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 :الملخص

في البنك  التقليديو  تهدف هذه الدراسة الى مقارنة تكلفة القروض العقارية بين صيغ التمويل الإسلامي
الفرق بين ، والذي يتمثل في التساؤل الرئيسيسعت الدراسة للإجابة على  وقد، -غرداية –الوطني الجزائري بوكالة 

 .للعميل التمويل العقاري والإسلامي وأيهما أقل تكلفة

الوصفي التحليلي من خلال عرض آليات التمويل الإسلامي والتقليدي للعقار،  اعتمدت الدراسة على المنهج
الة غرداية وفق صيغتي نالتمويل ومقارنة تكلفة الحصول على التمويل للعميل في البنك الوطني الجزائري بوك

ان  الإسلامي المرابحة والإجارة المنتهية بالتمليك، وكذا وفق صيغة القرض العقاري التقليدي. وقد خلصت الدراسة
وكذا بالنسبة  ،التمويل الإسلامي في حالة العميل المدروسقل من تكلفة العقاري التقليدي كانت أ تكلفة التمويل

وآليات التكلفة في التمويل الإسلامي تتحدد بناء على هامش ربح أو المنتهية بالتمليك والمرابحة،رة لصيغتي الإجا
 صلي.في التمويل التقليدي تحدد على معدل المقروض على مبلغ القرض الأ

 . بنك الوطني، تمويل العقاري  ،تمويل تقليدي، تمويل الإسلامي ،قروض عقارية :الكلمات المفتاحية

Abstract: 

This studyaims to compare the cost of real estateloansbetweenIslamic and 

conventionalfinancingmethodsat the National Bank of Algeria, Ghardaia Agency. The 

studysought to answer the main question:Whatis the differencebetween real 

estatefinancing and Islamicfinancing, and whichislesscostly for the customer. 

The studyadopted a descriptive-analyticalapproach by presenting the mechanisms 

of Islamic and conventional real estatefinancing, and comparing the cost of 

obtainingfinancing for the client at the National Bank of Algeria, Ghardaia Agency, 

according to the twoIslamicfinancingformulas:Murabaha and 

Ijarahendingwithownership, as well as according to the conventional real estateloan 

formula. The studyconcludedthat the cost of conventional real 

estatefinancingwaslowerthan the cost of Islamicfinancing for the client studied, as well 

as for the Ijarahendingwithownership and Murabaha formulas. The costmechanisms in 

Islamicfinancing are determinedbased on a profit margin, while in 

conventionalfinancingitisdeterminedbased on the rate of the borrower to the original 

loanamount. 

Keywords: Real estateloans, Islamicfinancing, conventionalfinancing, real 

estatefinancing, National Bank. 
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 أ

 توطئة:-أ

تسعى الحكومة والمؤسسات المصرفية إلى  تعتبر القروض العقارية في الجزائر من أهم الأدوات المالية التي
تعزيزها، وذلك بهدف تلبية احتياجات المواطنين المتعلقة بتوفير السكن وإنعاش النشاط الاقتصادي في البلاد؛ 
حيث تعد أزمة السكن من أبرز التحديات التي تواجه الجزائريين، لذلك تأتي القروض العقارية كحل أساسي 

ن الأفراد والمؤسسات يان حياة لقطاع الإسكان، حيث يمكالتمويل العقاري شر ويعد  ،لتمكينهم من تملك سكنهم
من امتلاك العقارات. تتنوع الآليات التي تعتمدها المؤسسات المالية لتقديم هذا النوع من التمويل، ويمكن تصنيفها 

ل نظام على مبادئ وأدوات يرتكز ك .التمويل التقليدي والتمويل الإسلامي :بشكل أساسي إلى نظامين رئيسيين
 .مختلفة في تقديم القروض العقارية، مما يؤدي إلى هياكل وعقود تمويلية متنوعة

في هذا النظام، يقترض العميل مبلغاً من المال )أصل  .يعتمد التمويل التقليدي بشكل أساسي على نظام الفائدة
، وهي نسبة مئوية قرض وجزءاً يمثل الفائدةمن أصل ال داده على أقساط دورية تتضمن جزءاالقرض( ويتعهد بس

حتسب على المبلغ المتبقي من القرض. تتأثر أسعار الفائدة بعوامل اقتصادية مختلفة مثل سعر الفائدة الأساسي ت
الذي يحدده البنك المركزي، ومعدلات التضخم، وتقييم المخاطر الائتمانية للمقترض. تشمل الآليات الرئيسية 

 .ليدي للقروض العقارية القروض ذات الفائدة الثابتة والقروض ذات الفائدة المتغيرةفي التمويل التق

بالمقابل، يلتزم التمويل الإسلامي بمبادئ الشريعة الإسلامية التي تحرم الربا )الفائدة(. لذلك، يعتمد على آليات 
. والمشاركة والاستصناع، رابحةادئ المعقاري بطرق تتوافق مع هذه المبتمويلية بديلة تحقق أهداف التمويل ال

 وسعيا منا للمقارنة بين هاتين الآليتين من حيث التكلفة سنحاول الإجابة عن الإشكالية التالية:.الخ.

 ؟ما الفرق بين تكلفة التمويل الإسلامي والتقليدي للعقار في البنك الوطني الجزائري، وكالة غرداية

 :  الفرعية التاليةوتتفرع تحت هذه الإشكالية الأسئلة 

 ؟ما الفرق بين آليات التمويل الإسلامي والتمويل التقليدي للعقار -

 ؟كيف يتم حساب تكلفة تمويل العقار في كل من النظام الإسلامي والتقليدي-
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 ب

 ما هي العوامل المؤثرة المتحكمة في تكلفة التمويل العقار الإسلامي والتقليدي؟ -

 : فرضيات الدراسة -ب

التمويل الإسلامي المعتمد في البنك الوطني الجزائري بصيغتيه المرابحة والإجارة المنتهية بالتمليك أكثر يعتبر -
 تكلفة من التمويل التقليدي للعقار.

 لا تختلف آليات تمويل العقار في البنوك الإسلامية عنها في البنوك التقليدية. -

 اري في الجزائر بشكل متفاوت بين التمويل الإسلامي والتقليدي.تؤثر العوامل التنظيمية على تكلفة التمويل العق -

 :أهداف الدراسة-ت

 :دراسة هذا الموضوع بالتحديد إلى تهدف

 معرفة صيغ التمويلات العقارية المستعملة في كل من الإسلامي والتقليدي. -
 كيفية حساب تكلفة التمويل العقاري في التمويلين الإسلامي والتقليدي. -
 الفرق بين التكلفتين للتمويل العقاري في الاسلامي والتقليدي.معرفة  -
 العقاري بين التمويل الإسلامي والتقليدي. كيفية دراسة ملف القرض -

 :أهمية الدراسة-ث

 :اهمية دراسة هذا الموضوع فيتتمثل   

 تحليل طرق حساب تكلفة تمويل العقار بين النظامين الإسلامي والتقليدي.

 المؤثرة على تكلفة تمويل العقار في الجزائر بصفة عامة.تحديد العوامل 

 المقارنة بين التكلفة الفعلية التي يتحملها عميل لدى البنك عند تقديمه طلبا لتمويل شراء عقار.
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 ج

 :  مبرارات ودوافع اختيار موضوع الدراسة-ج

 . البنوك ،حيث يعتبر من المواضيع التي تدخل في عمليتماشى الموضوع مع طبيعة التخصص -

 وقتنا الحالي. يعتبر التمويل العقاري مشكلة في -

 معرفة الفرق بين البنك الاسلامي والتقليدي من حيث التمويل العقاري  -

 وتمثلت حدود الدراسة في:حدود الدراسة: -ح

 تمت الدراسة الميدانية دراسة حالة بالبنك الوطني الجزائري وكالة غرداية..الحدود المكانية: 1

 . 2025الى غاية 2024من امتدت فترة الدراسة الميدانية :الحدود الزمنية-2

 :هجية الدراسة والأدوات المستخدمةمن-خ

الدراسة تم اتباع المنهج الوصفي في الدراسة النظرية حيث تم إجراء مسح نظري في من أجل تحقيق أهداف 
وعرض أهم الدراسات ، التقليدي ومقارنته بالتمويل الإسلاميالأذبيات المتعلقة بالقروض العقارية وآليات التمويل 

التطبيقي( وفي الدراسة الميداتية تم نوع الربط بين التراكم المعرفي )النظري( والعملي )السابقة ومن أجل تحقيق 
 . المقارنوذلك  نظر لطبيعة  البحث التي تفرض علينا إتباع هذا المنهجإعتماد على منهج 

 :الدراسةتقسيمات -د

 :سيم هذه الدراسة على النحو الآتيمن أجل معالجة هذا الموضوع تم تق

بيات النظرية والدراسات السابقة،تم التطرق الى مبحثين التمويل دوالمعنون بــــ: الأ خصصنا الفصل الأول 
لتقليدي التمويل االاسلامي والتقليدي للقروض العقارية تناول مفاهيم الأساسية للقروض العقارية وآليات 

الدراسات  ، والمبحث الثاني تناول الدراسات السابقة  والذي تطرقنا من خلاله إلى والإسلامي ومقارنة بينهم
وإجراء المقارنة بين الدراسة الحالية والدراسات ، المحلية والدراسات الأجنبية السابقة المرتبطة بموضوع الدراسة

 السابقة.
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–: قياس تكلفة التمويل الإسلامي والتقليدي للعقار في البنك الوطني الجزائري بـــــ أما الفصل الثاني المعنون 
وفيه مبحثان، تطرقنا في الأول إلى التعريف بالبنك الوطني الجزائري ووكالة البنك بغرداية  ،-وكالة غرداية

قار بصيغه  ثم المقارنة بين وهيكلها التنظيمي، وفي المبحث الثاني إلى تكلفة التمويل الإسلامي والتقليدي للع
 التكلفة في كلا التمويلين.

،ثم عرض أهم ار للفرضيات التي طرحت في مقدمة الدراسةوفي الأخير نختم موضوعنا هذا بتلخيص واختب
 .، إلى آفاق الدراسةبناء على النتائج المتوصل إليها أخيرا قمنا بتقديم اقترحات، النتائج المتوصل إليها

 :الدراسةصعوبات -ذ

 :تنا بعض الصعوبات من أهمها مايليخلال انجازي لهذا البحث الأكاديمي اعترض  

 .الإربتاطات المهنية للطالب -

صعوبة الحصول على المعلومات كونها أسرار البنك.  -
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 :  تمهيد

ن القروض العقارية تعد أحد أبرز أدوات التمويل التي تلجأ إليها الأفراد والمؤسسات لاقتناء العقارات أو إ     
السريع لقد  في ظل النمو الديمغرافي والتحضر مع تزايد الطلب على تملك السكن خاصة، الاستثمار فيها

أصبحت هذه القروض تمثل محورا أساسيا في السياسات الاقتصادية والمالية للدول وتنوعت آليات تمويل 
، وتشكل القروض عنصرا هاما في النشاط المصرفي لما لها العقاري بين النظامين التقليدي والإسلامي ضالقرو 

وتتباين طرق تمويل هذه القروض تبعا لطبيعة القانونية ، مية الاقتصادية والاجتماعيةمن تأثير مباشر على التن
بينما يرتكز التمويل ، حيث يتميز التمويل التقليدي باسلوبه القائم على الفائدة، والفكرية التي تقوم عليها البنوك

لما لها من ، ري أهمية بالغةيحضى موضوع تكلفة القروض العقاو ، الإسلامي على مبادئ الشريعة الإسلامية
سلامي التكلفة في النضامين التقليدي والإفتعد المقارنة بين ، دور حاسم من طرف البنك أو من طرف الزبون 

 ضرورية حتمية لفهم مدى قدرة كل منهما لتلبية حاجيات السوق وتحقيق العدالة والكفاءة الاقتصادية.

  المبحث الأولفصل الأول من الدراسة حيث يعالج هذا الفصل في وهذا ما سنحاول التطرق إليه من خلال ال   
، اما المبحث الثاني فقد تم عرض أهم الدراسات السابقة ذات صلة والتقليدي للقروض العقارية سلاميالتمويل الإ

 بموضوع الدراسة.
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 للقروض العقارية  التمويل الإسلامي والتقليدي:  المبحث الأول

عبر مختلف أنحاء الجزائر من تحقيق هدف والعائلات ن الأفراد داة مالية حيوية تمكتعد القروض العقارية أ 
التي  اساسي وهو امتلاك سكن او الاستثمار في العقارات في ظل التحديات الاقتصادية وتكاليف المعيشة

 ، ض العقارية خيارا شائعا وضرورياو اصبح الاعتماد على التمويل الخارجي من خلال القرو ، تعيشها الجزائر
ميا سنحاول ختلاف النظام المالي المعتمد سواء كان تقليديا او إسلابإويختلف اسلوب تمويل هذه القروض 

التطرق في هذا المبحث الى ماهية القروض العقارية واهم آليات التمويل القروض العقارية في البنوك الإسلامية 
 ينهم.والتقليدية وأهم الفروقات ب

 ماهية القروض العقارية  :الأول المطلب

ان مصطلح القرض العقاري مركب من مصطلحين ولكل واحد منهما مدلوله ومضمونه القانوني فالأول "   
القرض " والثاني "العقار "،فانه يستوجب علينا تعريف كل مصطلح على حدى حتى يتنسى الربط بين 

 "للقروض العقارية ".وإعطاء تعريف جامع  ثالثا ، المصطلحين

 : مفهوم القرض الفرع الأول

ان يرده إليك بعد أجل معلوم والقرض 1"ما تعطيه غيرك من مال على:نهلغة على أ :يعرف القرض بوجه عام
 " " وأقرضوا الله قرضا حسنا :  الحسن هو قرض بدون ربح أو بفائدة تجارية قال الله تعالى

نقود أو بضاعة بوعد وفاء أو تسديد أو ، " هو مبادلة مال حاضر :شاكر القزويني بأنه : حيث عرفه الأستاد
 2دفع مقبل ) قادم ( عن ذلك أن يتنازل احد الطرفين للآخر عن المال على أمل استعادة فيما بعد ".

 3"" دفع مال إرفاقا لمن ينتفع به ويرد بدله :  يعرفه فقهاء الشريعة الإسلامية القرض على أنه

                                                           
جوان  –العدد الثالث  -مجلة دراسات في الوظيفة العامة، المركز الجامعي البيض ، مفهوم القرض العقاري ، بن الدين فاطمة1

 .106ص  ، 2015
،كلية الحقوق ، مذكرة  لنيل شهادة الماستر، القرض العقاري كآلية لتمويل الترقية العقارية، لعصب عبد القادر وأزوا محمد 2

 .11-10ص  ، 2014-2019 ، جامعة أدرار، والعلوم السياسية
 .08ص  ، 1991، دمشق، دار القلم، الطبعة الأولى، عقد القرض في الشريعة الإسلامية، حماد نزيه3
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وهو دفع المال أو أي شيء ، كما يعرف ايضا على أنه " اقتطاع جزء من مال المقرض ليسلمه إلى المقترض
 1آخر مشمول بشرط أن يكون متماثلا أو أن يكون لمنفعة المقترض فقط ".

رض فينقل المقرض إلى المقت، وهو في الغالب نقود، " فهو عقد محله دائما شيء مثلي :  ويعرف القرض قانونا
 2ملكية الشيء المقترض على أنيسترد منه مثله في ناية القرض وذلك دون مقابل او بمقابل هو الفائدة ".

عبارة عن مال يمنح من طرف البنك أو المؤسسات المالية " هو :  ومن خلال ما سبق نستنتج تعريف القرض
 او اقتطاع جزءمنه لي يتم تسليمة لطرف آخر يعرف بالمقترض ". 

 تعريف العقار الثاني:الفرع 

على أنه كل شيئ مستقر بحيزه وثابت فيه ولا يمكن نقله من " :  العقار 75/58من الأمر  68عرفته المادة 
دون تلف وكل ماعدا ذلك من شيء فهو منقول  ويتبين  ان المشرع في الفقرة الأولى  قد عرف العقار لكنه لم 

فكل الأشياء التي ليست داخلة في ذلك التعريف تعتبر من  يعرف المنقول وذلك معناه إذ ماعرفنا العقار
 3".المنقولات

 :تعريف القرض العقاري  الفرع الثالث:

لم يعط المشرع الجزائري تعريفا دقيقا للقروض العقاري لا في القواعد العامة ولا في قانون النقد والقرض مما   
 4:  ها وهيدفع الفقهاء إلى الاجتماع فيه وسنذكر بعض تعاريفات من

                                                           
المجلة ، القرض العقاري ودوره في تأطير وتطوير النشاط العقاري السكني وآليات مساهمته في تطوير الاستثمار، درياس زيدومة1

ص  ، د س ن، جامعة الجزائر، كلية الحقوق والعلوم السياسية "بن عكنون"، الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية والسياسية
380. 

 .380ص  ، مرجع سبق ذكره، درياس زيدومة2
 .13، ص مرجع سبق ذكره، لعصب3
تيارت  –مذكرة لنيل شهادة الماستر،جامعة ابن خلدون ، القرض العقاري كآلية لمعالجة  أزمة  السكن في الجزائر، ساعد سارة4
 .13ص   ، 2020/2021 ، لحقة الجامعية سوقرالم –
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عقد يلتزم بموجبه المقرض بنقل ملكية مبلغ من النقود إلى المقترض ليستعمله :"يعرف القرض العقاري على أنه
وبدفع فوائد معينة وفقا لا تفاق ، في تمويل إنجاز عملية أو مشاريع ذات طابع عقاري، مقابل ضمانات خاصة

 مسبق وبكيفيات محددة ".

"عملية ائتمانية بموجبها يقدم البنك أو المؤسسة المالية مبلغ مالي للمقترض من أجل  :يضا على أنهأويعرف
 ".تمويل مشروعه العقاري على أن يقدم هذا الأخير ضمانات ويلتزم بتسديد اصل القرض والفوائد المترتبة عليه

يضع بموجبه شخص  " كل عمل يرد على الأملاك العقارية لقاء عوض:ويمكن تعريف القرض العقاري على أنه
)مؤسسة القرض العقاري ( أو يعد بوضع أموال تحت تصرف شخص آخر ) المستفيد على أن يلتزم هذا الاخير 

 1بالتوقيع كالضمان والكفالة ".

" قرض يقدم للأفراد والمشروعات لتمويل شراء أرض أو مبنى وتكون  :  ويعرف ايضا القرض العقاري بأنه
في هذا المجال عادة ما تكون  ، سنة 15وض عادة لفترة طويلة قد تصل لأكثر من المدة لهذا النوع من القر 
فهي قروض طويلة الأجل لما مدته تصل في  و بنائه وبالتاليا بعقار الذي تم شرائه هذه القروض مضمونة

تقليل سنة موجهة في الغالب لتمويل شراء بناء أو ترميم مسكن ومنه فالقرض العقاري موجه ل25المتوسط إلى 
 2من مشاكل السكن ".

تعاقدية بين مؤسسة مالية مقرضة وطرف مستفيد عملية تمويلية "هو:نستنتج القرض العقاري ما سبق ومن خلال 
ويخصص لتمويل عملية ، ويتم بموبجها نقل ملكية مبلغ محدد من النقود من المقرض إلى المقترض، مقترض

ضمانات خاصة ويهدف القرض العقاري الى تمكين الأفراد ويقابله تقديم ، أو مشروع ذي طابع عقاري 
 والمشروعات من تحقيق مشاريعهم العقارية وتلبية احتياجاتهم ".

 

 

                                                           
 ، ، ديوان المطبوعات الجامعية8الطبعة ، نظريئا القانون والحق وتطبيقاتهما في القوانين الجزائرية،إسحاق ابراهيم منصور1

 .260ص ، 2005، الجزائر
مذكرة تخرج لنيل شهادة  ، -CNEPدراسة حالة –فعالية التمويل البنكي لقطاع السكن في الجزائر ،شهيرة زيتوني ومنى شكاطي2

، -قالمة – 1945ماي  08جامعة ر،قتصصادية والتجارية وعلم التسييكلية العلوم الا،الماستر في العلوم الاقتصادية
 .30ص، 2014/2015
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 خصائص القرض العقاري  :  الفرع الرابع

ان العقد يتميز بربط بين المقرض والمقترض في عملية القرض العقاري بكونه يجمع بين أوصاف مستمدة من 
واخرى مستمدة من التقنيات الخاصة والتي تحيط بممارسته من مراكز أطرافه ومن العملية التي  القواعد العامة
 1:هاتتسم بعدة خصائص أهم فالقروض العقارية ،يتربط بتمويلها

 القرض العقاري رضائي  1.4

هي عقود رضائية تنشا بمجرد تطابق إرادتي المقرض  من ق م ج أن عقود القرض 450مادة ت الصن
لى المقترض أما تسليم هذا المال عتقل مليكة مبلغ القرض من المقرض الإيجابوالقبول تنتلاقيفمبجرد، والمقترض

ضي هو كاف لانعقاد القرض فالترا، وليس ركنا في العقد ذاتهفهو التزام ينشا عن عقد القرض في ذمة المقترض 
فالمبدأ في القانون المدني هو رضائية العقد إلا أن هذا المبدأ ليس مطلقا بل ، ة  للتلسيم ولا للشكلدون الحاج

 .ترد عليه استثناءات تتمثل في بعض العقود التي يجب لقيامها صحيحة تحقيق شروط شكلية معينة

 :القرض العقاري قرض بفائدة 2.4

 2تنقسم وفقا لأحكام القانون المدني الجزائري الى نوعين: ةيكان القروض الاستهلا

 قروض استهلاكية مجانية. -

التشريعات ان تكون عقود القرض الاستهلاكية المدنية المبرمة بين  مالمشرع الجزائري قرر على عكس معظان 
كله مقابل ان يقرض الافراد دائما قروض مجانية فلا يجوز لأي فرد أن يتقاضى أجرا مهما كانت طبيعية أو ش

 . مالا أو شيئا مثليا آخر للغير

من القانون المدني  على ما يلي:" يجوز لمؤسسات القرض في حالة إيداع  455نصت المادة  الحالة الأولى:
 3أموال لديها أن تمنح فائدة يحدد قدرها بموجب قرار من الوزير المكلف بالمالية لتشجيع الادخار".

                                                           
،مذكرة نيل شهادة الماستر،كلية الحقوق والعلوم الانسانية، جامعة عبد الحميد القرض العقاري في التشريع الجزائري مغنية، بلفاضل1

 .12-10ص ص  ، 2020/2021، بن باديس مستغانم
 .112-111ص ص  ، سبق ذكرهمرجع  ، أ. بن الدين فاطمة2
 .71ص 2007، 455المادة القانون المدني رقم 3
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تمنح قروضا قصد تشجيع  أن 1يجوز لمؤسسات القرض": من ف م ج على 456المادة الحالة الثاني نصت 
وعليه فان  ،من الوزير المكلف بالماليةقرار حدد مقدارها بموجبيأن تأخذ فائدة ، لاقتصادي الوطنيالنشاط ا

الأمر  حقيقة هي في مقترض التي تبرم بين المؤسسة المالية كطرف مقرض والفرد طرف ةالقروض الاستهلاكي
 ، إذ تعتبر مادية بل تدخل ضمن فئة القروض المصرفية التي تفتح مجالات لاشتراط الفوائد ليست قروض

 .رفيةت المصابقوة العرف والعادو قروض بفائدة بقوة القانون ،القروض الصادرة عن مؤسسات القروض

 .أهمية القروض العقارية:الفرع الخامس

. والازدهار على مستوى الدولة من جوانب عديدةفي دفع عجلة  ويا ودورا حي أهمية كبيرةالقروض العقارية تلعب 
وتملك العقارات بل تتعدى ذلك لتشمل تمويل مختلف الأعمال المتعلقة ، فهي ليست مجرد عملية مالية لتسهيل

 2:هيبالعقار،مما ينعكس إيجابا على الاقتصاد والمجتمع ككل ومن أهمها

 :  الأهمية الاقتصادية1.5

ان المال هو العنصر الحيوي الذي لا يمكن الاستغناء عنه في دفع عجلة الاقتصاد الأمر الذي يجعل القرض  
العقاري من بين الوسائل التي من شانها توفير الدعم المالي لمختلف الأعمال العقارية بما في ذلك ترقية 

يز له تأثير مضاعف يشمل جميع فيمثل تنشيط قطاع الإسكان مثلا تحف، ومختلف القطاعاتالاستثمارات 
وتراجع في البطالة وارتفاع في الدخل ، حيث يقود غلى انتعاش اقتصادي شامل يتمثل في نمو متزايد، المجالات

 القومي وغيرها من المؤشرات الإيجابية.

 :  الأهمية الاجتماعية2.5

تتجلى انعكاسات أزمة السكن في الرفاهية الاجتماعية والاختلال في سلوك الفرد اليومي مما يؤثر سلبا على 
 .ذلك ضعف المردودية الذي يقوم بهكل الأعمال التي يقوم بها في 

 

                                                           
 .71ص ، من القانون المدني 456المادة  1
دراسة مقارنة بين البنك  –تقييم اليات التمويل العقاري في البنك التقليدية والاسلامية ، الشافعي وبراهيمي لعبيديصالحي 2

كلية العلوم ، ، مذكرة شهادة الماستر2023-2019البنك الخارجي الجائري ومصرف السلام خلال الفترة ، الوطني الجزائري 
 .17-16ص ص  ، 2023/2024 ، ورقلة –عة قاصدي مرباح جام ، الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير
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 :  الأهمية المالية3.5

الدولة الجغرافية لأن القرض  حدود داخل واستثمارها رؤوس الأموال والتحكم فيهاستقرار  تتمثل في ضمان
كميكانيزم مالي يحصر العمليات بين الدول عن طريق مؤسساتها المالية من جهة والجمور من جهة أخرى 

لأخرى وبالتالي ضمان مداخيل فالنفقات المخصصة للسكن تعود بفوائد مالية كبيرة على النشاطات الاقتصادية ا
 . ية لخزينة الدولةإضاف

 :  السياسيةالأهمية  4.5

ان قوة الدولة تقاس بقوة اقتصادها فاذا كانت قوية اقتصاديا فإنها قوية سياسيا وباعتبار القرض العقاري وسيلة 
إن ، لتمويل مختلف المشاريع العقارية سواء تعلق الأمر بالمحلات السكنية أو الصناعية أو الحرفية أو الأشغال

 لية كبيرة.قوة الدولة السياسية تمنحها امتيازات دو 

 :  وسنلخص اهمية القروض العقارية في النقاط التالية

ومن ثمة تحقيق النمو تحقيق الاستقرار الاجتماعي هو شرط أساسي لكل استقرار اقتصادي وسياسي، -
 . الاقتصادي لأي مجتمع

 . اهمة في توفير السكن اللائقستوى المعيشة للمواطن من خلال المترقية وتطوير مس -

قروض عقارية ضمن  قديمدة أزمة السكن وذلك من خلال تقطاع السكن والعمل على التقليل من ح إنعاش -
 شروط مقبولة تتماشى والمتوسط التمويلي للزبائن.

 أنواع القروض العقارية  الفرع السادس:

 1:  تنقسم القروض العقارية إلى قسمين وهي كالتالي

تهيئة سكن أو بناء في ظل ، توسيع أو تحسين بناء موجود، قروض البناء وهو موجه لتمويل بناء ذاتي -
 تعاونية عقارية.

                                                           
آليات تسيير مخاطر القروض العقارية في البنوك التجارية دراسة حالة الصندوق الوطني لتوفير أجطوطاح سعيد أنيس،1

–د بوقرة مذكرة نيل شهادة الماستر، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير،جامعةامحم – بومرداس –والاحتياط 
 .33ص ،202/2022 ، بومرداس



 الأذبيات النظرية والدراسات السابقة                                     الفصل الأول:   
 

 

14 

 قرض الحيازة وهو موجه لتمويل شراء سكن قديم أو بناء في طور الانجاز أو قيد التنفيذ من طرف شخص -
 طبيعي أو معنوي.

 1:  اما بالنسبة للجزائر قسمت القروض العقارية الى اربعة وهي كالتالي

 :  المخصصة للمقولين العقاريين.القروض 1

الخواص الدين يريدون تمويل بناء الاقامات  أوالقرض العقاري يمنح من أجل البناء للمقاولين العمومين إن 
ن تكون هذه أجبوي ،ويتم فيه تسريح الأموال حسب نسبة الأعمال المنجزة من طرف المرقي العقاري ، السكنية

حالة تقدم  لالتقنية للبنك وكذلك حسب التقرير الثلاثي الفعلي حو من طرف المصلحة تى الأعمال محل فح
التعمير و في البناء  والإختيار الأشغال والانجازات الفعلية )المادية( والمالية للمشروع والمؤشرة من مكتب الدراسات

 )خبير العقاري(.

 :  .القروص الموجهة للخواص2

 :  وتتمثل في النقاط التالية 

  المخططقروض بيع على . 
 قروض البناء الذاتي . 
 .قروض لمسكن جديد 
 .قرض عقاري من خاص إلى خاص 

 التهيئة والتوسيع في البناء ، .القروص الممنوحة في إطار البناء الذاتي3

إن هذا النوع من القروض العقارية يمنح للأشخاص الذين يشترون أرضا ويبنون عليها وحدة سكنية أو عدة 
أو الذين يقومون بتجديد إصلاح ترميم أو توسيع ، بدون توسط أو تدخل للمرقي العقاري  وحدات للإقامة والسكن

ويتم فيه تسرح  2000%من حجم الأعمال في هذا الإطار منذ سنة 80ويمنح بنك التنمية المحلية ، في البناء
 الأموال بالأقساط.

 

                                                           
 .34ص ،مرجع سبق ذكره، أجطوطاح سعيد أنيس1
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 :  .القروض العقارية من خاص إلى خاص4

وهو منتوج مصرفي يمثل ، الذي يريد أن يشتري مسكنا من شخص خاص صوهي قروض للتمليك تمنح للشخ
ويتم تسريح الأموال فيه عن طريق قسط واحد مسدد ، % من محفظة القرض العقاري على مستوى البنك03

 . للموثق أثناء إمضاء العقد

 شروط القروض العقارية  الفرع السابع:

 :  الشروط العامة1.7

 1:وتتمثل فيمايلي

القروض الممنوحة لغايات البناء أو إكمال أو توسيع بناء على دفعات متناسبة مع تقدم في انجاز تصرف  -
 . % من قيمة القروض5المشروع السكني الحد الأقصى للدفعة الأولى 

تصرف القروض لغايات شراء المساكن الجاهزة دفعة واحدة  على ألا يكون قد مضى على الترخيص للبناء  -
 . نوات وألا يكون مملوكا لأحد أصول او فروع أو زوج طالب القروضأكثر من خمسة س

 . يقوم المقترض بالتأمين على العقار المراد شراؤه وتنفيذ المشروع السكني -

 . لايمنح القرض للفرد الا اذا كان مالكا للأرض أو سطح أو هيكل البناء المراد بتنفيذ المشروع السكني -

 . على المقترض ممنوحة لتسديد أي التزامات سابقةاللا يجوز استعمال القروض  -

 الشروط الخاصة: 2.7

 . أن يكون العميل يحمل الجنسية الجزائرية-

 . أن يكون بالغا للسن القانوني عند تاريخ الموافقة -

 . سنة 70أن يكون سنة اقل من  -

 

                                                           
 .19-18ص ص  ، ذكره بق،  مرجع سصالحي الشافعي وبراهيمي1
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 آليات التمويل التقليدي للقروض العقارية: نيالمطلب الثا

 1:  آليات وتتمثل في صيغ وهي كالتاليهناك عدة 

 يغة التمويل العقاري بقروض بفائدة ص:  الفرع الأول

وهي قيام المؤسسات المالية أو جهة التمويل بإعطاء شخض قرض لتمويل شراء عقار على أن يقوم المقترض 
تقديم ضمانات مختلفة وأحيانا يطلب من المقرتض ، بسداد هذا القرض وفائدته على أجال يتم الاتفاق عليها

كما توضع شروط منها تحميل المقترض بفوائد إضافيى ، لكي تطمئن الجهة المقرضة إلى استردد القرض والفائدة
 عند التأخير عن تسديد الإقساط في موعدها وهذا حسب سعر الفادة السائدة في السوق أو اعلى منه.

 :  طبيعته1.1

 طالب القرض ) المقترض (.وهو طلب التمويل ويصدر من  :( الإجاب1

 وهو موافقة الجهة المقرضة بإعطاء القرض لطالبه ) المقرض (  :(القبول2

 قرض بفائدة. :( موضوع العقد3

 التمويل التشاركي للعقارات :الفرع الثاني

يقصد بها اتفاق طرفين على المشاركة في شراء عقار، حيث يقدم طرف الأرض التي سوف يقام عليها العقار 
 .ويتفقان على توزيع عائد المشاركة بينهما بالتراضي، )فرضا( ويقدم طرف أخر التمويل اللازم لبناء العقار

 :  طبيعتها 1.2

 :  وتتمثل في اركان التالية

 . تصدر من طالب المشاركة وهو الذي يرغب في تمويل العقار ويكون عند أرضه و (الإيجاب:1

 . وهو الذي يقدم التمويل اللازم لشراء العقار تصدر من الطرف الثاني و ( القبول:2

                                                           
 BNAدراسة مقارنة بين بنك السلام والبنك الوطني الجزائري –،التمويل العقاري في البنوك التقليدية والإسلامية بوقفة اسامة1

 –كلية علوم اقتصادية وعلوم تجارية وعلوم تسيير، جامعة قاصدي مرباح  ، مذكرة شهادة الماستر، 2016-2011خلال الفترة 
 .15ص  ، 2021/2022 –ورقلة 
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 . المشاركة في شراء العقار( موضوع العقد: 3

 . هو اتفاق بين طرفين على المشاركة في نشاط العقاري  :( صيغة العقد4

 التمويل العقاري بصيغة بالبيع  الآجل او بالتقسط :الفرع الثالث

 1:  تتمثل في أركان العقد التالية

 وتصدر من طالب الشراء بالآجل أو التقسيط ) العميل (.:  (الإيجاب1

 وتصدر من البائع الذي يمتلك العقار المعروض للبيع ) البنك الإسلام (.:  ( القبول (2

 العقار.( موضوع العقد: 3

 .البيع الأجل للعقار( صيغة العقد: 4

 آليات التمويل الإسلامي للقروض العقارية   :  لثالمطلب الثا

 ماهية التمويل الإسلامي :  الفرع الأول

 :  تمولت واستلمت كثر مالط وموله غيره وملته بالضم إن مصطلح تمويل مشتق في اللغة من المال فيقال
 مولا فلانا ومول العمل ".: قدم له مايحتاج من المال يقال: وقال في المعجم الوسيط موله. 2أعطيته المال

 الاقتصادي كما يلي:جاء في القاموس اصطلاحا: أما

 حصر كل الوسائل المادية الضرورية لإنتاج المشروع. من الناحية المادية:

 تتضمن تكلفة ومصدر الأموال وكيفية استعماله، وهذه الناحية هي التي تسمى بالتمويل. ومن الناحية المالية:

                                                           
دراسة حالة صندوق الوطني –آلية التمويل العقاري بالصيغ الاسلامية في الجزائر الواقع والافاق ، نورة كرمان وصليحة شعري 1

جامعة ابن خلدون  ، كليوم العلوم الاقصتدية والتجارية وعلوم التسيير، مذكرة نيل شهادة الماستر ، للتوفير والاحتياط وكالة تيارت
 .28ص  ، 2023/2024، -تيارت–
الاردن   ،ـدار النفائس والتوزيع تسعير المرابحة في المصارف الإسلاميةهناء محمد هلال  المنبطي،ساري سليمان محمد ملاحيم،2
 .41م ص  2016هــ  1438، 1ط
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محاولة ترشيده لذلك فحيثما نجد كلمة والتمويل هو كيفية استعمال الأموال وطريقة إنفاقها وتسيير هذا الإنفاق و 
التمويل نجد عادة ما يقيدنا عن مصدر الأموال ومجال إنفاقها، وباختصار فإن التمويل يعني التغطية المالية 

 1لأي مشروع أو عملية اقتصادية.

 مفهوم التمويل الإسلامي 

بمختلف أشكالها وتتمثل في قيام البنوك تعد وظيفة التمويل من أهم الوظائف التي تتمتع بها المؤسسات المالية 
الإسلامية بالمساهمة في تمويل المشروعات المختلفة عن طريقتقديم الأموال اللازمة ومن سنذكر أهم تعاريف 

 2:وهي كالتالي

"تقديم ثروة عينية أو نقدية بقصد الاسترباح من مالكها  ويعرف الدكتور منذر قتحف التمويل الإسلامي بأنه:
 آخر يديرها ويتصرف فيها لقاء عائد تبيحه الأحكام الشرعية".إلى شخص 

"تقديم ثروة عينية أو نقدية إما على سبيل اللزوم أو التبرع أو التعاون أو الاسترباح من مالكها إلى شخص  -
 آخر يديرها ويتصرف فيها لقاء عائد معنوي أو مادي تحث عليه أو تبيحه الأحكام الشرعية".

"تقديم تمويل عيني أو معنوي إلى المنشآت المختلفة : مد البلتاجي التمويل الاسلامي على انهوعرف الدكتور مح
ووفق معايير وضوبط شرعية وفنية لتساهم بدور فعال ، بالصيغ التي تتفق مع احكام ومبادئالشريعة الاسلامية

 3في تحقيق التنمية الإقتصاديةوالإجتماعية ".

أن نخلص إلى أن التمويل الإسلامي هو" مجموعة من الأساليب والصيغ  من خلال التعاريف السابقة يمكن
 المختلفة التي تتضمن توفير الموارد المالية لأي نشاط اقتصادي من خلال الالتزام بضوابط الشريعة الإسلامية".

 

                                                           
 .37. ص2002، نشر جميعة، غرداية، الجزائر، تطوير صيغ التمويل قصير الأجل للبنوك الإسلاميةسليمان ناصر،  1
، مذكرة -دراسة حالة بنك البركة وكالة الوادي-، دور صيغ التمويل الإسلامي في تنمية المشاريع الاستثماريةحسين قراش،  2

 03. ص.2017/2018في العلوم التسيير، اختصاص: مالية مؤسسة، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، الجزائر، ماستر 
مجلة  ، بنك البركة الجزائري نموذجا –واقع التحديات للتمويل الاسلامي في الجزائر ،كواش زهية /بن حاج جيلالي مغراوة فتيحة3

ص  .2021 ، 02العدد  04المجلد  ، تيسمسيلت –بن يحي الونشريسي جامعة احمد  ، الاقتصاد الحديث والتنمية المستدامة
43 . 
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 : مبادئ التمويل الإسلامي الفرع الثاني

 1:  وتتمثل هذه المبادئ في مايلي

بكل النشاطات الاقتصادية في إطار ضمان المصالح  الإسلاميةلقد سمحت الشريعة  :ارتباطه بالعقيدة -
 .العامة

لذلك فالشرع لم يمنع من المعاملات ، فالأصل في المعاملات هو التفات إلى المصالح والمقاصد :الواقعية -
وعدواة بين الناس ع نزا الا ما شتمل على ظلم كتحريم الربا والاحتكار والغش أما ماخشي فيه أن يؤدي الى 

 كبيوع الغرور غيرها 

يعتبر الاكتناز عند الاقتصاديين حبس الثروة وتجميد المال وتعطيلهم عن وظيفة الأساسية  :تحريم الاكتناز -
إن الإسلام يحث بقوة على تداول الأموال في الأيدي لما يحققه ذلك من نفع عام، ويذم ،في دخول دورة الانتاج

 .ه من حجب للمنفعة ووقوع المجتمع في الضيقاكتنازها لما يسبب

الغنم يعني الربح والغرم يعني الخسارة ويقصد بالمبدأ أن يتحمل : )تقاسم الأرباح والخسائر(الغنم بالغرم مبدأ-
فالمؤسسة الصغيرة والمتوسطة التي تريد تحقيق ، الفرد من الواجبات والأعباء بقدر ما يأخذ من الميزات والحقوق 

ويكون الاتفاق على النسبة فقط التي يشترط فيها ان ، عليها أن تقبل المشاركة في الخسائر ان وجدتأرباح 
 تكون مماثلة في حالتي الربح والخسارة.

أن التمويل الإسلامي يرتبط ارتباطا وثيقا بالجانب المادي  :دمن الاقتصادي أ ارتباط التمويل بالجانب المامبد -
وانما على أساس مشروع استثماري معين  ، على أساس قدرة المستفيد على السداد فقطللاقتصاد فهو لا يقدم 

تمت دراسة جدواه ونتائجه المتوقعة وقبل كل من الممول والمستفيد بهذه الدراسة وأقدما على إنشاء العلاقة 
ويزداد التمويل ، لخدماتكما أن التمويل الإسلامي ظاهرة مرتبطة بالدورة الإنتاجية للسلع وا ، التمويلية بينهما

كما أن التمويل الإسلامي ظاهرة مرتبطة بالدورة ، أو ينقص بقدر حاجة الدورة الإنتاجية للعناصر التمويلية بينهما
ظاهرة من  هوة الإنتاجية للعناصر التمويلية فويزداد التمويل أو ينقص بقدر الدور ، الإنتاجية للسلع والخدمات

 . الظواهر الحقيقة في الاقتصاد

                                                           
جامعة بلحاج  ، ، مجلة التنويع الاقتصادي– واقعه في الجزائر –التمويل الإسلامي كآلية لدعم وتمويل المقاولاتية ، واكلي كلثوم1

 .49ص ، 2021 ، 01 :  العدد 02المجلد  ،الجزائر ، عين تموشنت –بوشعيب 
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 :خصائص التمويل الاسلامي الفرع الثالث

 1يمكن تلخيصها بشكل واضح ومحدد في النقاط التالية:

استبعاد التعامل بالفائدة، فالاعتقاد الأساسي للبنك الإسلامي هو المشاركة في الربح والخسارة حيث جعل  -
 ل نتائج العمليات الإنتاجية. رأس المال شريكا مع العمل في تحم

البنوك الإسلامية ترتبط مع عملائها سواء كانوا أصحاب حسابات استثمارية أو ادخار أو مستخدمين لهذه  -
 الموارد بعلاقة مشاركة ومتاجرة.

البنوك الإسلامية تؤدي جميع الوظائف التي تقوم بها البنوك التجارية من تمويل وتسيير للمبادلات وجذب  -
 ودائع وتحويل الأموال وصرف وتحصيل كل العمليات البنكية. التي لم يعد المجتمع قادرا على الاستغناء عنها.لل

البنوك الإسلامية لا تقدم قروضا نقدية بل تقدم تمويلا عينيا، أي مرور التمويل دائما من خلال سلع وخدمات  -
ضها على ما يسمى بالقدرة الانتمائية للمقترض لكن تنتج أو تتداول، ذلك أن البنوك التقليدية تعتمد في اقترا

البنوك الإسلامية بوصفها الإسلامي يتطلب منها أن تخطو خطوة إضافية تزيد على اشتراط القدرة على الوفاء، 
فتمويل البنوك الإسلامية يشترط أن يكون التمويل مخصصا لمشروع إنتاجي يقدم خدمات للناس أو ينتج لهم 

 سلعا. 

تنمية الاقتصادية بالتنمية الاجتماعية والأصل في هذه الخاصية أن البنك ينطلق من تصور الإسلام ربط ال -
ومنهجه الخاص، والإسلام دين وحدة الذي لا تنفصل فيه الجوانب المختلفة للحياة بعضها عن البعض الآخر، 

 والاهتمام بالنواحي الاجتماعية أصل من أصول هذا الدين. 

الأخلاقية في اختيار المشروعات، ولذلك لم نجد في البنوك الإسلامية أي تمويل الصناعة وجود المصفاة  -
 2الخمر أو غير ذلك من المواد الضارة، وهذه الخصيصة نشأة من الالتزام الشرعي لهذه البنوك.

 

 

                                                           
 155. ص2023، دار هومة للطباعة والنشر، الجزائر، مبادئ الاقتصاد وعوامل التنمية في الإسلامرشيد حميران،  1
 .156ص ، ، مرجع سبق ذكره  رشيد حميران 2
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 : مصادر التمويل الاسلامي الفرع الرابع

 الى مصادر داخلية وأخرى خارجية وسنلخصها كالتالي:الإسلامي وتنقسم  من النظام المالي تعد جزءا أساسيا

 الداخلية المصادر: أولا
 وتتمثل مصادر الأموال الداخلية للمصارف الاسلامية فيما يلي:

 .رأس المال:1

عرف بأنه المبلغ الذي يتم دفعه من قبل المساهمين والذي يستخدم بشكل أساسي في إعداد المشروع وتأسيسه، ي
حجم النشاط المتوقع للمصرف ويعتبر من أهم الموارد المتاحة له، على الرغم من أنه يُقلل يعكس رأس المال 

 1من أهميته بالمقارنة مع الموارد الأخرى.

 .الاحتياطات:2

لاحتياطات في المصارف الإسلامية تشير إلى المبالغ التي يتم تجميعها من الأرباح بصورة احتياطية، سواء ا
 ملزمة أو احتياطات اختيارية. كانت احتياطات قانونية

 تهدف هذه الاحتياطات إلى دعم القوة المالية للمصرف، وتنقسم إلى نوعين:

 الاحتياطي القانوني: -أ

عتبر هذا النوع من الاحتياطات نسبة محددة من الأرباح التي يُشترط بموجب القانون أن تظل داخل المؤسسة ي
ولا توزع بأي شكل من الأشكال، وتحدد هذه النسبة وفقًا لقوانين الدولة التي يعمل فيها المصرف الإسلامي، 

ني وفقًا لما ينص عليه القانون التأسيسي وعادةً ما يتم تحويل جزء من الأرباح إلى حساب الاحتياطي القانو 
 للمصرف. 

                                                           
 33. ص.2013، دار هومة، الجزائر، المراجعة والرقابة المصرفية الإسلاميةنوال صالح بن عمارة،  1
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يتم اقتراح هذا النوع من الاحتياطات من قبل مجلس الإدارة للجمعية العامة للمساهمين  الاحتياطي الاختياري:-ب
عندما تتوفر أرباح كافية تسمح بذلك، هذه الاحتياطات غير ملزمة قانونا أو عقديًا ويتم استخدامها في الأغراض 

 1تي يقترحها المجلس.ال

تشير إلى المبالغ التي يتم خصمها أو احتجازها لتلبية الاحتياجات المستقبلية أو لتعويض  المخصصات: -3
النقص في قيمة الأموال أو لتلبية التزامات محددة ذات قيمة غير معروفة تماما، تُعد المخصصات عبئًا يتحمله 

 2الدخل، سواء تحققت أرباح أو لم تحقق.

الأرباح الغير موزعة تشير إلى الأرباح المتبقية بعد توزيع جزء منها، وتحتجز هذه الأرباح غير الموزعة:  -4
ستثمر هذه الأرباح في توسيع نشاط المصرف وتمويل ف لاستخدامها فيما بعد، وعادة تالأرباح داخل المصر 

 3الأخرى.استثمارات جديدة، مما يمنح المصرف قدرة على المنافسة مع المصارف 

 الخارجية المصادر: ثانيا
 4تتمثل مصادر الأموال الخارجية للمصارف الاسلامية فيما يلي:

 الودائع المصرفية: -1

الذي يحدد العمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة الإسلامية وقواعد  20/02من القانون  11جاء في المادة 
ى أموال يتم إيداعها في بنك من طرف أفراد أو كيانات ممارستها بأنها حسابات الودائع هي حسابات تحتوي عل

مع الالتزام بإعادة هذه الأموال أو ما يعادلها إلى المودع أو إلى شخص آخر معين، عند الطلب أو حسب 
 5شروط متفق عليها مسبقا يمكن لحسابات الودائع هذه أن تكون حسابات جارية أو حسابات ادخار".

                                                           
، جامعة امات الأموال في المصارف الإسلامية، مجلة البحوث في العلوم المالية والمحاسبةمصادر واستخدحمزة فيشوش،  1

 .113. ص2020، 01، ع05بوضياف، المسيلة، المجلد
 .114، ص حمزة فيشوش ، مرجع سبق ذكره2
 36، ص.ذكره بقنوال صالح بن عمارة، مرجع س 3
، مذكرة ماستر في الحقوق، اختصاص: قانون أعمال، البنوك الجزائريةالنظام القانوني للصيرفة الإسلامية في خليفي كريمة،  4

 .26ص - 24. ص2022/2023كلية الحقوق والعلوم السياسية  جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، الجزائر، 
طرف  المحدد للعمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة الاسلامية وقواعد ممارستها من 02-20من القانون رقم  11أنظر المادة 5

 البنوك والمؤسسات المالية.
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 الودائع الادخارية:  -2

أعلاه  50على أنه "تحتوي حسابات الادخار، المشار إليها في المادة  03/20من التعليمة  52نصت المادة 
على الأموال المودعة من طرف الزبائن من الأفراد في حساب مفتوح على مستوى شباك الصيرفة الإسلامية 

 1".للبنك، مع الحق في التصرف فيها في أي وقت وذلك من خلال سحب جزئي أو كلي

 الودائع الاستثمارية: -3

الودائع في حسابات الاستثمار هي توظيفات لأجل  02-20من القانون  12ذكرها المشرع الجزائري في المادة  
 تترك تحت تصرف البنك من طرف المودع لغرض الاستثمارات في تمويلات اسلامية وتحقيق أرباح.

 صكوك الاستثمار: -4

ستخدم في المصارف الإسلامية كبديل شرعي لشهادات الاستثمار والسندات، هي إحدى مصادر الأموال التي ت
تعتمد صكوك الاستثمار على صيغة عقد المضاربة، حيث يتم إيداع المال من قبل أصحاب الصكوك ويقوم 

 المصرف بالعمل والاستثمار بهذه الأموال.

 آليات التمويل الإسلامي : الفرع الخامس

 :  التالية وتتمثل هذه آليات في صيغ

 : صيغة الإجازة المنتهية بالتمليك اولا

ويؤجرها للعمال ، حيث يشتري البنك الإسلامي المساكن، تستخدم هذه الصيغة في مجال التمويل العقاري   
مقابل إيجار محدد،مع الوعد بتمليكهم تلك العقارات عند انتهاء شديد الأقساط المتفق عليها، وتعد هذه الصيغة 

 2:  ويمكن تطبيقها عمليا وفقا خطوات التالية، لأصحاب الدخل المحدودملائمة 

 يقوم العميل بتقدم للبنك بغرض تأجير منزل أو مبنى أو ابداء رتبة في تملك تلك السلعة فياية مدة تأجير. -

                                                           
المعرفة للمنتجات المتعلقة بالصيرفة  الاسلامية ، 2020افريل  02المؤرخة في  03-20من التعليمة رقم  52انظر المادة  1

 . الصادرة عن بنك الجزائر، والمحدد للإجراءات والخصائص التقنية لتنفيذها من طرف البنوك والمؤسسات المالية
 .28ص ، ذكره سبقمرجع  ، وصلحى شعري نورة كرمان 2
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ميل ) يقوم البنك بدوره بدراسة طلب العميل  ثم يقوم بعد ذلك بشراء الأصول ثابتة المحددة من قبل الع -
مستأجر(  ويسدد قيمتها نقدا وامتلاكها ثم تاجيرها للعمل لانتفاع بها واستخدامها،ويعد البنك مالكا للاصل طوال 

 فترة الإيجار. 

يقوم البنك بعد انتهاء عقد التأجير بتوقيع عقد بيع للعميل ينتقل الأصل بموجبه من ملكية البنك للملكية   -
 . متفق عليها مع البنكالعميل ويسدد العميل القيمة ال

 :  نقل الملكية للعميل عن طريق إحدى صورة التالية

 . توقيع عقد هبة العين للعميل في نهاية فترة التأجير بعد تسديد كامل الأجرة -

إعطاء البنك الخيار للعميل بعد الانتهاء من تسديد جميع الاقساط المستحقة خلال مدة من شراء العين  -
 . الماخوذة بسعر السوق عند انتهاء مدة الإجارة

 المديونية على القائمة التمويل صيغ: ثانيا
 المرابحة: 1.2

 1: مصدر من الربح وهو الزيادة.المرابحة في اللغة -أ

 الاصطلاح هي "بيع بمثل الثمن الأول مع زيادة الربح أو هي بيع برأس المال بربح معلوم".وفي  -

أي أن المرابحة هي " للتوسط من خلال المداينة فيستخدم الوسيط أموال المدخرين لشراء سلعة حاضرا ثم  -
 ببيعها بأجل )دينا( للموسط لديه، بهدف ربح الفرق بين السعر العاجل والأجل".

 نواع المرابحة:أ -ب

 تعتبر المرابحة إحدى أنواع البيوع الهامة في الفقه الإسلامي وتنقسم المرابحة إلى نوعين: 

وهي تلك المعروفة في المعنى الاصطلاحي عند الشافعية على أنها: "بيع برأسمال  :2المرابحة البسيطة -(1
 وربح معلوم" أو هي أن يخبره برأسماله ثم يبيع به ويربح.

                                                           
، مذكرة ماجستير، القانون الخاص، كلية الحقوق، جامعة عقد التمويل المتعلق بالملكية في البنوك الإسلاميةحزام فتيحة،  1

 .31. ص2003الجزائر، 
 .31ص ، حزام فتيحة ،مرجع سبق ذكره2
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 وط هذا النوع من المرابحة هي:وشر  -

 علم المشتري بالثمن الأول؛ -

 علم المشتري والبائع بالربح؛ -

أن يكون رأس المال من المثلياتكالمكيلات والموزونات والعدديات ويلحق برأس المال كل نفقة معتادة في  -
 عرف التجارة بأنها تدخل في رأس المال؛

 بجنسها.ألا تكون المرابحة في بيع الأموال  -

الفرق بينها وبين المرابحة البسيطة هو امتلاك السلعة في  1المرابحة المركبة )المرابحة للأمر بالشراء(: -(2
النوع الأول عند التفاوض مع المشتري ولكن في النوع الثاني من بيوع المرابحة فإن البائع المأمور لا يمتلك 

 السلعة وقت التفاوض والاتفاق المبدئي.

ذه المعاملة أن يتقدم العميل إلى المصرف طالبا منه شراء سلعة معينة بالمواصفات التي يحددها وصورة ه 
على أساس الوعد بشراء تلك السلعة بالسعر الذي يتفق عليه ويدفع الثمن على أقساط دورية، على أن يدعم هذا 

سداد العميل للأقساط الشهرية  الطلب بالمستندات اللازمة ومنها عرض أسعار للسلعة موضوع المرابحة ومصادر
راء السلعة المتفق مثل تحويل الراتب، ويقوم المصرف بعد ذلك بدراسة طلب العميل واتخاذ الإجراءات اللازمة لش

سواء عن طريق الحيازة العينية أو الحيازة المستندية والتي تعني امتلاك المصرف للمستندات  عليها وتملكها
التي تمكنه من بيع السلعة للعميل، وبعد ذلك يبلغ العميل بوصول البضاعة ويتأكد من مطابقتها للمواصفات ثم 

 يوقع عقد بيع المرابحة.

 الاستصناع:2-2

 2ة من الصانع فيما يصنعه" واستصنع الشيء دعا إلى صنعه."هو طلب عمل الصنع لغة:: أ. تعريفه

                                                           
 .32، صحزا فتيحة ،مرجع سبق ذكره1
 .102. ص.2005، دار النشر للجامعات، مصر، 1، طرف الإسلامي للاستثمار الزراعيالمصد. حسن يوسف داود، 2
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وشرط عمله على الصانع " أوانه طلب شخص من آخر صناعة ، انه عقد على مبيع في الذمة 1اصطلاحا: -
 طرفي عملية الاستصناع هم:و وذلك نظير ثمن معين ، شيء ما له على أنتكون المواد من عندالصاناع

 يلتزم بتقديم الشيء المصنع للعميل )المصرف(؛ وهو البائع الذيالصانع:  -

 وهو الطرف المشتري في عقد الإستصناع )العميل(. المستصنع: -

 2لصحة عقد الاستصناع وجب توفر الشروط التالية:ب. شروط عقد الاستصناع: 

 أن يكون محل العقد معلوم الجنس والنوع والصفة والقدر؛  -

ين الناس وذلك في ضوء العرف والعادات إذ ما من دولة أو مؤسسة تطلب أن يكون مما يجري فيه التعامل ب -
 إستصناع الملابس المختلفة بمواصفات معينة؛

 عدم ضرب الأجل فيه، واختلف العلماء حول هذا الشرط كثيرا. -

 السلم: 2-3

ن في الذمة بيع السلم هو بيع شيء موصوف في الذمة بثمن معجل، أي أن البضاعة المشترات ديتعريفه:  -أ
 3ليست موجودة أمام المشتري ومع ذلك فإنه يدفع الثمن عاجلا للبائع".

لأركان عقد السلم شروط لابد من تحقيقها ليصح هذا العقد وهو ما ستوضحه شروط أركان عقد السلم:  -ب
 فيما يلي:

السلم في الأصل  ذهب فريق من الفقهاء إلى اشتراط لفظ السلم أو السلف وحجتهم هو عدم جوازالصيغة:  -
إلا أن المشرع رخص فيه بلفظ السلم فوجب أن يقتصر عليه، أما فريق آخر ذهبوا إلى جواز انعقاده بأي لفظ 

 من الألفاظ التي ينعقد بها البيع، وحجتهم أن السلم بيع فينعقد بما ينعقد به البيع.

                                                           
كلية العلوم الاقتصادية ، رسالة ماجستير في العلوم الاقتصاديةآليات تمويل الاستثمارات في البنوك الإسلامية،، بوري محي الدين1

 .73ص ، 2010/2011(، 3والتجاريةوعلوم التسيير ظنجامعة الجزائر )
 .103ص مرجع سبق ذكره، حسن يوسف داود،  . د.2
رسالة ماجستير في علوم التسيير، اختصاص: مالية  تسيير مخاطر صيغ التمويل بالمصارف الإسلامية،بن الناصر فاطمة،  3

 .38. ص2008/2009مؤسسة، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، الجزائر، 
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 أي البلوغ والعقل والرشد. يشترط فيهما ما يشترط في البيع من شروط كأهلية التصرفالعاقدان:  -

وهذا الركن يحتوي على شروط عديدة منها: شروط البديلين في السلم / شروط رأس مال السلم المعقود عليه:  -
 شروط المسلم فيه. /

 1يتخذ الاستثمار بطريق السلم عدة أشكال متعددة:أشكال الاستثمار عن طريق السلم:  -ج

 (بيع السلم البسيط:1

بين طرفين وهذا النوع من السلم يتعامل به مع المزارعين الذين يتوقع أن تكون لهم السلعة في وهو الذي يتم 
محاصيلهم أو محاصيل غيرهم، ثم يقوم المصرف ببيع هذه المحاصيل في المناطق التي لا تنتج ذلك النوع من 

 المحصول.

 (السلم الموازي:2

س جنس ومواصفات البضاعة المسلمة فيها مع الطرف وهو أن يبيع المصرف إلى الطرف الثالث بضاعة من نف
الثاني مؤجلا، ويتسلم الثمن مقدما فيكون دور المصرف هنا دور المسلم إليه، فإذا تسلم المصرف البضاعة 

 سلمها إلى الطرف الثالث في الوقت المتفق عليه، وإذا لم يتسلمها وفرها للطرف الثاني من السوق.

 السلم المقسط:  (3

م في مقدار ما على أن يقبضه عند آجال متفاوتة عند كل أجل منها مقدارا معينا، كما لو أسلم إليه في كأن يسل
دينار قبل أن  12500دينار تدفع على أربع دفعات، يدفع المصرف  50000طن من القمح بثمن قدره  200

 يسلم كل دفعة من القمح، وقد اختلف الفقهاء في جواز هذا النوع من السلم.

 القرض الحسن: ( 4

يتم بمقتضاه دفع مال مملوك للمقرض إلى المقترض  ، هو عقد بين طرفين أحدهما المقرض والآخر المقترض
 2على أن يقوم هذا الأخير )المقترض( برده أو رد مثله إلى المقرض في الزمان والمكان المتفق عليهما.

                                                           
 320. ص.2016، دار الثقافة للنشر والتوزيع، الأردن، 01، طصاديةالمصارف الإسلامية والمؤسسات الاقتوائل غربيات،  1
، مذكرة ماستر في علوم كيفية تقييم صيغ التمويل في البنوك الإسلامية، دراسة حالة بنك السلام الجزائري محمد عثمان،  2

 .20. ص.2021/2022المالية، اختصاص: مالية وبنوك، جامعة قاصدي مرباح ورقلة، الجزائر، 
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بالمعنى الذي تقوم به المصارف التقليدية كما  عرفنا أن المصارف الإسلامية لا تمنح المتعاملين معها قرضا
أنها لا تقوم بخصم الكمبيالات كما هو الحال في المصارف التقليدية، وذلك لأنه لا يجوز للمصرف تقاضي 
أية زيادة عن المبالغ الممنوحة في هذه الحالة فأيما قرض جر منفعة فهو ربا. ولكن هناك حالات يكون فيها 

الإسلامي مضطرا للحصول على نقد لأي سبب من الأسباب فقد يحتاج نقودا للعلاج المتعامل مع المصرف 
 1أو للتعليم أو للسفر وغيرها وليس من المعقول ألا يلبي المصرف الإسلامي حاجة هذا الزبون لسببين هما:

في جميع  إن مصلحة هذا الزبون مرتبطة بالمصرف الإسلامي فهو يودع نقوده فيه ويشتري منه ويتعامل معه -
 أموره المجدية مما يعني استفادة المصرف من الزبون.

أن هناك مسؤولية اجتماعية تقع على عاتق المصرف وهو مد يد العون والمساعدة للمجتمع الذي يعمل فيه  -
وأهم ما يمكن أن يقحمه لأعضاء هذا المجتمع هنا هو إبعادهم عن الاقتراض بالفائدة لذلك يتم منح أي فرد من 

 اد المجتمع المسلم هذا القرض سواء كان زبون المصرف أم لا.أفر 

 الملكية على القائمة التمويل صيغ: ثالثا
 المشاركة:-1

 مفهومها 1.1

تعرف المشاركة بأنها اتفاق بين اثنين أو أكثر على خلط ماليهما أو عمليهما أو التزاميهما بقصد  المشاركة:
الاسترباح أو هي عقد يلتزم بمقتضاه شخصان أو أكثر بأن يساهم كل منهما في مشروع معين بتقديم حصته 

ها بتمويل عملائه في المجالات من المال لاستثمارها بهدف الربح، والمشاركة صيغة مصرفية يقوم البنك من خلال
والصناعة والزراعية وذلك بتقديم مبلغ من المال دفعة واحدة أو على دفعات، ويمثل هذا المبلغ مساهمة البنك 

 2في المشاركة، كما يقوم العميل بتقديم مبلغ من المال يمثل مساهمته في المشاركة.

 أنواع التمويل بالمشاركة الثابتة:2.1

 بالمشاركة، حسب طبيعة الشيء الممول إلى قسمين رئيسين:يقسم التمويل  
                                                           

 .21ص. ، محمد عثمان ، مرجع سبق ذكره1
، رسالة ماجستير، تخصص: نقود وتمويل، صيغ التمويل في البنوك الإسلامية ودورها في تمويل الاستثمارعقون فتيحة،  2

 .54. ص.2009/2010جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائر، 
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هي المشاركة التي ترتبط بالمشروع الممول نفسه حيث تظل مشاركة المصرف  المشاركة الثابتة المستمرة: -
 قائمة طالما أن المشروع موجود يعمل.

و الواجبات التي يتحملها تكون الحقوق التي يحصل عليها المصرف الإسلامي أالمشاركة الثابتة المنتهية:  -
ثابتة لأن مشاركته ثابتة وتسمى منتهية لأن الشركاء حددوا للعلاقة بينهم أجلا محددا وهذا النوع يمكن أن يأخذ 

 شكلا قانونيا ثابتا أو لا.

 شروط التمويل بالمشاركة:3.1

ل بالمشاركة، يمكن بالإضافة إلى أهلية العاقدين توجد شروط أخرى تتعلق بصلاحية وجواز صيغة التموي 
 تلخيصها في النقاط التالية:

 يشترط في رأس المال أن يكون من الأثمان المطلقة، وأن يكون عينا حاضرا لا دينا ولا غائبا. -

 لا يشترط تساوي مقدار المال المقدم من كليهما. -

 أن يكون الربح جزءا شائعا لا مبلغا مقطوعا. -

 شريك في رأس مال الشركة.أن تكون الخسارة بقدر حصة كل  -

 1لا يجوز للبنك الدخول في المشاركات التي تدل الدراسات النهائية على تحقيقها لخسارة. -

 المضاربة:-2

 تعريفها: 1.2

أو للسفرللتجارة ، ماخودة من الضرب في الأرض ) وهي لغة العراق ( وهو السير فيها للسفر مطلقالغة: -
حيث يردان على ، وهو لغة أهل الحجاز، وهو لغى أهل الحجاز، مرادفة بكسر القافوابتغاء الرزق والمضاربة 

 2."معنى واحد 

                                                           
 .55، صمرجع سبق ذكره عقون فتيحة،  1
 .54ص  ، ذكره مرجع سبق ذكره ، بوري محي الدين2
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أحدهما المال ) أي رب المال ( والأخربجهده وخبراته ، عبار عن عقد بين طرفينأومشاركةبين اثنين"اصطلاحا: -
يقسم بينالطرفين بالنسب المتفق  وبراعته ) أي المضارب(،وفيهما الغنم والغرم للاثنين معا فالمكسب أوالربح

 1ولكن المضارب يشارك بالربح فقط وعند الخسارة يتحمل رب المال) او المصرف ( الخسارة المالية ".، علبها

 شروط المضاربة:2.2

 2للمضاربة شروط أجمع عليها الفقهاء، وعموما يمكن تقسيمها إلى:

 شروط خاصة برأس المال: -أ

 النقود وما يقوم مقامها(. أن يكون من الأثمان )أي -

 أن يكون معلوما لكل من رب المال والمضارب. -

 الشروط الخاصة بالعمل: -ب

 أن يسلم رأس المال المضاربة إلى المضارب مناولة أو بالتمكين منه. -

 أن يستقل المضارب استقلالا تاما بالعمل والإدارة. -

 رب المال ماله. في حالة الخسارة يخسر المضارب عمله وجهده ويخسر -

 الشروط الخاصة بالربح: -ج

يجب أن يتم تحديد نصب كل من رأس المال والمضارب في الربح وأن يكون هذا النصب جزءا شائعا  -
 كالنصف أو الثلث.

إن تمويل المشروعات عن طريق المضاربة ينقسم إلى كيفية تمويل المشروعات عن طريق المضاربة:  -
 قسمين:

هي التي لا تتقيد بشروط معينة يضعها رب المال وذلك من حيث الزمان والمكان وطبيعة  قة:المضاربة المطل -
 النشاط.. ألخ. 

                                                           
 .54ص  ،  بوري محي الدين ،مرجع سبق ذكره 1
 .41. ص2017دار النفائس، عمان،  ،الشامل في عمليات المصارف الإسلاميةإرشيد محمود، 2
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وهي التي تكون في عملية معينة أو مشروع محدد وبشروط خاصة يضعها رب المال  المضاربة المقيدة: -
 1على المضارب.

 المزارعة: -3

أو طرح الزرعـة أو إلقـاء الـذرة علـى الأرض، جـاء في لسـان هي المفاعلة في الزرع تعريفها اصطلاحا: 1.3
 طرح البذرة". : وقيل الزرع ، العـرب زرع الحـب بزرعـه زرعا وزراعة بذرة وقيل الزرع: نبات كل شيء يحرث

 شروطها: 2.3

 يشترط في المزارعة بالإضافة إلى أهلية المتعاقدين ما يلي:

 وتسليمها لمن عليه واجب العمل.تحديد الأرض محل الزراعة  -

 أن يكون البدر من صاحب الأرض حتى يكون رأس المال كله من أحدهما قياسا على المضاربة. -

الاتفاق على الشيء المزروع ما لم يفوض الزارع تعويضا شاملا، وهذا قياس على المضاربة المقيدة أو  -
 المطلقة.

 ن نصيب كل منها جزء شائعا من الغلة كالنصف أو الثلث أو الربع.الاتفاق على كيفية توزيع العائد وأن يكو  -

 الاتفاق على أجل انتهاء العقد أي مدة المزارعة. -

 أنواعها: 3.3

 2عقد المزارعة يتضمن ثلاثة عناصر أساسية هي:

 الأرض الصالحة للزراعة. -

 العمل الزراعي. –

 ت.رأس المال العامل اللازم للزراعة من بذر وسماد وآلا -

                                                           
 .42ص ، إرشيد محمود ،مرجع سبق ذكره   1
 .63. ص2016، رسالة ماجستير، جامعة سطيف والمتوسطةالمخاطر التشعبية لصيغ المشاركة للمؤسسات الصغيرة هناء محمد،  2
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وحيـث أن عقد المزارعـة يتكون ويتمحـور حول طـرفي التعاقد، وهمـا الذي يقـدم الأرض والذي يقـوم بالعمل ولا 
يشـترط لصـحته مـن يقـدم رأس المـال العامـل، فـيمكن اشـتقاق العديـد مـن صـور وأشـكال المزارعـة الجـائزة شـرعا 

 ا:وفقـا لمن يقدم رأس المال العامل نذكر منه

 أن تكون الأرض ورأس المال العامل من طرف والعمل من طرف ثاني. -

 أن تكون الأرض من طرف والعمل ورأس المال من طرف ثاني. -

 أن تكون الأرض والآلة من طرف والعمل وباقي مكونات رأس المال العامل من طرف ثاني. -

 أس المال العامل من طرف ثاني.أن تكون الأرض والبذر من طرف والعمل والآلة وباقي مكونات ر  -

 أن تكون الأرض والعمل من طرف ورأس المال العامل من طرف ثاني. -

 1المساقات: -4

 تعريفها  1.4

 لفظ المساقات منبثق من سقي الثمرة، وهي مفاعلة على تسرب بساق. لغة: -

المساقات هي ذلك النوع من الشركات التي تقوم على أساس بذل الجهد من العمل في رعاية  اصطلاحا: -
 الأشجار المثمرة وتعهدها بالسقي والرعاية على أساس أن يوزع الناتج من الثمار بينهما بنسبة معينة متفق عليها.

 شروط المساقات:2.4

 ين ما يلي:يشترط الفقهاء في المساقات بالإضافة إلى أهلية العاقد 

 أن يكون عمله معلوما كإصلاح السواقي والسقي.. وإحضار ما يحتاجه في عمله إن يكون موجودا في الحقل.

الاتفاق على كيفية تقديم الناتج وأن يكون نصيب كل منهما جزءا شائعا كالنصف أو الثلث أو الربع، ولا  -
 تصح أن تكون الأجرة من غير الثمر.

 أي مما يجني ثماره. أن يكون الأصل مثمرا -

                                                           
 43.. ص2023، البنك الإسلامي للتنمية، المملكة العربية السعودية، صيغ تمويل التنمية في الإسلامفخري حسين عزي، 1
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 أن يعقد العقد قبل بدء وصلاح الثمر. -

 كيفية تطبيق المساقات من حيث الأجل:

إن المساقات هي صيغة تمويلية قصيرة الأجل تنتهي بجني المحصول وتقسيمه إلا إذا كان هناك اتفاق بين 
 1ق المساقات على أكثر من صورة:الطرفين على إعادتها الدورات زراعية متعددة، ويمكن للبنك الإسلامي أن يطب

أن يقوم البنك بسقي الأرض التي يعجز عنها أصحابها، بحيث يدفعها إلى من يرغب في العمل بأجرة معينة  -
ويكون دور البنك هو توفير التمويل اللازم لجلب المياه وتوفير أدوات السقي ويقسم الناتج بين البنك وصاحب 

 الأرض.

 لثلاثية كما هو الحال في المزارعة.كما يمكن تطبيق صيغة ا -

 المغارسة: -5

 تعرفيها1.5

"غـرس الشـجر أثبتـه في الأرض، والجمـع أغـراس ويقـال للنخلـة أول مـا تنبـت غريسـة، والمغـرس  تعريفها: لغـة:
 موضـع الغرس".

الشـجر والأرض بين "وهي أن يـدفع الشـخص أرضه لكـي يغـرس فيها شـجرا، علـى أن يتم اقتسـام اصطلاحا: 
 المالك والعامل".

 

 

 شروطها:2.5

 قد ذكر المذهب المالكي خمسة شروط للمغارسة يمكن أن نلخصها فيما يلي: 

 أن يغرس العامل في الأرض أشجارا ثابتة الأصول دون الزرع والبقول. -

                                                           
 .44، ص،مرجع سبق ذكرهفخري حسين عزي 1
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 بينا لم تجز.أن تتفق أصناف الشجر أو تتقارب في مدة إطعامها، إثمارها، فإن اختلفت اختلافا  -

ألا يكـون أجلهـا علـى سـنين كثـيرة، فـإن ضـرب لهـا أجـل إلى مـا فـوق الإطعـام لم يجـز، وإن كـان دون الإطعـام  -
 جاز، وإن كان إلى الإطعام فقولان.

لـه أن يكـون للعامـل حقـه مـن الأرض والشـجر فـإن كـان لـه حصـة مـن أحـدهما خاصـة لم يجـز إلا أن جعـل  -
 مـع الشجر مواضعها على الأرض دون سائر الأرض.

ألا تكون المغارسة في أرض محتسبة لأن المغارسة كالبيع، بمعنى يجـب أن تكـون الأرض مملوكـة لصـاحبها  -
 1ملكيـة حقيقية.

 التمويل الإسلامي والتمويل التقليدي تكلفة بين  الفرق  : المطلب الرابع

إن النظام التي تطبقه البنوك الإسلامية اثبت جدواه من الناحية الاقتصادية  البحتة وأثبت صموده  في وجه   
لاف جوهري في  الأسس ختفمقارنة النظامين تدور حول ا، ي تعترض الاقتصـاد الإسـلاميالمشـكلات الت

بينما التمويل الإسلامي ، أساسية لتحقيق العائد والأهداف والمبادئ فالتمويل التقليدي  يقوم على نظام الفائدة كأداة 
يستند إلى الشريعة الإسلامية التي تحرم الربا وتؤكد على المشاركة في الربح والخسارة وسنتطرق في هذا المطلب 

 2المقارنة بينهم وتتمثل في مايلي:

 أوجه الاتفاق :  الفرع الأول

 :  العناصر التاليةيتفق التمويل التقيلدي والتمويل الأسلامي من 

 . خضوعها لرقابة البنك المركزي والتقييد بالقرارات الصادرة عنه فيما يتعلق بأعمال البنوك والمصارفأولا: 

 تقديم الخدمات التي تتعارض مع أحكام الشريعة الإسلامية ونذكر منها: ثانيا: 

                                                           
أطروحة دكتوراه علوم في العلوم الاقتصادية،  وتحديات تطبيقه،إشكالية التمويل بالمشاركة في المصارف الإسلامية بن ناصر،   1

 .76. ص.2016اختصاص: اقتصاد نقدي وبنكي، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، الجزائر، 
2

،مجلة قبس للدراسات الانسانية تطور الصناعة المالية الإسلامية العالمية في ظل التمويل التقليدي، د. بوزيد رشيد−
 . 897-896، ص ص2023،ماي02،العدد07المجلد، الجزائر ، والاجتماعية
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ده دون زيادة أو نقصان وإصدار الحسابات الجارية المبنية على أساس القرض، حيث تتعهد البنوك بر  - 
 الشيكات.

 استبدال العملات التي تقوم على أساس القبض  في مجلس العقد.  -

 تحصيل الأوارق التجارية لحساب الدائنين.  - 

 التحويلات النقدية.  - 

 . تأجير الخزائن -

 أوجه المقارنة :  الفرع الثاني
القيام ببعض أوجه الاستثمار وتحقيق التنميةالاقتصادية في تتفق البنوك التقليدية مع البنوك السلامية في 

 1المجتمع.
 ( مقارنة بين البنوك التقليدية مع البنوك الإسلامية1-1الجدول رقم )

 المقارن   المصارف التقليدية   المصارف الإسلامية  
 المضاربة الشرعية ومختلف
 أشكال التمويل من المشاركة

 والمرابحة  

 الوظيفة الأساسية الإقراض والاقتراض مقابل فائدة محددة  

تعظيم حقوق المساهمين والخسارة 
الناجمة عن ممارسة الأعمال 

 الشرعية وتطهير المعاملات
المصرفية من الربا وبناء 

 نظاماقتصادي إسلامي  

 تعظيم حقوق المساهمين 
بالاعتماد على سعر الفائدة مع التركيز على 

عاملي المخاطرة والربحية في جميع 
 التعاملات 

 الأهداف العامة  

التمويل الإسلامي مضارب في 
 المدى الطويل

التمويل التقليدي يحدد علاقةالمصرف 
 بفائدة دوما 

 صيغ التمويل  

                                                           
، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية آلية التحول من الصيرفة التقليدية إلا الصيرفة الإسلاميةبن يحيا شريفة، زيتي مروة، 1

 .42ـ 41، ص2021برج بوعريريج ، وعلوم التسيير، جامعة محمد البشير الإبراهيمي
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 على أساس صيغ التمويل
 الإسلامي في المعاملات الجائزة

 شرعا 

التعامل مع   على أساس الفائدة الربوية  
 ى المصارف الأخر 

العمليات والأهداف  قوانين المصارف العالمية   ضوابط الشريعة الإسلامية  
 تتوافق 

 فقط الخدمات المصرفية غير 
الربوية إضافة لخدمات تكافلية 

 واستشارية  

 جميع الخدمات المصرفية
 الإسلميةبالإضافة إلى بعض  النوافذ 

 الخدمات المقدمة  

 المال هو   سلعة يتم الاتجار فيه وسيلة يتم الاتجار فيها 
إدارة الأصول والخصوم بافضل 
ربحية ممكنة مضبوطة باسس 

 شرعية للمصرف  

دارة الأصول والخصوم بأفضل ربحية إ
 ممكنة من خلال سعر الفائد

 الضوابط المهنية   

، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية آلية التحول من الصيرفة التقليدية إلا الصيرفة الإسلاميةبن يحيا شريفة، زيتي مروة، ر:المصد
 . 42ـ 41، ص2021برج بوعريريج ، وعلوم التسيير، جامعة محمد البشير الإبراهيمي

 المبحث الثاني: الدراسات السابقة 
سنتطرق من خلال هذا المبحث إلى عرض أهم الدراسات السابقة التي لها علاقة بالموضوع البحث من    

حيث اختلفت وتباينت الدراسات في معالجة مواضيعها ، خلال دراسة المتغيرات ذات العلاقة بالموضوع الحالي
أو تطرق إلى بعض الجوانب التي لم بغية توصل إلى النتائج المرجوة،ومنه فتعتبر هذه الرداسة كمحاولة تكملة 

 يتم توصل إليها من خلال الدراسات السابقة.

 الدراسات المحلية : المطلب الأول

فهي تتيح لنا ، تعد الدراسات المحلية ركيزة أساسية في فهم أي ظاهرة أو قضية على نطاق ضيق ومحدد    
المطلب على أهم الدراسات المحلية والتي لها حيث يركز هذا ، التعمق في السياق الخاص بمنطقة جغرافية

 .علاقة بمتغيرات الدراسة
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 محمد بوجلال وشوقي بورقبة دراسة:01

 يوضح دراسة محمد بوجلال وشوقي بورقبة:  (2-1الجدول رقم )

 (2010دراسة محمد بوجلال وشوقي بورقبة ) الدراسة / السنة
 التقليدية والبنوك الإسلامية دراسة مقارنةتكلفة التمويل في البنوك  عنوان الدراسة 

 جامعة محمد بوضياف المسيلة 2ع  23الاقتصاد الإسلامي م :  مجلة املك عبد العيز نوع ومكان الدراسة
كيف يتم تحديد تكلفة التمويل المقدم من البنوك التقليدية والبنوك الإسلامية وأي مصدر  إشكالية الدراسة

 بالنسبة لوحدات العجز التمويلي ؟تمويل أقل تكلفة 
هدف من دراسة هو تحديد تكلفة التمويل المقدم من طرف البنوك التقليدية والبنوك ال أهداف الدراسة

 .الاسلامية مع ابراز المصدر الأقل تكلفة
وأدوات  منهج 
 الدراسة

 .الوصفي التحليلي المقارن 

نوك التقليدية تحدد على أساس معدل الفائدة المفروض ان تكلفة التمويل المقدم  من الب نتائج الدراسة
من البنك التقليدي المفروض من البنوك الإسلامية، اما تكلفة التمويل المقدم من البنوك 

 . الاسلامية فتتحدد على أساس معدل الربح المفروض من البنوك الاسلامية
 بوجلال وشوقي بورقبةمحمد من إعداد الطالبة بناءا على معطيات دراسة  :  المصدر

 بوقفة اسامة دراسة  :02

 بوقفة أسامةدراسة يوضح :  (3-1الجدول رقم )

 2011/2016وقفة أسامة ب الدراسة / السنة
التمويل العقاري في البنوك التقليدية والإسلامية دراسة مقارنة بين بنك السلام والبنك  عنوان الدراسة 

 BNA 2011-2016فترةالالوطني الجزائري خلال 
دراسة مقارنة –نيل شهادة الماستر علوم اقتصادية وعلوم تقليدية وعلوم التسيير لرسالة  نوع ومكان الدراسة

اجراء الدراسة على مستوى اقليم ولاية ورقلة ، بين بنك السلام والبنك الوطني الجزائري 
 . من خلال دراسة بنكين احدهم تقليدي والثاني اسلامي

وبنك السلام خلال  BNAماهو واقع التمويل العقاري في البنك الوطني الجزائري  الدراسةإشكالية 
 م؟ 2011/2016ترة فال
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تقديم دراسة مقارنة حول واقع التمويل العقاري في البنوك التقليدية الهدف من الدراسة  أهداف الدراسة
 سلامية والبنوك الإ

منهج وأدوات 
 الدراسة

 اعتماد على وثائق بنك الوطني بمؤسسة محل الدراسة  منهج المقارن 

البنوك الإسلامية فرضت نفسها كمنافس للبنوك التقليدية ذذنتفرض البنوك شروط  نتائج الدراسة
 وضمانات للحصول على التمويل العقاري 

 بوقفة اسامةمن إعداد الطالبة بناءا على معطيات  :  المصدر

 وآخرون دعليش فطيمة دراسة   :03

 دعليش فطيمة وآخرون دراسة يوضح :  (4-1الجدول رقم )

 2020دعليش فطيمة وآخرون  الدراسة / السنة
 جازة منتهية بالتمليك.دراسة حالة إ–تمويل القرض العقاري في البنوك الإسلامية  عنوان الدراسة 

نوع ومكان 
 الدراسة

وكالة البليدة ) جامعة لونيسي –مجلة الاقتصاد الدولي والعولمة   بنك البركة الجزائري 
 .الجزائر– 02علي البليدة 

 ما مدى تطبيق بنك البركة الإسلامي لقرض البيع بالإيجار وبالخصوص وكالة البليدة ؟ إشكالية الدراسة
تهدف هذه الدراسة إلى إبراز أهمية عقد ) الإجارة المنتهية بالتمليك ( في مجال التمويل  أهداف الدراسة

 الإسلامي وتخص بالذكر في حالة تمويل عقاري 
منهج وأدوات 

 الدراسة
 .وصفي تحليلي  والاعتماد على وثائق البنك محل الدراسة

، المالية المعاصرة التي انتشرت في عصرنا ان عقد الاجازة المنتهية بالتمليك احد العقود نتائج الدراسة
واعتبار مخاطر التمويل بالاجارة اقل نظرا لبقاء مليكة الاصل للمؤجر ويعد بنك البركة 
من بين البنوك الإسلامية الجزائرية التي أخذت العمل بهذه الصيغة في معاملاتها 

 .واستمثاراتها
 دعليش فطيمةمن إعداد الطالبة بناءا على معطيات  :  المصدر

 

 



 الأذبيات النظرية والدراسات السابقة                                     الفصل الأول:   
 

 

39 

 المطلب الثاني: الدراسات الأجنبية 

إذ تسهم في إبراز ، تعد الدراسات الأجنبية مرجعا مهمه لفهم الإشكالية محل الدراسة من منظور عالمي    
التوجهات الحديثة والأساليب العلمية المعتمدة  في معالجة الظاهرة المدروسة،حيث يركز هذا المطلب على أهم 

 المحلية والتي لها علاقة بمتغيرات الدراسة.الدراسات 

 : دراسة حسن كاتابلارا01

 حسن كاتابلارادراسة  :  (5-1الجدول رقم )

 2016حسن كاتابلارا:  دراسة الدراسة / السنة
مويل التقليدي في السياق دراسة مقارنة لتكلفة الائتمان بين التمويل الإسلامي والت عنوان الدراسة 

 المغربي.
جامعة نيس صوفيا أنتيبوليس مجموعة ابحاث –المجلة الدولية للابتكار والبحث العلمي  ومكان الدراسةنوع 

 معهد نيس للادارة فرنسا.، الادارة
 ؟من الذي يدفع التمويل العقاري  إشكالية الدراسة
 مساهمة التمويل الاسلامية  ومقارنته بي التمويل التقليدي  الهدف هو أهداف الدراسة
 منهج تحليلي  منهج الدراسة
إن التمويل الإسلامي يضع نفسه كمنافس حقيقي للتمويل التقليدي وخاصة في خطة  نتائج الدراسة

 . المرابحة
 حسن كاتابلارادراسة من إعداد الطالبة بناءا على معطيات  :  المصدر
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02:KEITH S.VARIAN, JENNIFER 

 1S.VARIAN, JENNIFER KEITHدراسة يوضح :(6-1الجدول رقم )

 KEITH S.VARIAN, JENNIFER 2009 " دراسة: الدراسة / السنة
 IslamicFinancing and Foreclosur عنوان الدراسة 

 مجلة عدد من البنوك الإسلامية في الولايات المتحدة الأمريكية  نوع ومكان الدراسة
عقاري بنويعة التقليدي بما فيها التمويل الرهن المقارنة بين التمويل الإسلامي  والتمويل  أهداف الدراسة

 الاسلامي والتقليدي.
 الوصفي.المنهج  منهج الدراسة
ع المختلفة لى ان التمويل الإسلامي هو اتجاه سريع النمو في أمريكا ويجب دراسة الانوا إ نتائج الدراسة

كة تتم بحيث ان هيكلة معاملات الإجارة والمرابحة والمشار من الهياكل المستخدمة،
تؤمن البنك تقريبا بنفس الطريقة التي يتم بها في التمويل التقليدي ومع ذلك قد تكون 

 ملة.هناك بعض الفروق الدقيقة التي تنطبق على جزء معلين من المعا
 

 KEITH S.VARIAN, JENNIFERدراسة بناءا على معطيات  من إعداد الطالبة:  المصدر

 2020: دوفي قرمية 03

 2دوفي قرمية  دراسة:يوضح (7-1رقم ) الجدول

 2020دوفي قرمية   " دراسة: الدراسة / السنة
 دور صيغ التمويل الإسلامي في تمويل القطاع العقاري  عنوان الدراسة 

 مجلة على عينة مصاريف الاسلامية  بدولة الامارات العربية المتحدة  نوع ومكان الدراسة
 تحديد دور صيغ التمويل الاسلامية في تمويل القطاع العقاري  أهداف الدراسة
 المنهج الوصفي والاعتماد على تقارير المالية السنوية  منهج الدراسة

                                                           
 .23ص ، ذكره بقمرجع س، بوقفة اسامة1
 .12ص ، ذكره بقمرجع س، بوقفة اسامة2
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هناك دور لصيغ التمويل الإسلامية في تمويل القطاع العقاري نتيجة تزايد نسبة مساهمة  نتائج الدراسة
العقاري بالإمارات ،والتي قدرت في المتوسط صيغ التمويل الإسلامية في تمويل القطاع 

 .2012/2016خلال فترة  10.67%
 

 دوفي قرميةدراسة بناءا على معطيات  من إعداد الطالبةالمصدر:  

 المقارنة بين الدراسة الحالية مع الدراسات السابقةالثالث:  المطلب

خلال ذكر أهم أوجه التشابه وأوجه الاختلاف هذا المطلب بين الدراسة الحالية مع الدراسات السابقة  من يركز   
 بين دراستنا ودراسات سابقة التي تم ذكرها سابقا.

 المقارنة بين الدراسة الحالية مع الدراسات المحلية  :01

 الجدول التالي:  من خلالتلخيص أهم الفروقات بين دراستنا والدراسات المحلية في

 الدراسة الحالية مع الدراسات المحلية يوضح مقارنة بين ( 8-1الجدول رقم ) 

 أوجه الاختلاف أوجه التشابه المقارنة
الدراسة الحالية مع 
دراسة محمد بوجلال 

 وشوقي بورقبة

تركزا على تكلفة التمويل بشكل عام في البنوك 
منهم تحديد تكلفة  والهدف الاسلامية التقليدية

 التمويل في كل من البنوك الاسلامية والتقليدية 

تركز الدراسة الحالية بشكل محدد  
على تكلفة القروض العقارية فقط 
أما دراسة سابقة تتناول تكلفة 
التمويل بشكل عام في البنوك دون 
تحديد نوع التمويل وهي اوسع في 
طاقها العام اما دراسة الحالية 
تتعمق في آليات التمويل العقارات 

 . بشكل خاص
الدراسة الحالية مع 
 دراسة بوقفة اسامة 

 

على التمويل او تكلفة العقارية  الدراستان يركزا
في البنوك الاسلامية والتقليدية وفي البنك 

 الوطني الجزائري واستخدما منهج المقارن 

تركز دراسة حالية  على التكلفة أما 
دراسة سابقة على واقع التمويل 

الدراسة الحايلة تقارن بين ، العقاري 
لامي والتقليدي أما التمويل الاس
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دراسة سابقة تقارن بين بنوك ) بنك 
 اسلامي وبنك وطني جزائري (

الدراسة الحالية مع 
دراسة دعليش 

 فطيمة وآخرون 
 

تتشابه دراستنا في تحديد تمويل العقاري ودراسة 
 حول البنك 

ودراسة سابقة  ، تركز على التكلفة
على مدى تطبيق صيغة تمويل 

 إسلامية 

 من إعداد الطالبة بناء على معطيات الدراسة المقارنةالمصدر:

 المقارنة بين الدراسة الحالية والدراسات الأجنبية: 02

 من خلال الجدول التالي: بين دراستنا والدراسات الأجنبية تلخيص أهم الفروقات   

 ( بوضح المقارنة بين الدراسة الحالية والدراسات الاجنبية 9-1الجدول رقم )

 أوجه الاختلاف أوجه التشابه المقارنة
الدراسة الحالية مع 
 دراسة حسن كاتابلارا

 

يركزا دراستان حول محور اساسي ومشترك 
وهو محاولة فهم الفروقات بين النظامين 

 التمويلين الاسلامي والتقليدي 

دراسة حالية تركز على سياق 
محلي جزائري أما دراسة سابقة 

 على سياق اقليمي محدد مغرب 
الدراسة الحالية 

 KEITHمع
S.VARIAN, 
JENNIFER 

 

يركزا على مقارنة بين النظامين التمويلين 
 التقليدي والاسلامي 

دراسة حالية سياق محلي أو دراسة 
أمريكي حيث اجريت على اجنبية 

عدد من البنوك الاسلامية في 
 ولايات متحدة 

الدراسة الحالية مع 
 دراسة دوفي قرمية 

كلتا الدراستان تركزان على تمويل القطاع 
العقاري   واستخدما منهج الوصفي  وتطرقا 

 لمقارنة 

دراسة حالية سياق محلي جزائري 
اما الدراسة السابقة تركز على دولة 

 ات العربية المتحدة الامار 
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 :  خلاصة

يهدف هذا الفصل الى تقديم إطار نظري شامل حول مفهوم القروض العقارية وأهم خصائصها وأهميتها     
بالإضافة إلى استعراض وتحليل الاختلافات الجوهرية بين ، والتعرف على آليات التمويل الإسلامي والتقليدي

 ثم عرض أهم الدراسات السابقة المحلية والأجنبية ذات الصلة بالموضوع.، التقليديالتمويل الإسلامي والتمويل 

 



 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني 
الدراسة الميدانية 
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 تمهيد:
تكتسب دراسة تكلفة القروض العقارية أهمية بالغة في المشهد المالي الجزائري، خاصة مع التوجه المتزايد 

 الحصول على تمويل عقاري التزاما ماليا يمثل قرارو نحو تبني الصيرفة الإسلامية كبديل للتمويل التقليدي.
للمواطنين لاتخاذ قرارات مستنيرة تتوافق مع  لتكلفة بين البدائل المتاحة أمرا حاسمالأمد، وتعد مقارنة اطويل ا

 وضالقآليات التمويل التقليدي والإسلامي للعقار هذه الدراسة الميدانية لتسليط الضوء .قدراتهم المالية ومعتقداتهم
فرصة لفهم ديناميكيات  يمثل اختيار هذه الوكالة تحديدا، العقارية في البنك الوطني الجزائري بوكالة غرداية

وذلك من خلال تقسيم .بين المنتجات التمويلية التقليدية والإسلامية وق المحلية في منطقة تشهد تفاعلاالس
 الفصل إلى مبحثين:

 تقديم عام حول البنك الوطنية الجزائري.ول: المبحث الأ 

 الإسلامي والتقليدي للعقار في بنك الوطني الجزائري وكالة غرداية.آليات التمويل :  المبحث الثاني
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 تقديم عام حول البنك الوطنية الجزائري  المبحث الأول:

 .المطلب الأول:تعريف بالبنك الوطني الجزائري وتطوره

الشاملة, من بينها تمويل ,حيث مارس كافة نشاطات البنك 1966جوان 13أنشئ البنك الوطني الجزائري بتاريخ 
القطاع الزراعي. ثم إعادةهيكلة البنك الوطني الجزائري,وهذا بإنشاء بنك جديد متخصص "بنك الفلاحة والتنمية 

 1القطاع الفلاحي. الريفية" مهمته الأولى والأساسية هي التكفل بالتمويل وتطوير

ه المؤسسات الاقتصادية نحو التسيير ,المتضمن توجي1988جانفي  12بتاريخ  01-88أصدر القانون رقم 
 .هلم البنك الوطني الجزائري منهاالذاتي , كان له تأثير ات أكيدة على تنظيم وم

 . خروج الخزينة من التداولات المالية وعدم تمركز توزيع الموارد من قبلها -
 حرية المؤسسات في التوطين لدى البنوك. -
 . المؤسساتحرية البنك في أخد قرارات تمويل  -

المتعلق بالنقد والقرض ,سمح  1990آفريل  14الصادر بتاريخ  10-90أصدر القانون رقم 1990وفي سنة 
بتغيير جدري للنظام البنكي بالتوافق مع التوجهات الاقتصادية الجديدة للبلاد هذا القانون وضع أحكاما أساسية 

إلى التسيير الذاتي على غرار البنوك الأخرى ,يعتبر من بينها انتقال المؤسسات العمومية من التسيير الموجه 
سيؤدي كمهنة اعتيادية كافة العمليات المتعلقة باستقطاب الموارد  البنك الوطني الجزائري كشخص معنوي,

,عمليات القروض وأيضا وضع وسائل الدفع وتسييرها تحث تصرف الزبائن. حيث أن البنك الوطني الجزائري 
.في شهر جوان من 1995سبتمبر   05ماده بعد مداولة مجلس النقد والقرض بتاريخ أول بنك حاز على اعت

مليار دينار جزائري على 41600مليار إلى 14600ثم رفع رأسمال البنك الوطني الجزائري من 2009سنة 
مليار دينار جزائري.ومن 150000حيث في شهر جوان من نفس السنة ثم رفع رأسماله إلى  2018غاية سنة 

                                                           
1https://www.bna.dz/%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%B1%D8%B%D8%A7%D9%84%D8%B

9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A/ 
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وهو في تطور 1996"الصيرفة الإسلامية". البنك الوطني الجزائري منذ افتتاحه سنة السنة أطلق نشاط  نفس
 مستمر 

 21لمديريات الجهوية إلى وفي زيادة المديريات والوكالات والموظفين وفي توسعة مستمرة حيث بلغت عدد ا
حساب 2835000بنكية,بطاقة 478427موزع آلي, 180شباك, 99موظف, 6211 وكالة,227مديرية,
متعامل منخرط في منصة 70جهاز دفع الكتروني,7656زبون مشترك في خدمة البنك عن بعد,106231زبائن,

شباك  107وكالة رقمية, 36وكالة مخصصة حصريا للصيرفة الإسلامية, 13الدفع الالكتروني, 
 عدد المنخرطين في خدمة الدفع بدون تلامس.34428إسلامي,

 وكالة غرداية ريفتعالمطلب الثاني:

 :البنك الوطني الجزائري وكالة غرداية

وتسعى هذه الوكالة وكغيرها من  2008وذلك سنة 292رداية رقم غتأسست وكالة البنك الوطني الجزائري 
الوكالات إلى تحقيق وتوسيع خدمات البنك الوطٍني الجزائري. وكذا وكالة البنك الوطني الجزائري المتخصصة 

وكالات تابعة للمديرية الجهوية  08كوكالة فرعية من أصل  1211مية بغرداية ترميز بالصيرفة الاسلا
وتسعى هذه الوكالة  02-20وفق القرار رقم  2022اكتوبر  16وذلك بتاريخ في 192للاستغلال غرداية 

على تنفيذ  وكغيرها من الوكالات إلى تحقيق وتوسيع خدمات البنك الوطٍني الجزائري باعتبارها جزء منه والعمل
 سياسة التقرب من الزبائن التي يسعى البنك إلى تحقيقها.

 هيكل التنظيمي للبنك المطلب الثالث:
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 المخطط التنظيمي لوكالة البنك من الصنف الثالث

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 المدير

دمةالعملاءالكلاسيكيالمكلف بخ القطاع الإداري  

التمويلالإسلاميالمكلف بزبائن   

 المراقب الدائم

 الممثل القانوني

 الأمانة العامة

 نائب المدير

 مصلحة خدمات الصندوق مصلحة الالتزامات والتجارة الخارجية

الالتزامات: قسم  
 دراسة ومعالجة ملفات القروض.-
 .توثيق الالتزامات عن طريق التوقيع-

 

قسم الشبابيك/ صناديق )الدينار الجزائري، 
 حساب العملات الأجنبية والصرف اليدوي(

وسائل الدفع قسم  
المنتجات البنكية قسم الاستثمارات، قسم التجارة الخارجية

عدالبنكية عن بلكترونية، والخدمات الإ هيكلية روابط   
وظيفية روابط  
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المبحث الثاني: تكلفة التمويل الإسلامي والتقليدي للعقار في البنك الوطني الجزائري وكالة 
 غرداية.

وذلك لأنه تمويل متوافق  .العقاري الإسلامي من أكثر أنواع التمويل أمانًا سواء للأفراد أو الشركات يعد التمويل
وبغية حساب تكلفة العقار بمختلف صيغ . مع أحكام الشريعة الإسلامية القائمة على مبدأ تحريم الربا )الفائدة(

 المنتهية بالتمليك سنعرض الوضعية الموالية:التمويل الاسلامي المتاحة والمتمثلة في المرابحة والاجارة 

( ,للبحث عن مصدر لتمويل عملية شراء مسكن فتقدم إلى البنك الوطني الجزائري فعرض c.cأراد عميل يدعى)
 :عليه خياران

 .وهوالحصول على تمويل وفق صيغ التمويل الإسلامي الأول

 .وهو الحصول على التمويل وفق صيغة القرض العقاري  الثاني

وللوقوف عن أي الخيارين أفضل توجب عليه المقارنة بينهما من حيث التكلفة بمعنى أي من التمويلين يمكن 
 .العميل من شراء العقار بأقل تكلفة ممكنة

( الذي تقدم للوكالة c.cبدأ الموظف إجراءاته بمعالجة الملف القرض العقاري على مستوى الوكالة من العميل)
 . دج000.000 .500بغرداية للحصول على تمويل عقاري بقيمة 121رقم 

حيث تم أخد الموعد من طرف المكلف بالزبائن مع العميل وهي مرحلة حاسمة في  :(أخد الموعد مع العميل1
 لومات:عملية منح القرض ,يقوم هذا الأخير بتحديد هوية طالب القرض من خلال أخدمجموعة من المع

 : المعلومات الشخصية 1

 ( :الاسم واللقبc.c ) 
 01/01/1995:  تاريخ الميلاد 
  الجنسية جزائرية 
 متزوج:  الحالة العائلية 
 عنوان الإقامة  :X 
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 موظف:  المهنة 
 سوناطراك :  المشغل 
  دج10.0000.000:  الدخل الشهري 
 غير مدخر:  صفة المدخر 
 لايوجد:  قروض 

 بالعين محل التمويلمعلومات متعلقة  -2

 73.49:  مساحة السكن 
 :العنوانX 
 دج500.000.000:  سعر البيع 

 :  ملف القرض -3

 بعد تحديد هوية طالب التمويل يطلب منه تقديم الوثائق التالية:

 طلب تمويل موقع من طرف طالب التمويل 
  12مستخرج من شهادة الميلادرقم 
 نسخة من بطاقة التعريف البيومترية 
  شهادة الاقامة 
 شهادة عائلية 
 .ترخيصبالاقتطاع من الحساب 
  اشهر الأخيرة  3كشف الراتب ل 
 شهادةالعمل سارية المفعول 

 : ويتكون منملف متعلق بالعقار موضوع التمويل-4

 شهادة سلبية صادرة من المحافظة العقارية لايتعدى تاريخ اصدارها ثلاثة أشهر. 
  ,مملوءوموقع من طرفي العقدسند معلومات عن العملية. 
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 تقرير خبرة لتقييم العقار مسلم من طرف مكتب دراسات تقنية معتمد من طرف البنك. 
 دفتر عقاري أو  سند الملكية. 
 وعد بالبيعمصادق عليه. 

يقوم العميل بتجميع وتقديم ملفه ويودعه لدى المكلف بالدراسة ,بعد التحقق من مطابقة الوثائق المقدمة من 
، يقوم المصرفي بتسليم وصل إيداع،تتم معالجة ملف القرض بما يتوافق مع القوانين (c.c)العميلطرف 

 . والمعايير المحددة في النصوص التنظيمية للبنك والتنظيمات

 ( عمل ابتداء من تاريخ إيداع الملف.08تبلغ الوكالة الزبون كتابيا بقرار البنك في أجل لا يتعدى ثمانية أيام )

تبدأ إجراءات وضع التمويل حيز التنفيذ بعد الرد بالموافقة من طرف البنك كالتالي، وذلك حسب نوع 
التمويلالمطلوب، ونفرق في هذا المقام بين صيغة التمويل عن طريق الإجارة المنتهية بالتمليك والتمويل عن 

 طريق صيغة المرابحة: 

 المطلب الأول: تكلفة التمويل الإسلامي للعقار في البنك الوطني الجزائري وكالة غرداية 

 إجراءات الحصول على العقار بصيغة الإجارة المنتهية بالتمليك:  الفرع الأول

 : 1بما يلي (c.c)بعد موافقة البنك على منح العميل تمويلا بصيغة الإجارة المنتهية بالتمليك يقوم العميل 

 فتح حساب جاري إسلامي -
 دج 16,957,5دفع مبلغ عمولة تسيير الملف في حسابه المقدرة بـ -
 المقدم من طرف الموظف بالبنك( 1توقيع عقد الإيجار المتضمن الوعد بالبيع )أنظر الملحق رقم  -
 الاكتتاب عند الإقتضاء في تأمين لصالح البنك على بوليصية تأمين وفاة  -
الإجارة المنتهية بالتمليك مطابقة للبيانات الواردة في سند الملكية والموجهة إلى دفع مصاريف  توطين  -

 مدير الوكالة للتحقق,

لمصاريف المتعلقة ايقوم مدير الوكالة والبائع بحضور الموثق بالإمضاء على عقد بيع العقار,يتحمل العميل 
 :  ويكون ذلك  إما ، بالموثق والإشهار والتسجيل

                                                           
 وثائق مسلمة من طرف البنك( 1
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 .1بدفع المبلغ الإجمالي دفعة واحدة أو دفع مجدول موزع على مدة التمويل بهامش الربح - 

( على عقد الإيجار المتضمن الوعد بالبيع الذي يودع لدى c.cيوطن الإيجار بإمضاء مدير الوكالة والعميل)
 . مفتشية الضرائب المختصة إقليميا في غرداية

ة وتتم عن طريق الاقتطاع الدوري من الحساب الجاري الإسلامي المفتوح يدفع أقساط الإيجار الشهرية الثابت
دج، والتي تحسب وفق برمجية معدة لذلك، كما موضح في) الملحق  24,778,25لدى شبابيك البنك المقدرة بـ 

 المقدم من طرف موظف في البنك(2رقم 

دج في   250,000,00صل أي من مبلغ الأ %5يحتفظ بملغ الضمان الدي هو هامش الجدية المقدر بـ 
سنة , بعد إتمام عملية شراء  30شهرا  أي ما يعادل  360حساب مجمد طوال مدة عقد الإيجار المقدرة بـ 

 ( بعد خصم مستحقات الإيجار الغير مدفوعة.c.cالعقار، يعاد مبلغ الضمان إلى العميل)

لعقار بسعر رمزي قدره ألف دينار جزائري يرفع الزبون خيار الشراء ويصبح مالكا للعقار. يبيع له البنك ا
 . ( للتوقيع عليهc.cدج(. يعد البنك عقد بيع العقار باسم العميل) 1000)

 ( c.cيوقع عقد البيع أمام الموثق من طرف مدير الوكالة والزبون)

 حساب تكلفة التمويل العقاري المنتهي بالتمليك:": الفرع الثاني 

يمكن حساب تكلفة التأجير المنتهي بالتمليك إستنادا إلى الفرق بين مجموع إيجارات الأصل وبين قيمة شراء  
 ا 2الأصل نقد

صيغة الإجارة المنتهية بالتمليكمحاكاة ل:  (1-2)الجدول رقم   

 المبلغ الصيغة
 دج 100. 000.00 (  c.cدخل المستأجر)

                                                           
 .......... والموضحة في الملحق رقم. من اتفاقية الاجارة العقارية المنتهية بالتمليك المقدمة من طرف 6المادة  1
, مجلة جامعة الملك  دراسة مقارنة:  تكلفة التمويل في البنوك التقليدية والبنوك الإسلاميةمحمد بوجلال وشوقي بورقبة , ( 2

 53,ص 2,ع23,م2010عبد العزيز: الإقتصاد الإسلامي 
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 شهرا 360 المدة
 دج 5,000,000,00 تكلفة العقار

 دج 250,000,00 هامش الجدية 
 دج 4,750,000,00 مبلغ التمويل 
 دج 16,957.00 عمولة التسيير
 دج 4,170,169,45 هامش الربح

 دج 24,778,25 القسط الشهري 

 2المصدر: من اعداد الطالبة هرمة نجاة استنادا الى الملحق رقم 

دج بهامش ربح قدر 50000000وكالة غرداية قرض قدره  bna( من طرف c.cالمقدم للعميل) 1تكلفة القرض
شهرا بأقساط شهرية مقدرة ب 360ومن أجل معرفة تكلفة القرض الذي يقدمه البنك للعميل لمدة  %4,25ب 

 دج ومن خلال المعطيات التالية فإن تكلفة التمويل تكون: 24,778,25

 الأصل قيمة شراء –تكلفة التمويل = مجموع الأقساط 

 دج                                    5000000,0-(360× دج  24,778,25تكلفة تمويل العميل    = )

 دج466079830=                         

: 1001بمعدل 







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r

n

i
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 :حيث إن

:Li قسط الإيجار 

.:  Aثمن شراء الأصل 

                                                           
 .40,ص 2022-2021والاسلامية, دراسة مقارنة ,مدكرة ماستر بوقفة أسامة التمويل العقاري في البنوك التقليدية  -1
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.:  nمتوسط مدة الإيج 

.:  Cl المنتهي بالتمليكتكلفة التأجير 

مجموع الإيجارات −  ثمن  شراءالأصلبالتمليك =معدل تكلفة التأجير المنتهية 
 ثمن نقداالأصلشراء× مدةالإيجارمتوسط

 

( 𝟐𝟒,𝟕𝟕𝟖,𝟐𝟓×𝟑𝟔𝟎)ا −𝟒𝟕𝟓𝟎𝟎𝟎𝟎𝟎𝟎= 

𝟑𝟎×𝟒𝟕𝟓𝟎𝟎𝟎𝟎𝟎𝟎
x100   

=2,93 % 

 بصيغة المرابحةإجراءات الحصول على العقار :  الفرع الثالث

سنة بمعنى أن فترة  40بالنسبة لصيغة المرابحة للنفس العميل  ونفس الأصل إلا أن هذا التمويل يمول على 
( وبعد الإجراءات السابقة التي أتخدت في صيغة c.cبالنسبة للعميل ) او شهر480الأقساط الشهرية مقدرة ب

الزبون, تكوين الملف ودراسته إلى قبول البنك بمنحه التمويل الاجارة المنتهية بالتمليك بداية من التعرف على 
)الملحق رقم    %4,25دج بهامش ربح 450000000دج بتمويل بقيمة   20,596,96بأقساط شهرية بقيمة 

2) 

 قيمة الهامش قدرت بهذه القيمة لأن العميل موظف في مؤسسة خاضعة لاتفاقية مع البنك وهي عبارة كإمتياز.

 :  تكلفة التمويل الذي يقدمه البنك ومن خلال المعطيات التالية فإن ومنأجل حساب

 ثمن شراء الأصل–تكلفة التمويل = مجموع الأقساط

 إجراءات الحصول على العقار بصيغة الإجارة المنتهية بالتمليك =    تكلفة تمويل العميل

 دج538654080دج = 475000000-(480× دج20596,96)
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 : محاكاة لصيغة المرابحة.(2-2) الجدول رقم

 المبلغ الصيغة
 دج 100. 000.00 (  c.cدخل المستأجر)

 شهرا 480 المدة
 دج 5,000,000,00 تكلفة العقار

 دج 16,95756 عمولة التسيير
 دج9,886,540,65 المبلغ المستحق الدفع متضمنا جميع الرسوم

 دج 5,136,540,56 الربح
 دج 4,170,169,45 هامش الربح

 %19 الضريبة على القيمة المضافة
 دج 20,596,96 القسط الشهري 

 المصدر: من إعداد الطالبة هرمة نجاة استنادا إلى الملحق رقم 

 حساب تكلفة التمويل بصيغة المرابحة:  الفرع الرابع

 ثمن شراء الأصل –تكلفة التمويل = مجموع الأقساط 

 دج538654080دج = 475000000-(480× دج20596,96)=     تكلفة تمويل العميل

100rأي بمعدل:  





nA

AV
m 

 حيث أن:

.:   A.ثمن شراء السلعة المتفق عليها 

.:  Vثمن البيع 

: nمدة المرابحة بالسنوات 

: rmمعدل تكلفة المرابحة 
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 ثمن بيع الأصل−  ثمن  شراءاالمرابحة   = تكلفة  معدل
 ثمن شراء× مدةالإيجاربالسنوات

×100 =475000000−(20596,96× 480)

475000000  ×  40سنة
×100 

 % 2 ,70     =                 

نلاحظ أن تكلفة التمويل بالرابحة اكبر من تكلفة التمويل بالإجارة المنتهية بالتمليك لأن آلية العمل بالمرابحة 
على طلب العميلُ ثم يبيعه للعميل بسعر أعلى يتضمن هامش ربح  يقوم البنك بشراء الأصل المطلوب بناء

متفق عليه ويصبح العميل مالكا للأصل فور إتمام البيع أما في الإجارة المنتهية بالتمليك يقوم البنك بشراء 
ات الأصل وتأجيره للعميل لمدة محددة مقابل دفعات إيجار دورية وفي نهاية مدة الاجار وعند سداد جميع الدفع

 يتم نقل الملكية الأصل إلى العميل بموجب وعد ملزم من البنك.

 هامش الربح المحدد في عقد المرابحة أعلى في عقد الإيجار المنتهي بالتمليك 

 التملك الفوري للأصل ومباشرة في عقد المرابحة وهذا قد ينعكس في التسعير.

 .الوطني الجزائري وكالة غرداية المطلب الثاني: تكلفة التمويل التقليدي للعقار في البنك

 له صيغ عديدة نذكر منها:, متطلباتهم القرض العقاري هو قرض طويل الأجل موجه للأفراد لتغطية

 صيغ القروض العقارية التقليدية لدى البنك الوطني الجزائري وكالة غرداية :  الفرع الأول

 1قرض اقتناء مسكن لدى أحد الأفراد1 -1

Prêt pour acquisitiond’unlogementauprèsd’unparticulier 

 .بنك للشخص المراد به اقتناء مسكنوهو عبارة عن قرض يقدمه ال

الفرد لاقتناء  يطلبهوهو قرض acquisition logementneufachevé:  قرض اقتناء مسكن جاهز2-1
 مسكن جاهز

 :(LPA ()LPPقرض اقتناء مسكن في إطار السكن التساهمي )3-1

 Prêt pour acquisition d’un logement promotionnel 

                                                           
 وثائق مقدمةمن طرف موظف البنك –. 1
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 وهو قرض من أجل اقتناء مسكن في إطار السكن الترقوي العمومي أو في إطار السكن الترقوي المدعم 

: لشراء مسكن لدى مرقى عقاري قرض اقتناء مسكن من عند مرقي عقاري في إطار الترقية العقارية4-1
 سكن مدون من طرف المرقي يحدد فيه سعر المسكن, سعته والعنوان.لدى البنك يستوجب توفير قرار منح م

 .قرض بناء مسكن مسكن فردي أو ريفي: وهو قرض من أجل بناء مسكن5-1
 .يأخذه الفرد من أجل تهيئة مسكنه وهو قرض:قرض تهيئة مسكن فردي6-1
والسكنات :وهي قروض مخصصة لتهيئة سكنات عدل Aménagementsdariقرض تهيئة منزلي 7-1

 .الاجتماعية
 حساب تكلفة تمويل العقار عن طريق القرض العقاري. الفرع الثاني:

قدره  مسكن لدى أحد الأفرادلشراء قرض( تقدم للبنك الوطني الجزائري وكالة غرداية لاقتناءc.cنفس العميل )
ومن أجل معرفة تكلفة القرض الذي يقدمه البنك للعميل لمدة  %3,3دج بسعر فائدة قدر ب 500000000

 .1دج ومن خلال المعطيات التاليةفإن تكلفة التمويل17850,00شهرا بأقساط شهرية مقدرة ب  480

: محاكات لصيغة قرض مسكن فردي(3-2) الجدول رقم  

 المبلغ الصيغة
 دج100.000,00 (  c.cدخل المستأجر)

 دج 5.000.000,00 مبلغ العقار
 شهرا 480  المدة 

 دج 5.000.000,00 قيمة القرض 
 %100 نسبة التمويل

 %0,00 المساهمة الشخصية 
 %3,3 معدل الفائدة تفضيلي 

 دج59.500,00 تأمين ضد الكوارث
 دج29.750,00 مصاريف التسيير

 دج 17.850,00 القسط الشهري 

                                                           
 40,ص 2022-2021بوقفة أسامة التمويل العقاري في البنوك التقليدية والاسلامية, دراسة مقارنة ,مدكرة ماستر  -1
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 4رقم الملحقالمصدر:من إعداد الطالبة هرمة نجاة استنادا إلى 

 على قرض عقاري لتمويل شراء سكنه.وباستعمال هذه البيانات سنقوم فيما يلي بحساب تكلفة حصول العميل

 .مبلغ شراء الأصل –تكلفة التمويل = مجموع الأقساط   

 .دج3568000= دج 5000000,00-(480× دج17850,00)تكلفة تمويل العميل = 

 .دج3568000وعليه فإن العميل سيتحمل تكلفة قدرها: 

المطلب الثالث: المقارنة بين تكلفة التمويل العقاري الإسلامي والقرض العقاري التعاقدي لدى 
 البنك الوطني الجزائري وكالة غرداية

التقليدي بـ:  العقاري تكلفة القرض قدرت دج، و  98865408قدرت بـ:   تكلفة التمويل العقاري الإسلامي
دج، وبالتالي فإن العميل في هذه الحالة يفضل أخذ قرض عقاري  13185408دج. أي بفارق  856800000

 من أجل تخفيض التكاليف المالية، دون مراعاة شرعية المعاملة المالية من عدمها. تعاقدي

 للإجارة المنتهية بالتمليك والمرابحةالتمويل العقاري الإسلامي  بين تكلفة : يبين المقارنة(4-2رقم )الجدول 

 

 

بالايجارة المنتهية  التمويل
 بالتمليك

 التمويل بالمرابحة الشروط

 دج475000000 قيمة التمويل دج475000000 قيمة التمويل 
 دج10000000 الدخل الشهري  دج10000000 الدخل الشهري 
 %4,25 هامش الربح %4,25 هامش الربح 

 %5 هامش الجدية 5% 
 شهرا 480 التمويلمدة  شهرا 360 مدة التمويل 

الرسم على القيمة 
 المضافة

الرسم على القيمة  19%
 المضافة

19% 

 دج2059696 قيمة القسط دج2477825 قيمة القسط
 دج417016945 تكلفة القرض دج5.136.540,56 تكلفة التمويل

 دج96637111 الفرق بين التكلفتين
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 المصدر: من إعداد الطالبة بناء على الدراسة الميدانية

دج والدخل الشهري للعميل 475000000من خلال ماسبق قيمة التمويل لكلا الصيغتين قدرت ب  
,كل متطابق , أما الاختلاف يكمن في مدة %5,هامش الجدية  %4,2دج, هامش الربح 10000000

شهرا وهي أطول من مدة تمويل الإجارة المنتهية بالتمليك المقدرةب  480المرابحة التمويل حيث مدة تمويل 
يطبق فقط على التمويل بالمرابحة مما يؤثر بشكل كبير  %19شهرا, الرسم على القيمة المضافة  360

 2477825دج وقيمة قسط الاجارة المنتهية بالتمليك قدرت ب2059696على قيمة القسط الذي قدرب 
دج أعلى عن الإجارة المنتهية 417016945رت قيمة تكلفة التمويل الاجمالية لصيغة المرابحة ب دج , قد

 دج بين التكلفتين96637111دج, بفارق 13654056بالتمليك المقدرة ب 

للإجارة المنتهية بالتمليك والقرض : يبين المقارنةبين تكلفةالتمويل العقاري الإسلامي (5-2رقم )الجدول 
 التعاقديالغقاري 

 

 

 القرض الشروط التمويل

 دج5.000.000,00 قيمة القرض دج4.750.000,00 قيمة التمويل 
 دج10000000 الدخل الشهري  دج10000000 الدخل الشهري 
 %3,3 معدل الفائدة %4,25 هامش الربح 
 شهرا 480 مدة القرض شهرا 360 مدة التمويل 
 00 هامش الجدية %5 هامش الجدية

 دج 17.850,00 قيمة القسط دج 2477825 القسطقيمة 
 دج 3.568.000,00 تكلفة القرض دج417017000 تكلفة التمويل

 دج 60217000 الفرق بين التكلفتين

 المصدر: من إعداد الطالبة بناء على الدراسة الميدانية

التغاقدي  دح وقيمة القرض475000000من خلال تحليل قيمة تمويل الاجارة المنتهية بالتمليك 
شهرا أطول من  480شهرا بمدة  360, لمدة تمويل ب%3,3بفائدة  %4,25دج ,وهامش ربح 500000000

بينما في التعاقدي  %5الإجارة المنتهية بالتمليك ,في التمويل الإسلامي مسموح هامش الجدية المقدر لدينا ب 
دج أكبر من فيمة 2477825التمليك لايوجد هامش جدية, قيمة القسط في الإجارة النتهية ب %100تمويل 
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دج, بتكلفة اجمالية لإجارة المنتهية بالتمليك 1785000القسط في القرض التعاقدي المقدر ب 
دج, أي بفارق التكلفة قدر 356800000دج أكبر من التكلفة الإجمالي للقرض التعاقدي ب 417017000ب
 دج.60217000ب

والقرض العقاري  للمرابحة التمويل العقاري الإسلامي تكلفةبين  : يبين المقارنة(6-2رقم )الجدول 
 التعاقدي

 

 

 القرض الشروط التمويل

 دج5.000.000,00 قيمة القرض دج5.000.000,00 قيمة التمويل 
 %3,3 معدل الفائدة %4,25 هامش الربح 
 شهرا 480 مدة القرض شهرا 480 مدة التمويل 

الرسم على القيمة 
 المضافة

الرسم على القيمة  19%
 المضافة

19% 

 دج 17.850,00 قيمة القسط دج 20.596,96 قيمة القسط
 دج 3.568.000,00 تكلفة القرض دج5.136.540,56 تكلفة التمويل

 دج1.568.540,56 الفرق بين التكلفتين

 المصدر: من إعداد الطالبة بناء على الدراسة الميدانية

التقليدي بـ:  تكلفة القرض العقاري دج، وقدرت  98865408قدرت بـ:   تكلفة التمويل العقاري الإسلامي
دج، وبالتالي فإن العميل في هذه الحالة يفضل أخذ قرض عقاري  13185408دج. أي بفارق  856800000

 من أجل تخفيض التكاليف المالية، دون مراعاة شرعية المعاملة المالية من عدمها. تعاقدي

ويمكن إيعاز هذا التفاوت في التكلفة حسب رأيي إلى الدعم الذي يحظى به تمويل العقار وفق الصيغة التقليدية 
من قبل الدولة، أو ما يسمى بالقروض العقارية الميسرة، التي تمثل قوضا عقارية بفوائد منخفضة تتكفل الدولة 

لية المانحة للقروض، في حال توفر مجموعة من بدفع فارق القيمة في نسبة الفوائد للبنوك والمؤسسات الما
الشروط، ومعنى ذلك أن تمنح البنوك للأفراد قروضا عقارية لتمويل شراء سكناتهم بمعدلات فائدة منخفضة، 
وتأخذ هي الفرق بين معدل الفائدة الذي يفترض أن يطبق وذلك المطبق فعليا من الخزينة العمومية للدولة، هذا 
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لتكلفة التي يتحملها العميل على هذا النوع من التمويل أقل بكثير مقارنة بالتمويل الإسلامي الإجراء يجعل من ا
 الذي لازال لم يحظ بهذا الامتياز.
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 خلاصة:
لفة التمويل العقاري بين الصيغ الاسلامية لتحليل ومقارنة تكتناولنا في هذا الفصل اسقاط النظري على الواقع    

ان التمويل الاسلامي رغم توافقه مع الشريعة ومبادئه ، والتقليدية في البنك الوطني الجزائري بوكالة غرداية
 . الاخلاقية قد يكون أعلى تكلفة في بعض الحالات مقارنة بالتمويل التقليدي

 



 

 

 

 
 

 

 

 

 

 الخاتمـــــة
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 الإسلاميك البنلتكلفة التمويل المقدم من طرف أن  نستخلص  من خلال دراستنا وتحليلنا وكل ما سبق   
الربح المفروض من  هامشتكلفة التمويل المقدم من البنوك الإسلامية فتتحدد على أساس  أن ،التقليديوالبنك 

وعلى نسبة القيمة أيضا على أساس إذا كانت هناك اتفاقية مع مؤسسة العامل لديها البنك الإسلامي وتتحدد
تكلفة التمويل المقدم من البنك التقليدي تحدد على أساس  ماالأالتمويل بالمرابحة المضافة المفروضة على 

وان العجز التمويلي معدل الفائدة المفروض من البنك التقليدي بالإضافة إلى المصاريف الأخرى التي يتحملها أع
ي كلا جراء حصولهم على التمويل والتي تتمثل عموما في مصاريف دراسة الملف ومصاريف التأمين العقار 

النوعين من التمويل يهدفان إلى مساعدة الأفراد على امتلاك العقارات, ولكن اختلافهما في بشكل جوهري في 
ن المنظمة لكل منهما.حيث  تعتبر تكلفة التمويل أحد أهم كيفية تحقيق ذالك بما يتوافق مع المبادئ والقواني

المعايير التي تعتمد عليها وحدات العجز المالي في اتخاذ قرار التمويل والتي تقوم بالمفاضلة بين مصادر 
 الذي كان في التمويل التقليدي.التمويل المتاحة، وذلك باختيار التمويل الأقل تكلفة.

 :  نتائج الدراسة

 . اع الصيغ التمويلية في البنوك الإسلامية والتقليديةتعدد أنو  -
 . ان تكلقة التمويل العقاري كانت أقل نت تكلفة التمويل الإسلامي -
آليات التكلفة تحدد في التمويل الإسلامي على هامش الربح أم في التمويل التقليدي تحدد تكلفة على معدل  -

 . الفائدة المفروضة على مبلغ القرض الأصلي
 . التمويل الإسلامي فرض نفسه كمنافس حقيقي للتمويل التقليدي -
 . وجود فروقات جوهرية في التعامل مع التأخير في التسديد -

 اختبار صحة الفرضيات:

يعتبر التمويل الإسلامي المعتمد في البنك الوطني الجزائري بصيغتيه المرابحة والإجارة . الفرضية الأولى:أولا
 ثر تكلفة من التمويل التقليدي للعقار.المنتهية بالتمليك أك

من خلال نتائج الدراسة الميدانية، وبعد حساب تكلفة التمويل الإسلامي للعقار بصيغتيه المرابحة تبين لنا 
 (6-2)و(5-2)الجدولين والإجارة المنتهية بالتمليك، والتي كانت أعلى من تكلفة التمويل العقاري التقليدي، 

 يبينان صحة ذالك

 لا تختلف آليات تمويل العقار في البنوك الإسلامية عنها في البنوك التقليدية.:الثانيةثانيا. الفرضية 
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التطبيقية فإن هناك إختلاف جوهري وهه إعمتماد البنوك الاسلامية هامش الربح بينما البنوك من خلال الدراسة 
  التقليدية معدل الفائدة 

العوامل التنظيمية على تكلفة التمويل العقاري في الجزائر بشكل متفاوت بين التمويل تؤثر :الثالثةثالثا.الفرضية 
 الإسلامي والتقليدي.

فإن العوامل التنظيميةفي الجزائر خاصة بما يتعلق بالإطار القانوني والضريبي من خلال نتائج الدراسة الميدانية، 
 وهذ مايتبت صحة الفرضية. فإن هدا يؤثر على تكلفة التمويل العقاري وبشكل متفاوت

 :  التوصيات

 المتوصل اليها نضع مجموعة من التوصيات أهمها:على ضوء النتائج 

 . على البنوك الإسلامية مراجعة هيكل تكالفيها وهوامش الربح-

 . تطوير صيغ التمويل العقاري الإسلامية -

 . تسهيل الإجراءات وتخفيض المدة الزمنية -

 . التقليديى بالاستمرار في تقديم خيارات تمويل عقاري ينصح بالبنوك -

 . العمل على تقديم قروض عقارية تتوافق مع الشريعة الإسلامية -

 . فهم آليات عمل كل صيغة تمويلية سواء تقليدية أو إسلامية -

 :  آفاق الدراسة

 :  تفتح لنا الدراسة آفاق جديدة يمكن معالجتها مستقبلا لمواصلة البحث وتتمثل في مايلي  

 . تكلفة القروض العقارية في تمويل العقارات التجارية أو صناعية -

 . التمويل العقاري الإسلامي  في ظل الأزمة المالية العالمية -

 . والتقليدي تقييم الأثر المالي والاجتماعي للتمويل الإسلامي -
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التنمية في الإسلام، البنك الإسلامي للتنمية، المملكة العربية السعودية،  فخري حسين عزي، صيغ تمويل.9
. بن ناصر، إشكالية التمويل بالمشاركة في المصارف الإسلامية وتحديات تطبيقه، أطروحة دكتوراه علوم 2023

 .2016 في العلوم الاقتصادية، اختصاص: اقتصاد نقدي وبنكي، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، الجزائر،
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  وملتقيات مجلاتثالثا :
ق دو لبنوك التجارية دراسة حالة الصنآليات تسيير مخاطر القروض العقارية في ا،أجطوطاح سعيد أنيس.1

مذكرة نيل شهادة الماستر، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم  –بومرداس  –الوطني لتوفير والاحتياط 
 .202/2022 ، بومرداس–جامعة امحمد بوقرة  ، التسيير

العدد  -مجلة دراسات في الوظيفة العامة، المركز الجامعي البيض،مفهوم القرض العقاري ،بن الدين فاطمة.2
 .. 2015جوان  –الثالث 

الانسانية تطور الصناعة المالية الإسلامية العالمية في ظل التمويل التقليدي،مجلة  للدراسات ، د. بوزيد رشيد.3
 .2023،ماي02،العدد07المجلد، الجزائر ، والاجتماعية

دراسة حالة بنك البركة وكالة -حسين قراش، دور صيغ التمويل الإسلامي في تنمية المشاريع الاستثمارية، .4
، مذكرة ماستر في العلوم التسيير، اختصاص: مالية مؤسسة، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، الجزائر، -الوادي
2017/2018 . 

حمزة فيشوش، مصادر واستخدامات الأموال في المصارف الإسلامية، مجلة البحوث في العلوم المالية .5
 .2020، 01، ع05والمحاسبة، جامعة بوضياف، المسيلة، المجلد

درياس زيدومة، القرض العقاري ودوره في تأطير وتطوير النشاط العقاري السكني وآليات مساهمته في تطوير .6
الاستثمار، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية والسياسية، كلية الحقوق والعلوم السياسية "بن عكنون"، 

 جامعة الجزائر، د س ن. 
 . 2023د وعوامل التنمية في الإسلام، دار هومة للطباعة والنشر، الجزائر، رشيد حميران، مبادئ الاقتصا.7
دراسة  –تقييم اليات التمويل العقاري في البنك التقليدية والاسلامية  ، صالحي الشافعي وبراهيمي لعبيدي.8

، 2023-2019البنك الخارجي الجائري ومصرف السلام خلال الفترة ، مقارنة بين البنك الوطني الجزائري 
 ، ورقلة –جامعة قاصدي مرباح  ، كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير، مذكرة شهادة الماستر

2023/2024  
بنك البركة  –واقع التحديات للتمويل الاسلامي في الجزائر   ، كواش زهية /بن حاد جيلالي مغراوة فتيحة.9

 ، تيسمسيلت –جامعة احمد بن يحي الونشريسي  ، نمية المستدامةمجلة الاقتصاد الحديث والت ، الجزائري نموذجا
 .2021 ، 02العدد  04المجلد 

، مجلة التنويع –واقعه في الجزائر  –التمويل الإسلامي كآلية لدعم وتمويل المقاولاتية  ، واكلي كلثوم.10
 .2021،  01   العدد: 02،  المجلد الجزائر ، عين تموشنت –جامعة بلحاج بوشعيب  ، الاقتصادي
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