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 شكر وعرف ان

 
ٌٍِ زَب وَقَاهَ﴿قاه الله تعالى:  ُْ أَوْشِعْ  وَعَمَِ  عَمٌَ أٌَْعَىْتَ التٌِ ٌِعْىَتَكَ أَشْكسَ أَ

ُْ وَالِدٍَ ٌٍِ تَسْضَاه صَالِحا أَعْىَنَ وَأَ  ﴾الصالِحِيَنتِكَ فٌِ عِبَادِكَ بِسَحْىَ وَأَدْخِمْ
 تتىازّ كمىات الثٍاْ خجلا وتكديسا لعطآك وتىجًّاتك وٌصآحك

 الطسيل ٍالهره المركسَ ووّدت ل ٌاطًمُ فترَ إنجاش االتي أفادتٍ 
 .لإتماً ِرا العىن عمِ وا ِى 

  ٍافكن الشكس والعسفاُ والاوتٍاُ لك وشسف 
 بشير دزيدٍ الدكتىز

 عدٌاُ محيريل الدكتىزالأستاذ والمشسف المساعد  
 .الاقتصاديُعمىً الوالى كن أساترَ قسي 

 طًمُ المشىاز الدزاسٌ االريَ وجّىٌ 
 ٍاه شسف وٍاقشتّيٍالى كن أعضاْ لجٍُ المٍاقشُ الريَ س

 فمّي كن الشكس والتكديس عمِ ٌصآحّيلمركستٍا  
 ٍاالتي ستىسع وَ وعازف 

  



  

    

 :ممخص الجراسة
تتشاول ىحه الجراسة كيفية تعديد بشظ البخكة لػعي العسلاء بذأن خيارات التسػيل العقارؼ 

البشظ في تسػيل العقار الدكشي عبخ صيغ تسػيل متػافقة مع  وتع دراسة مجػ مداىسةالستاحة. 
الذخيعة الإسلامية، مثل صيغة السخابحة وصيغة الإيجار السشتيية بالتسميظ. كسا تدعى الجراسة إلى 
تحميل الأنػاع السختمفة مغ التسػيل العقارؼ، وتقجيع تػصيات لتحديغ كفاءتيا، واستكذاف سبل 

 ن الخيارات التسػيمية الستاحة.تعديد الػعي والسعخفة بذأ
، الحؼ يتعسق في تحميل والسشيج الػصفي التحميمي حالةالاعتسجت الجراسة عمى مشيج دراسة 

 البيانات الستعمقة بالبشظ لفيع دوره في الدػق العقارؼ.
أضيخت الشتائج أن بشظ البخكة يمعب دورا محػريا في دعع الدػق العقارؼ مغ خلال في حيغ 

كسا يؤكج الاعتساد عمى نػعيغ رئيدييغ مغ  ،تسػيمية متػافقة مع السبادغ الإسلامية تقجيع حمػل
تبخز الجراسة قجرة كسا  ،التسػيل، وىسا الإيجار والسخابحة، وجػد تشػع في الخيارات الستاحة لمعسلاء

البشظ عمى تعديد وعي العسلاء مغ خلال التثكيف والتخويج لسشتجاتو، مسا يجعع الفخضيات 
 صخوحة بذكل غيخ مباشخ.الس

 ببشظ البخكة -إسلامية بشػك  -عقارؼ تسػيل : الكمسات السفتاحية
ABSTRACT  

This study examines how Al Baraka Bank enhances customer awareness of 

available real estate financing options. The bank's contribution to financing 

residential properties through Sharia-compliant financing formulas, such as 

Murabaha and Ijarah-Muntaha Bittamleek, was examined. The study also seeks 

to analyze the different types of real estate financing, provide recommendations 

for improving their efficiency, and explore ways to enhance awareness and 

knowledge about available financing options. 

The study relied on a case study approach and a descriptive-analytical 

approach, which delves into the analysis of data related to the bank to 

understand its role in the real estate market. 

The results showed that Al Baraka Bank plays a pivotal role in supporting 

the real estate market by providing financing solutions that are compatible with 

Islamic principles. The reliance on two main types of financing, Ijarah and 

Murabaha, confirms the diversity of options available to customers. The study 

also highlights the bank's ability to enhance customer awareness through 

education and product promotion, which indirectly supports the hypotheses 

proposed. 

 Real Estate Financing - Islamic Banks - Baraka Bank: Keywords 
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 مقجمة:
الأدوات السالية الحيػية التي تمعب دورا محػريا في دعع  يعتبخ التسػيل العقارؼ أحج

عجد الدكان والشسػ الحزخؼ الستدارع، تدداد  والاجتساعية. مع تدايجلاقترادية التشسية ا
الحاجة إلى تػفيخ السداكغ السلائسة. في ىحا الدياق، تبخز البشػك الإسلامية كخيار مسيد 
يقجم حمػلا تسػيمية تتساشى مع الكيع والسبادغ الإسلامية، مسا يجعميا خيارا مفزلا لمعجيج مغ 

 .الأفخاد والسدتثسخيغ
عتسج البشػك الإسلامية عمى نساذج تسػيمية مبتكخة مثل السخابحة والإيجارة، مسا يتيح ت

عمى التسػيل اللازم دون الػقػع في فخ الخبا، الحؼ يعتبخ محخما في  لمعسلاء الحرػل
الإسلام. تداىع ىحه الشساذج في تعديد العلاقات بيغ السرخف والعسيل مغ خلال مفيػم 

 .والذفافية، مسا يخمق بيئة تسػيمية أكثخ عجالةالسذاركة في السخاشخ 
يداىع التسػيل العقارؼ في تحقيق الاستقخار الاجتساعي مغ خلال تػفيخ الدكغ السلائع 
للأفخاد، مسا يديع في تعديد الاستقخار الأسخؼ وتحديغ نػعية الحياة. بالإضافة إلى ذلظ، 

الاستثسار في مجالات أخخػ مثل فإن وجػد مداكغ مشاسبة يعدز مغ إمكانية الأفخاد في 
 .التعميع والرحة، مسا يؤدؼ إلى تحديغ جػدة الحياة بذكل عام

كسا أن التسػيل العقارؼ يجعع الشسػ الاقترادؼ مغ خلال خمق فخص عسل وتعديد 
ىع ىحا القصاع في الشذاط الاقترادؼ مغ االاستثسارات في قصاع البشاء والعقارات. حيث يد

ف ودعع الرشاعات السختبصة. ومغ ثع، فإن التسػيل العقارؼ يعتبخ خلال تػفيخ الػضائ
 .محخكا رئيديا لتشسية الاقتراد السحمي

ومع ذلظ، تػاجو البشػك الإسلامية تحجيات عجة، مشيا التشافذ مع البشػك التقميجية 
وتقمبات سػق العقارات. تحتاج ىحه البشػك إلى تصػيخ استخاتيجيات تدػيكية مبتكخة لجحب 

 .لعسلاء الججد والحفاظ عمى العسلاء الحالييغ، مسا يتصمب فيسا عسيقا لاحتياجات الدػق ا
 



 مقجمة
  

 ج 

إن نجاح التسػيل العقارؼ في البشػك الإسلامية يعتسج عمى قجرتيا عمى الابتكار وتقجيع 
حمػل مخنة تمبي احتياجات السجتسع. مغ خلال تعديد الػعي والسعخفة حػل التسػيل 

ديع ىحه البشػك في تحقيق التشسية السدتجامة وتعديد الاستقخار الإسلامي، يسكغ أن ت
الاقترادؼ والاجتساعي. مغ خلال ىحا البحث، سيتع استكذاف مفيػم التسػيل العقارؼ في 
البشػك الإسلامية، وتحميل تأثيخه عمى الاقتراد والسجتسع، مع التخكيد عمى الاستخاتيجيات 

 .التسػيلوالتحجيات التي تػاجو ىحا الشػع مغ 
 :الجراسة إشكالية -1

أنػاع التسػيل العقارؼ السقجمة مغ بشظ بعس تتسحػر إشكالية الجراسة حػل فعالية 
البخكة وتأثيخىا عمى التشسية الاقترادية والاجتساعية في السشصقة. عمى الخغع مغ التػسع في 

البشظ تحجيات مثل تقجيع خيارات تسػيمية متشػعة تتساشى مع الذخيعة الإسلامية، يػاجو 
التشافذ مع البشػك التقميجية، تقمبات سػق العقارات، ونقز الػعي بالسشتجات التسػيمية 

 الإسلامية بيغ العسلاء.
في  بالؾادي بشػ البخكةصيغ التسؾيل العقاري الاسلامي السعتسجة في ما مجى مداهسة 

 ؟2019/2023الدكشية خلال الفتخة العسلاء حاجيات تمبية
 اؤلات:التد -2
 ما ىي صيغ التسػيل العقارؼ الإسلامي السعتسجة في بشظ البخكة بالػادؼ؟ 
 كيف تؤثخ صيغ التسػيل العقارؼ الإسلامي عمى تمبية حاجيات العسلاء الدكشية؟ 
 ؟التسػيل العقارؼ الإسلامي بخجماتالعسلاء وعي مدتػػ  ماىػ 

 فخضيات الجراسة: -3
 ؟خابحة والاجارة السشتيية بالتسميظسعمى الفي بشظ البخكة صيغ التسػيل العقارؼ  تعتسج 
  تداىع ىحه الريغ في تحديغ تسػيل امتلاك الدكغ لجػ عسلاء البشظ مقارنة بػسائل

 ؟التسػيل التقميجؼ
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  تػجج علاقة إيجابية بيغ درجة وعي العمسلاء بالريغ  الإسلامية ومعجل لجػئيع الى
 ؟التسػيل العقارؼ 

  تحجيات تشطيسية وتدػيكية تحجّ مغ تػسيع خجمات التسػيل العقارؼ.يػاجو بشظ البخكة 
 أهسية السؾضؾع: -4 
 معبو التسػيل العقارؼ في تعديد ي تتجمى أىسية السػضػع في الجور الحيػؼ الحؼ

 التشسية الاقترادية والاجتساعية في مشصقة الػادؼ.
  فيع فعالية ىحه الأنػاع يسكغ أن يديع في تحديغ جػدة الحياة للأفخاد، وتعديد

 الاستقخار الاقترادؼ في السجتسع. 
 استكذاف سبل تعديد الػعي والسعخفة بذأن الخيارات التسػيمية الستاحة 

 أهجاف السؾضؾع: -5
  ؼ الستػافقة مع تحميل الأنػاع السختمفة مغ التسػيل العقارؼ: دراسة صيغ التسػيل العقار

 الذخيعة الإسلامية السقجمة مغ بشظ البخكة.
 .اقتخاح تحديشات لكفاءة الخجمات التسػيمية التي يقجميا البشظ 
 استخاتيجيات فعالة لتعديد معخفة العسلاء بخيارات التسػيل العقارؼ الستاحة. البحث في 
  الحمػل التسػيمية.تحميل تأثيخ بشظ البخكة عمى دعع الدػق العقارؼ الدكشي مغ خلال 
 .تقييع مجػ نجاح الحسلات الإعلانية والاستذارات البشكية في رفع وعي العسلاء 
 التي تػاجو البشظ في تقجيع خجمات التسػيل العقارؼ وكيفية  التعخف عمى التحجيات

 استغلال الفخص الستاحة.
 مشهج الجراسة: -6

 اعتسجت ىحه الجراسة عمى نطخا لصبيعة الجراسة ولتحقيق الأىجاف السػضػعة مدبقا
و السشيج الحؼ نعمى االحؼ يعخف  مشيج دراسة الحالةو  السشيج الػصفي والسشيج التحميمي،

جة سػػ كانت فخدا أو مؤسدة او نطاما حجسع البيانات العمسية الستعمقة بأية و  يعتسج عمى
اسة مخحمة وىػ يقػم عمى اساس التعسق في در  ،يا ام مجتسع محميا ام مجتسع عامااجتساع



 مقجمة
  

 ه 

معيشة مغ تاريخ الػحجة او دراسة جسيع السخاحل التي مخت بيا وذلظ لقرج الػصػل الى 
 تعسيسات عمسية متعمقة بالػحجة السجروسة بغيخىا مغ الػحجات السذابية ليا.

 اسباب اختيار السؾضؾع: -7
تدايج ،و تع اختيار ىحا السػضػع نطخا لأىسيتو في ضل الأوضاع الاقترادية الخاىشة

الاىتسام ببشظ البخكة كبجيل مالي يتساشى مع الكيع الإسلامية، مسا يجعل دراسة فعالية 
كسا أن التحجيات التي تػاجو البشظ تتصمب ، التسػيل العقارؼ في ىحا الدياق أمخا ضخوريا

 دراسات معسقة لإيجاد حمػل فعالة تديع في تعديد دوره في الاقتراد.
 حجود الجراسة: -8
تع  بيجف التحكع في السػضػع ومعالجة الإشكالية محل الجراسة،: د السكانيةالحجو  -

 ػلاية الػادؼ.ب ببشظ البخكةاجخاء ىحه الجراسة 
 .2019/2023: تست دراسة الحالة في الفتخة ما بيغ الحجود الدمانية -
 الجراسة: صعؾبات -9
 تعقيج الإجخاءات الإدارية. -
 قمة الحسلات التػعػية. -
 السشافدة مع باقي البشػك. -

 الجراسات الدابقة: -10
 ىشا العجيج مغ الجراسات التي ليا تذابو بسػضػع دراستشا ومغ أبخز ىحه الجراسات ما يمي:

دوفي قخمية مجمة بعشػان دور صيغ التسػيل الإسلامية في تسػيل القصاع دراسة   -1 
( تيجف ىحه الجراسة 2016-2012العقارؼ بجولة الإمارات العخبية الستحجة خلال الفتخة )

إلى تحجيج دور صيغ التسػيل الإسلامية في التسػيل العقارؼ، وشسمت ىحه الجراسة كل مغ 
دبي الإسلامي ومرخف أبػ ضبي والذارقة مرخف الإسلامي الإماراتي و مرخف 

الإسلامي، وأسفخت الشتائج عمى أن صيغ التسػيل السلائسة لتسػيل العقارؼ تسثمت في صيغة 
السخابحة والإجارة السشتيية بالتسميظ و الاسترشاع كسا اىتست ىحه السرارف بشذاط التسػيل 



 مقجمة
  

 و 

ارف، وندبة مداىستيا في مغ إجسالي التسػيل في ىحه السر 50بمغت ندبة  العقارؼ حيث
وىي ندبة ميسة مقارنة بعجد السؤسدات  10.64الستػسط  القصاع العقارؼ بمغت في

 .والسرارف التي تشذط في ىحا السجال
مشى خالج فخحات مجمة بعشػان آلية التسػيل العقارؼ في لسشى لصفي بيصار و دراسة  -2

سعسػل بيا في السرارف سػريا، حيث ييجف لإيزاح صيغ ال السرارف الإسلامية في
التسػيل العقارؼ، وأضيخت الشتائج أن شخوط  الإسلامية ومجػ إمكانية تصبيقيا في مجال

التسػيل العقارؼ أكثخ يدخا أقل تكمفة في السرارف الإسلامية وكحاك أن صيغ التسػيل 
ر الإسلامي قابمة لتجديج في مجال التسػيل العقارؼ، وتػجو السرارف الإسلامية لاستثسا

أمػاليا في التسػيل العقارؼ يقمل السخاشخ ندبيا ويؤكج عمى دورىا الاجتساعي ودعسيا لعسمية 
 التشسية .

جػىخؼ ميمػد محكخة ماستخ بعشػان دور البشػك الإسلامية في تشسية القصاع العقارؼ  -3 
 . 2016 - 2011لمفتخة السستجة مغ  -الجدائخ  - دراسة حالة بشظ الدلام

راسة إلى تػضيح دور البشػك الإسلامية في تسػيل وإنساء القصاع العقارؼ ىجفت ىحه الج
في الجدائخ بسختمف الريغ التسػيمية وإبخاز السفاليع الأساسية لمريغ التسػيل التي تعتسجىا 

، مع إبخاز صيغ التسػيل العقارؼ ومداياىا الستػقعة بشػك الإسلامية وبشظ الدلام خاصةال
تع الاعتساد عمى الصخيقة الإحرائية باستخجام بخنامج في تحميل عمى القصاع العقارؼ، و 

البيانات وأسفخت عمى نتيجة في ضعف الجور البشػك الإسلامية في تسػيل القصاع العقارؼ 
وىحا راجع لحجاثة ىحه البشػك وعجم الاعتخاف بيا مغ قبل الدمصات الشقجية وكعاممتيا مثل 

 ة عغ الجراسات الدابقة :مكانة الجراسة الحالي البشػك الأخخػ 
ي تتشاول كل مغ التسػيل تتساثل دراستشا مع الجراسات الدابقة مغ حيث السزسػن في

بيا في مجال التسػيل العقارؼ ولكغ  أىع الريغ التي تتعاملالبشػك الإسلامية و و العقارؼ 
بخكة بشظ ال تسيدت الجراسة الحالية مغ حيث السجال الجغخافي فيي أول دراسة عمى مدتػػ 



 مقجمة
  

 ز 

والتغييخ الحؼ حرل عمى العقار والاختلاف  الحجيث الدماني مجال في وكالة مدتغانع وكحلظ
 .مشاقذة الشتائج الستػصل إلييا في الأىجاف وأسمػب معالجتيا وكحا تحميميا رياضيا مغ أجل

 ليكل الجراسة: -11
، سػف يتع عشيالغخض الإجابة عمى الإشكالية السصخوحة في الجراسة والأسئمة الستفخعة 

 وىي كالآتي: يغمتقديع ىحه الجراسة إلى فر
ندتيل ىحه الجراسة بسقجمة تتشاول تسييجا حػل مػضػع الجراسة، وإشكالية الجراسة 

والفخعية، مع تحجيج أىجافيا وأىسيتيا، إضافة إلى ذلظ تقجيع مبخرات  ةالخئيديوفخضياتيا 
 .حجودىاوتػضيح ودوافع إختيار مػضػع الجراسة 

تع و  الإسلامية والتسػيل العقارؼ بسفاليع حػل البشػك يتعمق ىحا الفرل : الفرل الأول- 
يشجرج  ،البشػك الإسلاميةبعشػان  السبحث الأولجاء ، حيث يغحثمبتقديع ىحا الفرل إلى 

ومفيػم البشػك الإسلامية والثاني بعشػان أىسية البشػك  تحتو مصمبيغ، الأول بعشػان نذاة
الإسلامي في الجدائخ،  التسػيل العقارؼ السعشػن بأما السبحث الثاني  الإسلامية وخرائريا،

 العقارؼ والثاني واقع العقار الدكشي بالجدائخ. قدسشاه الى مصمبيغ الأول التسػيل حيث
، وقدع تصبيكية ببشظ البخكة الجدائخؼ فخع الػادؼدراسة جاء بعشػان : الفرل الثاني - 

، حيث تزسغ بشظ البخكة الجدائخؼ وصف الى  تصخقشا في السبحث الأول، مبحثيغالى 
مصمبيغ الأول بعشػان نبحة عغ بشظ البخكة الجدائخؼ والثاني بعشػان وكالة بشظ البخكة الجدائخؼ 

حيث يشجرج ي، دكشالتسػيل العقارؼ المداىسة بشظ البخكة في أما السبحث الثاني ، بالػادؼ
تحتو ثلاث مصالب: مؤشخات التسػيل العقارؼ في فخع بشظ البخكة بالػادؼ، دور بشظ البخكة 

لتسػيل شػيل الاجل )صيغة التسػيل  دراسة حالة تصبيكيةفي التسػيل العقارؼ في الػادؼ، 
 عمى التػالي. بالايجار(

 وقائسة مخاجع. ت بخاتسةوأخيخا ختسشا ىحه الجراسة ككل الجراسا
 
 



 
 
 
 

  :الفرل الأول 
 والتسؾيل العقاري  البشؾك الإسلامية
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 تسهيج:
يعتبخ التسػيل العقارؼ أحج الخكائد الأساسية في تحقيق التشسية الاقترادية والاجتساعية، 

دورا محػريا في تمبية احتياجات الأفخاد والعائلات لمحرػل عمى مداكغ ملائسة. حيث يمعب 
في ىحا الإشار، تبخز البشػك الإسلامية كبجيل مالي يتساشى مع الكيع والسبادغ الإسلامية، 

 مقجمة نساذج تسػيمية مبتكخة تداىع في تحقيق الاستجامة السالية.
التي تخكد عمى الذفافية والسذاركة في السخاشخ،  تتسيد البشػك الإسلامية بخؤيتيا الفخيجة

مسا يعدز مغ الثقة بيغ البشظ والعسلاء. تتشػع نساذج التسػيل العقارؼ في ىحه البشػك، لتذسل 
مسا يػفخ خيارات متعجدة تشاسب احتياجات  ،والاسترشاع السخابحة والإيجارة والسذاركة

 العسلاء السختمفة.
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 الإسلامية:البشؾك  السبحث الأول:
 نطام مالي يػازن بيغ الكفاءة الاقترادية والكيع الأخلاقية، في ضل تشامي الحاجة إلى

وقج ، والذفافية في التعاملات السالية بخزت البشػك الإسلامية كبجيل يدعى لتحقيق العجالة
ميده عغ البشػك التقميجية وفي  جاء ىحا الشسػذج إستشادا إلى مبادغ الذخيعة الإسلامية،مسا

 ىحا السبحث سشحاول عخض كل مغ نذأة ومفيػم البشػك الإسلامية:
 السظمب الأول: نذأة ومفهؾم البشؾك الإسلامية:

 أولا: نذأة السرارف الإسلامية مؽ الساضي إلى الحاضخ:
يترػر البعس أن البشػك الإسلامية وليجة العرخ الحجيث، وىػ ترػر خاشئ، 

ك الإسلامية قجيسة وكانت تسارس الأنذصة بيا ولكغ ليذ بشفذ السدسى، ولحلظ فإنشي فالبشػ 
 :مخحمتيغنذأة البشػك الإسلامية إلى  قدسشا

 السخحمة الأولى: السرارف الإسلامية في عرخ صجر الإسلام
شيج عرخ صجر الإسلام نذأة المبشات الأولى لسا يسكغ اعتباره نػاة الشطام السرخفي 

وإن لع يكغ ذلظ بالسفيػم السؤسدي الحجيث، حيث ضيخت وضائف مالية تساثل  الإسلامي،
في جػىخىا وضائف البشػك، مثل حفع الأمػال وتػزيعيا وتقجيع التسػيل. وقج تجدجت ىحه 
الػضائف في مؤسدة بيت السال، التي تع تأسيديا بذكل رسسي في عيج الخميفة عسخ بغ 

جولة الإسلامية وتدايج مػاردىا السالية مغ الدكاة، الخصاب رضي الله عشو، بعج اتداع ال
والجدية، والغشائع، وغيخىا. وقج كان بيت السال يختز بجسع ىحه السػارد وتػزيعيا عمى 
مدتحقييا، وتسػيل نفقات الجولة كخواتب الجشج والإدارييغ ومذاريع البشية التحتية، مسا يطيخ 

 . 1الة والتكافلبػضػح وجػد نطام مالي قائع عمى مبادغ العج

وبسا أن السجتسع السكي في صجر الاسلام مجتسع عخف السال واستثسخه، فقج عخف ىحا 
 السجتسع شخيقيغ أساسييغ لاستثسار الأمػال:

                              
، 2ع، السجمة التخكية للاقتراد الإسلامي، بيت السال ودوره في التشسية الاقترادية: دراسة معاصخةمحمد حبيب الخحسغ،   1

 .42، ص 2015
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السزاربة مع السذاركة في الخبح، أو تػزيعو بالشدبة التي يتع الاتفاق الظخيق الأول: 
 عمييا.

الصخيق يعج مغ أكثخ الصخق شيػعا في ىحه : الإقخاض بالخبا، وىحا الظخيق الثاني
الآونة. وضل الأمخ عمى ىحا الشحػ حتى جاء الإسلام وبجأ في تشطيع الأمػر السالية عمى 
السدتػييغ الفخدؼ أؼ بيغ الأفخاد بعزيع البعس، والجساعي، فأقخ مغ التعاملات السالية ما 

 يػافق الذخع، وحخم ما جاء مخالفا لو.
ذلظ إلى أن أنذئ بيت السال الحػ اعتبخ أول مؤسدة مرخفية واستسخ الأمخ عمى 

إسلامية ليا مغ الأىجاف والخرائز ما يسيدىا عغ غيخىا، فقج كان بيت السال بسثابة 
الخدانة العامة لمجولة، ومع ذلظ كان يقػم ببعس الػضائف السرخفية التي يقػم بيا البشظ 

 حجود الإمكانات الستاحة.الإسلامي في العرخ الحجيث، وكان يقػم بيا في 
وكان بيت السال في السقام الأول يؤدػ دوره في التكافل الاجتساعي بيغ سائخ أفخاد 

وتعاونػا عمى البخ والتقػػ ولا تعاونػا عمى ذلظ يدتسج مغ قػل الله عد وجل " الأمة، ولعل
عزو بعزا " )رواه السؤمغ لمسؤمغ كالبشيان يذج ب(. وقػل الشبي "2ان " )السائجة. الإثع والعجو 
 البخارؼ(.

تشحرخ الػضيفة الأساسية لبيت السال في تػفيخ الحاجات الأساسية  وعيفة بيت السال:
للأفخاد، والحاجات الأساسية ىي ما تجفع عغ الإندان اليلاك برػرة محققة كالشفقة ودور 

ة وأثاث السشدل الدكشى وآلات الحخب والثياب السحتاج إلييا لجفع الحخ والبخد، وكآلات الحخف
 .1ودواب الخكػب وكتب العمع لأىميا وغيخ ذلظ مسا لابج لو مشو في معاشو

وقيل: ىي ما يحتاج إليو لشفقة نفدو وعيالو الحيغ تمدمو مؤنتيع مغ مصعع وممبذ 
ومدكغ وخادم وما لابج مشو، وقزاء ديغ، لأن قزاء الجيغ مغ حػائجو الأصمية ويتعمق بو 

 . 2دمييغالآحقػق 
                              

 .06ص ،2005بيخوت، لبشان،  ،دار الكتب العمسية، 2، طرد السحتار ،ابغ عابجيغ محمد 1
 .06ص ،2000 ،بيخوت، لبشاندار الفكخ  ،مػفق الجيغ ابغ قجامة، السغشي  2
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 وقدع الإمام الغدالي الحاجات إلى ثلاثة أقدام:
السزصخ، كالجائع الحؼ يخاف عمى نفدو مغ السػت أو السخض، والعارؼ  الأول:

 الحؼ ليذ لو ما يدتخ بو عػرتو.
السحتاج إلييا حاجة ميسة، كالسخيس الحػ يحتاج إلى دواء لا يطيخ خػفو لػ  الثاني:

ذخز الحػ لو جبة لا قسيز تحتيا في الذتاء لع يدتعسمو ولكغ لا يخمػ عغ خػف، كال
ويتأذػ بالبخد تأذيا لا يشتيي إلى حج الزخورة، ومثمو السحتاج إلى أجخة الجابة وىػ قادر عمى 

 السذي بسذقة.
السحتاج إلييا حاجة ضعيفة، كالسحتاج إلى قسيز يمبدو فػق ثيابو عشج  الثالث:

 .1الخخوج ليدتخ الخخوق مغ ثيابو عغ أعيغ الشاس 
وىحا التصػيخ لريغة التعامل يعتبخ مسارسة متقجمة في ذلظ العرخ لتمبية حاجات 

 .2الأفخاد 
 السخحمة الثانية: البشؾك الاسلامية في العرخ الحجيث

ارتبصت نذأة البشػك الإسلامية في العرخ الحجيث في السقام الأول بحخكات الإصلاح 
اليجخؼ والتي انتذخت في مختمف بقاع الجولة الجيشي التي بجأت في أوائل القخن الثالث عذخ 

 الإسلامية. 
ففي الجديخة العخبية نادػ محمد بغ عبج الػىاب بسحاربة البجع وتصييخ الإسلام مسا 
أدخل عميو مغ أوضاع لا أصل ليا في الجيغ، ودعا إلى الخجػع لكتاب الله وسشة رسػلو وما 

ديشية بدعامة السيجػ كان الغخض مشيا سار عميو عمساء الدمف، وفي الدػدان قامت حخكة 
تخميز جدء مغ الػشغ الإسلامي مغ تدمط الاستعسار والخجػع إلى الكتاب والدشة، والخجػع 
بالإسلام إلى ما كان عميو مغ بداشة وتدامح، وفى مرخ وجج أبخز الجاعيغ إلى الإصلاح 

                              
 .07(، ص1957الغدالي، أبػ حامج. إحياء عمػم الجيغ، بيخوت، لبشان: دار بيخوت. )  1
مكاوؼ محمد محسػد، مدتقبل البشػك الإسلامية في ضل التصػرات الاقترادية العالسية )السجمج الأولى(. السشرػرة، مرخ:   2

 .07(. ص2003جامعة السشرػرة. )
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غاني الحؼ اعتبخ باعث الجيشي والثقافي والدياسي والاجتساعي وىػ الذيخ جسال الجيغ الأف
الشيزة الفكخية في الذخق، وجاء بعجه تمسيحه الذيخ محمد عبجه الحؼ اىتع بقزايا تحخيخ العقل 
وتججيج الجيغ، الأمخ الحػ أتاح لو أن يقجم أعطع الانجازات التي تحققت للأمة في العرخ 

 .1الحجيث 
ار الدياسي لا يكفي، إذ ونبو ىؤلاء القادة عمى أن تحخر العالع الإسلامي مغ الاستعس

إن ذلظ لغ يخمريع مغ التػرط الاقترادؼ والتحكع الثقافي الحؼ تعسل مؤسداتو عسميا في 
الحياة الإسلامية والسجتسع الإسلامي، حيث تقػم بتذكيل العقل السدمع وفق الأنساط 

ياه إلا مغ الاستعسارية لتفقجه صمتو بيػيتو الإسلامية، فلا يخػ شخيقا لسعالجة مذكلاتو وقزا
 . 2خلال السشاىج التي اكتدبيا مغ السشاخ الاستعسارؼ الحؼ يعير في ضمو

مغ السرمحػن بتكامل الذخع وعجم تجدئتو، وأن التصبيق لابج أن آلكل ما سبق وغيخه 
يذسل الذخع بالكمية مسثلا في عباداتو ومعاملاتو وسائخ جػانبو، لأن الحياة البذخية متذابكة 

أجدائيا ونػاحييا، وبالتالي لا يرمحيا إلا مشيج متكامل لا تفرل فيو  يتعحر الفرل بيغ
الجولة عغ الجيغ، ولا انفرام فيو بيشالاقتراد والأخلاق، ولعل ذلظ مخجعو أن الذخيعة لا 

 . 3تزاد ولا اختلاف بيغ أحكاميا
لظ وقج أدركت القػػ العالسية السعادية للإسلام خصػرة الجعػة لمعػدة للإسلام، لأن ذ

يتزسغ عػدة السدمسيغ إلى الشطخ في تجاراتيع ومعاملاتيع عمى ضػء الشرػص الذخعية، 
الأمخ الحؼ يؤدػ إلى أن تفدج الكثيخ مغ تجارات الغخب السحخمة، لحلظ حالت القػػ 

 السعادية للإسلام بيغ السرمحيغ وبيغ تحقيق أىجافيع التي قامػا مغ أجميا.

                              
 .09(، ص1980القاىخة، مرخ: )العخبي ، دار الكتاب ،أحسج عيدػؼ، السجخل لجراسة الفقو الإسلامي عيدػؼ، 1
 .09ص (،2001)بيخوت:  ،مؤسدة الخسالة دور الدكاة في معالجة السذكلات الاجتساعيةيػسف القخضاوؼ،  2
تسػز علاقة الفتػػ بالاجتياد وآثارىا السجمة الالكتخونية الذاممة متعجدة السعخفة لشذخ الأبحاث العمسية زحل، عبج الخحسغ  3

 . 11 ، ص(2019)والتخبػية، 
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 جحور نذأة البشؾك الإسلامية: -
ي البشػك الإسلامية مغ الخكائد الأساسية في الشطع السالية السعاصخة، خاصة ف تعتبخ

حيث تمعب دورا ميسا في تحقيق التشسية الاقترادية  الجول ذات الأغمبية السدمسة،
والاجتساعية ضسغ إشار شخعي. إذ تقػم ىحه البشػك عمى مبادغ الذخيعة الإسلامية، وتقجم 

الخبا، معتسجة عمى صيغ تسػيمية مثل السخابحة، السزاربة، خجمات مرخفية خالية مغ 
 1السذاركة، والإجارة، والتي تدسح بتحقيق الخبح وفقا لقػاعج العجل والسخاشخة السذتخكة.

كسا أن البشػك الإسلامية تديع في تػجيو السجخخات نحػ استثسارات إنتاجية، مسا يديع  
سل، بعكذ البشػك التقميجية التي تعتسج عمى في تحفيد الشسػ الاقترادؼ وتػفيخ فخص الع

 2الإقخاض الخبػؼ الحؼ قج يؤدؼ إلى تخكد الثخوة والاحتكار.
علاوة عمى ذلظ، تمعب البشػك الإسلامية دورا اجتساعيا ميسا مغ خلال التسػيل الأصغخ 

لة والدكاة والػقف، حيث تعسل عمى دعع الفئات اليذة والسحخومة، مسا يعدز مغ مفيػم العجا
 3.التػزيعية في الاقتراد الإسلامي

 مفهؾم البشؾك الإسلامية: -ثانيا
تعخف البشػك الإسلامية بأنيا مؤسدات مالية مرخفية تداول الأعسال السرخفية 
السختمفة وفقا لأحكام الذخيعة الإسلامية ومقاصجىا، خاصة ما يتعمق بتحخيع الخبا، وتحقيق 

فيي لا تقػم عمى مبجأ الإقخاض بفائجة، بل تعتسج  4ة.العجالة والسذاركة في الخبح والخدار 
، ما السخابحة، السزاربة، السذاركة، الاسترشاع، والإجارةعمى صيغ تسػيل شخعية مثل 

 5يجعميا تختمف جػىخيا عغ البشػك التقميجية مغ حيث البشية والسقاصج والآليات.

                              
 .217(، ص 2011، )القاىخة ،دار الدلام، سلامي: الأسذ والسبادغ والغاياتعبج الحسيج أبػ مػسى، الاقتراد الإ 1
 .98(، ص 2015، )عسان، دار الحامج، البشػك الإسلامية: الػاقع والتحجيات سامي حدغ الرلاحات 2
 .131ص مخجع سابق، يػسف القخضاوؼ،  3
 .210صمخجع سابق، عبج الحسيج أبػ مػسى،  4
(، 2008، )القاىخة، دار الفكخ العخبي ،محمد عبج الحميع عسخ، السرخفية الإسلامية: السفيػم، الخرائز، التحجيات 5

 .35ص
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وتدعى ىحه البشػك إلى تحقيق أىجاف اقترادية واجتساعية في آنٍ واحج، إذ إنيا لا 
، وتشسية السجتسعات مغ التكافل الاجتساعيتدتيجف الخبح فقط، بل تدعى أيزا إلى تحقيق 

خلال تػجيو الاستثسارات نحػ السذاريع ذات البعج التشسػؼ، خاصة الرغيخة والستػسصة 
الزػابط الذخعية أحج أبخز خرائريا، حيث تذخف ىيئات رقابة ويعج الالتدام ب 1مشيا.

 2شخعية عمى جسيع معاملاتيا لزسان التػافق مع مقاصج الذخيعة الإسلامية.
التي يكسغ أن نػجدىا فيسا و  يتزسغ ىحا التعخيف أىع ملامح البشظ الإسلامي الأساسية

 يمي:
 ظ يجب أن يكػن ىشاك يعتبخ جدء مغ الشطام السالي الاقترادؼ الإسلامي ولحل
مع الشطام الإسلامي الذامل فيػ نطام و  تكامل بيشو وبيغ الشطع الإسلامية الفخعيةو  تشديق

 نذأ ليعسل مع بيئة إسلامية .
 الأصل ىػ و  يحكع معاملاتيا أحكام الذخيعة الإسلامية السثبصة مغ مرادرىا الأصمية

 لعكذ. تكييف السعاملات السرخفية لتتشاسب مع الذخيعة وليذ ا
 مغ السعاملات السحخمة .و  السداىسة في تصييخ السعاملات مغ الخبا 
 الأخلاق الإسلامية في مجال السعاملات .و  السداعجة في غخس الكيع 
 الإقترادية للأمة الإسلامية حتى يشعع الأفخاد و السداىسة في تحقيق التشسية الاجتساعية

 خخة .بخضا الله في الآ وتشالػابحياة شبيعية في الجنيا 
 دور البشؾك الإسلامية في تجعيؼ الاستثسار . -ثالثا

تمعب البشػك الإسلامية دورا محػريا في تجعيع الاستثسار مغ خلال تػجيو السػارد السالية 
نحػ القصاعات الإنتاجية بسا يتساشى مع مبادغ الذخيعة الإسلامية. إذ تعتسج ىحه البشػك 

                              
 .97ص، مخجع سابقسامي حدغ الرلاحات،  1
 .128ص، مخجع سابقيػسف القخضاوؼ،  2
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في السخاشخ والأرباح، مثل السذاركة والسزاربة،  عمى أدوات تسػيمية تقػم عمى السذاركة
 1بجلا مغ الإقخاض القائع عمى الفائجة كسا ىػ الحال في البشػك التقميجية.

وتتيح ىحه الريغ التسػيمية لمبشظ الإسلامي أن يكػن شخيكا فعميا في السذخوع 
 مغ التخكيد الاستثسارؼ، مسا يعدز مغ دقة دراسة الججوػ ويحفد عمى نجاح السذخوع، بجلا

كسا تقػم البشػك الإسلامية بتسػيل السذاريع الرغيخة والستػسصة،  2عمى الزسانات فقط.
والتي تعج أحج السحخكات الأساسية للاقتراد، خرػصا في الجول الشامية، وتػجو جدءا مغ 
مػاردىا نحػ الاستثسارات الاجتساعية في التعميع والرحة والدراعة، بسا يحقق أىجافا 

 3ادية وتشسػية في آنٍ واحج.اقتر
البشػك الإسلامية لا تقترخ عمى دور الػسيط السالي، بل تتحػل  فإن الأساس، ىحا وعمى

إلى شخيظ استثسارؼ فعال في التشسية الاقترادية، بسا يديع في تعبئة السجخخات، وتحقيق 
 4الػششي.بيغ العخض والصمب عمى رأس السال، وتعديد الإنتاجية في الاقتراد  التػازن 

 أهسية وأهجاف البشؾك الإسلامية وخرائرها: السظمب الثاني:
 أهسية البشؾك الإسلامية -أولا

تعج البشػك الإسلامية مغ الخكائد الأساسية في الشطع السالية السعاصخة، خاصة في الجول 
ذات الأغمبية السدمسة، حيث تمعب دورا ميسا في تحقيق التشسية الاقترادية والاجتساعية 
ضسغ إشار شخعي. إذ تقػم ىحه البشػك عمى مبادغ الذخيعة الإسلامية، وتقجم خجمات 
مرخفية خالية مغ الخبا، معتسجة عمى صيغ تسػيمية مثل السخابحة، السزاربة، السذاركة، 

كسا أن البشػك  5والإجارة، والتي تدسح بتحقيق الخبح وفقا لقػاعج العجل والسخاشخة السذتخكة.
في تػجيو السجخخات نحػ استثسارات إنتاجية، مسا يديع في تحفيد الشسػ  الإسلامية تديع

                              
 .49ص، مخجع سابقمحمد عبج الحميع عسخ،  1
 .119 مخجع سابق، صسامي حدغ الرلاحات،  2
 .104 ص (،1998)، عسّاندار البذيخ  ،عبج العديد الخياط، الاستثسار في الإسلام: مػجياتو ومجالاتو 3
 .223 ص ،مخجع سابقعبج الحسيج أبػ مػسى،  4
 .217، ص السخجع نفدو 5
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الاقترادؼ وتػفيخ فخص العسل، بعكذ البشػك التقميجية التي تعتسج عمى الإقخاض الخبػؼ 
 1الحؼ قج يؤدؼ إلى تخكد الثخوة والاحتكار.

يل الأصغخ علاوة عمى ذلظ، تمعب البشػك الإسلامية دورا اجتساعيا ميسا مغ خلال التسػ 
والدكاة والػقف، حيث تعسل عمى دعع الفئات اليذة والسحخومة، مسا يعدز مغ مفيػم العجالة 

 2.التػزيعية في الاقتراد الإسلامي
 أهجاف البشؾك الإسلامية -ثانيا

 الهجف التشسؾي:  -1
يعج مغ الخرائز السسيدة لمسرخفية الإسلامية، إذ تػجو ىحه السؤسدات جدءا كبيخا مغ 

شيا نحػ تسػيل السذاريع الإنتاجية الرغيخة والستػسصة، بسا يديع في خمق فخص العسل نذا
 3وتحقيق التشسية السحمية.

الإسلامية في تحقيق أىجافيا التشسػية عمى أدوات تسػيل شخعية مثل  وتعتسج البشػك
سبادرة السذاركة والسزاربة، والتي تقػم عمى مبجأ تقاسع الخبح والخدارة، مسا يذجع روح ال

سا تداىع مغ خلال ك 4غيخ السشتجة. ويقمل مغ السخاشخ الاجتساعية الشاجسة عغ الجيػن 
الإسلامي في دعع الفئات اليذة ومحجودة الجخل، وتسكيغ السخأة، وتسػيل  التسػيل الأصغخ

الأنذصة الحخفية والدراعية، وىػ ما يجعميا شخيكا استخاتيجيا في بخامج التشسية الاقترادية 
 الػششية.

وبحلظ، فإن البشػك الإسلامية تتجاوز الػضيفة التقميجية لمبشػك كػسيط مالي، لتمعب دورا 
 .اجتساعيا وتشسػيا محػريا يتساشى مع رؤية الاقتراد الإسلامي في خجمة الإندان والسجتسع

 

                              
 .98ص ، مخجع سابقسامي حدغ الرلاحات،  1
 .131ص ، مخجع سابقيػسف القخضاوؼ،  2
 .217ص، مخجع سابقعبج الحسيج أبػ مػسى،   3
   .88ص(، 2010) بيخوت ،مؤسدة الخسالة ،محمد عاشػر، التسػيل الإسلامي والتشسية الاقترادية 4
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 الهجف الاستثساري:  -2
ستقصاب رؤوس تعسل البشػك الإسلامية عمى تذجيع عسميات الاستثسار مغ خلال ا

الأمػال، وتػضيفيا في السجالات الاقترادية وفقا لريغ التسػيل الإسلامية، وتحقيق التقجم 
الاقترادؼ، والعسل عمى تػفيخ الخجمات والاستذارات الاقترادية والسالية لمحفاظ عمى 

 1 الأمػال وتشسيتيا.
 خرائص البشؾك الإسلامية: -ثالثا

الإسلامية مغ غيخىا مغ البشػك التجارية يجب لسعخفة الخرائز السسيدة لمبشػك 
 التعخض لمشقاط الآتية التي تكذف عغ ىحه الخرائز:

 الرفة العقيجية أو الأيجيؾلؾجية لمبشؾك الإسلامية: -1
يدتسج البشظ الإسلامي الإشار الفكخؼ لو أو السحتػػ والأسمػب مغ العقيجة الإسلامية  

ق مشو عسل البشػك الإسلامية والحؼ يشبثق مشو مبجأ التي تعتبخ الأساس العقيجؼ الحؼ يشصم
الاستخلاف، ويعشي أن ممكية السال تعػد ﵀ سبحانو وتعالى وأن الإندان مدتخمف فيو، 
وبحلظ يجب ان يكػن تحخيظ السال وفقا لإرادة الميػ أؼ مغ خلال الإنتاج والاستثسار لخجمة 

 ذخيعة الله.السجتسع وبسا يعػد بالشفع عمى الإندانية وفقا ل
 الرفة التشسؾية لمبشؾك الإسلامية: -2

تعتبخ مغ الدسات الخئيدية السسيدة لمبشػك الإسلامية وذلظ لسداىستيا في تحقيق  
أىجاف التشسية الاقترادية لمسجتسع مغ خلال الدعي نحػ أكبخ نفع مسكغ سػاء بصخيقة 

سياستيا الاستثسارية أو عشج  مباشخة أو غيخ مباشخة، بحيث تقػم البشػك الإسلامية عشج وضع
دراسة الججوػ الاقترادية لمسذاريع التي تقػم بتسػيميا بالاشتخاك مع غيخىا مغ العسلاء،" 
بتفزيل تمظ السذاريع التي تعسل عمى تػضيف أكبخ عجد مسكغ مغ العسالة أيزا التي 

                              
 .111ص، مخجع سابقسامي حدغ الرلاحات،  1
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خوعات التي تمػث تداىع في تشسية السشاشق الشائية وزيادة العسخان فييا، والابتعاد عغ السذ
 1البيئة أو تؤدؼ إلى تبجيج مػارد السجتسع في إنتاج سمع غيخ ضخورية.

كحلظ مغ مسيدات ىحه الرفة التشسػية لمبشػك الإسلامية: أنيا تعسل عمى تشسية عقمية  
ونفدية وأخلاقية بسعشى تعميع وتثكيف وتييئة مشاخ مشاسب وتخجسة ذلظ في شكل أفعال 

 مشطسة ومجروسة.
 الرفة الاجتساعية لمبشؾك الإسلامية -3

تعتبخ البشػك الإسلامية بشػكا اجتساعية تحقق التكافل الاجتساعي مغ خلال جسع  
الدكاة وإنفاقيا في جػانبيا الذخعية واستثسار أمػال الدكاة الفائزة وتػزيع عػائجىا عمى 

ؼ لغايات إندانية السدتحقيغ." كسا تقػم ىحه البشػك بتقجيع القخض الحدغ وىػ مذخوع خيخ 
كحالات الدواج والعلاج والجيػن، وإنذاء السذخوعات الرغيخة التي تمبي الاحتياجات 

"، لقػلو تعالى: "إِن تقْخِضػاْ ٱلَله قَخْضا حَدَشا يزَاعِفْو لَكعْ وَيَغْفِخْ لَكعْ وَٱلله "التسػيمية لمفقخاء
 2شَكػرٌ حَمِيعٌ".

لقػلو تعالى: "وَإِن كَانَ ذو عدْخَةٍ فَشَطِخَةٌ إِلَىٰ كحلظ مداعجة الستعامميغ في عثخاتيع  
ونذخ الػعي الإسلامي الثقافي والسرخفي  3مَيْدَخَةٍ وَأَن تَرَجقػاْ خَيْخٌ لكعْ إِن كشْتعْ تَعْمَسػنَ".

 4بإنذاء مخاكد مثل السعيج الإسلامي لمبحػث والتجريب في البشظ الإسلامي لمتشسية بججة.
  

                              
محمد يػنذ، عبج الشعيع مبارك، مقجمة في اقتراديات الشقػد والريخفة والدياسات الشقجية، الجار الجامعية، الإسكشجرية،  1

 .100، ص2001
 .17سػرة التغابغ، الآية  2
 .280سػرة البقخة، الآية  3
 .101محمد يػنذ، السخجع الدابق، ص  4



 البشؾك الإسلامية والتسؾيل العقاري                                        الأول:               الفرل
   

03 

 الإسلامي في الجدائخالتسؾيل العقاري واقع لثاني: السبحث ا
يعتبخ التسػيل العقارؼ مغ الأدوات السالية الحيػية التي تداىع في تمبية احتياجات 
الأفخاد والعائلات لمحرػل عمى مداكغ ملائسة، وىػ جدء لا يتجدأ مغ الشطام السالي الحؼ 

 .دعى إلى تحقيق العجالة والذفافيةي
 العقاري  السظمب الأول: التسؾيل

 مفهؾم التسؾيل العقاري  -أولا
ن التسػيل العقارؼ يجسع بيغ مرصمحي التسػيل مغ جية والعقار مغ جية أخخػ، فيػ إ

الإمجاد بالأمػال في أوقات الحاجة إلييا، وشالب التسػيل ليذ فقط الذخكات بسختمف أنػاعيا 
اولة التأكج مغ حدغ تجبيخ أيزا يزع الأفخاد والأسخ والجول، ومدؤولية السسػل تتسثل في مح

الستحرلات والسجفػعات، حيث يديخ دائسا السال لمػفاء بالسجفػعات. والتسػيل العقارؼ ىػ 
عبارة عغ تسػيل شخاء عقار أو حق انتفاع عميو لمدكغ، أو لسسارسة ميشة أو حخفة أو 

يا، أو التسػيل لذخاء حرز في الذخكة في مجال تمظ العقارات أو اكتداب حق انتفاع عمي
وىػ " التسػيل لتذيج بشاء أو تخميسو، أو صيانتو وكحلظ شخاء أرض بغخض البشاء عمييا 

عبارة عغ " قخض شػيل الأجل يسشح مقابل رىغ العقار، حيث يحتفع السرخف برظ حيازة 
 .1العقار حتى يقػم العسيل بدجاد كامل القخض العقارؼ ومغ ثع يتع نقل السمكية لمعسيل

بأنو " الشذاط الحؼ تباشخه السؤسدات السالية السخخز ليا مغ الجيات ويعخف كحلظ 
السخترة بيجف مشح الائتسان في مجال إنذاء أو تسمظ أو تجييد أو صيانة أو إصلاح 
السداكغ أو الكيام بأعسال البشاء والعقارات، أو مشح قخوض لمذخكات العاممة في مجال 

 2السداكغ ذات الإيجارات السعتجلة .

                              
دور صيغ التسػيل العقارؼ الإسلامي في التسػيل القصاع العقارؼ بجولة الامارات العخبية الستحجة، ، دوفي قخصية1 

 ،04، العجد:03ـ السجمج1،السخكد التكػيغ الجامعي عبج الحفيع بػصػف، ميمة JFBEمجالةإقتراد السال و الأعسال 
 .244، ص 2020الدشة 

 .10، ص2007التسػيل العقارؼ، دار الجامعية الججيجة، مرخ، ثخوت عبج السجيج، اتفاق 2 
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 خظؾات التسؾيل العقاري: -اثاني
يتقجم العسيل الحؼ يخغب في شخاء الػحجة العقارية إلى شخكة التسػيل أو البشظ مباشخة أو 

% مثلا 70عغ شخيق وسيط التسػيل العقارؼ، ويػضح شمبو لمحرػل عمى تسػيل في حجود 
التسػيل الحؼ مثلا نفػر التعاقج، وأن يتعيج بدجاد  %30مغ قيسة العقار عمى أن يقػم بدجاد 

عاما مثلا، وبسجخد أن يتقجم العسيل بصمبو يقػم بالتػقيع  20سيتع مشحو عمى أقداط دورية 
عمى أنو اشمع واستمع صػرة مغ نسػذج التسػيل العقارؼ الحؼ تع إعجاده بػاسصة الييئة العامة 

بالكيام لمتسػيل العقارؼ، وعشجما تدتمع مؤسدات التسػيل العقارؼ شمب العسيل تبجأ فػرا 
 .1:بالسدؤوليات التالية تسييجا لمتعامل معو وىي تدتشج إلى ثلاث آليات

تقػم مؤسدات التسػيل العقارؼ بسدح شامل عغ أوضاع  التقييؼ الائتساني للأفخاد : -1
العسيل، أؼ الجراسة الدػقية التي تتشاول فييا مػقفو مغ حيث تعاملاتو مع البشػك والييئات 

 السختمفة.
إن العقار السصمػب تسػيمو يجب أن يكػن مدجلا بالذيخ  التدجيل العقاري : -2

 العقارؼ حتى يسكغ الكيام بإجخاءات الخىغ العقارؼ 
تقػم شخكات التسػيل العقارؼ بإنذاء قخوض الخىغ العقارؼ يكػن  التغظية التأميشية: -3

 أصل الػحجة التي تع رىشيا ىي الزسان ليحه الشػعية مغ القخوض.
 أطخاف التسؾيل العقاري: -لثاثا

ىشاك شخفان رئيديان في اتفاق التسػيل العقارؼ ىسا السسػل والسدتثسخ وتشطع إلييسا 
 أشخاف أخخػ.

الييئة السسػلة في التسػيل العقارؼ ىي الجية التي  :ي الهيئات السانحة لمتسؾيل العقار  1
تقجم التسػيل سػاء كانت شخكة تسػيل عقارؼ أو بشظ يسارس نذاط التسػيل العقارؼ أو غيخ 
ذلظ في الجيات التي رخز ليا القانػن الكيام بجور السسػل، أؼ أن السسػل في التسػيل 

                              
فخيج راغب الشجار، الإستثسار والتسػيل والخىغ العقارؼ "الاقتراديات، السخاشخ، إعادة الييكمة"، الجار الجامعية لمصباعة  1

 .183، ص  2009والشذخ والتػزيع،  
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 تخض( مبمغا ماليا معيشا لدجادلسفالعقارؼ ىػ الذخز الحؼ يزع تحت يج السدتثسخ )ا
التداماتو مغ عسمية قانػنية تجخل في نصاق تصبيق قانػن التسػيل العقارؼ، كسا لا تدسح 
نرػص التسػيل العقارؼ بأن يكػن السسػل شخرا شبيعيا، بل يجب أن يكػن في صػرة 

ذاط مؤسدة مالية ليا شخرية اعتبارية، وفي ما يمي الجيات التي يدسح ليا بسسارسة ن
 1التسػيل العقارؼ :

 أ. الذخرية الاعتبارية العامة:
التي يجخل نذاط التسػيل العقارؼ ضسغ أغخاضيا، ويعخف الذخز الاعتبارؼ بأنو كل 
مجسػعة مغ الأشخاص والأمػال ييجف تكػيشيا إلى تحقيق غخض معيغ ويسشحيا الذخرية 

الاعتبارية نجج الجولة وكحلظ القانػنية لتسكيشيا مغ تحقيق ىحا الغخض، ومغ الأشخاص 
السجيخيات والسرالح وغيخىا مغ السؤسدات العامة التي يسشحيا القانػن شخرية اعتبارية 

 العقارؼ. كرشاديق الدكغ شخكات التأميغ صشاديق الزسان ودعع نذاط التسػيل
 :ب. شخكات التسؾيل العقاري 

التسػيل العقارؼ لتقػم شخكات التسػيل العقارؼ ىي مؤسدات مالية استخجميا قانػن 
بسسارسة نذاط التسػيل العقارؼ، إلى جانب الجيات الأخخػ العاممة في ىحا السجال وتعتسج 
شخكات التسػيل العقارؼ أساسا عمى القخوض التي تحرل عمييا مغ مؤسدات مالية أخخػ، 

ك وىي بحلظ تقػم بجور الػسيط بيغ مرادر التسػيل وراغبي الاقتخاض، وىحا عكذ البشػ 
التجارية والتي تعتبخ وسيصا أوليا، ومغ أىع وسائل شخكات التسػيل العقارؼ لمحرػل عمى 

 الأمػال إصجار الأوراق السالية شػيمة الأجل.
 
 
 

                              
 30، ص 2005مقارنة، دار الشيطة العخبية، القاىخة، أيسغ سعج سميع، مذكلات اتفاق التسػيل العقارؼ، دراسة 1 



 البشؾك الإسلامية والتسؾيل العقاري                                        الأول:               الفرل
   

06 

 :ج. البشؾك السدجمة لجى البشػ السخكدي 
تعتبخ البشػك مغ أىع السؤسدات السالية التي تقػم بسسارسة نذاط التسػيل برفة عامة 

في التسػيل العقارؼ، ونجج ثلاثة أنػاع مغ البشػك العاممة في مجال التسػيل  وليا دور ىام
 العقارؼ وىي البشػك التجارية والبشػك العقارية وبشػك الاستثسار.

: السدتثسخ ىػ الذخز الحؼ يحرل عمى مبمغ القخض / السدتثسخ )طالب التسؾيل(2
فصالب التسػيل أو السدتثسخ أو السقتخض العقارؼ، وذلظ لدجاد التداماتو اتجاه السدتفيج وعميو 

أو السذتخؼ ىػ الصخف الحؼ يمجا إلى جية التسػيل العقارؼ لمحرػل عمى قخض أو تسػيل 
 1عقارؼ، ويسكغ أن يأخح إحجػ الرػر التالية:

 أن يكػن شخرا راغبا في شخاء وحجة سكشية لدكشو الخاص. -
قارؼ لذخاء وحجة عقارية لو ثع أن يكػن السذتخؼ شخز يمجا إلى جية التسػيل الع -

 يقػم ببيعيا لسذتخؼ آخخ بسػافقة السسػل العقارؼ.
يا، ثع يقػم ببيعيا لمغيخ بشطام ئأن يكػن شخرا لجيو قصعة أرض يخغب في بشا -

 التسميظ أو التقديط.
: تجخل أشخاف أخخػ في اتفاقية التسػيل العقارؼ بسشاسبة إبخامو أو أطخاف أخخى  /3

بسشاسبة تشفيحه، فيمقي الاتفاق عمى عاتقيع بالتدامات أو يقخر ليع حقػقيع في مػاجية 
 الأشخاف الأخخػ وىي: 

يكػن بسػجب اتفاق تسػيمي بيغ السسػل والسذتخؼ باعتباره أ. في حالة شخاء عقار قائؼ: 
ئع العقار، حيث يمتدم البائع بحػالة حقػقو أقداط الثسغ إلى السسػل بالذخوط السدتثسخ وبا

التي يتفقان عمييا، بسعشى أن السسػل يػفي لمبائع بالثسغ ويحل محمو في حقػقو، كسا يمتدم 
البائع بتدجيل العقار باسع السذتخؼ خاليا مغ أؼ حقػق عيشية، فإذا كان التسػيل لغخض 

                              
آلية التسػيل العقارؼ في السرارف الإسلامية، مجمة جامعة دمذق لمعمػم  مشى لصفي بيصار، مشى خالج فخحات،1

 .29ص 2019 ، 2الاقترادية والقانػنية، ع
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ب اتفاق بيغ السدتثسخ وبيغ السسػل وبيغ أؼ شخف آخخ يكػن لو يسمكو ويكػن ذلظ بسػج
 شأن في ىحا الاتفاق، وعميو يحبح تجخل البائع كصخف ثالث في التسػيل العقارؼ.

: يسكغ أن يكػن ليحا الرشجوق صفة ب. صشجوق ضسان ودعؼ نذاط التسؾيل العقاري 
ء تشفيحه وفقا لمدبب الحؼ أنذأ مغ الػساشة في اتفاق التسػيل العقارؼ بسشاسبة إبخامو أو أثشا

أجمو التدام الرشجوق، فإذا كان الغخض ىػ تقجيع الجعع لسدتثسخ مغ ذوؼ الجخػل السشخفزة 
الخاغب في شخاء مدكغ اقترادؼ بحت يتحسل الرشجوق جانب مغ قيسة القدط، وعميو فان 

تعيج بيا بحيث الرشجوق يربح ممتدم برفة أصمية في مػاجية السسػل بدجاد الشدبة التي 
 يربح الرشجوق ممتدما بالػفاء بيحه الأقداط في مػاجية السسػل.

قج تجج نفديا ممدمة بدجاد مبمغ التأميغ إلى السسػل في حالة وفاة  ج. شخكات التأميؽ:
بالسائة، وبثبات ىحا  50الجدئي أو بشدبة لا تقل عغ  السدتثسخ أو بثبػت عجده الكمي أو

في اتفاق التسػيل العقارؼ بسقتزاه يمتدم بالتأميغ لرالح السسػل الالتدام بشاء عمى شخط 
بكيسة حقػقو لجػ إحجػ شخكات التأميغ ضج مخاشخ عجم الػفاء، أو بدبب وفاة السدتثسخ 

 أو عجده.
 أساليب وصيغ التسؾيل العقاري الإسلامي: -رابعا

 صيغة التسؾيل العقاري بالسذاركة السشتهية بالتسميػ: -1
التسػيل اتفاق شخفيغ عمى السذاركة في شخاء عقار، حيث يقجم الصخف يقرج بيحا 

التي سػف يقام عمييا العقار )فخضا(، ويقجم الصخف الآخخ التسػيل اللازم  الأول الأرض
 1.لبشاء العقار، ويتفق عمى تػزيع عائج السذاركة بيشيسا بالتخاضي ومغ أركانيا

يرجر مغ شالب السذاركة وىػ في الغالب مغ يخغب في تسػيل العقار،  الايجاب: -
 ويكػن عشجه الأرض أو جدء مغ السال لمبشاء ولكغ لا يكفي لحلظ.

 
                              

السكتبة ، لجائد والسشيي عشيا شخعا(صيغ التسػيل العقارؼ السعاصخة في ميدان الذخيعة الاسلامية )ا حديغ شحاتة،1
 .05، ص :2007 ، الذاممة الحىبية



 البشؾك الإسلامية والتسؾيل العقاري                                        الأول:               الفرل
   

08 

 مغ شخف الذخز الحؼ يقجم التسػيل اللازم لذخاء أو بشاء العقار. القبؾل : -
 وىػ اتفاق بيغ الصخفيغ عمى السذاركة في نذاط عقارؼ.  مؾضؾع العقج : -

ويفزل استخجام صيغة السذاركة السشتيية بالتسميظ حيث يجخل السرخف في مذخوع 
شخاكة مع العسيل لذخاء العقار، ويؤجخ حرتو لمعسيل ويدتمع مشو الكيسة التأجيخية الستفق 

حرة السرخف في العقار، وبعج مجة عمييا، ويذتخؼ العسيل الشدبة الستفق عمييا مدبقا مغ 
 تشتقل ممكية العقار بالكامل لمعسيل، ويسكغ تصبيقيا وفق الخصػات التالية: 

يػقع السرخف والعسيل عقج مذاركة ويذتخؼ العسيل السدكغ، وتكػن ممكيتو مذتخكة  
 بيغ السرخف والعسيل حدب ندبة رأس السال.

إيجار يحجد فيو مجة الإيجار وقيسة يدتأجخ العسيل السدكغ مغ السرخف بسػجب عقج 
 الأقداط وكيفية الدجاد.

يذتخؼ العسيل السدكغ تجريجيا، وتتشاقز قيسة أقداط الإيجار مع تشاقز حرة 
 السرخف حتى يستمظ العسيل السدكغ بالكامل.

 صيغة التسؾيل العقاري بالسخابحة للأمخ بالذخاء: -2
تسػيمية تتكػن مغ عجد مغ الخصػات تبجأ السخابحة للأمخ بالذخاء في العقار ىي شخيقة 

جل لمعسيل وتدسى كحلظ بيع بػعج مغ العسيل بذخاء عقار، فيذتخيو السرخف ثع يبيعو بالأ
 .تقديط

أو ىي أن يتقجم العسيل إلى السرخف بصمب شخاء سمعة مػصػفة )عقار(، فيقػم ىحا 
بيعيا إليو بثسغ مؤجل مخابحة، الأخيخ بذخاء الدمعة )العقار( بسقتزى وعج مغ العسيل ثع 

 1وتتع صيغة التسػيل العقارؼ بالسخابحة الأمخ بالذخاء مغ خلال الخصػات التالية:

                              
، مجمة الػاحات لمبحػث ضػابط السشيج الإسلامي للاستثسار الستعمقة بالريغ التسػيمية عبج الحفيع بغ ساسي، 1

 193، ص: 2009 ، جامعة غخداية،12والجراسات، ع
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وذلظ مغ خلال تقجيع العسيل لمسرخف الإسلامي  طمب العسيل لمتسؾيل بالسخابحة: -
ػرد بصمب يتزسغ رغبتو في قيام السرخف بذخاء مػاد وآلات أو سمع أو عقار، وقج يقجم الس

 1ىحه السشتجات ليداعج السرخف في تػفيخ السصمػب.
تقػم إدارة أو قدع السخابحات بجراسة عسمية السخابحة  دراسة وتحميل طمب العسيل : -

 والتأكج مغ شخعيتيا وعجم وجػد مػانع شخعية أو قانػنية.
مع  بعج السػافقة عمى شمب العسيل ودراسة السمف السقجم يػقع العسيل تشفيح العقج : -

السرخف عقج مخابحة يحجد مػاصفات السدكغ السصمػبة، ومقجار الجفعة الأولى الشقجية 
ىامر الججية(، وقيسة الأقداط وكيفية )السقجمة ضسانا لالتدام العسيل بالذخاء وتدسى 

الدجاد، ولابج مغ تحجيج الثسغ الأساسي لمسدكغ وىامر ربح السرخف والثسغ الإجسالي، ثع 
سدكغ حدب السػاصفات السحجدة مغ قبل العسيل أو يػكل العسيل يذتخؼ السرخف ال

 بالذخاء، ويبيع السدكغ لمعسيل بالتقديط وتشتقل ممكية السدكغ لمعسيل.
 صيغة التسؾيل العقاري بالإجارة السشتهية بالتسميػ: -3

تعتبخ عسمية الإجارة السشتيية بالتسميظ إحجػ أساليب التسػيل الحجيثة التي ابتجعتيا 
السرارف الإسلامية ومؤسدات التسػيل، حتى أنو أصبح ىشاك مؤسدات متعجدة تتخرز 

 في عسميات التأجيخ والتي يدسييا البعس بالتأجيخ التسػيمي.
والإجارة التسػيمية في العقار ىي شخيقة تسػيمية تتكػن مغ عجد مغ الخصػات تبجأ بػعج 

ه لمعسيل بأجخة ومجة محجدتيغ، وتصبق مغ العسيل باستئجار عقار، فيذتخيو السرخف ثع يؤجخ 
في ىحه السجة أحكام الإجارة، فإذا سجد الجفعات الإيجارية ولع يخل بالتداماتو في العقج، فإن 
السرخف يسمكو إياه بالبيع بشاء عمى وعج سابق أو باليبة حدب ما يشز عميو العقج، 

                              
 26 ص:سابق، ، مخجع مشى لصفي بيصار، مشى خالج فخحات 1
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يظ، أو الإيجار التسميظ موتدسى الإيجار السشتيي بالتسميظ أو الإيجار مع الػعج بالتس
 1.اللاحق

 2ق الخصػات التالية: ويسكغ تصبيقيا عسميا وف
يتقجم العسيل بصمبو ورغبتو في إجارة مشتيية بالتسميظ لعيغ غيخ مػجػدة لجػ السرخف 

 )السدكغ(.
 السشاسب(.)يذتخؼ السرخف الإسلامي السدكغ السصمػب مغ البائع أو يبشي السدكغ  

بتدمع السدكغ، ويصمب مشو إشعاره بأنو قج تدمسو حدب يػكل السرخف العسيل 
 السػاصفات السحجدة. 

يؤجخ السرخف السدكغ لمعسيل بأجخة محجدة في مجة زمشية معيشة، ويعجه بتسميظ السدكغ 
 لو )لبة( إذا سجد جسيع الأقداط الستفق عمييا.

عسيل عغ العقار عشج انتياء مجة الإجارة والػفاء بالأقداط السحجدة، يتشازل السرخف لم
 بعقج ججيج. 

وتتيح ىحه الريغة السجال لتسمظ الفقخاء والسحتاجيغ لمسدكغ السلائع، حيث تأخح شكل 
 القخض الحدغ الحؼ يتيح ليع تسمظ السداكغ بعج سجاد القخض عمى أقداط. 

 صيغة التسؾيل العقاري بالاسترشاع: -4
فيحىب إلى جية التسػيل لتقػم  قج يحتاج فخد لجيو قصعة أرض وليذ عشجه مال لبشائيا،

ببشائو لحدابو مغ خلال مقاول وتقػم ىحه الجية بجفع تكمفة البشاء إلى السقاول عمى أقداط 
أو دفعات حدب الأحػال وعشجما تشتيي عسمية البشاء تقػم الجية السسػلة ببيع البشاء إلى الفخد 

، ومغ أىع العقػد في "سترشاععمى أساس تكمفة البشاء مزاف إليو عائج يصمق عميو "ربح الا
وبيغ الجية   "تسػيل بشاء العقارات بريغة الاسترشاع نجج عقج السقاولة بيغ السقاول "الرانع

                              
، الخياض، 1الجليل الذخعي لمتسػيل العقارؼ بالسخابحة والاجارة، دار السيسان لمشذخ والتػزيع، ط الخشيج ماجج عبج الخحسغ، 1

 21، ص:2010
 28ص: سابق، ، مخجع مشى لصفي بيصار، مشى خالج فخحات 2
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ويصمق عميو الاسترشاع السػازؼ، وفيسا يمي أركان التسػيل العقارؼ  "السسػلة " السدترشع
 1بريغة بيع الاسترشاع :

 عمييا السدترشع. ويرجر مغ الجية السسػلة ويصمق الإيجاب :
 ويرجر مغ السقاول ويصمق عميو الرانع. القبؾل:

 بشاء عسارة أو مشدل أو نحػ ذلظ.مؾضؾع العقج: 
 الاسترشاع السػازؼ. صيغة العقج :

 السذاركة والسذاركة الستشاقرة: -5
تعخف السذاركة في الاصصلاح عمى أنيا عقج بيغ شخفيغ أحجىسا بسالو والثاني بعسمو، 

 .يذتختظ الاثشان بالسال والعسل معا، ويقدع الخبح بيشيسا حدب الاتفاقوقج 
وقج عخفت السذاركة مشح الجاىمية، فقج روػ ابغ ماجة عغ الدائب بغ أبي الدائب أنو 
قال لمشبي ـ صمى الله عميو وسمع ـ : " كشت شخيكي في الجاىمية فكشت خيخ شخيظ لا تجاريشي 

وقج أقخىا الإسلام ، ودليل مذخوعيتيا قػلو تعالى: ﴿وَإِن كَثِيخا مغَ الْخمَصَاءِ 2، "ولا تساريشي
وَقَمِيلٌٌۭ ما ىعْ ۗ وَضَغ دَاود أَنسَا  لَيَبْغِي بَعْزيعْ عَمَىٰ بَعْسٍ إِلا ٱلحِيغَ آمَشػا۟ وَعَسِمػا۟ ٱلرٰـمِحَٰـتِ 

ا وَأَنَابَ﴾ فَتَشٰـو  مصاء ىع الذخكاء(.)والخ 3فَٱسْتَغْفَخَرَبو وَخَخ رَاكِعٌۭ
والحكسة مغ مذخوعيتيا جمية في حاجة الشاس إلييا فميذ كل مغ لجيو فكخة مذخوع لجيو 

 .السال والخبخة الكافييغ لإنجازه، فجاز لو أن يدتعيغ بغيخه عمى سبيل السذاركة
وتعج السذاركة مغ الريغ الأساسية في نذاط البشػك والسؤسدات السالية الإسلامية، 

ي مختمف الأنذصة الاقترادية، الرشاعية والدراعية والتجارية والعقارية...، وكل وتدتخجم ف

                              
 07، ص :سابقمخجع حديغ شحاتة،  1
كتاب التجارات، باب الذخكة والسزاربة، وقال " حجيث صحيح"، 2287 : صحيح سشغ ابغ ماجة باخترار الدشج، رقع 2

 . 29م، ص 1988، 2ـ مكتب التختبية العخبي لجول الخميج، الخياض، مجمج3تأليف ناصخ الجيغ الألباني، الصبعة 
 24سػرة ص، الآية  3
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ما مغ شأنو أن يكػن مذخوعا مجرا لمجخل. وتعج مشاسبة ججا لتسػيل قصاع العقار وذلظ 
 :للأسباب التالية

يحتاج الاستثسار في قصاع العقار إلى أمػال ضخسة وفي ىحه الحالة يعج السرخف  -
 أندب شخيظ.

 بخ قصاع العقار قصاعا مخبحا.يعت -
تيجف السرارف الإسلامية إضافة إلى تحقيق الأرباح إلى السداىسة في التشسية  -

 الاقترادية والاجتساعية لمبمج.
 : واقع العقار الدكشي في الجدائخ وأقدامها:الثانيالسظمب 

 تعخيف الدؾق الدكشية في الجدائخ: -أولا
 .الدكشية ومختمف أقدامياسشحاول فيسا يمي التعخيف بالدػق 

 :تعخيف الدؾق الدكشي -1
الدػق الدكشي ىػ "مكان محجد يقػم عمى أساس مجسػعة مغ مشتجات الػحجات 
الدكشية، وفق تشطيع خاضع لقػانيغ ولػائح خاصة بو، يتع بسقتزاىا الاترال الػثيق بيغ 

العخض والصمب،  الدػق الدكشي ىػ نتيجة مكػنيغ أساسيغ ىسا " 1."السذتخيغ والبائعيغ
المحان يتفاعلان في إشار السبادلات الستعمقة بالسشتجات العقارية برفة عامة والسداكغ التي 

مغ خلال التعخيفيغ الدابقيغ يسكغ 2."تسثل أكبخ جدء مغ ىحه السشتجات برفة خاصة
 :صياغة التعخيف الآتي

                              
ماجدتيخ، جامعة الأميخ عبج القادر لمعمػم ، محكخة "تسػيل الدكغ باستخجام الركػك الإسلامية"محمد زوارؼ فخحات،  1

 .03، ص2014الإسلامية، قدشصيشة،
، 2005، محكخة ماجدتيخ، جامعةمشتػرؼ، قدشصيشة، "تقييع مداىسة البشػك التجارية في تسػيل الدكغ"ابتدام شػبال، 2 

 .33ص
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مغ مشتجات  لسجسػعة الدػق الدكشي ىػ مكان محجد يقػم عمى أساس العخض والصمب
الػحجات الدكشية، عمى ضػء عجة عسميات وبتجخل العجيج مغ الستعامميغ الاقترادييغ وفق 

 .تشطيع خاضع لقػانيغ ولػائح خاصة بو
 أقدام الدؾق الدكشية في الجدائخ: -ثانيا

تشقدع الدػق الدكشية مثل جسيع الأسػاق العالسية والحجيثة إلى سػقيغ، سػق أولية يتع 
السشتػجات الحجيثة، وسػق ثانػية يتع فييا تبادل تمظ السشتجات بيعا وشخاء، فييا إصجار 

 .ولكلا الدػقيغ أىسية كبخػ في الاقتراديات الحجيثة خاصة الدػق الثانػية
تدسى سػق الإصجار أيزا، لانيا حاضشة كل إصجار : الدؾق الدكشية الأولية -أ

خررة، تعخض فييا لمسدتثسخيغ ججيج، وتعخف عمى أنيا سػق تخمقيا مؤسدة مالية مت
شخكات خاصة، ويتع في الدػق الدكشية  جيات حكػمية أو اتيلأول مخة أوراق مالية أصجر 

الأولية عخض السداكغ الججيجة التي لع تكغ محل استعسال مغ قبل سػاء لمبيع أو 
مؤسدة تخقية  لمتأجيخ،والعارضػن في ىحا الدػق ىع الستعيجون العقارييغ العسػمييغ، مثل

 بالإضافة إلى الخػاص( OPGI( وديػان التخقية والتدييخ العقارؼ)EPLFالدكغ العائمي )
مغ مجسػع العخض الإجسالي، أما الصمب فيػ يختكد بذكل 10%الحيغ لا يسثمػن سػػ ندبة 

يتستعػن الحيغ ( CNEP-BANQUE) صشجوق التػفيخ والاحتياط أساسي عمى مجخخؼ 
ثل في معجلات الفائجة، ومختمف شخائح السجتسع خاصة الأفخاد بامتيازات خاصة تتس

 1.والعائلات ذات الجخل الزعيف التي لا تستمظ سكشا
 2:ومغ أىع الإجخاءات السدتعسمة مغ شخف الجولة لتصػيخ الدػق العقارية الأولية

 عشجما يكػن معجل الفائجة السصبق في  :تحجيج سكف لسعجلات الفائجة عمى القخوض
الدػق أقل مغ معجل الفائجة السخجعي فإن ذلظ لغ يكػن لو تأثيخ عمى وفخة الأمػال في 

                              
 . 08، صسابقمحمد زوارؼ فخحات، مخجع  1
، ديػان السصبػعات الجامعية، ")الدياسات الحجيثة في تسػيل الدكغ)السرخفيالاقتراد السالي و "عبج القادر بمصاس،  2

 .93 ص، 2001 الجدائخ،
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الدػق، أما إذا كان معجل الفائجة السخجعي أقل مغ معجل الفائجة في الدػق فديكػن ىشاك 
 .وفخة الأمػال في الدػق 

 ولة بتقجيع دعع لسعجلات الفائجة السصبقة تتجخل الج :دعؼ معجلات الفائجة لمسقتخضيؽ
يمجؤون إلى الاقتخاض  عمى القخوض العقارية، حيث يدتفيج مغ ىحا الجعع السػاششيغ الحيغ

مغ الدػق بسختمف شخائحيع الاجتساعية، ويكػن ىحا التجخل مفيجا إذا كان اليجف مشو ىػ 
إذا كان اليجف مشو ىػ  خمق ديشاميكية ججيجة في قصاع الدكغ، ولكغ يكػن عجيع الججوػ 

 .تسكيغ الفئات الاجتساعية ذات الجخل السحجود مغ الحرػل عمى الدكغ
 إن الجولة تتجخل ىشا لتذجيع الاستثسارات في السجلات ذات  :تجخل الجولة كؾسيط

 كػسيط مالي في الدػق أو باستعسال وكالات حكػمية لمكيام بالتسػيل الصابع الاجتساعي، إما
دػق السالية،ومغ ثع استعسال السبالغ السحرل عمييا في إعادة إقخاضيا والإقخاض مغ ال

بذخوط أخخػ، مثلا إقخاضيا في السؤسدات السالية الستخررة في تسػيل الدكغ حيث أن 
معجل الفائجة السقتخح في ىحه الحالة يكػن أقل مغ معجل الفائجة السصبق في الدػق، وبالتالي 

 .سالي لكي لا يبقى ذلظ حكخا عمى الدػق فقطفإن الجولة تمعب دور الػسيط ال
 يسكغ لمجولة أن تتجخل بيا لتذجيع الاستثسار في  :إقخار إعفاءات ضخيبية خاصة

السجلات ذات الصابع الاجتساعي وذلظ بإقخار إعفاءات ضخيبية معيشة، فالامتيازات التي 
 1.يتحرل عمييا السقتخض ىي معخوفة أؼ معجل الفائجة

وتدسى أيزا سػق التجاول وىي الدػق الأىع، يتع في ة الثانؾية: الدؾق الدكشي -أ
نصاق ىحه الدػق التعامل بالأوراق التي سبق إصجارىا في الدػق الأولية ويتع الاكتتاب فييا؛ 
أؼ أن معطع نذاشيا ىػ شخاء وبيع الإصجارات القجيسة، وتمتقي في ىحه الدػق البشػك 

وض العقارية السػجػدة في الدػق، حيث تعخف الدػق العقارية مع السدتثسخيغ لتجاول القخ 
الدكشية الثانػية بانيا غيخ رسسية، كسا أن ليا وضيفة تػفيخ الديػلة التي تػضف في مشح 

                              
 .94-93 ص ،مخجع سابقعبج القادر بمصاس،  1
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القخوض العقارية فيي تداىع في تجفق الأمػال مغ الجيات التي ليا فائس إلى الجيات التي 
مغ مذكمة التقمبات في معجلات  تعاني مغ عجد تسػيمي، ومشو فيي تعسل عمى التقميل

الفائجة والدساح بالتشػيع في السحافع العقارية خرػصا في البمجان التي تتػفخ عمى أسػاق 
مالية متصػرة، ويأخح العخض في ىحه الدػق شكميغ إما بغخض البيع الشيائي أو التأجيخ 

استخجاع السقخض  للأفخاد والعائلات، وتكسغ أىسية الدػق الدكشية الثانػية في إمكانية 
بيجف شخاء مدكغ عغ شخيق بيع ىحه القخوض في  )البشظ( الأمػال التي مشحيا لمسػاشغ

 1شكل محفطة عقارية.
 أصشاف البخامج الدكشية في الجدائخ: -ثالثا

 2:تتشػع البخامج الدكشية في الجدائخ، ونحكخ
 الدكؽ الاجتساعي: -1
ومتفاوتة الجخل، فالفئات الاجتساعية يػجج في السجتسع شبقات اجتساعية مختمفة  

ضعيفة ومتػسصة الجخل ليدت ليا القجرة عمى حيازة مدكغ ولا الاختيار بل القبػل السباشخ 
بسا يعخض عمييا. وعميو يسكغ تعخيف الدكغ الاجتساعي عمى أنو الدكغ السػجو لفئة 

ار وتسمظ مدكغ، الأشخاص ذوؼ الجخل السحجود والتي لع تدسح ليع مػاردىع مغ دفع الإيج
ويجعع الدكغ الاجتساعي بالبخامج السدجمة في ميدانية التجييد لمجولة بسداىسات نيائية عمى 
شكل إعانات مسشػحة تحت شخوط الجخل، والتي تدسح بحيازة مدكغ مع مخاعاة القجرة عمى 

 الادخار.
 الدكؽ الخيفي: -2
يعخف الدكغ الخيفي عمى أنو مجسػعة السداكغ الستػاججة بالخيف؛ أؼ خارج السجيشة،  

حيث عسمت الدمصات عمى رفع السدتػػ السعيذي لمفلاح بالخيف مغ خلال بخامجيا التشسػية 

                              
 .94ص مخجع سابق، عبج القادر بمصاس، 1
دراسة حالة مؤسدة إعادة التسػيل -دور البشػك والسؤسدات السالية في تسػيل قصاع الدكغ في الجدائخ"بػراوؼ عيدى،  2

 .06، ص 2014ماجدتيخ، جامعة العقيج الحاج لخزخ، باتشة،  مح كخةSRH "الخىشي،
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وذلظ بإعصائو تجييدات وتجعيع مالي   (1970- 1973) في مخحمة السخصط الخباعي الأول
 .راعي وكحلظ للاستقخار في الخيفمعتبخ، وذلظ في مجال الد 

 الدكؽ الحاتي: -3
بعج عجد الجولة عغ تمبية الصمب عمى الدكغ واستيعاب الدكان الشازحيغ مغ الخيف  

نتيجة الطخوف الاجتساعية والاقترادية، لجأ بعس أفخاد السجتسع الى ىحا الشػع مغ الدكغ؛ 
سميات تػزيع القصع الأرضية، أؼ بعج حرػليع عمى قصع أرضية صالحة لمبشاء في إشار ع

إلى بشاء وانجاز سكشات فخدية دون الاعتساد عمى سياسة الجولة وبخامجيا التشسػية، ويتع 
 1) .تسػيل ىحه الدكشات مغ الحداب الخاص للأفخاد أو المجػء إلى القخوض)البشػك

 الدكؽ التخقؾي: -4
بعج التغيخات الاقترادية والاجتساعية التي عخفتيا الجدائخ في مجال الشذاط العقارؼ ثع  

في  3/93تحجيج الإشار القانػني السشطع لدكشات التخقػية عغ شخيق القانػن رقع 
م، جاء بالدكغ التخقػؼ حيث يقرج بو مجسػعة الدكشات الجساعية أو 01/03/1993

الإيجار والتي يذخف عمييا ما يعخف بالسخقي  نرف الجساعية السخررة بالبيع أو
العقارؼ، وتكػن ىحه الدكشات مػجية لمحيازة أوالسمكية مغ شخف شخز أو مجسػعة مغ 

والقانػني الحؼ تسشح لو الجولة  الأشخاص، وبحلظ يمعب السخقي دور الػسيط الاقترادؼ
مغ قيسة  80%امتيازات تتسثل بعزيا في تخريز مبالغ لذخاء الأرضية ترل إلى 

تصػيخ وتحديغ الدكغ التخقػؼ، ويسػل الدكغ  بهدف السذخوع في بعس الحالات وىحا كمو
 .مغ شخف الرشجوق الػششي لتػفيخ والاحتياط التخقػؼ 
 
 
 

                              
 .06ص  مخجع سابق، ،بػراوؼ عيدى 1
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 الدكؽ التداهسي أو السجعؼ التظؾري:  -5
عمى الخغع مغ الإجخاءات التي قامت بيا الجولة سػاء بالريغ التقميجية أو الدكغ التخقػؼ 

ججيج مغ الدكشات)الدكغ م عخف نػع 1995لع تدتصع الحج مغ أزمة الدكغ، ففي سشة 
م 1994أكتػبخ 4الرادر في  94-308، وىحا بشاءا عمى السخسػم التشفيحؼ رقع التداىسي(

دكغ لتقجيع الإعانة السالية، وذلظ لكػن الدكغ مشجوق الػششي لالستعمق بذخوط تجخل الر
الاجتساعي لع يمبي متصمبات الأشخاص خاصة ذوؼ الجخل الزعيف، ونطخا للارتفاع تكمفة 

 .الدكغ التخقػؼ الحؼ أصبح يخرز لحوؼ الجخل السختفع مغ جية أخخػ 
 البيع بالإيجار: -6
الرادر 105/01لسخسػم التشفيحؼ رقع البيع بالإيجار صيغة ججيجة ضيخت بسقتزى ا 
ىحه الريغة تجدج سياسة ججيجة تدتيجف الصبقة الستػسصة ، 2001افخيل 23في 

والزعيفة، حيث تدسح بالحرػل عمى مدكغ بعج إقخار شخائو بسمكية ثابتة بعج انقزاء مجة 
بائع الإيجار في إشار عقج مكتػب، حيث يعخف البيع الايجارؼ بأنو عقج يتفق بسقتزاه ال

والسذتخؼ عمى تأجيخ الذيءمحل العقج لسجة معيشة، مقابل الدام الأخيخ بجفع أجخة دورية ويتع 
 1ذلظ وفق شخوط معيشة.

 أسباب تفاقؼ أزمة قظاع الدكؽ في الجدائخ: -رابعا
ىشاك عػامل كثيخة ساىست في تفاقع أزمة الدكغ في الجدائخ والستسثمة في قمة العخض 

والستخاكع مغ سشة لأخخػ، ويعػد ذلظ الى عػامل كثيخة يسكغ إيجازىا  مقابل الصمب الستدايج
 2فيسا يمي:

 
 

                              
 07، مخجع سابق، صبػراوؼ عيدى 1
، أشخوحة دكتػراه، جامعة العقيج الحاج لخزخ، باتشة، "استذخافية لدياسة الدكغ في الجدائخنحػ نطخة "جعيل جسال،  2

2011 ،157-158. 
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 :أسباب سياسية -1
لقج ساىست الدياسة الستبعة مغ شخف الجولة عمى السدتػػ الاقترادؼ ككل وأيزا في 

 : مجال الدكغ في تفاقع أزمة الدكغ ويسكغ إبخاز ذلظ مغ خلال جسمة مغ العشاصخ
الرشاعات التي تبشتيا الجدائخ كأسمػب لتحقيق التشسية الاقترادية التي  إن إستخاتيجية

ركدت عمى استحػاذ الرشاعة عمى الشدبة الأكبخ مغ الاستثساراتخلال فتخة التخصيط السخكدؼ 
مير سكان الأرياف وزيادة معجل اليجخة ēوالإىسال الشدبي لقصاع الدراعة، كل ذلظ ساىع في

مغ الأرياف إلى السجن لمعسل في القصاع الرشاعي والاستقخار بعج ذلظ إما مغ خلال 
الحرػل عمى مداكغ اجتساعية مغ الجولة أوبشاء مداكغ بكل الصخ ق غيخ الذخعية عمى 

 .أشخاف السجن الكبخػ وىي ضاىخة البيػت القرجيخية السشتذخة في اغمب السجن
غياب رقابة فعالة عمى الأراضي الرالحة لمبشاء في السشاشق الحزخية، حيث تع 

 .الخػاص واستغلاليا لإقامة فيلات ومداكغ فخدية بصخق قانػنية الاستيلاء عمييا مغ شخف
ضعف الدػق العقار ؼ الايجارؼ في الجدائخ نتيجة الدياسات الستبعة، حيث أن ندبة 

جدائخ ضعيف ندبيا، فحدب بعس الإحرائيات فإن الدكػن السػجو للإيجار في ال
مغ السداكغ السدكػنة عمى سبيل السمكية أو السمكية السذتخكة في حيغ لا تتعجػ %72
ا الجولة في إشارالدكغ ēبالشدبة لمسؤجخة، ويعػد الدبب إلى السداكغ التي أنجد 15%الشدبة 

 .الاجتساعي والتي تكػن بأسعار مشخفزة
ع الدكغ والتخقية العقارية لمعقػد الثلاثة التي تمت الاستقلال، فمع احتكار الجولة لقصا

 يدسح لمقصاع الخاص بالاستثسار في ىحا القصاع الحيػؼ، ولع يمقى الجعع والتحفيد اللازم إلا
م، مع العمع بأنو كان يسكغ لمقصاع 1987ثسانيشات القخن الساضي؛ أؼ بجاية مغ عام  مصمع

عمى محجودية مػارده السداىسة في تخفيف أعباء مالية كبيخة الخاص وخلال ىحه الفتخة و 
 1.عمى الخديشة العسػمية

                              
 158السخجع الدابق، صجعيل جسال،  1
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 :أسباب اجتساعية -2
 : ىشاك جسمة مغ العػامل الاجتساعية التي ساىست في تفاقع أزمة الدكغ ومغ أىسيا

 :ارتفاع معجل الشسؾ الجيسغخافي في الجدائخ -أ
يصخح مذكمة في مجال الإسكان وىحا السعجل لا 3.2%إلى 1980حيث وصل عام 

فقط، وإنسا يصخح مذاكل أخخػ متعجدة تتعمق بالتعميع والرحة والتذغيل وغيخىا، مسا يحتع 
 عمى الجولة تخريز مػارد مالية معتبخة لتػفيخ الخجمات العسػمية الزخورية

وعمى الخغع مغ اتجاه معجل الشسػ الجيسغخافي نحػ الانخفاض باستسخار حيث وصل عام 
ومع  1.72% إلى،2008 ليرل عام  2.12إلى % 1998وفي عام  3.06%إلى  1987

ذلظ يبقى الشسػ الجيسغخافي وانتذار ثقافة الاستقلال عغ الأسخة الام بعج الدواج يذكل عاملا 
 .ضاغصا لديادة الصمب عمى الدكغ

 :الهجخة مؽ الأرياف إلى السجن -ب
اليجخة مغ الخيف إلى السجيشة ليدت ضاىخة خاصة بالجدائخ، ففي كل دول العالع يياجخ 
الشاس مغ الأرياف إلى السجن، حيث تتػفخ فخصعسل كثيخة وإمكانية الحرػل عمى خجمات 
أقخب وتذيخ الإحراءات الى أن عجد الدكان الشازحيغ مغ الأرياف إلى السجن خلال الفتخة 

مميػن ندسة؛ أؼ معجل اليجخة الدشػية 1.3 وصل إلى 1967- 1977 السستجة بيغ عامي 
 ندسة.130000يقجر بحػالي 

 الدياسة الدكشية وأدواتها: -خامدا
تمعب الدياسة الدكيشة دورا ىاما في تقييع الشتائج السحققة مغ شخف قصاع الدكغ، 

جيو وتحكيع ىحا وسشتصخق فيسا يمي إلى تعخيف الدياسة الدكشية والأدوات التي تدتخجميا لتػ 
 1 .القصاع
 

                              
(، 2006) ،بيخوت، مخكد دراسات الػحجة العخبية ،عمي شخف الجيغ، الدياسة الدكشية في الػشغ العخبي: دراسة مقارنة 1

 .12ص
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 :تعخيف الدياسة الدكشية -1
تعخف بأنيا مجسػعة الإجخاءات والخصط والبخامج التي تعتسجىا الجولة مغ أجل تشطيع 
وتػجيو قصاع الدكغ بيجف تمبية الحاجات الدكشية لمسػاششيغ، وتحقيق العجالة الاجتساعية 

الجولة في مجالات تخصيط السجن، وتػفيخ والاستقخار العسخاني. وتذسل ىحه الدياسة تجخل 
الأراضي، وتػزيع السداكغ، ودعع الفئات اليذة، بالإضافة إلى تشطيع العلاقة بيغ 

وسياسة الدكغ في أؼ مجيشة لا تعجو أن تكػن سياسة؛ أؼ مفيػم  1.السدتأجخيغ والسالكيغ
أمخ تحػيل كل ذلظ الى ورؤية ثع تذخيعات وقخارات، وأخيخا يػكل لأجيدة فشية إدارية ومالية 

حجث واقعي يتسثل في انذاء مجيشة ججيجة تساما، أو امتجاد لسجيشة قائسة أو مجاورة سكيشة، 
 2.أو مجتسع بذخػ يقجم مأوػ مشاسب لفئة السدتيجفيغ؛ أؼ السشتفعيغ بسا يتع انذاؤه

غ كسا يسكغ تعخيفيا عمى انيا: "مجسػعة مشتطسة مغ السقاييذ الستبشاة والسػضػعة م
شخف الجولة، واليجف الخئيدي مشيا يكسغ في وضع الػسائل وآليات التجخل في الدػق 
الدكشي، وضسان التػازن العام بيغ العخض والصمب، وذلظ في ضل احتخام معاييخ الدعخ 

 3."والكسية السحجدة
الجولة ، كػنيا جدء مغ سياستيا العامة بيا وبالتالي فالدياسة الدكشية ىي سياسة تختر

ا في كيفية ēلمتشسية الذاممة، تعبخ عغ رؤية تشبع مغ مشصمقات ايجيػلػجية ليا خرػصيا
الشيػض بالقصاع، إذا تكػن في البجاية مجخد رؤية، ومغ ثع تتخجع إلى تذخيعات وبعجىا 
تتكفل مختمف الييئات التشفيحية السخكدية وغيخ السخكدية في عسمية تجديج ىحه الخؤية، مغ 

 .ة تعكذ الأىجاف الشيائية السخجػة عمى جسيع السدتػياتخلال بخامج سكيش
 

                              
 .45ص(، 2015)عدؼ، الإسكان والتخصيط العسخاني في الجدائخ )الجدائخ: ديػان السصبػعات الجامعية،  عبج القادر 1
  .141ص (، 1978) ، مكتبة روز اليػسف، القاىخة،"أريج سكشا: مذكمة ليا حل"ميلاد حشا،  2
كمية العمػم  ، محكخة ماجدتيخ،"والحمػلالػاقع والآفاق -أزمة الدكغ في السسمكة العخبية الدعػدية" ياسخ مبارك اليامي، 3

 .39ص(، 2010) الاقترادية، جامعة الجدائخ،
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 أدوات الدياسة الدكشية: -2
تدتخجم أدوات الدياسة الدكشية مغ قبل الحكػمات لتشطيع سػق الدكغ وضسان تػفيخ 
مداكغ ميدػرة التكمفة تتشاسب مع الاحتياجات الاجتساعية والاقترادية لمدكان. وترشف 

ثلاث فئات رئيدية: أدوات دعع الصمب، أدوات دعع العخض، ىحه الأدوات عادة إلى 
 1والأدوات التشطيسية والتخصيصية.

 أولا: أدوات دعؼ الظمب
تذسل ىحه الأدوات الآليات التي تسكغ الأسخ، خرػصا ذات الجخل السشخفس أو 

 :الستػسط، مغ الحرػل عمى سكغ. ومغ أبخزىا
 الإعانات السباشخة مثل بجلات الدكغ (Housing Allowances)  التي تسشح للأسخ

 لتغصية جدء مغ تكاليف الإيجار أو القخوض العقارية؛
  الجعع الزخيبي لسذتخؼ السداكغ، حيث تقجم بعس الجول خرػمات ضخيبية لتحفيد

 تسمظ الدكغ؛
 .2دعع الخىػن العقارية مغ خلال تقجيع ضسانات حكػمية أو قخوض مجعػمة 

 ثانيا: أدوات دعؼ العخض
يجف ىحه الأدوات إلى زيادة السعخوض مغ السداكغ، خاصة في السشاشق التي تعاني ت

 :مغ نقز حاد
  الإسكان الاجتساعي الحؼ تسػلو الحكػمات أو الجيات غيخ الخبحية لتأجيخ الػحجات

 الدكشية بأسعار مشخفزة؛
 ة الحػافد لمسصػريغ العقارييغ مثل تخفيس أسعار الأراضي أو تقجيع إعفاءات ضخيبي

 3مقابل بشاء مداكغ ميدػرة.
 
 

                              
1
 OECD, PH1.1. Policy Instruments and Level of Governance, OECD Affordable Housing Database, June 27, 

2024 
2
 Ana Moreno Monroy et al., “Housing Policies for Sustainable and Inclusive Cities: How National Governments 

Can Deliver Affordable Housing and Compact Urban Development,” OECD Regional Development Working 

Papers, no. 2020/03 (Paris: OECD Publishing, 2020),  
3
 UN-Habitat, Policy Guide for Housing, accessed May 25, 2025, https://unhabitat.org/policy-guide-for-housing 



 البشؾك الإسلامية والتسؾيل العقاري                                        الأول:               الفرل
   

32 

 ثالثا: الأدوات التشغيسية والتخظيظية
تدتخجم ىحه الأدوات لتشطيع الدػق العقارية وتحقيق التػازن بيغ مرالح السدتثسخيغ 

 :والدكان، ومشيا
 سياسات ضبط الإيجار  (Rent Control)  التي تحجد سقفا لأسعار الإيجارات أو

 تسشع زيادتيا بذكل مفخط؛
  الدونات الذاممة(Inclusionary Zoning)  التي تجبخ السصػريغ عمى تخريز

 ندبة مغ الػحجات الججيجة لفائجة فئات مشخفزة الجخل؛
 .1وضع معاييخ لمجػدة والسداحة لزسان بيئة سكشية صحية وآمشة 

تسثل ىحه الأدوات إشارا عسميا لتفعيل الحق في الدكغ، وتدعى مغ خلاليا الدياسات 
 .الدكشية إلى دعع التشسية الحزخية الستػازنة وتقميز الفػارق السجالية والاجتساعية

 إستخاتيجيات تسؾيل قظاع الدكؽ في الجدائخ: -سادسا
 التسؾيل العسؾمي: -1

 :2تتبشى الجولة الجدائخية بخامج سكشية مجعػمة تدتيجف مختمف شخائح السجتسع، مشيا
  الدكؽ الاجتساعي الإيجاري (SLP): مػجو لمفئات ذات الجخل السحجود. 
 الدكؽ التخقؾي السجعؼ (LPA): يدتيجف السػاششيغ مغ ذوؼ الجخل الستػسط. 
 الدكؽ التخقؾي العسؾمي (LPP): مخرز لمصبقات ذات الجخل السختفع ندبيا. 
 ييجف إلى دعع الاستقخار في السشاشق الخيفية :الدكؽ الخيفي. 

 .العامة لمجولة، وتقجم بأسعار مجعػمة أو بذخوط ميدخة تسػل ىحه البخامج مغ خلال السيدانية
 التسؾيل البشكي:  -2

 3:تقجم البشػك الجدائخية قخوضا عقارية متشػعة، مشيا

                              
1
 OECD, PH1.1. Policy Instruments and Level of Governance, 2024. 

 www.mhuv.gov.dz، دليل البخامج الدكشية الخسسية –وزارة الدكغ والعسخان والسجيشة  2
 .القخض العقارؼ لمخػاص – (BDL) بشظ التشسية السحمية3
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 مغ قيسة 90ترل ندبة التسػيل إلى  :قخوض لذخاء مدكؽ ججيج أو قجيؼ %
% 3و% 1سشة، وندب فائجة مجعػمة تتخاوح بيغ  40السدكغ، مع فتخات سجاد ترل إلى 

 .حدب الجخل
 تقجم بذخوط مساثمة، مع إمكانية تسػيل ترل إلى  :قخوض لبشاء أو تؾسعة مدكؽ
 .سشة 40% لمذباب دون 100
 تػفخىا بشػك مثل بشظ التشسية السحمية :قخوض لتهيئة أو تخميؼ السدكؽ (BDL) 

 .سشة 35% وفتخة سجاد ترل إلى 90بشدبة تسػيل ترل إلى 
 التسؾيل الإسلامي: -3

 :1بعس البشػك الجدائخية صيغ تسػيل متػافقة مع الذخيعة الإسلامية، مثل تقجم
 يذتخؼ البشظ العقار ويبيعو لمدبػن بيامر ربح متفق عميو :السخابحة. 
 يؤجخ البشظ العقار لمدبػن مع وعج بالتسميظ في نياية العقج :الإجارة التسميكية. 

تسػيلات ترل إلى  (CNEP) والاحتياطمثال عمى ذلظ، يقجم الرشجوق الػششي لمتػفيخ 
% 10سشة، وىامر ججية بشدبة  40مميػن ديشار جدائخؼ، مع فتخات سجاد ترل إلى  100
 .فقط

 الجعؼ غيخ السباشخ: -4
 :2تقجم الجولة الجدائخية دعسا غيخ مباشخ لتدييل امتلاك الدكغ، مغ خلال

 خاصة في السذاريع الدكشية العسػمية :تخفيض أسعار الدكؽ. 
 مغ خلال تقجيع ضسانات أو دعع الفػائج :تدهيلات في الحرؾل عمى قخوض. 
 لتذجيع البشاء الحاتي ةتؾفيخ الأراضي بأسعار رمدي. 

تيجف ىحه الإجخاءات إلى تقميل العبء السالي عمى السػاششيغ وتحفيد الاستثسار في 
 .القصاع العقارؼ 

                              
 .القخوض العقارية – (CNEP) الرشجوق الػششي لمتػفيخ والاحتياط1 
 التسػيل العقارؼ. –مرخف الدلام الجدائخ 2 
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 التحجيات والآفاق: -5
 :1قصاع الدكغ في الجدائخ تحجيات، مشيارغع الجيػد السبحولة، يػاجو 

 ما يؤدؼ إلى تفاقع أزمة الدكغ :ارتفاع الظمب مقابل العخض. 
 ما يعيق سخعة تشفيح السذاريع :البيخوقخاطية وتعقيج الإجخاءات. 
 ما يؤثخ عمى فعالية الدياسات الدكشية :نقص التشديق بيؽ الجهات السعشية. 

القصاعيغ العام والخاص، وتبديط الإجخاءات الإدارية، لحلظ، تػصى بتعديد الذخاكة بيغ 
 .وتصػيخ آليات تسػيل مبتكخة لتمبية احتياجات السػاششيغ بذكل أكثخ فعالية

  

                              
 modoun.com ع: مػق2025دعع الدكغ في الجدائخ  –دليل شامل 1 
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 خلاصة الفرل
شذأة ومفيػم البشػك الإسلامية، مع التخكيد عمى أىسيتيا لىحا الفرل  تع التصخق في

العقارؼ الإسلامي ودوره في تمبية  وأىجافيا وخرائريا السسيدة. كسا يدتعخض التسػيل
احتياجات الدػق. بالإضافة إلى ذلظ، يتع تحميل واقع العقار الدكشي في الجدائخ، مع ذكخ 
التحجيات والفخص الستاحة. يعكذ الفرل أىسية البشػك الإسلامية في تعديد التشسية 

 الاقترادية والاجتساعية في السجتسع.
 
 
 
 



 

 

 
 

 
 
 :الثانيالفرل 

 بشػ البخكة فخع الؾاديحالة دراسة 
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 بالؾاديفخع السبحث الأول: بشػ البخكة الجدائخي 
البخكة الجدائخؼ مغ السؤسدات الخائجة في مجال التسػيل الإسلامي في بشظ يعتبخ 

الجدائخ، حيث يقجم مجسػعة متشػعة مغ الخجمات السرخفية الستػافقة مع الذخيعة. كسا 
 .يدعى البشظ لتعديد ثقافة العسل السرخفي الإسلامي في البلاد

 بشػ البخكة الجدائخي نبحة عؽ  السظمب الأول:
، حيث تع الاترال بيغ الجدائخ 1984إنذاء بشظ البخكة الجدائخؼ إلى سشةتعػد فكخة 

وشخكة" دلة البخكة القابزة الجولية" وىي  BADRمسثمة في" بشظ الفلاحة والتشسية الخيفية "
مجسػعة مرخفية سعػدية مقخىا مسمكة البحخيغ تقجم خجمات مالية إسلامية وتستمظ عجد مغ 

 .1البشػك والفخوع الجولية
نجع عغ الاترال الأولي تقجيع" مجسػعة دلة البخكة "لقخض مالي لمجدائخ قيستو و 

قامت" مجسػعة دلة البخكة  1986مميػن$ خرز لتجعيع التجارة الخارجية، وفي سشة30
السرخفية "بعقج نجوتيا الخابعة بالجدائخ العاصسة أيغ بجأت تتبمػر فكخة إنذاء بشظ مذاركة 

، تحت 1991ماؼ20، وانصمق نذاط البشظ اعتبارا مغ تاريخ في الجدائخ. وتجدجت الفكخة
 . 2اسع بشظ البخكة الجدائخؼ 

عخف الذيخ صالح عبج الله كامل *بشظ البخكة الجدائخؼ عمى أنو:" بشظ إسلامي لا 
يتعامل بالفائجة أخحا وإعصاء. وييجف إلى تشسية السجتسع الجدائخؼ السدمع، وإلى خمق تػليفة 

 متصمبات العسل السرخفي الحجيث وضػابط الذخيعة الإسلامية. "عسمية مشاسبة بيغ 

                              
ة بشظ البخكة في إشار إصلاح السشطػمة السرخفية الجدائخية،" مجاخمة بغ مشرػر عبج الله ومخابط سميسان، "تقييع تجخب 1

في: الشجوة التجريبية الجولية حػل تسػيل السذخوعات الرييخة والستػسصة وتصػيخىا في الاقتراديات السياربية، الجدائخ، 
 .6-5، ص2003ماؼ28-25جامعة فخحات عباس، 

2
Nasser hideur, „‟Le Banking Islamique En Algérie, Vingt Ans Apres‟‟, les cahiers de la finance 

islamique, n spécial 2013, pp.6-7 
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الستعمق بالشقج والقخض الحؼ نذأ بشظ البخكة بسقتزاه، يقػم 10-90وفي إشار القانػن 
بشظ البخكة الجدائخؼ بكل العسميات السرخفية السقخرة بسػجب القانػن، مغ قبػل الػدائع ومشح 

 1الائتسان وتدييخ وسائل الجفع.
بشظ البخكة الجدائخؼ بشكا تجاريا وفق القانػن الجدائخؼ، وبشظ استثسار وفق السادة  ويعتبخ

الثالثة مغ قانػنو الأساسي، فيػ يجسع بيغ الرفتيغ التجارية والاستثسارية، التي تسشحانو 
الكيام بالػضائف التقميجية لمسرارف التجارية، والكيام بالأنذصة الاستثسارية حدب مفيػم بشظ 

 .2لالأعسا
مميػن دج مقدسة بالتداوؼ عمى 500تأسذ بشظ البخكة الجدائخؼ بخأسسال مختمط قجره

وشخكة دلة BADRسيع، مػزعة مشاصفة بيغ" بشظ الفلاحة والتشسية الخيفية، " 500.000
 3البخكة القابزة الجولية".

الحؼ انجخ عشو رفع رأسسال البشػك إلى حج أدنى قجره 11-03وعقب إصجار الأمخ
بخفع رأسسالو الاجتساعي ليرل 2005ار دج، قام بشظ البخكة الجدائخؼ خلال سشة ممي2,5

إلى ىحه الكيسة. ونجع عشو تغييخ في تػزيع حرز رأس السال عمى السداىسيغ. إذ 
%لرالح بشظ الفلاحة 44.10%لرالح مجسػعة البخكة السرخفية و55.90أصبحت: 

عسمية رفع رأس السال الاجتساعي مخة أخخة  والتشسية الخيفية الحؼ حافع عمى نفذ الشدبة بعج
 .4مميار دج10إلى 2009سشة 

                              
عبج الدلام حصصاش/حسدة شػدار، أثخ الخقابة القانػنية عمى أداء بشظ البخكة الجدائخؼ، مجمة الجراسات السالية  1

 .287، ص2017الثامغ، الدشة الثامشةالػادؼ، الجدائخ، العجد -، جامعة الذييج حسة لخزخ«والسحاسبية
، حسادؼ مػراد، اشكالية رقابة البشػك السخكدية عمى البشػك الاسلامية في ضل نطام مرخفي تقميجؼ بشظ فخج الله أحلام2

 .33، ص2019ديدسبخ03 -العجد 06البخكة الجدائخؼ نسػذجا، مجمة الجراسات السالية، السحاسبية الادارية السجمج ،
ارة، محاسبة البشػك الإسلامية دراسة حالة بشظ البخكة الجدائخؼ، السمتقى الػششي الأول حػل السؤسدة نػال بغ عس3

 .9، ص2003افخيل23-22الاقترادية الجدائخية وتحجيات السشاخ الاقترادؼ الججيج، 
 .287عبج الدلام حصصاش/حسدة شػدار، السخجع الدابق، ص 4
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فخعا  30يقع السقخ الخئيدي لبشظ البخكة الجدائخؼ بالجدائخ العاصسة، ويذخف عمى 
 .1مػزعة عمى أىع السجن الجدائخية 2016 مرخفيا حتى نياية سشة

 السرجر: بشػ البخكة وكالة الؾادي
 الهيكل التشغيسي لبشػ البخكة(: يؾضح 2-1الذكل رقؼ )

 وكالة بشػ البخكة الجدائخي بالؾاديالسظمب الثاني: 
سكغ بالػادؼ  400الستػاجج مقخىا بحي  304ىي وكالة بشظ البخكة الجدائخؼ بالػادؼ رقع 

مػضفا وتسثل  12تزع شاقع مغ السػضفيغ يتذكل مغ  2011\05\15فتحت أبػابيا في 
القاعجية لمبشظ وىي الخمية الفعالة لاحتػائيا عمى لياكل الاستكبال الػكالة مخكد الخجمات 

والسعالجة كسا ان لجييا عجة وضائف تدتخجميا في استكبال ودائع تسػيل العسميات التسػيمية 
والإيجار وتدييخ وسائل الجفع وتحقيق مخصط جسع السػاد شبقا لمتػجييات والتشبؤات السحجدة 

 .مغ شخف السجيخية العامة

                              
ك الاسلامية في دراسة حالة بشظ البخكة الجدائخؼ، السمتقى الػششي الاول حػل ( محاسبة البشػ 2003وائل بغ عسارة، )1 

 .أفخيل23و 22السؤسدة الاقترادية الجدائخية وتحجيات السشاخ الاقترادية الججيج، يػمي 
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 دور الؾكالة في عسل البشػ -1

تتذكل الػكالة الييكل القاعجؼ للاستغلال في عسميات بشػك الإيجاع والائتسان وتعتبخ 
مخكد لمتكاليف والإجخاءات كسا أنيا تسثل في حج ذاتيا نذاشا تجاريا وىي مجبخة عمى 

ن تتزسغ تصػيخه وكسا يسكغ اعتبار الػكالة السحخك الخئيدي في نذاط البشظ حيث يجب ا
كل الخجمات السصمػبة في العسلاء وىجا لججبيع وكدب احتخاميسرػرة البشظ كسا تعتسج عمى 
مخدودية الػكالة برفة خاصة لمػكالة دور خاص في الإعلام وتقجيع الشرائح وذلظ بيجف 

عمى التعقيجات الاقترادية والخاجعة لمخبخة السحجودة للأعػان  التصػيخ وكجا القزاء
في التحكع في السذاكل التسػيل دراسة وتحميل ممفات التسػيل والتكفل بعسميات  الاقترادييغ

تحقيق مخصط جسع السػارد شبقا ، و تحريل الكيع مغ شخف العسلاء وتصبيق أوامخالتدجيج
 .لمتػجييات والتشبؤات مججدة مغ شخف السجيخية العامة

  



 بشػ البخكة فخع الؾاديحالة دراسة       الثاني:                                              الفرل
   

40 

 :دكشيال بشػ البخكة في التسؾيل العقاري  مداهسة: السبحث الثاني
 سيتع عخض البيانات صيغ التسػيل العقارؼ في بشظ البخكةالسبحث مغ خلال ىحا 

 -وكالة الؾادي –مؤشخات التسؾيل العقاري في فخع بشػ البخكة السظمب الأول:
 مؤشخات أهؼ الريغ التسؾيل في البشػ البخكة: -أولا

في صيغة السخابحة ث صيغ تسػيمية تتسثل لايعتسج بشظ البخكة في نذاشات تسػيمو عمى ث
الإجارة السشتيية بالتسميظ، الججول التالي يػضح أىع الريغ التسػيمية فيبشظ و  الاسترشاع

 (2023-2019)البخكة خلال الفتخة 
 (2023-2019) -الؾادي –(: تظؾر صيغ التسؾيل في فخع بشػ البخكة 2-1) ججول

 الدشؾات
 2023 2022 2021 2020 2019 صيغ التسؾيل

 %00 %00 %00 %00 %00 سترشاعالا
 %52.9 %40.01 %30.6 %16.2 %36.9 السخابحة

 %8.1 %6.7 %5.4 %4.4 %9.6 الاجار بالتسميػ
بالاعتساد عمى معمػمات مغ بشظ البخكة والتقاريخ الذفػية لسجيخ فخع بشظ البخكة  السرجر:

 .2025أفخيل  07يػم 

 

 -الؾادي –بشػ البخكة (: يؾضح تظؾر صيغ التسؾيل في فخع 2-2الذكل رقؼ )
(2019-2023) 
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تي السخابحة وإجارة يغنلاحع مغ خلال الججول والسشحشى أن البشظ يتعامل بر: التحميل
مغ إجسالي التسػيلات لجػ البشظ  9.6%و 36.2%السشتيية بتسميظ والتي بمغت ندبتيسا 

رنا وىحا راجع لػباء كػ  2020سشة  4.4%و 16.2وشيج انخفاض بشدبة % 2019سشة ، 
 2023حتى 2021الحؼ تدبب في نقز الصمب عمى التسػيل ، ومغ ثع عخف نسػ مشح سشة 

وكحلظ يتعامل بريغة الاسترشاع ولكغ لع يتمقى البشظ أؼ  8.1%و 52.9%ليرل إلى 
شمبات في الدشػات الأخيخة ومغ خلال ذلظ يسكغ القػل أن معطع التسػيلات التي يقجميا 

 .البشظ تكػن بريغة السخابحة
 -وكالة الؾادي –مؤشخات التسؾيل العقاري في فخع بشػ البخكة  -ثانيا

مغ خلال السعمػمات السقجمة مغ شخف البشظ حػل حجع التسػيل العقارؼ الحؼ يقجمو 
الججول التالي يػضح حجع التسػيل العقارؼ مغ إجسالي و  البشظ مغ إجسالي تسػيلاتو

 .(2023-2019)التسػيلات خلال الفتخة  
-2019( تظؾر حجؼ التسؾيل العقاري في بشػ البخكة في فتخة )2-2الججول)

 (الؾحجة مميؾن )د.ج(.2023
 الدشؾات 

 2023 2022 2021 2020 2019 ناتاالبي

 962.38 1012.78 772.2 460.63 1085.87 حجؼ التسؾيل العقاري 
 1438.50 1947.68 1930.54 2035.13 2100.53 إجسالي التسؾيلات

مؽ  العقاري ندبة التسؾيل 
 %66.90 %52 %40 %22.63 51.69% إجسالي التسؾيلات

بالاعتساد عمى معمػمات مغ بشظ البخكة والتقاريخ الذفػية لسجيخ فخع بشظ  : السرجر
 .2025 أفخيل 02البخكة يػم 
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-2019تظؾر حجؼ التسؾيل العقاري في بشػ البخكة في فتخة ) (:2-3الذكل رقؼ )

 )د.ج(.(الؾحجة مميؾن 2023
 1085.87 نلاحع مغ خلال الججول والذكل حجع التسػيل العقارؼ حيث بمغ  :التحميل

مميػن دج  2100.53 ــ% مغ إجسالي التسػيلات الحؼ قجر ب 51.62مميػن دج بشدبة 
مغ إجسالي التسػيل كان  22.63%مميػن د.ج بشدبة  460.63وأنخفس إلى  2019 ،سشة

مميػن دج وىحا بدبب جائحة كػرونا التي أثخ عمى حجع  2035.13بحػالي 2020سشة 
قيسة   2021شسػ ويدجل سشة مالتسػيل الحؼ خررو البشظ في السجال العقارؼ، ليعػد ل

استسخ و  مميػن دج 1930.54 ــــمغ حجع التسػيل مقجر ب 40%مميػن دج بشدبة  772.2
مغ إجسالي حجع  66.90%مميػن دج بشدبة  962.38إلى 2023شسػ ليرل سشة الفي 

سجال العقارؼ المميػن دج وىحا دليل عمى اىتسام البشظ بالتسػيل في  1438.50 ـــالتسػيل ب
 .في الآونة الأخيخة

  

2019 2020 2021 2022 2023 

1085.87 

460.63 

772.2 

1012.78 962.38 

2100.53 2035.13 
1930.54 1947.68 

1438.5 

 إجمالي التمويلات حجم التمويل العقاري
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 بريغة السخابحة(-بريغة الإيجار)في التسؾيل العقاري  بشػ البخكة دور: الثانيالسظمب 
 السشهية بالتسميػ بريغة الإيجار -أولا

 دور البشػك الإسلامية في التسػيل العقارؼ بريغة الإيجاريبيغ الججول التالي 
( مجى مداهسة صيغة الإجارة السشتهية بالتسميػ في التسؾيل العقاري 2-3الججول)

 (الؾحجة مميؾن) دج(2023-2019السعسؾل به في بشػ البخكة)
 الدشؾات

 ناتالبيا
2019 2020 2021 2022 2023 

حجؼ التسؾيل العقاري  بريغة 
 129.50 144.12 115.83 99.72 224.76 الإيجار

 1438.50 1947.68 1930.54 2035.13 2100.53 حجؼ التسؾيل إجسالي
 الإيجارندبة التسؾيل بريغة 

 %9 %7.4 %6 %4.9 %10.7 السشتهية بالتسميػ

 بالاعتساد عمى التقخيخ الذفػؼ لسجيخ بشظ البخكة الصمبةمغ إعجاد  :السرجر

 
مجى مداهسة صيغة الإجارة السشتهية بالتسميػ في التسؾيل العقاري  (:2-4الذكل رقؼ )

 (الؾحجة مميؾن) دج(2023-2019السعسؾل به في بشػ البخكة)
 

224.76 
99.72 115.83 144.12 129.5 

2100.53 2035.13 
1930.54 1947.68 

1438.5 

2019 2020 2021 2022 2023 

 حجم التمويل إجمالي حجم التمويل العقاري  بصيغة الإيجار
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حرة صيغة الإجارة السشتيية  الاعسجة البيانيةو  يتبيغ لشا مغ خلال الججول :التحميل
% مغ إجسالي 10.7مميػن دج ب  224.76بالتسميظ مغ التسػيل العقارؼ حيث بمغت

% مغ 4.9مميػن دج ب  99.72إلى تخاجعو  مميػن دج ، 2100.53التسػيل مقجر ب 
دػق العقارية بدب جائحة كػرونا ، وليعػد الحجع التسػيل وذلظ بدب انخفاض الصمب في 

 2023ليػاصل نسػ إلى غاية سشة 6%مميػن دج ب  115.83إلى  2021للارتفاع سشة 
بشظ الندتشتج أن و  مميػن دج 1438.50حجع التسػيل% مغ 9مميػن دج ب  129.50ب 

 تسػيل العقارؼ.الريغة الإجارة في بشدبة اقمفي معاملاتيب يعتسج
 بريغة السخابحة: -ثانيا

 السخابحةيبيغ الججول التالي دور البشػك الإسلامية في التسػيل العقارؼ بريغة 
-2019ي بشػ البخكة )في التسؾيل العقار  السخابحة( مجى مداهسة صيغة 2-4الججول)

 (الؾحجة مميؾن د.ج:2023
 الدشؾات

 2023 2022 2021 2020 2019 التسؾيلات

حجؼ التسؾيل العقاري  بريغة 
 832.88 868.66 656.37 360.91 861.21 السخابحة

 1438.50 1947.68 1930.54 2035.13 2100.53 حجؼ التسؾيل إجسالي
ندبة التسؾيل بريغة 

 %57.9 %44.6 %34 %18 %41 السخابحة

 بالاعتساد عمى التقاريخ الذفػية لسجيخ بشظ البخكة الصمبةمغ إعجاد السرجر 
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في التسؾيل العقاري بشػ البخكة  السخابحةمجى مداهسة صيغة  (:2-5الذكل رقؼ )

 الؾحجة مميؾن د.ج (2019-2023)
 2100.53مغ إجسالي التسػيل مقجر ب 41%مميػن دج ب  861.21: يتبيغ تحميلال

مغ حجع التسػيل وذلظ 18%مميػن دج ب  360.91وتخاجع إلى  2019مميػن دج سشة 
بدب انخفاض الصمب عمى التسػيل العقارية دواعي جائحة كػرونا ، وليعػد للارتفاع سشة 

ب  2023% ليػاصل نسػ إلى غاية سشة 43مميػن دج ب  656.37إلى  2021
ندتشتج أن و  مميػن دج 1438.50% مغ حجع التسػيل 57.9دج ب  مميػن  832.88

 في تسػيل العقارؼ. السخابحةمعطع تعاملات البشظ تكػن بريغة 
  

861.21 

360.91 

656.37 

868.66 832.88 

2100.53 2035.13 
1930.54 1947.68 

1438.5 

2019 2020 2021 2022 2023 

 حجم التمويل إجمالي حجم التمويل العقاري  بصيغة المرابحة
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 دراسة حالة تظبيكية لتسؾيل طؾيل الأجل ) صيغة التسؾيل بالإيجار(:السظمب الثالث: 
 الجدائخؼ خكة دراسة مقارنة لتسػيل بريغة الإجارة شمب العسيل )أ( و)ب( مغ بشظ الب

( تسػيل عقار ثابت بصخيقة التأجيخ السشتيي بالتسميظ عمى التختيب حيث ثسشيا وكالة الػادؼ)
د،ج ، وقج وافق البشظ 000,00 000 9و د.ج000,00 000 7 الشقجؼ لمعقار في الدػق 

 عمى شمبيا بالذخوط التالية : 
 .(شيخا240مجة الإجارة )  -
 لجخل. التدبيق حدب ندبة التسػيل الستاح -
 سشػيا بعج استثشاء الجفعة الأولى مغ الإيجار.7,5%ىامر الخبح الرافي لمبشظ  -

  : كيفية حداب الأقداط الذهخية -أولا
مغ أجل معخفة حداب الأقداط الذيخية الخاصة بالتسػيل، ومامجػ مصابقة دراستشا 

الاعتبارالحالة الدابقة خحيغ بعيغ آالشطخية عمى واقع العمسي حاولشا معخفة سيخ ىحه العسمية 
 (2024الحكخ)حداب القدط الذيخؼ، 

 :لحداب السدتحقات لابج مغ تصبيق السشيج الخياضي بالكيسة الحالية لمتدجيجات الدشػية
 V=A[ 1-(1+R)^N ]حيث
 :Vالحالية الكيسة 
 :Aالتدجيجات الدشػية 
 :R خبح الدشػؼ المعجل 
 :Nعجد الدشػات 

الدابقة السعادلة التي تحدب بيا الاستحقاقات الذيخية كسا يسكغ استشتاج مغ العلاقة 
 :يمي

 :V0رصيج مبمغ التسػيل 
:a الأقداط الذيخية 
:r( 1/12معجل الخبح الذيخؼ) 
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 :ولمحرػل عمى القدط الذيخؼ لجيشا
 
 
 
 

 : لجيشا تصبيق
  2023تسؾيلات البشػ لمعسيل )أ( سشة

 د.ج:000,00 600 3مبمغ التسػيل
 شيخ  240 الذيخية:الأقداط 

 7,5ىامر الخبح:% -
 0.00625≈0.075/12 :معجل ربح الذيخؼ  -
 : حداب القدط الذيخؼ  -

 :عشج تعػيس مبمغ التسػيل ومعجل ربح الذيخؼ السصبق عمى العسيل )أ( في السعادلة نجج
 
 
 

 ج.د :918,16 28 ومشو القدط الذيخؼ ىػ
 :إجسالي الأقداط الذيخية -

6940358.4=28 918,16 × 240 
 ثسغ الذخاء –ىامر الخبح ىػ إجسالي الأقداط الذيخية + التدبيق  -

-70000000.00=3340358.43400000,00+6938095,2 
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 2023تسؾيلات البشػ لمعسيل )ب( سشة
 د.ج000,00 700 7 : مبمغ التسػيل -
 شيخ 240الأقداط الذيخية: -
 %7.5ىامر الخبح: -
 0.00625≈0.075/12:معجل ربح الذيخؼ  -
 الذيخؼ:حداب القدط  -

عشج تعػيس مبمغ التسػيل ومعجل ربح الذيخؼ السصبق عمى العسيل )ب( في السعادلة 
  :نجج
 

 
 ج.د61831,00 ىػ :ومشو القدط الذيخؼ 

 :إجسالي الأقداط الذيخية
 61 831,00× 240=14 839 400,00 

 ثسغ الذخاء –ىامر الخبح ىػ إجسالي الأقداط الذيخية + التدبيق 
14 839 400,00+ 1300 000,00-9 000 000.00 =7 139 200.00 

( بيانات إحرائية تتعمق بحالة التسؾيل تأجيخي مشتهي بالتسميػ لعقار ثابت 2-5الججول )
 في فخع بشػ البخكة:

 العسيل)ب( العسيل)أ(لسبمــغ )دج(ا البيــــان
 9000000.00 7000000.00 قيسة الأصل السؤجخ )الكيسة الدػقية(

 150000.00 60000.00 لدبػن ارتب الذيخؼ 
 0.00 8000.00 ارتب الذيخؼ لمدوج

 150000.00 68000.00 الخاتب الإجسالي
 7700000.00 3600000.00 التسػيل الستاح مغ شخف البشظ

 %85.55 %51.42 ندبة التسػيل
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 1300000.00 3400000.00 تدبيق الدبػن 
 7139200.00 3340358.40 شيخ 240ىامر الخبح خلال 
 %7.5 %7.5 ندبة ىامر الخبح

 61831.00 28918.16 القدط الذيخؼ 
 14839200.00 6940358.40 تدجيجىا بقداط الػاجمجسػع الأ

 8925.00 8925.00 مرارف تدييخ الحدابات
 14901031.00 10340358.40 ثسغ البيع

 14901031.00 10340358.40 تحقة +ىامر الخبحدجارة السإجسالي الا
 الظمبةعجاد إالسرجر: مؽ 

 :تحميل البيانات ونتائج الجراسة -ثانيا
 :يتزح لشا مغ الججول رقع ان

د.ج ، ىامر الخبح الحؼ يحرل عميو البشظ 3600000,00 :قيسة التسػيل لمعسيل )أ( -
 د.ج  3340358.40:شيخا ىػ 240أؼ خلال مجة الإجارة 

د.ج ، ىامر الخبح الحؼ يحرل عميو البشظ 7700000,00:قيسة التسػيل لمعسيل )ب( -
 د.ج  7139200.00: شيخا ىػ 240أؼ  خلال مجة الإجارة 

 : إن البشظ في نياية الإجارة يدتخد
د.ج ، بالإضافة إلى 3600000,00 :مبمغ التسػيل الحؼ قيستومؽ العسيل )أ(: -1

د.ج ومشو فإن تدعيخة الإجارة مغ وجية نطخ البشظ 3340358.40: ىامر ربح قجره
 ىي:قيسة التسػيل + ىامر الخبح

 د.ج3340358.40+3600000,00= 6940358.40  
 ىامر الخبح /قيسة التسػيل أؼ:شهخ هؾ: 240عائج الحي حققه البشػ خلال  -
- 0,927877333333≈ 3600000,00/3340358.40 

  % وىػ العائج الحؼ حققو البشظ خلال 92.78أؼ  0,9778ومشو ندبة الخبح ىي حػالي 
 .وىػ يسثل ىامر ربح مشاسب لمبشظ4,64% شيخا، أما السعجل الدشػؼ فيػ حػالي  240
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 أما عؽ التكمفة مؽ وجهة نغخ السدتأجخ فهي كسا يمي: 
تذسل قيسة الأصل بالإضافة إلى ىامر الخبح الحؼ يأخحه البشظ ومراريف تدييخ  -

 الحدابات
-  =7 000 000,00+3340358.40+8 925,0010349283. 
 :الكيسة الدػقية(/ الكيسة الدػقية –)تكاليف الإجسالية  ندبة الديادة -
- 0.4384=7000000.00/(7000000.00-10349283.40) 

 %سشػيا.2.39شيخا، أؼ حػالي 240% خلال 47.84 :ومشو ندبة الديادة حػالي -
دج ، بالإضافة إلى  7700000.00 مبمغ التسػيل الحؼ قيستو  :مؽ العسيل )ب( -2

ومشو فإن تدعيخة الإجارة مغ وجية نطخ البشظ ،د.ج7139200.00: ىامر ربح قجره
 :ىي

 :قيسة التسؾيل + هامش الخبح -
 د.ج139200.00+7700000.00 7= 14839200.00 -
 :ىامر الخبح /قيسة التسػيل:شهخ هؾ240 عائج الحي حققه البشػ خلال  -
 7700000.00/7139200.00=0.9271أؼ  -
 240وىػ العائج الحؼ حققو البشظ خلال 92.71%أؼ  0.9271ىي حػالي :ندبة الخبح -

 .وىػ يسثل ىامر ربح مشاسب لمبشظ4,63%شيخا، أما السعجل الدشػؼ فيػ حػالي 
 أما عغ التكمفة مغ وجية نطخ السدتأجخ فيي كسا يمي:  -
لخبح الحؼ يأخحه البشظ ومراريف تدييخ تذسل قيسة الأصل بالإضافة إلى ىامر ا -

 .الحدابات
 د.ج925,00 000,00+7139200.00+8 000 9 = 16148125.00  -

 الكيسة الدػقية(/ الكيسة الدػقية –)تكاليف الإجسالية  ندبة الديادة: -
- 1,69423611= 9 000 000,00/(9 000 000,00-16148125.00) 
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 سشػيا.8,47%ا، أؼ حػالي شيخ  240خلال  %: 169.42ندبة الديادة حؾالي -
 الخاتبإلى  راجع%وذالظ 85.55أن الدبػن )ب( تحرل عمى ندبة تسػيل  :استشتاج -

، وزبػن )أ( تحرل عمى ندبة تسػيل  دج 100000.00الذيخؼ الإجسالي الحؼ يفػق 
د.ج وأن البشظ 50.000الذيخؼ الإجسالي الحؼ يفػق  الخاتبإلى  خاجعوذالك%51,42

%مغ قيسة التسػيل ومشو ندتشتج أن البشظ يقػم بتسػيل 92.71تحرل ندبة ربح تقجر بـ 
 .مالية أكبخ الالتداماتبشدبة أكبخ إلى الدبػن الحؼ يتحسل 

 :الدبػن )ب( دفع تدبق أقل بكيسة  ندبة هامش الخبح متداوية، تدبيقات الدبؾن
دج وذالظ راجع 3400000.00د.ج مقارنة بتدبيق الدبػن )أ( الحؼ بمغ  1300.000.00

% مسا  10.77في الفخق بيغ ندبة التسػيل وندبة ىامر الخبح رغع أنيا متداوية بسقجار
تعكذ سياسة تسػيل البشظ ومشو ندتشج أن كل ما كانت ندبة التسػيل أكبخ مغ شخف البشظ 

 .كان تدبق أقل بشدبة لدبػن 
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 خلاصة الفرل:
تتشاول ىحه الجراسة التصبيكية مداىسة بشظ البخكة في التسػيل العقارؼ الدكشي، حيث 

تع التخكيد  ،يمعب البشظ دورا محػريا في تقجيع حمػل تسػيمية تتساشى مع السبادغ الإسلامية
الحرػل تتيح صيغة الإيجار لمعسلاء ، و عمى نػعيغ رئيدييغ مغ التسػيل: الإيجار والسخابحة

بيشسا تػفخ  ،عمى عقارات مع خيار التسمظ لاحقا، مسا يعدز مغ مخونة خياراتيع الدكشية
صيغة السخابحة إمكانية شخاء العقارات بذكل مباشخ، مسا يديل عسمية التسمظ دون الحاجة 

 لجفع السبمغ بالكامل.
الية ىحا مغ خلال دراسة حالة تصبيكية لريغة التسػيل بالإيجار، أضيخت الشتائج فع

تعكذ ىحه ،و الشسػذج في تحقيق الاستقخار السالي لمعسلاء وتعديد قجرتيع عمى تسمظ السداكغ
السداىسات الجور الحيػؼ لبشظ البخكة في دعع الدػق العقارؼ الدكشي وتعديد التشسية 

 الاقترادية في مشصقة الػادؼ.



 

 

 
 

 الخاتسة
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 الخاتسة:
تتشاول ىحه السحكخة مػضػع البشػك الإسلامية ودورىا السحػرؼ في تعديد التشسية 
الاقترادية والاجتساعية، مغ خلال استعخاض شامل لشذأتيا ومفاليسيا الأساسية. بجأت 
السحكخة بتعخيف البشػك الإسلامية، مػضحة كيف ضيخت كبجيل مالي يتساشى مع الكيع 

أىسية ىحه البشػك وأىجافيا الستسثمة في تحقيق العجالة السالية والسداىسة  الإسلامية، وتشاولشا
 .في تشسية السجتسع

كسا تع تدميط الزػء عمى الخرائز الفخيجة التي تسيد البشػك الإسلامية، مثل الذفافية 
والسذاركة في السخاشخ، مسا يعدز الثقة بيغ البشظ وعسلائو. تعج ىحه الخرائز أساسية 

قات مدتجامة مع العسلاء، مسا يديع في تحديغ تجخبة العسلاء وزيادة الػعي لبشاء علا
 .السالي في السجتسع

في ىحا الدياق، تشاولت السحكخة أيزا مفيػم التسػيل العقارؼ الإسلامي، الحؼ يعج أداة 
فعالة لتمبية احتياجات الأفخاد في الحرػل عمى مداكغ ملائسة. مغ خلال تحميل واقع 

دكشي في الجدائخ، ناقذشا التحجيات التي تػاجو ىحا القصاع، مثل ارتفاع الأسعار العقار ال
 .ونقز العخض، بالإضافة إلى الفخص الستاحة لتعديد الشسػ والاستثسار في ىحا السجال

الجراسة التصبيكية لبشظ البخكة، تع التخكيد عمى كيفية مداىسة البشظ في تقجيع  مغ خلال
ع السبادغ الإسلامية. وقج تع تحميل نػعيغ رئيدييغ مغ التسػيل: حمػل تسػيمية تتساشى م

الإيجار والسخابحة. حيث تتيح صيغة الإيجار لمعسلاء الحرػل عمى عقارات مع خيار 
التسمظ لاحقا، مسا يعدز مخونة خياراتيع الدكشية. بيشسا تػفخ صيغة السخابحة إمكانية شخاء 

 .التسمظ دون الحاجة لجفع السبمغ بالكاملالعقارات بذكل مباشخ، مسا يديل عسمية 
أضيخت الشتائج مغ خلال دراسة حالة تصبيكية لريغة التسػيل بالإيجار فعالية ىحا 
الشسػذج في تحقيق الاستقخار السالي لمعسلاء وتعديد قجرتيع عمى تسمظ السداكغ. تعكذ ىحه 

ي في مشصقة الػادؼ، مسا الشتائج الجور الحيػؼ لبشظ البخكة في دعع الدػق العقارؼ الدكش
 .يديع في تعديد التشسية الاقترادية والاجتساعية
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 : إختبار الفخضيات -
  التسػيل العقارؼ  فيبشظ البخكة  ىايعتسجوىي حػل الريغ التي  الأولى :اختبار الفخضية

ىحا يؤكج أن ىشاك تشػعا في الخيارات الستاحة ، و ، وىسا صيغة الإيجار وصيغة السخابحة
 لمعسلاء.

 : بشظ البخكة  مداىسة الريغ التسػيمة السقجمة مغ وتتسثل في اختبار الفخضية الثانية
خا في دعع الدػق العقارؼ الدكشي مغ خلال تقجيع حمػل تسػيمية تتساشى مع السبادغ ىدو 

الإسلامية. تػضح الجراسة التصبيكية فعالية البشظ في تمبية احتياجات العسلاء، مسا يجعع 
 فخضية بذكل قػؼ.ىحه ال

  لبشظ البخكة القجرة عمى تعديد وعي العسلاء بذأن خيارات  الثالثة :اختبار الفخضية
التسػيل العقارؼ مغ خلال التثكيف والتخويج لسشتجاتو، مسا يجعع ىحه الفخضية بذكل غيخ 

 مباشخ.
  التحجيات السػجػدة في الدػق العقارؼ، تسحػرت الفخضة حػل  : الخابعةاختبار الفخضية

، مسا يعكذ أىسية وقفا لاحكام الذخيعةيػفخ بشظ البخكة فخصًا لتعديد الاستثسار 
ورغع السشافدة التي يػاجيا البشظ مغ قبل  ،استخاتيجيات التسػيل السخنة التي يعتسجىا

 رغع جائحة الكػروناالبشػك التقميجية الا انشا نلاحع ارتفاع في حجع التسػيلات في البشظ 
 التؾصيات -

 .إنذاء مشتجات تسػيل عقارؼ مبتكخة تمبي احتياجات مختمف فئات العسلاء 
 .تشطيع ورش عسل وحسلات تػعية لديادة فيع العسلاء لسدايا التسػيل العقارؼ الإسلامي 
 .تجريب السػضفيغ عمى ميارات خجمة العسلاء لزسان تجخبة مسيدة 
 استخاتيجية لديادة الػصػل إلى العسلاء. فتح فخوع ججيجة في مشاشق 
 .مداعجة العسلاء في اتخاذ قخارات مدتشيخة بذأن التسػيل العقارؼ 
 .إنذاء لجان رقابة شخعية مدتقمة لزسان تػافق السشتجات مع الذخيعة 
 .تصبيق حمػل التكشػلػجيا السالية لتدييل الإجخاءات وتقجيع خجمات رقسية 
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 فعالية السشتجات وتعجيميا بشاء عمى التغحية الخاجعة. إجخاء دراسات دورية لتقييع 
 .إقامة شخاكات مع السؤسدات الحكػمية والسجتسعية لتعديد التسػيل العقارؼ 
 .تصػيخ خصط سجاد تتشاسب مع القجرات السالية لمعسلاء 

 آفاق الجراسة -
 لامي؟ما ىي السؤشخات الاقترادية التي تؤثخ عمى الصمب عمى التسػيل العقارؼ الإس 
 كيف يسكغ قياس رضا العسلاء عغ خجمات التسػيل العقارؼ في بشظ البخكة؟ 
 ما دور البخامج التعميسية في تحديغ الػعي السالي لجػ العسلاء حػل التسػيل الإسلامي؟ 
 كيف يسكغ أن تتكيف البشػك الإسلامية مع التغيخات في القػانيغ والمػائح السحمية؟ 
  البشػك الإسلامية في تدػيق مشتجات التسػيل العقارؼ؟ما ىي التحجيات التي تػاجو 
 كيف يسكغ لمبشػك الإسلامية الاستفادة مغ البيانات الكبيخة لتحديغ خجماتيا؟ 
  ما ىي أبخز التجارب الشاجحة لمبشػك الإسلامية في دول أخخػ في مجال التسػيل

 العقارؼ؟
 عقارؼ الإسلامي؟كيف يسكغ أن تديع الذخاكات الجولية في تصػيخ التسػيل ال 
  ما ىي الاتجاىات السدتقبمية في التسػيل العقارؼ الإسلامي في ضل التصػرات

 الاقترادية؟
كيف يسكغ تعديد التعاون بيغ البشػك الإسلامية والسؤسدات السالية الأخخػ لتحديغ 

 التسػيل العقارؼ؟
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