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  آلية التمويل العقاري في المصارف الإسلامية
  

   منى خالد فرحاتالدكتورة    منى لطفي بيطار                     الدكتورة 

  قسم المحاسبة    العلوم المالية والمصرفيةقسم 

                                   كلية الاقتصاد    كلية الاقتصاد

  جامعة دمشق                                 جامعة تشرين        
  
  

  الملخص

يبين البحث صيغ التمويل المستخدمة في المصارف الإسلامية، ومدى ملاءمة تلك الصيغ للتطبيق في 
  :يهدف البحث إلى الإجابة عن الأسئلة الآتيةمجال التمويل العقاري، و

  ما المقصود بالتمويل العقاري؟ •
  المصارف الإسلامية في مجال التمويل العقاري؟ما الآلية المتبعة في •

 ما مدى مشروعية صيغ التمويل المتبعة في المصارف الإسلامية؟ •

وتم الاعتماد على العديد من الكتب ومن أجل تحقيق هدف البحث، تم اتباع المدخل الوصفي التحليلي، 
متعلقة بإنشاء المصارف والبحوث المتخصصة في مجال المصارف الإسلامية، والقوانين العربية ال

 .الإسلامية، والأدلة الشرعية للعمل المصرفي الإسلامية، وتجارب العديد من المصارف الإسلامية
  .وخلص البحث إلى العديد من النتائج والتوصيات
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  :مقدمةال
 العملم بمشروعات إسكان الشباب، وتوجه الحكومة السورية الاهتمام بمجال الإسكان، من خلال القيا

         ع الفقه الإسلامي في القرار رقموقد أكد مجلس مجم ،)1(قانون التمويل العقاريصدار إعلى 
ق ائ وينبغي توفيره بالطرسكن من الحاجات الأساسية للإنسانأن الم/ 1990/لعام ) 6/ 1 (50

لدولة المشروعة، كأن تقدم الدولة للراغبين في تملك المساكن قروضاً دون فائدة، أو أن تقوم ا
  ))6/ 1 (50قرار رقم  (. ببناء المساكن وبيعها بالأجلوالمستثمرون من الأفراد والشركات

 له تأثير إذفي تنشيط السوق العقاري، ودفع عجلة التنمية الاقتصادية،  يسهم نظام التمويل العقاري
ثل الميزة الأهم إيجابي في تنشيط صناعة البناء والتشييد، وتشغيل عدد كبير من اليد العاملة، وتتم

 السكنوالقضاء على ظاهرة  م لمحدودي الدخل بالسعر المناسب،لهذا النظام في توفير المسكن الملائ
  .العشوائي

ن المجلـس العـام                وتعدمشكلة الإسكان من أهم المشكلات التي تواجهها المجتمعات الإسلامية، وبي 
ارف الإسلامية للاستثمار في تمويل الإسكان      للبنوك والمؤسسات المالية الإسلامية أهمية توجه المص      

الفجوة بين  (في الدول الإسلامية، إذ تدل المؤشرات على اتساع الفجوة الإسكانية في العالم الإسلامي              
 إلـى  ونمن سكـان العالم الإسـلامي يفتقـر    %) 45 (نحو إن   إذ،  )الحاجة إلى المأوى وبين توفيره    

 بغض النظر عن نوعية سكن من يملكون المأوى، إذ يفتقر أكثر            المأوى سواء تملكاً أم تأجيراً، وذلك     
من المساكن إلى أبسط قواعد السكن الصحي والمرافق الأساسية، بل هي مجرد أكـواخ              %) 60(من  
  )موقع المجلس العام للبنوك والمؤسسات المالية الإسلامية. (بالية

  :مشكلة البحث
م بالمشاريع السكنية الضخمة، وتقديم التمويل لا بد من إشراك القطاع الخاص وحثه على القيا

ولكن  في تأمين التمويل العقاري، التقليديةروط ميسرة، وتسهم المصارف العقاري للمواطنين بش
تكلفته مرتفعة مقارنة بالتمويل العقاري الذي توفره المصارف الإسلامية، التي تعمل وفق شروط 

  . لتقليديةامختلفة عن الشروط التي تقيد عمل المصارف 

                                                
بنـاء أو  تمويل مجـالات شـراء أو   ": بينت المادة الأولى من قانون التمويل العقاري المصري أن المقصود بالتمويل العقاري      )1(

ترميم أو تحسين المساكن والوحدات الإدارية والمنشآت الخدمية ومباني المحال المخصصة للنشاط التجاري، وذلك بـضمان حـق            
الامتياز على العقار، أو رهنه رهناً رسمياً، أو غير ذلك من الضمانات التي يقبلها الممول طبقاً للقواعد والإجراءات التي تحـددها               

  /)2001/قانون التمويل العقاري المصري لعام ( ."ة لهذا القانوناللائحة التنفيذي
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وتؤكد قوانين المصارف الإسلامية الصادرة في العديد من الدول العربية، ومنها سورية، دور 
المصارف الإسلامية في إدخال الخدمات الهادفة لإحياء صور التكافل الاجتماعي المنظم على أساس 

  . في مشروعات التنمية الاقتصادية والاجتماعيةوالإسهامالمنفعة المشتركة، 
 ،هنا كان لا بد من إلقاء الضوء على أساليب عمل المصارف الإسلامية في مجال التمويل العقاريمن 

  . ومنها سورية-وما يمكن أن تسهم به في مجال حل مشكلة السكن التي تعاني منها دول كثيرة

  :هدف البحث
  :الآتيةالإجابة عن الأسئلة إلى هدف البحث 

 ما المقصود بالتمويل العقاري؟ •

 لية المتبعة في المصارف الإسلامية في مجال التمويل العقاري؟ما الآ •

  ما مدى مشروعية صيغ التمويل المتبعة في المصارف الإسلامية؟ •

  :فروض البحث
  :الآتيةيستند البحث إلى الفروض 

هناك فرق جوهري في الآلية المتبعة في كل من المصارف التقليدية والمصارف الإسلامية للتمويل  .1
  .العقاري

  .تعاليم الدين الإسلاميقبل المصارف الإسلامية تتفق مع ن الآلية المتبعة من إ .2
  .في مجال التمويل العقاريهم  ملمصارف الإسلامية دورل .3

  :منهج البحث
ف الآليات التي تحكم الخدمات العقارية التي تقدمها تم تعراع المدخل الوصفي التحليلي، حيث تم اتب

من مدى مشروعيتها، وذلك من أجل استنتاج أوجه التشابه والاختلاف المصارف الإسلامية، والتحقق 
   .بين آليات التمويل العقاري المتبعة في كل من المصارف التقليدية والمصارف الإسلامية

تم الاعتماد على العديد من الكتب والبحوث المتخصصة في مجال المصارف الإسلامية، والقوانين و
وذلك من  الشرعية للعمل المصرفي الإسلامي، مصارف الإسلامية، والأدلةالعربية المتعلقة بإنشاء ال

  .أجل تحقيق هدف البحث، والتحقق من الفروض التي يستند إليها

  



 آلية التمويل العقاري في المصارف الإسلامية

 10 

  :الدراسات السابقة
المتبعـة فـي    العقـاري    هذا البحث الدراسة الأولى في سورية التي تتطرق إلى آليات التمويـل              يعد

 لـذلك مـن تخفيـف       قديم المصارف الإسلامية التمويل العقاري، وما     المصارف الإسلامية، وأهمية ت   
لأعباء على المواطن وتيسيراً له لامتلاك السكن الملائم، مع الالتزام بأحكـام الـشريعة الإسـلامية،     ل

  ).الفائدة(والبعد عن التعامل بالربا 
   :ھیكل البحث

  :الآتيةيبين البحث النقاط 
  .ماهية المصارف الإسلامية .1
 .ة العمل المصرفي الإسلاميخصوصي .2

 .صيغ التمويل في المصارف الإسلامية .3

 .الصيغ المقترحة في مجال التمويل العقاري .4

  .النتائج والمقترحات .5

  )2005؛ الكفراوي، 2001إرشيد،( :ماهية المصارف الإسلامية -أولاً
من المعـاملات   مؤسسات مالية تقوم بالمعاملات المصرفية وغيرها :أنهابالمصارف الإسلامية   تعرف  

،  ولا عطاءاًالشريعة الإسلامية، فلا تتعامل بالربا أخذ   المالية والتجارية وأعمال الاستثمار وفقاً لأحكام       
 وتحقيق أقصى عائد اقتصادي واجتمـاعي لتحقيـق         ،ميةبهدف المحافظة على القيم والأخلاق الإسلا     

   .ي إلى مجتمع قوي متكافل ومتعاونؤدالتنمية الاقتصادية في جميع قطاعات الاقتصاد الوطني، مما ي
  :يأتيتهدف المصارف الإسلامية إلى تحقيق جملة من الأهداف، يمكن إيجازها بما و
، حيث تسعى لحل معاناة الأفـراد  جتماعية التي يعاني منها المجتمع ـ حل المشكلات الاقتصادية والا    1

 قيـق الانـسجام بـين النـشاط       تكديس الثـروة، وتح   لمادية، وتعمل على إيجاد الحلول لمشكلة       ا
  .الإسلاميةالاقتصادي والعقيدة والفكر الذي يؤمن به الناس، وذلك بحلول مستمدة من الشريعة 

  .ـ تشجيع العمليات الصغيرة والاستثمارات من أجل تفريج كربة الفقراء وأصحاب الدخول المحدودة2
ت المالية، والاجتهادات في المعاملات      فقه المعاملا  ولاسيماإتاحة الفرصة في الرجوع إلى الفقه،       ـ  3

  . المصرفية المعاصرة
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 ،الادخار والاستثمار والتمويل وغير ذلكمجال قيام بعبء جميع الأعمال المصرفية المعروفة في  ل ا ـ4
  . على أسس إسلامية ملتزمة بالأحكام الشرعية والاجتهادات الفقهية

 من كنزها   ، بدلاً مواله فيما أحل االله   خلال استثمار أ  من  ،  حقيق الأمان والاطمئنان للمسلم المدخر    تـ  5
  . التحرر من الربا ومحاربتهومن ثم، ، أو التعامل مع المصارف الربويةوضعها في البيتو

نتظـار الـربح   ، وعدم ترسيخ سـلوك ا  فير فرص العمل  توو،  قين الإسهام في تحقيق مجتمع المتّ     ـ6
  . ش الربح والرغبة في زيادة هامالسريع لدى المودعين

رفع الحرج عن المسلمين المتعاملين معهـا،       كافة، من أجل     لمعاملاتلتكون البديل الإسلامي    أن  ـ  7
ة التنمية الاقتصادية   وتيسير التبادل والمعاملات وتعزيز طاقة رأس المال لزيادة الإنتاج ودفع عجل          

 وإيجاد فرص وصـيغ  ،تناز وذلك بتنمية الوعي الادخاري وتشجيع الاستثمار وعدم الاك  إلى الأمام، 
عديدة للاستثمار ذي العائد الاقتصادي والاجتماعي، وتوفير التمويل الـلازم لـذلك، مـع إيجـاد                

 ، الإسلامية التي يجب أن تعمل متعاونة كوحدة واحـدة         مصارفالتنسيق والتعاون والتكافل بين ال    
  .وبين الأفراد والمؤسسات الاقتصادية داخل الأمة الإسلامية

 وتوجيه التنمية الاقتصادية لتحقيق تنمية      ،لسيولة اللازمة لتمويل المشروعات الاقتصادية    ا رـ توفي 8
   . الأموالبمناسب لأصحاسريعة متوازنة تحقق الأمن الاقتصادي مع تحقيق عائد 

  : الآتيرسالة المصارف الإسلامية في تتمثل و
 ولذلك كان ،، فاستثمار المال ادخار لهكتنازتعويد الناس على الادخار الحقيقي للمال بعيداً عن الا    •

  . التوجيه النبوي الشريف باستثمار المال حتى لا تأكله الصدقة والزكاة
 ،)المقنعـة والحقيقيـة   (القضاء على ظاهرة البطالة     ومن ثم   توفير وسائل الإنتاج للقادر عليه،       •

  . كسب على الفتوفير العمل أفضل من الصدقة، إذا كان المتصدق عليه قادراًً
 ـ   مصارف تعمل ال  ، حيث تجميع فوائض التوازن لدى الأشخاص     • ع فـائض    الإسلامية على تجمي

  . ولا تبذيرالأساسية للإنسان بغير إسراف ات الأموال، بعد إشباع الحاج
وصـدق  .  الإسلامية في أوجه الاستثمار الإنمائية على مستوى الفرد والدولة         مصارفتوظيف ال  •

 ولا  إن الـسماء لا تمطـر ذهبـاً       «:طاب رضي االله عنه حين قال     بن الخ عمر  الخليفة الراشدي   
ولا قيمـة للاسـتثمار      ،ارن فلا تنمية بغير استثم    امتلازم أمران   الاستثمار والتنمية وإن  . »فضة

 .بغير تنمية
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  : خصوصية العمل المصرفي الإسلامي -ثانياً
صرفية بأسلوب مختلف عن بخصائص وسمات معينة، وتمارس أعمالها المالإسلامية  تتميز المصارف   

  : يأتي ماا بينه، ومن أهم أوجه الاختلاف أعمال المصارف التقليدية
ـ تقوم المصارف الإسلامية في معاملاتها على أساس المشاركة في الربح والخسارة الذي أقرتـه               1

بولاً أو   أو إقراضاً، ق   مهما كانت صوره وأشكاله، إيداعاً     الشريعة الإسلامية، وتجنب التعامل بالربا    
فالعلاقة بين المصرف الإسلامي وأصحاب الودائع ليست علاقة قائمة على          أو عطاء،   ، أخذاً   حسماً

 ـأساس دائن ومدين، بل هي علاقة مشاركة ومتاجرة، تأخذ شكل المضاربة والمرابحة               كوغير ذل
سـورة البقـرة،   (. "وأحل االله البيع وحرم الربا" ى  وذلك انطلاقاً من قوله تعالمن العقود الأخرى،  

  )275الآية 
من عدد من علماء الفقـه  كل مصرف إسلامي، تتكون لا بد من وجود هيئة الرقابة الشرعية في        ـ  2

القيـام بالرقابـة    ب، وتتمثل مهمة الهيئة     نمساهميلوالشريعة والقانون، تعينها الجمعية العمومية ل     
قد أكدت   و .الشريعة الإسلامية الشرعية على أعمال المصرف وعقوده، لضمان توافقها مع أحكام          

  .بالمصارف الإسلامية كافةذلك القوانين المتعلقة 
 المـصارف   تـولي  في حين  يحتل الاستثمار في المصارف الإسلامية حيزاً كبيراً في معاملاتها،            ـ3

  . لا تقوم بالاستثمار إلا في نطاق ضيقإنها  الإقراض بفائدة حيزاً كبيراً، بل التقليدية
:  تـصنف المـصارف التقليديـة إلـى        في حين رف الإسلامي مصرف متعدد الوظائف،      ـ إن المص  4

 إن المصرف الإسـلامي يقـوم       .ار، ومصارف أعمال  مصارف تجارية، ومصارف تنمية أو استثم     
وتمويل القطـاع التجـاري والـصناعي والزراعـي         ، بفتح الحسابات الجارية، وقبول الإيداعات    

 ت، أي إنه يمارس أنشطة تدخل فـي وظـائف المـصارف   والعقاري، ويسهم في رأسمال الشركا

موقع المجلس العام للبنوك والمؤسسات      (.التقليدية جميعاً، عدا ما هو مخالف للشريعة الإسلامية       
  )المالية الإسلامية

 كما يتعهد بضمان     على الودائع لأجل، وبإخطار سابق،     بدفع فوائد ثابتة   التقليديـ يتعهد المصرف    5
 ولا تـضمن نـسبة محـددة        ،المصارف الإسلامية فهي لا تضمن رد أصل الودائع       رد الأصل، أما    

في حالة المودعين ضمان رد     )  الإسلامي المصرف(فلا يتحمل المضارب    .  رأس المال  إلىمنسوبة  
  )1996الهواري، ( .الودائع أو نسبة منها، وإنما يرد نصيب من الربح متفق عليه في حالة الربح

 المصرف التقليدي العقـارات،     تملكعلقة بالمصارف التقليدية على عدم جواز       تنص القوانين المت   ـ6
 تـسمح قـوانين     في حين الترفيه للعاملين فيه،    وضروري لأعماله أو توفير السكن      ماعدا ما هو    
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لجأ إلى الإيجار المنتهـي  ي المصرف الإسلامي للعقارات، لأنه قد     تملكبإنشاء المصارف الإسلامية    
موقع المجلس العـام للبنـوك     (.  في المجال الزراعي   زارعةلم العقارات، وإلى ا   تمليك في مجال  بال

  )والمؤسسات المالية الإسلامية
لأنهـا   سلامي فلا يستطيع ذلك    إصدار أسهم ممتازة، أما المصرف الإ      التقليديـ يستطيع المصرف    7

   .خسارةإصدار صكوك لها نصيب في الربح والالمصرف الإسلامي يستطيع محددة الفائدة، و
 القيام بعمليات شراء البضائع وبيعهـا،  - بموجب قوانين إنشائها-التقليديةـ لا تستطيع المصارف    8

شراء أصول ثابتة لغير استخدام المـصرف       ط خاصة، ولا تستطيع     أو حتى الاحتفاظ بها إلا بضواب     
مختلـف   فـي  تستطيع الاتجار المباشرف - بموجب قوانين إنشائها   -أما المصارف الإسلامية  ذاته،  

وتبيعها عنـدما تجـد فرصـة ربـح         ، تحتفظ بها    حتى ولو كانت أصولاً رأسمالية    أنواع البضائع   
تستطيع أن تؤسس شركات مساهمة تمتلك فيها أكثر من النسبة التـي يجـوز              ، كما أنها    مناسبة

   . تملكهاالتقليديةللمصارف 
 في المـصارف الإسـلامية    أماربح،   من صافي ال   التقليديةفي المصارف   ـ  يقتطع الاحتياطي العام      9

، كما يوجد في المصارف     )1996الهواري،   ( من صافي الربح الذي يخص المساهمين فقط       طعتَقْيف
، حيث يؤسـس الأول    ص، وحسابات للاستثمار الخا   )العام( الإسلامية حسابات للاستثمار المشترك   

  المـضاربة المقيـدة   ويؤسس الثـاني فـي ضـوء قواعـد    ،في ضوء قواعد المضاربة المطلقة    
   .  عادةالتقليديةالفصل بين النوعين غير معروف في المصارف إن و، )مشروعات مخصصة(
ـ المصارف الإسلامية مزيج من المؤسسات التقليدية المعروفة عالمياً، فهي إلى حد مـا شـبيهة    10

 ـلأنّ ، المدخرات التعاونية وبجمعيات المدخرات والقروض، وبشركات التمويـل     بمصارف ا تقـدم  ه
  .ستثمار وربما شبيهة بصناديق الا،تمويلاً عالي المخاطرة

والمـستثمرين،  ) المـدخرين (فكرة المصرف التقليدي على التوسط بين أصحاب الأموال         تعتمد   ـ11
فـصل  "هذه الوسـاطة    الغرض من   و ،الإقراض إلى الطرف الثاني   وول،  بالاقتراض من الطرف الأ   

 ويجـب علـى     ،اب الأموال ومستخدمي هذه الأموال    فية بين أرب  بإدخال المؤسسة المصر  " المخاطر
فِ المستثمرون بالتزامهم تجاهه، المصرف التقليدي الوفاء بالتزاماته تجاه المودعين، حتى لو لم ي    

الفرق بين الإدارة الناجحة والإدارة الفاشلة في       يتمثل  ، و اًانفصال الأمرين عن بعضهما بعض    بسبب  
ولعل أسوأ خصائص القرض كصيغة للوساطة المالية، أنه يعزل  ".المخاطرإدارة  "مدى القدرة على    

عن النتائج الحقيقية لعملية الاستثمار، فإذا تحققت الأرباح الكثيـرة حـرم          ) المدخر(صاحب المال   
فهي قائمـة علـى أسـاس       أما فكرة المصرف الإسلامي      .المدخر منها لأنه لا يستحق إلا الفائدة      
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هـم الـذين يتحملـون مباشـرة مخـاطر          ) المـودعين ( أصحاب الأموال     ذلك أن  ،مختلف تماماً 
 ويتحمـل المستثمرين، ولا يتحمل المصرف الإسلامي مخاطر مستخدمي الأموال، بل هو وسـيط             

  ) 2005القري، ( .مخاطر الاستثمار مباشرةأرباب الأموال 
 أمـوال المـسلمين،   يلتزم المصرف الإسلامي بقاعدتين أساسيتين في استثمار وتشغيل ما لديه مـن           

 قاعـدة  :، وهاتان القاعدتان هما وأفضلهالاجتماعيق المؤدية إلى تعظيم العائد ا ائباختياره أرشد الطر  
ن من أهم العوامل التي تؤثر في عمليـة         ان القاعدت ا هات وتعد بالضمان،   جالغنم بالغرم، وقاعدة الخرا   

، أو عمولة، أو مصاريف نظير خدمة       أتعابل المصرفية لعميل معين، أو      توزيع نتائج أو عوائد الأعما    
  .    معينة لأحد العملاء

  : يغ التمويل في المصارف الإسلاميةص -ثالثاً
 تستطيع المصارف الإسلامية جذب حجم كبير من رؤوس الأموال التي يتجنب أصحابها التعامل بها في   

ا هذه المصارف، والتي مـن       التي تقدمه  تمويلصيغ ال ن خلال العديد من     المصارف التقليدية، وذلك م   
  : أهمها

  )2001صوان،  ()2001إرشيد، () 2005البلتاجي، () 2006الهيتي، (:  المشاركةصيغة . ً 1
 من التمويل اللازم لعمليـة   أسلوب تمويلي يقوم على أساس تقديم المصرف لجزءٍ        هي : تعريفها ـ  1

كـان  سـواء أ شتركا في العائد المتوقع ، على أن يمن التمويلالجزء الباقي  يقوم العميل بتغطية    وما،  
 ويكون تدخل المصرف فقط  بالقدر الذي يضمن له         .ة، بنسب متفق عليها بين الطرفين     ربحاً أم خسار  

  .الاطمئنان على حسن سير العملية والتزام الشريك بالمتفق عليه ضمن العقد
  :وفق هذا الأسلوبو
فه على العملية، والبـاقي يـوزع بـين         حصة للشريك مقابل عمله وإدارته وإشرا     يوزع الربح    •

  .ة مساهمة كل منهما في رأس المالالشريكين بنسب
لا تحتسب في ذلك مشاركة الخسارة على أساس نسب المساهمة في التمويل لكل منهما، و    توزع   •

  . ن العميل لا يتحمل نصيباً إضافياً من الخسارة بسبب جهده وعملهالجهد، أي إ
في آيات كثيرة منها قولـه تعـالى     ية هذه الصيغة في القرآن الكريم،       ثبتت مشروع : مشروعيتهاـ  2

والخلطـاء تعنـي    ). 24، الآيـة    سـورة ص  (" من الخلطاء ليبغي بعضهم على بعض     وإن كثيراً   "
  . الشركاء
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  منهـا ،أما في السنة النبوية فقد وردت أحاديث كثيرة عن الرسول الكريم تثبت مشروعية المـشاركة  
 أحـدهما  ، فإذا خـان  ثالث الشريكين ما لم يخن أحدهما     أنا: "انه وتعالى يقول  سبحأن االله   ) ص(قوله  

  ".صاحبه خرجت من بينهما
  :  أنواعهاـ 3
. تكون مشاركة ثابتة مستمرة إذا كان المشروع طويل الأجل     قد  ): أو المتوازنة  (المشاركة الثابتة  •

 .  تجارية، أو عدة صفقاتويمكن أن تكون مشاركة ثابتة منتهية، حيث تنتهي بانتهاء صفقة

هي نوع من أنواع المشاركة بـين المـصرف   و): أو المشاركة المنتهية بالتمليك  (المشاركة المتناقصة  •
والعميل الذي يكون من حقه كشريك أن يحل محل المصرف في ملكية المشروع إما دفعـة واحـدة أو     

 مـن رأس المـال،   اًرف جـزء  المصويمول   .الطرفينعلى دفعات، حسب الشروط المتفق عليها بين        
 .  وتنفيذه تقديم الجهد والعمل لإدارة المشروعفضلاً عن، يمول العميل الجزء الآخرو

انطلاقاً من سعيها لمـساعدة الحـرفيين    المشاركة المتناقصة   صيغة  قد ابتكرت المصارف الإسلامية     و
   . ة ونجارة وغير ذلكالخ، في امتلاك الأدوات وورش حداد...والمهنيين والمزارعين والسائقين

  )1998سويلم، ( )2001صوان،) (2001إرشيد، (: المضاربةصيغة . ً 2
 من أقدم الأنظمة الاستثمارية التي شاع التعامل بها )ب لغة أهل الحجاز القراض حس أو( المضاربة   تعد

تغيير في ر والكسب دون في العصر الجاهلي، واستمر التعامل بها بعد ظهور الإسلام كوسيلة للاستثما      
  . قد شاع استخدامها بشكل أساسي في مجال التجارةشروطها، و

عقد أو مشاركة بين طرفين، يقدم أحدهما المال ويسمى رب المال، ويبذل             تفاق أو ا  هي :ـ تعريفها 1
ه، ويسمى المـضارب، الـذي      والعمل في الاتجار معتمداً على خبرته وجهده وبراعت        الآخر الجهد 

، فـإن حـصل   للاثنينالمشروعة، وفيها الغنم بالغرم المجالات الاستثمارية  المال في   سوف يشغّل   
، ...)النـصف والثلـث    (االربح فإنه يقسم بين الطرفين على حسب ما يشترطان من البداية بينهم  

والخسارة تكون على رب المال، ويكفي المضارب خسارته لجهده المبذول، إذ ليس من العـدل أن         
مان ، وإذا ثبت العكـس يكـون ملزمـاً بـض    ن غير تقصير منه أو إهمال، ميخسر أكثر من جهده  

  . الخسارة ورد المال إلى صاحبه
وإذا ضربتم في الأرض فلـيس      : "ي القرآن الكريم، كقوله تعالى    ثبتت مشروعيتها ف  : مشروعيتها ـ2

للغة ن المضاربة في ا   ، حيث إ  )101سورة النساء، الآية    ( ..."كم جناح أن تقصروا من الصلاة     علي
  .  بمعنى السير في الأرض ابتغاء فضل االله، أو السفر بقصد التجارة،الأرضتعني الضرب في 
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) ص( بعث الرسول الكريم والناس يتعاملون بالمضاربة، حيـث خـرج الرسـول     : وفي السنة النبوية  
ه الـصورة   خديجة أم المؤمنين إلى الشام وذلك قبل البعثة النبوية، ثم انتقلت هذ           مضارباً بمال السيدة    

وشاعت في المجتمع الإسلامي وتعامل بها الصحابة دون تغييـر أو           التي كانت للمضاربة إلى الإسلام      
هم في قراضهم حفاظاً    بعضتعديل، وأقرهم الرسول الكريم على ذلك، كما أقرهم على شروط اشترطها            

  . على أموالهم
 على  ،يم المصرفي الحديث أن يقوم بها     التي يمكن للتنظ  كافة   الميزاتتحقق  إن هذه الصيغة اللاربوية     

نحو متوافق مع المتطلبات الجديدة للواقع الاجتماعي والحاجات المتغيرة والمتطورة في الاقتصاديات             
  :، حيث إنه يحتاج إليهنم المال، أممالك  ما يخص سواء ،المعاصرة

•  أفرادها للاسـتثمار بغـض   تتيح هذه الصيغة فرصاً كبيرة ومتنوعة أمام : لفئة الأولى  ا ما يخص 
الانسحاب تعطيهم الحق في استرداد أموالهم و  النظر عن حجم ما يملكه كل منهم من أموال، كما           

  .من دائرة الاستثمار عند رغبتهم في ذلك

 على تنفيذ أحد المـشروعات  صاحب الخبرة والمهارات النادرة القادر: (إلى الفئة الثانية بالنسبة   •
يغة تـوفر لأفرادهـا   ، فإن هذه الص)لأموال لوضع أفكاره موضع التطبيقالمجدية ولكن تنقصه ا   

تجنبهم تكـاليف  و، احتياجاتهم التمويلية بالقدر المناسب، وفي الوقت المناسب،  وهم المضاربون 
فهي أداة مناسبة لحشد المـدخرات      . التقليديةوالاستدانة الباهظة في حالة المصارف      الاقتراض  

 . ن، وتوجيهها نحو الاستثماراتلصغار أو لكبار المدخري

ولكن الفقهـاء  رة الذي يشكل المجال الرئيسي لها،  المضاربة في مجال التجا   صيغة  قد انتشر العمل ب   و
تجـارة، صـناعة، زراعـة،       ( الهادفة إلى الربح   اتطاالمعاصرون وسعوا المجال ليشمل جميع النش     

  ...). خدمات
  )1998، خوجة( )2006الهيتي، (: المرابحةصيغة . ً 3
م المصارف الإسلامية القائمة،  معظفي المرابحة إحدى صيغ التوظيف المصرفي الإسلامي السائدة       تعد

 وهي من بيـوع  صارف الإسلامية، البيوع التي تمثل معظم نشاط المتُنفَّذُ هذه الصيغةإذ إنه من خلال     
  . الأمانات التي تبنى على ثقة المشتري بالبائع

بيع السلعة بمثـل    : في الاصطلاح الفقهي  ، و حوالرب بأنها مصدر النماء     ي اللغة تعرف ف : تعريفها ـ1
لغ مقطوع أو نسبة مـن  معلوم متفق عليه بمب مع زيادة ربح    ،الثمن الأول الذي اشتراها به البائع     

أن يقوم المصرف بشراء السلعة التـي يحتـاج         ب: تعرف من حيث العمل المصرفي    و .الثمن الأول 
بناء على دراسة أحوال السوق، أو بناء على وعد بالشراء يتقدم به أحد             ) العميل أو (إليها السوق 
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عملائه، يطلب فيه من المصرف شراء سلعة معينة، أو استيرادها من الخارج، ويبدي فيه رغبتـه   
  .في شرائها مرة ثانية من المصرف

سورة البقرة، الآيـة  ". (الربال االله البيع وحرم     وأح: "في القرآن الكريم، قوله تعالى    : ـ مشروعيتها 2
275 (   ئل رسول االله  وفي السنة النبوية، س) عمل الرجل بيده وكـل     : "أي الكسب أطيب؟ فقال   ) ص

  ".  ا اختلف الجنسان فبيعوا كيف شئتموإذ: "وقوله أيضاً، "بيع مبرور
ثـاني  مر المـصرف الإسـلامي ال  فتوى مؤت: قد صدر في شأن المرابحة قرارات فقهية كثيرة، منها        و

إن المواعدة على بيع المرابحة للآمر بالـشراء، بعـد          : "قرر يوالذ/ 1983/عام  الكويت  المنعقد في   
تملك السلعة المشتراة، وحيازتها ثم بيعها لمن أمر بشرائها بالربح المذكور في الوعد السابق، هـو                

يم، وتبعة الرد فيما     تقع على المصرف الإسلامي مسؤولية الهلاك قبل التسل        ما دامت أمر جائز شرعاً    
  ".  الرد بعيب خفيبيستوج

أن الأخذ بالإلزام هو الأحوط لمصلحة المتعامل،  " المذكورالملزم، فقد قرر المؤتمرلوعد  ا ما يخص أما  
وفيه مراعاة لمصلحة المصرف والعميل، وهو قـول مقبـول          . واستقرار المعاملات وتقليل الخلافات   
  ".  بمسألة الإلزام فيما تراه هيئة الرقابة الشرعية لديهشرعاً، وكل مصرف مخير في الأخذ

 بيع يسمى (ي، وسعر للبيع الآجل     ، سعر للبيع النقد    مختلفين  مدى مشروعية البيع بسعرين    وما يخص
عاشـور،   ()1992 لعـام ) 7/ 2/ 65(القرار رقـم    ) (2001إرشيد،  ( :الآتية نورد الآراء    ،)التقسيط
1979(  

، اسـتناداً    والمشتري  بين البائع  إذا كان عن تراضٍ   يع بسعرين مختلفين    البالفقهاء  أجاز بعض    •
يا أيها الذين آمنوا لا تأكلوا أموالكم بينكم بالباطل إلا أن تكون تجـارة عـن                : "إلى قوله تعالى  

 )29سورة النساء، الآية ". (تراض منكم

 إن إذنوعاً من الربا،   السعر النقدي يعد  لى بسعر آجل يزيد ع    ، لأن البيع  بعض الفقهاء ذلك   حرم •
 .وقتهذه الزيادة يطلب دفعها من المشتري مقابل التأجيل أو ثمن ال

لك الخيار  : يرى فريق من الفقهاء المحدثين بجواز البيع الآجل بشرط أن يقول البائع للمشتري             •
، بين الشراء نقداً بسعر معين، أو الشراء تقسيطاً بسعر أعلى بشرط عدم وجود شبهة المغـالاة         

 . أو الاستغلال، وبشرط عدم وجود سعرين في العقد الواحد

البيـع جـائز   : "بشأن بيع التقسيط/ 1992/، لعام 65/2/7قرر مجمع الفقه الإسلامي في قراره     •
 ـ".  الثمن المؤجل على المعجل هشرعاً، ولو زاد في     جـواز البيـع بـالثمن    ىوأجمع الفقهاء عل

  . ثمن مؤجل لأجل واحد، وثمن مؤجل لآجال متعددةالشرعي بين  المؤجل، ولا فرق في الحكم
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  ) 1998خوجة،() 2000الربيدي، () 2001إرشيد، (: ـ أنواع معاملات المرابحة3
  :  من حيث طريقة السدادـ أ 
  . وهي المعاملات التي يقوم فيها العميل بسداد قيمة البضاعة بمجرد استلامها:  النقديةةـ المرابح1
هـا   يقوم فيها المصرف بشراء السلعة من الداخل، وبيع        حيث: لمحلية الآجلة ـ معاملات المرابحة ا   2

 هذا النوع الأكثر    ويعد. منها بعد مدة معينة، أو على أقساط محددة       مرابحة إلى العميل الذي يسدد ث     
  : الآتيةإلى الأنواع يمكن تقسيم هذا النوع من المرابحة و. اً في المصارف الإسلاميةاستخدام

 ـ  ـ  يشترييقصد بها تلك العمليات التي : ة شخصية مرابحأ  سلع  فيها المصرف الإسـلامي بعـض ال
 طلـب    على بناء، وذلك   )كالسيارات، والأجهزة المنزلية، والمعدات   (المعمرة للاستخدام الشخصي    

 مقابل شروط دفع ميسرة من خلال بيع المرابحة، ولكي تكون العملية متوافقة مع أحكـام                ،الأفراد
لا  كما   ولها في حيازته قبل بيعها للعميل،     لإسلامية لابد من امتلاك المصرف للسلعة ودخ      الشريعة ا 

  .  يجوز أن يشتري المصرف السلعة من أحد عملائه الذين سبق أن باعها له من قبل
 المصرف الإسلامي متطلبـات بعـض المؤسـسات والـشركات     يشتريحيث : ـ مرابحة تجاريةب  

.  في مواردها المالية من السلع والخدمات، بشروط دفـع مؤجلـة           التجارية التي تعاني من نقص    
ويعتمد المصرف الإسلامي وفق هذا النوع من المرابحة سقفاً ائتمانياً للتمويـل، ويمـنح العميـل      

 ويقـوم المـصرف   ،بموجبه حق الاستفادة من ذلك السقف في تمويل شراء ما يحتاجه بالمرابحة         
، في حدود السقف الائتماني الممنوح له،        وتملكها ددها عميله بشراء تلك السلع والبضائع التي يح     

  . نقداً، ثم إعادة بيعها للعميل بثمن مؤجل، يقوم بتسديده حسب شروط الدفع المتفق عليها
المـصرف  يـشتري   ): الاعتمادات المستندية بالمرابحـة    ( معاملات المرابحة الخارجية الآجلة    ـ3

حيـث  سدد ثمنها بعد مدة، أو على أقـساط،  لبيعها للعميل الذي يالإسلامي السلعة من الخارج تمهيداً      
 ولصالحه، ثم تتحقق ملكيته للسلعة المـستوردة،        هالاعتماد المستندي باسم  الإسلامي   المصرف   يفتح

، بثمن مؤجل يـدفع      للعميل يبيع المصرف البضاعة  بعد وصول المستندات الخاصة بشحن البضاعة       و
  .عليها مسبقاً متفق على آجال

سلامية عملياتها لتشمل ما يسمى المرابحـة   طورت المصارف الإ  :  المرابحة في السلع الدولية    ـ4
كالحديد،  (من السوق الدولية نقداً اً المصرف بالوكالة عن عملائه سلعيشتري حيث في السلع الدولية،

لـى  بـسعر أع  نفـسها    ثم بيعها إلى أطراف أخرى في الـسوق          ،)والأخشابلمنيوم،  والأوالنحاس،  
  . وبشروط دفع مؤجلة
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  : نايوجد نوع: من حيث الوعد بالشراءب ـ 
في هذا النـوع تكـون     . دون الوعد بالشراء  وهي المرابحة التي تتم     : )العادية( ـ المرابحة الفقهية  1

عملية المرابحة عادية، ويمتهن فيها المصرف التجارة، حيث يشتري الـسلع دون الحاجـة إلـى         
 بثمن وربـح متفـق      بالمرابحةعميل، ثم يعرضها بعد ذلك للبيع       المن  اعتماد وعد مسبق بشرائها     

  . عليه
ة مقترنة  في هذا النوع تكون عملية المرابح     ): المرابحة مع الوعد بالشراء   (المرابحة المصرفية     ـ2

لرغباتـه،  ن المصرف لا يشتري السلعة إلا بعد تحديـد العميـل            بوعد من العميل بالشراء، أي إ     
عد بالشراء، وعقد   و و ، عقد : فإن المرابحة تكون مركبة من     ومن ثم ،  بالشراءووجود وعد مسبق    

  . بيع مرابحة

  :الإجارةصيغة  .ً 4
 على الصعيد المحلي    تثمار سواء إلى استخدام هذا النوع من الاس     الإسلامية  تلجأ الكثير من المصارف     

 والـسفن والبـواخر     تلطـائرا كا(ووسائل النقل    إذ بإمكانها تأجير مجموعة من المعدات         الدولي، أم
 أقساط الإيجـار  والآليات الإنتاجية في شتى مجالات العمل الإنمائي، وتحصيل         ) والقطارات والسيارات 

  .مقابل ذلك
صـل  الذي يحتفظ بحـق ملكيـة الأ  ) المصرف( المؤجرالأول هو   : هي عقد بين طرفين   : ـ تعريفها 1

استخدامه لإنتاج  الانتفاع بالأصل، أو بميزاتتع المستأجر الذي يتم والثاني هو    الرأسمالي المؤجر، 
  )  2001صوان، . (جار المتفق عليه دورياًة محددة مقابل دفعه مبلغ الإيمدخلال  ، السلع والخدمات

اً لعملية التمويل في المصارف الإسلامية، وهـي مـن          رة من الصيغ التي تم تكييفها شرع      الإجا وتعد
 فالمالـك أو    ويلي لطالـب الموجـودات الرأسـمالية،      سلوب تم  التجارية وليس مجرد أ    النشاطات

المشتري للأصول الرأسمالية يتحمل عادة مخاطر مالية ومخاطر عملية الشراء والامتلاك، فهـو              
  . تاجر في هذه الأصول من خلال قيامه بشرائها وبيعها أو تأجيرها

 قالت إحـداهما يـا   : "قوله تعالى  كثيرة، ك  بآياتبتت مشروعيتها في الكتاب الكريم      ث:  مشروعيتها ـ2
أبت استأجره فإن خير من استأجرت القوي الأمين، قال أريد أن أنكحك إحدى ابنتي هاتين على أن         

  )27-26سورة القصص، الآيتان ". (تأجرني ثماني حجج
ره قبـل أن يجـف      أعطي الأجير أج  ): "ص (كما ثبتت مشروعيتها في السنة النبوية الشريفة، كقوله       

حيث أجمع جميع الفقهاء على إباحتها مـستندين فـي     :  الإجماع أيضاً  فيوثبتت مشروعيتها   ". عرقه
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وقـد شـرعت لحاجـة    . والسنة وعمل الصحابة الكرام بها ذلك إلى الأدلة الكثيرة الواردة في الكتاب        
  . لخإ....الناس إليها، فهم يحتاجون إلى الدور للسكن، ويحتاج بعضهم لخدمة بعض،

  )1998، خوجة( ) 2001إرشيد، ) (2006 الهيتي، (: ـ أنواعها3
اتفاق قطعي لا رجوع فيه بين المصرف وعملائه، يـشتري فيـه              هي :مليكـ الإجارة المنتهية بالت   أ

 ويؤجرها إلى عملائه مـدة طويلـة، أو        ،)، والطائرات العقارات، والسفن  (المصرف أصولاً مالية مثل   
يتمتع العميل بحيازة الأصل واستخدامه لقاء تسديد مـستحقات        حتفاظه بملكية الأصل، و   متوسطة مع ا  

 النفقة الرأسمالية وذلك لتحقيق نسبة لىة معينة، وقد تزيد الأقساط ع   مدإيجارية محددة خلال    ) دفعات(
 إياه بعد انتهاء المدة ودفعه للأقساط المحددة الآجال بعقد جديد، فإذا            ملائمة من الربح، على أن يملكه     

، أو بثمن رمزي، )الهبة( جر الأجر، انتقل الأصل المالي إلى ملك المستأجر في بيع المجان          أدى المستأ 
  . أو عند دفعه القسط الأخير

 لفقهي للإجارة المنتهية بالتمليك،   التكييف ا  ما يخص   هـذه الـصيغة مـن      إلى   الناظر    في الحقيقة إن
  : يجد أنها تجمع عدة عناصرالتمويل

  . رط عدم نقل ملكية المبيع إلا بعد الوفاء بجميع الأقساط الإيجاريةبيع التقسيط يقترن به ش •
  . المؤجرة للمستأجر عن طريق الهبة أو البيع في نهاية المدة وعد ملزم للمصرف بتمليك العين •
  .  إجارة في المدة المحددةعقد •
  . الربط بين الإجارة والبيع والوعد في عقد واحد •

معاملة جائزة شرعاً، وقد أجازها الفقهاء في الندوة الفقهية الأولـى            فهذه ال  أما الحكم الشرعي فيها،   
 إجارة وهبة مع مراعاة الضوابط    عدها، حيث   /1987/ عام   لبيت التمويل الكويتي المنعقدة في الكويت     

  : الآتية
  .  وتطبيق أحكامها عليها طيلة تلك المدة، مدة الإجارةتحديد ـ

  . جارةـ تحديد مقدار كل قسط من أقساط الإ
 لوعد سابق بذلك بين المصرف ية المدة بواسطة وهبها له، تنفيذاًجر في نهاأـ نقل الملكية إلى المست    

  . والمستأجر) المالك(
وعميله علـى أن يـشتري الأول أصـلاً،    الإسلامي اتفاق بين المصرف  هو :ـ  التأجير التمويليب  

بملكية الأصل وللعميل الحق الكامل فـي       ، ويحتفظ المصرف     طويلة أو متوسطة   ره للثاني مدةً  يؤج
استخدام الأصل في مقابل أقساط إيجاريه محددة، وفي نهاية المدة المتفق عليها في عقد الإجـارة           
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 عن تكاليف الصيانة والتأمين على الأصـل        ولاً، ويكون المستأجر مسؤ   يعود الأصل إلى المصرف   
وهنا يفصل بين الملكية    . و نقل ملكيته إليه   ره مرة أخرى، أ   طيلة بقائه لديه، وله الحق في استئجا      

 مـن   وهذا النوع . الاقتصادية وهي من حق المستأجر     والملكية   ،القانونية وهي من حق المصرف    
  .  اًمن حيث الفكرة والموضوع، بيد أنه ائتمان عيني وليس نقديالإجارة عملية مالية مصرفية 

قات الشراء التأجيري قـصير الأجـل،   هة بصفإن إجراءات هذه الصيغة شبي: ـ التأجير التشغيليج  
أو غيرهـا مـن الأصـول    وصيانتها وتـسويقها  ت فمثلاً يقوم المؤجر ذو الخبرة في تشغيل الآلا     

 وشروط مغريـة،    ةإيجاري محددة بدفعات    مدداً، بشرائها لغاية تأجيرها إلى مستأجرين       الرأسمالية
والتسجيل والصيانة مقابل قيـام المـستأجر   ويتحمل المؤجر تبعات ملكية الأصل من حيث التأمين       

.  يوجد ارتباط بين العمر الاقتصادي للأصل وبين مـدة الإجـارة  لاوبدفع الأقساط وتشغيل الأصل،     
ر عملية تجارية أكثر منها مالية، وفي بعض العقود يكـون للمـستأجر              هذا النوع من التأجي    ويعد

  . ة الإيجاريةمدخيار الشراء بعد انتهاء ال
 فإن المصرف المؤجر للأصل يسترد تكاليف الصيانة ورسوم التأمين من           ، هذا النوع من التأجير    وفي

. أو يستردها بعقـد منفـصل   المستأجر بعقد الإجارة نفسه، بإضافة هذه التكاليف إلى أقساط الإجارة،           
  . تهاء مدتهاالمصرف أيضاً إلى هذه الأقساط ما يقابل حق المستأجر في إلغاء الإجارة قبل ان ويضيف

  )1997الزحيلي، ()2001صوان، ()2001إرشيد، ) (2004حافظ، (: بيع السلمصيغة  .ً 5
، أو ن يدفع الثمن ويقدم المبيع حاضـراً    البيع في الفقه الإسلامي إما أن يكون معجل البدلين، بمعنى أ          

 ل الثمن فهو بيـع نـسيئة      وأج) المبيع( ، فإن عجل المثمن   أحد بدليه معجلاً والآخر مؤجلاً     يكون   اًبيع
البيوع الآجلة، وإن عجل الثمن وأجل المثمن فهو بيع السلم، وهو أيضاً مـن     من  ، وهو   )بيع تقسيط (

  . الآجلةالبيوع 
فهو بيع آجل بعاجل، أو دين بعين،       : "سلف، أما في الاصطلاح الفقهي    بمعنى ال : في اللغة : ـ تعريفه 1

لأجل، أو بيع موصوف فـي الذمـة        ) المبيع(  ويتأخر المثمن  )الثمن( بيع يتقدم فيه رأس المال     أو
  . " في عوض موصوف في الذمة إلى أجلببدل يعطى عاجلاً، أو أن يسلف عوضاً حاضراً

 ـ،  دفوع في الحال مع تأجيل تـسليمها      شراء سلعة ما بثمن م    إذاً، بيع السلم هو      ذلك فهـو نـافع     ول
ارع على النقود في بداية الموسم، فيـشتري         والمزارعين، حيث يحصل المز    للمنتجين من الصناع  

عهـا سـلماً إلـى المـشتري        بها البذور والحاجات الأخرى، ثم بعد الحصاد يسلم السلعة التي با          
  ).المصرف(
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وكذلك الحال في مجال الصناعة حيث يستفيد المصرف من عقد السلم بتمويـل الـصناع وأصـحاب                 
نتجين لإقامة المصانع والمعامل وشـراء الآلات       الحرف والعمال والحرفيين الصغار والكبار، والم     

ومستلزمات الإنتاج، حيث يقوم هؤلاء في مقابل ذلك بتسليم المصرف سلعاً فـي مـدة معينـة أو      
هـذه المنتجـات   تـسويق  بلتعاقد، ثم يقوم المـصرف  بصفة دورية، مقابل سعر محدد سلفاً عند ا 

  .ةالمطلوبساهمة في التنمية الاقتصادية  وتحقيق الربح والم،ق الشرعية المتاحةائبمختلف الطر
يا أيها الذين آمنوا إذا تداينتم إلى       : "ي القرآن الكريم، كقوله تعالى    ثبتت مشروعيته ف  : ـ مشروعيته 2

  )282سورة البقرة، الآية ( .....".أجل مسمى فاكتبوه، وليكتب بينكم كاتب بالعدل، 
ا قدم الرسول الكـريم إلـى المدينـة المنـورة      وكذلك فقد ثبتت مشروعيته في السنة الشريفة، عندم       

علـوم،  من أسلف في تمر فليسلف في كيـل م       : " التمر السنتين والثلاث، فقال    والناس يسلفون في  
  ". ووزن معلوم، إلى أجل معلوم

السلم يمكن أن يكون شراء على مخاطرة، حيث يتم الشراء والاسـتلام  :  أشكال التمويل في السلم  ـ3
يع بسعر السوق والربح على ما قسم االله، كما يمكن أن يكون الـسلم متـاجرة،                والتخزين، ثم الب  

وذلك على أساس الشراء بالجملة ثم البيع بطريق السلم الموازي في صفقات مجـزأة ومتلاحقـة         
   .ة الحال كلما اقترب موعد التسليمبأسعار ترتفع تدريجياً، بطبيع

الآتية لالأشكا على هذا، فإن السلم يمكن أن يأخذ أحد وبناء :  
، تكـون   في مجال الزراعة، ويتألف من عقد سلم واحد فقطوهو الأكثر استخداماً  : السلم البسيط  •

  . صورته كما ورد في التعريف
 من مصدر معين، ثـم  بضاعة سلماًيشتري المصرف   ي سلم، حيث    يتضمن عقد : السلم الموازي  •

 اعة من الجنس، والمواصفات والكميـة ، على أن تكون البض    )ثالث( إلى طرف آخر      سلماً يبيعها
،  فيها في العقد الأول بالضرورة، ويتسلم الثمن مقـدماً م، وليس خصوص البضاعة المسل  نفسها

  . المسلم إليهوفي العقد الثاني ) الممول(وبذلك فإن المصرف يكون في العقد الأول رب السلم 
، وقبـل   )آجـال ( لامها على دفعات  يسلم في مقدار معين من سلعة ما، ويتم است        : السلم المقسط  •

 مـن القمـح، بـثمن       طناً) 200(كما لو أسلم في     . لغ من الأموال  استلام كل دفعة يتم تسليم مب     
س قبل أن يتسلم كل دفعة . ل)12500(فع على أربعة أقساط، يدفع المصرف     تد س. ل )50000(

  . من القمح

  )1993حماد،  ()1997الزحيلي، (: عالاستصناصيغة  .ً 6
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لـب  ط: " وفي الاصطلاح الفقهي   ".الصنعة، وهو عمل الصانع في حرفته     طلب   ":في اللغة  :عريفهـ ت 1
مـن الـصانع    ) المـشتري (تصنع   وذلك بأن يطلب المس    ،"العمل من الصانع في شيء مخصوص     

  .  بأوصاف محددة، مقابل ثمن معلوم معيناًأن يصنع له شيئاً) البائع(
 بـشأنها،  اتُفِقَ لمواصفات   الأطراف بإنتاج شيء معين وفقاً     هو عقد يتعهد بموجبه أحد    : والاستصناع
 وتجميـع أو  وتاريخ محددين، ويشمل هذا التعهد كل خطوات الإنتاج، من تصنيع وإنـشاء      وبسعر
 أن يقوم الطرف المتعهد بتنفيذ العمـل المطلـوب بنفـسه، إذ             عالاستصناولا يشترط في     تغليف،

  . إشرافه ومسؤوليتهبأخرى تنفذه  منه إلى جهات  أو بجزءٍلبإمكانه أن يعهد بذلك العم
، أحد أنواع البيوع الآجلة المشروعة، وليس من الضروري أن يكون الثمن معجـلاً            هو  والاستصناع  

فهـو عقـد   .  كله، أو مقسطاً، أو مؤجلاً، فيمكن أن يكون معجلاً     وقدراً وإنما تجب معلوميته نوعاً   
بيع المعدوم، وأن الشيء المصنوع لابد من الالتـزام بـه   لأنه ) عاجلثمن  بيع آجل ب  ( يشبه السلم 

ولا ، يجب فيه تعجيـل الـثمن   نه لان حيث إعند العقد في ذمة الصانع البائع، ولكنه يختلف عنه م 
بيان مدة الصنع والتسليم، ولا أن يكون المصنوع مما يوجد في الأسواق، وإذا تم تعجيـل الـثمن        

  .انقلب العقد سلماً
ن الصانع يصنع مادة الشيء المصنوع من مالـه،         جارة، لكنه يختلف عنها من حيث إ      لإ وهو يشبه ا  

  . فإن كانت مادة الصنعة والعمل من المستصنع فإن العقد يكون إجارة
حديث استصناع  : هناك حديثان في هذا الشأن    وثبتت مشروعيته في السنة الشريفة،      : ـ مشروعيته 2

بتـت مـشروعيته فـي      كما ث  .منبراً) ص( رسول االله ، وحديث استصناع    خاتماً )ص(رسول االله   
فالاستصناع شرع لسد حاجات الناس ومتطلباتهم، وقد       . من منطلق أن الحاجة تدعو إليه     الإجماع  

طلوبـة،  مفرة بالمواصـفات ال ا، وقد لا تكون السلعة المطلوبة متو      كبيراً تطورت الصناعات تطوراً  
 للحاجة إليـه    إن الاستصناع جاز استحساناً   : لحنفيةولذلك قال ا  . استصناعهاالأمر الذي يستدعي    
  .    وللعمل المستمر به

   : ـ أشكال التمويل بالاستصناع3
عقـد  "ـ الاستصناع الذي تكون مادة الصنع فيه من قبل صاحب العمـل، والـذي يمكـن تـسميته             أ

 ـ      "د المقاولة في الاصطلاح الحديث      عق ويعرف ،"المقاولة نع فيـه   صعلى أنه عقد بين طـرفين، ي
  ) 1984المصري، (". ، في مقابل مبلغ معلوم لآخر، أو يقدم له عملاًأحدهما وهو المقاول، شيئاً

قاول يقوم بالـصنع   هذا التعريف أن المقاولة عقد لا بد فيه من الإيجاب والقبول، كما أن الم يتبين من 
 مجال عقـد المقاولـة صـنع     متعددة، كالاستصناع، وإذا كان فمجالات المقاولة أيضاً،أو تقديم العمل  
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شيء، وكانت المادة مقدمة من المستصنع، فهو عقد إجارة، أما إذا كانت المادة مقدمة من الـصانع،               
ينبغي أن تكـون المـادة     اً  ، وبهذا كي يكون عقد المقاولة استصناع      الحنفيفهو استصناع بالمصطلح    

أعمال متعددة ومتداخلة ومتكاملـة،     فالمقاولات نوع من الاستصناع الوارد على       . والعمل من الصانع  
تـشطيب  وبـلاط،   ونوافـذ،   وجـدران،   ومواد،  وخل في الاستصناع من بدايته كبناء،        يد فالبناء مثلاً 

فالمقاول يقوم بكل هذه الأعمال إن وقّع على عقد كهذا، لأنـه إمـا أن               . تاحمتكامل، حتى تسليم المف   
ففي جانب الصنع ينطبق عليه الاستصناع، . مقاولة للبناء، أو يقوم بعمل وهذا عين عقد ال       يصنع شيئاً 

  . لا يوجد صنع دون بذل جهد وعملوفي جانب العمل لابد من بذله لأنه
، وتمويـل  فر لديها من دائرة هندسيةاويمكن للمصارف الإسلامية الدخول في مجال المقاولات لما يتو      

 عن طريق شـراء     تمولهاات  شركأو   شركات مقاولات أو مشاركات   أن تنشئ   مالي ضخم، كما يمكن     
  . وكل إليها بعض الأعمال التي تستند إليه بعقود مقاولةت استصناع في تلك الشركة، أو من تسندا

  من الباطن، بمعنى أن يـدفع مـا        هل يجوز للمصرف أن يكون مقاولاً     : الآتيوهنا تم طرح التساؤل     
دات اللازمة للمشروع إلى من يقـوم       تقبله من مشروعات بعقد مقاولة، بعد القيام بالدراسات والإعدا        

   .سعر يقدم إليه من شركات المقاولة؟بالعمل عن طريق طرح عطاء وإرسائه على أرخص 
  جمهور الفقهاء على ضرورة أن يكون هنـاك إذن صـريح مـن المقـاول الأول                يتفقفي الحقيقة،   

يجـوز لهـذا   لا ، وللى مقانه في حالة رسو المناقصة عأ "، ويرى الدكتور رفيق المصري )المصرف(
إلا بإذن خطي من الجهة الإدارية تحت طائلة        ) مقاول من الباطن  ( المقاول أن يعهد بالمقاولة إلى آخر     

  )1984المصري، (". مسؤولية التضامنية بين المقاولينال
 ـ  على الاستصناع بنفسه، لكنه قد يرغـب فـي   قد لا يكون المصرف قادراً: الاستصناع الموازي ب 

 وبعـد قيامـه     ،وليكن مشروع ضاحية إسكان   عقود الاستصناع،   سه، فيقبل   ء عن نف  تخفيف العب 
 معه عقد يوقع، وفي حالة رسو العطاء على أحد المقاولين        عطاء إنشاء يطرح  ات اللازمة   بالدراس

ستـصناع المـوازي، لأن المـصرف قبـل         استصناع ضمن المواصفات المطلوبة، وهذا هـو الا       
  . العمللينجز  آخرقدمه لمقاول الاستصناع و

 ـ   طورت المصرفية الإسلامية الاستصناع الموازي      وقد   لعملـة  ين  والاستصناع المصرفي ليمثلا وجه
 تستخدم للتمويل في مجال بناء وتشييد الطـائرات والـسفن ومحطـات الطاقـة، والمبـاني                ،واحدة

ي الذمـة، ثـم     تشييد العين الموصوفة ف   مع المستصنع لبناء و   ويتعاقد المصرف الإسلامي    . والمعدات
 الصانع بموجبه العين محل عقد الاستصناع يبنيي، مع الصانع من الباطن بعقد استصناع موازٍ   يتعاقد  

   . ة تنفيذ مختلفة عنهمدعقد، وبشروط دفع والوفق المواصفات المحددة في 
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 هذا النوع من الاستصناع في الحالات التـي يكـون فيهـا حجـم     يستخدم: ج ـ الاستصناع المقسط 
 معدات ثقيلة، أو مدينـة      عاستصنا: ، مثل نجازه، ويحتاج إلى وقت طويل لإ      جداً ستصناع ضخماً الا

رأسـمال المستـصنع    ) أو العميل ( الحكومة   حيث تدفع ،  مبنى شركة أو  ة، أو مجمع مصانع،     سكني
  .  على أقساطلمها للمستصنع له أيضاًالمستصنع يسوعلى أقساط، 

عقود الاستصناع من العقود الملائمـة للاسـتثمار فـي         تعد: ع الأهمية المصرفية لعقد الاستصنا    ـ4
الاقتصاد الإسلامي، وهي وسيلة لحث صغار المنتجين والصنّاع على الإنتاج حيـث يـتم تمويـل                

 اً ملائم اً المصرف مواصفاتها، ويحقق العقد مناخ     يحددالصنعة المطلوبة من جانب رب المال، وقد        
ويمكن للمصرف  . من إشباع حاجات المجتمع من السلع المنتجة       إلى جانب ما ينتج عنه       ،للطرفين

قاصد الـشريعة  م لدراسات للسوق لمعرفة اتجاهات الطلب وتحديد أولويات الإنتاج وفقاً      يجري  أن  
  .  الإسلامية

حيـث  ( ويمكن للمصرف الإسلامي استخدام عقود الاستصناع في مجال الصناعة  بصفته مستـصنعاً            
  . فته صانعاً، أو بص)ت مواصفات خاصة منتجات صناعية ذايطلب

 في استثمارات المـصارف الإسـلامية والخليجيـة علـى وجـه              رئيسياً وقد احتل الاستصناع دوراً   
 حتـى  ،عقود الاستصناعالمباني السكنية والاستثمارية عن طرق  هذه المصارف مولتالخصوص، إذ  

 بـذلك فـي حـل    وأسـهمت  ف الواحد،لمجال عدة مليارات للمصر   بلغت الأموال المستثمرة في هذا ا     
 من  سهمت أيضاً أمشكلات معاصرة كثيرة، إذ وفرت للمستصنع المواد الخام إلى جانب العمل نفسه، و            

 الـذي  يل العقاري،في مجال التمو دورٍ كبيرٍ أداءناع ضخمة مع عملائها، في    خلال إبرام عقود استص   
  .اع فيه يمكن استخدام عقد الاستصنيعد من أوسع المجالات التي

  :الصيغ المقترحة في مجال التمويل العقاري -رابعاً
/ 2005/لعـام   في سورية   المصارف الإسلامية   الخاص بإحداث   ) 35(راعى المرسوم التشريعي رقم     

لمـصرف الإسـلامي بعمليـات    ا قيام) 7(خصوصية العمل المصرفي الإسلامي، إذ أجازت المادة رقم    
 وفي المجالات الاقتصادية التـي لا تتعـارض مـع أحكـام             ،ئدةالتمويل القائمة على غير أساس الفا     

 ، وعقـود المـشاركة    ، كعقود المـضاربة   ، وذلك باستخدام صيغ العقود الشرعية     ،الشريعة الإسلامية 
 وعقود  ، وعقود بيع السلم   ،ستصناع وعقود الا  ، وبيع المرابحة للأمر بالشراء    ،والمشاركة المتناقصة 

 وغيرها من صيغ العقود التمويلية التي توافـق عليهـا           ،جارة التمليكية  وعقود الإ  ،الإجارة التشغيلية 
  /)2005/لعام ) 35(المرسوم التشريعي رقم  (.هيئة الرقابة الشرعية
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  ذلك يدخل، و التمويل العقاري العاملة في سورية بتقديم خدمة      المصارف الإسلامية   نرى ضرورة قيام    
  :ةالآتيمويلية ونقترح تطبيق الصيغ الت، ضمن باب الضروريات

  : المنتهية بالتمليكالمشاركةصيغة . 1
استخدام صيغة المشاركة المنتهية    نفضل  و،  في مجال التمويل العقاري   المشاركة  يمكن استخدام صيغة    

يؤجر حصته للعميـل،    و،  عقارحيث يدخل المصرف في مشروع شراكة مع العميل لشراء ال         بالتمليك،  
مـن   العميل دورياً النسبة المتفق عليها مـسبقاً  ويشتري ،فق عليهاويستلم منه القيمة التأجيرية المت   
 ويمكن تطبيقهـا وفـق      ، تنتقل ملكية العقار بالكامل إلى العميل       مدة حصة المصرف في العقار، وبعد    

  :الآتيةالخطوات 
يوقع المصرف والعميل عقد مشاركة، ويشتري العميل المسكن، وتكون ملكيته مـشتركة بـين               •

 ،ل حسب نسبة رأس المالالمصرف والعمي

يستأجر العميل المسكن من المصرف بموجب عقد إيجار، يحدد فيه مدة الإيجار، وقيمة الأقساط،         •
 .وكيفية السداد

 العميل المسكن تدريجياً، وتتناقص قيمة أقساط الإيجار مع تناقص حصة المصرف، حتى           يشتري •
  .يتملك العميل المسكن بالكامل

الخاص بإحداث المصارف الإسـلامية فـي سـورية، الحـد     ) 35(عي رقم   ولم يحدد المرسوم التشري   
الأقصى لمساهمة المصرف الإسلامي في رؤوس أموال الشركات، أو الحد الأقصى لمساهمة المصرف     

  .في مشروع واحد، وترك الأمر لمجلس النقد والتسليف
 ـ         ونشير في هذا الصدد،    ي قطـر بإنـشاء      أن مصرف قطر المركزي قد سمح للمصارف الإسلامية ف

مـن  %) 30(الشركات، ولكنه حدد سقف مساهمات المصرف في رؤوس أموال الـشركات بنـسبة              
مـن  . (رأسمال المصرف، واستثنى من هذا السقف الشركات التابعة للمصرف التي يمتلكها بالكامـل            

  )موقع وزارة الخارجية، قطر

  :المرابحة للآمر بالشراءصيغة . 2
  :الآتيةوذلك وفق الخطوات ي مجال التمويل العقاري، يمكن استخدام هذه الصيغة ف

، ومقـدار الدفعـة     يوقع العميل مع المصرف عقد مرابحة، يحدد مواصفات المسكن المطلوبـة           •
، وقيمة الأقساط، وكيفية    ) وتسمى هامش الجدية   ،ضماناً لالتزام العميل بالشراء   (النقدية المقدمة   

 .ي للمسكن وهامش ربح المصرف والثمن الإجماليولا بد من تحديد الثمن الأساس   السداد، 
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أو يوكل العميل بالـشراء،  ، العميلقبل  من المحددة حسب المواصفات يشتري المصرف المسكن  •
 .ل ملكية المسكن للعميلوتنتقويبيع المسكن للعميل بالتقسيط، 

لعميل في السداد، ويمكن التغلب على المخاطر التي يمكن أن يواجهها المصرف الإسلامي نتيجة تعثر ا       
  .عن طريق رهن العقار لصالح المصرف

ونشير هنا إلى تجربة بنك دبي الإسلامي الذي يطبق صيغة المرابحة في مجال التمويل العقاري، 
لتغطية العميل ، شريطة كفاية دخل  كحد أدنىمن سعر الشراء%) 25( بنسبة الدفعة المقدمةوحدد 
  .) بنك دبي الإسلاميمن موقع (.حد أقصىكسنوات ) 10( التمويل بـ مدة، وحدد الأقساط

المتعلـق بممارسـة    ) 8828(من المادة الخامسة من القرار رقم       ) 1(وفي لبنان، اقتضت الفقرة رقم      
، علـى  .م2004/ 8/ 26عمل المصارف الإسلامية في لبنان، الصادر عن حاكم مصرف لبنان بتاريخ       

ت التي تستلزم تقديم ضمانات من قبل عملاء المـصرف،  يجب ألا يتعدى حجم التمويل، في الحالا      "أنه  
أي نجـد   ". من الضمانات العينية حسبما يقدرها خبراء المصرف على مسؤوليتهم الشخصية         %) 60(

القرار رقم  . (من قيمة المسكن  %) 60(أن المشرع اللبناني يقيد حجم التمويل الممنوح للعميل بنسبة          
  ./)2004/لعام ) 8828(

أو عـن طريـق المـصارف    / المتعلق بعمليات المرابحة المجراة مع   ) 8870(رار رقم   كما اقتضى الق  
، أنه في حالة عمليات المرابحة      .م2004/ 10/ 20الإسلامية، الصادر عن حاكم مصرف لبنان بتاريخ        

للتأكد من جدية طلبـه،     ) يسمى هامش الجدية  (للآمر بالشراء، يجب على العميل دفع مبلغ من المال          
ذا الهامش لتعويض الضرر الذي يصيب المصرف في حال عـدول العميـل عـن شـراء     ويستخدم ه 

الأصل، فإذا لم يكفِ فللمصرف أن يعود على العميل بما تبقى من خسارة، وإذا كان الهامش أكبر من                  
ويجب أن يكون هامش الجدية نقدياً، وألا يقل عن         . مقدار الضرر، يتم رد الرصيد المتبقي إلى العميل       

لعـام  ) 8870(القـرار رقـم   . (من قيمة المبلغ الإجمالي المتوقع الذي سيسدده العميل %) 15(نسبة  
/2004(/  

  ):هبة(الإجارة مع الوعد بالتملك صيغة . 3
، المـساكن يمكن استخدام هذه الصيغة في مجال التمويل العقاري، حيث يشتري المصرف الإسـلامي        

عنـد انتهـاء تـسديد      ) هبة(تمليكهم تلك العقارات    ويؤجرها للعملاء مقابل إيجار محدد، مع الوعد ب       
تطبيقها عملياً وفق   ، ويمكن   وتعد هذه الصيغة ملائمة لأصحاب الدخل المحدود       .الأقساط المتفق عليها  

  : الآتيةالخطوات 
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يبدي العميل رغبته في إجارة منتهية بالتمليك لعين غير موجودة لـدى المـصرف الإسـلامي                 •
  ). المسكن(

  ).أو يبني المسكن المناسب( المطلوب من البائع المسكنالإسلامي يشتري المصرف  •
، ويطلب منه إشعاره بأنه قد تسلمه حـسب المواصـفات           المسكنيوكل المصرف العميل بتسلم      •

  . المحددة في العقد
) هبـة ( له المسكنزمنية معينة، ويعده بتمليك مدةً  للعميل بأجرة محددة المسكنيؤجر المصرف    •

   .اط المتفق عليهالأقسجميع اسدد إذا 
 يتنازل المصرف للعميل عـن العقـار بعقـد    ،عند انتهاء مدة الإجارة والوفاء بالأقساط المحددة   •

 .جديد

وتتيح هذه الصيغة المجال لتملك الفقراء والمحتاجين للمسكن الملائم، حيث تأخذ شكل القرض الحسن     
قرض الحسن الذي يكفل لهم تملك المسكن      الذي يتيح للفقراء والمحتاجين تملك المساكن، من خلال ال        

  .بعد سداد القرض على أقساط
 نسبةهذه الصيغة ليتيح للعميل تملك منزل جاهز للسكن، ويسهم المصرف ب بنك دبي الإسلامي ويطبق

 العقار إلى المصرفويحول سنة، ) 25(التمويل إلى مدة العقار، وتصل من قيمة %) 95 (تصل إلى
  .الإيجارمدة  بموجب عقد بيع أو إهداء منفصل عند نهاية ، رمزي أو كإهداءاسم العميل مقابل رسم

يقدم هذا المنتج و، منتهية بالتمليكالموصوفة في الذمة كما يطبق بنك دبي الإسلامي صيغة الإجارة ال
 العقار الذي إيجار على عقد والمصرفيوقع العميل ، وإلى العملاء الراغبين بشراء منازل قيد الإنشاء

دفع المبالغ المستحقة مباشرة إلى مقاول المشروع المصرف يتولى ، ويتم تسليمه في تاريخ لاحقس
عند إنشاء مشروع البناء، يخضع هذا المنتج لقوانين و، الإنشاءمدة وفق الجدول الموضوع خلال 

  تصل إلىنسبة، ويسهم المصرف ب، ويبدأ العميل بتسديد الأقساط للبنك بعد استلام العقارالإجارةعقد 
  . سنة) 25(التمويل إلى مدة العقار، وتصل من قيمة %) 95(

 :الاستصناعصيغة . 4

وشـركات  ) الـذين يملكـون قطعـة أرض      ( العقاري للعملاء    التمويلتقديم خدمة   تلائم هذه الصيغة    
  :الآتيةيمكن تطبيقها وفق الخطوات سواء، وعلى حد مقاولات ال
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 ـ  )استصناع مقسط ( عقد استصناع يبرم المصرف مع العميل      • لمـسكن  امواصـفات   ى   يشمل عل
والقيمة المقدرة، ويدفع العميل دفعة مقدمة تحدد بنـسبة مئويـة مـن القيمـة                هؤالمطلوب بنا 

 .المقدرة

 أو عن طريق إبرام عقـد استـصناع         الهندسية لديه،  الإدارةكن عن طريق     المصرف المس  يبني •
  . شركة مقاولات عن طريق إن وجدت، أو-موازٍ مع شركة المقاولات التابعة له

 . حسب الاتفاقيدفع العميل القيمة على أقساط •

 .عند انتهاء البناء، يتم تسليمه للعميل •

مـن إجمـالي تكـاليف      %) 25 (بنك دبي الإسلامي هذه الصيغة، وحدد الدفعة النقدية بنسبة        يطبق  و
  .سنوات) 10 (التمويل إلىمدة ، وتصل  كحد أدنىالإنشاء

  :لتوصياتواالنتائج  -خامساً
صيغ التمويل التـي أجازتهـا      ومتبعة في المصارف الإسلامية،     بينت الدراسة آلية التمويل العقاري ال     

، وخلصت إلـى النتـائج والتوصـيات         وإمكان تطبيقها في مجال التمويل العقاري      الشريعة الإسلامية 
   :الآتية

  :النتائج. 1
حة الفرصة للمواطنين لتأمين المـسكن   أهمية نظام التمويل العقاري في حل مشكلة السكن، وإتا         •

 .الملائم بأسعار مناسبة، والقضاء على ظاهرة السكن العشوائي

 التقليدية خدمة التمويل العقاري مقابل فائدة تحسم من أصل القرض، مما تشكل             المصارفتقدم   •
 .عبئاً على أصحاب الدخول المحدودة

 . وأقل تكلفةاًوط أكثر تيسير الإسلامية خدمة التمويل العقاري، بشرالمصارفتقدم  •

إن توجه المصارف الإسلامية إلى التمويل العقاري، يسمح باستثمار الأموال في مجالات قليلـة               •
 .المخاطر نسبياً، ويؤكد الدور الاجتماعي للمصارف الإسلامية، ودعمها لعملية التنمية

• ريلتمويل العقالتطبيق في مجال ا صيغ التمويل الإسلامي مناسبة لتعد. 

  :التوصيات .2
  :بالآتيالمصارف الإسلامية العاملة في سورية في ضوء ما أسفرت عنه الدراسة، نوصي 

 العاملة في سورية الاهتمام لمجال التمويل العقاري، وما         ة أن تولي المصارف الإسلامي    ضرورة •
 .حل مشكلة الإسكان التي نعاني منهالذلك من أثر في 
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صيغة المـشاركة  : مويلية المتوافقة مع الشريعة الإسلامية، مثلضرورة الاعتماد على الصيغ الت  •
تملك، وصـيغة   المنتهية بالتمليك، وصيغة المرابحة للآمر للشراء، وصيغة الإجارة مع الوعد بال          

وذلك ) ثمن معجل وتسليم مؤجل للمسكن    (الاستصناع المقسط، ولا نقترح استخدام صيغة السلم        
 .حفاظاً لحقوق المصرف

 .ة تضم عناصر كفوءة ومؤهلةفي المصارف الإسلاميهندسية اء إدارة إنشضرورة  •

مـن بـاب    وذلك  تخفيض معدلات هامش ربحية المصارف في مجال التمويل العقاري،          ضرورة   •
 .المسؤولية الاجتماعية

مـن  %) 10(عن نـسبة    ) هامش الجدية (ألا تقل الدفعة النقدية      نقترح   حالة البيع بالتقسيط  في   •
 مـدة  وألا تقلمن قيمة المسكن، %) 90(نسبة المصرف توقعة، وإمكان تمويل  قيمة المسكن الم  

 .سنة، وذلك تيسيراً لأصحاب الدخول المحدودة) 20(عن السداد 

 في كل مصرف إسـلامي،  العقاريإنشاء صناديق استثمار إسلامية متخصصة للتمويل   لا بد من     •
لمـصارف  ت، مـشاركة بـين ا  لإسهام بـشركة مقـاولا   لويمكن استثمار أموال هذه الصناديق      

 .الإسلامية ووزارة الإسكان ووزارة الأوقاف

يتم تمويله من أمـوال  ، للإسكان الخيريفي المصارف الإسلامية  إنشاء صندوق خاص    ضرورة   •
لمحتاجين من خلال تقديم القـروض الحـسنة التـي       يقدم خدماته للفقراء وا   الزكاة والتبرعات،   

 .دون فائدة الملائمةمن تملك المساكن تمكنهم 

ضرورة تحديد السقف المسموح للمصارف الإسلامية العاملة في سورية للإسهام فـي رؤوس               •
 ومنها الشركات العقارية، وذلك حماية لأموال المودعين، -أموال الشركات على اختلاف أنواعها 

  .ولتنويع مجالات الاستثمار في المصرف
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