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 البحثملخص 

الدراسة إلى إيضاح كيفية تطبيق التمويل العقاريّ في المصارف الإسلاميّة مع التركيز تهدف 
أكثر على ماهيته ومفهومه، وعناصره الأساسية، وموضوعه وطبيعته من النواحي القانونية 

إمكانية وجود بعض المخالفات الشرعيّة في والشرعيّة والمصرفية. وتتمثل إشكالية البحث في 
عقد منح التمويل العقاري بصيغة المشاركة المتناقصة في بنك البركة الإسلامي السوري. 
واستندت الدراسة على بيان التكييف القانوني السوريّ والفقهي الإسلاميّ فيما يتعلق 

هية بالتمليك بوصفهما من أدوات بصيغتي المشاركة المتناقصة المنتهية بالتمليك والإجارة المنت
التمويل العقاريّ. وأجرت الباحثة دراسة على حالة بنك البركة الإسلاميّ السوري في الجانب 
التطبيقيّ لعملية منح التمويل العقاريّ السكني للأفراد، والتحليل النقدي لصيغة المشاركة 

ر على العلاقة التعاقدية المبرمة بين المنتهية بالتمليك بوصفها نموذجاً تطبيقياً مع التأكيد أكث
بنك البركة، وطالب التمويل العقاريّ ومناقشة موادها، وآلياتها المتبعة وآثارها المترتبة على 
التعاقد قانونًا وشرعاً، والمخاطر القانونية والشرعيّة المحتملة التي قد يتعرض لها هذا التعاقد. 

احثة المنهج التحليليّ والموضوعيّ المقارن بين ولتحقيق أهداف البحث وتوقعاته أتبعت الب
القانون والشريعة. وتوصلت الدراسة في نهاية المطاف إلى أنّ هناك اختلافاً في طبيعة وطريقة 
تطبيق التمويل العقاريّ بين القانون الوضعيّ والفقه الإسلاميّ. وتعتقد الباحثة أنَّ التطبيق 

ارف الإسلاميّة في معرفة الطرق، والوسائل المناسبة؛ الصحيح للتمويل العقاريّ سيساعد المص
لتطبيق صيّغها التمويلية وِفقاً للضوابط الشرعيّة، واجتناب الممارسات الخاطئة التي قد تقع 
فيها، فتبُعد عملية منح التمويل العقاريّ عن أهدافه الأساسية السامية المتمثلة في تلبية 

ن. وضرورة التركيز على تطبيقه بصورة شاملة ومنهجية الحاجات الضرورية للأفراد من المساك
تشديد الرقابة على صيّغه الشرعيّة، وإجراءاتـه وتنويعها. وتقديم وِفقاً للشريعة الإسلامية مع 

 المزيد من الإعفاءات، والتسهيلات القانونية التي تلائم عمليات المصارف الإسلاميّة.
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ABSTRACT 
 

 

 
This study aims to examine the application of Islamic home financing in Islamic 

banking system focusing more on its concept, essential elements and subject matter 

from Sharīᶜah, legal and banking perspectives. The paradox in this research is the 

possibility of the existence of some Sharīᶜah irregularity issues facing in the 

application of Al-Mushārakah Al-Mutanaqīsah contract as a mode of Islamic home 

financing in Al-Baraka Islamic Bank in Syria. It also examines Al-Mushārakah Al-

Muntahīyah bī al-Tamlīk - Al-Mutanaqīsah and financial Al-Ijārah Al-Muntahīyah bī 

al-Tamlīk that have been used as Sharīᶜah compliant modes of financing and legal 

perspectives in Syria. The researcher conducted a case study on Al-Baraka Islamic 

Bank in Syria by examining the operation of its Islamic home financing products for 

individuals. Al-Mushārakah Al-Muntahīyah bī al-Tamlīk - Al-Mutanaqīsah contract 

has been critically analysed stressing more on the contractual relationship between 

transacting parties, subject matter, effects of the contract and potential risks from both 

Sharīᶜah and legal perspectives. This study employs comparative and critical analysis 

approaches between Sharīᶜah and common law to realise its objectives. It finds that 

there are inconsistencies with regard to the nature and method of home financing 

between Sharīᶜah requirements and regulatory framework in Syria. Thus, it 

demonstrates that the correct application of Mushārakah contract in Islamic home 

financing product will assist the operation of Islamic banks conform to the Sharīᶜah 

requirements. Meanwhile, keeping away from malpractices will assist the bank to 

achieve the core objectives of Sharīᶜah with emphasis to ensure the response to 

necessities of needy and destitute. The emphasis is put on the need for comprehensive 

application of Islamic home financing in conformity with Sharīᶜah requirements and 

the dire need for Sharīᶜah governance coupled with legal and regulatory supports to 

accommodate Islamic banking operations. 
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 الجامعة الإسلامية العالمية بماليزيا 

 

 ث غير المنشورةالبحو إقرار بحقوق الطبع وإثبات مشروعية استخدام  

 

 سميرة علي عبد الملك آل المدرسل: فوةة مح م2015الطبع حقوق 

 

 التمويل العقاريّ في المصارف الإسلاميّة
  دراسة تطبيقية في بنك البركة الإسلاميّ السوريّ 

وبأي صورة )آلية كانت أو  ،لا يجوز إعادة إنتاج أو استخدام هذا البحث غير المنشور في أي شكل
إلكترونية أو غيرها( بما في ذلك الاستنساخ أو التسجيل، دون إذن مكتوب من الباحث إلا في 

 الحالات الآتية:

الاعتراف  للآخرين اقتباس أي مادة من هذا البحث غير المنشور في كتابتهم بشرط يمكن -1
 وتوثيق النص بصورة مناسبة. ،المقتبس بفضل صاحب النصّ 

الاستنساخ )بشكل الطبع أو  يكون للجامعة الإسلامية العالمية بماليزيا ومكتبتها حقّ  -2
 لأغراض مؤسساتية وتعليمية، ولكن ليس لأغراض البيع العام. ؛بصورة آلية(

استخراج نسخ من هذا البحث غير  حقّ يكون لمكتبة الجامعة الإسلامية العالمية بماليزيا  -3
 ومراكز البحوث الأخرى. ،المنشور إذا طلبتها مكتبات الجامعات

سيزود الباحث مكتبة الجامعة الإسلامية العالمية بماليزيا بعنوانه مع إعلامها عند تغير  -4
 العنوان.

الاتصال بالباحث لغرض الحصول على موافقته على استنساخ هذا البحث غير  سيتم   -5
أو الإلكتروني المتوفر في المكتبة. وإذا لم يجب  ،المنشور للأفراد من خلال عنوانه البريدي

الباحث خلال عشرة أسابيع من تاريخ الرسالة الموجهة إليه، ستقوم مكتبة الجامعة 
 به. ها في تزويد المطالبينالإسلامية العالمية بماليزيا باستخدام حقّ 

 

 
 
 

 علي عبد الملك آل المدرسسميرة د هذا الإقرار: أكّ 
 
   

 …………التاريخ: ………………                         التوقيع:   
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 .نبياء والمرسلين والمبشرين حبيب الله سيدنا محمد صل الله عليه وسلمإلى خاتم الأ
 .وأدخله فسيح جناته ،إلى والدي رحمه الله
 .وبارك لي فيها ،عمرها في طاعتهإلى والدتي الكريمة أطال الله 

 .أدخلهم الله فسيح جناتهفي الحرب إلى إخوتي الذين فقدتهم 
 .وبارك الله لي فيهم ،إلى أخواتي الكريمات

 .، بارك الله لي فيهإلى زوجي الغالي الكريم الصبور
 ، بارك الله لي فيها.إلى توأمي الحبيبة

 .الخير كلَّ   وجزاكم عني ،بكم، بارك الله يد العون لي على إكمال رسالتي من مدّ  إلى كلّ 
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 تقديرالشكر و ال

 
 

اري في كلية أحمد إبراهيم متنان والتقدير للعاملين في الطاقم الإدأتقدم بجزيل الشكر والا
عزنان حسن والدكتور محمد بالشكر والتقدير المشرف على البحث الدكتور  ، وأخصّ للحقوق

 رغم مشاغلهم ومسؤولياتهم الإشراف على رسالتي موقبوله ،القيّمة والسديدة ملتوجيهاته لئيبا؛
في  القيّمة حائلتقديمه العون والنص ؛م بالشكر الجزيل للدكتور يونس صوالحي، كما أتقدّ الكبيرة

وإلى الأخ حسن أحمد لمحاولته توفير المصادر المناسبة للبحث، ، من البحث المراحل الأولى
 . في الجميعدمة هذا البحث وبارك الله لخ ؛من ساهم في توجيهاته وإلى كلّ 
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 الفصل التمهيدي

  مقدمة
، وتتعلق بتوفير حياة الإنسان بشكل خاصّ  شاكل التي مسس  المم هتتناول الدراسة مشكلة من أ

لا وهي واضح لها أ ومحاولات إيجاد حلّ  ،ساسيةاجة ملحّة من حاجاته الضرورية والأح
ة بالفرد العادي، شراء العقارات السكنية الخاصّ  العقاريّ، وبالأخصّ  تمويلالمشكلة 

والضوابط الشرعيّة لهذا النوع من التمويل، فالواقع العملي للتمويل العقاريّ يقتصر على وسيلة 
قراض بالفائدة في البنوك التقليدية، بينما نجد أنّ المصارف الإسلاميّة وحيدة، وهي الإ

اعتمدت الصيّغ الشرعيّة النابعة من الفقه الإسلاميّ بوصفها وسائل مشروعة؛ لتوفير المسكن 
اللازم للإنسان الخالية من الربا والتي تحقق العدالة والتوازن في توزيع المخاطر والمنافع بين 

د، ومن هذه الوسائل المشاركة المنتهية بالتمليك، والإجارة المنتهية بالتمليك أطراف التعاق
وغيرهما من الوسائل المشروعة. وهناك أمور ينبغي مراعاتها عند إجراء عقد التمويل العقاريّ 
ومن ضمنها أن تكون شروطه، وإجراءاته موافقة لأحكام الشريعة الإسلاميّة، وأن تخلو من 

لبعضهما بعضاً، ولقد حاولت العديد من البلدان إصدار قوانين التمويل ةلم المتعاقدين 
العقاريّ؛ لإيجاد مخرج قانونّي واقتصاديّ لمشكلة مسويل المساكن، والعقارات ومن هذه الدول 
الجمهورية العربية السورية المتمثل بالتعليمات التنفيذية المتعلقة بشركات التمويل العقاريّ، 

م الذي يهدف إلى وضع بيئة تشريعية ناةمة 2012لسنة  15لعقاري المرقم وإعادة التمويل ا
لعمل شركات التمويل العقاريّ، وإعادة التمويل على أُسس وقواعد مدروسة بشكل يضمن 
حقوق أطراف اتفاق التمويل العقاريّ مع التركيز على توفير الخبرات الكافية والملاءة المالية في 

وتعبئة المدخرات المحلية، وجذب الاستثمارات العربية والأجنبية، وإيجاد مجال التمويل العقاريّ، 
جهات مسويل إضافية منافسة في سوق التمويل العقاريّ إلى جانب المؤسسات المالية والمصرفية 
التي ستعمل على سدّ حاجات التمويل لمشروعات التطوير العقاريّ، وتوفر التمويل لمختلف 

فقاً لإمكاناتهم المالية مع مراعاة تدبير التمويل لأصحاب الدخول فئات المجتمع السوري وِ 
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المحدودة والمتوسطة، مما يؤدي إلى رفع إداء الجهات العاملة في مجال التمويل، وبالتالي تقديم 
 خدمات أفضل للمستفيدين من التمويل العقاريّ، وتحقيق المنافسة الإيجابية فيما بينهم . 

 
 مشكلة البحث 

المشاركة المنتهية  ةة لصيغوجود بعض المخالفات الشرعيّ إمكانية تنحصر إشكالية البحث في 
ه المدرجة في عقد منح في بعض موادّ  بنك البركة الإسلاميّ السوريّ المتبعة فيبالتمليك 

 . التمويل العقاريّ 
 

 حث  أهداف الب
 تمويلا تطبيق البه أساساً وفي المقام الأول الى التركيز على الكيفية التي يتمّ  البحث يهدف

تتجلى أهداف البحث ، و ةفي المصارف الإسلاميّ التمويل السكني للأفراد  بالأخصّ  العقاريّ 
  :فيما يلي
الجمهورية العربية  ة فيالقوانين التي تحكم سير عمل المصارف الإسلاميّ بيان  . 1

 .  العقاريّ  لتمويلما يتعلق باالسورية في
ومدى  ،ة بمسألة توفير المسكن للإنسانهتمام الشريعة الإسلاميّ ابيان مدى   .2

ة غ الشرعيّ في توفيره الصيّ  على القانون الوضعيّ  تفوق الفقه الإسلاميّ 
متلاكه بالطرق التوفير المسكن الملائم للأفراد والتي مُسكنه من  ؛ةالإسلاميّ 

غني بالأحكام  عتبار أن الفقه الإسلاميّ ، بااحة البعيدة عن الرباشروعة المبالم
جميع المعاملات المتعلقة بحاجات الإنسان  والوسائل التمويلية العديدة التي تخص  

. 
المطبق في  الشرعية في عملية منح التمويل العقاريّ بيان مدى تفوق الوسائل  . 3

 .ايل على الربا وابتعادها عن صُور التحة المصارف الإسلاميّ 
بصيغة المشاركة  بيان الآليات والضوابط والإجراءات المتبعة في التمويل العقاريّ   .4

  . اً نموذجالمتناقصة في بنك البركة الإسلاميّ السوريّ بوصفه 
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 في المصارف تطبيق التمويل العقاريّ  ة والقانونية لكيفية. بيان الرؤية الشرعيّ 5
 ة . الإسلاميّ 

 
 فرضية البحث 

ا من وغيرهة الإسلاميّ المصارف بين  العقاريّ  تمويللتطبيق اختلاف جذري في اوجود 
ستطيع ة تالإسلاميّ عة يفقاً لقواعد الشر ة وِ الإسلاميّ  صارفالم. فالمؤسسات المالية التقليدية

لذلك من  احتياجاته المشروعة؛توفير ما يحتاجه الإنسان من مسكن أو أي عقار يلائم 
فقاً للشريعة ومنهجية وِ  ،بصورة شاملة العقاريّ  تمويلللغاية دراسة كيفية تطبيق ال الضروريّ 
 ة . في المصارف الإسلاميّ ة الإسلاميّ 

سوف يساعد  الإسلاميّ  العقاريّ  تمويلالتطبيق الصحيح لل أنّ  دراسةوتفترض ال
تمع المسلم ، وتنمية المجعةالأفراد الضرورية بوسائل مشرو  توفير حاجاتة في الإسلاميّ  صارفالم

حتياجات فئات المجتمع المختلفة التوفير  ؛ة شرعاً تباع الوسائل المحرمّ وحمايته من الحرام با
تسعى لتوفير تطبيقات شاملة  دراسةالف .للأفراد الطبيعين العاديين للعقارات السكنية بالأخصّ 

الطرق والوسائل التعرف على ، و ةة الإسلاميّ في مجال الخدمات المصرفيّ  العقاريّ  تمويلعن ال
 .  المتمثلة بعمليات منح التمويل العقاريّ ة ة الإسلاميّ لتقوية الخدمات المصرفيّ  ؛المشروعة

 
 أهمية البحث 

 ،القوانين السورية المتعلقة بعمليات منح التمويل العقاريّ تضح أهمية البحث من خلال بيانه ت
، وبيان الإجراءات المتبعة في ة في سوريةالإسلاميّ ف والقوانين السورية الخاصة بعمليات المصار 

في بنك البركة الإسلاميّ -التمويل الإسكاني للأفرادبالأخصّ -عملية منح التمويل العقاريّ 
 . ، وآلياته في منح التمويل العقاريّ السوريّ 

 
 حدود البحث 

بنك  لا سيماو ة يّ الإسلامصارف في الم لدراسة جانب التمويل العقاريّ البحث باتناول يسوف 
 لمتبعة فيالتمويل العقاري اصيّغ ما اذا كانت  وبيان، اً نموذجالسوريّ بوصفه  البركة الإسلاميّ 



 

4 

المنتهية بالتمليك قد بالإجارة المنتهية بالتمليك والمشاركة المتناقصة المتمثلة ة الإسلاميّ  صارفالم
مع ، ، والتيسير المطلوبة المباحةتوفير حاجات الأفراد من المساكن بالطرق الشرعيّ في نجحت 

؛ ةالإسلاميّ  صارففي الم العقاريّ  تمويلالعمليات سير  تالتي نظمالسورية ذكر القوانين 
 في التطبيق العملي .  نجاحها للإطلاع على مدى 

 
 منهج البحث 

 ، فإنَّ عي المقارن، ومن أجل تحقيق توقعات البحثو والموض ،المنهج التحليلي الدراسة تتبع
-تب الفقه، والحديث، والتفسيروانب الفقهية من كُ المادة العلمية في الج الباحثة سوف تستمدّ 

ا ستخراج الأقوال من مظانهّ اوفي إطار ذلك تحرص الباحثة على -اذا رأت الباحثة حاجتها إليه
، هإلى قائلقول  ، وعزو كلَّ ه أو مذهب إلا من كتبه الخاصة بهعتماد رأي فقيا، وعدم ةالمعتمد

 جتخريو ، الآيات القرآنيةتوثيق ، كما تلتزم الباحثة منه وإلى المرجع أو المصدر المستمدّ 
أو  ،أو الحسن ،، وبيان حالة الأحاديث المروية من حيث الصحةالأحاديث النبوية في الهامش

 الضعف . 
سميّ كل من ا، فستقتصر الباحثة فيه على مختصر اشيةادر في الحصأما ذكر الم     

اب إلا مرة ـ، ولن يتم ذكر المعلومات التفصيلية عن الكتورقم الصفحة ،تاب، والمؤلفـكال
مرجع -ختـصار له بـ ة تـكرار الكتاب بالاوسوف تُشير الباحثة بعد ذلك في حال ،واحدة
 . -سابق
 () :كبيرينوضعه بين قوسين   وإذا نقلت الباحثة من مصدر ما نقلًا حرفياً سيتمّ      

ير إلى ذلك من الكلام المنقول أشيء إسقاط ش ، وإذا تمَّ وسيتم ذكر المصدر في الحاشية
 . ...(بثلاث نقاط متتالية )

وستكتب  ،ع الباحثة شيئاً ـتلخيصه تلخيصاً لا تض النقل حرفياً وإنما تمّ  لم يتمّ  وإذا     
رح المصطلحات التي ش. وستحرص الباحثة أيضاً على نظر: كذاا: الباحثة في الحاشية كلمة

، تب والمجلاـ، وسيكون ذلك في الحاشية في أول ورود لها جنباً إلى جنب مع الكتترد في المتن
المعلومات المنشورة  ضلًا عن بعض، فشرت في القانون، والتشريعات، والتقارير التي نُ والمقالات
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، ومن رة والحذحثة الدقّ وخى الباــ، راجية من الله أن تتنترنت فيما يتعلق بموضوع البحثبالإ
 الله التوفيق .

 
 الدراسات السابقة 

سواء في البنوك  التمويل العقاريّ عن  دثالتي تتح بحوثالمؤلفات والتوجد كثير من 
الدراسة قد وجدت أنها لم تتطرق لكيفية تطبيق  إلا أنة أم المصارف الإسلاميّ  ،التقليدية

فيما يتعلق بالتمويل الإسكاني للأفراد المتمثلة بالمصرف  وبالأخصّ  ،التمويل العقاريّ 
، وإجراءته ريّ سو ال الجديد الذي أنُشئ في سوريا المسمى بنك البركة الإسلاميّ  الإسلاميّ 

، ة وِفقَ القوانين المدنية السوريةة الإسلاميّ بالصيغ الشرعيّ  المتبعة في تطبيق التمويل العقاريّ 
الدراسات التي أشارت إلى موضوع البحث  من أهمّ ...، و عقاريّ وآلياته في منح التمويل ال

 :  ، كالتاليهي
: بيّن الكتاب تعدد 1المعاصر بين شكلية العقود ومقاصد الشريعة سلاميّ التمويل الإ-1

، وتحدث عن والحرمة عتبار ةاهرها. ومفهوم الحلّ مذاهب الفقهاء في تصحيح العقود با
ناجمة عن الخلط بين الة وعة التي تتبعها المصارف الإسلاميّ شر المتسويغ بعض الممارسات غير 

، العينة، وبيع الدين بيعفي ، إضافة إلى إساءة فهم أقوال الفقهاء الصحة والفساد مفهوميّ 
صارف لمقاصد الشريعة في وبيّن مناقضة بعض صيغ التمويل المعاصرة التي تطبق في بعض الم

 أشار إلى أنّ و  .البيع بثمن آجل BBAختصاراً بـ االمعروف  كالتمويل العقاريّ ،  الأحكام
يتعلق بتمليك المساكن والعقارات لا يختلف في التطبيق عن -بيع العينة-التمويل الإسلاميّ 

 تطبيقآليات لم يتطرق في بحثه إلى  هوجدت أنوالدراسة في المصارف التقليدية.  التمويل الربويّ 
المتبعة في و -المشاركة المنتهية بالتمليك-راسةختارتها الدا التية الشرعيّ  ةبالصيغ التمويل العقاريّ 

وقانون المصارف  ،بالقوانين المدنية السورية مقارناً  اً نموذجبوصفه  بنك البركة الإسلاميّ 
 . بشكل خاصّ  ةالإسلاميّ 

                                                 
 ،"التمويل الإسلامي المعاصر بين شكلية العقود ومقاصد الشريعة(،"م2008-هـ1429)عبد العظيم أبو زيد،  1

  . اني عشر، العدد الثالث والعشرونمجلة التجديد، الجامعة الإسلامية العالمية بماليزيا، المجلد الث
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في ذاته وخصائصه  تفاق التمويل العقاريّ ا: بيّن الباحث مفهوم 2تفاق التمويل العقاريّ ا-2
، وعدّ م2001لسنة 148المصري المرقم اللائحة التنفيذية لقانون التمويل العقاريّ  وِفقَ 

. وعدّ لبيع الإيجاري والإئتمان العقارييختلف عن ا تفاق التمويل العقاريّ االباحث أن طبيعة 
، ة ذات تنفيذ متتابع، ومن عقود الاستهلاك بوجهة نظرهد ماليو عق تفاق التمويل العقاريّ ا

لم  أنه تبيّن و ، ها من المسائل المتعلقة بالموضوعحكامه تتعلق بالنظام العام وغير وقواعده وأ
المشاركة -ختارتها الدراسةاة التي الشرعيّ  ةبالصيغ التمويل العقاريّ  تطبيقآليات يتطرق إلى 

بالقوانين المدنية  مقارناً  اً نموذج بوصفه المتبعة في بنك البركة الإسلاميّ و -المنتهية بالتمليك
         . ة السوري بشكل خاصّ لمصارف الإسلاميّ وقانون ا ،لسوريةا

من الناحية القانونية  : تكلم الباحث عن منظومة الرهن العقاريّ 3الرهن والتمويل العقاريّ -3
والشروط العامة للتمويل  وأوضح الخطوات ،ستفادة من التمويل العقاريّ وكيفية الا ،البحتة

لم يتطرق إلى تبّين أنه و ، ريصاد المصقتعلى الا اوأثره وبيّن أنظمة التمويل العقاريّ  ،العقاريّ 
المشاركة المنتهية -راسةختارتها الداالتي ة الشرعيّ  ةبالصيغ التمويل العقاريّ  تطبيقآليات 

 ،ةبالقوانين المدنية السوري مقارناً  اً نموذج بوصفه المتبعة في بنك البركة الإسلاميّ و -بالتمليك
 . ة السوري بشكل خاصّ وقانون المصارف الإسلاميّ 

الكتاب العمليات التي تقوم بها البنوك من  ناول: ت4عمليات البنوك من الوجهة القانونية-4
عتمادات الاانونية وعرّف بالبنوك وتنظيماتها، والودائع النقدية، والحسابات و الناحية الق

، مع بيانه للمسؤوليات التي تقع على عاتق لعملائهامات التي تقدمها البنوك والخد ،ةالمصرفيّ 
والمخاطر التي تتعرض لها البنوك سواء كانت مخاطر  ضمانات البنوك في نشاطاتهاو  ،البنوك

هي الرهونات و الضمانات العينية وبيّن . قتصاديةا شخصية أم مهنية أم أزمات سياسية أو
. أما لمصارف تعتبر تجارية بالنسبة لهاالقروض التي تعقدها ا أوضح أنّ ، و ة أنواعهابكافّ 

                                                 
دراسة في أحكام قانون التمويل العقاري -تفاق التمويل العقاريا(، م2007) الدكتور ثروت عبد الحميد 2

 . ط.د ،دار الجامعة الجديدة :مصر–، الأسكندريةوالتشريعات المقارنة
      .ط، د.ستشارات الهندسيةمكتب الدراسات والا :القاهرة ،الرهن والتمويل العقاري، (م2009)حسين محمد جمعة 3
النهضة العربية مكتبة القاهرة:  ،عمليات البنوك من الوجهة القانونية ،(م1988)الدكتور علي جمال الدين عوض 4

   . طد. ،ومطبعة جامعة القاهرة
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 آليات إلىإلخ، وتبّين أنه لم يتطرق ...قصدهبالنسبة للمقترض فتكون تجارية أو مدنية حسب 
-المشاركة المنتهية بالتمليك-راسةختارتها الداة التي الشرعيّ  ةبالصيغ التمويل العقاريّ  تطبيق

وقانون  ،بالقوانين المدنية السورية مقارناً  اً نموذج بوصفه المتبعة في بنك البركة الإسلاميّ و 
 . بشكل خاصّ  ةالمصارف الإسلاميّ 

: بيّن مؤلف الكتاب أهمية التمويل في 5جتماعيةوالتنمية الاقتصادية والا التمويل العقاريّ -5
من التمويل  اختلاف طبيعتها وةروفها، وعدّد مصادر التمويل بدءً نجاح المشروعات على 

عتماد ، ومن ثّ الاعتماد على السوق الماليبالإقتراض من النظام المصرفي إلى الا، ومروراً الذاتي
عتماد على أصول ذاتية للحصول على بالا نتهاءً او -صكوك التمويل-على أدوات المديونية

ومساوئه وإيجابياته على  ، وبيّن أهمية التمويل العقاريّ التمويل بطريقة عمليات التوريق
، وبيّن لتشريعية والمؤسسية المتعلقة بها، والقوانين والأطر اوجه الخصوص الاقتصاد المصري على

مصر، واتفاقياته من حيث:  في خطوات مسويل شراء عقار وِفق منظومة التمويل العقاريّ 
والوكيل  ،من خبير التقييم العقاري ، ودور كلّ الأطراف، والشروط، ونماذج من الاتفاقيات

في  ، والشروط الأساسية للتمويل العقاريّ اوالضمانات وإجراءاته، ، والوسيط العقاريالعقاري
وضوابط  وِفقاً لقانون التمويل العقاريّ  ، وكيفية مشاركة البنوك في نشاط التمويل العقاريّ مصر

ئتمان ل العمل المصرفي وِفق أساسيات الائتمانية في مجاالبنك المركزي المصري، والمخاطر الا
، مفهومه وأهميته وأهدافه ومزاياه ومخاطره يق في مجال التمويل العقاريّ التور المصرفي، وعمليات 

المصري،  وضوابطه والإطار التشريعي والمؤسسي له في مصر وِفقاً لقانون التمويل العقاريّ 
وجهة النظر قتصادية للمشروعات العقارية في مصر وتقييمها من ودراسات الجدوى الا

 التمويل العقاريّ  تطبيقآليات إلى يتطرق المؤلف لم  لباحثة أنّ ، وتبيّن لالمصرفية ونماذج منها
المتبعة في بنك البركة و -المشاركة المنتهية بالتمليك-ةختارتها الدراساة التي الشرعيّ  ةبالصيغ

ة بشكل وقانون المصارف الإسلاميّ  ،بالقوانين المدنية السورية مقارناً  اً ذجنمو  بوصفه الإسلاميّ 
 . خاصّ 

                                                 
جتماعية)دراسات جدوى قتصادية والاالتمويل العقاري والتنمية الا،(م2010)صلاح الدين حسن السيسي 5

 الطبعة الأولى. ،دار الفجر للنشر والتوزيعمصر: -القاهرة ،للمشروعات العقارية(
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هميته وأطرافه من أو  : تناول الباحث بالتفصيل ماهية التمويل العقاريّ 6العقاريّ التمويل -6
ووسائل التمويل ، -المصرية والكويتية بالأخصّ -والنُظم الوضعية ناحية الفقه الإسلاميّ 

، والاجارة، التمويل بالبيع الآجل، المرابحة بالتقسيط، بالاستصناع-في الفقه الإسلاميّ  العقاريّ 
، ووسائل التمويل المتمثل بالتمويل بالقرض ، وفي القانون الوضعيّ -والتورق ،والمشاركة

 في الفقه الإسلاميّ  ، وضوابط التمويل العقاريّ ، والزكاةوالوقف ،التعاونية بطريقة القرض
، ، والأزمة المالية العالمية وعلاقتها بضوابط التمويل العقاريّ النظم الوضعية والضوابط المصرفيةو 

وتجربة الدول العربية، -تجربة البنوك المصرية-لعملية في مجال التمويل العقاريّ ة التطبيقية اوالناحي
المؤلف لم يتطرق إلى آليات  تبيّن للباحثة أنّ يّ. العقار التمويل  فيما يخصّ  وأجرى مقارنة بينها

-المنتهية بالتمليكالمشاركة -راسةختارتها الداة التي الشرعيّ  ةبالصيغ التمويل العقاريّ  تطبيق
 اً نموذجبوصفه  المتبعة في بنك البركة الإسلاميّ للتمويل العقاريّ غ الشرعيّة لصيّ والتي هي أحد ا

  . ة بشكل خاصّ وقانون المصارف الإسلاميّ  ،بالقوانين المدنية السورية مقارناً 
التمويل : تناول البحث المنشور صيغ 7ةفي المصارف الإسلاميّ  آلية التمويل العقاريّ -7

، ةمتها للتطبيق في المصارف الإسلاميّ المستخدمة في المصارف الإسلاميّة، ومدى ملاء العقاريّ 
ا المتبعة في المصارف الإسلاميّة، ومدى ، وآلياته الباحث مفهوم التمويل العقاريّ وبيّن 

ها  ، وصيّغ التمويل المتبعة فية وخصائصهاة الإسلاميّ ، وعرّف البحث بالمصرفيّ مشروعيتها
، وأوجد البحث صيّغ مقترحة ، والمرابحة، والسلم، والاستصناعوالمضاربة ،جارة، والاكالمشاركة

صيغة المشاركة المنتهية بالتمليك، والمرابحة للآمر بالشراء، وصيغة الاجارة ك  للتمويل العقاريّ 
آليات لى إالبحث لم يتطرق  ، وتبيّن للباحثة أنَّ ، وصيغة الاستصناع-هبة-مع الوعد بالتملك

-المنتهية بالتمليك المشاركة-ختارتها الدراسةاة التي الشرعيّ  ةبالصيغ التمويل العقاريّ  تطبيق
وقانون  ،بالقوانين المدنية السورية مقارناً  اً نموذج بوصفه المتبعة في بنك البركة الإسلاميّ و 

 . ة بشكل خاصّ المصارف الإسلاميّ 

                                                 
–الأسكندرية ،قتصادية مقارنةادراسة فقهية قانونية -العقاريالتمويل ، (م2011)الدكتور هشام محمد القاضي 6

 . الطبعة الأولى ،دار الفكر الجامعي :مصر

، "آلية التمويل العقاري في المصارف الإسلامية"، (م2009)الدكتورة منى لطفي بيطار، والدكتورة منى خالد فرحات 7
  . ، العدد الثاني25انونية، المجلد قتصادية والقمجلة جامعة دمشق للعلوم الا
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: تناول الباحث 8النماذج الجديدة للتمويل الإسلاميّ عتباره من اومدى  التمويل العقاريّ -8
، والشروط الواجب التزامات أطرافه، ومجالاتهوأهدافه وتنظيم حقوق و  ماهية التمويل العقاريّ 

المصري والنظام السعودي الذي عرف  ، وِفق قانون التمويل العقاريّ اتفاق التمويلتوافرها في 
بتاريخ  23الملكي رقم مية العقارية الصادر بالمرسوم من خلال صندوق التن التمويل العقاريّ 

من خلال البنوك  إلا ، وبيّن أن المجتمع السعودي لم يعرف التمويل العقاريّ ه11/6/1394
، ب للأفراد ومستحقات نهاية الخدمةللتمويل الشخصي بضمان الرات اً ظامبوصفه نالتي تقدمه 

والضمان هو العقار عن طريق  ،يس بالعقارول ،فالتمويل المقدم للمستفيد مضمون بالراتب
ة بمزاولة نشاط التمويل ، وبيّن الباحث الجهات المختصّ هنه لحين مسام سداد مبلغ التمويلر 

، وماهية التوريق وحدوده في قانون -المصري والسعودي-في منظومة التمويل العقاريّ  العقاريّ 
أُخرى متوافقة مع  وجد الباحث حلولاً المصري ومدى شرعيته فقهاً، وأَ  التمويل العقاريّ 
هذا  . وتبيّن للباحثة أنّ ...إلخوالمشاركةبالإجارة والمرابحة  ةكالتمويل العقاريّ الشريعة الإسلاميّ 

-راسةختارتها الداة التي الشرعيّ  ةبالصيغ التمويل العقاريّ  تطبيقآليات  إلىالبحث لم يتطرق 
بالقوانين  مقارناً  اً نموذج بوصفه بنك البركة الإسلاميّ المتبعة في و -المشاركة المنتهية بالتمليك

 . ة بشكل خاصّ وقانون المصارف الإسلاميّ  ،السورية المدنية
بنظام التمويل  : بيّن الباحث المقصود من التمويل العقاريّ 9تفاق التمويل العقاريّ ا-9

 579سي المرقم الفرن م وقانون التمويل العقاريّ 2001لسنة  148المصري المرقم  العقاريّ 
وضماناته  ،وطبيعته القانونية المركبة ،وأهميته ،وأطرافه ،، وعرّف التمويل العقاريّ م1971لسنة 

، والمقاول ، والعلاقة التي تربط الممول مع المستثمروِفق القانونيين المصري والفرنسيالقانونية 
 ةبالصيغ التمويل العقاريّ  تطبيقآليات إلى هذا البحث لم يتطرق  حثة أنّ . وتبيّن للباوالبائع
 سلاميّ المتبعة في بنك البركة الإو -المشاركة المنتهية بالتمليك-راسةختارتها الداة التي الشرعيّ 
  .انون المصارف الإسلاميّة بشكل خاصّ وق ،بالقوانين المدنية السورية مقارناً  اً نموذج بوصفه

                                                 
 -عتباره من النماذج الجديدة للتمويل الإسلامياالتمويل العقاري ومدى الدكتور مصطفى أحمد إبراهيم نصر،  8

   نترنيت .بحث منشور بالإ، ة قانونية مقارنةدراسة شرعيّ 
للقانون والعلوم ادسية مجلة الق،"تفاق التمويل العقاريا"،(م2009كانون الأول )الدكتور علاء حسين علي 9

 العدد الثاني .السياسية،المجلد الثاني،
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في القوانين العربية  هوم التمويل العقاريّ ومف ،: تناولت الباحثة ماهية10التمويل العقاريّ -10
 والصيغ المتبعة في التمويل العقاريّ  ،وطبيعته وخصائصه ،القانون المصري والجزائري بالأخصّ 

من  ، وخصصت فصل لبيان الإطار التنظيمي للتمويل العقاريّ في البنوك التجارية في الجزائر
والطرف المستفيد منه من جهة ومن  ،ريّ خلال دراسة أطرافه من هيئات مانحة للتمويل العقا

 ،، وبيّنت الباحثة القواعد المطبقة على عملية التمويل العقاريّ ة أخرى الهيئات الضامنةجه
ستيفاء ا؛ لحماية الممول من خطر عدم تفاقية التمويل العقاريّ اومختلف الضمانات المطلوبة في 

، خاصة مع حدوث المحددة في الاتفاقللتمويل في الآجال  مبلغ التمويل من العميل الطالب
الأزمة المالية العالمية في الولايات المتحدة الأمريكية والخسائر التي مُنيت بها أمريكا والعالم 

 ةبالصيغ التمويل العقاريّ  تطبيقآليات إلى هذه الدراسة لم تتطرق  برمته. تبيّن للباحثة أنّ 
 المتبعة في بنك البركة الإسلاميّ و -المنتهية بالتمليكالمشاركة -راسةختارتها الداة التي الشرعيّ 

                 . خاصّ  ة بشكلوقانون المصارف الإسلاميّ  ،بالقوانين المدنية السورية مقارناً اً نموذجبوصفه 
لت على مواضيع ـشتمات لكونها ادراسهذه الما سبق من كتفي الباحثة بذكر ت     

 ةبالصيغ التمويل العقاريّ  تطبيقآليات المتمثل في حث المقدم ، ولم تتطرق لموضوع البمتقاربة
 المتبعة في بنك البركة الإسلاميّ و -المشاركة المنتهية بالتمليك-ختارتها الدراسةاة التي الشرعيّ 
بشكل  ة السوريّ وقانون المصارف الإسلاميّ  ،بالقوانين المدنية السورية مقارناً  اً نموذج بوصفه
 . خاصّ 

  

                                                 
الجزائر، ، جامعة الجزائر بن يوسف بن خدة،،رسالة ماجستيرالتمويل العقاري،(م2009–م2008)عرعار الياقوت 10

 .منشورة بالإنترنيت 
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 الأولالفصل 
 في المصارف الإسلامية العـقاريّ  التمويل

 ة التمويل العقاري ماهيّ  :المبحث الأول
 القانونية المصرفية و مفهوم التمويل العقاري من الناحية  -المطلب الأول 
 عناصر التمويل العقاري  –المطلب الثاني 
 نشأة التمويل العقاري في المصارف الإسلامية :المبحث الثاني

 تاريخ التمويل العقاري  –المطلب الأول 
 طبيعة التمويل العقاري  –المطلب الثاني 

 
 ماهية التمويل العقاريّ  :المبحث الأول
 :مفهوم التمويل العقاريّ  -المطلب الأول 

أساسية من خلال عمليات  صارت وةائفهو  ،دوراً حيوياً  في الحياة الاقتصادية المعاصرةالتمويل  يؤدي
بما يحقق  وصارت تسمى به تعبيراً عن الدور التمويلي الذي تؤديه ،التمويل سمةكتسبت ا تعاقدية 

حتل مسويل العقارات من بين أنواع التمويل الأخرى أهمية بالغة نظراً لحاجة وا .الغايات المقصودة منها
 تمويلنواع الها ولما يتطلبه مسويلها من رؤوس أموال كبيرة مقارنة بأة منولاسيما السكنيّ  ،ة لهاالناس الماسّ 
مسويل العقارات من خلالها فأضحت  غ التعاقدية التي يتمّ نعكست هذه الأهمية على الصيّ الأخرى. وا

 كبيرة.غ تحظى لما تؤديه من وةائف مسويلية بأهمية  هذه الصيّ 
اتخذ مالًا، والمال معروف ما ملكته من جميع  التـمويل لغة: أصلها مول، ومسوَّل الرجل:     

الأشياء، والجمع أموال والمال في الأصل ما يملك من الذهب والفضة ث أطلق على كلَّ ما 




