كما أن      

ذلك استطاعت هذه المصارف أن تخلق انسجاما بين الأوعية الادخارية والاستثمارية  ، وبفضلالشراكة
 الإنســانسلام بين رأس المال وجهد التي ترتكز على العلاقة التي أقرها الإ ،ساليب التمويلية الإسلاميةوالأ

 النقاط التالية:ل إلى صهذا الفمن خلال وسنتطرق 
 .لتمويل الإسلاميالإطار النظري لالمبحث الأول: 

 .المبحث الثاني: مصادر التمويل الإسلامي
 .ةالتمويل الإسلاميالمبحث الثالث: أساليب 
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 : الإطار النظري للتمويل الإسلاميالأولالمبحث 
والقواعد العامة  الأحكامالذي يقوم بدوره على  الإسلاميعلى مبادئ الاقتصاد  الإسلامييقوم التمويل 

وفي سبيل الفهم الصحيح  الشريفة، لذلكالمستنبطة من القرآن الكريم والسنة النبوية  الإسلاميةللشريعة 
 ووظائفه. وأهميتهي الإسلاممفهوم التمويل  إلىفي هذا المبحث  سنتطرق  التمويل لأساليب
 الإسلامي: مفهوم التمويل الأولالمطلب 

مما لا شك فيه أن مفهوم التمويل كفعل اقتصادي لا يختلف في الاقتصاد التقليدي عنه في الاقتصاد      
 توضيحه من خلال ما يلي: وهذا ما يمكنالإسلامي 

 الإسلاميتعريف التمويل  .أولا
 أخرشخص  إلىمن مالكه  الاسترباحنقدية بقصد  وأتقديم ثروة عينية  بأنه الإسلامييعرف التمويل      

 1الشرعية. الأحكام نتيجةيديرها ويتصرف فيها لقاء عائد 
 إلى( الإسلاميالبنك )إليه موكل  أوالنقدية ممن يملكها  أوالعينية  الأموال"تقديم  نهكما يعرف على أ     
عائد وذلك لهدف تحقيق  ،الإسلاميةالشريعة وضوابط  أحكام( ليتصرف فيها ضمن )العميلشركة  أوفرد 

، وتمويل مثل التمويل بالمضاربة، الإسلاميةالشريعة  أحكامتتعارض مع  مباح شرعا بموجب عقود لا
 2.بيع الاستصناعوبيع السلم و  ،المرابحةبيع بالمشاركة، 

معلوم مؤجلا بعوض  أوالمستفيد حالا  إلىتمليكه  إعادةنه تملك موضوع التمويل ثم ويعرف على "أ     
 3".الإسلاميةومبادئ الشريعة  أحكاموشروط معينة تتفق مع 

الصيغ المختلفة التي شامل من  إطارهو  الإسلاميالتمويل  أننستنتج  أنالسابقة يمكن  التعاريفومن      
 .الإسلاميةي نشاط اقتصادي من خلال الالتزام بضوابط الشريعة لأتتضمن توفير الموارد المالية 

 الإسلامي ثانيا: خصائص التمويل
 بالعديد من الخصائص والمتمثلة في: الإسلامييتميز التمويل      

 .التمويل المتباينة فيما بينها شكالوأنه يحتوي العديد من الصور أ -
 مصطنعا.والخدمات لطالبها وليس تمويلا  الأموالفعلي نه تمويل حقيقي تقدم فيه بشكل أ -
الاستثمار عن عملية  منفصليرى  في صوره العديدة لا الإسلاميمع الاستثمار فالتمويل  مربوطانه أ -

 .الحقيقي
                                                

مذكرة مقدمة لاستكمال شهادة ماجيستر في العلوم في ظل الأزمة المالية العالمية،  ، صيغ تمويل الإسلامي كبديل للتمويل التقليديموسى مبارك خالد1
 .115، ص:2013.-2012سكيكدة، سنة 1955اوت  20الاقتصادية، جامعة 

اد، جامعة مذكرة لاستكمال شهادة ماجستير في الاقتص، 2008، التمويل الإسلامي ومدى فعاليته في معالج الأزمة المالية العالمية خاطر سعدية2
 .52ص: 2015.-2014، سنة 02وهران 

جامعة الأغواط ورهانات المستقبل، المؤتمر الدولي ضوابط الاستقرار المالي في الاقتصاد الإسلامي، -لاقتصاد الإسلامي الواقع ميلود زيد الخير، ا3
 .2، ص:2011فيفري  23-24،
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 الفائدة.المداينة من خلال  يأنه خال من التعامل بالربا أ -
 أوخدمات  أومشروعة فلا يجوز تقديم تمويل لمشروع ينتج سلعا  وأنشطةمشروعة  عمالنه تمويل لأأ -

ضمانا لسلامة النشاط الاقتصادي من الانحرافات وضمانا  محرمة، وذلك أساليبيمارس في نشاطه 
 .يفيد لاتبذر في ما إنمن  والأموالللموارد 

 شرعا.تكون المشروعات موضوع التمويل المقصود بها  نأ -
 .يكون التمويل ذاته صحيحا شرعا نأ -

 الإسلاميالتمويل  أهميةثالثا: 
الاقتصادية  الأهميةوبرزت الاستثمارية، نجاز العملية إفي عملياتها على  الإسلاميةتركز المصادر 

حلاللابتعاده عن التعامل بالفائدة على مستويات عدة وذلك  الإسلاميلتمويل  عنها بديلا نظام المشاركة  وا 
فعلى مستوى الاستقرار ، الإسلاميوالاجتماعية للمصرف  ةالاقتصادي الأهدافوهو ساعد على تحقيق 

في تحقيق ذلك الاستقرار الذي يعتمد على استقرار المستوى العام الاقتصادي فقد نجح العمل المصرفي 
 ذلك بما يلي: إلىوالحفاظ على قيمة النقود ويمثل الوصول  للأسعار

بمعدل سعر الفائدة الذي يحدث التقلبات  طلا يرتب الإسلاميقرار الاستثمار في العمل المصرفي  إن -
 الدورية.

السلع مما يحدث نقصا في الطلب  أسعارالتي تؤثر على  الإنتاجيف لاالتعامل بالفائدة يقلل من تك ماانعد -
 عليها.

 .الإنتاجمع المساهمة الفعلية في احب المال على العائد الذي يتكافأ حصول ص -
مما يعرض من المجتمع  الثروة بيد فئة قليلة تركيزوهذا ما يساعد على عدم )الدخل(  الناتج عدالة توزيع -

 1 .دفقات من فترة إلى أخرى للتلاستثمار ا
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                

 .5ص: ،ميلود زيد الخير، مرجع سابق1
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 الإسلاميالتمويل  فالثاني: أهداالمطلب 
بموجب قواعد للموارد  الأمثلوتحقيق الاستخدام  الأموالتجميع  إلى الإسلاميتهدف مؤسسات التمويل       
 :فيما يلي الأهدافتتمثل هذه حيث ، الإسلاميةالشريعة  وأحكام
 في جميع المعاملاتتحقيق منهج الله أولا: 

المتوافق مع الشريعة مثل القرض بدائل للتمويل غير  إيجاد إلى الإسلاميةتسعى مؤسسات التمويل 
الفوائد الربوية من كل  وأقساطالمشاركة والمتاجرة  أساسعلى و المؤسسات، أ الأفرادبفوائد سواء على مستوى 

 بأقواتيتحكم البعض  أنيبين مدى خطورة  الإسلاميالاقتصاد  نأ إلى إضافةوعطاء،  أخذاعملياتها 
الاقتصادي بينهم من خلال الربا والمضاربات الوهمية وغيرها بتوجيه الاستثمار وتركيزه ونشر الفساد  الآخرين
 المسلم. للإنسانالسلع والخدمات التي تشبع الحاجات السوية  إنتاجفي دائرة 
 يديةالتعامل مع البنوك التقل تلبية طلبات فئة من المجتمع ترفضثانيا: 

كثير من المسلمين الف ،الإسلاميالتمويل  نتشاران لاالرئيسيهما السببان  الإسلاميةالدين والثقافة 
في البنوك الربوية لكنه  أموالهومنهم من يودع يودعوها في بنوك ربوية  أنعلى  بأموالهميفضلون الاحتفاظ 

وخلق فرص ة ريمشاريع استثما إنشاءالمسلم يرغب في العديد من الشباب  المترتبة عليها،يرفض الفوائد 
لتلبية جميع  الإسلاميةلهذا تسعى المؤسسات موارد مالية مشروعة تحول دون ذلك، ولكن عدم توفر عمل، 
 .الإسلاميةالمعاملات المصرفية وفق ما يتماشى والشريعة من الفئة  هذهحاجات 
 الاقتصادية تحقيق التنميةثالثا: 

ومن ثم تتوقف قدرة قيادتها على كامل الجهاز المصرفي، تقع عملية تمويل التنمية الاقتصادية و 
على مدى قوته في جذب وتجميع الموارد المالية من الجهاز المصرفي على المساهمة في عملية التنمية 

 المؤسساتعليه تسعى و متفق عليه،  أولوياتوفق سلم  الأمثلذات الفائض واستخدامها والمؤسسات  الأفراد
 :فيما يلييمكن اختصارها  والتيالاقتصادية  الأهدافتحقيق مجموعة من  إلى سلاميةالإالمالية والمصرفية 

 .الأرباحمن  مناسبتحقيق آمال وطموحات المساهمين والمستثمرين بقدر  -
 .الإسلاميةوالعمل على توظيفه بشكل فعال وفق الشريعة  الأموال جذب رؤوس -
 .مختلفة إنتاجيةمشاريع استثمارية تنموية في قطاعات  إنشاءعلى  الأفرادتشجيع  -
 1 .الإسلاميةتحقيق الانتشار الجغرافي والعمل على زيادة المتعاملين مع البنوك  -
 النمو الاقتصاديالقيام بمشاريع استثمارية حقيقية تحقق قيمة مضافة مما يضمن  -
 التنمية.حقيقية تقود عملية  تأسيس وبناء اقتصاديات إنتاج -
 
 

                                                

 .57ق، صخاطر سعدية، مرجع ساب1
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 التكافل الاجتماعيتحقيق رابعا: 
 ن الدافعحافزا وليس هدفا في حد ذاته، لأ المالية الإسلامية يعتبر تحقيق الربح بالنسبة للمؤسسات

وتهتم والمالية في نفس الوقت  الاجتماعية، الاقتصادية الأنشطةالنهوض بالمجتمع ليجمع بين  الأساسي هو
 خلال:بتحقيق التنمية للمجتمعات وذلك من 

 الربا.ليدخل معه في عملية  خرالآحدهم حاجة ينتهز أ وألادم استغلال البشر لبعضهم البعض ع -
 التدليس.واجتناب الغش و متطلبات ومصالح المجتمع من خلال الصدق في المعاملات  رعاية -
وتوزيع حسنة وخدمة جمع بتقديم قروض المال  رأسجعل الاقتراض لمساعدة المحتاجين دون زيادة على  -

 الزكاة.
 .الإسلامية مةللألضمان حياة طيبة كريمة  الإسلامية لأخلاقاو المحافظة على القيم  -
 الفرد.العائد الذي يعود على  إلىقبل النظر احتياجات المجتمع ومصلحة الجماعة  تحكيم مبدأ -
تكون النقود  أندورة الحياة وليس  واستمرارية الإنتاجيةللدورة تصحيح وظيفة النقود في المجتمع كمصدر  -

 المجتمع.عن كيان مستقل ينمو في معزل  أوبحد ذاتها سلعة 
 حبس المنفعة عن الناس. إلىيؤدي  لأنهعن التداول على العمل وعدم حبسه  بالاعتمادتنمية المال  -
 1.شريك في المشاريع لأنهوضع حلول للمشاريع المتعثرة في تحمل المخاطر والمساهمة  -
توفير  أو فرادللأفي توفير فرص العمل من التمويل التي تقدم للشركات الكبرى وهذا يساهم  أنواعتوفير  -

 مشاريع صغيرة تفيد المجتمع. لإنشاء فرادللأمال صغير  رأس
 الإسلاميقواعد التمويل  الثالث:المطلب 

 لأغراضهذا التمويل قد يكون  أن إلى الإشارةلابد من ، الإسلاميقبل الحديث عن قواعد التمويل 
مثل شراء المواد  مال تشغيلي: رأستقديم  أووالمعدات،  الآلاتمثل شراء عيني: مال  رأسلتقديم  إنتاجية
كان من نوع  وأيالشراء تذكرة طائرة  أوهدية  أومثل تقديم مواد تمويلية  استهلاكية: لأغراضيكون أو الخام 

فإذا حدث خلل في هذه القواعد  ،إسلاميامجموعة من القواعد تضبطه ليكون تمويلا  التمويل لابد أن تحكمه
 2وهذه القواعد هي: قرضا ربويا أي الإسلاميةولكنه غير متوافق مع الشريعة يصبح تمويلا 

 الملكية : أولا
 لا بدونه أو الربح،الملك هو شرط لاستحقاق  أن أيوثيقا بالملكية، ارتباطا  الإسلامييرتبط التمويل 

وتعرضه  التشغيليةفي العملية  إدخالهمال في حالة ال رأسعلى  تطرأزيادة  أيةخذ يحق لمعطي التمويل أ
طبيعية ناتجة الزيادة هذه  سواء كانت الشيءى هذا علزيادة  أيةملك شيئا استحق فمن   ،والخسارةللربح 

                                                

 .57خاطر سعديه، مرجع سابق، ص:1
العدد الخاص بمؤتمر الكلية،  ،، مجلة الباحثقتصاديةالا التمويل الاستثماري في المصارف الإسلامية وأهميتهاحمد ياسين، عزيز إسماعيل محمد، 2

 .470، ص 2013الجامعة العراقية، سنة
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م بسبب أ ،فزادت قيمته الشيءأضيف إليه كانت هذه الزيادة بسبب العمل الذي  أمطبيعية ،بسبب عوامل 
استثمار ودائع  أرباح يأخذ الإسلاميالمصرف  أصبح، فلقد ناتجة عن العرض والطلبعوامل سوقية 

نماالموجودة في هذه الحسابات،  للأمواليكون ملكا  أنالحسابات الجارية وتحت الطلب دون  ملكيتها تبقى  وا 
 الأرباحالمصرف يستحق هذه  أن إذ" الخراج بضمان " ة الشرعية المودعين وبناءا على القاعد لأصحابها

 .أموالبصفته ضامنا لما لديه من 
 الواقعية  :ثانيا

ن مفادها أعن الواقعية قاعدة فرعية  مالا، وينبثق وأكان عينيا  سواءالمملوك  الشيءيقصد بالواقعية 
فإن وجدت هذه الزيادة الحقيقية  ك،المملو في الشيء مرتبط بوجود زيادة حقيقية  المالكالذي يحصل عليه 

ن لم توجد لم يستحقهااستحقها   الإسلاميالربح في التمويل وهذا معناه ارتباط استحقاق  ،المالك فيما يملك وا 
 وهميا. أواستحقاق الربح افتراضيا  ولا يكون يحصل فعلا،  مع ما
 الإنتاجالمشاركة الحقيقية في : ثالثا

كما هو  إنتاجهافي  والخدمات، سواءيمر من خلال السلع  أنلابد  الإسلاميالتمويل  أنيقصد بها 
 . بالإيجار والبيعكما في التمويل في تداولها )سلع وخدمات(  مأ بالمشاركة، المضاربةالحال في التمويل 

 أصولية أ وأيسمح بتداول الديون  بناءا عليها لا لأنه ،الإسلاميوهذه القاعدة مهمة جدا في التمويل 
يسهم  الإسلامين التمويل مفادها أنتيجة  إلىوهذا يقودنا  ،المصارف والمؤسسات المالية نقدية بين متعاملي

كان ن زيادة الناتج الوطني الحقيقي، وأ وبالتالي الإنتاجيةالمجتمع و زيادة القدرة الحقيقي في  الإنتاجفي 
 الإسلاميالتمويل  أنهنا  بهيقصد  في الناتج الحقيقي، ولكن ما أيضاالقرض الربوي يساهم  أنالبعض يعد 

وثانيا يزيل الفائدة الفعالة، المشاريع ذات الجدوى الاقتصادية  أولايمول  لأنهقدرة على زيادة الناتج  أكثر
تكلفة  لأن تثمارزيادة الاسمعناه  نهأو  ربوي،والتي تؤخذ في حالة القرض الريع، المضافة على تكلفة هذه المشا

 أقل والربح أعلى.المشاريع تصبح 
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 الإسلاميمصادر التمويل  الثاني:حث بالم
المتمثلة في و ها على نوعين من مصادر التمويل، نشاط في مزاولة الإسلامي تعتمد مؤسسات التمويل

مصادر تي: متنوعة والتي نذكرها كالآو  ذاتية ومصادر خارجية وهي متعددةمصادر داخلية وتسمى مصادر 
والصناديق الاستثمارية  الإسلاميةالصكوك  مويل عن طريقالتمويل عن طريق المصارف الإسلامية والت

 والتي سنوضحها كما يلي: الإسلامية
 الإسلاميالتمويل عن طريق المصارف  الأول:المطلب 

من  الأموالللحصول على  معينةالربحية على مصادر  من المنشأة الإسلامية كغيرهاتعتمد المصارف 
 بانضباطها والتزامهاتتميز عن غيرها  الإسلاميةلكن المصارف  المختلفة،جل القيام بالعمليات المصرفية أ

صحيحة  الأموال بموجب عقودتحصل على  الإسلاميةالمصارف  نأبأحكام الشريعة الإسلامية وهذا يعني 
 الإسلاميةن نوعين رئيسيين من مصادر تمويل المصارف وبالتالي يمكننا التمييز بي من الناحية الشرعية،

 مصادر داخلية ومصادر خارجية.
 : مصادر الحصول على الأموال في المصارف الإسلاميةأولا
 المصادر الداخلية: وهذه المصادر تنقسم إلى.1

ويشكل ي الإسلامالذاتية للمصرف  أوالداخلية  الموارد أهم المدفوعالمال  رأس يعد :المدفوعالمال  رأسأ. 
التي تجمع من مؤسسي المصرف عند بدء  الأموالالمال المدفوع  رأس ، ويمثلفي جملة موارده أساسياجانبا 
المساهمين في المصارف  نأ لإشارةا إليهاومما تجدر  تخفيضات في المستقبل، أو إضافات ، وأيتكوينه

 أصبحتالتي دفعوها  الأموالو ، أسهمهمالتزام إلا بقدر  أيون نضمولا ي الإدارةلا يشتركون  في  الإسلامية
المال  رأسويلعب  لها ذمة مالية مستقلة عن ذممهم، ولذلك لا يجوز التمايز بالأسهم، ملكا للشركة التي

اللازمة للبدء في ممارسة  الأوليةالمصرف من خلال توفير جميع المستلزمات  إنشاءفي  المدفوع دورا تأسيسيا
ك يقوم بدور تمويلي في السوق المصرفية لتغطية الاحتياجات التمويلية لعملاء المصرف سواء كذل ،أعماله
 1.لالأجمتوسطة و حتى طويلة  أو الأجلقصيرة  أكانت
ولا تتكون  سابقة وتقتطع من نصيب المساهمين، أعواممحتجزة من  أرباحاوهي تمثل : الاحتياطاتب. 
من  أنواعوتوجد عدة ، من اجل تدعيم وتقوية المركز المالي للمصرف الأموالفائض  أو الأرباح الأمن

مصدرا من مصادر التمويل  الاحتياطاتوتعد ي القانوني والاحتياطي الاختياري، منها الاحتياط الاحتياطات
في ضمان حقوق المودعين  أهميتهاالداخلي للمصرف وهي تأخذ نفس الطبيعة الرأسمالية من حيث  أوالذاتي 

 لدى المصرف.
                                                

الأردن، -والتوزيع، عمان اليازوري العلمية للنشر ، داروأثارها في سوق الأوراق الماليةلمصارف الإسلامية أداءها المالي حيدر يونس الموسوي، ا1

 .37، ص2011
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يها حق لأصحاب حسابات قد يكون ف الإسلاميةفي المصارف  أخرى  أنواعمن  احتياطاتهناك  أنإلا 
 الملكية أصحابالاحتياطي بأنه جزء من حقوق  الإسلاميةلذا فقد عرفت معايير المحاسبة الاستثمار، 

  نوعين:وهو على  رباحالأحسابات الاستثمار يحسم من  أصحاب/أو حقوق و
المضاربة قبل اقتطاع نصيب  أموالالمبلغ الذي يجنبه المصرف من دخل  هو :الأرباحاحتياطي معدل  -

الاستثمار وزيادة المضارب بغرض المحافظة على مستوى معين من عائد الاستثمار لأصحاب حسابات 
 .الملكية حقوق 

بعد  حسابات الاستثمار أصحاب أرباحهو المبلغ الذي يجنبه المصرف من : احتياطي مخاطر الاستثمار -
وهذا  ،تقبلية لأصحاب حسابات الاستثماراقتطاع نصيب المضارب لغرض الحماية من الخسارة المس

 أصحابلأنه من حقوق  الإسلاميةالداخلية في المصارف  الأموالالاحتياطي لا يعتبر من مصادر 
حسابات  أصحابالمصرف وبموافقة  إدارةلذلك تثبت الاحتياطات عندما تقرر حسابات الاستثمار، 

قد وضعت شرطا في عقد فتح حساب الاستثمار  الإسلاميةوعادة  ما تكون المصارف الاستثمار، 
يعرض نصيب لمشترك كاحتياطي مخاطر الاستثمار، الاستثمار ا أرباحالمطلق يفيد باقتطاع من 

في قائمة المركز المالي تحت حقوق  الأرباحالمطلقة في احتياطي معدل حسابات الاستثمار  أصحاب
( ويعرض الأموالحسابات الاستثمار المطلقة )وهذا الجزء يمثل مصدرا خارجيا من مصادر  أصحاب

  1نصيب المصرف في هذا الاحتياطي ضمن حقوق الملكية بصفته احتياطيا.
يتم ترحيلها للسنوات المالية في الأرباح الغير موزعة التي  تمثلت: المدورة وأالمحتجزة  الأرباح. ج

مالية مستقبلية  أهدافلتحقيق  ذلك، وذلكوموافقة الجمعية العمومية على  الإدارةالتالية بناء على قرار مجلس 
 للمصرف.

والخسائر أي بالتحميل على تكاليف  الأرباحوهي مبالغ يتم تكوينها خصما من حسابات : المخصصات. د
وذلك لمواجهة التزام مؤكد الوقوع بغض النظر عن نتيجة نشاط المصرف، التشغيل )مصروفات المصرف( 

وترتبط فكرة تكوين المخصصات بإظهار المركز المالي ، الأصولتحديد النقص في قيمة  أومثل استهلاك 
خصصات لا يتم فقط لمواجهة ما يتوقع من تدهور في نسبة وتكوين المي صورة عادلة وقريبة من الحقيقة، ف

المصرف للوفاء بالالتزامات نيابة عن عملائه  أخطارلمواجهة  أيضاتوظيف واستثمارات المصرف بل يمتد 
 2الاعتماد وغيرها من الالتزامات. أنواعمثل خطابات الضمان وبعض  ،الآخرينتجاه 

ليدي تشتمل وحتى في المصرف التق الإسلاميالمصرف  نستطيع القول بان حقوق الملكية في هومن
 والمخصصات، وتمثلالمدورة  أوالأرباح المحتجزة المال المدفوع والاحتياطات و  رأسعلى المصادر التالية: 

                                                

 .121، ص:2013الأردن –دار المسيرة للنشر والتوزيع والطباعة، عمان  أسس العمليات المصرفية الإسلامية، حسين محمد سمحان، 1
 .11، ص:2000الأردن، -الصفاء للنشر والتوزيع، عمان، دار النقود والمصارفرشاد العصار، رياض الحلبي، 2
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نظرا لكونها مصدرا مستقلا غير خاضع  الإسلاميةللمصارف  الأموالحقوق الملكية مصدرا مهما من مصادر 
تتاح لدى  أخرى وهناك موارد  ،مخاطرة السحب الفجائي مثل المصادر الأخرى  أولخاصية عدم التأكد 

 مثل القروض الحسنة من المساهمين. الإسلاميةالمصارف 
  المصادر الخارجية.2

 الأموالمصادر  إجماليمن  الأكبرالنسبة  الإسلاميةوتمثل المصادر الخارجية للأموال في المصارف      
 والاستثماري:هذه المصادر في حسابات العملاء بنوعيها الائتماني  وتتركز

 حسابات العملاء .أ
 وتتمثل في الحسابات التالية:    

ترد  نأالمصرف على  إلى أصحابهاهي المبالغ النقدية التي يقدمها (:الطلب )تحتالحسابات الجارية  -
بفتحها للأشخاص الذين يرغبون بحفظ  الإسلاميةوهي حسابات تقوم المصارف ، عند الطلب إليهم

خدمات  أوالمصرفية المتعلقة بالتعامل التجاري  الخدمات الذين يرغبون بالحصول على أو ،فقط أموالهم
وقد عرفها البعض من وجهة النظر  ،التحويل للاستغناء عن حمل النقود والتعامل النقدي اليومي أوالدفع 

تكون حاضرة التداول والسحب  أنفي المصارف بقصد  أصحابهادعها " المبالغ التي يو  بأنها:القانونية 
 1".نوعسابق من أي  خطارإالتوقف على  ودون  ترد بمجرد الطلب الحاجة، بحيثعليها وقت 

ن ض المصارف عن الحسابات الجارية لأفي بع أحياناالحسابات يتم فصلها  وهذه :التوفير ودائع -
ولا يحتاجون  لمدة محددة أموالهملذين يحتاجون حفظ من ا أوعادة يكونوا من صغار المودعين  أصحابها

ما يتم السحب  شيكات، وعادةالحسابات دفاتر  يعطى لأصحاب هذهلذلك لا  ر،باستمراالسحب منها 
بدون تفويض للمصرف باستثمارها  الحسابات هي حسابات ادخار )توفير( شخصي، وهذهمنها بشكل 

 الشرعية. من الناحيةبالتالي ينطبق عليها ما ينطبق على الحسابات الجارية و  أصحابها،ى ضمان عل
بغرض الحصول  الإسلاميةلدى المصارف  أصحابهاالتي يودعها  الأموالوهي  :الحسابات الاستثمارية -

للقاعدة الشرعية  الأموالهذه  الأموال، وتخضعباستثمار تلك  الإسلاميقيام المصرف  ، نتيجةعلى عائد
حيث  ،لعملائه على سبيل المضاربة الإسلامييفتحها المصرف  هذه الحسابات )الودائع("الغنم بالغرم"، 

فيقومون بتوقيع عقد مع المصرف )نموذج فتح  ،أموالهماستثمار  إلىهذه الحسابات  أصحابيهدف 
 أنعلى ضمن الشروط الشرعية، أموالهم، بالعمل في  الإسلامييفوضون للمصرف  أنهممفاده  الحساب(

الخسارة  أمابنسب متفق عليها مسبقا،  الإسلاميهذا المال بينهم وبين المصرف  أرباحيتم توزيع 
 أووأصحاب الحسابات الاستثمارية ( ما لم يقصر المصرف  الأموال أرباب) الأموال أصحابفيتحملها 

                                                

، 2008الأردن، –دار وائل للنشر، عمان – دراسة مصرفية تحليلية مع ملحق بالفتاوى الشرعية-أساسيات العمل المصرفي محمود حسن صوان،1

 .121ص:
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مصدر من مصادر  أهموتعد حسابات الاستثمار ، وهذا هو مقتضى عقد المضاربة، يتعدى على المال
 .الإسلاميةفي المصارف  الأموال

 الإسلامية، وهيالخارجية بالمصارف  الأموالحد مصادر تعد صكوك الاستثمار أ: صكوك الاستثمارب. 
حيث تعد تطبيقا لصيغة عقد المضاربة،  وصكوك الاستثماررعي لشهادات الاستثمار والسندات، البديل الش

 أووقد تكون الصكوك مطلقة  )المصرف(، أخروالعمل من طرف  الصكوك( أصحابلمال من طرف )ا نأ
 1.صكوك الاستثمار أرباحوتحكم قاعدة "الغنم بالغرم" توزيع  نوعية الصك، إلىمقيدة ويرجع ذلك 

 الإسلامية، ويتمبالمصارف  الأجلمتوسطة  الخارجية لأموالامصادر  أحد تعد: شهادات الإيداع ج.
 ، وتتراوحدخول المودعين كافة مستوياتتلك الشهادات بفئات مختلفة على سبيل المضاربة لتناسب  إصدار

تلك الشهادات في تمويل المشروعات متوسطة  أموالوتستخدم  2،ثلاثة سنوات إلىمدة الشهادة من سنة 
 3الفترة.لعائد في نهاية يتم توزيع ا أوتوزيع نسبة عائد شهري تحت حساب التسوية النهائية  الأجل، ويتم

تمثل  الإسلامية، حيثفي المصارف  الأموالحد مصادر تعد صناديق الاستثمار أ :الاستثمار صناديقد. 
وفق المجالات التي تناسبهم سواء  أموالهماحتياجات متطلبات المودعين من استثمار استثمارية تلبي  أوعية

حد مجالات الاستثمار مجزية، ويقوم المصرف باختيار أ خارجية بما يحقق لهم عوائدال أوالداخلية منها 
ويقوم المصرف للاكتتاب العام على المستثمرين،  الدولية وينشئ لهذا الغرض صندوقا يطرحه أوالمحلية 

حد الجهات المختصة بهذا النشاط للصندوق، وعادة ما يتم توكيل أ إدارتهبأخذ نسبة شائعة في الربح مقابل  
 مقابل مبلغ معين.بإدارة الصندوق 

مسبقا ومدى مطابقة هذا المجال لأحكام  الأموالفي تحديد مجال استثمار  أهميتهاوتكتسب هذه الصناديق 
رج من الصندوق وفقا لشروط محددة مسبقا ضمن عقد ايتخ أنيمكن المستثمر  الإسلامية، مماالشريعة 

 4الاستثمار.المضاربة الشرعية الذي يحكم نشاط صناديق 
 :الإسلامية طريق الصكوكعن  الثاني: التمويلب المطل

التي تتناسب  الإسلاميةمختلفة من صكوك التمويل  أنواع إصدار الإسلاميةيمكن للمؤسسات المالية 
وتمكنها من انجاز  أهدافهابهدف توفير موارد مالية تساعدها في تحقيق ، الإسلاميةالشريعة  أحكاممع 

التي تصدرها المصارف  الإيداعكبديل عن شهادات  الإسلاميةهذه الصكوك  إلىويمكن النظر مشروعاتها، 
 التقليدية.
 

                                                

 .44-43ص:-حيدر يونس الموسوي، مرجع سابق، ص1
 .128حسين محمد سمحان، مرجع سابق، ص: 2
 .42حيدر يونس الموسوي مرجع سابق ص:3
 .129-128ص:-حسين محمد سمحان، مرجع سابق ص4
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 أولا: تعريف الصكوك الإسلامية
فهو ورقة مكتوبة تثبت لحاملها أو جمع صك وهو المكتوب الذي يتضمن حقا أو مالا ونحوه  الصكوك: ةلغ

 حقا معينا.صاحبها 
للمؤسسات المالية الإسلامية بأنها: وثائق متساوية القيمة تمثل  المحاسبة والمراجعة تعرفها هيئة :اصطلاحا

فع أو خدمات أو في موجودات مشروع معين أو نشاط استثماري حصصا شائعة في ملكية أعيان أو منا
 صدرت من أجله.خاص وذلك بعد تحصيل قيمة الصكوك وقفل باب الاكتئاب وبدء استخدامها فيما أ

ريفين اتفاقهما في كون الصكوك وثائق مالية متساوية، وكونها حصص شائعة والملاحظ من خلال التع    
في ملكية موجودات، وزاد مجمع الفقه الإسلامي شرط صدور الصك وفق عقد شرعي كالبيع والإجارة 

 ونحوها.
 الإسلاميةصكوك التمويل  أنواع ثانيا:

 ، وصكوكالمؤقتةمال  رأسصكوك زيادة  إصدارهاالتي يمكن  الإسلاميةكوك من أهم انواع الص
لمحددة وصكوك وصكوك الاستثمار القطاعية ا ،جال متوسطةلآ إسلامية إيداعالمشاركة في العائد وصكوك 

يلي بيان هذه الصكوك  الصكوك، وفيمايمكن اشتقاقها من هذه  أخرى  أنواعوهناك استثمار مشروع معين، 
 بشكل مفصل:

 يلا مبتكرا للأسهم التقليديةويمثل هذا النوع من الصكوك بد :مال المصرف المؤقتة رأسصكوك زيادة .1
أو  ،لف عنهم بحق الانسحابولكن تختها نفس حقوق المساهمين في المؤسسات المالية حيث تتيح لحامل

وعادة ما تكون مدة هذه الصكوك بين متوسطة وطويلة  خيار الاستبدال باسهم دائمة في نهاية اجل الصك،
قابلة للتوظيف متوسطة  أموالمؤسسات المالية الإسلامية خاصة المصارف الإسلامية للوهي تتيح ، الأجل

 1 .الأجلوطويلة 
وهي صكوك ذات طبيعة عامة غير  العامة:الاستثمارية  صكوك الوكالة أوصكوك المشاركة في العائد .2

حسابات الاستثمار العام  أحكام أحكامها جل، وتشبهالأمحددة بمدة بل هي طويلة  أومخصصة بمشروع 
 المطلقة.والودائع الاستثمارية 

تزيد عن السنة وتقل  جالآذات  إسلاميةصكوك استثمارية  وهي :متوسطةإيداع إسلامية لآجال  صكوك. 3
العام وتقتسم العائد  وتتيح لحاملها الحق في المشاركة في الأموال والاستثمارات،سنوات، عن الخمس 

  2الثلاثة: الأشكال أحد إلىتتفرع  أن. ويمكن أرباحه لإجمالي

                                                

 .48-45ص:-، ص2010، الدورة العشرون للمجمع الفقهي الإسلامي المنعقدة في مكة المكرمة، الصكوك كأداة لإدارة السيولة محمد تقي العثماني،1
 .198-197:ص-محمد محمود العجلوني، مرجع سابق، ص2
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 ، علىالمقدرة شهريا نتائج الأعمالالصك يمنح صاحبه عوائد شهرية عن  وهذا :جاري صكوك ذات عائد  .أ
 المالية.يتم تسوية الفرق بين المقدر والفعلي في نهاية السنة  أن

ولكن ا الحصول على عوائد شهرية جارية، وهذه الصكوك لا تخول لصاحبه: ب. صكوك ذات قيمة متراكمة
ت وبالتالي يعاد استثمار هذه العوائد في استثماراسمية سنة بعد سنة، قيمة الصك الإ إلىهذه العوائد تضاف 
 .تراكمة عبر الزمن في نهاية الصكالم الإجماليةويحصل حاملها على القيمة المؤسسات المالية 

 قسمين: الأول إلىيقسم العائد الشهري لهذه الصكوك  حيث كمة:اصكوك ذات عوائد جارية وقيمة متر. ج
وبالتالي يعطي  ،سميةالإ قيمة الصك إلى إضافتهحملة هذه الصكوك كعائد جاري والثاني يتم  إلىيتم دفعه 

 الصك.عائد متراكما في نهاية عمر 
حيث  اقتصادي محدد،وهي صكوك استثمارية ترتبط بقطاع  :صكوك الاستثمار القطاعية المحددة.4

المحدد مثل قطاع الزراعة حصيلة هذه الصكوك في تمويل مشروعات في القطاع الاقتصادي  تستخدم
قطاع  أو ،الصناعات الغذائية أو ،الصناعات الالكترونية أو ،الصناعات التحويلية يواني،الح الإنتاج الحقلية،
ن القطاعات الاقتصادية المختلفة الخاصة كالجسور والسدود وغير ذلك م الإنشاءاتقطاع  أو الإسكان

 لة في ذلك القطاع الاقتصادي.ويرتبط العائد على هذه الصكوك بالعائد المتحقق عن المشروعات الممو 
 بتمويل مشروع معين ومحدد بذاته وهي صكوك استثمارية ترتبط :صكوك استثمار في مشروع معين. 5

الصكوك في تمويل المشروع المحدد، بعد دراسة جدواه من هذا النوع من  متحصله الأموالباستخدام  حيث يتم
 عائد المتحقق من المشروع الممول.ويرتبط العائد على هذه الصكوك بال ،الاقتصادية

يعتمد على دور  التمويل، فانهالمستعملة في  الإسلاميةوفيما يتعلق بالحكم الشرعي في هذه الصكوك 
المال  رأسفمثلا بالنسبة لصكوك زيادة  المؤسسات المالية الإسلامية في عملية توظيف حصيلة الصك،

لآجال متوسطة وصكوك الاستثمار  الإيداعوالقطاعية المؤقتة وصكوك المشاركة في العائد وصكوك 
 الأخرى  اأموالهيكون في استثمار حصيلة هذه الصكوك مع  ةلإسلاميا دور المؤسسات المالية القطاعية، فان

المصرف هنا عبارة  محدد، فانصكوك الاستثمار في مشروع  أمامضاربة، رب عمل في عقد  فهي وبالتالي
فالمصرف لا يضمن القيمة الاسمية لهذه  الأحوالوفي كل العمولة،  أو الأجرةوله حق  أجير وكيل أوعن 

 1عقد وكالة. الإسلاميةوما دام العقد في هذه الصكوك منها توقع الصكوك ولا العائد الم
 الإسلاميةعن طريق صناديق الاستثمار  الثالث: التمويلالمطلب 
عدد قليل من السنوات ورغم ذلك فقد  إلىحديثة لا تعود إلا  الإسلاميةظاهرة صناديق الاستثمار  إن

على  الإسلاميةحيث تصل موجودات صناديق الاستثمار  الأخيرةنمت نموا هائلا في السنوات الخمس 
وألمانيا وبنوكا ترى دول مثل الهند،  أصبحتوقد ، 2016سنة  أمريكيمليار دولار  156.لمي المستوى العا

                                                

 .199:محمود العجلوني، مرجع سابق، ص محمد1
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المسلمين  أمواللجذب رؤوس  الإسلاميةتدخل في مجال الصناديق الاستثمارية  الأمريكيمثل سيتي بنك 
باعتبارها مهمة لدى والإمارات والبحرين وقطر وغيرها، مثل السعودية  الإسلاميةالبلدان  إلىبالإضافة 

دول  إلىووسيلة لتحقيق التكافل الاقتصادي وتسهيل نقل المدخرات من دول الفائض  أداةالمسلمين وان تكون 
 العجز.

 الإسلاميةمفهوم صناديق الاستثمار  :أولا
ذلك الذي يلتزم المدير فيه بضوابط شرعية بالأسس التي يتم  الإسلاميويقصد بصندوق الاستثمار 

ممنوعة  أصولما يتعلق بتحريم الفائدة الربوية والاستثمار في  واستثمارها، مثل الأموالتجميع  أساسهاعلى 
الذي بناء عليه  الإيجابالتي تمثل  الإصداروتظهر هذه الضوابط في نشرة شرعا كأسهم شركات الخمور، 

ولا يوقع عليها الطرفان عند الاكتتاب، والشروط التي  الأحكام الصندوق، وفي في ذلكستثمر يشترك الم
دارتها على المصارف  الإسلاميةيقتصر تسويق الصناديق  الصناديق  أكثر إنبل يمكن القول  ،الإسلاميةوا 

لوسائل لدخول هذه ا أهم أحدهذه الصناديق  وتمثل لأسف،لتسوقها وتديرها المصارف التقليدية  الإسلامية
نظام عملها  أو الإداري تغيير هيكلها  إلىدون الحاجة  الإسلاميةالمصارف في سوق الخدمات المصرفية 

 1وترخيصها.
دراسة جدوى  إعدادشركات استثمار بعد  أوتصدرها مصارف  استثمارية أوعيةوصناديق الاستثمار هي 

حصص  أيوحدات  إلىومن ثم تقسيمه  الصندوق وقيمته،ريع توضح مكونات عدة مشا أواقتصادية لمشروع 
مال الصندوق بحيث  رأسويكون امتلاك صك منها امتلاكا مشاعا من متساوية القيمة،  أسهم أوصكوك  أو

 في جميع ما يتعلق بإنشاء الصندوق وعملياته. الإسلاميةالشركة المصدرة بأحكام الشريعة  أويلتزم المصرف 
 ماأ، مالية أوراقفي تكوين محافظ  الأموالناديق يجعلها مقتصرة على توظيف المفهوم التقليدي للص

والأصول  الإسلاميةالمالية المتوافقة مع الشريعة  الأصولشمل لأنها تستثمر في أفهي  الإسلاميفي المفهوم 
 المختلفة. الإسلاميمن خلال صيغ التمويل  الحقيقية
 :الإسلاميةأنواع صناديق الاستثمار  ثانيا.

 الإسلامية إلى الفئات التالية:صناديق الاستثمارية يمكن تقسيم 
وتوزيع العائدات على شركات المساهمة،  أسهممتحصلاتها في  تستثمر :بالأسهم صناديق الاستثمار.1

 2التناسب بين المستثمرين. أساسشكل مكاسب رأسمالية وحصص وأرباح على 
المستلمة من  الإيجاراتوتوزع تأجيرها، بغية  أصولهذه الصناديق لشراء  أموال تستخدم الإجارة: صناديق.2

قوى  أساسفي السوق الثانوية على  الإجارةويمكن الاتجار بصكوك في الصندوق، المستخدمين المكتتبين 
كل ه إليوكل من يشتري هذه الصكوك يحل محل البائعين في الملكية النسبية للأصول المعنية وتنتقل السوق، 

                                                

 .186حسين محمد سمحان، مرجع سابق، ص:1
 .200، ص2009لبنان ،–، مؤسسة محمد بن راشد المكتوم أكاديميا إنترناشيونال، بيروت النظام المالي في الإسلاممحمد أيوب، 2
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تكون  إنيمكن تمويلية ممتازة  إمكانياتمن العقود التي تقدم  الإجارةوعقد 1والتزاماته، الأصليالمكتتب  حقوق 
 الإجارةويعتمد عمل صناديق  وية،بالمعاملات الر  إلىدون الاضطرار  ديلا للقروض وتغطي حاجة الممولينب

وتولد الدخل من  والطائرات، وأحيانا العقار،للأصول المؤجرة مثل المعدات والسيارات على امتلاك الصندوق 
 2الإيجارية. الإيرادات

الناتجة  الأرباحوتوزع  بيعها، إعادةالاكتتاب في شراء سلع مختلفة بغية  أموال تستخدمالسلع:  صناديق.3
تقتصر على السلع  منها: أنهاضوابط  الإسلاميةولصناديق الاستثمار في السلع  3المكتتبين،عن البيع على 

تعمل  نن أوالفضة. ويمكمن السلع الذهب  بأجل، فيستثنىالمباحة وتلك التي يجوز شراؤها بالنقد وبيعها 
السلع  أسواقالسلم وكل تلك صيغ قابلة للتطبيق في  المرابحة، أو الآجل، أوصناديق السلع بصيغة البيع 

 4الدولية.
 أسواقصناديق المرابحة على التمويل بالأجل بطريقة المرابحة وخاصة في  تقوم : صناديق المرابحة.4

لث )غير طرف ثا إلىثم بيعها من سلعة ما كالحديد مثلا بالنقد، فيقوم الصندوق بشراء كمية السلع الدولية، 
مليات ويستفيد من ع، أشهرقصيرا في الغالب يتراوح بين شهر وستة  الأجلويكون بالأجل، ( من اشتراها منه

ومصافي البترول لتمويل حصولها على الخام السلع لتمويل المخزون،  أسواقالتمويل الشركات المتعاملة في 
العملاء الذين اشتروا هذه الصناديق هي ديون تتعلق بذمة  أصول أنحيث كالسكر،  الأوليةوشركات المواد 

ولذلك يمكن لمدير الصندوق التحكم بمقدار اني للمدين، ويتحدد مقدار المخاطرة بالتصنيف الائتمهذه السلع، 
لمرابحة صندوق ينشأ ل أييكون  أنلدى يجب  5المستوى الذي يرغبه المستثمرون، المخاطرة بحيث تكون عند
ولا يمكن تداول وحداته في السوق الثانوية لان محفظة المرابحة في المصرف صندوقا استثماريا مغلقا، 

  6 أي أصول ملموسة.لا تمتلك  الإسلامي
يكون في سلعة  أنوهو من البيوع الجائزة ومن شروطه لسلم هو بيع آجل بعاجل، ا : صناديق السلم .5
العقد وتحديد أجل ومكان التسليم،  وأن يدفع الثمن كاملا في مجلسابلة لان تكون موصوفة في الذمة، ق

ه بضاعة ية عن طريق الدخول في عقد سلم محلويمكن توليد الربح من بيوع السلم في الصناديق الاستثمار 
ولكن يوما مثلا،  90الصندوق بعد  إلىموصوفة في الذمة كالقمح أو الشعير أو الزيوت  ...الخ تسلم 

يبيع بضاعة السلم قبل القبض لأنها دين  أن يجوز لهالصندوق لا يرغب حتما في تسليم السلعة كما لا 

                                                

 .335، ص:محمد أيوب، مرجع سابق 1
 .200حسين محمد سمحان، مرجع سابق، ص:2
 .335محمد أيوب، مرجع سابق، ص:3
 .201حسين محمد سمحان، مرجع سابق، ص:4
 .202-201ص:-حسين محمد سمحان، مرجع سابق، ص5
 .336محمد أيوب، مرجع سابق، ص:6
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انه يبيع  أيولذلك فإن  الصندوق يدخل في عقد سلم موازي شروطه، ببيعه لغير المدين  لا يجوزوالدين 
يوما ويحقق  120يوم والثاني  90أن السلم الأول مدته  أيلة بنفس الشروط مع اختلاف المدة، سلعة مماث

 1جل.ت الأسواق ،ومن الزيادة من أجل لأالربح من فرق السعر نتيجة لتغيرا
والإجارة  الأسهممختلفة من الاستثمارات مثل  أنواعأموال الاكتتاب في  توظف :المختلطةالصناديق .6

حين  بالمائة، في 51من  أكثرالملموسة  الأسهمتكون  أن يجب المختلطة وللاتجار بالصناديقوسواها والسلع 
 2بالمائة. 50تقل الأصول السائلة والديون عن 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الإسلاميالتمويل  أساليبالمبحث الثالث: 
                                                

 .202حسين محمد سمحان، مرجع سابق، ص:1
 .336محمد أيوب، مرجع سابق، ص:2
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فهي تتسم وجودة في صيغ التمويل التقليدية، بخصائص وسمات غير م الإسلاميةتتميز صيغ التمويل 
متعددة  أنهاكما صيغ للتمويل قائمة على المشاركة، وصيغ للتمويل قائمة على البيوع،  بالتنويع والتعدد فهناك

تقوم على أساس  الإسلاميةصيغ التمويل  أنكما للتمويل،  أكثروكل هذا يتيح فرصا ومجالات المجالات، 
كما أنها تنقل التمويل من أساس الحلال من الناحية الشرعية، وعلى  ات الجدوى من الناحية الاقتصاديةدراس

جل الإلمام بمختلف أمن ، خاطرة والمشاركة، والغنم بالغرمأسلوب الضمان والعائد الثابت إلى أسلوب الم
 إلى ثلاث مطالب كما يلي: المبحث ارتأينا تقسيمهجوانب هذا 
 المشاركةأساس القائمة على صيغ ال الأول:المطلب 

ئمة على المشاركة من حيث شرح نهدف من خلال هذا المطلب إلى بيان صيغ التمويل الإسلامي القا
 الصيغ هي المشاركة والمضاربة:  أنواعها، وهذه صحتها،شروط  مشروعيتها، معناها

 صيغة التمويل بالمشاركة :أولا
ولكنها مستحدثة مصرفيا، إذ يعد المصرف  يعد التمويل بالمشاركة من الصيغ التمويلية القديمة،

 زا رئيسيا له عن المصرف التقليدي.ذلك أن نظام المشاركة يعتبر مميالإسلامي مصرف مشاركة، 
 تعريف المشاركة  .1

 خلط المال، وعنفكلاهما يتحدث عن  في الاصطلاحفي اللغة من معناها يقترب معنى المشاركة 
 ذلك:يلي تفصيل  المتشاركين، وفيماالتعاقد بين 

تفتح  الراء، وقدبكسر الشين وسكون  شركا، وشركة، والشركةمصدر من شرك يشرك  :لغةالمشاركة  أ.
اشتركنا بمعنى  يقال الشريكين،مخالطة  ومنهاالخلط أفصح وتأتي بمعنى  الراء، والأول الشين، وتكسر
 فلانا: صرت وشركاء، وشاركتاشراك  الأخر، والجمع أحدهمااشترك الرجلان وتشاركا وشارك  تشاركنا، وقد

 2نفسه لأنه سبب الخلط. عقد الشركةوقد تعني أيضا النصيب وجمعها أشرك كقسم وأقسام،  والشرك 1شريكه
وعرفها الحنابلة  "لاثنين فأكثر على جهة الشيوعثبوت الحق " بأنهاالشافعية  عرفها :المشاركة اصطلاحا ب.

هو عبارة عن اشتراك اثنين  3عن الاجتماع في استحقاق أو تصرف، والإجماع في استحقاق،بأنها "عبارة 
فأكثر بخلط ، أما الإجماع في استحقاق هو عبارة عن اشتراك اثنينر في عين ورثها أو قاما بشرائها، فأكث

أما ن المتشاركين في رأس مال والربح، ة بأنها " عبارة عن عقد بييفعرفها الحنو  4ماليهما والاتجار به،
 5أي في الماليين معا.جر فيهما، اي ماليين فأكثر على التالمالكية فقد عرفوا المشاركة بأنها "عقد مالك

                                                

 .308-307ص:–عابد فضل الشعراوي، مرجع سبق ذكره، ص 1
، 2005 لبنان،-بيروتاتحاد المصارف العربية،  مع المصارف المركزية والتقليدية،المصارف الإسلامية، العمليات إدارة المخاطر والعلاقة  احمد سفر،2

 .167:ص
 .159ص:، 2012، الأردنعمان، ، ، د ار النفائستقييم أعمال البنوك الإسلامية الاستثمارية، دراسة تحليلية مقارنة محي الدين يعقوب أبو الهول،3
 .308عابد فضل الشعراوي، مرجع سبق ذكره، ص:4
 .104، ص:2010دار الفكر الجامعي، مصر،البنوك الإسلامية في مواجهة الأزمات المالية، احمد شعبان محمد علي، 5
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استثماري هي عقد قانوني يجمع بين شخصين أو أكثر في مشروع : المشاركة في الإصلاح الاقتصادي ج.
ل قانونية كثيرة كشركة معين يساهم كل منهم بحصته في رأس مال والشركة في الاقتصاد الوضعي لها أشكا

 والشركة ذات مسؤولية محدودة والشركة القابضة وغيرها.المساهمة، 
 أدلة جواز المشاركة في التشريع الإسلامي .2

 والإجماع.ثبتت مشروعية المشاركة بأدلة متضافرة من الكتاب والسنة 
 كةالكريم على مشروعية أصل المشار  الأدلة الدالة من القران .أ

فَهُمْ شُرَكَاءُ ورد في القران الكريم الكثير من الآيات على مشروعية أصل المشاركة منها قوله تعالى "
نَّ كَثِيرًا مِنَ الْخُلَطَاءِ لَيَبْغِي بَعْضُهُمْ عَلَى بَعْضٍ إِلاَّ الَّذِينَ "وقوله تعالى " 12الآية  سورة النساء" فِي الثُّلُثِ  وَاِ 

الِحَاتِ  ضَرَبَ لَكُمْ مَثَلًا مِنْ أَنْفُسِكُمْ هَلْ لَكُمْ مِنْ مَا "وقوله أيضا "  24 سورة ص الآية" آَمَنُوا وَعَمِلُوا الصَّ
لُ مَلَكَتْ أَيْمَانُكُمْ مِنْ شُ  الْآَيَاتِ رَكَاءَ فِي مَا رَزَقْنَاكُمْ فَأَنْتُمْ فِيهِ سَوَاءٌ تَخَافُونَهُمْ كَخِيفَتِكُمْ أَنْفُسَكُمْ كَذَلِكَ نُفَصِ 

 .28ية لروم الآسورة ا "لِقَوْمٍ يَعْقِلُونَ 
 السنة على مشروعية أصل المشاركة:الأدلة الدالة من  ب.
ه البخاري عن أبي فقد دلت أحاديث كثيرة عن جواز المشاركة ومن ذلك ما أخرج أما من السنة النبوية     

"فجاءنا البراء –أي إلى أجل -ونسيئة -أي نأخذ ونعطي -اشتريت أنا وشريك لي  شيئا يدا بيدالمنهال قال : 
ن ذلك فقال ع سلامبن عازب  فسألناه  فقال " فعلت أنا وشريكي زيد بن أرقم وسألنا النبي صلى الله عليه و 

ل رسول الله صلى الله عليه وعن أبي هريرة رضي الله عنه قو د فخذوه وما كان بنسيئة فردوه"، ما كان يدا بي"
خانه  فإنلشريكين ما لم يخن احدهما صاحبه، إن سبحانه وتعالى يقول في حديثه القدسي أنا ثالث اوسلام "

كنت شريكي في الجاهلية "قال للنبي صلى الله عليه وسلام  رضي الله عنهخرجت من بينهما وعن الصائب 
 كنت لا تداريني ولا تماريني " رواه ابن حنبل.فكنت خير شريك 

وأما الإجماع فقد اجمع العلماء المسلمين على جواز أنواع  :المشاركةالإجماع على مشروعية أصل  . دليلج
بعث صلى الله عليه وسلام والناس يتعاملون  ، وقدأحكامهاالشركات والخلاف بينهم في بعض أنواعها وبعض 

 1بالمشاركة فأقرهم عليها.
 
 
جراءات المشاركة: .3  شروط وا 

خاصة بتوزيع الأرباح والخسائر وهي  المال، وشروطتقسم شروط المشاركة إلى شروط خاصة برأس      
 تي:الآك

                                                

المسيرة للنشر والتوزيع والطباعة، عمان  ، دارالإسلامية الأسس النظرية والتطبيقات العملية محمود حسين الوادي، حسن محمد سمحان، المصارف1
 .166، ص:2007الأردن،
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 ما يلي:المال شروط خاصة برأس  أ.
 العروض.المالكية  أجاز عرضا، وانأن يكون رأس مال نقدا لا  -
 غائبا.ولا مالا  ديناأن يكون رأس المال حاضرا لا  -
 أن يكون رأس المال معلوم القدر والجنس والصفة. -
 الجمهور.لا يشترط خلط أموال الشركاء في الشركة عند  -
دارة في لإاكما لا يشترط المساواة في العمل والمسؤولية و يشترط التساوي في حصص رأس المال، لا  -
 الشركة.

 :شروط خاصة بتوزيع الأرباح والخسائرب. 
 1تتمثل هذه الشروط فيما يلي: 

 الشركاء.أن يكون العقد واضحا فيما يتعلق بقوانين توزيع الربح المشاع بين  -
 أن يكون نصيب كل شريك في الربح بنسبة شائعة منه ولا يكون مبلغ محدد. -
               لا يشترط المساواة في حصص الربح ويجوز أن تزيد حصة أحد الشركاء في الربح عن حصته في  -

 أجره.وذلك مكافأة له وتعويضا عن عمله وبديلا عن  الشركة،رأس المال إذا كان هذا الشريك عاملا في 
 يجب أن تكون الخسارة بقدر حصة كل شريك في رأي المال. -

  ةأنواع المشارك .4
 تنقسم المشاركة الى عدة أنواع منها:      
 :المشاركة في تمويل صفقة تجارية أ.

فهذا النوع من  ثمار وتوظيف الأموال لفترة قصيرة،يشكل هذا النوع من المشاركة مجالا واسعا لاست
بانتهاء تمويل مؤقت ينتهي مال الصفقة المعينة وهو  تضمن مشاركة ثابتة ومباشرة في رأسالمشاركة ي

أو استرداد سلعة وبيعها بالسوق اركته في شراء سلعة وا عادة بيعها، وفيه يطلب العميل من البنك مش ،الصفقة
ويمكن الاتفاق على أن نك للعميل في عرض وتسويق السلعة، و تصدير بضاعة ويفوض البأ ،لمحليا

منها في رأس المال آو نسبة أخرى يتقاضى العميل نسبة من الربح مقابل جهده والباقي يوزع حسب نسبة كل 
 2يتم الاتفاق عليها وينتهي عقد الشركة بانتهاء بيع البضاعة وقبض ثمنها وتوزيع أرباحها.

 
 مال العامل:اللمشاركة في تمويل رأس ا ب.

                                                

 .266محمد محمود العجلوني، مرجع سابق، ص:1
 .299، ص:2011، دار اليازوري العلمية للنشر، الأردن، عمان، أساسيات الاستثمار في المصرف الإسلاميةصادق راشد الشمري، 2
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 وهي عبارة عن المتداولة،وجودات مال العامل في الشركات من كافة الأصول والمالويتكون رأس 
هذه الأصول المتداولة ذات علاقة  وعناصر عنها،تنشأ  المبيعات أواستثمارات قصيرة الأجل تؤدي إلى 

 أثمانها.هذه لحظة شراء المادة الأولية ومن ثم تصنعها وحتى بيع السلع الجاهزة منها وقبض  بدورة الإنتاج
مل بحيث تصبح شريكا مؤقتا مال العاالالمالية الإسلامية أن تشارك في تمويل رأس ويمكن للمؤسسات 

متتالية في بمشاركة  ، والتي عادة ما تكون أقل من سنة، ويمكن لها أن تساهمفي الشركة لمدة الدورة الواحدة
على أن يتم الاتفاق بينها على حصص ومتعاقبة، أن دورات الإنتاج متصلة  ذلكتمويل رأس مال العامل، 

بح الناشئ عن لر نتاج المتمثلة بقبض ثمن البضاعة المصنعة وتوزيع اوتنتهي المشاركة بانتهاء دورة الإ ،الربح
 1ما يمول هذا النوع الشركات الصناعية والتجارية.وعادة  كل دورة،

 الدائمة:المشاركة  ج.
تعني قيام المؤسسة المالية الإسلامية بالمساهمة في رأس مال المشروع الذي يتقدم به المشارك طالب 

، أو هذا المشروع إنتاجيا يقدم سلعا صناعية أو زراعية أو مشروع خدمات تجارية توزيعيةالتمويل سواء كان 
تظل دائمة إلى حين انتهاء وذلك وفقا لحصة مشاركة  ثابتة لكن من الطرفين أيا كان نشاط المشروع، 

مساهمة كل منهم  لتحاسب بينهما وفقا لهذه الصيغة الاستثمارية عن طريق اقتسام العائد بنسبةيتم او الشركة، 
والمؤسسة ن هذا العائد لأحد الشركاء، إذا كان قائما بإدارة الشركة، في رأس المال ،مع تخصيص حصة م

 2.المالية الإسلامية وفقا لهذه الصيغة مستمرة في التمويل في هذا المشروع مادام قائما ومستمرا ويعمل
 المشاركة المنتهية بالتمليك)المتناقصة(: د.

عقار أو  أو منشأة تجارية أو شركةي في رأس مال لبنك الإسلاميساهم ا النوع من المشاركةفي هذا 
وعندئذ يستحق كل من الشركاء نصيبه في الأرباح بموجب الاتفاق الوارد بالعقد مع ، زراعة مع شريك أو أكثر

لشركاء وا، ركائهاش عن طريق بيع أسهمه إلى ،أن يتنازل عن حقوقهالمؤسسات المالية الإسلامية، وعد من 
في الملكية سواء على دفعة واحدة أو على دفعات حينما تقتضيه  ول محلهاوالحل، هايعدون بشراء أسهم

 الشروط المتفق عليها.
سائر حسب حصة كل شريك في وتتوزع الأرباح في المشاركة المنتهية بالتمليك حسب الاتفاق والخ

أو تخارج يتم توزيع الأرباح عند كل ، حصة رأس المالفي ولكن نظرا لعدم الثبات والتناقص  ،رأس مال
وهذا يوزع حسب ويجب التمييز بين الربح النقدي ه، بنسبة كل شريك في رأس المال خلال كل فترة على حد

رأس المال الاتفاق والربح المتمثل في الأموال الثابتة التي تمتلكها الشركة وتقدر بالنقود أو تدخل في حصة 

                                                

 .299نفس المرجع، ص:1
 .269، ص:2012الأردن،-، دار أسامة للنشر والتوزيع، عمان البنوك الإسلامية والمنهج التمويلي، مصطفى كمال السيد طايل2
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مقرونة بوعد البيع من قبل  وفقهيا ينظر إلى المشاركة المنتهية بالتمليك على أنها شركة عنان لكل شريك،
 1وهو وعد ملزم للجانبين.قبل الشريك أو الشركاء الآخرين،  ووعد بالشراء منالمؤسسات والمصارف 

 : صيغة التمويل بالمضاربة ثانيا
 خرانب آيها من صاحب والعمل من جال فالمضاربة هي نوع من أنواع شركة العقود يكون رأس الم

فهي شركة في الربح لا في رأس المال نظرا لكونها أحد أهم أنواع الشركات التي تناسب الأعمال المصرفية 
 فيما يلي:وأنواعها مشروعيتها، وشروطها، و  ل صيغة المضاربة من حيث مفهومها،سوف يتم تناو  ،الحديثة

 المضاربة:تعريف .1
ضرب الأرض ويقال: 2في الأرض وهو السفر والمشي فيها،  مشتقة من الضربهي  المضاربة لغة: أ.

ذا ض   3،خرج فيها للتجارةأي  ضربا ومضربا )بالفتح(، سافرتم  أي" ربتم في الأرضومنه قول الله تعالى "وا 
قيين أما عند والمضاربة تسمية العرا 4" ي ماله وهي القراضضارب له أي اتجر ف وجاء في القاموس المحيط:

فكأن رب المال اقتطع من ماله قطعة وسلمها الحجاز فتسمى قراضا، وهو مشتق من القرض وهو القطع، 
وتسمى المضاربة 5 ،إلى العامل ليتجر فيها واقتطع له العامل قطعة من الربح الذي هو نتيجة سعيه وعمله

 6لة أي أعطيته المثل مضاربة.فيقال عاملت كالرجل أعامله معاممعاملة 
وعرفها به والربح بينهما،  يتجردفع مال إلى آخر  عرفها الحنابلة بأنها:: المضاربة في الاصطلاح ب.

و معاملة وهي دفع مال معلوم لمتجر أي لمن يتجر به ببعض ربحه أي قراضا أ الشافعية بقولهم "وتسمى
والعمل من الجانبين  " عقد شركة في الربح بمال من أحدوعرفها الأحناف بأنها  7،"بجزء معلوم مشاع منه

 8.جانب لأخر
عقد شركة في الربح بمال من جانب رب المال " ا:همن خلال ما سبق يمكننا تعريف المضاربة بأن  

 يه بهدف الربحماله إلى الثاني ليعمل فبحيث يدفع الأول  ،)العامل على المال( "وعمل من جانب المضارب
 وزيع هذا الربح بينهما بنسب متفق عليها مسبقا.على أن يتم ت

المضاربة مشروعة على خلاف القياس وأدلة جوازها القرآن  الإسلامي:في التشريع .أدلة جواز المضاربة 2
 والإجماع.والسنة 

                                                

 .234محمد محمود العجلوني، مرجع سابق، ص:1
 .53-52ص: -ص ، 2009، دار الثقافة للنشر والتوزيع، الأردن، المصارف الإسلامية والمؤسسات الاقتصاديةوائل عريبات، 2
 .93، ص:2009سوريا، -، دار البشائر للطباعة والنشر، دمشق لبنوك والمؤسسات المالي الإسلاميةحي، اأيمن عبد الرحمن فتا3
 .56:محمود حسين وادي، حسين حمد سمحان، مرجع سابق، ص4
 .283:، ص2002للنشر، الرياض، السعودية، المعاملات، دراسة مقارنة، دار المريخ محمد علي عثمان الفقهي، فقه5
 .93:حمان فتاحي، مرجع سابق، صأيمن عد الر 6
 .185:محي الدين أبو الهول، مرجع سابق، ص7
لامية، المجلد السادس، ، المجلة الأردنية في الدراسات الإسشركة المضاربة في الفقه الإسلامي محاسبة منصور محمود مقدادي، نبيل محمد المغايرة،8

 .75:ص، 2010، 03د العد
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يَضْرِبُونَ فِي الْأَرْضِ  ﴾وَآخَرُونَ ١٩﴿جاء في سورة المزمل قوله تعالى "  م:المضاربة في القرآن الكري .أ
 .20الآية: المزمل،  سورة﴾٢٠يَبْتَغُونَ مِن فَضْلِ اللَّـهِ ﴿

لأنه تعالى جمعه مع وأن كسب المال بمنزلة الجهاد،  ،الهذه الآية تعني كسب المأن وقد أشار القرطبي إلى 
بِ كُمْ لَيْسَ  ﴾١٩٧﴿ :اء في سورة البقرة قوله تعالىوج1،اللهالجهاد في سبيل  عَلَيْكُمْ جُنَاحٌ أَن تَبْتَغُوا فَضْلًا مِ ن رَّ

ذكر القرطبي في تفسيره فقال" المعنى  التجارة، كماوابتغاء الفضل هو ، 198سورة البقرة، الآية:  ﴾١٩٨﴿
على صحة هذا  التجارة، والدليلوابتغاء الفضل ورد في القرآن بمعنى  الله،لا جناح عليكم في أن تبتغوا فضل 

ن يتجروا أ الجاهلية، فتأثمواكانت عكاظ ومجنة وذوا المجاز أسواقا في عن ابن عباس قال "رواه البخاري  ما
 ."لَيْسَ عَلَيْكُمْ جُنَاحٌ  ﴾١٩٧﴿الآية "  المواسم، فنزلتفي 
رواه ابن هشام في سيرته عن ابن إسحاق أن خديجة بنت خويلد  ماومن : النبوية المضاربة في السنة ب.

وكانت قريش هم إياه بشي تجعله لهم تستأجر الرجال في مالهما وتضاربل، امرأة تاجرة ذات شرف وماكانت 
ق حديثه وعظم أمانته وكرم ما بلغها من صد-صلى الله عليه وسلم الله  ما بلغها عن رسولفل   ارا ،قوما تج  
أفضل ما كانت تعطي غيره  بعثت إليه فعرضت عليه أن يخرج في مال لها إلى الشام تاجرا وتعطيهأخلاقه 

منها وخرج في مالها -ه وسلمصلى الله علي -رسول الله م لها يقال له أفضل مسيرة فقبلهمن التجار مع غلا  
وروى ابن ماجة من حديث صهيب أن النبي صلى الله عليه وسلم 2،ذلك مع غلامها مسيرة حتى قدم الشام

 ."ر بالشعير للبيت لا للبيعخلاط الب  وا  ارضة، المقو جل، البيع إلى أ ل ثلاثة فيهن البركة:قا"
 3العلماء على القول بجواز شركة المضاربة. أجمع الإجماع:في  ج. المضاربة

 ي الفقه الإسلامي:المضاربة فشروط  .3
نهاء عقد توزيع ربحها، دين، المعقود عليالعاقتتعلق شروط المضاربة بالصيغة،   ا او خسارة وا 

 توضيح لكل منهما:وفيما يلي المضاربة، 
الإيجاب هو ما صدر أولا  ،ويتضمن الإيجاب والقبوللفظ يدل على انعقاد المضاربة،  كلهي  الصيغة: أ.
بأن يقول 4وما يؤدي من معاني هذه الألفاظ لفاظ تدل عليه مثل لفظ المضاربة، المقارضة، أو المعاملة، بأ

ا على أو أطعم الله تعالى منه من ربح فهو بيننضاربة على أن ما رزق الله تعالى هذا المال م المال "خذ رب  
هو ما صدر ثانيا من العاقد وأما القبول ف أو غير ذلك من الأجزاء المعلومةثلث،  وأكذا من نصف أو ربعا 

                                                

 .179، ص:2007الاردن ،-دار النفائس للنشر والتوزيع، عمان–دراسة مقارنة –الارباح في المصارف الاسلامية ، نظرية عيسى ضيف الله المنصور1
الجزء الثاني، مؤسسة اللولبي للطباعة والنشر والتوزيع، بيروت، لبنان، الشركات في الشريعة الإسلامية والقانون الوضعي، عبد العزيز عزت الخياط، 2

 .51:، ص1994
 .182:الله المنصور، مرجع سابق، ص عيسى ضيف3
 .59:عبد العزيز عزت الخياط، مرجع سابق، ص4
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فإذا تمت الموافقة بين الإيجاب والقبول ثم  أو نحو ذلكلآخر، بأن يقول المضارب أخذت أو قبلت أو رضيت 
 1العقد.
المضارب يتصرف  والتوكل، لانأهلية التوكيل  والمضارب(في العاقدين )رب المال  يشترط العاقدين: ب.

 نفسه، لأنه ل بفي الموكل أن يكون ممن يملك فعل ما وك   التوكيل، فيشترطبأمر رب المال وهذا معنى 
على ذلك فلا يصح التوكيل من المجنون  وبناءا يره،غمن التصرف فيه إلى  التوكيل تفويض ما يملكه

لصحة  فليستا بشرط والحرية،وأما البلوغ الأهلية، لأن العقل من شروط  والصبي الذي لا يعقل أصلا،
 2.مأذونين كانا أو محجورين العاقل، والعبدوكالة الصبي  الوكالة، فتصح

يشترط في رأس مال المضاربة شروط لابد من تحققها حتى تصح المضاربة وهي  المضاربة:مال  ج. رأس
 كما يلي:

علومية الربح شرط لصحة من جهالته تؤدي إلى جهالة الربح، و يكون رأس المال معلوم المقدار لأأن  -
 3.كما أن الجهالة تفضي إلى المنازعة التي تفسد العقدالمضاربة، 

الأموال غير النقدية )العروض أو الأصول  كالدنانير، أماأن يكون رأس المال من النقود المضروبة  -
 4اختلاف بين الفقهاء. الملموسة( ففيها

 5المضارب.أن يكون رأس المال عينا حاضرا لا دينا في ذمة  -
رب المال المضارب لهذا الشرط أنه يمكن  ويعني المضارب،أن يكون رأس المال مسلما إلى  -

 6فيه.يده في التصرف  المضاربة بإطلاقالتصرف في رأس مال 
 7المال من غير تعد ولا تقصير. رأسهلك  إذامنع اشتراط الضمان على المضارب  -

الفقهاء فيه شروطا  الربح، واشترطمنه لكي يتحقق  ولابدالمضاربة أركان  ركن منالعمل  يعتبر :العمل د.
 كالآتي:بيانها 
يتجر فيه إلا ببلد بعينة أو نوع  بالمال، ولايسافر  ألاز لرب المال أن يشترط على المضارب يجو  -

 لا يعامل إلا رجلا بعينة. معين، أو
 أن يختص المضارب بالعمل فلا يجوز أن يشترط رب المال أن يعمل معه. -
 التالي:ثلاثة على النحو  فهيله، فيما يتعلق بأنواع العمل التي يجوز للمضارب أن يعملها وما لا يجوز  أما

                                                

، 2005، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية مصر ،المضاربة كما تجربها المصارف الإسلامية وتطبيقاتها المعاصرةعبد المطلب عبد الرزاق حمدان، 1
 .29-28ص ص: 

 .32، ص:المرجع السابق2
 .263:ايل، مرجع سابق، صمصطفى كما السيد ط3
 .58محمود حسين الوادي حسين محمد سمحان، مرجع سابق، ص:4
 .177، ص:2011مؤسسة رؤية للطباعة والنشر والتوزيع، الإسكندرية، مصر،الاستثمار في البنوك الإسلامية، محمد محمود المكاوي، 5
 .201محي الدين يعقوب أبو الهول، مرجع سابق، ص: 6
 .216محمد محمود العجلوني، مرجع سابق، ص: 7
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 والاستئجار الإيجاركالرهن، ر، التجامعتاد بين  ما هو المضاربة، وهونوع يملكه المضارب بمنطق عقد  -
 العمل.للركوب أو 

مال  للمضاربة، وخلطل اإذا قيل له أعمل برأيك ومثال ذلك دفع الم العقد، ويملكهنوع لا يملكه بمنطق  -
 1رب المال رضي بشركته لا بشركة غيره. ه، لأنغير المضاربة بماله وبمال 

له أعمل برأيك إلا أن ينص عليه كتابة وهو الاستدانة لأن فيه  المضاربة، وقيلنوع لا يملكه بمنطق عقد  -
 يدل عليه اللفظ. الغير، فلاشغل ذمته بالدين تجاه 

أشترط الفقهاء لصحة المضاربة شروطا ترجع في نفسها إلى الربح  المضاربة:شروط الربح والخسارة في  ه.
 والخسارة الناتجين من وراء المضاربة يمكن بيانها كالتالي: 

فلو قال رب المال  ،أن يكون نصيب كل من رب المال والمضارب من الربح معلوما عند التعاقد -
وز لجهالة مقدار نصيبه لا يج فإنهربحه، نصيب في  خد هذا المال واعمل فيه مضاربة ولهللمضارب 
 2وجهالة الربح تفسد العقد.من الربح، 

فلا يجوز تحديد مبلغ أو مقدار  ،يشترط في الربح أن يكون حصة شائعة لكل من رب المال والمضارب -
 .ح لطرفي العملية نتيجة المضاربةمعين كرب

إذا تراضى  المال، ولكنداد رأس في نهاية المضاربة وبعد استر  إلا الربحيقسم أو يوزع  ألاالأصل  -
 الطرفان على قسمته دوريا دون تصفية المضاربة فإنه يجوز.

إذا تحققت خسارة دورية لا ينتقص بها رأس المال المضاربة بل ترحل لتجبر من الأرباح اللاحقة حين  -
 3وقاية لرأس المال. إن الربحللقاعدة التي تقول  حدوثها، وفقا

يتحمل  رأسماله، ولاتكون على رب المال من  أنئية خسارة فقد اتفق الفقهاء على إذا كانت النتيجة النها -
من ضياع  يحمله المضاربيكتفي بما  الشروط، إذاأنه لم يقصر أو يخالف  شيئا، طالما فيها المضارب

في به ذلك أنه في حالة خسارة يتحمل كل طرف من جنس ما ساهم  ومعنى عائد،وقته وجهده دون 
 المضاربة.

 والمضارب من عمله.رب المال من رأسماله  -
 4إن عقد المضاربة غير لازم في حق الطرفين )رب المال والمضارب( : شروط إنهاء عقد المضاربة و.

قد بشرط إعلام الطرف الآخر بذلك، وكون رأس المال عينا وقت الفسخ ولكل طرف  الحق في أن يفسخ الع
إلى بيعه بالدنانير ليظهر  لأنه يحتاجيبيعه بالدنانير حتى يكون نقدا  وله أنن عروض لم يصح، فإن كا

                                                

 .45:عبد المطلب عبد الرزاق حمدان، مرجع سابق، ص1
 .59:حمود حسين الوادي، حسن محمد سمحان، مرجع سابق، ص2
 .176، ص:2006الاردن ،-، عالم الكتاب الحديث للنشر والتوزيع، اربدالبنوك الاسلاميةفليح حسن خلف، 3
 .66سابق، ص:عبد العزيز خياط، مرجع 4
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كما يكون إنهاء عقد المضاربة بموت أحد  1،فكان الفسخ إبطالا لحقه في التصرف فلا يملك ذلكالربح، 
تصرف لوا بذلك إذا كان قبل الإلا أن المالكية قاالحجر عليه لسفهه باتفاق الفقهاء، المتعاقدين أو جنونه أو 

 كما ينتهي عقد المضاربة بهلاك رأس المال بلا تعد أوالمضارب بالعمل فيلزمه الاستمرار، أما إذا شرع 
وهو ما ذهب إليه لمحددة بالنسبة للمضاربة المقيدة، أو بانتهاء المدة اتقصي قبل التصرف فيه لزوال محله، 
 2الأحناف والحنابلة في الصحيح عندهم.

 أنواع المضاربة  .4
 تقسيم المضاربة عدة معايير نذكر منها فيما يلي: ييعتمد ف     
 نوعين هما: : يوجدفيهامعيار عدد المشاركين   .أ
واحد والعمل من  تي تكون عندما يقدم المال من شخصوهي المضاربة ال الخاصة: أوالمضاربة الثنائية  -

لمضاربة شخص بالعمل في اأو التي تسهم هذه الجهة التي تسهم برأس المال  وقد تكون  3،شخص واحد
التطور في ممارسة الأعمال والنشاطات الاقتصادية أصلا في الجاهلية، لأن طبيعي أو شخص معنوي، 

والتي يمكن أن مؤسسات التي تمارس هذه النشاطات، أدى إلى ظهور أشخاص معنويين كالشركات وال
 4تقوم بممارسة المضاربة في أدائها للنشاطات الاقتصادية.

 المشتركة في المضاربة بين الأطرافالمضاربة التي تتعدد فيها  وهي :المشتركة أوبة الجماعية المضار  -
هو  الإسلاميحيث يكون المودعين هم أصحاب المال والمصرف أصحاب رؤوس الأموال والمضاربين، 

 ية او المشتركة لها ثلاث صور هي:والمضاربة الجماع ،رب المال
 :تتحقق هذه الصورة في و وس الأموال وينفرد فيها المضارب، التي يتعدد فيها رؤ  وهي الصورة الأولى

ودون الاستعانة  بنفسه مباشرة لديهحالة قيام المصرف باستثمار الحسابات الاستثمارية المودعة 
من المضاربة الخاصة باعتبار أن التعدد فيها من جانب واحد  بمضاربين آخرين، وتقترب هذه الصورة

 5فقط.
 هذه الصورة  المال، وتتحققفيها صاحب رأس  المضاربون، وينفردوهي التي يتعدد فيها  :الثانيةلصورة ا

لرجال أعمال متعددين وبهذا  لديه، وا عطائهافي حالة قيام المصرف باستثمار الحسابات الاستثمارية 
 6المال.يكون المصرف بالنسبة لهؤلاء المضاربين هو صاحب رأس 

                                                

 .96عبد المطلب عبد الرزاق حمدان، مرجع سابق، ص:1
 .206-205محي الدين يعقوب أبو الهول، مرجع سابق، ص ص:2
 .241ص: ،2009دار ايتراك للنشر والتوزيع، مصر،  دور البنك المركزي في اعادة تحديد السيولة في البنوك الإسلامية،، حدة رايس 3
 .242ص:فليح حسن خلف، مرجع سابق، 4
، مداخلة مقدمة إلى مؤتمر الخدمات المالية الإسلامية الثاني، المركز المضاربة المشتركة من أهم صيغ التمويل الإسلاميعادل سالم محمد الصغير، 5

 .02:، ص2010افريل  27/28ليبيا -المالي للمهن المالية والإدارية وأكاديمية الدراسات العليا، طرابلس
 .02نفس المرجع، ص:6
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 :وتتحقق هذه الصورة عندما المضاربون وأصحاب رؤوس الأموال،  فيهاوهي التي يتعدد  الصورة الثالثة
والخسارة على أصحاب الأموال استثمار مدخراتهم، يعرض المصرف الإسلامي باعتباره مضاربا على 

 1المال.صاحب 
 نوعين:المضاربة حسب هذا المعيار إلى  قسموت بالتصرف:معيار حرية المضارب  ب.

صاحب المال( وذلك المال )وهي التي لا تتقيد بشروط معينة يضعها رب  :العامةو المطلقة أ المضاربة -
 2..... الخمن حيث الزمان والمكان وطبيعة النشاط

 عامل ويعين له العمل، أو المكانلمال إلى الوهي التي يدفع المالك فيها ا :المضاربة المقيدة أو الخاصة -
فلو الشروط مناسبة وتهدف لحفظ المال،  تكون هذه أنعلى  3،المضاربو من يتعامل معه أالزمان،  أو

وكذلك إذا سلمه المال ، سلمه إليه ومنعه من التصرف فيه فلا تصح المضاربة أولم يسلمه المال أصلا 
 4.يصح أيضا وقيده بقيود شديدة جدا تضر بالاسترجاع فإنه لا

ر المقيدة أي الحرة أو المطلقة في تجميع الودائع تستخدم المضاربة غي الإسلاميةوعادة فان المصارف 
أي في قبولها للودائع حتى تتاح لها الحرية في استخدام هذه الودائع بما يحقق نفعا لصالح المودعين 

تستخدم المضاربة المقيدة غير حرة في استخدام  الإسلاميةكما أن المصارف  ،وللمصرف الإسلامي ذاته
ر التي ترافقها إلى أقل قدر وتخفيض المخاط ،قدر ممكن أقصىمنها إلى  هذه الموارد وزيادة العائد

 5.وبذلك تتحقق فائدة المودع والمصرف والمستثمرممكن، 
 المال رأسمعيار المضاربة من حيث دوران  ج:

 ويقسم إلى      
خلال فترة المضاربة قبل  الأرباح دوريا علىفي هذه المضاربة التحاسب  ويتمالمستمرة: المضاربة  -

المال عدة  رأسمضاربة غير محدودة بصفقة وتتميز بدوران  المال. وهي رأستصفيتها ودون رد 
 مرات.

التصفية ورد  الأرباح عندعلى  فيها التحاسبالمضاربة التي يتم  وهي (:المضاربة المنتهية )المؤقتة -
المال، هذه المضاربة شكل صفقات يشتريها المضارب بتمويل رب  وتأخذ المال،رب  المال إلى رأس

                                                

 .43ص: 2001الأردن، –، دار النفائس للنشر والتوزيع، عمان الشامل في معاملات وعمليات المصارف الإسلامية محمود عبد الكريم احمد أرشيد، 1
اية ، جمعية التراث، غردتطوير صيغ التمويل قصيرة الأجل للبنوك الإسلامية مع دراسة تطبيقية حول مجموعة من البنوك الإسلاميةسليمان ناصر، 2
 .85، ص:2002الجزائر، –
 .20عبد المطلب عبد الرزاق حمدان، مرجع سابق، ص:3
 .195محي الدين يعقوب أبو الهول، مرجع سابق، ص:4
 .247-246فليح حسن خلف، مرجع سابق، ص ص:5
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المحاسبة بين طرفي المضاربة على  نسبيا، وتتمخلال فترة زمنية عادة ما تكون قصيرة  وتصفى
 1.الربح الفعلي بعد تنضيد المال أساس

 بيعالقائمة على أساس الالتمويل صيغ  الثاني:المطلب 
في  ة القائمة على المديونية من صيغ التمويلالإسلامي في المصارف الإسلاميتعتبر صيغ التمويل      

حيث تسمح بتوظيف وتشغيل المدخرات وتنميتها وتشغيل المدخرات وتنميتها وتنشيط  ،الإسلامي الاقتصاد
 :الإنتاج بما يتناسب مع أحكام الشريعة الإسلامية وفيما يلي أهم هذه الصيغ

 المرابحة أولا.
حد أدوات التمويل وعة في الفقه الإسلامي وهو أيضا أحد أنواع البيوع المشر يعتبر بيع المرابحة أ     

 توفر منتجات متوافقة مع الشريعة.بالمؤسسات المالية التي 
 تعريف المرابحة .1
السلعة الايجابي بين سعر بيع  التجارة هو الفرق  النماء، وفيهو  والربحالربح مشتقة من  :المرابحة لغة .أ

 2وتكلفتها.
هي البيع برأس المال وربح معلوم ومعناها أن يذكر البائع للمشتري الثمن الذي : المرابحة في الاصطلاح .ب

هو بيع بالثمن الأول وزيادة معلومة لطرفي العقد أو هو البيع و السلعة ويشترط عليه ربحا معينا،  هباشترى 
 3.السلعة مع ربح معلوم بيهبالثمن الذي اشتريت 

أي انه رأس المال،  ففيها يتم الاتفاق على التبايع بالثمن المعتبروتعتبر المرابحة من بيوع الأمانة، 
 لغا محددا أو مجموع الامرين معا.ومبالربح بنسبة معينة من رأس المال،  بسعر التكلفة زائدا

 مشروعية المرابحة .2
أما في الكتاب تتضح مشروعية المرابحة بقوله لربحية بالكتاب والسنة والإجماع، لقد ثبتت مشروعية ا

بَا ﴾وَأَحَلَّ ٢٧٤﴿تعالى " مَ الرِ  قوله صلى الله عليه وسلم " و  ".275البقرة، الآية: سورة﴾٢٧٥﴿ اللَّـهُ الْبَيْعَ وَحَرَّ
وأما الإجماع فقد تعامل المسلمين بالمرابحة في سائر العصور فكان  ،إذا اختلف الجنسان فبيعوا كيف شئتم "

  ذلك إجماعا على جوازها.
  شروط المرابحة .3

  :المرابحة عقد يشترط لصحته توافر شروط عقد البيع إلا أنه يختص بشروط أخرى هي     
بالثمن الأول  بيع بالثمن الأول مع زيادة ربح، والعلم ن يكون الثمن معلوما للمشتري الثاني لان المرابحةأ -

 .فاسد فهو بيعشرط لصحة البيع فإذا لم يكن معلوما 

                                                

 .156الأردن ص: -ائل للنشر، عمان، دار و لعمليات المصرفية الإسلامية، الطرق المحاسبية الحديثةخالد أمين عبد الله، حسين سعيد سعيفان، ا1
 .81:ص، 2013 دار النفائس للنشر والتوزيع، تطبيقية، دراسة-بعاد القرار التمويلي والاستثماري في البنوك الإسلاميةبن إبراهيم الغالي، أ2
  .244:ص ،حسين محمد سمحان، مرجع سابق3
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 .وان لا تكون محرمة شرعان يكون المبيع معلوما قدرا وصفة، أ -
 1(.لطرفين )البائع والمشتري ن يكون الربح المضاف على الثمن الأول معلوما لأ -
السلعة بعقد صحيح قبل أن يبيعها إلى المشتري الثاني وذلك حتى لا الأول( ن يمتلك البائع )المشتري أ -

 2يقع البائع في محضور شرعي وهو بيع مالا يملك.
 3ن يضاف إلى الثمن الأول كل ما يعتبر نفقة في عرف التجار ليكون هو الثمن الأصلي.أ -
 أنواع المرابحة .4

 ينقسم بيع المرابحة إلى نوعين:      
ويمتهن فيها البائع التجارة  والمشتري،وهي التي تتكون من طرفين هما البائع  العادية:بيع المرابحة  -أ

يعرضها بعد ذلك للبيع مرابحة  بشرائها، ثمفيشتري السلع دون الحاجة إلى الاعتماد على وعد مسبق 
 بالمرابحة الفقهية. عليه، وتسمىبالثمن وربح يتفق 

: هي أن العميل إلى المصرف طالبا شراء سلعة معينة بمواصفات محددة بالشراءبيع المرابحة للأمر   -ب
يحددها العميل على أساس وعد منه بشراء تلك السلعة مرابحة بالنسبة التي يتفقان عليها على أن يدفع 
الثمن مقسطا أو مؤجلا، أو هو شراء المصرف سلعة بطلب عميله بثمن معجل ثم يبيعها بثمن مؤجل مع 

 4معلوم.ربح 
 ستصناع : صيغة الاثانيا

حيث صيغ تمويلية قائمة على مديونية،  يعتبر الاستصناع من الصيغ متوسطة الأجل المدرجة ضمن
 وشروط صحته، وأنواعه فيما يلي:نحاول التعرف على عقد الاستصناع، مشروعيته، س
 .تعريف الاستصناع1
 .أي دعا لصنعه الشيء الاستصناع هو طلب الصنع، واستصنع لغة: الاستصناع أ.
طلب شخص من  نهالذمة وشرط عمله على الصانع أو أ يعرف على انه عقد على مبيع في اصطلاحا: .ب

فهو إذا عقد بين ن عند الصانع وذلك نظير ثمن معين، ن تكون المواد مأ علىالآخر صناعة شي ما، 
خر والصفات للطرف الآ )الصانع( بموجب هذا العقد بصنع شي محدد الجنس أحدهماطرفين يقوم 

                                                

 ،جامعة بغداد، العراق، 6، مجلد 23، مجلد العلوم الاقتصادية، العدد ماهية بيع المرابحة المصرفية ،علي كاظم الرفيعي، اعتدال عبد الباقي يوسف1
 .174:، ص2009جويلية 

 .110مرجع سابق، ص:، سليمان ناصر2
 .274مصطفى كامل السيد طايل، مرجع سابق، ص:3
 .338عيسى ضيف الله المنصور، مرجع سابق، ص:4
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عند الصانع وذلك مقابل ثمن معين يدفعه  الخام( منلصنع )المواد على إن تكون مواد ا)المستصنع(، 
 1.المستصنع للصانع مع تحديد كيفية أداء

 مشروعية عقد الاستصناع .2
مُفسِدونَ فِي الَأرضِ فَهَل نَجعَلُ قالوا يا ذَا القَرنَينِ إِنَّ يَأجوجَ وَمَأجوجَ  ﴾٩٣﴿من القرآن قوله تعالى"

ا ن ي فيهِ رَب ي خَيرٌ فَأَعينوني بِقُوَّةٍ أَجعَل بَينَكُم  ﴾٩٤﴿ لَكَ خَرجًا عَلى أَن تَجعَلَ بَينَنا وَبَينَهُم سَدًّ قالَ ما مَكَّ
عظيم  فهم طلبوا منه أن يضع لهم السد مقابل اجر ، 95-94سورة الكهف، الآية:  ﴾٩٥﴿ وَبَينَهُم رَدمًا

لى الله عليه وسلم خاتما والاستصناع أجيز بالسنة على خلاف القياس فقد استصنع الرسول صطونه إياه، يع
 "ادا اجلس عليهن إذا قامت الناسحيث قال لامرأة من الأنصار "مري غلامك النجار يصنع لي أعو ومنبرا، 

وقد أجازه الأحناف استحسانا بينما ألحقه  ع منذ عهد النبوة حتى يومنا هذا،وأجمع الناس على الاستصنا
 2 الكية أحيانا صورة من صور البيع.فقهاء المذاهب الأخرى بالسلم واعتبره الم

 شروط الاستصناع .3
 لإبرام عقد الاستصناع وتنفيذه يوجد شروط يجب الأخذ بها ومنها:

نوع معين وقياسا محددا وعددا ن يكون أبوابا حديدية من بيان جنس ونوع مواصفات المصنوع ومقداره كأ -
ن يكون موجودا أصلا في الطبيعة كأن يكون ولا يجوز أع، معينا وبمواصفات يحددها عقد الاستصنا

 عقود الاستصناع ولا تنطبق عليه. لا تدخل في قمحا أو حليبا، فهي
 جل محدد للتسليم.أن يكون الشيء المصنع ذا أ -
و على دفعات وحسب دفع الثمن ويجوز أن يكون عاجلا أو أجلا أ كيفية معلوما، وكذلكن يكون الثمن أ -

 ما يجري عليه العقد.
)الصنعة( قد تكون  ءالشيما يتم الاتفاق عليه بعد توقيع العقد إذا أن  ليس من الضروري أن يتم تصنيع -

 3موجودة لدى الصانع أصلا.
 أنواع الاستصناع .4

 :الاستصناع من خلال أسلوبين صيغةيمكن للمصرف الإسلامي التعامل ب       
ق مع الشركات والمؤسسات وذلك بقيام البنك بإجراء اتفا )اعتبار البنك مستصنعا(:الاستصناع العادي  .أ

ويتم تسليمها في ومنتجات صناعية بمواصفات محددة،  وكذلك مع الحرفيين على شراء سلع ،الصناعية
المباشر فيها أو بتوكيل  بالإنجازالبنك في هذه المنتجات إما  المستقبل، ويتصرفموعد محدد في 

                                                

 .233محمد سمحان، مرجع سابق، ص:محمود حسين الوادي، حسين 1
 .234، ص:نفس المرجع2
 .176، ص:2012الأردن،-، دار البداية ناشرون وموزعون، عمان، البنوك الإسلامية نحو الاقتصاد الإسلامينعيم نمر داوود3
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وهذا الأسلوب يتيح للبنك الإسلامي التوافق مع طبيعته المميزة في الاستثمار المباشر وليست ، الغير
 1التقليدية.مكتبي والتشبه بالبنوك الاكتفاء بالنشاط ال

الأسلوب يتلقى البنك طلبات من العملاء لتوفير في هذا  :الاستصناع الموازي )اعتبار البنك صانعا( .ب
ويتم الاتفاق بينه وبين البنك لتمويل المتاح لديه، سلع صناعية ويحتاج الطالب توفيرها دون توفير ا

ا تفاق صانعوبذلك يكون البنك في هذا الاوالكمية والوقت المحدد للتسليم،  على تحديد المواصفات
ويقوم  للمتعامل دون توفير القيمة لديههنا تمويلي ،حيث يوفر السلعة ودور البنك  والمتعامل مستصنعا،

البنك بعقد موازي مع منتج لهذه السلعة الصناعية على نفس الكمية والمواصفات والوقت المحدد للتسليم 
عامل هذه وبعد قيام المؤسسة بالانتهاء من تصنيع السلعة وفق المواصفات يستلم المت، في العقد الأول

بينما تستمر العلاقة بين البنك ، البنك وبين تلك المؤسسة الصانعةوتنتهي العلاقة بين ، عةالسل
 2لى أن يتم سداد باقي ثمن السلعة.إ والمتعامل

 للتمويل الإسلامي صيغ أخرى  الثالث:المطلب 
 ة هناكإلى جانب صيغ التمويل القائمة على أساس المشاركة وصيغ التمويل القائمة على المديوني

 صيغ أخرى تتمثل في السلم، القرض الحسن، المساقاة، المزارعة والمغارسة.
 السلم: أولا

وهو أسلوب مشروع لما  ،في المدى القصير عادة تكون اقل من سنة لم صيغة لتمويليعتبر بيع الس
 يهدف إليه من تحقيق مصلحة البائع والمشتري بالتراضي بينهما.

 تعريف السلم.1
هو الإعطاء والترك والتسليف، وأسلم بمعنى أسلف أي قدم وسلم، ويسمى سلما  أسلم(مصدر ) :السلم لغة أ.

 لتسليم رأس المال وسلفا لتقديم رأس مال.
جل لاحق تلم السلعة في أعلى أن يسيدفع المشتري قيمة السلعة حالا،  أنبيع أجل بعاجل أي  :اصطلاحا أ.

عقد يثبت به الملك في الثمن عاجلا وفي المثمن "لم على انه عقد الس، كما يعرف متفق عليه في عقد البيع
 3."بمجلس العقديقبض ثمن والهو بيع على موصوف في الذمة مؤجل، أو  أجلا،

 مشروعية عقد السلم .2
تتضح مشروعية السلم بقوله في الكتاب ، و السلم بالكتاب والسنة والإجماع لقد ثبت مشروعية عقد

ىً فَاكْتُبُوهُ  إِذَا تَدَايَنْتُمْ  الَّذِينَ آمَنُواأَيُّهَا  "تعالى أما السنة، فروى . 282ية سورة البقرة الأ"  بِدَيْنٍ إِلَى أَجَلٍ مُسَم 

                                                

 .620-205:صد المكاوي، مرجع سابق، محمد محمو 1
 .206:نفس المرجع، ص2
 ، دار وائل للنشر والتوزيع، عمان، رام الله،اسة في تقويم المشروعية الدينية والدور الاقتصادي والسياسي، المصارف الإسلامية در محمد شيخون 3

 .25، ص:2002
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يسلفون بالتمر السنتين  المدينة وهمل قدم النبي صلى الله عليه وسلم عباس رضي الله عنهما قا عن ابن
فقد أجمع أما الإجماع  علوم ووزن معلوم إلى اجل معلوم"،ففي كيل م شيءفقال " من أسلف في  والثلاث،

 1علماء المسلمين على جواز عقد السلم.
 شروط السلم .3
نطة والشعير والمراد بالجنس هنا حقيقة المبيع من الحس والوصف بلفظ يدل عليهما صراحة، ذكر الجن -

 و الغنم أو الثياب.أ
 النبوية.لا يجوز بيع الدين بالدين كما ورد في الأحاديث و  ،مجلس العقدفي أن يقبض الثمن  -
حيث طالما يجب ، أن يكون السلم فيه معلوم الكمية كيلا فيما يكال كالحنطة ووزنا فيما يوزن كالذهب -

 ين المبيع يجب تعيين الثمن أيضا.تعي
كفاكهة الشتاء يؤجل  جل التسليم فإذا ندر وجودهموجودا في الغالب عادة عند حلول أأن يكون السلم فيه  -

 .السلم(تسليمها إلى الصيف وفاكهة الصيف إلى الشتاء )يبطل 
 عليه وسلم لقوله رسول الله صلى الله جل معلومإذا كان إلى أ" غررأن يكون الأجل معلوما للاحتراز من ال -

 2."معلومجل سلم فليسلم في كيل معلوم إلى أ" من أ
 أنواع السلم .4

 يلي:أنواع لعقود السلم ندرجها فيما  يتم التمييز بين ثلاثة      
استلام المسلم فيه يقوم المصرف الإسلامي بموجبه بتقديم رأس مال السلم عاجلا، و  :بيع السلم البسيطأ. 

التعامل بهذه الصيغة من التمويل مع التجار والمزارعين والصناعيين  الطرفان، ويتمتفق عليه أجلا في موعد ي
 والحرفين.والمقاولين 

ثم  ،شراء كمية من سلعة موصوفة بتسليم مستقبليالإسلامي بقوم فيه المصرف ي ب. بيع السلم الموازي:
يتمكن من تحقيق ربح فموصوفة أيضا بنفس موعد التسليم،  يقوم بعد ذلك ببيع كمية متماثلة من السلعة نفسها

 السعرين وقت الشراء ووقت البيع. يتمثل في الفرق بين
 ل من المسلم فيه ورأس مال السلم بأقساط أو دفعاتيتم فيه الاتفاق على تسليم ك بيع السلم بالتقسيط: ج.

عة ثم يسلم دف يستلم لاحقا ما يقابلها من سلعة،حيث يسلم المصرف الإسلامي دفعة معينة من الثمن على ان 
 3ويستمر البيع حسب ما تم الاتفاق عليه بين الطرفين.أخرى ويتسلم ما يقابلها لاحقا، 

 
 

                                                

 .153محمد محمود المكاوي، مرجع سابق، ص:1
 .66صادق راشد الشمري، مرجع سابق، ص:2
 .179ص:، 2000سوريا، -، دمشق، دار الفكرالاقتصاد الإسلامي علم أو وهم غسان محمود إبراهيم، منذر قحف،3
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 القرض الحسن  ثانيا:
 تعريف القرض الحسن.1

يقوم المصرف الإسلامي بتخصيص مبلغ محدد للمحتاجين من عملائه يقدم لهم على شكل قرض       
ترتبط بأجل القرض  يتقاضى التكاليف الإدارية على ألاصرف أن للم ، ويحقحسن لأجل محدود بدون فائدة

أو مبلغ القرض وعادة ما يكون القرض الحسن قرض قصير الأجل يستخدم لمواجهة نقص مؤقت في 
 1بعض الحاجات المنزلية أو للعلاج.السيولة أو لغايات اجتماعية كالزواج والتعليم ولشراء 

 القرض الحسن.مشروعية 2
ا رواه ابن ماجة من حديث انس فيها أحاديث كثيرة منها مالسنة والإجماع أما السنة فوردت جائز ب   
عشر الجنة مكتوب الصدقة ب بي على باب أسرى قال رسول الله صلى الله عليه وسلم " رأيت ليلة  قال،

السائل يسأل دقة؟ قال لان أمثالها والقرض بثمانية عشر فقلت يا جبريل ما بال القرض أفضل من الص
 ليه يعني مأمور به من غير إيجابفالقرض مندوب إ المستقرض لا يستقرض إلا من حاجتهو  وعنده

وَتَعَاوَنُوا عَلَى الْبِرِ  وَالتَّقْوَى وَلا تَعَاوَنُوا عَلَى الإثْمِ فالقرض قربة إلى الله سبحانه وتعالى حيث قال" 
 (2سورة المائدة آية ) وَالْعُدْوَانِ (

﴾مَّن ذَا الَّذِي يُقْرِضُ اللَّـهَ قَرْضًا حَسَنًا فَيُضَاعِفَهُ لَهُ أَضْعَافًا كَثِيرَةً وَاللَّـهُ يَقْبِضُ ٢٤٤﴿من" أيضا القو "  
لَيْهِ تُرْجَعُونَ   245.2البقرة، الآية  سورة﴾٢٤٥﴿ وَيَبْسُطُ وَاِ 

 ثالثا: المزارعة 
متعاملين ويختص بالقطاع يعتبر التمويل بالمزارعة عقد شركة بين المال والعمل لدفع الحاجة بين      

 الزراعي.
  تعريف المزارعة.1

يتعاقد عليها مالك الأرض والعامل أو المزارع على أن  ،هي نوع من الشركة الزراعية للاستثمار الأرض
معاملة على أي أنها ) تفقان عليها،والمحصول بنسبة يرع تكون الأرض والبذار من المالك والعمل من المزا

 3نمائها(.الأرض بحصة من 
فمن السنة ما رواه ابن عمر رضي الله عنهما أن مشروعة بالسنة والإجماع،  لمزارعةا: مشروعية المزارعة .2

ومن بشرط ما يخرج منها من ثمر أو زرع،  ر على الأرضلى الله عليه وسلم عامل آهل خيبرسول الله ص
الإجماع ما ذكره ابن تيمية "ذهب جميع فقهاء الحديث وفقهاء الكوفة وأهل الظاهر وأكثر أصحاب أبي حنيفة 

                                                

 .307، ص:2011الأردن، -، دار دجلة للنشر والتوزيع، عمان، الاقتصاد الإسلاميسعيد علي محمد العبيدي1
 .201حسين محمد سمحان، مرجع سابق، ص:2
 .280صادق راشد الشمري، مرجع سابق، ص:3
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وسنة خلفائه وأصحابه  نة رسول الله صلى الله عليه وسلمإلى جواز المزارعة والمؤاجرة ونحو ذلك إتباعا لس
 1ن ينكر ذلك منكر.تابعين من غير أزارعون والخلفاء الراشدون وأكابر الصحابة والفجميع المهاجرين كانوا ي

  شروط المزارعة .3
 يشترط في صحة المزارعة ما يلي:

 .أو معنويين طبيعيينأهلية المتعاقدين سواء كانوا  -
 ماته تحديدا واضحا نافعا للجهالة.يد واجبات كل الطرفين والتزادتح -
 عة وتسليمها لمن عليه واجب العمل.الزرا معلومية الأرض محل  -
 مالم يفوض الزراع تفويضا شاملا.معلومية الشيء المزروع،  -
 معلومية مدة المزارعة. -
 2يكون شركة وجزئا شائعا في الغلة.كيفية توزيع العائد و  -

 المساقاةرابعا: 
لعقود الخاصة بهذا القطاع الشريعة الإسلامية بتمويل القطاع الزراعي في باب المعاملات با هتمتا 
 ي.وبالتالي فعقد المساقاة يعتبر من العقود الخاصة بالقطاع الزراعالهام، 

 تعريف المساقاة .1
ا في الأرض أكثر من سنة كالنخيل، الزيتون، عقد استغلال الأشجار التي تبقى أصولهو ه

احب الأشجار والأخر يقوم على يتم بين طرفين أحدهما صالتفاح والتي تعتبر كأصول ثابتة، الحمضيات، 
صلاحها وفق حصة معلومة من ثمرها، وقال صلى الله عليه وسلم "لإتباع الثمرة حتى يبدو صلاحها  تزيينها وا 

 3."وتأمن
  شروعية المساقاةم.2

 وهي عند جمهور الفقهاء جائزة لكن بشروط. ،وهو نفس دليل مشروعية المزارعة عند اغلب الفقهاء
 شروط المساقاة.3

 تتمثل هذه الشروط في:  
 الإيجاب من صاحب الأشجار والبقول من العامل بكل ما دل عليهما من قول وفعل. -
 أن تجرى المساقاة قبل نضج الثمر. -
 أن تكون حصة كل منهما بحصة من نمائها أو بحصة مشاعة منه. -

                                                

، أطروحة مقدمة لنيل شهادة دراسة عينة من المصارف-الصناعة المصرفية الإسلاميةانعكاسات الأزمة المالية العالمية على مستقبل دوفي قرمية، 1
ر  .62، ص:2017بسكرة، ،دكتوراه في العلوم الاقتصادية، جامعة محمد خيض 

 .131بوزيد عصام، مرجع سابق، ص:2
 .317صادق راشد شمري، مرجع سابق، ص:3
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 وتعينها )كتقليمتكون الأصول معلومة عند الطرفين وكذا الأعمال المطلوبة من العامل يجب ذكرها  أن -
ذا لم يعرف العمل المطلوب من العا ة(الضار  الأعشابحرث الأرض وتنقيتها من التطعيم،  مل بطلت وا 

 المعاملة بمكان الجهالة.
رم العنب، أنها عقد لازم لا يبطل ولا يفسخ إلا أن ينتفع بثمنها مع بقاء أصولها كالنخل وشجر الفواكه وك -

 1بالتراضي.
سنوات عدة أما القلة فتقدر بمدة تتسع دة محددة وفي ذلك اختلف الفقهاء، فيجوز أن تكون أن تكون الم -

 لحصول الثمر.
 المغارسة  خامسا:

 م تطبيقها في المصارف الإسلامية.صيغ التي تخص القطاع الزراعي ويتوهي كذلك من 
فإذا استحق  ،أن يعطي الرجل أرضه لرجل على أن يغرس فيه عددا من الثمار معلوما :مغارسةالتعريف  .1

يغرسه بجزء مشاع  أوهي دفع أرض وشجر لمن )وقت العقد(،الثمر كان للغارس جزء من الأرض متفق عليه 
على أن يكون الغرس من مالك الأرض كما جاء في الإقناع فان ساقاه على شجر يغرسه  معلوم من الشجر،

 2ويعمل عليه حتى يثمر بجزء معلوم من الثمرة أو من الشجر أو منهما صح أن كان الغرس من رب المال.
 مشروعية المغارسة .2

ء الرسول صلى الله عليه لقد استدل الإمام ابن حزم على مشروعية المغارسة بدليل المزارعة من إعطا
العرف في بعض  ى وجر  نصف مما يخرجوسلم ارض خيبر لليهود على أن يعملوها بأنفسهم وأموالهم، ولهم ال

لا  في بعض المجتمعات على تطبيق المغارسة وهو عرف ، وهو عرفالمجتمعات على تطبيق المغارسة
 3يخالف نصا من الكتاب والسنة.

 مغارسةشروط ال .3
 .النخيل والزيتون وما يستفاد منهشجر كالمن  مغارسة في الأصول الثابتةأن تكون ال -
 أن يكون الغرس من صاحب الأرض. -
 كة في الشجر بنسبة شائعة معلومةأن تكون الشرا -
 4أن يكون نوع الشجر المراد معلوما عند العقد. -
 
 

                                                

 .63دوفي قرمية، مرجع سابق، ص:1
 .180، ص:2011النفائس للنشر والتوزيع، الأردن ، دارنظرية التوزيع في الاقتصاد الإسلامي،  نادية حسن محمد عقل،2
 .64دوفي قرمية، مرجع سابق، ص:3
 .180نادية حسن محمد عقل، مرجع سابق، ص:4
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 خلاصة
التمويل الإسلامي وكذا  من خلال هذا الفصل الذي تم التطرق من خلاله إلى مختلف المفاهيم حول

أسلوب من التمويل الإسلامي استطاع أن يحقق تقدما ملموسا كأن المختلفة والمتعددة له، اتضح و  الخصائص
 أساليب الوساطة المالية، كما تم التطرق إلى مختلف صيغ التمويل الإسلامي.

بدلا من نظام  قدرتها على تحقيق العدالة بين طرفي المعاملة، بحيث يحصل كل طرف على حقه -
 الإقراض بالفوائد الذي يضمن حق صاحب القرض عادة على حساب المقترض.

 استخدام التمويل المتاح في مشروعات تنمية حقيقية تفيد المجتمع.كما تضمن هذه الأدوات  -
 النقدية. بط بين الأرصدة المالية والأرصدةكما يحرص التمويل الإسلامي على الر  -
 القائمة على أساس الشركة صيغستثمار في المصارف الإسلامية بين التتعدد صيغ التمويل والا -

ى الاستصناع(، بالإضافة إل-المضاربة(، الصيغ القائمة على أساس البيع )المرابحة-)المشاركة
والمتمثلة في صيغة السلم بمختلف أنواعه، صيغة القرض الحسن،  الصيغ الأخرى للتمويل الإسلامي

 ة وصيغة المغارسة.صيغة المزارعة والمساقا
 

 



 

 

 

 
:الفصل الثاني  

ل ساسيات حول التمويأ
 العقاري 
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 تمهيد:
 لاف  ين  جمي  الاقتصادنن  ،ولاوأصبحت تواكب المستجدات العالميةنظمة الاقتصادية العالمية تطورت الأ

م  كيوة التللف   النهوض بالمجتم  وأعباء تمويلية في جمي  مراحلها،   عملية التنمية تحتاج الى أ في أ
وجب على الدول أمما ، الاقتصادي والاجتماعي نتطلب تعيئة جمي  القوى في المجتم  المادية والمعنوية

دورا  مصار  تؤديالصبحت أحنث الشريا  النابض لهو المصرفي باعتباره عصب الاقتصاد أ العناية بالجهاز
 هاما كأداة دعم وانتعاش اقتصادي.

دورا هاما في المنظومة الاقتصادية ككل، حنث نتيح العدند م  الأسالنب ويؤدي التمويل العقاري 
وعليه سنتم التركنز في هذا الفصل على ماهية التمويل العقاري وأهمنته التمويلية التي تناسب ملتلف الفئات، 

ي حالة التي تستمد م  أهمية العقار بصفة عامة، ولصائصه التي تمنزه ع  غنره م  العقود وأطرافه سواء ف
التمويل العقاري، وبناء الإسافمية المافئمة في مجال الصيغ لترميم، وكذا التركنز على الشراء أو اليناء أو ا
 للتمويل العقاري م  لافل التقسيم التالي: أساسيات حول  نتم التطرق إلى على ما سيق ذكره سو 

 المبحث الأول: الإطار النظري للتمويل العقاري.
 الإجراءات المتبعة في منح القروض العقارية.المبحث الثاني: 

 المبحث الثالث: الصيغ الإسافمية المافئمة في مجال التمويل العقاري.
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 لتمويل العقاري الإطار النظري لالمبحث الأول:
دند م  الأسالنب التمويلية حنث نتيح الع ية ككل،التمويل العقاري دورا هاما في المنظومة الاقتصاد نؤدي
  مهمته م  المهمات الحساسة لما تحمله م  تعقندات في إذا فإتناسب ملتلف الفئات في المجتم ، التي 

 الحصول علنها.
 المقصود بالتمويل العقاري  :الأولالمطلب 

 الإمدادإ  تعريف التمويل العقاري نجم  ين  مصطلحي التمويل م  جهة والعقار م  جهة ألرى،فهو 
بالأموال في أوقات الحاجة إلنها،وطالب التمويل ليس فقط الشركات بملتلف أنواعها أيضا يضم الأفراد 

حس  تدينر المتحصافت والمدفوعات، حنث  ،ومسؤولية الممول تتمثل في محاولة التأكد م والأسر والدول
 .يسنر دائما المال للوفاء بالمدفوعات

  تعريف التمويل العقاري أولا: 
أما العقار فيعر  بأنه "الشيء الثايت ،ويعر  التمويل بأنه"التغطية المالية لأي مشروع أو عملية اقتصادية"

 1المستقر في مكانه غنر قايل للنقل إلى مكا  ألر.
هو عبارة ع  تمويل شراء عقار، أو حق انتفاع عليه للسك ، أو لممارسة مهنة أو أما التمويل العقاري ف     

التمويل لشراء حصص في الشركة في مجال تلك العقارات أو اكتساب حق انتفاع علنها، أو التمويل حرفة أو 
 2لتشّند يناء أو ترميمه، أو تحسننه أو صيانته وكذلك شراء أرض بغرض اليناء علنها.

المصر  بصك حيازة العقار  يحتفظ حنثالعقار، هو عبارة ع  قرض طويل الأجل يمنح مقايل ره  ف     
 3وم  ثم نتم نقل الملكية للعمنل. العقاري،حتى يقوم العمنل بسداد كامل القرض 

النشاط الذي تباشره المؤسسات المالية المرلص لها م  الجهات الملتصة "  ويعر  التمويل العقاري بأنه:
صافح المساك ، أو القيام بأعمال يهد  منح الائتما  في مجال إنشاء أو تملك أو تجهنز أو صيانة أو إ

أو منح قروض للشركات العاملة في مجال المساك  ذات ات ملصصة لتملكها م  قيل الأفراد، اليناء ولعقار 
 4. " الإنجارات المعتدلة

                                                
 .11، ص:2009-2008الجزائر،نوسف ي  لدة،  جامعة ، مذكرة ماجستنر في الحقوق،العقاري  التمويلعرعار الياقوت،  1
 . 61، ص:2011، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، التمويل العقاري هشام محمد القاضي، 2
 .312ص :، 2007،، شعاع للنشر والعلوم، سورياشؤون النقود وأعمال البنوكعلي محمد شهلوب، 3
 .10، ص:2002، دار الجامعة الجدندة، الإسكندرية، مصر،اتفاق التمويل العقاري ثروت عيد المجند، 4
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نه نشاط تمويلي بأافص تعريف شامل للتمويل العقاري: م  لافل هذه التعاريف يمكننا في الألنر استل
الاستثمار في مجالات شراء أو يناء أو تحسن  أو إصافح المساك  ع  طريق منح قروض نهد  إلى 

 عقارية.
 وطبيعته القانونية ثانيا:خصائص التمويل العقاري 

 خصائص التمويل العقاري .1
 جموعة م  اللصائص والتي تمثل في:ننفرد التمويل العقاري بم

 لتمويل المصرفي العقاري عقد ماليا .أ
العقاري ليس سوى الاطار القانوني الذي يغلف العملية المقصودة ، والذي يسمح في الوقت   التمويل إ

،فالتمويل العقاري هو في ل العقاري ذاته بالتدلل المالي م  لافل المؤسسات الملولة له بمزاولة أنشطة التموي
حنث يمنح في صورة نقدي، في حقيقته التطييقية ائتما  وهو ، ية مالية م  حنث الفكرة والموضوعحقيقته عمل

أو أو نفقات ترميمية أو تحسننيةندي المشتري يسدد منه ثم  العقار  نقدية سواء مباشرة بأ  نوض  ين 
غنر لإقامة يناء   يسلم للبائ  وفاء الدن  أما في الأحوال التي نتعاقد فيه الممول م  البطريقة غنر مباشرة أ

جم في النهاية في صورة دن  بميلغ م  النقود نلتزم المستثمر بسداد فا  هذه العملية تتر  المستثمر،على أرض 
 1أقساطه الى الممول وفقا للطريقة والشروط التي نتفقا  علنها.

 من العقود ذات التنفيذ المتتابع التمويل العقاري  .ب
مثاف كعقد الإنجار ، يعتير الزم  عنصرا جوهريا فنها باعتبار أ  عقود المدة هي طائفة العقود التي

ود العقد دو  أ  حدد له جكما لا يمك  تصور و تزامات الأطرا  الناشئة ع  العقد، على أساسه تحدد الإذ
 مدةإذ تعتير ركنا أساسيا م  أركا  إيرامه. 

فمقدار تدلل في تحدند التزامات الأطرا ، بحنث أ  الزم  لا نيمك  تصور الاتفاق دو  مدة، و 
ذا كانت تؤثر على قيمة لمدة التي تستغرقها فترة السداد، ا بحسبلتزامات لكل طر  لا تتغنر الا  2لأقساط.اوا 
 التمويل العقاري من عقود الإذعان.  ج
ويتمنز هذا النوع م  العقود بفرض ين  شلصية معنوية وشلصية طييعية، هو عقد ماليوعقد الإذعا   

يكو  الإنجاب موجها إلى الجمهور كافة بشروط  ، على أ لأفراد بغية حصولهم على طلباتهمعلى ا شروط

                                                
 .14نفس المرج ، ص: 1
الماجستنر ذكرة مقدمة للحصول على شهادة ، مالصندوق الوطني للتوفيروالاحتياطبنك والترقية العقارية في مجالالسكننلس مباركة المولودة كباب، 2

 .13-12:ص -، ص2012نوسف ي  لدة، الجزائر، معةجا في القانو ،
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الإذعا  نتائج تتعلق لاصة  ى اتفاق التمويل العقاري في عقودبحنث نترتب علولمدة غنر محددة،  متماثلة
 1منها:و بسلطة القاضي 

وكتابة الييانات  ،واضحة ومحددة ين  أطرا  العقد اصة بالتمويل العقاري الإجراءات اللأ  تكو  نجب  -
لاذعا  لمصلحة اولا نجوز أ  يكو  تفسنر العبارات الغامضة في عقود  ،سية يلط بارز وواضحالرئي

الألنر هو  ذلك أ  هذا ،في العقد تتم ضد مصلحة الطر  القوي  أي تفسنر العبارات الغامضة ،المذع 
 ولا يستفند الملطئ م  لطه ولا ،الذي وض  تلك الصياغة ويتحمل الملاطر طبقا لما هو معرو 

 المدلس م  تدليسه.
اف نراعي مصلحته اللاصة وأنتمويل العقاري،ال عدم تعسف الممول عند وضعه للشروط العامة لاتفاق -

 فقط لأنه ننفرد يوض  هذه الشروط.
 تحديد الطبيعة القانونية. 2

والحاكمة إ  تحدند الطييعة القانونية لأي عقد له أهمنته في تحدند القواعد القانونية المنظمة له، 
ري يقوم على العملية الائتمانيةالا جوهر عقد التمويل العقاولما كا  للعافقات التعاقدية القائمة ين  الطرفن ، 

وعدم كفاية القواعد المنظمة له، افضى كل ذلك إلى القول بصعوبة    المراكز القانونية ين  اطرافه  التافأ
 ة يتكننف هذا العقد.القائم، فتعددت الاتجاهات والآراء الفقهية ييا  الطييعة القانونية لعقد التمويل العقاري 

، فذهب إلى ا  *فظهر رأي يحدد الطييعة القانونية لعقد التمويل العقاري في إطار فكرة العقود المسماة
  يقدم أغ م  النقود ملزم للجانين ، على عقد التمويل العقاري م  حنث الطييعة القانونية هو عقد قرض لميل

  تمر الملكية يذمة أقار م  البائ  إلى المشتري، دو  لعقار محل التمويل كضما ، وتنتقل ملكية هذا العا
 الممول الذي هو المقرض.

العقد العقدن ، عقد التمويل العقاري و  نه نؤلذ على هذا الرأي انكاره لعنصر مهم و هو الترابط ين ألا إ
المراد تمويله، كونه يحقق و يمهد لشراء أو تشنند أو اصافح عقار يتوفنر الموارد المالية م  اجل  يالرئيس

فجوهر  ،ذلك، و م  الالتاففات الجوهرية المهمة ين  عقد القرض و عقد التمويل العقاري  جوهر كل عقد
لرد  و م  ثم تدور حول عقد القرض هو نقل ملكية الشيء محل القرض للمقترض، مقايل التزام المقترض با

هي تلك التمويل العقاري  هو جوهر مركب و هذا الجوهر الاحكام المنظمة لعقد القرض،  يننما جوهر عقد 
تحسن  عقار  العملية المالية القانونية المتمثلة في منح ائتما  أي نقل ملكية النقود المتربط يتملك أو يناء أو

 لصالح طالب التمويل.

                                                
 .23، صمرج  سايقعرعار الياقوت، 1

 *العقود المسماة: هي العقود التي نظمها المشرع في كيفنتها واحكامها والاثار المترتبة علنها )اليي ، التأمن ، العمل(.
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مقرض في عقد للالائتما  أو النقود الذي يمنحا م  العقود الواردة على الملكية، لذا فا     عقد القرضأكما 
القرض تعتير ملكا للمقترض ويده علنها هي ند المالك وباستطاعته استهافكها واستعمالها بالطرق المفندة 

لقرض الممول لا يملك في عقد التمويل العقاري فا  ا مال ملكه، أمالمصلحته وله الحرية الكاملة في استع
 المقترض الحرية في التصر  فيه باعتباره مالكا، يل ا  هذا القرض موجه وملصص لتمويل معاملة عقارية.

 ألللافل بالعقد، ففي عقد القرض إذا ما نتعلق بالأثر المترتب على الإ وم  الالتاففات التي لا تقل شانا  
يل التعاقد وفق عادة الحال إلى ما كا  عليه قإ فسخ العقد  فسخ العقد ويترتب علىالمقترض بالتزاماته نتم 

لافل طالب التمويل بالتزاماته هو إثر المترتب على   الأإما في عقد التمويل العقاري فأالقواعد العامة، 
 التنفنذ على العقار الضام .

ل دائما في عقد التمويل صنه م  عقود التيرع، يننما الأأرض   الاصل في عقد القأهذا بالإضافة إلى 
  المقرض في عقد القرض قد ألر، هو التاففآاوضة )الفائدة(، وهذ يقودنا إلى نه م  عقود المعأالعقاري 

ما أاء كا  مرلص له أو غنر مرلص له، يكو  شلصا طييعيا، وقد يكو  شلصا معنويا عاما أو لاصا سو 
يكو  شلصا معنويا  أ  لص طييعي، يل لايدش   يكو  أ  الممول لا نجوز إالعقاري ففي عقد التمويل 

 1مم  حصرهم المشرع ينص القانو ، ورلص له مزاولة نشاط التمويل العقاري.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
 .28ص:  مرج  سايق،  ،عرعار الياقوت1
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 خطوات التمويل العقاري ثالثا:
 ل العقاري م  لافل الشكل التالي:يمكنتلليص لطوات التموي

 خطوات التمويل العقاري  يوضح:(01) رقم شكلال
 
 

 التمويلالره  العقاري     
 
 
  

 تمويل مقايل عملةوراق الره      أالعقاري  تحويل الره 
 
  
 
 

 التمويل  الره         أوراقيي  الره          
 
 
، الملاطر، إعادة الهيكلة، الدار الجامعية، الاقتصاديات-الاستثمار والتمويل والرهن العقاري فريد راغب النجار، : لمصدرا

 .183، ص2009مصر، -الاسكندرية
شركة التمويل أو الينك مباشرة أو ع  طريق العمنل الذي نرغب في شراء الوحدة العقارية إلى نتقدم 

مثاف م  قيمة العقار على  %70وسيط التمويل العقاري، ويوضح طلبه للحصول على تمويل في حدود
عاما  20وأ  نتعهد بسداد التمويل الذي سنتم منحه على أقساط دورية فور التعاقد،  %30أ  يقوم بسداد 

ب أ  يقوم بالتوقي  على أنه اطل  واستلم صورة م  نموذج مثاف، وبمجرد أ  نتقدم العمنل بطلبه نج
التمويل العقاري الذي تم إعداده يواسطة الهنئة العامة للتمويل العقاري، وعندما تستلم مؤسسات التمويل 
العقاري طلب العمنل نجب أ  تيدأ فورا بالقيام بالمسؤوليات التالية تمهندا للتعامل معه ) قروض بضما  

 وهي تستند إلى ثافث آليات: ره  عقاري(

 المشتري )المقترض(        

 مؤسسات التمويل العقاري     

 مستثمر الرهونات العقارية       

 الرهن العقاري في السوق الثانوي     

 العقارية  الرهوناتمستثمروا       
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تقوم مؤسسات التمويل العقاري بمسح شامل ع  أوضاع العمنل، أي : التقييم الائتماني للأفراد -
 الدراسة السوقية التي تتناول فنها موقفه م  حنث تعامافته م  الينوك والهنئات الملتلفة.

المطلوب تمويله نجب أ  يكو  مسجاف بالشهر العقاري حتى يمك  القيام  إ  العقارالتسجيل العقاري:  -
 يإجراءات الره  العقاري.

يإنشاء قروض الره  العقاري يكو  أصل الوحدة  تقوم شركات التمويل العقاري التغطية التأمينية:  -
 .القروضالنوعية م  التي تم رهنها هي الضما  لهذه 
 التمويل العقاري المطلب الثاني: اتفاقيات وشروط 
 :ل هذه الشروط والاتفاقيات فيالالتزام يها وتتمث نجبوالاتفاقيات للتمويل العقاري العدند م  الشروط

 :اتفاقيات التمويل العقاري أولا
 نتكو  التمويل العقاري م  اتفاقن  هما:

يملكها المقترض أو بغرض غرض الاستثمار في يناء عقار على أرض كا  التمويل ل : إذا.الاتفاق الثنائي1
وأ  يكو  التمويل بموجب اتفاق ين  نجب أ  تكو  ملكنته للأرض مسجلة، و تحسن  عقار يملكه ترميم أ

 1نتضم  الييانات التالية:أ  و المقرض والمقترض
حدود المنصوص علنها في أي التمويل وملحقاته والعائد المتفق عليه وشروط الوفاء به دو  التقند بال مقدار. أ

 لر.آقانو  
 لوفاء بالتمويل وملحقاته وعائده.الالتزام يره  العقار لصالح المقترض رهنا رسميا ضمانا ل. ب 
ذا كا  التمويل العقاري لغرض الاستثمار في شراء عقار بموجب اتفاق إ: الاتفاق الثلاثي للتمويل العقاري .2

 نلي:  نتفق على مانجب أ قرض والمقترض وبائ  العقارين  الم
بما في ذلك تحدند  ،الشروط التي تم الاتفاق علنها ين  بائ  العقار والمقترض في شا  هذا اليي  -

 العقار وثمنه.
علنها مقدار العقار وملحقاته والعائد المتفق عليه وشروط الوفاء يها دو  التقند بالحدود المنصوص  -

 لر.في أي قانو  آ
التمويل قيمة التمويل مباشرة الى البائ  ما يفند وفاء المقترض بالفرق ين  قيمة التزام المقترض بسداد  -

 وثم  اليي .
 ية حقوق عننية للغنر.لاليا م  أوأ  يكو  ل العقار باسم المقترض التزام البائ  يتسجن -
 وعائده.وملحقاته  الالتزام يره  العقار لصالح المقرض رهنا رسميا ضمانا للوفاء بالتمويل -

                                                
 .51ـ 50، ص ـص:2009، دار الفجر للنشر، القاهرة،العقاري والتنمية الاقتصادية والاجتماعيةالتمويل صافح الدن  السيسي،  1
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ويكفل الاتفاق الثافثي عدم استلدام المقترض للأموال التي  ،تحدند الملتزم يرسوم ونفقات قند الره  -
المقترض فضاف على انه يسنر عملنتي انتقال الملكية باسم  ،يقترضها في غنر الاغراض التي حددها القانو  

 .وره  العقار لصالح المقرض
 شروط التمويل العقاري  :ثانيا

 تتمثل الشروط الاساسية للتمويل العقاري فيما نلي:
  وأوالتزاماته،   تكو  اجراءات التمويل واضحة ومحددة على نحو يكفل معرفة المستثمر يجمي  حقوقه .أ1

 تكو  في الانشطة التي يحددها القانو .
ه تسلم صورة م  الشروط بغنرها قرارا م  المستثمر بأن  يكو  م  مستندات اتفاق التمويل التي لا يكتمل .أ2

 الاطافع علنها قيل توقي  اتفاق التمويل.و الأساسية 
 م  قيمة العقار.% 90م   أكثرمويل . لا نجوز الت3
هم في الجدول الذي تعده سماؤ حد ليراء التقنيم المقندة أعرفة أتحدند قيمة العقار لأغراض التمويل بم. 4

   لا يكو  م  العاملن  لدى الممول أو المستثمر.أبشروط الهنئة و 
 م  مجموع دلل المستثمر.% 40    نزيد قسط التمويل عألا نجوز .5
 الدلل بشهادة م  مصلحة الضرائب. .في الاحوال التي نرتبط يها مقدار التمويل يدلل المستثمر نتم اثبات6
 1ر يكو  اثبات راتبه بشهادة معتمدة م  جهة العمل.كا  التمويل بضما  اللصم م  راتب المستثم إذا .7
 لمطلب الثالث:أهمية وأنواع التمويل العقاري ا

 وأنواعه وهي كالتالي:همية التمويل العقاري أ مطلب الى سنحاول التطرق في هذا ال
 أولا:أهمية التمويل العقاري 

تمويل العقاري أهمية للو لاقتصادية والاجتماعية في اليلد، يعتير التمويل العقاري م  ين  أهم وسائل التنمية ا
 ص في عدة جوانب منها:كينرة تتلل

يساعد نشاط التمويل العقاري على تحقنق الرفاهية لشرائح كينرة م  الأفراد والمجتم  ع  طريق تحسن   -
، لاصة المجتم حنث يعمل على توفنر المسك  المناسب لشرائح كينرة م  ، الوضعية المعيشية لهم

وهي فئات غنر قادرة على تمويل وشراء وبناء مساكنهم لاصة في ظل متوسطي ومحدودي الدلل، 
 ارتفاع الأسعار.

                                                
 .55، ص:المرج  السايق1
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المجتم ، لأنه يساعد الفرد و الاجتماعي والأمني للفردلعقاري على الاستقرار الاقتصادنو يساعد التمويل ا -
 ستقرار والأما  للفرد والمجتم .وتملك المسك  عافمة م  عافمات الاعلى تملك مسكنه، 

يعمل على تطوير وتنمية القطاع العقاري ع  طريق إنجاد فرص كينرة للمستثمري  لتوجيه استثماراتهم في  -
كما يعمل على رواج ، يحتاجها السوق وحدات السكنية التي الوتشجيعهم على يناء ، القطاع العقاري 

 دات السكنية التي يحتاجها الناس.الوح وتنشيط السوق العقاري نتنجة ازدياد الطلب على
ما نؤدي إلى ظهور قدرة شرائية لم  ،يمنح نظام التمويل العقاري لطالب التمويل أطول فترة سداد ممكنة -

 1تك  متاحة م  قيل ويسنر عليه تملك الوحدة السكنية التي ندنرها.
مستثمري  لتوجيه استثماراتهم في يعمل على تطوير وتنمية القطاع العقاري ع  طريق إنجاد فرص كينرة لل -

 قطاع العقاري، وتشجيعهم على يناء الوحدات السكنية التي يحتاجها السوق.
وازدادت لاصة في الآونة  والقضاء على أزمة السك  المساعدة في تنفنذ لطة الدولة في الإسكا  -

 الألنرة. 
العقاري ويدفعه باتجاهات إنجايية م  في معالجة الركود الحقيقي في السوق يساهم التمويل العقاري  -

 زيدب الفعال في السوق العقاري مما نوبالتالي للق الطل ،لافل المقدرة المالية لطاليي الوحدات العقارية
 في نشاطه.

لشركات يناء يساهم التمويل العقاري في تنشيط الاقتصاد الوطني وذلك ع  طريق توفنر السنولة النقدية  -
ا، ودعم الائتما  أو التمويل للمشتري وكذلك تنشيط المه  المرتبطة بالسوق العقارية العقارات أو لبائعنه

 تساهم في الحد م  البطالة بما يحقق الأم  الاجتماعي.وللق فرص عمل جدندة 
يساعد على تنمية الوعي الادلاري في المجتم ، حنث يساهم هذا النوع م  التمويل في توجيه  -

 ستثمار في القطاع العقاري وتوجيه هذه الأموال نحو الا،لنلة نحو الادلاروأصحاب الأموال الق الأسر
 نه استثمار مضمو  وآم .أصول حقيقيه وملموسة ومفندة، أي نه استثمار في الأأحنث 

 ثانيا:أنواع التمويل العقاري 
 التمويل العقاري نتطلب معرفة تصنيفاته التي هي على النحو التالي: أنواع لمعرفة

 مدة القرضالتمويل حسب .1
 وعا :وهو ن

 لغالب تاريخ استحقاقها بشكل دوري وهي التي لا تزيد مدتها ع  السنة، ونجد في ا قروض قصيرة الأجل:أ. 
 ا الينوك التجارية وبنوك الادلار.وعادة تقوم يتقديمه

                                                
 .21عرعار الياقوت، مرجع سابق، ص:1
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أحيانا إلى غاية متد ويمك  أ  ت ،وهي التي تفوق مدتها في الغالب سب  سنوات :جللأاقروض طويلة ب.
العقارية أو المشايهة لها م  شركات  القروض الينكية المصار وعادة يقوم يتقديم هذا النوع م  العشري  سنة،

 التأمن .
 (التمويل حسب الجهة الممولة)أي المصدر.2

 وهنا أيضا نجد نوعن  م  المصادر:
 المصادر الداخلية: .أ

سهولة في إجراءات وتتمنز بال،قربة م  المستفندوتعتير المصدر الأساسي باعتبار وجودها على م
 هم المصادر الداللية نجد الينوك التجارية.التعامل معها وأ 

 المصادر الخارجية: .ب
تما  فلم يقتصر الائالشعور بأهمية التعاو  اللارجي، دم  تزانظهر هذا النوع م  المصادر التمويلية

يل ،ر في القطاعات الاقتصادية البحتةوالإقليمية ننحصالمنظمات الدولية المشترك م  جانب الحكومات و 
يام التواز  الصحة العمومية وذلك في سينل قو التعليم، نشطة الاجتماعية كالسك ، التربيةد م  الأظهر العدن

هم هذه المصادر نجد الينك الدولي للإنشاء والتعمنر الذي مول عشرات المشروعات وأ في عملية التنمية،
 1.وكذلك الصندوق المركزي للتعاو  الاقتصادياء متفرقة في دول العالم، ة في أنحالسكني

حد تم استثمارها في النشاط السكني أ التي : تعتير ملكية الأموالالتمويل حسب ملكية الأموال المستثمرة.3
 العقاري:وفي هذا الجانب نجد ثافثة أنواع م  التمويل عة لمعرفة بعض الأنماط التمويلية، المقانيس المتب

ارية المالية للأجهزة الإد الاعتماداتوالذي يعتمد أساسا على مقدار ما تلصصه الدولة م   :التمويل العام.أ
 اليناء.المسؤولة ع  قطاع الانجاز و 

فم  الصعب تحدند نسبة  الاعتياديةالأفراد والشركات ذات الشلصية نتم م  لافل التمويل الخاص:  ب.
ر النسيية قد تيلغ مستويات عالية لدى الدول التي تشج  مساهمة القطاع اللاص عامة له،حنث أ  المقادن

تعتمد اعتمادا كميا كثنرا أو تتافشى في اليلدا  التي وقد تنلفض ل الحوافز التشجيعية والقانونية، م  لاف
م توفر حجم القطاع اللاص فنها ع  الاستثمار في مجال الإسكا  لعدعلى الحكومة أو في اليلدا  التني

 2الضمانات والحوافز التشجيعية الافزمة.

                                                
 .66ثروت عيد المجند، مرج  سايق، ص:1
، 19، مجلة الملطط والتنمية، العدد الإشارةإلى بعض التجارب العربيةالتمويل الإسكاني والحاجة السكنية في العراق مع إكرام عيد العزيز وآلرو ، 2

 .26-25:ص-، ص 2008العراق، 



                                                                      الفصل الثاني:                                                                        أساسيات حول التمويل العقاري             

 

47 

 

ويتمثل في الاعتمادات المالية التي توفرها الجمعيات السكنية بقصد إنجاز نمط م  : التمويل التعاونيج.
في  إلا أ  نطاق وجوده، رغم م  أهمية هذا التمويل العقاري وعلى ال ،المساك  يطلق علنها مساك  تعاونية

 الدول النامية نبقى ضيقا جدا.
 :العقارالتمويل حسب طبيعة نشاط .4

 :كالاتيب طييعة النشاط العقاري ويمك  تحدند ذلك حس
 تمويل توفنر الأراضي. -
 تمويل المناف  واللدمات العامة. -
 تمويل التصاميم الهندسية والمعمارية. -
 إنتاج المواد الإنشائية واستنرادها. تمويل -
 مقاولات المشاري  الإسكانية.نفنذ تمويل ت -

 أطراف التمويل العقاري :ثالثا
فإذا كا   وتنظم إلنها أطرا  ألرى،لمستثمر ويل العقاري هما الممول واالتمهناك طرفا  رئيسيا  في اتفاق 

لعرض ترميم أو تحسن  عقار يملكه  يملكها المستثمر أو غرض الاستثمار في يناء عقار على أرضالتمويل ل
لر يكو  له وبن  الممول وبن  أي طرفآ يننه اتفاق،تعن  أ  يكو  التمويل بموجب أو غنر ذلك م  المجالات

 شأ  في الاتفاق.
 الهيئات المانحة للتمويل العقاري  .1

 ينكيل عقاري أو سواء كانت شركة تمو  التمويل،الهنئة الممولة في التمويل العقاري هي الجهة التي تقدم 
 غنر ذلك في الجهات التي رلص لها القانو  القيام يدور الممول. العقاري، أويمارس نشاط التمويل 

الممول في التمويل العقاري هو الشلص الذي يض  تحت ند المستثمر )المقترض( ميلغا ماليا معننا و 
كما لاتسمح نصوص ويل العقاري، ملسداد التزاماته م  عملية قانونية تدلل في نطاق تطينق قانو  الت

مؤسسة مالية لها شلصية يل نجب أ  يكو  في صورة ري بأ  يكو  الممول شلصا طييعيا، التمويل العقا
 1ها بممارسة نشاط التمويل العقاري:في مانلي الجهات التي يسمح لو اعتبارية، 

 العامة الاعتبارية الشخصية .أ
يعر  الشلص الاعتباري بأنه كل مجموعة م  ،و أغراضهاالتي ندلل نشاط التمويل العقاري ضم  

ية لتمكننها م  غرض معن  ويمنحها الشلصية القانونم  الاشلاص والأموال نهد  تكوينها إلى تحقنق 
 نريات والمصالح وغنرها م  المؤسساتوالأشلاص الاعتبارية نجدالدولة وكذلك المدتحقنق هذا الغرض، 

                                                
 .30ص :، 2005القاهرة،  ، دار النهضة العربية،مشكلات اتفاق التمويل العقاري  يم  سعد سليم،أ1
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من  صنادنق الضما  ودعم ات التأشركشلصية اعتبارية، كصنادنق السك ، انو  العامة التي يمنحها الق
 نشاط التمويل العقاري.

 شركات التمويل العقاري  .ب
مؤسسات مالية استلدمها قانو  التمويل العقاري لتقوم بممارسة نشاط شركات التمويل العقاري هي 

أساسا  ال وتعتمد شركات التمويل العقاري ات الألرى العاملة في هذا المجالى جانب الجه ،التمويل العقاري 
مصادر  وهي يذلك تقوم يدور الوسيط ين حصل علنها م  مؤسسات مالية ألرى، على القروض التي ت

وم  أهم وسائل شركات تجارية والتي تعتير وسيطا أوليا، وهذا عكس الينوك الالتمويل وراغيي الاقتراض، 
 ار الأوراق المالية طويلة الأجل.دالتمويل العقاري للحصول على الأموال إص

 البنوك المسجلة لدى البنك المركزي ج. 
ولها دور هام في  ،تعتير الينوك م  أهم المؤسسات المالية التي تقوم بممارسة نشاط التمويل بصفة عامة

والينوك ريةالتجاونجد ثافثة أنواع م  الينوك العاملة في مجال التمويل العقاري وهي الينوك  ،التمويل العقاري 
 بنوك الاستثمار.و العقارية 

 (التمويل طالب)المستثمر  .2
عليه وذلك لسداد التزاماته اتجاه المستفند و ذي يحصل على ميلغ القرض العقاري، المستثمر هو الشلص ال

جهة التمويل العقاري  الذي نلجا الىطر  هو و المقترض أو المشتري أو فطالب التمويل أو المستثمر أ
 :ويمك  أ  يألذ إحدى الصور التاليةو تمويل عقاري،قرض أ لحصول علىل

 أ  يكو  شلصا راغبا في شراء وحدة سكنية لسكنه اللاص. -
قارية له ثم يقوم يييعها أ  يكو  المشتري شلص نلجا إلى جهة التمويل العقاري لشراء وحدة ع -

 لر بموافقة الممول العقاري.لمشتري آ
ثم يقوم يييعها للغنر ينظام التمليك أو ا لديه قطعة ارض نرغب في يناءها،   يكو  شلصأ -
 التقسيط.

 أطراف أخرى  .3
الاتفاق على  تنفنذه، فنلقيإيرامه أو بمناسبة  بمناسبة العقاري تدلل أطرا  ألرى في اتفاقية التمويل 

 1عاتقهم بالتزامات أو يقرر لهم حقوقهم في مواجهة الأطرا  الألرى وهي:
 

                                                
 .123:ص هشام محمد القاضي، مرج  سايق،1



                                                                      الفصل الثاني:                                                                        أساسيات حول التمويل العقاري             

 

49 

 

 حالة شراء عقار قائم في  .أ
باعتباره المستثمر وبائ  العقار حنث نلتزم البائ  فاق تمويلي ين  الممول والمشتري، يكو  بموجب ات

بائ  بالثم  الممول نوفي لل، بمعنى أ  بحوالة حقوقه أقساط الثم  الى الممول بالشروط التي نتفقا  علنها
فإذا كا  ، العقار باسم المشتري لاليا م  أي حقوق عننيةكما نلتزم البائ  يتسجنل ويحل محله في حقوقه، 
لر يكو  له مستثمر وبن  الممول وبن  أي طر  آويكو  ذلك بموجب اتفاق ين  الالتمويل لغرض يملكه 

 . يحيذ تدلل البائ  كطر  ثالث في التمويل العقاري  ، وعليهالاتفاقشأ  في هذا 
 صندوق ضمان ودعم نشاط التمويل العقاري  .ب

  يكو  لهذا الصندوق صفة الوساطة في اتفاق التمويل العقاري بمناسبة إيرامه أو أثناء تنفنذه وفقا يمك  أ
قديم الدعم لمستثمر م  ذوي الدلول فإذا كا  الغرض هو تذي أنشأ م  أجله التزام الصندوق، للسيب ال

وعليه فا  مة القسط، حمل الصندوق جانب م  قيمسك  اقتصادي بحت نت في شراء المنلفضة الراغب
بحنث يصبح الصندوق  ،الصندوق يصبح ملتزم بصفة أصلية في مواجهة الممول بسداد النسبة التي تعهد يها

 .ء يهذه الاقساط في مواجهة الممولملتزما بالوفا
 مين أشركات التج. 

عجزه الكلي أو  قد تجد نفسها ملزمة بسداد ميلغ التأمن  إلى الممول في حالة وفاء المستثمر أو يثيوت
وبثبات هذا الالتزام يناء على شرط في اتفاق التمويل العقاري  ،بالمائة 50الجزئي أو ينسبة لاتقل ع  

أو  ،لدى إحدى شركات التأمن  ضد ملاطر عدم الوفاء هحقوق ةتزم بالتأمن  لصالح الممول بقيمبمقتضاه نل
 بسيب وفاة المستثمر أو عجزه.

عقاري في حالة شراء أو يناء أو ترميم هم ثافثة أطرا  الهنئات الممولة وهم وعليه فأطرا  التمويل ال
كما يمك  قيول الممول في العقد بصفته أحد  والينوكالأشلاص الاعتبارين  أوشركات التمويل العقاري 

شراء يل أي م  نلجأ للتمويل لطاليي التمو بالإضافة الى لعقاري، المتعاقدن  وعلى أساس إحدى صيغ التموياف
 1ضما  ودعم نشاط التمويل العقاري.لرى كشركات التأمن  وصنادنق أأطرا  و ر، عقا

 
 
 
 
 

                                                
 .54صافح الدن  السيسي، مرج  سايق، ص:1
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 إجراءات منح القرض العقاري ومخاطرهمبحث الثاني: ال
لطار وهذا ما لأها مجموعة م  ا، وكذلك تواجهالعقاريةتتلذ المصار  مجموعة منالاجراءات لتقديم القروض

 سنوضحه م  لافل ما نلي:  
 إجراءات منح القرض العقاري المطلب الأول: 

تسعى الينوك إلى تحقنق جملة م  الأهدا  المسطرة وذلك قصد ننل ثقة زبائنها واحترامهم وتحسن  نوع 
شراء أو يناء أو ترميم  ذكر منح القروض العقارية قصدونلص بال ،اللدمة المقدمة ضم  إطار القروض

 نلي:ما الإجراءات ،وم  أهم هذه السكنات
 موضوع القرض .1

 :توجه القروض العقارية إلى تمويل ما نلي -
 جماعي، فردي(.نصف ، جدند لدى مقاول عقاري )سك  جماعيشراء سك   -
 شراء سك  قديم لدى اللواص. -
 يناء ذاتي. -
 توسي  السك . -
 تهنئة.الترميم و الإعادة  -

 العقاري وذلك يتوفنر الشروط التالية:تمويل الالحصول على  جزائري  ويمك  لكل شلص التأهيل:معايير  .2
 أ  يكو  قد يلغ س  الرشد. -
 سنة. 70نتجاوز  أ  لا -
 .جر يساوي أو يفوق ضعف الأجر الوطني الأدنى المضمو  أما على شكل أ  يكو  دلله ثايتا ومنتظ -
 أ  يحمل الجنسية الجزائرية. -
 باللارج.باليلد أو  أ  يكو  مقيما  -

 القرض إلى قيمة السكن ةنسبة قيم .3
بمعنى أ  الميلغ المقترض لا نجب المئة،90المئة ويمك  أ  تصل إلىب 80لا تتعدى هذه النسبة  عادة

فالفرق ين  قمة القرض وقيمة السك  يشكل قيمة ة م  قيمة السك  المرغوب حيازته،أ  نتجاوز هذه النسب
 1الميلغ الذي ندفعه الزبو  ويسمى بالمساهمة الشلصية.

 
                                                

، 2001الجزائر،  ، دنوا  المطيوعات الجامعية،الاقتصاد المالي والمصرفي، السياسات والتقنيات الحديثة في تمويل السكنعيد القادر يلطاس،  1
 .140ص
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 :نسبة المستحقات الشهرية إلى الدخل .4
قدرة والهد  م  حسايها هو تحدند  حقاقات الشهرية إلى الدلل الشهري،تعير هذه النسبة ع  قيمة الاست 

وم   ،فكلما كانت مرتفعة فهذا نزيد م  احتمال قدرة الزبو  على الدف المقترض على دفعه لمستحقاته، 
نسبة متعار  علنها  وهيبالمئة م  الدلل الإجمالي، 30الأحس  أ  لا تتجاوز نسبة التسدندات الشهرية 

 1وذلك طبعا بموافقة الزبو .  بالمئة 40  النسبة لتصلدوليا ماعدا ذوي الدلول المرتفعة قد ترتف
 المطلب الثاني:مخاطر القروض العقارية 

ذه الألطار ولمعرفة ه ،لألطار المتعلقة بالنشاط المصرفيبمجموعة م  االعقارية ترتبط عملية منح القروض 
وكل ائتما  محاط ومحفو  بعدة ملاطر تتمثل لسارة ممكنة الوقوع لسيب ما،هو نتعر  أولا على اللطر: 

هروبهم و عجز ينقص القائمن  يها ع  السداد أو أو تعثر أ بعض المشروعات التي مولها الينك، في فشل
أو استلدام هذه التسهيافت في مشروعات ذات  ،هيافت ائتمانية إلى لارج البافدبما حصلوا عليه م  تس

أهم ملاطر  إيرازاوسنحاول ، الطويل إلى غنر ذلك م  الملاطر أو تحقق عائد على المدى ،عائد ضئنل
 2القروض العقارية والأكثر انتشارا فيما نلي: 

القروض السكنية منح لألطار المتعلقة بعدم احترام القواعد التنظيمية اللاصة بهي ا: التقنيةالأخطار أ. 
جل م  أالتي نجرى تحدندها وضبطها بشكل دقنق ،شروط التسدند ومعدلات الفائدة ،الميلغيلصوص المدة و 

 حد الطرفن  أو كافهما.يمك  أ  ننتج عنها إلافل بحقوق أ والتي ،ضما  حقوق الينك والعمنل
لطار المتعلقة بالتجاوزات والألطار الإدارية المرتبطة يتكوي  ملف القرض وكيفية الأهي الإدارية:الأخطار ب. 

 3:مانليولضما  التسننر الإداري الجند ولتجاوز هذه الألطاء نجب الالتزام ب ،معالجته وتسننره إداريا
 تسننر قروض العقارية.التيار الموظفن  الأكفاء ذوي الليرة العالية والكفاءة في مجال  -
 توفنر وسائل الإعافم الآلي في مجال التسننر والإدارة. -
وتنظيم شبكة  .... الخ(التحدند الدقنق للوظائف والمسؤوليات المتعلقة بالمصلحة )قانونية ومحاسبة  -

 عافقات جندة يننها.
مة أو القروض صفة عاب الجانب التسويقي للمنتجات المصرفيةهي ألطار متعلقة بالأخطار التجارية:ج. 

 .يةالتسويق لافستراتنجيةحنث أ  هذه الألنر تلض  السكنية بصفة لاصة،
                                                

 . 141عيد القادر يلطاس، مرج  سايق، ص:  1
الجزء  ينروت،، منشورات الحليي الحقوقيةلقانونية والاقتصادية، ا الجديد في أعمال المصارف من الوجهتينمحمد محرم محمد علي،  2

 .452-451:ص-ص2004الثاني،
مذكرة لننل شهادة الماجستنر في العلوم الاقتصادية، جامعة منتوري قسنطننة، تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل السكن،ايتسام طوبال، 3

 .124ـ 123ص:-ص ،2005ـ2004
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يمية اللاصة بمنح القروض هي ألطار متعلقة بعدم احترام الجوانب القانونية والتنظ:القانونيةالأخطار د. 
 حنث يمكننا التمننز ين :السكنية، 
تكوي  ملف القرض تتطلب وض  اتفاقية تتضم  عملية : الأخطار المتعلقة بعملية تحرير العقد -

بحنث نجب أ   ،المقترض(ركة في العقد )المؤسسة المقرضة و دراسة لاصة لتحدند مسؤولية الأطرا  المشا
نتضم  هذا الألنر جمي  المعلومات اللاصة بعملية الإقراض لشروط تحقنق العملية وطييعة الضمانات 

 وكيفية تسنرها.
الحصول على  عقاريةتتطلب عملية منح القروض ال العقاري:الاخطار المتعلقة بعملية الرهن  -

لك  في هما معا يهد  تغطية هذه العملية، قد تكو  عننية أو شلصية أو كاف ،مجموعة م  الضمانات
جب حنث ني م  الدرجة الأولى لأصل الممول، ا  نجد أ  الضمانات هي عبارة ع  ره  عقار غالب الأحي
 أ  يكو :
 لره .لالأصل الممول قايل  -
 لر.عملية ره  م  طر  هنئة أو تنظيم آغنر لاض  ل -
 وثائق الملكية.صحة ى ند موثق للعقود يشر  على أ  تتم عملية تحويل الره  عل -

تسدند الميلغ الكلي أو الجزئي تام والنهائي للمقترض ع  عملية يكو  في حالة العجز العدم السداد:خطر ه. 
 .ؤدي إلى إلحاق أزمة السنولة للمصر مما ن ،للقرض

 تتمثل في: ا الملاطر التي تواجه المصار  الإسافمية فهي متعددة،أمّ   
 :مخاطر الائتمان -

تكو  ملاطر الائتما  في صورة ملاطر تسوية أو مدفوعات تنشأ عندما يكو  على أحد أطرا  
،أو أ  عليه أ  يسلم أصولا )مثاف في يي  أو الاستصناع ( ) مثاف في حالة الإجارة الصفقة أ  ندف  نقودا

مما يعرض  الينك للسارة محتملة،وتأتي ملاطر  المرابحة( قيل أ  نتسلم ما يقايلها م  أصول أو نقود،
لشريك بسداد نصنب المصر   عند حلول الأجل، وتأتي في صورة عدم قيام  االائتما  في صيغة المشاركة 

تبان  المعلومات عندما لايكو  لدى الينوك المعلومات  الكافية ع  الأرباح الحقيقة  هذه المشكلة نتنجة
، تنشأ ها على أساس المشاركة، وبما أ  عقودالمرابحة هي عقود متاجرةلمؤسسات الأعمال التي جاء تمويل

 أداؤه في تجارته.تعثر قد نالملاطر الائتمانية في صورة ملاطر الطر  الآلر وهو المستفند م  التمويل والذي
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 :مخاطر السيولة -
 ،اض أو ييي  الأصولملاطر السنولة تحدث م  صعوبات في الحصول على نقدية يتكلفة معقولة إما بالاقتر 

الإسافمية لاتستطي  أ  تقترض  ،ولذلك فأ  المصار ريعة الإسافميةالقروض بفوائد لاتجوز في الشوبما أ  
ضافة لذلك أموالا لمق لاتسمح الشريعة الإسافمية ييي  الدنو  إلا بقيمتها ايلة متطلبات السنولة عند الحاجة، وا 

الدن  مما قد  الإسافمي ليار جلب موارد مالية ييي  أصول تقوم علىفاف نتوفر للمصر  مية، ولهذا سالإ
 1يقود المصار  الإسافمية الى لطر نقص السنولة.

 مخاطر التشغيل:  -
ر وتنشأ ملاطمثل ملاطر العاملن ،  ر تشغنلية حادة في هذه المؤسساتطملايمك  أ  تكو  هنالك 
ام بالعمليات الإسافمي الموار البشرية الكافية والمدربة تدريبا كافيا للقي نتوفر للمصر التشغنل هنا عندما لا

 2المالية الإسافمية في المجال العقاري.
 :المخاطر القانونية -

، فإ  هناك ملاطر تواجه عقود المالية الإسافمية في المجال العقاري هناك التاف  في طييعة البما أ  
وكذلك بما أنه لاتتوفر صور نمطية موحدة لعقود جانب توثنق هذه العقود وتنفنذها،الإسافمية في  المصار 

تعاليم الشرعية والقوانن  ،فقد طورت الينوك الإسافمية هذه العقود وفق فهمها للالمتعددةلأدوات المالية ا
عدم توفر النظم القضائية التي تقرر  م وجود العقود الموحدة إضافة إلىثم إ  عداجاتها،ي، وفق احتةالمحلي

،تزيد م  الملاطر القانونية ذات الصلة يتنفنذ العقود م  جانب الطر  الآلر في القضايا المرتبطة
 .الإسافميةالمحلية  بالاتفاقيات

 :المرجعيمخاطر السعر  -
لا تتعرض لملاطر السوق الناشئة ع  التغنرات في سعر الفائدة  ميةالإسافقد نيدو أ  المصار  

رادات عر الفائدة تحدث بعض الملاطر في إنطالما أنها لا تتعامل بسعر الفائدة، ولك  التغننرات في س
 3أسعار أدواتها المالية الملتلفة. لتحدندلألنرة تستلدم سعرا مرجعيا المؤسسات المالية الإسافمية، لأ  هذه ا

 
 

                                                
المؤتمر ، سات المصرفية العاملة في فلسطن م  التعرض لواق  المؤس -ـالتمويل والاستثمار في المصارف الإسلاميةادارة مخاطر علي عيد الله شاهن ، 1

 .10،ص:2005ماي  9-8الجامعة العراقية، فلسطن ، نومي فاق التنمية والتحديات، أستثمار والتمويل في فلسطن  ين  العالمي الأول لاف
 .10نفس المرج ، ص:2
مقدمة الى الملتقى الوطني حول أسس وقواعد النظرية المالية  ـمداللة، دراسةمندانية-الإسلاميةادارة المخاطر في البنوك ،حمزة غربي،للضر لقليطي 3

 .11-10:ص-ص،2011 فيفري  24-23نومي  الإسافمية، جامعة سطنف،
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 العقارية رق المتبعة في تسيير أخطار القروضالطالثالث:لمطلب ا
الطويلة الأجل  لتمويل استلداماتهاالغنر أي الودائ  بملتلف أنواعها، تتعامل بأموال  المصار   

مما نلزمها تدعيم وضعنتها كمؤسسة دائنة بالاستعانة بمجموعة م  الضمانات  )القروض العقارية(،
 والتأمننات في هذا المجال.

 الضمانات أولا: 
 فمنح التمويل العقاري الملاطر إلى أقصى حد ممك ، إلى طلب ضمانات كافية وهذا لتغطية  تلجا المصار 

ه ومدى ومدى احترامه لتعهداتقدرته على التسدند وذلك م  حنث يدرجة كينرة بالثقة اتجاه الزبو ، مرتبط 
حنث تؤم  له حقوقه،  تأمننا للوفاء يتلك التعهدات،وبالتالي فا  الضماناتقدرته على تقديم الضمانات 

 تصنف هذه الضمانات إلى ضمانات شلصية وألرى حقيقية.
 :الضمانات الشخصية .1

  يحل محل المدن  طييعي أو معنوي بأعهد م  طر  شلص   الضمانات الشلصية على أنها تتعرّ 
 1ذلك م  لافل ما نلي:يتم و  مجال القروض السكنيةإذا لم يفي هذا الألنر بالتزاماته اتجاه دائنه في 

 الكفالة  .أ
ذمة الينك الكفنل إلى ذمة عمنله في ضما  الوفاء بالتزام ما  المصرفي في هي إحدى صور الض

حد عمافئه في مواجهة فل أوذلك لا  الينك بقدرته المالية التي تفوق قدرة الأفراد نتدلل ليك ،المكفول
لر أنها العقد الذي نتم بموجبه التزام شلص معن  يسمى الكفنل يتنفنذ التزامات المدن  اتجاه بمعنى آدائنه

 عجز هذا الألنر ع  تسدندها ينفسه.دائنه في حالة 
 الضمان الاحتياطي  .ب

في حالة عدم السداد  ،نيابة ع  المدن رة ع  تعهد شلصي يدف  ميلغ التمويل العقاري عباهي 
الاحتياطي يعد عماف كما أ  الضما  ،ي فهو شكل م  أشكال الكفالة إلا أنه نتعلق بالأوراق التجاريةوبالتال

 2بعكس الكفالة التي تعتير عماف مدنيا.  تم تقديمه م  طر  مدني، تجاريا حتى وا  
 طاب الضمان خ .ج

يناءا على طلب العمنل يدف  ميلغ نقدي محدد بطر  ثالث هو  هو تعهد كتايي يصدر م  المصر 
 3تمدندها(. )نجوزالمستفند لافل مدة محددة 

                                                
 .66،ص:1997، الارد -عما ، دار وائل للطباعة النشر، إدارة الائتمانرشند عيد المعطي، محفوظ احمد جودة،1
 .265، ص:2008، دار يهاء الدن  للنشر والتوزي ،قسنطننة، لاقتصاد المصرفيرحيم حسن ، ا2
 .205،ص:8200الأرد ، -عما  دار وائل للنشر، ،أساسيات العمل المصرفي الإسلاميوا ، صمحمود حس  3
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 :()الحقيقةالضمانات العينية  .2
لر كضما  يمك  استيفاء الحق منه في حالة ياء عننية يقدمها الزبو  أو شلص آوهي عبارة ع  أش

م   وتكو  هذه الضمانات في صورة ره  بحنث لا يمك  ييعهاقيامه بالسداد في موعد الاستحقاق، عدم 
 طر  الزبو  لافل فترة رهنها.

 الرهن العقاري  .3
أو العقد الذي  ار الذي نتم شراءه م  طر  الزبو  العقد الذي يواسطته يحصل الينك على ميلغ العقهو  

 1.يسمح للدائ  باسترجاع ميلغ القرض المقدم للزبو  لشراء العقار
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
 .66ص:، مرج  سايقعيد المعطي أرشند، محفوظ احمد، 1
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 العقاري الملائمة في مجال التمويل  الإسلامية المبحث الثالث: الصيغ
حنث عملية التمويل داة القانونية ين  طالب التمويل والمؤسسة المالية التي تتولى يمثل التمويل العقاري الأ

و الترميم لمقاول الذي نتولى عملية اليناء أالتمويل وا في العملية منها بائ  العقار محل لرى تتدلل أطرا  أ
، إلا لى المصار  لطلب التمويل العقاري والحرص على توفنره والتعامل بهإفراد الأ مما نؤدي هذا الى لجوء

التعامل بالفائدة توجه الأفراد إلى المصار  وعدم الرغبة في أ  ارتفاع تكلفته في المصار  التقلندية 
 في هذا المبحث الصيغ الإسافمية والمافئمة للتمويل العقاري.الإسافمية لذلك سنتناول 

 صيغة التمويل العقاري بالمشاركة المنتهية بالتمليكالمطلب الأول: 
رض التي الأول الأطرفالحنث يقدم  ،رطرفن  على المشاركة في شراء عقا يقصد يها في هذا التمويل اتفاق
د ويتفق على توزي  عائر، ليناء العقالر التمويل الافزم الطر  الآويقدم  ،سو  يقام علنها العقار )فرضا(
 ركانها:المشاركة يننهما بالتراضي وم  أ

 الايجاب : أولا
جزء م   وويكو  عنده الأرض أ ،يصدر م  طالب المشاركة وهو في الغالب م  نرغب في تمويل العقار

 .لذلك يكفيلا المال لليناء ولك  
 القبول : ثانيا

 عقار.الو يناء أالذي يقدم التمويل الافزم لشراء شلص الم  طر  
 : موضوع العقد ثالثا

 1فن  على المشاركة في نشاط عقاري.ين  الطر  اتفاقوهو 
 بالتمليك :صيغة التمويل العقاري بالمشاركة المنتهية02الشكل رقم

 
 يقدم التمويل          المشاركة يننهما              توزي  عائد  الأرضيقدم  
 عقد الشركة  

 موضوع المشاركة يناء عقارشريك طر  ثانيشريك      ول أطر   
( عنهاالمنهي الجائز و ) في ميزان الشريعة الاسلاميةصيغ التمويل العقاري المعاصرةحسن  حس  شحاتة، : المصدر
 .5،ص:2007، القاهرة،مصر

                                                
القاهرة -مصريدو  ذكر دار النشر، ، الجائز والمنهى عنه- صيغ التمويل العقاري المعاصرة في ميزان الشريعة الإسلاميةحسن  شحاتة، 1
 .05،ص :2007،
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ويفضل استلدام صيغة المشاركة المنتهية بالتمليكحنث ندلل المصر  في مشروع شراكة م  العمنل 
،ويشتري العمنل النسبة المتفق ويستلم منه القيمة التأجنرية المتفق علنهاه للعمنل لشراء العقار،ويؤجر حصت

مك  تطييقها ويقل ملكية العقار بالكامل للعمنل، مدة تنت وبعد ر،ها مسبقا م  حصة المصر  في العقاعلن
 1وفق اللطوات التالية:

ة ين  المصر  تكو  ملكنته مشتركمشاركة ويشتري العمنل المسك ، و نوق  المصر  والعمنل عقد  -
 . س المالوالعمنل حسب نسبة رأ

وقيمة الاقساط فيه مدة الانجار  يحددمنل المسك  م  المصر  بموجب عقد إنجار يستأجر الع -
 . وكيفية السداد

تى حنجار م  تناقص حصة المصر  وتتناقص قيمة أقساط الإل المسك  تدريجيا، يشتري العمن -
 يمتلك العمنل المسك  بالكامل.

  لشراءتمويل العقاري بالمرابحة للآمر باصيغة ال :لمطلب الثانيا
تيدأ يوعد م  العمنل المرابحة للآمر بالشراء في العقار هي طريقة تمويلية تتكو  م  عدد م  اللطوات 

 2.فيشتريه المصر  ثم نييعه بالأجل للعمنل وتسمى كذلك يي  تقسيطبشراء عقار، 
ة ا الالنر بشراء السلع،فيقوم هذعقار(  نتقدم العمنل الى المصر  بطلب شراء سلعة موصوفة )هي أأو 

 3،بمقتضى وعد م  العمنل ثم ييعها اليه يثم  مؤجل مرابحة.)العقار(
 لمرابحة الامرة بالشراء م  لافل اللطوات التالية:وتتم صيغة التمويل العقاري با

تقديم العمنل للمصر  الاسافمي بطلب نتضم  رغيته  لافل وذلك م :العميل للتمويل بالمرابحة لبطأولا:
ليساعد المصر  في وقد يقدم المورد هذه المنتجات و عقار، أو سل  أشراء مواد وآلات في قيام المصر  ب

 4توفنر المطلوب.
شرعنتها  المرابحات يدراسة عملية المرابحة والتأكد م و قسم تقوم إدارة أثانيا: دراسة وتحليل طلب العميل:

 ية.و قانونوعدم وجود موان  شرعية أ
 ثالثا: تنفيذ العقد

                                                
، 2009، 25عدد،ال، مجلة جامعة دمشق للعلوم الاقتصاديةآلية التمويل العقاري في المصارف الإسلاميةمنى لطفي ييطار، منى لالد فرحات،  1

 .29ص:
 .19،ص:2010، دار الميما  للنشر والتوزي ، الرياض، السعودية ،الدليل الشرعي للتمويل العقاري بالمرابحة والإجارةالرشند ماجد عيد الرحم ، 2
ة باتنة، ، مذكرة لننل شهادة الماجستنر في العلوم الاقتصادية، جامعضوابط الاستثمار في الاقتصاد الإسلاميعيد الحفيظ ي  ساسي، 3

 .193،ص:2009
 .26منى لطفي ييطار، مرج  سايق،ص:4



                                                                      الفصل الثاني:                                                                        أساسيات حول التمويل العقاري             

 

58 

 

وق  العمنل م  المصر  عقد مرابحة يحدد مواصفات نالموافقة على طلب العمنلودراسة الملف المقدموبعد 
تسمى هامش و )ضمانا لالتزام العمنل بالشراء  النقدية المقدمةومقدار الدفعة الأولى  ،المسك  المطلوبة

امش ربح المصر  والثم  وهساسي للمسك  ولايد م  تحدند الثم  الأسداد، الوكيفية قساط ،وقيمة الأالجدية(
يشتري المصر  المسك  حسب المواصفات المحددة م  قيل العمنل أو نوكل العمنل بالشراء،  ، ثمالإجمالي

 وييي  المسك  للعمنل بالتقسيط وتنتقل ملكية المسك  للعمنل.
 والاستصناعك يلإجارة المنتهية بالتملالمطلب الثالث:صيغة التمويل العقاري با

 العقاري العدند م  الصيغ منها الاستصناع والإجارة المنتهية بالتمليكللتمويل 
 أولا: صيغة التمويل العقاري بالإجارة المنتهية بالتمليك

الاسافمية سالنب التمويل الحدنثة التي ايتدعتها المصار  أحدى منتهية بالتمليك إلية الاجارة التعتير عم
يسمنها سات متعددة تتلصص في عمليات التأجنر والتي هناك مؤسنه أصبح حتى أومؤسسات التمويل، 

 البعض بالتأجنر التمويلي.
 باستئجارالعمنل دأ يوعد م  والإجارة التمويلية في العقار هي طريقة تمويلية تتكو  م  عدد م  اللطوات تي

فإذا سدد ارة، حكام الاجيشتريه المصر  ثم نؤجره للعمنل بأجرة ومدة محددتن ،وتطيق في هذه المدة أ،فعقار
و   المصر  يملكه إياه باليي  يناء على وعد سايق أإفاته في العقد، نجارية ولم نلل بالتزامالدفعات الإجمي  
الإنجار و أالوعد بالتمليك، والإنجار معأنجار المنتهي بالتمليك، وتسمى الإحسب ما ننص عليه العقد، بالهّبة 

 1م  التمليك الافحق.
 2وفق اللطوات التالية: ويمك  تطييقها عمليا

جارة منتهية بالتمليك لعن  غنر موجودة لدى المصر  الاسافمي بطلبه ورغيته في إ العمنلنتقدم  .1
 .)المسك (

 و نيني المسك  المناسب(.ألبائ  )المطلوب م  ايشتري المصر  الاسافمي المسك   .2
اشعاره بأنه قد تسلمه حسب المواصفات المحددة  يطلب منهو وكل المصر  العمنل يتسلم المسك ، ن .3

 في العقد.
ويعده يتمليك المسك  له )هبّة(  ،نؤجر المصر  المسك  للعمنل بأجرة محددة في مدة زمنية معننة .4

 . ذا سدد جمي  الاقساط المتفق علنهاإ
 نتنازل المصر  للعمنل ع  العقار بعقد جدند. جارة والوفاء بالأقساط المحددة، عند انتهاء مدة الا .5

                                                
 .21الرشند ماجد عيد الرحم ، مرج  سايق، ص: 1
 .28منى لطفي ييطار، مرج  سايق، ص: 2
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شكل القرض الحس   تألذحنث ئم، وتتيح هذه الصيغة المجال لتملك الفقراء والمحتاجن  للمسك  الماف
 . قساطالمساك  بعد سداد القرض على ألهم تملك الذي نتيح 

  بالاستصناعيغة التمويل العقاري :صثانيا
فنذهب الى جهة التمويل لتقوم يينائه لحسابه م   ،وليس عنده مال لينائهارض فرد لديه قطعة أيحتاج  قد 

وعندما  حوالعلى أقساط أو دفعات حسب الأوتقوم هذه الجهة يدف  تكلفة اليناء الى المقاول  ،لافل مقاول
عائد يطلق ليه مولة ييي  اليناء الى الفرد على أساس تكلفة اليناء مضا  إتقوم الجهة المتنتهي عملية اليناء 

 الاستصناع".عليه "ربح 
 نجد:طييعة العقود في تمويل يناء العقارات بصيغة الاستصناعوم  أهم 

 . الاستصناع الموازي لممولة "المستصن "ويطلق عليه وبن  الجهة ا" ين  المقاول "الصانّ عقد المقاولة  -
 :يل العقاري بصيغة يي  الاستصناعركا  التمو وفيما نلي أ

 ة الممولة ويطلق علنها المستصن .ويصدر م  الجه الايجاب: -
 ويصدر م  المقاول ويطلق عليه الصان .القبول:  -
 و نحو ذلك.يناء عمارة أو منزل أموضوع العقد:  -
 1الاستصناع الموازي.صيغة العقد:  -

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
 .07حس  حسن  شحاتة، مرج  سايق، ص:1



                                                                      الفصل الثاني:                                                                        أساسيات حول التمويل العقاري             

 

60 

 

 
 خلاصة

وصيغ المصار  الاسافميةي المقصودبآلية التمويل العقاري المتبعة ف التعر  على لافل هذا الفصل تمم  
مكا  تالتمويل التي أ النتائج  العمل إلى وللص،في مجال التمويل العقاري يقها طيجازتها الشريعة الاسافمية وا 

 التالية:
، فهو ساعد على تحقنق التنمية الاجتماعية والاقتصادية أ  التمويل العقاري يعتير م  أهم وسائل -

لمجتم  ككل ع  طريق تحسن  الوضعية المعيشية لهم، مما يحقق الرفاهية لشرائح كينرة م  الأفراد وا
 الاستقرار الاقتصادي والاجتماعي. 

مؤسسات المالية يتدينر السنولة النقدية م  قيل أحد ال ىمويل العقاري نشاطا اقتصاديا يعنيعد الت -
معنوية اللاصة أو ية أو اللصالح أحد الأشلاص الطييعأو يناء العقارات نفقات ترميم المرلصة لتغطية 

 ، مما يساهم في تنشيط الاقتصاد الوطني.العامة
عقد ائتما  م  حنث أ  العملية التي قام يها فهو نتمت  التمويل العقاري يلصائص تمنزه ع  غنره  -

، كما ا  عقد التمويل العقاري عقد فوري لكنه م  العقود ذات التنفنذ عقد التمويل هي عملية ائتمانية بحتة
  .المتتاب

 عقد غنر مسمى.فهو وع  الطييعة القانونية لعقد التمويل العقاري  -
أما فيما نلص صيغ التمويل الإسافمية المافئمة في مجال التمويل العقاري فهي، المشاركة المنتهية  -

 بالتمليك، المرابحة للآمر بالشراء، الإجارة المنتهية بالتمليك والاستصناع.
 



 

 

   مساهمة الفصل الثالث:   
 الإسلامية بدولة المصارف  

ي الإمارات العربية المتحدة ف
العقاري التمويل   
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 تمهيد

الأسواق العربية في الوقت الراهن حركة نمو متزايدة في القطاع العقاري والذي أدى إلى اتجاه  تشهد 
الكثير من المستثمرين إلى الاستثمار في القطاع العقاري لكونه وسيلة استثمارية آمنة، حيث يحتاج التمويل 

مصارف لا يرغبون في المع المتعاملين  أغلبية، ولكن هالى مصادر للتمويل وتعد المصارف أهمإالعقاري 
ولذلك اتجه المتعاملين للمصارف الإسلامية بغرض  ،المخالفة للشريعة الإسلاميةسعر الفائدة بالاقتراض 

 .افقة مع أحكام الشريعة الإسلاميةالحصول على تمويل لمشروعاتهم العقارية وفق صيغ التمويل المتو 

أسعار وقد قامت المصارف الإسلامية بتقديم العديد من البدائل لتمويل القطاع العقاري بعيدا عن   
والتي حظيت بقبول واسع في المجتمع الإسلامي خاصة في دولة الإمارات العربية المتحدة التي تعتبر  الفائدة

ر كبير في تنمية وتوسيع من أهم دول الخليج العربي في تشجيع مجال التمويل العقاري، مما له من دو 
الأنشطة والمجالات الاقتصادية والمالية بما يتناسب مع أحكام الشريعة الإسلامية، وهذا ما سنتطرق إليه في 

 هذا الفصل من خلال ثلاثة مباحث رئيسية وهي:

 المبحث الأول: القطاع المصرفي الإماراتي.

 الدراسة.المبحث الثاني: تطور التمويل العقاري في المصارف محل 

 لإسلامية في تمويل القطاع العقاري بدولة الإمارات.االمبحث الثالث: مساهمة صيغ التمويل 
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 المبحث الأول: القطاع المصرفي الإماراتي
الماضية، نتيجة  خلال السنوات الأخيرةشهد القطاع المصرفي الإماراتي تطورات كمية ونوعية مهمة       

اتخاذ العديد من الإجراءات ووضع عدة أسس ومعايير من طرف المصرف المركزي لضبط أعمال المصارف 
 المصارف الإسلامية محل الدراسة.تطور القطاع المصرفي الإماراتي و ورفع ملاءتها المالية، وفيما يلي 

 المطلب الأول: نشأة وتطور القطاع المصرفي بدولة الإمارات
بدأت الأعمال المصرفية رسميا بدولة الإمارات العربية المتحدة عندما فتح البنك البريطاني للشرق  

بعد فتح فروع في الكويت  1946وفتح أول فروعه في دبي عام ، الأوسط وكان يدعى بنك إيران الإمبراطوري 
إلى بالإضافة  نفطية على أثر التوسع في المناطق التي شهدت اكتشافات 1946والبحرين عام  1942عام 

 بنكبنك ايسترن وتشارترد "هي و مما دفع المصارف الأجنبية لفتح ثلاثة فروع أخرى الروابط التجارية العميقة، 
 معما اندمج أيضا الذي سرعان إلى البنك العثماني بالإضافة  جديد،وشكلا بنك  1962ا عام حيث اندمج"

 ." كرندليز "بنك

وتواكب تطور الحركة التجارية والطفرة  ،النهضةرف وطنية لتشارك في هذه مصالابد من قيام  وكان
ففي  تمام العديد من المصارف العالميةالنفطية التي جعلت من المنطقة محط أنظار الجميع ومحل جذب واه

العشر سنوات تأسس بنك دبي الوطني )بمشاركة بنك الكويت الوطني( كأول بنك وطني وخلال  1963عام 
ونتيجة الازدياد في إيرادات النفط واتساع نشاط قطاع الأعمال فتحت عدة مصارف  ،لت الافتتاحالتي ت

   )المشرق 1967بنك عمان عام بالإضافة إلى تأسيس مصارف وطنية مثل  ،أجنبية أخرى فروعا لها
ع للبنوك وتوالي افتتاح فرو ، 1969وبنك دبي التجاري عام  1968ظبي الوطني عام  بوأوبنك حاليا(، 

إنشاء مجلس النقد عشرين مصرفا ستة منها عند  1973في عام  صبح عندهاحتى أالوطنية والأجنبية 
 1وطنية.

مصرفا أجنبيا، ومن بين  28مصرفا وطنيا و 23مصرفا منها  51ت الإمارايضم القطاع المصرفي و 
        مصارف إسلامية وهي مصرف دبي، مصرف أبو ظبي، مصرف  5المصارف الوطنية يوجد 

، بالإضافة إلى مصرفين إسلاميين حديثي النشأة وهما الشارقة، مصرف الإمارات ومصرف نور الإسلامي
 2مصرف عجمان ومصرف الهلال.

                                                             
 على الموقع الرسمي للوزارة: 35-34، ص:2017نفين حسين، البنوك التقليدية والإسلامية في الإمارات العربية المتحدة، وزارة الاقتصاد،  1

                                       www.ministry of economy.com, le20 /04/2018, htm: 14 :20. 
 تم إحصاؤها بالاعتماد على الموقع الرسمي للمصرف المركزي الإماراتي: 2

www.centralbank.ae, le 19/04/2018, htm : 10 :23. 

http://www.centralbank.ae/
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في اليوم لربط ساعة  24قسام خاصة لخدمة العملاء تعمل على مدار أولقد درجت معظم البنوك إلى إنشاء 
وفي أي وقت يريد لإجراء العمليات الخاصة بالاستفسار عن الرصيد وتحويل المبالغ العميل بالبنك أينما كان 

 .خرآوفتح الحسابات وطلب السلف والقروض وطلب كشوفات الحساب إلى 

وموقعها على الانترنت وأتمت مختلف  الآليكما قامت البنوك بتطوير استخدامات أجهزة الصراف 
ى عملات داع وتحويل الأرصدة وطلب كشوفات الحساب الفورية والتحويل إليالعمليات الخاصة بالسحب والإ
فوريا بلاغ العميل إعن طريق  الهاتف المصرفيكما قامت بتطوير خدمة أخرى وطلب دفاتر الشيكات، 

التقدم بطلبات  عندأو واستخدام بطاقة الائتمان ، ستثماري حساب الجاري أو التوفير أو الحساب الاالبتحركات 
كما درجت بعض البنوك على رد شخصية، لفتح الحسابات أو عند التقدم بطلب قروض سيارات أو قروض 

 1كتشجيع للعميل على مزيد من الاستخدام للبطاقة.جزء من مبالغ السحوبات الخاصة ببطاقات الائتمان 

في القطاع المصرفي  2016ام الأبرز ع الحدث اندماج بنك أبو ظبي الوطني وبنك الخليج الأولويعد 
مليار درهم  5.2545ك من زيادة رأسمال البنو مليار درهم،  655ات تتجاوز قيمتها بإجمالي موجود

   مالي ومصرفي للشرق  الدمج في تعزيز مكانة الدولة كمركزوستساهم عملية ، درهم10.8975لىإ
للاقتصاد الوطني ما سيوفر الدعم  الأوسط، وستسمح بطرح العديد من المنتجات المصرفية والتمويلية الجديدة

سوف تؤدي إلى تقليص التكاليف ورفع كما أنها  ،ويعبد الطريق للتعامل بتنافسية عالية مع الأسواق الدولية
 ية.الربح

عضاء ، هيئة مهنية تمثل المصارف الأ1982الذي تأسس في العام  الإماراتيعد اتحاد مصارف و  
ويتبنى الاتحاد رؤية طموحة تهدف إلى حماية  ،مصرفا 51حاليا العاملة في دولة الإمارات، والبالغ عددها

مصالح المصارف الأعضاء وتعزيز التعاون فيما بينها، من أجل تعزيز وتنمية وتطوير القطاع المصرفي 
وعمل اتحاد مصارف الإمارات، منذ ، المحلي بما يعود بالنفع على القطاع وعملائه والاقتصاد الوطني ككل

على تعزيز أطر التعاون  الامارات،ومن ثم جمعية مصارف الوطنية  تأسيسه تحت اسم جمعية المصارف
      عبر توفير منصة مثالية لتبادل الأفكار والآراء والتواصل والتفاعل بين المصارف الأعضاء 

ويلعب الاتحاد دورا محوريا في الارتقاء بمستوى الوعي العام فيما يتعلق بالمساهمات المالية  ،والمعلومات
 لاضالإمارات، فوالدور الحيوي الذي تقوم به المصارف في دفع عجلة التنمية الاقتصادية والاجتماعية في 

 2.الجماعية حول القضايا ذات الاهتمام المشترك بالآراءعن التعريف 

 

 

                                                             
 .41-39نفين حسين، مرجع سابق، ص:  1

 2 نفس المرجع، ص:42-41.
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 لدراسةالتعريف بالمصارف محل ا الثاني: المطلب
دولة الإمارات العربية المتحدة مؤخرا المرتبة الأولى عربيا والثالثة والثلاثين عالميا في مؤشر  حتلتا

البنك الدولي للشمول المالي، وكان للقطاع المصرفي دور كبير في وصولها إلى هذا المستوى لما قدمه من 
مصرفا منها  51طني والناتج المحلي، ويضم القطاع المصرفي الإماراتي إسهامات في نمو الاقتصاد الو 

 مصارف إسلامية وهي بنك  8الوطنية يوجد  المصارف مصرفا أجنبيا، ومن بين 28مصرفا وطنيا و23
، مصرف النور، ولقد اخترنا أربع مصارف دبي، مصرف أبو ظبي، مصرف الشارقة، مصرف الإمارات

 المالية السنوية. وعدم توافر التقاريربقية المصارف   ، نظرا لحداثة إسلامية كعينة للدراسة

 أولا: التعريف بمصرف الإمارات الإسلامي

 الأموالعلى استقطاب و مصرفية تقوم على مبدأ المشاركة  مؤسسة الإسلامي الإماراتيعتبر مصرف       
توافق وأحكام ووفق آليات تتلف المشروعات المحلية والدولية، جل استثمارها في مخأوذلك من من الغير، 

كما تقوم بتوفير مختلف الخدمات المصرفية التي من شأنها تلبية مختلف الاحتياجات الشريعة الإسلامية، 
وتختلف عن ما تقدمه نظيراتها التقليدية بط المعاملات المالية الإسلامية، التمويلية لعملائها والتي تحترم ضوا

 1على الساحة المصرفية في دولة الإمارات.

 الإسلامي الإمارات.نشأة مصرف 1

بموجب المرسوم الأميري الصادر عن صاحب السمو  حديثا، الإسلامي الإماراتلقد تأسس مصرف      
ثم إعادة تسجيل  ،1975أكتوبر  3حاكم إمارة دبي كبنك تقليدي ذو مسؤولية محدودة في إمارة دبي بتاريخ 

   لإمارات العربية المتحدة خضع لرقابة مصرف اي 1990جوانالمصرف كشركة مساهمة عامة في 
ت الموافقة على تم 2004مارس10اجتماع الجمعية العمومية غير العادي المنعقد بتاريخ  فيو المركزي، 

 9التحول بتاريخ  ت عمليةتحويل أنشطة المصرف لتتوافق مع أحكام الشريعة الإسلامية ،واكتمل
بعد أن حصل المصرف على الموافقات المطلوبة من مصرف الإمارات  تاريخ التحول (،) 2004أكتوبر

 بدولة الإمارات العربية المتحدة.والدوائر الحكومية المختصة  العربية المتحدة المركزي 

، كما أن "للمجموعة"الشركة القابضة وتسمى  الوطنيإن المصرف هو شركة تابعة لبنك الإمارات دبي 
حكومة  وهي شركة المساهم الرئيسي فيها ،الشركة الّأم للشركة القابضة للمجموعة هي مؤسسة دبي للاستثمار

المصرف نشاطه  دبي يمارسلى المركز الرئيسي في إبالإضافة و مدرج في سوق دبي المالي، وهو دبي 
 .فرعا في الإمارات العربية المتحدة 30خلال 

 
                                                             

 .7، ص2012السنوي لمصرف الإمارات الإسلامي، سنة المالي التقرير 1
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 الإمارات الإسلامي ورؤيته.قيم مصرف 2

كون مصرفا رائدا في مجال الخدمات المالية الإسلامية أن يتتمثل قيم مصرف الإمارات الإسلامي في 
 جال الأعمال المصرفية التجارية.مع موقع رئيسي في مجال الخدمات المصرفية للأفراد وأيضا في م

وأيضا على ي إلى مستوى أعلى في سلم النجاح، الإمارات الإسلام مصرف على رفع ة المصرفترتكز رؤيو 
على دعامتين  هفي بناء منظمت واعتماده توسيع نطاق تعاملات المصرف على المستويين المحلي والإقليمي،

وتطور المصرف في التي ستكونان بمثابة المحرك لنمو  من الخدمات المصرفية الشخصية والتجارية،
 1.المستقبل

ا رسالة مصرف الإمارات الإسلامي تتمثل في توفير منتجات وخدمات مصرفية مبتكرة وعالية المستوى أم    
ليس  ،ءعملاال على احتياجاتوالتركيز إثراء المجتمع  إلىالتي تهدف  ،ةمبادئ الشريعة الإسلاميمع  متوافقة
 تحول رئيسية في حياتهم أيضا رحلةالاحتياجات التي تظهر في كل م احتياجات اليوم أو الغد ولكن تلكفقط 

تلبية احتياجات  على هساعدالمطلوبة التي ست من خلال التركيز على الابتكار في خلق المنتجات والخدمات
 العملاء.هؤلاء 

ن بأن عماد ؤمى دعم وتنمية كافة فئات المجتمع، حيث يالإمارات الإسلامي دوما عليعمل مصرف 
ا الالتزام ويعكس هذ ،جتماعيةاتين اقتصادية و ن يتركز على دعامأي مجتمع يجب التغيير المستدام في أ

وبيئة المؤسسة،  على المنهجية التي تتم بها إدارةللمؤسسة وينعكس بدوره  المسؤولية المجتمعية ستراتيجيةا
ملاء المنتجات والخدمات المميزة المقدمة للع إلى بالإضافة، والشاملة التي يعمل بها الموظفينالعمل الداعمة 
مصرف فقد قام صاد المحلي على النمو والازدهار، تماشيا مع هذه القيم تقدمه لمساعدة الاقوالدعم الذي ي

تقديم الدعم المالي في عدة  بهدف 2016في عام  الإسلامي بإطلاق "صندوق الإمارات الخيري" الإمارات
كما قام  الرعاية الاجتماعية، إلىمؤونة الطعام والمأوى والصحة والتعليم بالإضافة تتمثل في  ،مجالات رئيسية

مصرف الإمارات الإسلامي بصرف المساعدات المادية على المعدات الطبية وا عادة التأهيل إلى المعاهد 
  ومجمع الإحسان  ونادي عجمان لذوي الإعاقة،صة على حد سواء مثل وزارة الصحة، الحكومية والخا

ويض ياتهم )وهو عبارة عن تعحمساعدة السجناء على دفع  إلىكما قام المصرف بمد يد العون  الطبي،
كل يوم السعي  تتمثل فيوبالتالي فإن قيم مصرف الإمارات الإسلامية  ،مادي يدفع لعائلات الضحايا (

 2.هم على تحقيق تطلّعاتهم الماليةلتسهيل حياة العملاء من خلال حلول تساعد
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 .الخدمات التي يقدمها مصرف الإمارات الإسلامي3

المصرفية الإسلامية شكل من أشكال الخدمات المصرفية الحديثة القائمة على المفاهيم  تعتبر الخدمات
وتقوم هذه الخدمات على  القانونية الإسلامية )الشريعة(والتي طورت ووضعت في القرون الأولى من الإسلام،

 وعلى استثناء التمويل مقابل عائد ثابت محدد مسبقا.  رئيسي، كنهج" المخاطر مبدأ "تقاسم

 1دمها مصرف الإمارات الإسلامي هي:التي يق الإسلاميةوبالتالي فإن الخدمات المصرفية    

  والبقاء ودفع الفواتير  ل العملاءبطريقة سريعة ومريحة لإدارة أموا تنفذ :الانترنتالخدمات المصرفية عبر
المصرفية المجانية عبر الانترنت وعلى مدار  تاخدمال نإ ،تهمابأحدث المستجدات على حساب على اطلاع

من الوصول إلى مجموعة العميل مكن يتالساعة هي على أعلى قدر من الأمان والمصداقية ومن خلالها 
 واسعة من الخدمات المصرفية من أي مكان وفي أي وقت.

 الإسراع من العملاءوتيرة الحياة سريعة تتطلب إن  : القصيرة الخدمات المصرفية عبر الرسائل النصية 
قدم للعملاء الدائمي التنقل والحركة خدمة البقاء على الاطلاع وعلى أحدث مستجدات لذلك ي بالخطى،

خدمات المصرفية عبر  عميلال لدى إن كان حساباتهم من خلال خدمة التنبيه عبر الرسائل النصية الفورية،
لنصية من خلال النقر على الخيارالاشتراك أو تعديل أو حتى إلغاء عبر الرسائل ا كنهيم الانترنت،

SMS Banking ،ويقدم المصرف نوعين متميزين من الخدمات المصرفية عبر  من القائمة الرئيسية
لمعاملات المصرفية االآلي،  الدفع مثل عمليات الصراف خدماتوهي  ،SMSالرسائل النصية القصيرة 

ودفعات إجارة  دفعات مرابحة،الاتصال عمليات عن طريق مركز عبر الانترنت، التحويل التلغرافي، 
 بالإضافة إلى دفعات تمويل منزلي.

 الإسلامي بحيث يمكن  الإماراتوهو النوع الذي يدعمه مصرف : خدمات قابلية رقم الهاتف المتحرك
دون الحاجة إلى تغيير أو تحديث أرقام  ،لعملائه مواصلة القيام بعمليات الدفع والاستفسارات الخاصة بهم

يتابع العملاء الذين يبدلون مشغل هاتفهم و مسجلة في ملف العملاء الخاص بهم الهواتف المتحركة ال
الاستفسار عن هولة باستخدام خدمة دفع الفواتير المتحرك مع الاحتفاظ بنفس الرقم من المواصلة وبكل س

الرصيد وغيرها من الخدمات التي تعتمد على رقم الهاتف المتحرك خلال جميع قنوات الدفع التي يوفرها 
الخدمات  التفاعلية، خدمة الهاتفالنقدي،  الإيداعجهاز راف الآلي، )الص الإسلامي الإماراتمصرف 

 دمة من تطبيقات الهاتف المتحرك (.دمات المقالمصرفية عبر الانترنت مع الخ
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 مصرف دبي الإسلامي ثانيا:

 تعريف مصرف دبي الإسلامينشأة و  .1

تأسس مصرف دبي الإسلامي كشركة مساهمة عامة، بموجب المرسوم الأميري الصادر عن صاحب 
مليار  3.798م برأس مال قدره 1975مارس 12ه، الموافق 1395صفر  29السمو حاكم إمارة دبي بتاريخ 

بها وفقا لأسس الشريعة الإسلامية، كما درهم إماراتي، بغرض تقديم الخدمات المصرفية والخدمات المتعلقة 
 يتمتع بالأخلاق والمساواة والشفافية في كل أعماله.

، وهو أول بنك إسلامي أدرج للعمل التجارية وتم تسجيله كشركة مساهمة عامة طبقا لقانون الشركات
       لة الإمارات الإسلام في كل ممارساته مما يجعله من أكبر البنوك الإسلامية في دو  على مبادئ

، وتتوزع دبي وفروعه والشركات التابعة له العربية، يمارس المصرف نشاطه من خلال مركزه الرئيسي في
اريع ما بين منها مصر وباكستان والسودان، وتتراوح أنشطة هذه المشفروع أعمال هذه الشركات على عدة 

والذي يتمتع بالأخلاق ، خدمات الوساطة والتمويل والاستثمار وتطوير العقارات والاستثمارات العقارية
 1والمساواة والشفافية في كل أعماله.

 مصرف دبي الإسلامي ، قيم، رؤيةرسالة .2

ونحافظ عليها في صدارة المصارف الإسلامية  هرتقي بمكانتيأن تتمثل رسالة مصرف دبي الإسلامي 
والسير قدما في مسيرة النمو والابتكار وضمان مشاركة  هلم من خلال خدمات متميزة لعملائالرائدة في العا

 2الموظفين الدائمة.

 تمثل قيم مصرف دبي الإسلامي في: تو 

فهو يتميز كمؤسسة مالية رائدة من  سلامي بمبادئ الإبداع والابتكار،يتمسك مصرف دبي الإ الإبداع: .أ
 خلال الجمع بين القيم الإسلامية الحقيقية.

يعتمد مصرف دبي على منظومة سياسات ائتمانية وقوانين ولوائح عمل مستمدة من المعارف المعرفة:  .ب
 والتعاليم والتشريعات المنصوص عليها في القران الكريم. 

 المركز على الجودة. تصميم المنتجات المصرفية الخاصة يتمالجودة:  .ج
إن نجاح مصرف دبي الإسلامي ما هو إلا دليل على تقديم قيمة حقيقية ومضافة القيمة المضافة:  .د

 وعوائد مجدية من خلال توفير أرقى الخدمات المصرفية المتاحة.

                                                             
 . 8، ص:2008التقرير المالي السنوي لمصرف دبي الإسلامي لسنة  1
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والاستثمار  رم الله عز وجل عند التعاملأي الابتعاد عن الربا وما حالالتزام بأحكام الشريعة الإسلامية:  .ه
 .في الأموال

 1وتتمثل رؤية مصرف دبي الإسلامي فيأن يكون المؤسسة المالية الإسلامية الأكثر تقدما في العالم.

 الخدمات التي يقدمها مصرف دبي الإسلامي .3

 2 يقدم مصرف دبي الإسلامي العديد من الخدمات نذكر منها:

عارا براقا فحسب، بل إنها أسلوب عتبر الخدمة المصرفية بلمسة شخصية شتالخدمات المصرفية للأفراد:  -
يوفر حلول إلكترونية شاملة الخدمات المصرفية عبر الإنترنت  يعبر عن القيام بأعمال المصرف، حيث

تقديم النصائح والإرشادات التي تهم  بالإضافة إلى حرصه على ،الهاتفوالخدمات المصرفية عبر 
 المتعاملين والمتعلقة بجميع الأمور المالية.

متعاملين معه مجموعة من الحسابات الجارية ليقدم مصرف دبي الإسلامي ل سيدات:للخدمات جوهرة  -
صمم هذا الحساب خصيصا لتلبية  فية والمتوافقة مع أحكام الشريعة، كماوحسابات التوفير المصر 

 ت النساء من خلال مجموعة شاملة من التسهيلات المصرفية التي توفر العديد من الميزات. متطلبا
اكتسب مصرف دبي الإسلامي خبرة عريضة تستند على أحدث التقنيات  المصرفية للأعمال: خدماتال -

المتطورة التي تلبي جميع الاحتياجات التمويلية المتخصصة، وتتعدد الخدمات التي يوفرها البنك لتضم 
 القروض قصيرة الأجل، التمويل العقاري، خدمات الاندماج.

مي بمجموعة واسعة ومتنوعة من المنتجات يتمتع مصرف دبي الإسلاالمصرفية الاستثمارية: خدمات ال -
تمويل وخدمات التي تركز بشكل خاص على هيكلة وتنفيذ الصكوك، تسهيلات القروض المشتركة 

 المشاريع، خدمات تمويل التجارة.
يقدم مصرف دبي الإسلامي خدمات متميزة في مجال التمويل العقاري بهدف دعم  التمويل العقاري: -

 الإمارات.ي في مسيرة التطوير العقار 

 : التعريف بمصرف أبو ظبيثالثا

ماراتي خاصة والإسلامي هو مصرف إسلامي لا يتعامل بالفائدة أخذا وعطاء يهدف إلى تنمية المجتمع الإ
 88تمتع بشبكة توزيع واسعة النطاق تضم ، ويرائدةالسلامية الإالمالية  خدماتمن المجموعة  يقدم عامة،
 . 2016في سنة  ليآجهاز صراف  709فرعا و
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 نشأة مصرف أبو ظبي الإسلامي .1

كشركة مساهمة  1997 سنة ماي 20ه الموافق 1418 محرم 13تأسس مصرف أبو ظبي الإسلامي في
الذي أصدره سمو الشيخ خليفة بن زايد ال  1997لسنة  9عامة، وكان ذلك بناء على المرسوم الأميري رقم 

نهيان رئيس الدولة، وقد بدأ المصرف بتوفير مجموعة من الخدمات والمنتجات المصرفية ذات المستوى 
 11 ـــلالموافق ه 1419رجب سنة 11ذ الرفيع، كخدمات التمويل وخدمات الحسابات المصرفية المختلفة من

 1999.1نوفمبر سنة

تقديم جميع الخدمات المصرفية، التمويلية والاستثمارية من خلال  علىه التابعة توشركا المصرف يعمل
وأحكام  مبادئمع  والمتوافقة ،أدوات مالية متنوعة مثل المرابحة، الاستصناع، المضاربة، المشاركة، الإجارة

 .الشريعة الإسلامية التي تحرم الربا

 مصرف أبو ظبي الإسلامي ورؤية قيمرسالة، . 2

تتمثل رسالة المصرف في الاعتزاز بكونه أول مصرف إسلامي يقوم بتطبيق الأسس الاقتصادية 
 الإسلامية اقتناعا بحاجة البشرية إلى نظام اقتصادي يرتكز على الشريعة الإسلامية.

 2 ظبي الإسلامي في: مصرف أبوتتمثل قيم و 

 والسهولة. يسرتقديم خدمات مصرفية تتسم بال -
 تميز بالشفافية.يأن  -
 العمل من أجل المنفعة المشتركة. -
 كرم الضيافة والسياحة. -
 الالتزام بأحكام ومبادئ الشريعة الإسلامية والسير على هديها. -

صدارة  حتليظبي الإسلامي في أن يصبح المصرف الرائد إقليميا، وأن  وتتمثل رؤية مصرف أبو
 حلولا مالية مصممة للسيدات خصيصا. طوريقدم و يفي المنطقة وأن الخدمات المصرفية للسيدات 

 ظبي بوأ مصرفالخدمات التي يقدمها -3

 3التالية:الإسلامي في سبيل تحقيق غاياته بالمهام والأعمال في المجالات يقوم مصرف أبو ظبي 
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 الخدمات المصرفية الشخصية .أ
 نتجات المصرفية والخدمات المضافةأن العميل يتمتع بالخدمة المميزة، وأحدث الم من ميزاتها: لحساباتا -

حساب التوفير  :الحساباتهذه ومن أهم  ،مع كل حساب يختاره لدى مصرف أبو ظبي الإسلامي
 الحساب الاستثماري، الحساب الالكتروني، حساب الاستثمار قصير المدى، الحساب الجاري.

للجميع تمول لغاية مليون درهم للمقيمين من مصرف أبو ظبي حلول التمويل الشخصي  حلول التمويل: -
 أبو ظبي الإسلامي فالإسلامي، وتتمثل أهم التمويلات في تمويل السيارات، إجارة السيارات من مصر 

 عام، تمويل التعليم، تمويل السفر.تمويل شخصي، التمويل ال
وتتمثل في حماية تكافل للمركبات، حماية تكافل للبطاقة المغطاة، الحماية التكافلية للسحوبات تكافل:  -

 النقدية، تداول التكافلية.
نقود والشيكات، الخدمات لي وجهاز إيداع الوتتمثل في الصراف الآخدمات مصرفية شخصية أخرى:  -

الأوامر  النصية القصيرة، الشيكات المؤجلة، خدمة الرسائل بر الهاتف، الحوالات عند الطلبعالمصرفية 
 ظبي الإسلامي، الخدمات المصرفية عبر الإنترنت. الثابتة من مصرف أبو

مجموعة من وسائل الاتصال لرجال الأعمال كي مصرف أبو ظبي تيح يالخدمات المصرفية للأعمال:  .أ
 بعة على مدار الساعة وطوال أيام الأسبوع. متاالو  موظفي البنكيتمكنوا من التحدث 

تماما الأعمال ما يشاء وما يتوافق  رجالهناك عدة أنواع من الحسابات كي يختار منها حسابات الأعمال:  -
 حساب النخبة.و  الأول، حساب الأعمال المميزمع احتياجات أعماله منها، حساب الأعمال 

لأعمال، وديعة الوكالة لالودائع لأجل من مصرف أبو ظبي الإسلامي، حساب التوفير  ودائع الأعمال: -
 للأعمال من مصرف أبو ظبي الإسلامي.

 خدمات المصرفية المقدمة للأشخاص.مختلف ال في تمثلتو  خدمات مصرفية أخرى للأعمال: -

 :تتمثل في وتشكل العديد من الأنواعالخدمات المصرفية للمجموعات: . ج

: مجموعة الخدمات المصرفية للشركات هي مزود رائد في مجال مجموعة الخدمات المصرفية للشركات -
 في قطاعات محددة.  لعملاءتقديم الحلول المالية الإسلامية في المنطقة، يغطي الاحتياجات المالية ل

يقوم المصرف بالخدمات المصرفية المجتمعية لتلبية الاحتياجات الخدمات المصرفية المجتمعية:  -
 المصرفية للمؤسسات غير الربحية والمؤسسات الحكومية والخاصة التي تعتني بخدمة المجتمع. 

وهي تشمل مختلف الخدمات المصرفية الأخرى المقدمة للأشخاص  خدمات مصرفية أخرى للمجموعات: -
 1جال الأعمال.ور 
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 التعريف بمصرف الشارقة الإسلامي  :رابعا

توفير مستويات عليا  يعمل على الإمارات الإسلامية، تابع لمصارفهو فرع مصرف الشارقة الإسلامي     
وتقديم مجموعة واسعة  واضحة،ورؤية دعم سياسات  استراتيجيةماد من الخدمات للعملاء وذلك من خلال اعت

من الخدمات للأفراد والشركات والخدمات الاستثمارية المتوافقة مع أحكام الشريعة الإسلامية من خلال 
 شبكات واسعة بدولة الإمارات المتحدة. 

 الإسلامي .نشأة مصرف الشارقة 1

وذلك  للشركات والأفرادخدمات المصرفية تم تأسيس مصرف الشارقة الإسلامي لتقديم ال 1975في عام      
مجلس البموجب مرسوم أميري صدر عن صاحب السمو "الدكتور الشيخ سلطان بن محمد القاسمي "عضو 

"بنك  اسممصرف آنذاك تحت اللقد تم إنشاء ية المتحدة وحاكم إمارة الشارقة، الأعلى لدولة الإمارات العرب
عندما أصبح أول  2002ة حتى نقطة التحول عام الشارقة الوطني "وظل يمارس الأعمال المصرفية التقليدي

فمن خلال اجتماع الجمعية العمومية غير العادية  ،ي العالم يتحول إلى مصرف إسلاميمصرف ف
تتوافق بصورة تامة حتى صدر قرار بتحويل أنشطة المصرف  2001مارس  18للمساهمين المنعقد بتاريخ 

)تاريخ  2002جوان 20مع أحكام ومبادئ الشريعة الإسلامية، وقد تم الانتهاء من هذه العملية بالكامل في 
التحول(، نتيجة لذلك قام المصرف بتحويل كافة المنتجات المصرفية التقليدية إلى منتجات مصرفية إسلامية 

 وبعبارة أخرى ، بعد التفاوض والاتفاق مع عملائه 2002 جويلية 20هر المنتهية في وذلك خلال فترة ستة أش
كشركة مساهمة عامة بموجب مرسوم أميري صادر عن  1975سنة  فإن مصرف الشارقة الإسلامي تأسس

 1وهو مدرج في سوق أبو ظبي للأوراق المالية. صاحب السمو حاكم إمارة الشارقة،

 .قيم مصرف الشارقة الإسلامي ورؤيته2

ؤمن ي فهو قوم به،ينشاط الشارقة الإسلامي الأهمية القصوى للأفراد الذين هم محور كل  مصرفيولي  
وتكون  على توفير البيئة التي يسودها الإنصاف واحترام الذات وتقودها البساطة وروح المبادرة اعمل جاهديو 

 الإسلامي فيما يلي:مصرف الشارقة تتمثل قيم و  بين جميع الأفراد الموجودين في المصرف2دعائمها الثقة 

 من خلال: الترابط والانسجام .أ
 التعامل بأخلاق عالية مع جميع الفئات والجنسيات.الاحترام المتبادل و  -
 مشاركة الزملاء في مختلف الظروف والمناسبات. -
 ء لتعزيز روح التعاون والترابط.التواصل مع الزملا -

 
                                                             

 www.sib.ae.le05/04/2018,htm:09:05الشارقة: على الموقع الرسمي لمصرف معلومات منشورة  1
  2 نفس المرجع.
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 من خلال:  لالتزاما .ب
 بأعلى معايير الجودة والدقة. والالتزامالتقيد بالإجراءات والقوانين  -
 الالتزام ببنود ميثاق العمل. -
 التمسك بمبادئ الشريعة الإسلامية. -
العلم والمعرفة بأفضل مشاركة الزملاء و السعي الدائم لتطوير الذات وذلك من خلال:  التعلم وتطوير الذات .ج

 أكمل وجه.صبح سفيرا يمثل المصرف وقيمه على يوالعمل بإخلاص لالممارسات، 
ودعم ورعاية و المجتمع، المبادرة الإيجابية والشعور بالمسؤولية نحمن خلال:  المسؤولية المجتمعية .د

ووضع حماية البيئة ن خلال التدريب والتوجيه المستمر، الشباب من مواطني دولة الإمارات العربية المتحدة م
 بين الأولويات.

والحرص على  كرة لتنفيذ أعمال المصرف والارتقاء بها،مبتطرق إيجاد  :خلال من والابتكارالإبداع  .ه
التطلع إلى مستويات قياسية لتفوق توقعات العملاء والأطراف  التطوير المستمر لعمليات ومنتجات المصرف،

 المعنية.    

المنتجات والخدمات  أفضلتتمثل في التفوق في تقديم فلرؤية مصرف الشارقة الإسلامي  بالنسبة أما
 هتجمع وأنية، من الشركات بما يتوافق مع مبادئ الشريعة الإسلام هالمصرفية والحلول المالية العلمية لعملائ
سبل لتحقيق النمو والكفاءة واقتراح طرق علمية وفعالة من حيث  إيجادعلاقة شراكة مع عملاءه للمساعدة في 

 التكلفة لخلق فرص جديدة.

 يقدمها مصرف الشارقة الإسلامي .الخدمات التي3

يقوم مصرف الشارقة بتقديم مجموعة من الخدمات المصرفية للشركات من خلال مجموعة من المنتجات 
في إطار مبادئ بالإضافة إلى إمكانية ابتكار حلول جديدة تناسب الشركات المعنية ذات احتياجات  ،المبتكرة

 1التالية:الشريعة الإسلامية، من خلال الخدمات 

بتقديم منتجات وخدمات  من خلال التزامهالحسابات والودائع المتمثلة في  :المصرفية للأفراد الخدمات .أ
طار من الشفافية وبطريقة تتسم بالنزاهة والأخلاق في جميع إأتي في ت ،مصرفية مبتكرة وعالية المستوى 

 مع مبادئ الشريعة الإسلامية. بطريقة تتوافقالخدمات و  م تصميم جميع المنتجاتلقد ت، عملياتها
 ، المرابحة، المشاركة.الاستصناعالإجارة، والمتمثلة في  :الخدمات المصرفية للشركات .ب
شراء الأصول بناءا على وعد تأجير من قبل العميل لفترة زمنية متفق عليها مقابل أجرة  وتعني الإجارة: -

 عليها مسبقا.ثابتة وأخرى متغيرة يتم تسديدها على فترة زمنية متفق 

                                                             

  1 نفس المرجع.
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يتم تصنيعه أو إنشاءه مع تعهد من قبل المصنّع )المقاول( لتسليم هو عقد بيع لأصل محدد  الاستصناع: -
 .هذا الأصل للعميل عند إتمام إنشاءه

ضافة تن المرابحة: - هامش ربح إما في صورة مبلغ ثابت أو مقطوع أو على طوي على شراء وبيع السلع وا 
والمرابحة هي عقد بيع ، وهو بأي حال من الأحوال يعني "البيع" التكلفة الأولية،أـساس نسبة مئوية من 

 تضاف الى سعر الشراء الأصليالربح(سلعة محددة لقاء نسبة ربح متفق عليها مسبقا بين الطرفين )
والمشاركة  وهي عبارة عن شراكة حيث يشارك المصرف في تمويل مشاريع جديدة أو قائمة المشاركة: -

وفي صورة أخرى فإن المصرف يمكن أن يساهم في ملكية أصول محددة على برأس المال والعائدات، 
 أساس دائم أو غير دائم شريطة أن يشارك في الربح وفقا لاتفاق مسبق بين المصرف والعميل.

حيث يسعى مصرف الشارقة الإسلامي إلى تقديم أفضل  :الخدمات المصرفية عبر الانترنت للشركات .ج
المنتجات المصرفية التي تتماشى مع نمط حياتهم المميز ويضفى على تجربتهم المصرفية معان جديدة وحلولا 

لذلك فقد توسع نطاق خدمة الآون  مام باحتياجات المصرف على مدار الساعة،أجل الاهتوهذا من  مبتكرة،
ة الإسلامي ليشمل قطاع الشركات من خلال تأمين خدمات مصرفية على مدار لاين لدى مصرف الشارق

 .الساعة

تميل في طبيعتها نحو الاستثمار وهي تواكب منافسيها في تطوير  :المصرفية الاستثمارية الخدمات د.
لى جانب  صناعة المصرفية الإسلامية على مر السنين،وال أعمالها من الخدمات المصرفية التقليدية ذلك وا 

 من فقد تم وضع مجموعة كبيرة من المنتجات الاستثمارية وخزينة الصكوك المتطورة والتي تشمل كلا
رية إلى قسمين على وذلك بغية توفير أفضل مستويات الخدمات المصرفية الاستثماالأنشطة الأولية والثانوية، 

 نة.والخدمات المصرفية الدولية وقسم الخزي الاستثمارقسم النحو التالي: 
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 دولة الإماراتبفي المصارف الإسلامية المبحث الثاني: تطور حجم التمويل العقاري 
تطور حجم التمويل العقاري في دولة الإمارات العربية المتحدة بعد التعافي من أزمة الرهن العقاري التي   

 وفيما يلي تطور حجم التمويل العقاري في المصارف محل الدراسة. ،مست الاقتصاد العالمي

 دبي مصرف المطلب الأول: تطور حجم التمويل العقاري في مصرف الإمارات و 
يعد التمويل العقاري من الأنشطة الأكثر اهتماما في مصارف الإمارات العربية المتحدة خاصة مصرف  

القطاع في  حجم التمويلتطوير ويسعى كل منهما إلى  ،الإمارات الإسلامي ومصرف دبي الإسلامي
 .العقاري 

 أولا: التمويل العقاري في مصرف الإمارات

الإمارات نموا ملحوظا في حجم التمويل العقاري بسبب توسع الجهاز المصرفي الإماراتي في  تشهد
مواقع لتمتعه بوحدات عقارية متنوعة و  يعتبر التمويل العقاري أحد أهم مقومات الطلبو دعم القطاع وتحسينه، 

 ، وفيما يلي تطور حجم التمويل العقاري في مصرف الإمارات.تتناسب مع متطلبات المجتمع

 (2016-2012تطور حجم التمويل العقاري في مصرف الإمارات الإسلامي خلال ) :(01) رقم الجدول

 يإمارات درهمألف الوحدة:                                                                 
 السنوات             

 البيان
2012 2013 2014 2015 2016 

حجم التمويل 
 العقاري 

11,313,213 11,807,574 11,710,779 14,249,119 15,550,328 

 التمويلي إجمال
 الإسلامي

23,855,985 24,795,877 30,499,571 35,556,368 36,734,835 

نسبة التمويل 
العقاري من 

 التمويل  إجمالي

%47,42 %47,61    %38,39 %40,07 %42,33 

 .(2016-2012) خلال الفترة السنويةالمالية من إعداد الطالبتين بالاعتماد على التقارير  ر:المصد

 مصرف الإمارات من خلال الشكل التالي:ويمكن توضيح تطور حجم التمويل العقاري في 
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 (: تطور حجم التمويل العقاري في مصرف الإمارات الإسلامي01الشكل رقم )

 
 .(01من إعداد الطالبتين بالاعتماد على معطيات الجدول رقم ) المصدر:

خلال  متزايدةأن قيمة التمويل العقاري في مصرف الإمارات الإسلامي  خلال الشكل السابقنلاحظ من 
 47,42%ما يمثل نسبة  درهم إماراتي 11,313,213ــ ـــب 2012 حيث قدرت أدنى قيمة له سنةفترة الدراسة 

، 2016  درهم إماراتي في سنة 15,550,328بـــ  ، وأعلى قيمة له قدرتمن إجمالي صيغ التمويل الإسلامية
ومؤشرات العرض والطلب، أما بالنسبة لنسبة التمويل العقاري من إجمالي التمويل ذلك نتيجة قوة أدائه 

، وهذا يدل على الدراسة سنواتفي أغلب  % 40فاقت نسبة و  ،المتوسطفي  %43,16فتقدر بـــ الإسلامي 
 .التمويلالمصرف بالتمويل العقاري وكذلك زيادة الطلب على هذا النوع من  اهتمام

 دبي الإسلامي بنك ثانيا: تطور حجم التمويل العقاري في 

دورا أساسيا في دعم وتطوير القطاع العقاري الذي يشمل بناء العقارات له مصرف دبي الإسلامي 
التجارية والعقارات السكنية والمباني متعددة الطوابق، ومن أجل التقدم في قطاع العقارات فإن بنك دبي 

، والجدول التالي يوضح تطور حجم التمويل العقاري الأكبر في سوق تمويل العقاراتالإسلامي لديه النسبة 
 بالمصرف ونسبته من إجمالي التمويل الإسلامي.
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 (2016-2012(: تطور حجم التمويل العقاري في مصرف دبي الإسلامي خلال )02)رقم  الجدول

 إماراتيألف درهم الوحدة:                                                            
 السنوات        

 البيان
2012 2013 2014 2015 2016 

 19,500,507 20,600,478 21,132,519 20,609,293 23,444,389 حجم التمويل العقاري 

التمويل  إجمالي
 الإسلامي

72,364,344 73,633,991 96,047,002 123,944,655 137,350,354 

نسبة التمويل العقاري 
الإسلامي من إجمالي 

 التمويل 

%32,39 %27,98 %22 %16,62 %14,19 

 .(2016-2012السنوية خلال الفترة ) الماليةمن إعداد الطالبتين بالاعتماد على التقارير  المصدر:
 من خلال الشكل التالي:دبي الإسلامي ويمكن توضيح تطور حجم التمويل العقاري في مصرف 

 دبي الإسلامي (: تطور حجم التمويل العقاري في مصرف02الشكل رقم )

 
 (.02من إعداد الطالبتين بالاعتماد على معطيات الجدول رقم ) المصدر:

متناقصة خلال الإسلامي  يمة التمويل العقاري في مصرف دبيأن ق خلال الشكل السابقنلاحظ من 
ليصل  2012درهم إماراتي سنة  23,444,389ـــ ب، حيث قدر مبلغ التمويل العقاري الدراسةفترة 
 من خلال العديد من الأساليب المطبقة في هذا المجالوذلك ، 2016سنة  درهم إماراتي 19,500,507إلى

نسبة  أنما ك، الاستصناعبالتمليك، الاستثمارات العقارية،   والمتمثلة في المرابحة العقارية، الإجارة المنتهية 
 32,39%حيث قدرت أعلى نسبة له  متناقصة هي الأخرى،التمويل العقاري إلى إجمالي التمويل الإسلامي 

التي  وتأثر إمارة دبي بأزمة ديون دبي وهذا بسبب ارتفاع حجم التمويل الإسلامي الإجمالي ،2012سنة 
الجزر و براج الأمن خلال أذرعتها العقارية بإنشاء الحكومة توسع والتي سببها  ،2009عانت منها سنة 
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نتيجة شراء بنك دبي  ، والتي تعافت منهاالبحرية وكلها بقروض ضخمة سواء من مصارف محلية أو خارجية
 .وتدخل البنك المركزي الإماراتي لديون الصندوق السيادي

 ظبي والشارقة المطلب الثاني: تطور حجم التمويل العقاري في مصرف أبو
معها أدوات مالية إسلامية لتغطي  طورإن تطور المؤسسات المالية الإسلامية وزيادة حجم نشاطاتها قد 

الحاجات التمويلية، حيث يعد التمويل العقاري من الأنشطة الأكثر اهتماما في مصارف الإمارات العربية 
حجم  ريتطو  إلىيسعى كل منهما  الذ ،ظبي ومصرف الشارقة الإسلامي المتحدة خاصة في مصرف أبو

 قطاع العقاري في مختلف الأنشطة والمجالات المتوافقة مع أحكام الشريعة الإسلامية.الفي  التمويل

 ظبي التمويل العقاري في مصرف أبوتطور أولا: 

كأفضل تمويل من نوعه على مستوى يعتبر  التمويل العقاري الذي يقدمه مصرف أبو ظبي الإسلامي، إن 
    المتمثلة في تقديم تأمين تكافلي مجاني مدفوع من قبل المزايا الدولة، فهو يقوم بتقديم العديد من 

 .المصرف، وكذلك إلغاء رسوم التسجيل لأغلبية منتجات المصرف، وغيرها من المزايا الفريدة من نوعها

 (2016-2012ي مصرف أبو ظبي خلال الفترة )(: تطور حجم التمويل العقاري ف3الجدول )

 درهم إماراتي ألفلوحدة: ا                                                                   

 السنوات        

 البيان

2012 2013 2014 2015 2016 

حجم التمويل   
 العقاري 

27,704,945 33,970,181 39,207,936 40,390,952 33,208,520 

التمويل إجمالي 
 سلاميالإ

56,524,062 68,948,181 80,541,996 86,731,117 89,235,368 

نسبة التمويل 
العقاري من إجمالي 

 التمويل

49,01% 49,26% %48,68 46,57% 37,21% 

 (2016-2012من إعداد الطالبتين بالاعتماد على التقارير المالية السنوية خلال الفترة) :المصدر

 توضيح تطور حجم التمويل العقاري في مصرف أبو ظبي الإسلامي من خلال الشكل التالي:ويمكن 
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 في مصرف دبي الإسلامي التمويل العقاري  (: تطور حجم03الشكل رقم )

 
 (.03من إعداد الطالبتين بالاعتماد على معطيات الجدول رقم ) المصدر:

التمويل العقاري في مصرف أبو ظبي الإسلامي عرفت زيادة من  ةن قيمأ خلال الشكل السابقنلاحظ من 
ليصل سنة  2012درهم إماراتي سنة  27,704,945 ــــسنة إلى أخرى، حيث قدر مبلغ التمويل العقاري ب

 من خلال العديد من الأساليب المطبقة في هذا المجالوذلك  ،درهم إماراتي 33,208,520إلى  2016
ن نسبة كما أ، بالتمليك، الاستثمارات العقارية، الاستصناع العقارية، الإجارة المنتهية  والمتمثلة في المرابحة

وهذا بسبب زيادة الطلب ، % 40فاقت في أغلب سنوات الدراسة نسبة  التمويل العقاري إلى إجمالي التمويل
 .قطاع العقاري عموما من أزمة دبينتيجة تعافي ال على التمويل العقاري 

 حجم التمويل العقاري في مصرف الشارقة ثانيا: تطور

يسعى مصرف الشارقة الإسلامي إلى دعم نمو التمويل العقاري في دولة الإمارات العربية المتحدة 
مارة الشارقة تحديدا، انسجاما مع خطة المصرف الرامية لتطوير كافة الخدمات المصرفية والمالية  عموما وا 

امج المطورة للتمويل العقاري وحلوله المصرفية المبتكرة إلى جانب الموجهة للأفراد، وذلك من خلال البر 
، وفيما يلي جدول يوضح تطور حجم التمويل خيارات التمويل المتخصصة وخبرته الواسعة في السوق العقاري 

 العقاري بالمصرف.
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 (2016-2012الفترة)( تطور حجم التمويل العقاري في مصرف الشارقة الإسلامي خلال 4)رقم الجدول:

 درهم إماراتي ألفالوحدة:                                                                

 السنوات         

  البيان

2012 2013 2014 2015 2016 

 14,364,165 12,809,984 9,853,172 9,056,736 8,412,663 حجم التمويل العقاري 

 إجمالي التمويل
 الإسلامي

11,829,340 14,102,407 16,501,311 20,525,151 23,322,557 

التمويل  نسبة
إجمالي  العقاري من

 التمويل 

%71,11 64,22 59,71 61,41 61,58 

 .(2016-2012من إعداد الطالبتين بالاعتماد على التقارير المالية السنوية خلال الفترة) :المصدر

 في مصرف الشارقة الإسلامي من خلال الشكل التالي:ويمكن توضيح تطور حجم التمويل العقاري 

 (: تطور حجم التمويل العقاري في مصرف الشارقة الإسلامي4الشكل رقم )

 
 (.40من إعداد الطالبتين بالاعتماد على معطيات الجدول رقم ) المصدر:

يعرف زيادة من  يأن قيمة التمويل العقاري في مصرف الشارقة الإسلام خلال الشكل السابقنلاحظ من 
سنة  درهم إماراتي 8,412,663ـــــحيث قدر مبلغ التمويل العقاري ب ،بمعدلات نمو متزايدة سنة إلى أخرى 

أن نسبة التمويل العقاري إلى  كمادرهم إماراتي،  14,364,165إلى مبلغ  2016، ليصل سنة 2012
في كل سنوات  %50فاقت نسبة وقد  % 63.60بــــ  في المتوسط قدرتمرتفعة  سلاميإجمالي التمويل الإ

 .السنوات الأخيرةي اهتمام مصرف الشارقة بالقطاع العقاري فزيادة إلى الدراسة، وهذا ما يدل 
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في تمويل القطاع العقاري بدولة  ةمساهمة صيغ التمويل الإسلامي :المبحث الثالث
 الإمارات
التمويل الإسلامية في العالم، لأن إقبال  صيغلمن أحسن المراكز إدراجا الإمارات العربية المتحدة  تعتبر

ويوجد هناك جهودا كبيرة  ،الإسلامية على التعامل بهذه الصيغ في تزايد مستمر مصارفالمستثمرين وال
دبي وسط مدينة " فكرة التداول والتعامل بالتمويل الإسلامي في مجال التمويل العقاري، ويعتبرترويج ل

تعتبر دولة الإمارات في مجال كما  ي الممولة بمنتجات مالية إسلامية،توسع العقار أبرز مشاريع الالإماراتية" 
بها تشييد وبناء الوحدات تتم سواء من ناحية السرعة التي ربة متميزة من حيث تطوراتها تجالقطاع العقاري 

 .لى مسار عملية التنمية في الدولةالسكنية، أو من ناحية تأثيرها ع
ولقد ظل النشاط العقاري من الأنشطة ذات التأثير الأكبر على مجمل التطورات الاقتصادية والاجتماعية 

من أبرز وأهم وتعتبر الإمارات، فالتنمية العقارية تؤثر على النشاط الاقتصادي والاستثمار  هاتشهدالتي 
التي باعتباره أحد المجالات العقاري القطاع ونظرا لأهمية ، ت التي يتجه نحوها القطاع الخاصالمجالا

خل انشاط دالتستحوذ على نسبة مهمة من استثمارات القطاع الخاص، فإن الآثار التي تنتج عن التغيرات في 
 هذا القطاع تشمل فئات عريضة من المواطنين سواء المستثمرين منهم أو المستفيدين.

 الدراسة في التمويل العقاري كل مصرف من المصارف محل المطلب الأول: مساهمة 
التالي مساهمة كل مصرف من المصارف الإسلامية محل الدراسة في تمويل  سنبين من خلال الجدول

القطاع العقاري بدولة الإمارات العربية المتحدة، لنصل في الأخير إلى تحديد مساهمة صيغ التمويل 
 الإسلامية في تمويل القطاع العقاري بالإمارات من خلال المطلب الثاني.

 التمويل العقاري  إلى إجمالي المصارف محل الدراسةكل مصرف من (: مساهمة 5جدول رقم: )

 النسبة المئويةالوحدة:                                                            

 السنوات             

 البيان

 المتوسط 2016 2015 2014 2013 2012

 1.71 1.77 1.73 1.57 1.78 1.73 مساهمة مصرف الإمارات

 2.85 2.22 2.50 2.84 3.11 3.59 دبيمساهمة مصرف 

 4.66 3.78 4.90 5.27 5.14 4.24 مساهمة مصرف أبو ظبي
 1.42 1.63 1.55 1.32 1.36 1.28 مساهمة مصرف الشارقة

-2012خلال الفترة ) للمصارف محل الدراسةمن إعداد الطالبتين بالاعتماد على التقارير المالية السنوية  :المصدر
 .2016لسنة  السنوي لوزارة الاقتصادوالتقرير  (2016
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الإسلامي يأتي في المرتبة الأولى من حيث نسبة  أبو ظبيأعلاه أن مصرف يتضح من خلال الجدول 
، يليه مصرف دبي في المتوسط % 4.66مساهمته في تمويل القطاع العقاري بدولة الإمارات والتي قدرت بـــ 

، وهي نسب صغيرة ولكنها مقبولة إذا ما الشارقة بنسب أقل، ثم مصرف الإمارات ومصرف % 2.85بنسبة 
بالإضافة إلى صناديق الاستثمار العقاري  ،مصرفا 51قارنها بعدد المصارف العاملة بدولة الإمارات والبالغة 
 وغيرها من المؤسسات التي تنشط في نفس المجال.

 في التمويل العقاري  ةالمطلب الثاني: مساهمة صيغ التمويل الإسلامي

في التمويل محل الدراسة المصارف التي توفرها الإسلامية صيغ التمويل ول التالي مساهمة ديبين الج 
 ، ومصرف أبو ظبي الإسلاميدبي الإسلاميوالمتمثلة في مصرف العقاري بدولة الإمارات العربية المتحدة، 

 مصرف الإمارات الإسلامي. و  مصرف الشارقة الإسلامي

 (2016-2012في التمويل العقاري خلال الفترة) ة(: مساهمة صيغ التمويل الإسلامي6)رقم: جدول 

 الوحدة: مليون درهم إماراتي                                                             

 السنوات                 

  البيان

2012 2013 2014 2015 2016 

 8,262 8,805 8,191 7,544 7,088 الإسلاميحجم التمويل العقاري 

 87,762 82,273 74,372 66,089 65,208 بالإمارات العقاري  إجمالي التمويل

نسبة التمويل العقاري الإسلامي من 
 إجمالي التمويل العقاري 

%10,86 %11,41 %11,01 %10,70 %9,41 

-2012خلال الفترة )للمصارف محل الدراسة من إعداد الطالبتين بالاعتماد على التقارير المالية السنوية : المصدر
 .2016والتقرير السنوي لوزارة الاقتصاد لسنة  (2016

، حيث قدر ة الدراسةر زايد خلال فتتمالجدول أن حجم التمويل العقاري الإسلامي  خلال نلاحظ من
من وذلك درهم إماراتي، مليون  8,262إلى  2016ليصل سنة  2012درهم إماراتي سنة مليون  7,088ــــب

  والمتمثلة في المرابحة العقارية، الإجارة المنتهية  خلال العديد من الأساليب المطبقة في هذا المجال
وأن نسبة مساهمة صيغ التمويل الإسلامية في تمويل القطاع ، بالتمليك، الاستثمارات العقارية، الاستصناع

ظهور مجموعة نتيجة ، % 10.67من سنة إلى أخرى قدرت في المتوسط نسبة متذبذبة ومنخفضة العقاري 
اهتمام المصارف وزيادة  ،نخيل، الدار وصروحالالعقارية،  من المطورين الرئيسيين من أمثال شركة الإعمار

 بالتمويل العقاري.
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 :خلاصة
دور مساهمة صيغ التمويل الإسلامي في التمويل العقاري من  تحديدإلى  هذا الفصلمن خلال  اتوصلن

الإمارات العربية المتحدة والمتمثلة في مصرف دبي  المصارف الإسلامية بدولةخلال دراسة عينة من 
التقارير المالية السنوية خلال أبو ظبي ومصرف الشارقة، وذلك بالاعتماد على مصرف الإمارات، مصرف 
لتتبع تطور حجم التمويل العقاري في هذه المصارف ومساهمتها في حجم التمويل  ،2016-2012الفترة 

 النتائج: ، توصلنا من خلاله إلىالعقاري الإجمالي

مصرف أجنبي  28مصرف وطني، و 23مصرفا منها  51أن القطاع المصرفي الإماراتي يضم  -
اخترنا منها تنشط على الساحة المصرفية، مصارف إسلامية 5ومن بين المصارف الوطنية يوجد 

 مصرف الشارقة.مصرف أبو ظبي و مصرف دبي، مصرف الإمارات، 
في المصارف محل الدراسة الملائمة في مجال التمويل العقاري الإسلامي التمويل الإسلامية  صيغ -

بالإضافة  ك، وصيغة الاستصناعيالمنتهية بالتمل الإجارةصيغة ، عقاريةالتتمثل في صيغة المرابحة 
 إلى الاستثمارات العقارية.

، فلقد فاقت نسبة التمويل العقاري  بنشاطالإمارات العربية المتحدة  الإسلامية بدولة مصارفتهتم ال -
 . % 50التمويل العقاري من إجمالي التمويل في المصارف محل الدراسة نسبة 

مصرف أبو ظبي الإسلامي في المرتبة الأولى من حيث نسبة مساهمته في تمويل القطاع يأتي  -
ثم  %2.85، يليه مصرف دبي بنسبة في المتوسط % 4.66العقاري بدولة الإمارات والتي قدرت بـــ 

مصرف الإمارات ومصرف الشارقة بنسب أقل، وهي نسب صغيرة ولكنها مقبولة إذا ما قارنها بعدد 
مصرفا، بالإضافة إلى صناديق الاستثمار العقاري  51المصارف العاملة بدولة الإمارات والبالغة 

 وغيرها من المؤسسات التي تنشط في نفس المجال. 
متغيرة من سنة إلى متوسطة و ية في تمويل القطاع العقاري أن نسبة مساهمة صيغ التمويل الإسلام -

ظهور مجموعة من المطورين الرئيسيين من ، نتيجة % 10.67أخرى قدرت في المتوسط نسبة 
 اهتمام المصارف بالتمويل العقاري.وزيادة  ،نخيل، الدار وصروحالأمثال شركة الإعمار العقارية، 
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 :الخاتمة
الاقتصادي تحتل عملية التمويل درجة بالغة الأهمية في الأنظمة الاقتصادية، بل إن قوة النظام 

ونجاعته مرتبطة بتوليد القنوات التمويلية وتعبئتها ثم توجيهها نحو المشاريع ذات الجدوى الاقتصادية 
وعلى رأسها في تمويل الاقتصاد ساممية الإمالية المؤسسات تساهم اللتساهم في دفع عجلة التنمية، و 

المصارف الإساممية التي تحكمها مجموعة من الضوابط والأحكام المتوافقة مع الشريعة الإساممية 
عن المصارف التقليدية الأخرى،  سواء في آلية عملها أو من حيث وتجعلها ذات خصوصية تنفرد بها 

 تحقيقها. الخدمات والأنشطة التي تقدمها والأهداف التي تسعى إلى
ة في عالفالتمويل الإساممي هو جزء من الاقتصاد الإساممي القائم على تنمية المجتمع والمشاركة الف   

الاقتصادية ، إذ يقوم بدور فعال في توفير الأموال الامزمة لإقامة المشاريع الاجتماعيةالقيام بمسؤولياته 
         ومنها المتوافقة مع أحكام الشريعة الإساممية  والأساليب مستخدما كافة الصيغ ،المختلفة

 المشاركة، المرابحة، المضاربة وغيرها من صيغ التمويل الإساممية.
يحظى هذا النوع من التمويل و  ،الاقتصادز الأساسية التي يعتمد عليها ائالركمن يعتبر التمويل العقاري و   

إلى تفعيل نشاط  مصارفوتسعى الدول من خامل ال، الدولةباهتمام مختلف المتعاملين سواء الأفراد أو 
الإساممية لمحاولة تخفيف وحل أزمة العقار التي ومنها الصيغ  العديد منالقطاع العقاري عن طريق 

باعتبار أن تحريك القطاعات الاقتصادية المختلفة مرتبط بالأموال ، هلازالت تسعى الدول للقضاء علي
لذا كان من الضروري على الدول تحديد اتجاهات ومسارات  ،تمويليةالمصادر الوالقروض الممنوحة من 

التمويل وفقا لمتطلبات الوضع الاقتصادي، كما قامت بتوجيه المصارف الإساممية لممارسة هذا النوع من 
 .لأهميته البالغة في وقتنا الحاليالتمويل وذلك 

 :الفرضية اختبار
بدولة لمصارف الإسلامية في تمويل القطاع العقاري تساهم ا" البحث والتي نصهافرضية  ختبارلا

، قمنا من خلال العديد من الأساليب المطبقة في هذا المجال "الإمارات العربية المتحدة بنسبة كبيرة 
 ةتمثلالمو بتتبع حجم التمويل العقاري في عينة من المصارف الإساممية في دولة الإمارات العربية المتحدة 

مصرف الشارقة مصرف أبو ظبي الإساممي، مصرف دبي الإساممي،  ، الإساممي ماراتمصرف الإفي 
  بالاعتماد على التقارير المالية السنوية خامل نفس  و(2016-2012وذلك خامل الفترة )الإساممي، 

الشق  وتحديد نسبة مساهمتها في تمويل القطاع العقاري بالإمارات، تبين من خامل ذلك صحةالفترة، 
نتيجة تزايد نسبة مساهمة صيغ التمويل الإساممية في تمويل القطاع العقاري فرضية هذه الالأول من 
من خامل وذلك ، (2016-2012خامل الفترة ) % 10.67 نسبةوالتي قدرت في المتوسط  ،بالإمارات

     والمتمثلة في المرابحة العقارية، الإجارة المنتهية  العديد من الأساليب المطبقة في هذا المجال
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كنها نسبة مهمة بالنظر إلى عدد لوهي نسبة صغيرة و ، بالتمليك، الاستثمارات العقارية، الاستصناع
 .في الإمارات المؤسسات والمصارف التي تنشط في نفس المجال

 البحث: نتائج
 التالية:يمكن تلخيص نتائج هذا البحث في النقاط 

يساعد نشاط التمويل العقاري على تحقيق الرفاهية لشرائح كبيرة من الأفراد والمجتمع عن طريق  -
 حيث يعمل على توفير المسكن المناسب لشرائح كبيرة من المجتمع، تحسين الوضعية المعيشية لهم

م خاصة وهي فئات غير قادرة على تمويل وشراء وبناء مساكنه ،خاصة متوسطي ومحدودي الدخل
 في ظل ارتفاع الأسعار.

مما تشكل عبئا  صل القرض،أتقدم المصارف التقليدية خدمة التمويل العقاري مقابل فائدة تحسم من  -
كثر أخدمة التمويل العقاري بشروط  الإسامميةتقدم المصارف ، بينما صحاب الدخول المحدودةأعلى 

 قل تكلفة.أتيسيرا و 
ومتعددة وتتميز بالمرونة العالية التي تجعلها تلبي مختلف الرغبات صيغ التمويل الإساممي متنوعة  -

توجه المصارف الإساممية إلى التمويل العقاري يسمح باستثمار الأموال في مجالات قليلة و  ،التمويلية
 الاجتماعي للمصارف الإساممية ودعمها لعملية التنمية.الدور المخاطر نسبيا، ويؤكد 

المشاركة  خاصة منها: مناسبة للتطبيق في مجال التمويل العقاري  ميالإسامتعد صيغ التمويل  -
   المنتهية بالتمليك، المرابحة للآمر بالشراء، الإجارة المنتهية بالتمليك، الاستصناع.

يأتي مصرف أبو ظبي الإساممي في المرتبة الأولى من حيث نسبة مساهمته في تمويل القطاع  -
ثم  % 2.85، يليه مصرف دبي بنسبة في المتوسط % 4.66العقاري بدولة الإمارات والتي قدرت بـــ 

 .مصرف الإمارات ومصرف الشارقة بنسب أقل
دور في تمويل القطاع العقاري من خامل ة دولة الإمارات العربية المتحدفي للمصارف الإساممية  -

  المنتهية  الإجارة، في المرابحة العقاريةوالمتمثلة  العديد من الأساليب المطبقة في هذا المجال
، فلقد تبين من خامل الدراسة تزايد نسبة مساهمة صيغ الاستصناعالاستثمارات العقارية، ، بالتمليك

 % 10.67 العقاري بالإمارات، والتي قدرت في المتوسط نسبةالتمويل الإساممية في تمويل القطاع 
، وهي نسبة صغيرة ولكنها نسبة مهمة بالنظر إلى عدد المؤسسات (2016-2012الفترة ) خامل

 والمصارف التي تنشط في نفس المجال في الإمارات.

 البحث توصيات
في  الأمواليسمح باستثمار  لأنه ،المصارف الإساممية الاهتمام بالتمويل العقاري  يضرورة أن تول -

 ودعمها لعملية التنمية. الإسامميةمجالات قليلة المخاطر نسبيا، ويؤكد الدور الاجتماعي للمصارف 
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 صيغة المشاركة المنتهية بالتمليكمثل التي تختص بالمجال العقاري الصيغ التمويلية تطوير  -
 .ك، وصيغة الاستصناعيد بالتملوصيغة المرابحة للآمر بالشراء، وصيغة الإجارة مع الوع

 في المصارف الإساممية تضم عناصر كفؤة ومؤهلة. إدارة ضرورة إنشاء  -
لتمويل العقاري في كل مصرف في الابد من إنشاء صناديق استثمارية إساممية متخصصة  -

 شركة مقاولات.في إساممي، ويمكن استثمار أموال هذه الصناديق للإسهام 
في المصارف الإساممية للإسكان الخيري، يتم تمويله من أموال الزكاة ضرورة إنشاء صندوق خاص  -

والتبرعات يقدم خدمات للفقراء والمحتاجين من خامل تقديم القروض الحسنة التي تمكنهم من تملك 
 المساكن المامئمة دون فائدة.

الاهتمام التأكيد على ضرورة اهتمام المصارف الإساممية بتجنب المخاطر التي قد تنشأ نتيجة  -
 بالتمويل العقاري، رغم أنها أقل مخاطرة بالمقارنة مع صيغ التمويل التقليدية.

 فاق الدراسةآ
الموضوع في آخر هذا البحث وعلى اعتبار أن دراستنا لم تلم بأي حال من الأحوال بكل جوانب هذا 

 ، نقترح بعض المواضيع الجديرة بالبحث والدراسة منها:المتشعب
 الجزائر.بالتمويل العقاري الإساممية  اتر آلييتطو  -
 إدارة مخاطر القروض العقارية باستخدام عمليات التوريق. -
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 المراجع باللغة العربية

 القرآن الكريم:

 .12الآية سورة النساء 

 .24سورة ص الآية 

 .28سورة الروم الآية 

 .20سورة المزمل الآية 

 .198سورة البقرة الآية 

 .275سورة البقرة الآية 

 .94-95سورة الكهف الآية 

 .282سورة البقرة الآية 

 .02سورة المائدة الآية

 .245البقرة الآية  سورة

                                         أولا: الكتب

، اتحاد إدارة المخاطر والعلاقة مع المصارف المركزية والتقليدية-المصارف الإسلاميةحمد سفر، أ .1
 .2005المصارف العربية، بيروت، 

ار الفكر الجامعي، ، دالبنوك الإسلامية في مواجهة الأزمات الماليةحمد شعبان محمد علي، أ .2
 .2010مصر، 

 .2005، دار النهضة العربية، القاهرة، مشكلات اتفاق التمويل العقاري أيمن سعد سليم،  .3
، دار البشائر للطباعة والنشر، البنوك والمؤسسات المالية الإسلاميةأيمن عبد الرحمان فتاحي،  .4

 .2009سوريا،-دمشق
دراسة تطبيقية، دار -الإسلامية والاستثماري في البنوكأبعاد القرار التمويلي بن إبراهيم الغالي،  .5

 .2013النفائس للنشر والتوزيع، الأردن، 
 .2002، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، مصر، اتفاق التمويل العقاري ثروت عبد الحميد،  .6
والتوزيع، حدة رايس، دور البنك المركزي في اعادة السيولة في البنوك الإسلامية، دار ايتراك للنشر  .7

 .2009مصر، 
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المصارف الإسلامية الأسس النظرية والتطبيقات حسين الوادي، حسن محمد سمحان، محمود  .8
 .2007، دار المسيرة للنشر والتوزيع والطباعة، عمان الأردن، العلمية

، دار المسيرة للنشر والتوزيع أسس العلميات المصرفية الإسلاميةحسين محمد سمحان،  .9
 .2003الأردن، والطباعة، عمان 

صيغ التمويل العقاري المعاصر في ميزان الشريعة الإسلامية، الجائز والمنهى شحاتة، حسين  .10
 .2007، القاهرة-مصرعته، 

، دار المصارف الإسلامية أداها المالي وأثرها في سوق الأوراق الماليةحيدر يونس الموسوي،  .11
 .2011اليازوري العلمية للنشر والتوزيع، عمان الأردن، سنة 

الطرق المحاسبية -العمليات المصرفية الإسلاميةخالد أمين عبد الله، حسين سعيد سعيفان،  .12
 .2008الأردن، -، دار وائل للنشر، عمانالحديثة

 .2008الجزائر، -، دار بهاء الدين للنشر والتوزيع، قسنطينةالاقتصاد المصرفيرحيم حسين،  .13
، دار وائل للطباعة والنشر، عمان، الائتمانجودة إدارة رشيد عبد المعطي، محفوظ احمد،  .14

1997. 
، دار الميمان للنشر الدليل الشرعي للتمويل العقاري بالمرابحة والإجارةالرشيد ماجد عبد الرحمن،  .15

 .2010السعودية،-والتوزيع، الرياض
-، دار الصفاء للنشر والتوزيع، عمان النقود والمصارفرشاد العصار، رياض الحلبي،  .16

 .2000الأردن،
، دار الفجر للنشر التمويل العقاري والتنمية الاقتصادية والاجتماعيةصلاح الدين السيسي،  .17

 .2009القاهرة، 
صادق راشد الشمري، أساسيات الاستثمار في المصارف الإسلامية، دار اليازوري العلمية للنشر،  .18

 .2011عمان، -الأردن
، الجزء الثاني، الإسلامية والقانون الوضعيالشركات في الشريعة عبد العزيز عزت الخياط،  .19

 .1994لبنان، -اللولبي للطباعة والنشر والتوزيع، بيروت
، والتقنيات الحديثة في تمويل السكن السياسات-الاقتصاد المالي والمصرفيعبد القادر بلطاس،  .20

 .2001ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،
الإسلامية وتطبيقاتها  كما تجربها المصارف المضاربةعبد المطلب عبد الرزاق حمدان،  .21

 .2005مصر،-، دار الفكر الجامعي، الإسكندريةالمعاصرة
 .2007، شعاع للنشر والعلوم، سوريا، شؤون النقود وأعمال البنوكعلي محمد شهلوب،  .22
دراسة مقارنة، دار النفائس -نظرية الأرباح في المصارف الإسلاميةعيسى ضيف الله المنصور،  .23

 .2007والتوزيع، عمان الأردن،  للنشر
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سوريا، -، دار الفكر، دمشقالاقتصاد الإسلامي علم أو همغسان محمود إبراهيم، منذر قحف،  .24
2002. 

 .2006الأردن،-، عالم الكتاب الحديث للنشر والتوزيع، اربدالبنوك الإسلاميةفليح حسن خلف،  .25
راشد المكتوم، أكاديميا إنترناشيونال، ، مؤسسة محمد بن النظام المالي في الإسلاممحمد أيوب،  .26

 .2009لبنان، -بيروت
 الفقهي الإسلامي الصكوك كأداة لإدارة السيولة، الدورة العشرون للمجمعمحمد تقي العثماني،  .27

 .2010المنعقدة في مكة المكرمة، 
دار -الشرعية دراسة تحليلية مع ملحق بالفتاوى -أساسيات العمل المصرفيمحمد حسن صوان،  .28

 .2008ل للنشر، عمان الأردن، وائ
، دار اليازوري العلمية أساسيات الاستثمار في المصارف الإسلاميةمحمد صادق راشد الشمري،  .29

 .2011عمان، -للنشر، الأردن
، دار المريخ للنشر، الرياض، فقه المعاملات، دراسة مقارنةمحمد علي عثمان الفقهي،  .30

 .2002السعودية، 
، مؤسسة رؤية للطباعة والنشر والتوزيع، تثمار في البنوك الإسلاميةالاسمحمد محمود المكاوي،  .31

 .2011مصر، -الإسكندرية
 .2008الأردن، -، عمانأساسيات العمل المصرفي الإسلاميمحمود حسن رضوان،  .32
، دار النفائس الإسلامية الشامل في معاملات وعمليات المصارفمحمود عبد الكريم احمد أرشيد،  .33

 .2001الأردن، -عمانللنشر والتوزيع، 
دراسة تحليلية مقارنة، -تقييم أعمال البنوك الإسلامية الاستثماريةمحي الدين يعقوب أبو الهول،  .34

 .2012الأردن، -دار النفائس عمان
، دار أسامة للنشر والتوزيع، البنوك الإسلامية والمنهج التمويليمصطفى كمال السيد طايل،  .35

 .2012الأردن، -عمان
، دار البداية ناشرون وموزعون، البنوك الإسلامية نحو الاقتصاد الإسلاميد، نعيم نمر داوو  .36

 .2012الأردن، -عمان
 .2011، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، التمويل العقاري هشام محمد القاضي،  .37
دار الثقافة -أساليب الاستثمار-المصارف الإسلامية والمؤسسات الاقتصاديةوائل عريبات،  .38

 .2009 عمان الأردن،
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 المذكرات والأطروحات العلميةثانيا: قائمة 

 أ.المذكرات

ماجستير في العلوم مذكرة  تقييم مساهمة البنوك التجارية في تمويل السكن،ابتسام طوبال،  .1
  .2005-2004الاقتصادية جامعة منتوري، قسنطينة، 

، مذكرة 2008العالمية  ، التمويل الإسلامي ومدى فعاليته في معالجة الأزمة الماليةخاطر سعدية .2
 ساسي، بن الحفيظ عبد .2015-2014، 02لاستكمال شهادة ماجستير في الاقتصاد، جامعة وهران

 الاقتصادية، العلوم في الماجستير شهادة لنيل مذكرة الإسلامي، الاقتصاد في الاستثمار ضوابط
 .2009 باتنة، جامعة

 الجزائر، خدة، بن يوسف جامعة الحقوق، في ماجستير مذكرة العقاري، التمويل الياقوت، عرعار .3
2008-2009. 

، لعالميةاصيغ تمويل الإسلامي كبديل للتمويل التقليدي في ظل الأزمة المالية موسى مبارك خالد،   .4
-2012سكيكدة،  1955اوت 20مذكرة مقدمة لاستكمال ماجستير في العلوم الاقتصادية، جامعة 

2013. 
، مذكرة للتوفير والاحتياط بنك الترقية العقارية في مجال السكنالصندوق الوطني يلس مباركة،  .5

 -2011مقدمة للحصول على شهادة الماجستير في القانون، يوسف بن خدة، جامعة الجزائر،
ميلود زيد الخير، الاقتصاد الإسلامي ومدى فعاليته في معالجة الأزمة المالية العالمية، مذكرة  .6

 .2013-2012سكيكدة،  1955اوت  20علوم الاقتصادية، جامعة لاستكمال شهادة ماجيستير في ال
،أطروحة الأزمة المالية العالمية على مستقبل الصناعة المصرفية الإسلاميةانعكاسات دوفي قرمية،  .7

 . 2017مقدمة لنيل شهادة دكتوراه في العلوم الاقتصادية، جامعة محمد خيضر بسكرة،
 المجلات  ثالثا: قائمة

 التمويل الاستثماري في المصارف الإسلامية وأهميتهياسين، عزيز إسماعيل محمد،  حمدأ .1
 .2013، مجلة الباحث العدد الخاص بمؤتمر الكلية، كلية التجارة، الجامعة العراقية، الاقتصادية

 التمويل الإسكاني والحاجة السكنية في العراق، مع الإشارة إلى بعضإكرام عبد العزيز وآخرون،  .2
 .2008، العراق، 19، مجلة المخطط والتنمية، العددارب العربيةالتج

، المجلة محاسبة شركة المضاربة في الفقه الإسلاميمنصور محمود المقدادي، نبيل محمد المغايرة،  .3
 .2010، 03الأردنية في الدراسات الإسلامية، المجلد السادس، العدد 

، مجلة جامعة العقاري في المصارف الإسلاميةآلية التمويل منى لطفي بيطار، منى خالد فرحات،  .4
 .2009، 25دمشق للعلوم الاقتصادية، عدد
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 : قائمة المؤتمراترابعا

عادل سالم محمد الصغير، المضاربة المشتركة من أهم صيغ التمويل الإسلامي، مداخلة مقدمة إلى .1
ية والإدارية وأكاديمية الدراسات العليا، مؤتمر الخدمات المالية الإسلامية الثاني، المركز المالي للمهن المال

 .2010أفريل  28_27ليبيا،-طرابلس

علي عبد الله شاهين، إدارة مخاطر التمويل والاستثمار في المصارف الإسلامية، مع التعرض لواقع .2
المؤسسات المصرفية العاملة في فلسطين، المؤتمر العالمي الأول للاستثمار والتمويل في فلسطين بين 

 . 2005ماي 9_8اق التنمية والتحديات، الجامعة العراقية، فلسطين،  يوميآف

 قائمة التقارير والمواقع الإلكترونية خامسا:

 (.2016-2012التقارير المالية السنوية للمصارف الإسلامية محل الدراسة خلال الفترة) .1
 www.sib.ae:  على الموقع الرسمي لمصرف الشارقة .2
                                                  www.centralbank.ae:      الموقع التاليمعلومات منشورة على  .3
      www.centralbank.ae :الموقع الرسمي للمصرف المركزي الإماراتي .4
 . www.adib.aeالموقع الرسمي لمصرف أبو ظبي الإسلامي:   .5
   www.emiratesislamic.ae:  الموقع الرسمي لمصرف الإمارات .6

   www.dib.ae/ar/aboutdil-missionالموقع الرسمي لمصرف دبي الإسلامي:  .7

 ،2017الاقتصاد، ة المتحدة، وزارة نيفين حسين، البنوك التقليدية والإسلامية في الإمارات العربي .8
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