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ل   نموذجا ستصناع  عقد:  للسكن سلامي العقاري  التمو

Islamic Housing Finance: Istisna'a Contract Model  
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مصــادر            عــدد مــن فبــالرغم العقــاري، ــل للتمو وفعــال أمثــل كبــديل ستصــناع موضــوع البحثيــة الورقــة ــذه نــاول ت

ــل الضــروريالتمو مــن يبقــى التــا و ــة، و الر التعــاملات ب ســ عنــھ مــوا أ ن المســلم معظــم ان إلا التقليديــة، بــالطرق

من العديد نجاعتھ ت اث الذي ستصناع، ا بي من وال سلامية عة الشر مع المتوافقة لية التمو بالآليات تمام

مجـالات بھ يتعامل حيث المختلفة ـا،المجالات وغ التعليميـة، و السـياحية و والزراعيـة الصـناعية و ـة التجار التنميـة

ستصــناع عقــود ســلامية المصــارف تمــام ا ازداد العــالم عرفــھ الــذي ائــل ال والتطــور المعاصــرة يــاة ا شــبكة توســع و

الب الورقــــة ـــذه ــــدف التــــا و ـــل، الطو أو المتوســــط المـــدى أو القصــــ المـــدى ــــ تطبيــــقســـواءا انيــــة إم دراســـة ــــ إ حثيـــة

مكن و ومتعددة واسعة ستصناع تطبيقات ان إ خ وخلصنا للسكن، المخصص العقاري ل التمو ستصناع

زة ا ا المساكن أو نجاز، قيد المساكن ل تمو منھ   .ستفادة

مفتاحية سلام:لمات عة الشر السكن، ، ل التمو   .يةستصناع،

Abstract: 

        The aim of this research paper is to present The role of Istisna'a As an optimal 
and effective alternative For real estate finance, although the multiplicity sources 
of funding by traditional methods, But most Muslims have refrained from it 
Because of usury transactions, so It remains necessary to pay attention to the 
financing mechanisms that are compatible with Islamic law Among which 
Istisna'a, Which he proved its effectiveness In many areas, Where he deals with the 
fields of commercial, industrial, agricultural, tourism and educational 
development, and others. With the expansion of the network of modern life and the 
tremendous development that the world knows, the interest of Islamic banks in 
Istisna'a contracts has increased in the short, medium or long term. 

therefore This study Trying to apply Istisna'a In housing finance, The study 
concludes that The applications of Istisna'a are wide and multiple Where we can 
Used in the financing of housing under construction, or Completed housing. 

Keywords: Istisna'a; finance; Housing; Islamic law. 
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  : مقدمة. 1

العصر للسكن المخصص العقاري ل التمو موضوع يحظى

زمــــات ب ســــ إليــــھ ــة اجــ ا بـــرزت وقــــد ة، ــــ كب انــــة م ـــديث ا

ـل ا يمثـل ذـلك و الـدول معظم ا م ي عا ال انقة ا السكنية

معظـــــــــــم ــــــــن ولكــ ـــومة، المرســـــــ ــــــات السياســـــ ــــــــن مــ ــــــد للعديــــ ــــــــو التمــ

ما مؤسســــات قبـــل مــــن تــــتم ــــة العقار لات وفــــقالتمـــو تتعامــــل ليــــة

طــال مــن العديــد يحــاول لــذلك ــا، الر ــ ع القــائم المديونيــة نظــام

ــذلك و المحظـورات، عـن عيـدة ليـة تمو صـيغة إيجـاد ـ إ ـل التمو

يكـــــن لــــم المصــــر التعامـــــل مــــن ــا نوعــ ســـــلامية البنــــوك أوجـــدـت

العديــد وقــدمت ، التقليـدي المصــر القطــاع ـ قبــل مــن موجـودا

الش البدائل المختلفةمن ثمار س صيغ خلال من   .رعية

ــــــــادية قتصـ ـــــــات القطاعــ ـــــن مــــ ه ــ ـــــــ كغ ـــــــكن الســ قطـــــــــاع ـــــاج يحتــــ

ـــل تمو ـــ ســـتخدم ان يمكـــن ـــ ال الماليـــة المبـــالغ ـــ إ جتماعيــة و

ستصـــناع عقـــد دور ي يـــأ ا نـــ و يد، شـــ وال البنـــاء عمليـــات افـــة

ن للـــــــراغب النقديـــــــة ــــــيولة السـ ــــــوف لتـ ــــــر الشـ المخـــــــرج ــــــل ـــــليمثـ ــ

ــــــوفر ــ و والعميــــــــل البنــــــــك ن ــــــ بــ ـــــيط الوســـ دور ــــؤدي يــــ إذ ــــل، ــــ التمو

ــــدخرات مــ تجميــــــع مــــــن ســــــتفادة ــــــ ع القــــــائم النقــــــدي ــــــل التمو

ا الر ة ش الوقوع دون   .فراد

البحـث لة مـا: مشـ خـلال التاليـة مـن الية شـ طـرح يمكـن :   سـبق

ـــــــــل للتمو حــــــــديث كنمــــــــوذج ــــناع ستصـــــ وفعاليــــــــة دور ــــــــو ـــــا مـــ

للسكن؟العقاري   المخصص

البحـــث التاليـــة:فرضـــيات الفرضـــية الدراســـة ـــ ب عقـــد: ت م ســـا

المســـاكن لبنـــاء ســـلامي ـــل التمو تـــوف ـــ ــ ـ كب بـــدور ستصـــناع

ا   .وإقتنا

البحــــث ميــــة آليــــات: أ مــــن آليـــةـ ــــم أ ــــ كــــز ل البحــــث ــــذا ــاء جــ

مــــن يمكــــن ــ ــ وال ستصــــناع ــــ و ألا ســــلامي العقــــاري ـــلـ التمو

المصـــر للتعامــل قنــوات إيجـــاد ــ ن المســلم رغبـــات تلبيــة ــا خلال

المعــاملات ــ لتطبيقــھ مجـال إيجــاد عــن فضـلا ــرام، ا عــن عيـدا

المصرفية شطة   .و

البحث داف التالية: أ داف تحقيق إ البحث   :س

ســــــلامي -1 العقــــــاري ــــــل التمو طبيعــــــة ــــــ ع الضــــــوء ســــــليط

مختلـــف مـــن للســـكن، دورهالمخصـــص يص ـــ و جوانبـــھ،

جتماعية و قتصادية التنمية  .تحقيق

مــــن -2 آليــــة باعتبــــاره ستصــــناع ا ســــ اك ــــ ال ميــــة بيــــان

سلامي العقاري ل التمو  .آليات

ومــــدى -3 ستصــــناع عمــــل آليــــة عــــن موضــــوعية ــــة رؤ ن ــــو ت

منافســة ــ ع ســلامية البنــوك قــدرة ن تحســ ــ متھ مســا

التجار   .ةالبنوك

البحــــــــث ـــن ـــن: مـــــ المـــــ و الوصــــــــفي المــــــــن ــــــــ ع ـــث البحـــــ عتمــــــــد

ـــع وتجميــــــ ــــ ـــــ م الوصـــــــــفي المـــــــــن دف ســـــــــ حيـــــــــث ي، ــــــتقرا ســ

أمـــــا ـــا، ــ تحليل ثـــــم ــــة الدراسـ موضـــــع لة بالمشـــــ المرتبطـــــة المعلومـــــات

عقـــــد تطبيـــــق كيفيـــــة ـــــ إ ـــرف فينصــ ي ســـــتقرا للمـــــن ســـــبة بال

التقليدي العقاري ل للتمو كبديل   .ستصناع

البحــثمحــ ســية: اور رئ محــاور ثــلاث ــ إ بحثنــا بتقســيم قمنــا لقــد

  :و

للسكن .1 المخصص العقاري ل   التمو

ستصناع .2 ق طر عن ل التمو   آلية

المجال .3 ستصناع بآلية ل  السكالتمو

للسكن.2 المخصص العقاري ل  التمو

يحتــاج حيــث ساســية، ان سـ عناصــر مــن ــل التمو ـ عت

الوحـدات بنـاء عمليـات ـل تمو ـ ستخدم مالية مبالغ إ السكن

ـــــــاء البنـ عمليــــــــات ــــ ــــ مـــــــوـال رؤوس ثمار اســــــــ ـــــن عـــ ــــارة عبــــ ــــــــو و ،

ـادة ز خـلال مـن ثمرة المسـ موـال رؤوس ميـة أ وتكمن المختلفة،

رتف و ة، ج من للمساكن البنـاءحتياجات لفـة ت ـ المسـتمر اع

أخـــرى  ـــة ج بنـــاء1مـــن أو شـــراء ـــ ع الســـك ـــل التمو يقتصـــر ولا ،

أيضــا، ميمــات ال أو التجديــدات ــ ع شــتمل إنمــا فقــط المســاكن

أوكما لشـراء اللازمـة مـوال توف مية أ خلال من ميتھ أ تتج

ميتھ أ ز ت التا و ا، وتحسي المساكن   :بناء

ع -  خـلالساعد من وللمجتمع للأفراد جتما ستقرار

المساكن  .توف

و -  العموميـــــة، شـــــغال و البنـــــاء قطـــــاع نمـــــو ـــــادة ز ـــــ م ســـــا

ام ا الوط الناتج مة المسا  .بالتا
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ـ -  إ راجـع وذلـك البطالـة حـدة مـن والتقليل عمل فرص توف

ــــــ ال القطاعـــــات مــــــن ـــة العموميــ ــــغال شــ و البنـــــاء قطـــــاع أن

كب ل ش العاملة اليد ع  .عتمد

ة -  والفوضو العشوائية السكنات ع  .القضاء

أســـــــعار -  ــــض خفـــ ــــــق ـ طر عـــــــن وذلـــــــك م ـــ ــــ الت ــــبة ســـ تقليـــــــل

  .السكنات

ـــدة مـــ حســــــب ـــك الســـ ـــل ـــ التمو مصــــــادر تختلــــــف ن حــــــ ــــــ

حســـــب أو جـــــل، لـــــة طو أو ة قصـــــ قـــــروض ـــــون ت فقـــــد القـــــرض

داخل مصـــادر ذات ــون ت فقـــد تختلـــفالمصــدر كمـــا خارجيــة، أو يـــة

رقـــم ل الشـــ ـــ ــة نـ مب ـــ و ثمرة المســـ مــوـال ملكيـــة ،01حســـب

تختلــف العقــاري ــل التمو مصــادر اخــتلاف اصــةومــع ا نظمــة

ا بي ومن للسكن ة العقار القروض   2:بتقديم

المباشر .1 ل  التمو

المدخرات .2 ق طر عن ل  .التمو

العقاري  .3 ل التمو  .مؤسسات

مؤسسات .4 الديون نظام ق  .تور

و السك ل للتمو أخرى يفات تص ن ب نم ان يمكن   :كما

ـــة  . أ العقار القــــروض ـــق طر عـــن ـــل خــــلال: التمو مـــن وذلـــك

ـــــــــراد فــــ ـــــــــ ـــ إ ـــــة مقدمـــــــ ـــروض ــــــــ قــ ــــــــــ ــ و ــــــة ــــــ التجار ـــــــــوـك البنــ

ـــتم و العقـــاري ـــل التمو صـــور أقـــدم مـــن ــ ـ ،و والمشـــروعات

التا ا يف   3:تص

ـــدة -  فائـــــــ ســــــــــعر ــــــاري العقــــ ــــــــل ــ التمو للتعــــــــــديلنظــــــــــام ــــــل قابــــ

Adjustable Rate Mortgage (ARM). 

المرن -  العقاري ل التمو  .Flexible Mortgageنظام

العك -  العقاري ل التمو  .Reverse Mortgageنظام

امل -  بال العقار قيمة ل   . Loan to Valueتمو

سـلامية  . ب البنـوك ق طر عن ل المصـر:التمو النظـام ان

ســــارة، وا ح الــــر ــــ ــاركة المشــ نظــــام ــــ ع عتمــــد ســــلامي

ك شـــــــر علاقــــــة ـــــ ــ بمودعيــــــھ ـــــك البنـ علاقـــــــة فــــــان ــا التــــ و

ليــــات مــــن العديــــد لتطبيــــق المجــــال ـــ ـ يف ممــــا كھ، شــــر

ســــلامي الفقــــھ كتــــب مـــن ا باط اســــت تــــم ــــ وال ليـــة التمو

ا   :وم

المراب -  ــــق طر عــــن العقــــاري ـــل البنــــك: حـــةالتمو يقــــوم نــــا و

مــع لــھ يعــھ ب قــوم و العميــل فيــھ يرغــب الــذي العقــار شــراء

ح  .الر

بالتمليـــــك -  ـــة يــ المن جـــــارة ـــــق طر عـــــن ـــــل عقـــــد: التمو ان

ة ثمار ـــــ ســـ ــــــيغ الصــ ـــد احــــ ـــــــوـ بالتمليـــــــك يــــــــة المن ــــــارة جـ

وإنمـا جـارة، عقـد ـ سـتمرار ا يقصد لا ال المعاصرة

تملـــك ــا م ــدف مباشـــرةال يجــار مــدة عـــد المــؤجرة ن العــ

مطورة صورة عقد انھ إلا التقسيط بيع شبھ و  .4و

ــــة -  المتناقصــــ ــــــاركة المشــ ـــــــق ـ طر ــــن عــــ ــــــــل وفـــــــــق:التمو ـــــــون ـ ت

ن ــ: مــرحلت الملــك: و ــ حصــتھ الممــول ك الشــر يـؤـجر ان

بـأجرة المحـددة الزمنيـة ات ـ للف العميل كھ شر إ ك المش

ل ل مسبقا أومعلومة صـة، ا من نة مب سبة ل ول ة، ف

ة ـــــ ف ــــل ـ ء ـــ ــ م ــــد عنـ ا تحديـــــد ـــــ ع يتفقـــــان ــــ ـ ال بـــــالأجرة

الثانيــــــــة ـــة، معلومـــــ ــــتقبلية مســــ ك: زمنيــــــــة الشــــــــر ي ـــ شـــــ ان

ــــ ــ ع ك المشــــــ الملــــــك مــــــن ـــول الممـــ ك الشــــــر حصــــــة العميـــــل

ـــة زمنيـ ات ــــ ف ــــ محــــددة، ية ســــ مقــــادير و نــــة، مب مراحــــل

الـــث مـــن ا بحصــــ معلومـــة فيــــھمتعاقبـــة ا ا ــ اشـ الــــذي " من

ـــمية ســ ـــــل" القيمـــــة ـــــ عليـــــھ اضـــــيان ي ـــذي الــ بـــــالثمن أو

ء ـــــ ــ م ــــد عنــ ـــــا، ـ عل ـــق المتفـــ المواعيــــــد ـــــ ـ ــــــا، ما ي معاقــــــدة

ا  .5وق

ستصـــناع -  ــق طر عـــن ــل العميـــل:التمو يتقـــدم حيــث

لطلــــب ــــل التمو ـــات ـ ج إحــــدى ــــ إ مــــثلا ارض قطعــــة لديــــھ ممــــن

ا ـــــــذه وتقـــــــوم رض، بنـــــــاء ـــل ـــ البنـــــــاءتمو ـــــــاليف ت ـــــدفع بــ ـــــــة

ـو مـا حسـب أقساط ع القيمة العميل يدفع ان ع للمقاول،

عليھ  . 6متفق

ستصناع.3 ق طر عن ل التمو     آلية

اللغــــة ــــ ستصــــناع ــــوعــــرف ف
ً
صُــــنْعا يصْــــنعُھُ صَــــنعھُ مــــن

فاسـم بيـده، عمـل الـذي ع الصـا حرفـة و ھ
َ
عَمِل وصُنْعٌ مَصْنُوعٌ

صــــــ ـــانالفاعــــــل ـــ وم ـــناع صـــ مــــــع وا مصــــــنوع المفعــــــول واســــــم ع ا

مصـــنع عـــا7العمــل قولـــھ ذلـــك ومـــن ـــنَ" : ،
َ

ق
ْ
ت

َ
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َ
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ـ ـلَّ
ُ

ف8" صـطلاح ـ أمـا ــ، ع يعـرف

ـــھ" أنـــــھ وجـــ ــــــ ع العمــــــل فيـــــھ شــــــرط الذمــــــة ــــــ مبيـــــع ــــــ ع عقــــــد

انيـــة إم ــ الســـلم بيــع عـــن يختلــف ـــو معلوم،و بــثمن مخصــوص

عنـــــد أو بالتقســــيط أو نقـــــدا الســــلعة ـــن ثمــ ســــداد ي المشـــــ ـــام قيـ
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بأنـــھ9"ســتلام عــرف كمــا تم"، ســـ موجــود ــ غ أصـــل لبيــع عقــد

المتفــق للمواصـفات وفقــا يعھ تصــ أو ــبنـاؤه ســليمھ ـتم و ــا عل

مســــبقا ســــعرمحـــــدد و محـــــدد مســــتقب خ ـــار ـــــذه،  10"تـ مثــــل ـــــ

العمـلاء أحـد ــ) المستصـنع( يتقـدم ع صـول ا بطلـب البنـك ــ إ

بالطلـب بـدوره البنـك يقـوم ثـم معينـة، بمواصـفات عقار أو سلعة

آخــــــر عميــــــل المقــــــاول ( مــــــن أو ع ــار) الصــــــا العقــــ أو ـــلعة الســـ بانجــــــاز

الم ـــومبالمواصــــفات يقـ نجــــاز، عمليــــة مــــن ــاء ــ ن وعنــــد ــــة، طلو

م ــــ الم العقــــد وفــــق المستصــــنع ــــ إ الســــلعة أو العقــــار يــــع ب البنــــك

ما   .11بي

خصائصــــھ الملزمــــةأمــــا العقــــود مــــن ستصــــناع عقــــد أن ـــ ـ ف

ــــــ طر ــــــ ع ــــة متقابلــ امــــــات وال ـــــوق حقـ ــــــا ع تــــــب ت ــــــ ال ن ـــانب ـــ

ـــــــ ـ ال ــــديم بتقــــ ملــــــــزم ــا نــــــ ع ــا فالصــــــ ــــــھ،العقــــــــد، ومادتــ المصــــــــنوع ء

العقـود مـن ستصـناع عقد أن كما الثمن، بدفع ملزم والمستصنع

مــــن ـــ عت و ، زمنيـــة مــــدة ا تنفيـــذ يتطلـــب ــــ ال عـــة المتتا المســـتمرة

ء ــــــ ال ـــــل مقابـ المــــــال ــــــ ع ع البــــــا يحصـــــلـ حيــــــث ــــة المعاوضــ عقــــــود

مــن قدمــھ عمــا عوضــا المصــنوع ــ ع المستصــنع حصــل و ، المصــنوع

ـــع تمتــــــ و ــــال، ــــــدانمــــ المتعاقـــ مـــــــــن والمستصـــــــــنع( ــــــــل ع ـــــا ــــــ) الصـــ ـــ ع

ي والقانو الما   .ستقلال

مـن مـا ء ـ صنع ع التعاقد زائري ا المشرع اعت وقد

ــــ المقاولـــة عــــرف حيـــث المقاولــــة، القــــانون549المـــادةعقـــود مــــن

ي ما ع ي المتعاقـدين: "المد أحد بمقتضاه د يتع عقد المقاولة

ئا شــــــ يصــــــنع ـــدأن المتعاقـــ بــــــھ ـــد ـــ يتع أجــــــر مقابــــــل ــــلا عمــ يــــــؤدي أو

  .12"خر

للمقاولـــة ن صـــورت ن بـــ زائـــري ا ي المـــد القـــانون ـــ م كمـــا

المادة ما ا550أفرد ف جاء ال يقتصـر: " منھ ان للمقـاول يجـوز

المــادة العمـل رب يقـدم ان ــ ع فحسـب عملـھ بتقــديم ـد التع ـ ع

ال ــــ ــــا ن ســــتع أو ا ســــتخدم ــــ انال يجــــوز كمــــا عملــــھ، قيــــام

معـــا والعمــل المـــادة بتقـــديم المقـــاول ــد توافـــق"يتع نـــاك التـــا و ،

ـــــ ـ ــــھ فــ عر و ســــــلامي الفقــــــھ ـــ ـــ ستصــــــناع عقــــــد ــــــف عر ن بــــــ

القــانون ــ بالاســم ستصــناع يــرد ولــم ــ فح زائــري، ا القــانون

ن المــــادت نــــص ــــ الــــواردة ــام ــ ح عليــــھ تنطبــــق انــــھ إلا زائــــري ا

ن   .السابقت

تقــديم حالــة ــ ــون في ستصـناع عقــد شــبھ المقاولــة عقـد

ة ـــ وا العمـــل عـــن فضـــلا للعمـــل اللازمـــة وليـــة المــوـاد المقـــاول

المــادة ــون ت عنــدما الــة ا ــذه ــ و يع، التصــ عمليــة ــ اللازمــة

ستصــناع عقــد مــع المقاولــة عقـد يتفــق المقــاول مــن ،13والعمـل

س عت ـكما عت كمـا سلامي الفقھ مستقلا عقدا تصناع

خــــتلاف أوجــــھ أمــــا ــانون، القــ ــــ مســــتقلا عقــــدا أيضــــا المقاولــــة

ــــ ع ــا الصــ مـــن ــــون ت العمـــل ــــا يـــتم ــــ ال المـــادة ان ــــ فتتمثـــل

ع، الصـا مـن ون ت ان ط ش لا القانون بخلاف سلامي الفقھ

ت حيـــث وأشــمل أعــم المقاولـــة ان نجــد التــا وو ستصـــناع ضــم

ما بي يفرق الذي سلامي الفقھ بخلاف   .جارة

ـــ شـــرـعا،عت ــــائزة ا الماليــــة العقـــود مــــن ستصــــناع عقــــد

وســـلم عليـــھ الله صـــ الله ـــ ن ان عنـــھ الله ـــ ر ـــس أ عـــن حيـــث

يقبلـون( لا ـم أ فقيـل ـ والنجا وقيصـر كسـرى ـ إ يكتب أن أراد

رســـــول  فصـــــاغ بخـــــاتم إلا ــا خاتمـــــاكتابـــ وســـــلم عليـــــھ الله صـــــ الله

الله رســول محمــد فيــھ ونقــش فضــة ــاء14)حلقتــھ فق أجمــع ولقــد ،

ـــ غ عنــد ــ ح وعـــد مجــرد س ولــ مســتقل عقـــد أنــھ ــ ع ب المــذا

إذا ســـلم انـــھ ـــ ع إلا ه ـــ تج لا ـــ ال الثلاثـــة ب المـــذا مـــن نفيـــة ا

السلم شروط فيھ ان،15توفرت أر ثلاثة للاستصناع   :و

انالعاقــــد .1 مــــا ف ط شــــ و ع والصــــا المستصــــنع مــــا و ان،

لية ما ف تتوفر وان راشدين ن بالغ ونا  .ي

يجاب .2 و القبول و  .الصيغة،

ن .3 العـــــــــ ـــــــــو ـــــــل ــ ــــــــھ، فيـ ـــــــاء العلمــ ــــف اختلـــــ ــــا نـــــ و ـــــل، المحــــ

ن ـــ ثنــ مـــــا ا ـــــ و ـــا ــ عل الواقـــــع العمـــــل أو الموصـــــوفة

ن والعـــــ العمـــــل ع الصـــــا مـــــن ـــنع المستصــ طلـــــب ــــو فلـ حيـــــث

ما ل ما يوفر ان من فلابد   .الموصوفة

يتــوفر ان يجــب العقــاري ــل التمو مجــال ــ ستصــناع ولتطبيــق

ا م أ من شروط ع العقد   :ذا

ـــــافھ -  أوصـــ ـــع جميـــــ و ــــــھ نوعــ و ــــــدره قــ و ـــــــنوع المصـ س جــــــــ بيــــــــان

حــــال ــــ و للاخــــتلاف مجــــالا يبقــــى لا ــــ ح بوضــــوح ــــة المطلو

للمست ـــــن يمكــ ــــاف للأوصـــ المصـــــــنوع مطابقـــــــة انعــــــدم صـــــــنع

العقد ف و ستلام  .يرفض
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ـــ -  ع النــاس ن بـــ التعامــل يجـــري مــا ـــ ستصــناع ــون ي ان

فيمــــا س ولــــ الصــــناعة، فيـــھ دخلــــت مــــا ــــل أي استصـــناعھ

والشع القمح عا الله  .خلقھ

علمــــا -  معلومـــا ـــون ي ان يجـــب وثمنــــھ المصـــنوع ء ـــ ال كميـــة

الة ل  .نافيا

عن -  الـــزمن ان حيـــث جـــل، نتـــاجتحديـــد عناصـــر مـــن صـــر

ورأس ـــــل العمـــ العناصــــــــر كبقيـــــــة قتصــــــــاد ـــــ ــ ـــھ بـــــ ـــــــتم و

للشــــركة16المـــال، كحـــافز أيضــــا مفيـــد ـــ الزم ــار طــ ان كمـــا

مـــــــن ـــــــا جن و منجيـــــــة قـــــــة بطر ـــــغال بالأشــ للقيـــــــام ـــنعة المصــــ

خطـاء ـ ستصــناع17الوقـوع ـ جلـ حـدد إذا حيــث ،

يبقى بل سلم إ معناه غ  .استصناعالا

أقســــاط -  ــــ إ تقســــيطھ أو لــــھ، المصــــنوع ثمــــن ـــل تأجيـ يجــــوز

محددة لأجل   .معلومة

بالإستصــــــناع1.3 ــــل ــ التمو ال ـــدخل: أشــــــ يتـــ ان يمكــــــن

مستصـنعا بصـفتھ أو عا صـا بصـفتھ المشـروع البنك

ي كما الموازي ستصناع ق طر عن   :أو

عاالبنـك -  بنفســھ:صــا يع التصــ مجـال البنــك يـدخل أن أي

و  ةو المطلو السلعة المتعاقد للعميل  .فر

مستصـــــنعا -  ن:البنـــــك ع للصـــــا ـــك البنــ ـــوفر يــ ان ـــــ ع نـــــا و

ـ وغ وليـة المـواد مـن م احتياجا لتوف اللازمة لات التمو

دفعات ع أو الثمن يل بت وذلك  .ذلك،

ــــوازي  -  المــــ ـــناع ــــــك:ستصـــــ البنــ لان المقاولــــــــة عقـــــــدـ ــــرف عــــ و

للبن يمكن نا و ع بصا ن العميلستع مع العقد م ي ان ك

ـــــفتھ بصـــ ــــــاولات المقـ ـــركة شــــ مـــــــع يتعاقـــــــد و عا، صـــــــا ــــفتھ بصـــ

وصـــاف بــنفس المطلــوب صــناعة منــھ طلــب و مستصــنعا،

ة   .المطلو

ستصناع 2.3 عقد ل التمو ومخاطر   :مزايا

ستصناع  . أ عقد ل التمو   :مزايا

الصــــــناعية -  ع المشــــــار ــــــل تمو ـــــ مة بالمســــــا للبنــــــك ســـــمح

البناء  . وأشغال

شـــــطة -  للأ لاكية ســـــ و نتاجيـــــة الســـــلع مختلـــــف ن تـــــأم

فراد وكذا  .قتصادية

المولـدة -  قيقية ا العمليات من بالإستصناع ل التمو عت

ك تحر م سا و الفعال الطلب من د تز التا و للدخل

قتصاد  .لة

مـــــــن -  العديــــــد ـــ ــــ البنــــــك لــــــدى المتـــــــوفرة الســــــيولة شــــــغيل

ع الوقتالمشار نفس جتماعية و   .قتصادية

ستصـــــــناع  . ب عقــــــد ــــــل التمو مـــــــن: مخــــــاطر العديــــــد نــــــاك

ا بي ومن تكتنفھ ال   18:المخاطر

رديئة -  سلعة ون ت ان أو المستصنعة السلعة سليم  .فشل

ـــ -  غ ستصـــناع عقــد ـــ عت العقـــد إتمــام عـــن العميـــل تراجــع

ية الفق راء عض وفق  .ملزم

التخصــــــص -  ــــيغةي:عـــــدم صــ عقــــــد ـــــ ســــــلامي البنــــــك ــــوم قـ

بـــــذلك ــــو ف ــــا القيــــام ـــ ــ يتخصــــص لـــمـ بــــأدوار ستصــــناع

الباطن من ن المقاول ع  .عتمد

المحدد -  الوقت و م اما بال الوفاء ن المقاول  .ز

السداد -  عن العميل   .تخلف

السك.4 المجال ستصناع بآلية ل   التمو

وتوصـــــيات قـــــرار ــــ ـ جـــــاء ســــــلاميلقـــــد الفقـــــھ مجمـــــع

مــاي السادســة دورتــھ ــ بجــدة عــن: " المنعقــد المســاكن ــك
ّ
تمل أن

ستصــناع عقــد ــق لازمــا–طر اعتبــاره أســاس ــ يــتم–ع ـذـلك و

الـة ل ـل المز الـدقيق الوصـف بحسـب بنائـھ، قبـل المسكن شراء

تأجيلـھ يجـوز بـل الـثمن، جميـع يل وجوب دون اع، لل المؤدية

ي لعقــدبأقسـاط المقـررة حـوـال و الشـروط مراعــاة مـع ــا، عل تفـق

الســلم عقــد عــن وه ــ م الــذين ــاء الفق لــدى شــأ19"ستصــناع ي ،

البنــك توقيــع خــلال مــن ســلامية البنــوك لــدى ستصــناع عقــد

متفــــق ء ــــ إنتــــاج أو شــــاء بإ خلالــــھ مــــن يقــــوم العميــــل مــــع عقـــد

يتـــو مـــن مـــع آخـــر عقـــد بتوقيـــع المصـــرف يقـــوم ثـــم ، ـــالمب عليـــھ

العميــــــــلـ أمـــــــــام ـــــھ فيــــ ــــــؤولا مســـ المصـــــــــرف ـــــھ خلالــــ ـــــون ــــ ي التنفيــــــــذ،

ب البنـــوـك قامــــت وقــــد مباشــــرة، الســــكنيةمســــؤولية ي المبــــا ــــل تمو

ثمرة المســـ مـــوال بلغـــت ـــ ح ستصـــناع، بصـــيغة ة ثمار ســـ و

ــــــرت ووفـــ بـــــــــذلك مت ـــــــا ســ وقـــــــــد ــــد، الواحـــــ ـــك للبنــــــ مليـــــــــارات ـــــدة عـــ

وأيضـــا نفســـھ، العمــل ـــ ح ــام ا المـــواد شــراء ـــل تمو للمستصــنع

ـذا تقـوم عة تا ات شر شاء إ للبنوك مكن و العقاري، المجال

وت ام، ال أنالدور ـ ع ات مشـار أو مقاولات ات كشر عوائد حقق
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تلـك استصناع ادات ش شراء ق طر عن البنك من ا ل تمو يتم

إليــھ ند سـ ـ ال عمــال عـض ـا إل المصــرف ـل يو أن أو الشـركة

ـ ال المقاولـة وشـركة ممولا، البنك ون ي أن بمع مقاولة، عقود

ثانيـــا مقـــاولا العطـــاء ـــا عل ـــ ل20ر الشـــ كيفيـــة02رقـــم، ـــ يو

ـــــ ع تمـــــر ـــــ وال ستصـــــناع عقــــدـ العقـــــاري ـــــل التمو عمليـــــة ســـــ

  :خطوات

العميــــل .1 طلــــب) المستصــــنع( يتوجــــھ عليــــھ عــــرض و البنــــك ــــ إ

فيھ يرغب الذي العقار مواصفات  .يتضمن

العميل .2 لطلب مفصلة تحليلية بدراسة البنك  .يقوم

عقـــدـ .3 وتوقيــــع العميــــل طلــــب ــــ ع البنــــك ستصـــــناعموافقــــة

 .معھ

المقاول .4 مع موازي استصناع عقد البنك ع( يوقع  ).الصا

الذي .5 المال مقابل للبنك العقار المقاول سلم البناء إتمام عد

للمقاول  البنك  .يدفعھ

لشــروط .6 طبقــا المستصــنع للعميـلـ العقــار ســليم ب البنــك يقــوم

ستصـــناع لعقـــد طبقـــا الـــثمن ســـداد العميـــل قـــوم و العقـــد

الب سليممع ال عد أو شاء ة ف خلال سواءا   .نك

ـــــت تحــ ـــــاكن المســ ـــــــل بتمو ــــــناع بالإستصـ ـــــل ــ التمو ــــــرتبط يـ كمـــــــا

يد ش ن" نجاز" ال معـ ء ـ بإنتـاج طـراف أحـد ـد يتع التـا و

معلومـا ـون ي الـذي الـثمن تحديـد مـع ـا عل متفـق لمواصفات طبقا

منـ جـزء أو العمـل ذا د ع أن مكن و أخرـىمسبقا، ـات ج ـ إ ھ

ـــل التمو مـــع ليـــة ـــذه وتـــتلائم عتـــھ ومتا إشـــرافھ تحـــت لتنفيـــذه

رض قطعـــة فقـــط ـــون يمتل الـــذين ن العقـــار ن للمـــرقي العقـــاري

استصــناع عقــد العميــل مــع البنــك م ــ ي بحيــث المقــاولات ات وشــر

تحـــدد مقـــدما دفعــة العميـــل ــدفع و مســـاكن انجــاز شـــمل مقســط

المقـــــ القيمـــــة ـــن مــ ســـــبة ـــعب مــ بالتعاقـــــد المســـــكن البنـــــك ـــــ ب و درة،

ــــب حسـ ـــاط أقســ ـــــ ع القيمـــــة العميـــــل ـــــدفع و المقـــــاولات، ات شـــــر

للعميـــل، ســـليمھ يــــتم ــاء البنـ ــــاء ان وعنـــد بيــــع تفـــاق ـــق طر عــــن

المرابحــــة، بيــــع ــــق طر عــــن أو مباشــــر ــــي21نقــــدي د بنــــك طبــــق وقــــد

سنوات عشر إ تصل ل تمو لمدة لية ذه   22.سلامي

بالإستصــناع العقــاري ــل التمو وســاب طــرق عــدة نــاك

يــــة المال البنــــوك قبـــلـ مــــن المطبقــــة قــــة الطر ــــ التاليــــة قــــة الطر

ل ــ الم شـراء ســعر ان ض ـ نف حيــث نجـاز، قيــد المسـاكن ـل لتمو

ـــــو600.000ــــو ح الـــــر ـــدل معـ وأن نقديـــــة ـــة%10وحــــدـة الدفعــ ،

العملاء من سـعر% 10المقدمة تمتـدمن ـل تمو ة ـ ف مـع ل ـ الم

ــ ـــ ـــتم30إ يـــ ــا التــــ و ة، ر شـــــ أقســــــاط ــــ ـ ع يجــــــار ودفـــــع ــــا، عامــ

كماي ل التمو   23:حساب

)=الأقساط السنوية  )   
( )

  

.=   و ن 52,282.87 ( . ) ( )
( . )

  

الاقساط السنوية=   الأقساط الشهرية 
 شهرا

 =.
 شهرا

  و ن لكل شهر 4,356.90= 

  و ن 1,568,486.10=  شهرا x 12عاما  x  30 4,356.90 = الإجماليالمبلغ 

     

ــو المــدفوع جمــا المبلــغ فــان لـذـلك يجــة ن1,568,486.10ون و

ة لف ري الش    30والسداد

ـــو ان4,356.90عامـــا وســـبق كمـــا قـــة الطر ـــذه ر، شـــ ـــل ل ن و

شاء قيد المساكن تخص   أشرنا

حســــــــاب ــــــــ ا تـــــــدخل ية ـــــطي الفلســـ البنــــــــوك عـــــــض ـــد توجـــــ ولكـــــــن

أيضا ية المب   .المساكن

آلية: خاتمة .4 ستصناع بان القول يمكن تقدم ما خلال من

المالية العقود إطار وتدخل شرعا، ائزة ا ليات من
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ا تطبيق مكن و سلامية البنوك ا تتعامل ال المعاصرة

والمنتجعات الفنادق من المتنوعة ي المبا كإقامة العقاري ل التمو

و  والمدارس شفيات، والمس شفياتالسياحية والمس سواق

السكنية ع المشار إقامة تطبيقھ أيضا مكن   .و

 :النتائج

ن -  قـــــــوان ـــــع مــ ــــق يتوافـــ ـــــديل بــ عقـــــــد ــــناع ستصـــ ـــد عقــــ ـــــــ عت

العقــار ـل تمو ـ ا اسـتخدام يمكــن ـ ال سـلامية عة الشـر

أصـبح الـذي البنـاء قطـاع استخدامھ يمكن كما ، السك

العصـر ـ امـة ال الصناعات من تولـدواحدا ـ وال ـديث ا

ة كب  .إيرادات

مــع -  المتوافقــة ــة العقار ليــة التمو ليــات مــن العديــد نــاك

الطــــــرق ــ ــــ أك ستصــــــناع ــــ ـ عت ــــن ولكــ ســــــلامية عة الشـــــر

نجاز قيد المساكن وخاصة المساكن لشراء  .ملائمة

ستصــــــناع -  ـــــا ـ ــــــ يتم ـــــ ـ ال صــــــائص وا المبــــــادئ ــــــم ف ان

ــــل تمو قــــة طر راباعتبــــاره ــــ وم ــــا قو دافعــــا يمثــــل إســــلامية

بھ المنوط انھ م وإعطائھ منھ ستفادة لضرورة  .افيا

ـــة -  تلبيــــــــ ــــ ـــــــ ــــــة فعالـــــ ــــــيلة وســـــ ــــناع بالإستصـــــــ ــــــــل ـــ التمو ـــــل يمثــــــ

الراغــب للعميــل سـوـاءا ة ثمار ســ و ليــة التمو حتياجــات

يـــوفر ـــو ف للبنـــك، أو المقاولـــة لشــرـكة أو المســـكن، اقتنـــاء ـــ

ل المزايا من طرافالعديد   .ل

البـــــــديل: التوصـــــــيات وتـــــــوف ـــناع ستصــــ ــــة آليـــ ر ـــو تطــــ اجـــــــل مـــــــن

ع العمل يجب   :سلامي

البديل -  سلامي العقد ذا حول بحاث من د المز إجراء

ة و الر  .للعقود

عتمـــــاد -  و التقليديـــــة ـــــل التمو الصـــــيغ تقليـــــد عـــــن بتعـــــاد

فعلا الموجودة ليات  .ع

التطبيــــق -  وكــــذلكضــــرورة العقــــود مــــن النــــوع ــــذا ل الشــــر

العقود ذه تفاصيل شرح  .ضرورة

  :الأشكال والرسومات البيانية.6
  مصادر التمويل العقاري السكني: 01الشكل رقم 

  

  

  

  

  

  

  
، اطروحة دكتوراه في االعلوم سياسة السكن في الجزائر ودور مؤسساتها في حل أزمة السكن محمد عمران،: بالاعتماد على ينالباحث إعدادمن : المصدر

  .122-121الجزائر، ص ص ، جامعة الجزائر، 2011-2010السياسية، 
  أطراف التمويل العقاري في حالة الاستصناع الموازي: 02الشكل رقم 

 مصادر التمويل العقاري السكني

مدة ( التمويل حسب المدة 
 )القرض

( التمويل حسب الجهة الممولة 
 )المصدر

 الأموال المستثمرةالتمويل حسب ملكية 

والتي لا  :قروض قصيرة الأجل
ا عن السنة، وتجدد في  تزيد مد
الغالب عند تاريخ استحقاقها 

  .بشكل دوري

وهي التي  :قروض طويلة الأجل
ا  سنوات وتمتد  07تفوق مد

 .سنة  20الى 

وتعتبر المصدر :المصادر الداخلية
الأساسي  باعتبار وجودها على مقربة من 
المستفيد، وتتميز بالسهولة في اجراءات 

  .التعامل معها

هو التمويل المخصص :المصادر الخارجية
البنك الدولي " من قبل الهيئات الدولية 

لتمويل القطاعات " للانشاء والتعمير مثلا
 . الاجتماعية كالسكن

والذي يعتمد أساس على مقدار ما  :التمويل العام
ت المالية للاجهزة تخصصه الدولة من الاعتمادا

  الادارية المسؤولة عن قطاع الانجاز والبناء؛

وهو الذي يتم من خلال مساهمة  :التمويل الخاص
الأفراد والشركات ذات الشخصية المعنوية 

  .المتخصصة

يتمثل في الاعتامادات المالية التي :التمويل التعاوني
توفرها الجمعيات السكنية بقصد انجاز نمطمن 

 .عليها المساكن التعاونية المساكن يطلق
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ائز والمنهـي عنهـا شـرعا(  الإسـلاميةصـيغ التمويـل العقـاري المعاصـرة فـي ميـزان الشـريعة حسين حسن شـحاتة،  :المصدر ، سلسـلة دراسـات في )الجـ

  .11، ص2018-01-29: تاريخ الاطلاع  .comhttp://www.darelmashora: ، على الموقعالإسلاميالفكر المحاسبي 

المراجع .5   :قائمة

 والكتب  :المصادر

م .1 الكر  .القرآن

دار .2 ع، الرا زء ا صنع، باب منظور، لابن العرب لسان

ن س د رة، القا  .المعارف،

نة .3 والز اللباس أنكتاب أراد لما خاتما الن اتخاذ باب ،
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