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  نموذجا טستصناع  عقد:  للسكن לسلامي العقاري  التموʈل

Islamic Housing Finance: Istisna'a Contract Model  
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تȘنــاولࢫɸــذهࢫالورقــةࢫالبحثيــةࢫموضــوعࢫטستصــناعࢫكبــديلࢫأمثــلࢫوفعــالࢫللتموʈــلࢫالعقــاري،ࢫفبــالرغمࢫمــنࢫȖعــددࢫمصــادرࢫ           

بــالطرقࢫالتقليديــة،ࢫإلاࢫانࢫمعظــمࢫالمســلم؈نࢫأݯݨمــواࢫعنــھࢫȊســȎبࢫالتعــاملاتࢫالرȋوʈــة،ࢫوȋالتــاڲʏࢫيبقــىࢫمــنࢫالضــروريࢫالتموʈــلࢫ

טɸتمامࢫبالآلياتࢫالتموʈليةࢫالمتوافقةࢫمعࢫالشرʉعةࢫלسلاميةࢫوالۘܣࢫمنࢫبئڈاࢫטستصناع،ࢫالذيࢫاثȎتࢫنجاعتھࢫࢭʏࢫالعديدࢫمنࢫ

التنميـةࢫالتجارʈـةࢫوࢫالصـناعيةࢫوالزراعيـةࢫوࢫالسـياحيةࢫوࢫالتعليميـة،ࢫوغ؈فɸـا،ࢫالمجالاتࢫالمختلفةࢫحيثࢫيتعاملࢫبھࢫࢭʏࢫمجـالاتࢫ

وȋتوســعࢫشــبكةࢫاݍݰيــاةࢫالمعاصــرةࢫوالتطــورࢫالɺائــلࢫالــذيࢫʇعرفــھࢫالعــالمࢫازدادࢫاɸتمــامࢫالمصــارفࢫלســلاميةࢫȊعقــودࢫטستصــناعࢫ

حثيـــةࢫإڲــــʄࢫدراســـةࢫإمɢانيــــةࢫتطبيــــقࢫســـواءاࢫࢭــــʏࢫالمـــدىࢫالقصــــ؈فࢫأوࢫالمـــدىࢫالمتوســــطࢫأوࢫالطوʈـــل،ࢫوȋالتــــاڲʏࢫٮڈــــدفࢫɸـــذهࢫالورقــــةࢫالب

טستصناعࢫࢭʏࢫالتموʈلࢫالعقاريࢫالمخصصࢫللسكن،ࢫوخلصناࢫࢭʏࢫכخ؈فࢫإڲʄࢫانࢫتطبيقاتࢫטستصناعࢫواسعةࢫومتعددةࢫوʈمكنࢫ

  .טستفادةࢫمنھࢫࢭʏࢫتموʈلࢫالمساكنࢫقيدࢫטنجاز،ࢫأوࢫالمساكنࢫاݍݨاɸزة

  .يةטستصناع،ࢫالتموʈلࢫ،ࢫالسكن،ࢫالشرʉعةࢫלسلامࢫ:ɠلماتࡧمفتاحية

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

يحظىࢫموضوعࢫالتموʈلࢫالعقاريࢫالمخصصࢫللسكنࢫࢭʏࢫالعصرࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ــةࢫإليــــھࢫࢫȊســــȎبࢫכزمــــاتࢫ اݍݰـــديثࢫمɢانــــةࢫكب؈ــــفة،ࢫوقــــدࢫبـــرزتࢫاݍݰاجــ

السكنيةࢫاݍݵانقةࢫالۘܣࢫȖعاɲيࢫمٔڈاࢫمعظمࢫالـدولࢫوȋذـلكࢫيمثـلࢫاݍݰـلࢫ

ــــــــنࢫمعظـــــــــــمࢫ ـــومة،ࢫولكــ ــــــاتࢫالمرســـــــ ــــــــنࢫالسياســـــ ــــــدࢫمــ ــــــــوʈڴʏࢫللعديــــ التمــ

ليــــةࢫتتعامــــلࢫوفــــقࢫالتمـــوʈلاتࢫالعقارʈــــةࢫتــــتمࢫمــــنࢫقبـــلࢫمؤسســــاتࢫما

نظــامࢫالمديونيــةࢫالقــائمࢫعڴــʄࢫالرȋــا،ࢫلــذلكࢫيحــاولࢫالعديــدࢫمــنࢫطــالۗܣࢫ

التموʈـلࢫإڲـʄࢫإيجـادࢫصـيغةࢫتموʈليـةࢫȊعيـدةࢫعـنࢫالمحظـورات،ࢫوȋــذلكࢫ

ــاࢫمــــنࢫالتعامـــــلࢫالمصــــرࢭʏࢫلــــمࢫيكـــــنࢫ أوجـــدـتࢫالبنــــوكࢫלســـــلاميةࢫنوعــ

موجـوداࢫمــنࢫقبــلࢫࢭـʏࢫالقطــاعࢫالمصــرࢭʏࢫالتقليـديࢫ،ࢫوقــدمتࢫالعديــدࢫ

  .رعيةࢫمنࢫخلالࢫصيغࢫטسȘثمارࢫالمختلفةمنࢫالبدائلࢫالش

ــــــــاديةࢫࢫࢫࢫ ـــــــاتࢫטقتصـ ـــــنࢫالقطاعــ ـــــــكنࢫكغ؈ــــــــفـهࢫمــــ ـــــاجࢫقطـــــــــاعࢫالســ يحتــــ

وטجتماعيــةࢫإڲـــʄࢫالمبـــالغࢫالماليـــةࢫالۘـــܣࢫيمكـــنࢫانࢫȖســـتخدمࢫࢭـــʏࢫتموʈـــلࢫ

ɠافـــةࢫعمليـــاتࢫالبنـــاءࢫوالȘشـــʋيد،ࢫࢫوɸنـــاࢫيـــأȖيࢫدورࢫعقـــدࢫטستصـــناعࢫ

ــــــيولةࢫالنقديـــــــةࢫللـــــــراغب؈ن ــــــوف؈فࢫالسـ ــــــرڤʏࢫلتـ ــــــلࢫالمخـــــــرجࢫالشـ ـــــʏࢫࢫليمثـ ࢭــ

ــــــوفرࢫ ــــــ؈نࢫالبنــــــــكࢫوالعميــــــــلࢫوʈــ ـــــيطࢫبــ ــــؤديࢫدورࢫالوســـ ــــل،ࢫإذࢫيــــ التموʈــــ

ــــدخراتࢫ التموʈــــــلࢫالنقــــــديࢫالقــــــائمࢫعڴــــــʄࢫטســــــتفادةࢫمــــــنࢫتجميــــــعࢫمــ

  .כفرادࢫدونࢫالوقوعࢫࢭʏࢫشّڈةࢫالرȋا

:   سـبقࢫيمكـنࢫطـرحࢫלشـɢاليةࢫالتاليـة مـنࢫخـلالࢫمـا: مشـɢلةࡧالبحـث

ــــناعࡧكنمــــــــوذجࡧحــــــــديثࡧللتموʈـــــــــلࡧ ـــــاࡧɸــــــــوࡧدورࡧوفعاليــــــــةࡧטستصـــــ مـــ

  المخصصࡧللسكن؟العقاريࡧ

ʇســـاɸمࢫعقـــدࢫ: تȘبۚـــܢࢫالدراســـةࢫالفرضـــيةࢫالتاليـــةࢫ:فرضـــياتࡧالبحـــث

טستصـــناعࢫبـــدورࢫكب؈ـــفࢫࢭـــʏࢫتـــوف؈فࢫالتموʈـــلࢫלســـلاميࢫلبنـــاءࢫالمســـاكنࢫ

  .وإقتنا٬ڈا

جــــاءࢫɸــــذاࢫالبحــــثࢫل؈فكــــزࢫࢭــــʏࢫأɸــــمࢫآليـــةـࢫمــــنࢫآليــــاتࢫ: أɸميــــةࡧالبحــــث

ــܣࢫيمكــــنࢫمــــنࢫ التموʈـــلـࢫالعقــــاريࢫלســــلاميࢫألاࢫوۂــــʏࢫטستصــــناعࢫوالۘــ

خلالɺــاࢫتلبيــةࢫرغبـــاتࢫالمســلم؈نࢫࢭــʏࢫإيجـــادࢫقنــواتࢫللتعامــلࢫالمصـــرࢭʏࢫ

Ȋعيـداࢫعــنࢫاݍݰــرام،ࢫفضـلاࢫعــنࢫإيجــادࢫمجـالࢫلتطبيقــھࢫࢭــʏࢫالمعــاملاتࢫ

  .وכɲشطةࢫالمصرفية

  :ʇسڥʄࢫالبحثࢫإڲʄࢫتحقيقࢫכɸدافࢫالتالية: أɸدافࡧالبحث

Ȗســــــليطࢫالضــــــوءࢫعڴــــــʄࢫطبيعــــــةࢫالتموʈــــــلࢫالعقــــــاريࢫלســــــلاميࢫ -1

جوانبـــھ،ࢫوȖܨـــݵيصࢫدورهࢫالمخصـــصࢫللســـكن،ࢫمـــنࢫمختلـــفࢫ

 .ࢭʏࢫتحقيقࢫالتنميةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعية

بيــــانࢫכɸميــــةࢫالۘــــܣࢫاكȘســــّڈاࢫטستصــــناعࢫباعتبــــارهࢫآليــــةࢫمــــنࢫ -2

 .آلياتࢫالتموʈلࢫالعقاريࢫלسلامي

تɢــــوʈنࢫرؤʈــــةࢫموضــــوعيةࢫعــــنࢫآليــــةࢫعمــــلࢫטستصــــناعࢫومــــدىࢫ -3

مســاɸمتھࢫࢭــʏࢫتحســ؈نࢫقــدرةࢫالبنــوكࢫלســلاميةࢫعڴــʄࢫمنافســةࢫ

ʈةالبنوكࢫالتجار.  

ـــنݤݮࡧالبحــــــــث ـــنݤݮࢫ: مـــــ ʇعتمــــــــدࢫالبحــــــــثࢫعڴــــــــʄࢫالمــــــــنݤݮࢫالوصــــــــفيࢫوࢫالمـــــ

ـــعࢫ ــــݳࢫوتجميــــــ ڈدفࢫالمـــــــــنݤݮࢫالوصـــــــــفيࢫمܦـــــ ــــــتقراǿي،ࢫحيـــــــــثࢫʇســـــــــْ טســ

ـــا،ࢫأمـــــاࢫ ــــةࢫثـــــمࢫتحليلɺــ المعلومـــــاتࢫالمرتبطـــــةࢫبالمشـــــɢلةࢫموضـــــعࢫالدراسـ

ـــرفࢫإڲـــــʄࢫكيفيـــــةࢫتطبيـــــقࢫعقـــــدࢫ بالɴســـــبةࢫللمـــــنݤݮࢫטســـــتقراǿيࢫفينصــ

  .טستصناعࢫكبديلࢫللتموʈلࢫالعقاريࢫالتقليدي

لقــدࢫقمنــاࢫبتقســيمࢫبحثنــاࢫإڲــʄࢫثــلاثࢫمحــاورࢫرئʋســيةࢫ: اورࡧالبحــثمحــ

ʏوۂ:  

  التموʈلࡧالعقاريࡧالمخصصࡧللسكن .1

  آليةࡧالتموʈلࡧعنࡧطرʈقࡧטستصناعࡧ .2

 السكۚܣالتموʈلࡧبآليةࡧטستصناعࡧࡧࡩʏࡧالمجالࡧ .3

 التموʈلࡧالعقاريࡧالمخصصࡧللسكن.2

ʇعت؄ـفࢫالتموʈــلࢫمــنࢫعناصــرࢫלسـɢانࢫכساســية،ࢫحيــثࢫيحتــاجࢫࢫ

السكنࢫإڲʄࢫمبالغࢫماليةࢫȖستخدمࢫࢭـʏࢫتموʈـلࢫعمليـاتࢫبنـاءࢫالوحـداتࢫ

ـــــــاءࢫ ــــʏࢫعمليــــــــاتࢫالبنـ ـــــنࢫاســــــــȘثمارࢫرؤوسࢫכمـــــــوـالࢫࢭــــ ــــارةࢫعـــ ،ࢫوɸــــــــوࢫعبــــ

المختلفة،ࢫوتكمنࢫأɸميـةࢫرؤوسࢫכموـالࢫالمسـȘثمرةࢫمـنࢫخـلالࢫزʈـادةࢫ

اعࢫالمسـتمرࢫࢭـʏࢫتɢلفـةࢫالبنـاءࢫטحتياجاتࢫللمساكنࢫمنࢫجɺة،ࢫوטرتف

،ࢫولاࢫيقتصـــرࢫالتموʈـــلࢫالســـكۚܣࢫعڴـــʄࢫشـــراءࢫأوࢫبنـــاءࢫ1مـــنࢫجɺـــةࢫأخـــرى 

المســاكنࢫفقــطࢫإنمــاࢫʇشــتملࢫعڴــʄࢫالتجديــداتࢫأوࢫال؅فميمــاتࢫأيضــا،ࢫ

تتجڴʄࢫأɸميتھࢫمنࢫخلالࢫأɸميةࢫتوف؈فࢫכمـوالࢫاللازمـةࢫلشـراءࢫأوࢫكماࢫ

ʏميتھࢫࢭɸࢫت؄فزࢫأʏالتاڲȋبناءࢫالمساكنࢫوتحسئڈا،ࢫو:  

ڴʄࢫטستقرارࢫטجتماڤʏࢫللأفرادࢫوللمجتمعࢫمنࢫخـلالࢫʇساعدࢫع - 

 .توف؈فࢫالمساكن

ʇســـــاɸمࢫࢭـــــʏࢫزʈـــــادةࢫنمـــــوࢫقطـــــاعࢫالبنـــــاءࢫوכشـــــغالࢫالعموميـــــة،ࢫوࢫ - 

 .بالتاڲʏࢫالمساɸمةࢫࢭʏࢫالناتجࢫالوطۚܣࢫاݍݵام
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 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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توف؈فࢫفرصࢫعملࢫوالتقليلࢫمـنࢫحـدةࢫالبطالـةࢫوذلـكࢫراجـعࢫإڲـʄࢫ - 

ـــةࢫمــــــنࢫالقطاعـــــاتࢫالۘــــــ ــــغالࢫالعموميــ ܣࢫأنࢫقطـــــاعࢫالبنـــــاءࢫوכشــ

 .ȖعتمدࢫعڴʄࢫاليدࢫالعاملةࢫȊشɢلࢫكب؈ف

 .القضاءࢫعڴʄࢫالسكناتࢫالعشوائيةࢫوالفوضوʈة - 

ــــضࢫأســـــــعارࢫ -  ــــــقࢫخفـــ ـــݵمࢫوذلـــــــكࢫعـــــــنࢫطرʈـ ــــبةࢫالتܸــــ تقليـــــــلࢫɲســـ

  .السكنات

ـــدةࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ـــكۚܣࢫحســــــبࢫمـــ ـــلࢫالســـ ࢭــــــʏࢫحــــــ؈نࢫتختلــــــفࢫࢫمصــــــادرࢫالتموʈـــ

القـــــرضࢫفقـــــدࢫتɢـــــونࢫقـــــروضࢫقصـــــ؈فةࢫأوࢫطوʈلـــــةࢫכجـــــل،ࢫأوࢫحســـــبࢫ

يـــةࢫأوࢫخارجيــة،ࢫكمـــاࢫتختلـــفࢫالمصــدرࢫفقـــدࢫتɢــونࢫذاتࢫمصـــادرࢫداخل

،ࢫ01حســـبࢫملكيـــةࢫכمــوـالࢫالمســـȘثمرةࢫوۂـــʏࢫمبʋنـــةࢫࢭـــʏࢫالشـــɢلࢫرقـــمࢫ

כنظمــةࢫاݍݵاصــةࢫومــعࢫࢫاخــتلافࢫمصــادرࢫالتموʈــلࢫالعقــاريࢫتختلــفࢫ

  2:بتقديمࢫالقروضࢫالعقارʈةࢫللسكنࢫومنࢫبئڈا

 التموʈلࢫالمباشر .1

 .التموʈلࢫعنࢫطرʈقࢫالمدخرات .2

 .مؤسساتࢫالتموʈلࢫالعقاري  .3

 .تورʈقࢫالديون نظامࢫمؤسساتࢫ .4

ʏلࡧالسكۚܣࡧوۂʈيفاتࡧأخرىࡧللتموɴكماࡧيمكنࡧانࡧنم؈قࡧب؈نࡧتص:  

وذلـــكࢫمـــنࢫخــــلالࢫ: التموʈـــلࡧعـــنࡧطرʈـــقࡧالقــــروضࡧالعقارʈـــة  . أ

ـــــــــرادࢫ ـــــــــʄࢫכفــــ ـــــةࢫإڲـــ ـــروضࢫمقدمـــــــ ــــــــ ــــــــــʏࢫقــ ــــــةࢫوۂــ ـــــــــوـكࢫالتجارʈــــــ البنــ

والمشـــروعاتࢫ،وۂـــʏࢫمـــنࢫأقـــدمࢫصـــورࢫالتموʈـــلࢫالعقـــاريࢫوʈـــتمࢫ

ʏالتاڲɠاࢫɺيفɴ3:تص  

ـــدةࢫ -  ــــــاريࢫȊســــــــــعرࢫفائـــــــ ــــــــلࢫالعقــــ ــــــلࢫللتعــــــــــديلࢫنظــــــــــامࢫالتموʈــ قابــــ

Adjustable Rate Mortgage (ARM). 

 .Flexible Mortgageنظامࢫالتموʈلࢫالعقاريࢫالمرنࢫ - 

 .Reverse Mortgageنظامࢫالتموʈلࢫالعقاريࢫالعكؠۜܣࢫ - 

  . Loan to Valueتموʈلࢫقيمةࢫالعقارࢫبالɢاملࢫ - 

انࢫالنظـامࢫالمصـرࢭʏࢫࢫ:التموʈلࡧعنࡧطرʈقࡧالبنـوكࡧלسـلامية  . ب

ــاركةࢫࢭــــʏࢫالــــرȋحࢫواݍݵســــارة،ࢫ לســــلاميࢫʇعتمــــدࢫعڴــــʄࢫنظــــامࢫالمشــ

ـــــʏࢫعلاقــــــةࢫشـــــــرʈكࢫ ـــــكࢫبمودعيــــــھࢫۂــ ــاڲʏࢫفــــــانࢫعلاقـــــــةࢫالبنـ وȋالتــــ

ـــݳࢫالمجــــالࢫلتطبيــــقࢫالعديــــدࢫمــــنࢫךليــــاتࢫ Ȋشــــرʈكھ،ࢫممــــاࢫيفܦـ

التموʈليـــةࢫوالۘــــܣࢫتــــمࢫࢫاســــتɴباطɺاࢫمـــنࢫكتــــبࢫالفقــــھࢫלســــلاميࢫ

  :ومٔڈا

وɸنــــاࢫيقــــومࢫالبنــــكࢫ: حـــةالتموʈـــلࡧالعقــــاريࡧعــــنࡧطرʈــــقࡧالمراب - 

ȊشــراءࢫالعقــارࢫالــذيࢫيرغــبࢫفيــھࢫالعميــلࢫوʈقــومࢫبȎيعــھࢫلــھࢫمــعࢫ

 .الرȋح

ـــةࡧبالتمليـــــك -  انࢫعقـــــدࢫ: التموʈـــــلࡧعـــــنࡧطرʈـــــقࡧלجـــــارةࡧالمنْڈيــ

ـــــȘثمارʈةࢫ ــــــيغࢫטســـ ـــدࢫالصــ ــــــارةࢫالمنْڈيــــــــةࢫبالتمليـــــــكࢫɸـــــــوـࢫاحــــ לجـ

المعاصرةࢫالۘܣࢫلاࢫيقصدࢫ٭ڈاࢫטسـتمرارࢫࢭـʏࢫعقـدࢫלجـارة،ࢫوإنمـاࢫ

العــ؈نࢫالمــؤجرةࢫȊعـــدࢫمــدةࢫלيجــارࢫمباشـــرةࢫالɺــدفࢫمٔڈــاࢫتملـــكࢫ

 .4وɸوࢫʇشبھࢫبيعࢫالتقسيطࢫإلاࢫانھࢫعقدࢫࢭʏࢫصورةࢫمطورة

ــــة -  ــــــاركةࡧالمتناقصــــ ـــــــقࡧالمشــ ــــنࡧطرʈـ ـــــــونࢫوفـــــــــقࢫ:التموʈــــــــلࡧعــــ تɢـ

انࢫيـؤـجرࢫالشــرʈكࢫالممــولࢫحصــتھࢫࢭــʏࢫالملــكࢫ: כوڲــʄ: مــرحلت؈نࢫ

المش؅فكࢫإڲʄࢫشرʈكھࢫالعميلࢫللف؅ـفاتࢫالزمنيـةࢫالمحـددةࢫبـأجرةࢫ

ف؅فة،ࢫولɢلࢫɲسبةࢫمبʋنةࢫمنࢫاݍݰصـة،ࢫأوࢫمعلومةࢫمسبقاࢫلɢلࢫ

ــــلࢫف؅ـــــفةࢫ ـــʏءࢫɠـ ــــدࢫمڋــ ــــܣࢫيتفقـــــانࢫعڴـــــʄࢫتحديـــــدɸاࢫعنـ بـــــالأجرةࢫالۘـ

ـــة،ࢫالثانيــــــــة ــــتقبليةࢫمعلومـــــ ـــ؅فيࢫالشــــــــرʈكࢫ: زمنيــــــــةࢫمســــ انࢫʇشـــــ

ــــʄࢫ ـــولࢫمــــــنࢫالملــــــكࢫالمشــــــ؅فكࢫعڴــ العميـــــلࢫحصــــــةࢫالشــــــرʈكࢫالممـــ

ـــةࢫ مراحــــلࢫمبʋنــــة،ࢫوȋمقــــاديرࢫɲســــȎيةࢫمحــــددة،ࢫࢭــــʏࢫف؅ــــفاتࢫزمنيـ

ــ؅فاɸاࢫفيــــھࢫمتعاقبـــةࢫمعلومـــةࢫبحصــــْڈاࢫمـــنࢫالـــث " منࢫالــــذيࢫاشـ

ـــمية ـــذيࢫي؅فاضـــــيانࢫعليـــــھࢫࢭـــــʏࢫɠـــــلࢫ" القيمـــــةࢫטســ أوࢫبـــــالثمنࢫالــ

ـــــʏءࢫ ــــدࢫمڋــ ـــــا،ࢫعنــ ـــقࢫعلٕڈـ ـــــʏࢫالمواعيــــــدࢫالمتفـــ معاقــــــدةࢫي؄فماٰڈــــــا،ࢫࢭـ

 .5وقْڈا

حيــثࢫيتقـــدمࢫالعميـــلࢫ:التموʈــلࡧعـــنࡧطرʈــقࡧטستصـــناع - 

ـــاتࢫالتموʈــــلࢫلطلــــبࢫ ممــــنࢫلديــــھࢫقطعــــةࢫارضࢫمــــثلاࢫإڲــــʄࢫإحــــدىࢫجɺـ

ـــلࢫبنـــــــاءࢫכرض،ࢫوتقـــــــومࢫɸـــــــذهࢫاݍ ـــــدفعࢫتɢـــــــاليفࢫالبنـــــــاءࢫتموʈـــ ݨɺـــــــةࢫبــ

للمقاول،ࢫعڴʄࢫانࢫيدفعࢫالعميلࢫالقيمةࢫعڴʄࢫأقساطࢫحسـبࢫمـاࢫɸـوࢫ

 . 6متفقࢫعليھ

    آليةࡧالتموʈلࡧعنࡧطرʈقࡧטستصناع.3

ࢫفɺــــوࢫʇعــــرفࢫטستصــــناعࢫࢭــــʏࢫاللغــــةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ
ً
مــــنࢫصَــــنعھُࢫيصْــــنعُھُࢫصُــــنْعا

ھࢫوۂʏࢫحرفـةࢫالصـاɲعࢫالـذيࢫʇعمـلࢫبيـده،ࢫفاسـمࢫ
َ
مَصْنُوعٌࢫوصُنْعٌࢫعَمِل

ـــانࢫالفاعــــــلࢫصــــــ ـــناعࢫومɢـــ اɲعࢫواســــــمࢫالمفعــــــولࢫمصــــــنوعࢫواݍݨمــــــعࢫصـــ

ـــنَࡧ" : ،ࢫومـــنࢫذلـــكࢫقولـــھࢫȖعـــاڲ7ʄالعمــلࢫمصـــنع
َ

ق
ْ
ت

َ
ـــذِيࡧأ

َّ
ـــھِࡧال

َّ
عَࡧالل

ْ
صُـــن

 
َ

ـون
ُ
عَل

ْ
ف

َ
بِ؈ـفٌࡧبِمَـاࡧت

َ
ـھُࡧخ

َّ
ܣْءٍࡧإِن

َ
ࡧءـۜ ـلَّ

ُ
ɠ"8ࢫטصـطلاحࢫفʏࢫ،ࢫأمـاࢫࢭـʄيعـرفࢫعڴــ

ـــھࢫ" أنـــــھࢫ عقــــــدࢫعڴــــــʄࢫمبيـــــعࢫࢭــــــʏࢫالذمــــــةࢫشــــــرطࢫفيـــــھࢫالعمــــــلࢫعڴــــــʄࢫوجـــ

مخصــوصࢫبــثمنࢫمعلوم،وɸـــوࢫيختلــفࢫعـــنࢫبيــعࢫالســـلمࢫࢭــʏࢫإمɢانيـــةࢫ

ـــنࢫالســــلعةࢫنقـــــداࢫأوࢫبالتقســــيطࢫأوࢫعنـــــدࢫ ـــامࢫالمشـــــ؅فيࢫȊســــدادࢫثمــ قيـ
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عقــدࢫلبيــعࢫأصـــلࢫغ؈ــفࢫموجــودࢫســـʋتمࢫ"،ࢫكمــاࢫʇعــرفࢫبأنـــھࢫ9"טســتلام

علٕڈــاࢫوʈـتمࢫȖســليمھࢫࢭــʏࢫࢫبنـاؤهࢫأوࢫتصــɴيعھࢫوفقــاࢫللمواصـفاتࢫالمتفــق

ـــارʈخࢫمســــتقبڴʏࢫمحـــــددࢫوȌســــعرࢫمحـــــددࢫمســــبقا ࢭـــــʏࢫمثــــلࢫɸـــــذه،ࢫ  10"تـ

إڲــʄࢫالبنـكࢫبطلـبࢫاݍݰصـولࢫعڴــʄࢫ) المستصـنع( يتقـدمࢫأحـدࢫالعمـلاءࢫ

سلعةࢫأوࢫعقارࢫبمواصـفاتࢫمعينـة،ࢫثـمࢫيقـومࢫالبنـكࢫبـدورهࢫبالطلـبࢫ

ــارࢫ) الصــــــاɲعࢫأوࢫالمقــــــاول ( مــــــنࢫعميــــــلࢫآخــــــرࢫ ـــلعةࢫأوࢫالعقــــ بانجــــــازࢫالســـ

ـــومࢫبالمواصــــفاتࢫالم ــاءࢫمــــنࢫعمليــــةࢫטنجــــاز،ࢫيقـ طلوȋــــة،ࢫوعنــــدࢫטنْڈــ

البنــــكࢫبȎيــــعࢫالعقــــارࢫأوࢫالســــلعةࢫإڲــــʄࢫالمستصــــنعࢫوفــــقࢫالعقــــدࢫالم؄ــــفمࢫ

  .11بئڈما

ـــܣࢫࢫأنࢫعقــــدࢫטستصــــناعࢫمــــنࢫالعقــــودࢫالملزمــــةࢫأمــــاࡧخصائصــــھࡧࡧࡧࡧࡧ فࢼـ

ــــةࢫعڴــــــʄࢫطرࢭــــــʏࢫ ـــــوقࢫوال؅قامــــــاتࢫمتقابلــ ـــانب؈نࢫالۘــــــܣࢫت؅فتــــــبࢫعٔڈــــــاࢫحقـ ݍݨـــ

ـــــــۜ ــــديمࢫالآـ ــاࢫملــــــــزمࢫبتقــــ ــاɲعࢫɸنــــــ ــــــھ،ࢫالعقــــــــد،ࢫفالصــــــ ܣءࢫالمصــــــــنوعࢫومادتــ

والمستصنعࢫملزمࢫبدفعࢫالثمن،ࢫكماࢫأنࢫعقدࢫטستصـناعࢫمـنࢫالعقـودࢫ

المســـتمرةࢫالمتتاȊعـــةࢫالۘــــܣࢫيتطلـــبࢫتنفيـــذɸاࢫمــــدةࢫزمنيـــةࢫ،ࢫوʉعت؄ـــفࢫࢫمــــنࢫ

ܣءࢫ ـــــلࢫالآــــــۜ ــــةࢫحيــــــثࢫيحصـــــلـࢫالبــــــاǿعࢫعڴــــــʄࢫالمــــــالࢫمقابـ عقــــــودࢫالمعاوضــ

المصــنوعࢫ،ࢫوʈحصــلࢫالمستصــنعࢫعڴــʄࢫالمصــنوعࢫعوضــاࢫعمــاࢫقدمــھࢫمــنࢫ

ـــعࢫ ــــال،ࢫوʈتمتــــــ ــــــدانمــــ ـــــاɲعࢫوالمستصـــــــــنعࢫ( ɠــــــــلࢫمـــــــــنࢫالمتعاقـــ ــــــʄࢫ) الصـــ عڴـــ

  .טستقلالࢫالماڲʏࢫوالقانوɲي

ܣءࢫمـاࢫمـنࢫࢫࢫ وقدࢫاعت؄فࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫالتعاقدࢫعڴʄࢫصنعࢫءـۜ

مــــنࢫالقــــانونࢫࢫ549المـــادةࢫعقـــودࢫالمقاولــــة،ࢫحيـــثࢫعــــرفࢫالمقاولـــةࢫࢭــــʏࢫ

المقاولةࢫعقدࢫيتعɺدࢫبمقتضاهࢫأحدࢫالمتعاقـدينࢫ: "المدɲيࢫعڴʄࢫماࢫيڴʏࢫ

ـــدࢫأنࢫيصــــــنعࢫشــــــʋئاࢫ ـــدࢫبــــــھࢫالمتعاقـــ ــــلاࢫمقابــــــلࢫأجــــــرࢫيتعɺـــ أوࢫيــــــؤديࢫعمــ

  .12"ךخر

كمـــاࢫم؈ـــقࢫالقـــانونࢫالمـــدɲيࢫاݍݨزائـــريࢫبـــ؈نࢫصـــورت؈نࢫللمقاولـــةࢫࢫࢫ

يجـوزࢫللمقـاولࢫانࢫيقتصـرࢫ: " منھࢫالۘܣࢫجاءࢫفٕڈاࢫ550أفردٮڈماࢫالمادةࢫ

عڴـʄࢫالتعɺـدࢫبتقــديمࢫعملـھࢫفحسـبࢫعڴــʄࢫانࢫيقـدمࢫربࢫالعمـلࢫالمــادةࢫ

ــܣࢫʇســــتخدمɺاࢫأوࢫʇســــتع؈نࢫ٭ڈــــاࢫࢭــــʏࢫال قيــــامࢫȊعملــــھ،ࢫكمــــاࢫيجــــوزࢫانࢫالۘــ

،ࢫوȋالتـــاڲʏࢫɸنـــاكࢫتوافـــقࢫ"يتعɺــدࢫالمقـــاولࢫبتقـــديمࢫالمـــادةࢫوالعمــلࢫمعـــا

ـــــʏࢫ ــــھࢫࢭـ ـــʏࢫالفقــــــھࢫלســــــلاميࢫوȖعرʈفــ بــــــ؈نࢫȖعرʈــــــفࢫعقــــــدࢫטستصــــــناعࢫࢭـــ

القــانونࢫاݍݨزائــري،ࢫفحۘــܢࢫولــمࢫيــردࢫטستصــناعࢫبالاســمࢫࢭــʏࢫالقــانونࢫ

ــادت؈نࢫ ــامࢫالــــواردةࢫࢭــــʏࢫنــــصࢫالمــ اݍݨزائــــريࢫإلاࢫانــــھࢫتنطبــــقࢫعليــــھࢫכحɢــ

  .السابقت؈ن

عقـدࢫالمقاولــةࢫʇشــبھࢫعقــدࢫטستصـناعࢫفيɢــونࢫࢭــʏࢫحالــةࢫتقــديمࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

المقـــاولࢫالمــوـادࢫכوليـــةࢫاللازمـــةࢫللعمـــلࢫفضـــلاࢫعـــنࢫالعمـــلࢫواݍݵ؄ـــفةࢫ

اللازمــةࢫࢭــʏࢫعمليــةࢫالتصــɴيع،ࢫوࢭــʏࢫɸــذهࢫاݍݰالــةࢫعنــدماࢫتɢــونࢫالمــادةࢫ

،ࢫࢫ13والعمـلࢫمــنࢫالمقــاولࢫيتفــقࢫعقـدࢫالمقاولــةࢫمــعࢫعقــدࢫטستصــناع

تصناعࢫعقداࢫمستقلاࢫࢭʏࢫالفقھࢫלسلاميࢫكمـاࢫȖعت؄ـفࢫكماࢫʇعت؄فࢫטس

ــانون،ࢫأمــــاࢫأوجــــھࢫטخــــتلافࢫ المقاولــــةࢫأيضــــاࢫعقــــداࢫمســــتقلاࢫࢭــــʏࢫالقــ

ــاɲعࢫࢭــــʏࢫ فتتمثـــلࢫࢭــــʏࢫانࢫالمـــادةࢫالۘــــܣࢫيـــتمࢫ٭ڈــــاࢫالعمـــلࢫتɢــــونࢫمـــنࢫالصــ

الفقھࢫלسلاميࢫبخلافࢫالقانونࢫلاࢫʇش؅فطࢫانࢫتɢونࢫمـنࢫالصـاɲع،ࢫ

ضــمࢫטستصـــناعࢫوࢫوȋالتــاڲʏࢫنجــدࢫانࢫالمقاولـــةࢫأعــمࢫوأشــملࢫحيـــثࢫت

  .לجارةࢫبخلافࢫالفقھࢫלسلاميࢫالذيࢫيفرقࢫبئڈما

عقــــدࢫטستصــــناعࢫمــــنࢫالعقـــودࢫالماليــــةࢫاݍݨــــائزةࢫشـــرـعا،ࢫʇعت؄ـــفࡧࡧࡧࡧࡧ

ܣࢫاللهࢫعنـــھࢫانࢫنۗـــܣࢫاللهࢫصـــڴʄࢫاللهࢫعليـــھࢫوســـلمࢫ حيـــثࢫعـــنࢫأɲـــسࢫرعـــۜ

ܣࢫفقيـلࢫأٰڈـمࢫلاࢫيقبلـونࢫ( أرادࢫأنࢫيكتبࢫإڲـʄࢫكسـرىࢫوقيصـرࢫوالنجاءـۜ

ــاࢫإلاࢫبخـــــاتمࢫفصـــــاغࢫرســـــول  اللهࢫصـــــڴʄࢫاللهࢫعليـــــھࢫوســـــلمࢫخاتمـــــاࢫࢫكتابـــ

،ࢫولقــدࢫأجمــعࢫفقɺــاءࢫ14)حلقتــھࢫفضــةࢫونقــشࢫفيــھࢫمحمــدࢫرســولࢫالله

المــذاɸبࢫعڴــʄࢫأنــھࢫعقـــدࢫمســتقلࢫولــʋسࢫمجــردࢫوعـــدࢫࢫحۘــܢࢫعنــدࢫغ؈ـــفࢫ

اݍݰنفيـــةࢫمـــنࢫالمـــذاɸبࢫالثلاثـــةࢫالۘـــܣࢫلاࢫتج؈ـــقهࢫإلاࢫعڴـــʄࢫانـــھࢫســـلمࢫإذاࢫ

  :وࢫللاستصناعࢫثلاثةࢫأرɠانࢫۂʏ،ࢫ15توفرتࢫفيھࢫشروطࢫالسلم

ان،ࢫوɸمــــاࢫالمستصــــنعࢫوالصــــاɲعࢫوʉشــــ؅فطࢫفٕڈمــــاࢫانࢫالعاقــــدࢫ .1

 .يɢوناࢫبالغ؈نࢫراشدينࢫوانࢫتتوفرࢫفٕڈماࢫכɸلية

 .الصيغة،ࢫࢫوۂʏࢫالقبولࢫوלيجاب .2

؈نࢫࢫ .3 ـــ ـــــــلࢫɸـــــــــوࢫالعــــــ ــــــــھ،ࢫɸــ ـــــــاءࢫفيـ ــــفࢫالعلمــ ــــاࢫاختلـــــ ـــــل،ࢫوɸنـــــ المحــــ

ـــ؈نࢫ ـــاࢫوכܵـــــݳࢫاٰڈمـــــاࢫטثنــ الموصـــــوفةࢫأوࢫالعمـــــلࢫالواقـــــعࢫعلٕڈــ

ـــنعࢫمـــــنࢫالصـــــاɲعࢫالعمـــــلࢫوالعـــــ؈ن ــــوࢫطلـــــبࢫالمستصــ ࢫحيـــــثࢫفلـ

  .الموصوفةࢫفلابدࢫمنࢫانࢫيوفرɸماࢫɠلٕڈما

ولتطبيــقࢫטستصــناعࢫࢭــʏࢫمجــالࢫالتموʈــلࢫالعقــاريࢫيجــبࢫانࢫيتــوفرࢫࢫࢫ

  :ɸذاࢫالعقدࢫعڴʄࢫشروطࢫمنࢫأɸمɺا

ـــــافھࢫ -  ـــعࢫأوصـــ ــــــھࢫوࢫجميـــــ ــــــدرهࢫوࢫنوعــ ـــــــنوعࢫوࢫقــ بيــــــــانࢫجــــــــɴسࢫالمصـ

المطلوȋــــةࢫبوضــــوحࢫحۘــــܢࢫلاࢫيبقــــىࢫمجــــالاࢫللاخــــتلافࢫوࢭــــʏࢫحــــالࢫ

ـــــنࢫللمست ــــافࢫيمكــ صـــــــنعࢫانࢫعــــــدمࢫمطابقـــــــةࢫالمصـــــــنوعࢫللأوصـــ

 .يرفضࢫטستلامࢫوʈفܦݸࢫالعقد
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انࢫيɢــونࢫטستصــناعࢫࢭـــʏࢫمــاࢫيجـــريࢫالتعامــلࢫبـــ؈نࢫالنــاسࢫعڴـــʄࢫ - 

استصـــناعھࢫأيࢫɠــــلࢫمــــاࢫدخلــــتࢫفيـــھࢫالصــــناعة،ࢫولــــʋسࢫفيمــــاࢫ

 .خلقھࢫاللهࢫȖعاڲʄࢫɠالقمحࢫوالشع؈فࢫ

ܣءࢫالمصـــنوعࢫوثمنــــھࢫيجـــبࢫانࢫيɢـــونࢫمعلومـــاࢫعلمــــاࢫ -  كميـــةࢫالآـــۜ

 .نافياࢫلݏݨɺالة

صـــرࢫمـــنࢫعناصـــرࢫלنتـــاجࢫتحديـــدࢫכجـــل،ࢫحيـــثࢫانࢫالـــزمنࢫعن - 

ـــــلࢫورأسࢫ ـــــʏࢫטقتصــــــــادࢫكبقيـــــــةࢫالعناصــــــــرࢫɠالعمـــ ـــھࢫࢭــ وٱڈـــــــتمࢫبـــــ

ــارࢫالزمۚـــܣࢫمفيـــدࢫأيضــــاࢫكحـــافزࢫللشــــركةࢫࢫ16المـــال، كمـــاࢫانࢫלطــ

ـــــغالࢫبطرʈقـــــــةࢫمنجيـــــــةࢫوʈجنّڈـــــــاࢫمـــــــنࢫ ـــنعةࢫللقيـــــــامࢫبالأشــ المصــــ

،ࢫࢫحيــثࢫإذاࢫحـددࢫכجلـࢫࢭـʏࢫטستصــناعࢫ17الوقـوعࢫࢭـʏࢫכخطـاء

 .استصناعالاࢫʇغ؈فࢫمعناهࢫإڲʄࢫسلمࢫبلࢫيبقىࢫ

ـــلࢫثمــــنࢫالمصــــنوعࢫɠلــــھ،ࢫأوࢫتقســــيطھࢫإڲــــʄࢫأقســــاطࢫ -  يجــــوزࢫتأجيـ

  .معلومةࢫلأجلࢫمحددة

ــــلࡧبالإستصــــــناع1.3 ـــدخلࢫ: أشــــــɢالࡧالتموʈــ يمكــــــنࢫانࢫيتـــ

البنكࢫࢭʏࢫالمشـروعࢫبصـفتھࢫصـاɲعاࢫأوࢫبصـفتھࢫمستصـنعاࢫ

ʏقࢫטستصناعࢫالموازيࢫكماࢫيڴʈأوࢫعنࢫطر:  

أيࢫأنࢫيـدخلࢫالبنــكࢫمجـالࢫالتصــɴيعࢫبنفســھࢫࢫ:صــاɲعاࡧالبنـك - 

 .فرࢫللعميلࢫالمتعاقدࢫالسلعةࢫالمطلوȋةوʈو 

ـــكࢫللصـــــاɲع؈نࢫࢫ:البنـــــكࡧمستصـــــنعا -  ـــوفرࢫالبنــ وɸنـــــاࢫʇعۚـــــܣࢫانࢫيــ

التموʈلاتࢫاللازمةࢫلتوف؈فࢫاحتياجاٮڈمࢫمـنࢫالمـوادࢫכوليـةࢫوغ؈ـفࢫ

 .ذلك،ࢫوذلكࢫبت݀ݨيلࢫالثمنࢫأوࢫعڴʄࢫدفعات

ــــوازي  -  ـــناعࡧالمــــ ــــــكࢫࢫ:טستصـــــ ــــرفࢫȊعقـــــــدـࢫالمقاولــــــــةࢫلانࢫالبنــ وʉعــــ

كࢫانࢫي؄فمࢫالعقدࢫمعࢫالعميلࢫʇستع؈نࢫبصاɲعࢫوɸناࢫيمكنࢫللبن

ـــــفتھࢫ ــــــاولاتࢫبصـــ ـــركةࢫالمقـ ــــفتھࢫصـــــــاɲعا،ࢫوࢫيتعاقـــــــدࢫمـــــــعࢫشــــ بصـــ

مستصــنعا،ࢫوʈطلــبࢫمنــھࢫصــناعةࢫالمطلــوبࢫبــنفسࢫכوصـــافࢫ

  .المطلوȋة

  :مزاياࡧومخاطرࡧالتموʈلࡧȊعقدࡧטستصناع 2.3

  :مزاياࡧالتموʈلࡧȊعقدࡧטستصناع  . أ

ʇســـــمحࢫللبنــــــكࢫبالمســــــاɸمةࢫࢭـــــʏࢫتموʈــــــلࢫالمشــــــارʉعࢫالصــــــناعيةࢫ - 

 . وأشغالࢫالبناء

تـــــأم؈نࢫمختلـــــفࢫالســـــلعࢫלنتاجيـــــةࢫوטســـــْڈلاكيةࢫللأɲشـــــطةࢫ - 

 .טقتصاديةࢫوكذاࢫכفراد

ʇعت؄فࢫالتموʈلࢫبالإستصناعࢫمنࢫالعملياتࢫاݍݰقيقيةࢫالمولـدةࢫ - 

للدخلࢫوȋالتاڲʏࢫتزʈدࢫمنࢫالطلبࢫالفعالࢫوȖساɸمࢫࢭʏࢫتحرʈكࢫ

 .ܿݨلةࢫטقتصاد

ـــʏࢫالعديــــــدࢫمـــــــنࢫ -  Ȗشــــــغيلࢫالســــــيولةࢫالمتـــــــوفرةࢫلــــــدىࢫالبنــــــكࢫࢭــــ

  .قتصاديةࢫوטجتماعيةࢫࢭʏࢫنفسࢫالوقتالمشارʉعࢫט

ɸنــــــاكࢫالعديــــــدࢫمـــــــنࢫ: مخــــــاطرࡧالتموʈــــــلࡧȊعقــــــدࡧטستصـــــــناع  . ب

  18:المخاطرࢫالۘܣࢫتكتنفھࢫومنࢫبئڈا

 .فشلࢫȖسليمࢫالسلعةࢫالمستصنعةࢫࢫأوࢫانࢫتɢونࢫسلعةࢫرديئة - 

تراجــعࢫالعميـــلࢫعـــنࢫإتمــامࢫالعقـــدࢫʇعت؄ـــفࢫعقــدࢫטستصـــناعࢫغ؈ـــفࢫ - 

 .ملزمࢫوفقࢫȊعضࢫךراءࢫالفقɺية

ــــيغةࢫيࢫ:عـــــدمࡧالتخصــــــص -  ــــومࢫالبنــــــكࢫלســــــلاميࢫࢭـــــʏࢫعقــــــدࢫصــ قـ

ـــʏࢫالقيــــامࢫ٭ڈــــاࢫفɺــــوࢫبـــــذلكࢫ טستصــــناعࢫبــــأدوارࢫلـــمـࢫيتخصــــصࢫࢭــ

 .ʇعتمدࢫعڴʄࢫالمقاول؈نࢫمنࢫالباطن

 .ܿݨزࢫالمقاول؈نࢫࢭʏࢫالوفاءࢫبال؅قاماٮڈمࢫوࢭʏࢫالوقتࢫالمحدد - 

  .تخلفࢫالعميلࢫعنࢫالسداد - 

  التموʈلࡧبآليةࡧטستصناعࡧࡧࡩʏࡧالمجالࡧالسكۚܣ.4

ــــʏࢫقـــــرارࢫوتوصـــــياتࢫ مجمـــــعࢫالفقـــــھࢫלســــــلاميࢫلقـــــدࢫجـــــاءࢫࢭـ

ʏࢫدورتــھࢫالسادســةࢫمــايڴʏــكࢫالمســاكنࢫعــنࢫ: " المنعقــدࢫبجــدةࢫࢭــ
ّ
أنࢫتمل

وȋـذـلكࢫيــتمࢫࢫ–عڴــʄࢫأســاسࢫاعتبــارهࢫلازمــاࢫ–طرʈــقࢫعقــدࢫטستصــناعࢫ

شراءࢫالمسكنࢫقبـلࢫبنائـھ،ࢫبحسـبࢫالوصـفࢫالـدقيقࢫالمزʈـلࢫلݏݨɺالـةࢫ

المؤديةࢫلل؇قاع،ࢫدونࢫوجوبࢫȖ݀ݨيلࢫجميـعࢫالـثمن،ࢫبـلࢫيجـوزࢫتأجيلـھࢫ

تفـقࢫعلٕڈــا،ࢫمـعࢫمراعــاةࢫالشـروطࢫوכحـوـالࢫالمقـررةࢫلعقــدࢫبأقسـاطࢫي

،ࢫيɴشــأࢫ19"טستصــناعࢫلــدىࢫالفقɺــاءࢫالــذينࢫم؈ــقوهࢫعــنࢫعقــدࢫالســلم

عقــدࢫטستصــناعࢫلــدىࢫالبنــوكࢫלســلاميةࢫمــنࢫخــلالࢫࢫتوقيــعࢫالبنــكࢫ

ܣءࢫمتفــــقࢫ عقـــدࢫمــــعࢫالعميــــلࢫيقــــومࢫمــــنࢫخلالــــھࢫࢫبإɲشــــاءࢫأوࢫإنتــــاجࢫءــــۜ

عليـــھࢫɠـــالمبۚܢ،ࢫثـــمࢫيقـــومࢫالمصـــرفࢫبتوقيـــعࢫعقـــدࢫآخـــرࢫمـــعࢫمـــنࢫيتـــوڲʄࢫ

ـــــھࢫأمـــــــــامࢫالعميــــــــلـࢫ ــــــؤولاࢫفيــــ ـــــھࢫالمصـــــــــرفࢫمســـ ـــــونࢫخلالــــ التنفيــــــــذ،ࢫيɢــــ

تموʈــــلࢫالمبــــاɲيࢫالســــكنيةࢫمســــؤوليةࢫمباشــــرة،ࢫوقــــدࢫقامــــتࢫالبنـــوـكࢫب

ـۘــܢࢫبلغـــتࢫכمـــوالࢫالمســـȘثمرةࢫ وטســـȘثمارʈةࢫبصـــيغةࢫטستصـــناع،ࢫح

ــــــرتࢫ ـــــــاɸمتࢫبـــــــــذلكࢫووفـــ ــــد،ࢫوقـــــــــدࢫســ ـــكࢫالواحـــــ ـــــدةࢫمليـــــــــاراتࢫللبنــــــ عـــ

للمستصــنعࢫتموʈـــلࢫشــراءࢫالمـــوادࢫاݍݵــامࢫحۘـــܢࢫالعمــلࢫنفســـھ،ࢫوأيضـــاࢫ

ࢭʏࢫالمجالࢫالعقاري،ࢫوʈمكنࢫللبنوكࢫإɲشاءࢫشرɠاتࢫتاȊعةࢫتقـومࢫ٭ڈـذاࢫ

حققࢫعوائدࢫكشرɠاتࢫمقاولاتࢫأوࢫمشـارɠاتࢫعڴـʄࢫأنࢫالدورࢫالɺام،ࢫوت
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ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
315 

 

يتمࢫتموʈلɺاࢫمنࢫالبنكࢫعنࢫطرʈقࢫشراءࢫشɺاداتࢫاستصناعࢫࢭʏࢫتلـكࢫ

الشـركةࢫأوࢫأنࢫيوɠـلࢫالمصــرفࢫإلٕڈـاࢫȊعـضࢫכعمــالࢫالۘـܣࢫȖسـȘندࢫإليــھࢫ

Ȋعقودࢫمقاولة،ࢫبمعۚܢࢫأنࢫيɢونࢫالبنكࢫممولا،ࢫوشـركةࢫالمقاولـةࢫالۘـܣࢫ

ܢࢫعلٕڈـــاࢫالعطـــاءࢫمقـــاولاࢫثانيـــا ـܷــݳࢫكيفيـــةࢫࢫ02رقـــمࢫࢫ،ࢫالشـــɢل20ر؟ـــۜ يو

ســـــ؈فࢫعمليـــــةࢫالتموʈـــــلࢫالعقـــــاريࢫȊعقــــدـࢫטستصـــــناعࢫوالۘـــــܣࢫتمـــــرࢫع؄ـــــفࢫ

ʏخطواتࢫۂ:  

إڲــــʄࢫالبنــــكࢫوʉعــــرضࢫعليــــھࢫطلــــبࢫ) المستصــــنع( يتوجــــھࢫالعميــــلࢫ .1

 .يتضمنࢫمواصفاتࢫالعقارࢫالذيࢫيرغبࢫفيھ

 .يقومࢫالبنكࢫبدراسةࢫتحليليةࢫمفصلةࢫلطلبࢫالعميل .2

טستصـــــناعࢫموافقــــةࢫالبنــــكࢫعڴــــʄࢫطلــــبࢫالعميــــلࢫوتوقيــــعࢫعقـــدـࢫ .3

 .معھ

 ).الصاɲع( يوقعࢫالبنكࢫعقدࢫاستصناعࢫموازيࢫمعࢫالمقاولࢫ .4

Ȋعدࢫإتمامࢫالبناءࢫʇسلمࢫالمقاولࢫالعقارࢫللبنكࢫمقابلࢫالمالࢫالذيࢫ .5

 .يدفعھࢫالبنكࢫللمقاول 

يقــومࢫالبنــكࢫبȘســليمࢫالعقــارࢫللعميـلـࢫالمستصــنعࢫطبقــاࢫلشــروطࢫ .6

العقـــدࢫوʈقـــومࢫالعميـــلࢫȊســـدادࢫالـــثمنࢫطبقـــاࢫلعقـــدࢫטستصـــناعࢫ

  .نكࢫسواءاࢫخلالࢫف؅فةࢫלɲشاءࢫأوࢫȊعدࢫالȘسليممعࢫالب

ـــــتࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ـــــاكنࢫتحــ ــــــناعࢫبتموʈـــــــلࢫالمســ ـــــلࢫبالإستصـ ــــــرتبطࢫالتموʈــ كمـــــــاࢫيـ

ܣءࢫمعـ؈نࢫ" טنجاز" الȘشʋيدࢫ وȋالتـاڲʏࢫيتعɺـدࢫأحـدࢫכطـرافࢫبإنتـاجࢫءـۜ

طبقاࢫلمواصفاتࢫمتفـقࢫعلٕڈـاࢫمـعࢫتحديـدࢫالـثمنࢫالـذيࢫيɢـونࢫمعلومـاࢫ

ھࢫإڲـʄࢫجɺـاتࢫأخرـىࢫمسبقا،ࢫوʈمكنࢫأنࢫʇعɺدࢫ٭ڈذاࢫالعمـلࢫأوࢫجـزءࢫمنـ

لتنفيـــذهࢫتحـــتࢫإشـــرافھࢫومتاȊعتـــھࢫوتـــتلائمࢫɸـــذهࢫךليـــةࢫمـــعࢫالتموʈـــلࢫ

العقـــاريࢫللمـــرقي؈نࢫالعقـــارʈ؈نࢫالـــذينࢫيمتلɢـــونࢫفقـــطࢫقطعـــةࢫכرضࢫ

وشــرɠاتࢫالمقــاولاتࢫبحيــثࢫي؄ــفمࢫالبنــكࢫمــعࢫالعميــلࢫعقــدࢫاستصــناعࢫ

مقســطࢫʇشـــملࢫانجــازࢫمســـاكنࢫوʈــدفعࢫالعميـــلࢫدفعــةࢫمقـــدماࢫتحـــددࢫ

ـــنࢫالقيمـــــةࢫالمقـــــ ـــعࢫبɴســـــبةࢫمــ درة،ࢫوʈبۚـــــܣࢫالبنـــــكࢫالمســـــكنࢫبالتعاقـــــدࢫمــ

ــــبࢫ ـــاطࢫحسـ شـــــرɠاتࢫالمقـــــاولات،ࢫوʈـــــدفعࢫالعميـــــلࢫالقيمـــــةࢫعڴـــــʄࢫأقســ

ــاءࢫيــــتمࢫȖســـليمھࢫللعميـــل، عــــنࢫطرʈـــقࢫبيــــعࢫ טتفـــاقࢫوعنـــدࢫانْڈــــاءࢫالبنـ

وقــــدࢫطبــــقࢫبنــــكࢫدȌــــيࢫࢫ21نقــــديࢫمباشــــرࢫأوࢫعــــنࢫطرʈــــقࢫبيــــعࢫالمرابحــــة،

  22.לسلاميࢫɸذهࢫךليةࢫلمدةࢫتموʈلࢫتصلࢫإڲʄࢫعشرࢫسنوات

ɸنــاكࢫعــدةࢫطــرقࢫوࢫࢫݍݰســابࡧالتموʈــلࡧالعقــاريࡧبالإستصــناعࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧ

الطرʈقــــةࢫالتاليــــةࢫۂــــʏࢫالطرʈقــــةࢫالمطبقــــةࢫمــــنࢫقبـــلـࢫالبنــــوكࢫالمال؈قيــــةࢫ

لتموʈـلࢫالمسـاكنࢫقيــدࢫטنجـاز،ࢫحيــثࢫنف؅ـفضࢫانࢫســعرࢫشـراءࢫالم؇ــقلࢫ

ـــدلࢫالـــــرȋحࢫɸـــــوࢫࢫɸ600.000ــــوࢫ ـــةࢫ%10وحــــدـةࢫنقديـــــةࢫوأنࢫمعـ ،ࢫالدفعــ

الم؇ـقلࢫمـعࢫف؅ـفةࢫتموʈـلࢫتمتـدࢫمنࢫسـعرࢫ% 10المقدمةࢫمنࢫالعملاءࢫۂʏࢫ

ـــتمࢫࢫ30إڲـــــʄࢫ ــاڲʏࢫيـــ ــــʄࢫأقســــــاطࢫشـــــɺرʈة،ࢫوȋالتــــ ــــا،ࢫودفـــــعࢫלيجــــــارࢫعڴـ عامــ

ʏلࢫكمايڴʈ23:حسابࢫالتمو  

  ܞܘܖ(૚ାܑ)ܑ=الأقساط السنوية 
(૚ା࢏)ି࢔૚

  

଴.ଵ଴(ଵା଴.ଵ଴)యబ(଺଴଴଴଴଴ି଺଴଴଴଴)௝=   و ن 52,282.87
(ଵା଴.ଵ଴)యబିଵ

  

الاقساط السنوية=   الأقساط الشهرية 
૚૛ شهرا

 =ହଶଶ଼଼ଶ.଼
ଵଶ شهرا

  و ن لكل شهر 4,356.90= 

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

     

وࢫنࢫࢫ1,568,486.10ونȘيجــةࢫلـذـلكࢫفــانࢫالمبلــغࢫלجمــاڲʏࢫالمــدفوعࢫɸــوࢫ

   30والسدادࢫالشɺريࢫلف؅فةࢫ

وࢫنࢫلɢـــلࢫشـــɺر،ࢫɸـــذهࢫالطرʈقـــةࢫكمـــاࢫوســـبقࢫانࢫࢫ4,356.90عامـــاࢫɸـــوࢫ

  أشرناࢫتخصࢫالمساكنࢫقيدࢫלɲشاءࢫ

ـــــطيɴيةࢫتـــــــدخلɺاࢫࢭــــــــʏࢫحســــــــابࢫ ـــدࢫȊعـــــــضࢫالبنــــــــوكࢫالفلســـ ولكـــــــنࢫتوجـــــ

  .المساكنࢫالمبɴيةࢫأيضا

منࢫخلالࢫماࢫتقدمࢫيمكنࢫالقولࢫبانࢫטستصناعࢫآليةࢫ: خاتمة .4

ࢫالماليةࢫ ࢫالعقود ࢫإطار ʏࢫࢭ ࢫوتدخل ࢫشرعا، ࢫاݍݨائزة ࢫךليات من
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ࢫࢭʏࢫ ࢫتطبيقɺا ࢫوʈمكن ࢫלسلامية ࢫالبنوك ࢫ٭ڈا ࢫتتعامل ࢫالۘܣ المعاصرة

ࢫالفنادقࢫوالمنتجعاتࢫ التموʈلࢫالعقاريࢫكإقامةࢫالمباɲيࢫالمتنوعةࢫمن

ࢫوכ  ࢫوالمدارس ࢫوالمسȘشفيات، ࢫوالمسȘشفياتࢫالسياحية سواق

  .وʈمكنࢫأيضاࢫتطبيقھࢫࢭʏࢫإقامةࢫالمشارʉعࢫالسكنية

 :النتائج

ـــــعࢫقـــــــوان؈نࢫ -  ــــقࢫمــ ـــــديلࢫيتوافـــ ــــناعࢫعقـــــــدࢫبــ ـــدࢫטستصـــ ʇعت؄ـــــــفࢫعقــــ

الشـرʉعةࢫלسـلاميةࢫالۘـܣࢫيمكــنࢫاسـتخدامɺاࢫࢭـʏࢫتموʈـلࢫالعقــارࢫ

السكۚܣ،ࢫكماࢫيمكنࢫاستخدامھࢫࢭʏࢫقطـاعࢫالبنـاءࢫالـذيࢫأصـبحࢫ

اݍݰـديثࢫوالۘـܣࢫتولـدࢫواحداࢫمنࢫالصناعاتࢫالɺامـةࢫࢭـʏࢫالعصـرࢫ

 .إيراداتࢫكب؈فة

ɸنــاكࢫالعديــدࢫمــنࢫךليــاتࢫالتموʈليــةࢫالعقارʈــةࢫالمتوافقــةࢫمــعࢫ - 

ــــفࢫטستصــــــناعࢫأك؆ــــــفࢫالطــــــرقࢫ ــــنࢫʇعت؄ـ الشـــــرʉعةࢫלســــــلاميةࢫولكــ

 .ملائمةࢫلشراءࢫالمساكنࢫوخاصةࢫالمساكنࢫقيدࢫטنجاز

ـــــاࢫטستصــــــناعࢫ -  ـــــܣࢫيتم؈ــــــقࢫ٭ڈـ انࢫفɺــــــمࢫالمبــــــادئࢫواݍݵصــــــائصࢫالۘـ

إســــلاميةࢫيمثــــلࢫدافعــــاࢫقوʈــــاࢫوم؄ــــفراࢫباعتبــــارهࢫطرʈقــــةࢫتموʈــــلࢫ

 .ɠافياࢫلضرورةࢫטستفادةࢫمنھࢫوإعطائھࢫمɢانھࢫالمنوطࢫبھ

ـــةࢫ -  ــــʏࢫتلبيــــــــ ــــــةࢫࢭـــــــ ــــــيلةࢫفعالـــــ ــــناعࢫوســـــ ــــــــلࢫبالإستصـــــــ ـــــلࢫالتموʈـــ يمثــــــ

טحتياجــاتࢫالتموʈليــةࢫوטســȘثمارʈةࢫسـوـاءاࢫللعميــلࢫالراغــبࢫ

ࢭـــʏࢫاقتنـــاءࢫالمســـكن،ࢫأوࢫلشــرـكةࢫالمقاولـــةࢫأوࢫللبنـــك،ࢫفɺـــوࢫيـــوفرࢫ

  .ɢلࢫכطرافالعديدࢫمنࢫالمزاياࢫل

ـــناعࢫوتـــــــوف؈فࢫالبـــــــديلࢫ: التوصـــــــيات ــــةࢫטستصــــ ـــوʈرࢫآليـــ مـــــــنࢫاجـــــــلࢫتطــــ

ʄלسلاميࢫيجبࢫالعملࢫعڴ:  

إجراءࢫالمزʈدࢫمنࢫכبحاثࢫحولࢫɸذاࢫالعقدࢫלسلاميࢫالبديلࢫࢫ - 

 .للعقودࢫالرȋوʈة

טبتعـــــادࢫعـــــنࢫتقليـــــدࢫالصـــــيغࢫالتموʈـــــلࢫالتقليديـــــةࢫوࢫטعتمـــــادࢫ - 

 .عڴʄࢫךلياتࢫالموجودةࢫفعلا

ـــقࢫ -  الشــــرڤʏࢫلɺــــذاࢫالنــــوعࢫمــــنࢫالعقــــودࢫوكــــذلكࢫضــــرورةࢫالتطبيـ

 .ضرورةࢫشرحࢫتفاصيلࢫɸذهࢫالعقود

  :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
تزيد مدēا عن السنة، وتجدد في 
الغالب عند تاريخ استحقاقها 

  .بشكل دوري

وهي التي  :قروض طويلة الأجل
سنوات وتمتد  07تفوق مدēا 

 .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 

  :قائمةࡧالمراجع .5
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 .المعارف،ࢫالقاɸرة،ࢫدࢫسࢫن

،ࢫبابࢫࢭʏࢫاتخاذࢫالنۗܣࢫخاتماࢫلماࢫأرادࢫأنࢫكتابࡧاللباسࡧوالزʈنة .3
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 .2010،ࢫالعددࢫالثاɲي،ࢫسورʈا،ࢫ26المجلدࢫ

ࢫالمصري  .3 ʏڴɸࢫכ ࡧלسلاميةالبنك ࡧالمالية ࢫالɴشرةࢫ،اݍݵدمات ،

 .2003مصر،ࢫ،ࢫ03،ࢫالعددࢫ52לقتصادية،ࢫالمجلدࢫ

عقدࡧטستصناعࡧومدىࡧأɸميتھࡧࡩʏࡧمصطفىࢫاحمدࢫالزرقا،ࢫ .4

ࡧالمعاصرةטس ࡧטسلامية ࢫمحاضراتࢫȘثمارات ࢫسلسلة ،

ࢫ ࢫرقم ࢫالبارزʈن، ࢫللتنمية،ࢫ12العلماء ࢫטسلامي ࢫالبنك ،

 .ه1420السعودية،ࢫ

ࢫ .5 ࢫالله، ࢫسعد ࡧטسلاميرضا ࡧטقتصاد ʏࡧࡩ ࡧالزمن ،ࢫمفɺوم

 .ɸـ1420البنكࢫטسلاميࢫللتنمية،ࢫالسعودية،ࢫ
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 المداخلات : 

ࢫ .1 ،ʏڴɺࢫالس ࢫعوض ࢫسفر ࢫبن ࢫ ࢫالرحمن ࡧالمنْڈيةࡧعبد טجارة

ࢫטسلاميࢫࢫبالتمليك ࢫالبحرʈن ࢫبنك ࢫلملتقى ࢫمقدمة ࢫبحوث ،

ࢫȊعنوان ࢫالتموʈلاتࢫ: الثاɲي ࢫعقود ʄࢫعڴ ࢫالقانونية الملاحظات

 .2018טسلامية،ࢫبنكࢫالبحرʈنࢫטسلامي،ࢫالبحرʈن،ࢫ
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 .،جامعةࢫالمدية،ࢫاݍݨزائر2012مايࢫࢫ10- 09
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