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 جامعـــــة آل البٌــــــت

 كلٌة الدراسات الفقهٌة والقانونٌة

 قسم الفقه وأصوله

 
 
 

 أزمة الرهن العقاري وعلبجها من منظور الاقتصاد الإسلبمً      
ٌّة(  )دراسة فقهٌة اقتصاد

Property Mortgage Crisis And It solution from Islamic 
Economic point of View 

(A Jurisprudential Economic study) 

 

قدمت هذه الرسالة استكمالا لمتطلبات الحصول على درجة الماجستتٌر فتً الفقته وأصتوله فتً كلٌتة 
 م.ٕٓٔٓ/ 9ٕٓٓالدراسات الفقهٌة والقانونٌة/ جامعة آل البٌت فً الفصل الثانً 

 
 
 

 إعداد الطالبة

 تغرٌد ٌعقوب أبو صبٌح
 

 1ٕٓٔٓٗٓٔٙٓ الرقم الجامعً
 
 

 إشراف الدكتور

 محمد علً سمٌران
 

 مٕٓٔٓهـ/ ٖٔٗٔالفصل الدراسً الثانً 
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 بسم الله الرحمن الرحٌم

 

 

 جامعـــــة آل البٌــــــت

 كلٌة الدراسات الفقهٌة والقانونٌة

 قسم الفقه وأصوله
 

 من منظور الاقتصاد الإسلبمً وعلبجها أزمة الرهن العقاري
ٌّة""دراسة فقهٌة اقتصا  د

Property Mortgage Crisis and Its solution from Islamic 
Economic point of View: 

"A Jurisprudential Economic study" 

 
 إعداد الطالبة

 تغرٌد ٌعقوب أبو صبٌح

 1ٕٓٔٓٗٓٔٙٓالرقم الجامعً 
 

 إشراف الدكتور

 محمد علً سمٌران
 التوقٌع  أعضاء لجنة المناقشة 

 ربٌسا ومشرفا مٌران د. محمد علً س
............................. 

 عضوا د. إسماعٌل إبراهٌم أبو شرٌعة أ.
............................. 

 عضوا د. محمود علً جرادات 
............................. 

 عضوا زكرٌا محمد القضاة أ.د. 
............................. 

كمالا لمتطلبات الحصتول علتى درجتة الماجستتٌر فتً الفقته وأصتوله قدمت هذه الرسالة است
 م.ٕٓٔٓ/ 9ٕٓٓفً كلٌة الدراسات الفقهٌة والقانونٌة/ جامعة آل البٌت فً الفصل الثانً 

 مٕٓٔٓ/٘/ٖٓنوقشت وأوصً بإجازتها بتارٌخ: 
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 الإهداء 
   ور ..محمد أهدي هذا العمل المتواضع إلى حبٌبنا ومخرج البشرٌة من الظلمات إلى الن

         
 وآل بٌته الأطهار....سابلةً المولى عز وجلّ أن تشملنا شفاعته ٌوم القٌامة .     
 
 

 وإلى أحق الناس بصحبتً ..أمً أدام الله بعمرها          
                                   

 وإلى مصدر قوتً ...أبً أدام الله بعمره                     
 
 اللذان وفرا لً الدعم المادي والمعنوي .....رب ارحمهما كما ربٌانً صغٌرا     
 

       
 

 وإلى أخوانً وأخواتً وعابلتً جمٌعاً                             
 

 وإلى كل من كان فً قلبه مثقال حبة من خردل من إٌمان                                     
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 الشكر والتقدٌر

الحمد لله رب العالمٌن نحمده حمداً كثٌراً مباركاً فٌه ونشكره على نعمة الإٌمان والتوفٌق      
 والسداد والهدى ..ونصلً ونسلم ونبارك على حبٌبه المصطفى فعلٌه أزكى الصلبة وأتم التسلٌم.

، و أن فلب ٌسعنً بعد الانتهاء من هذه الدراسة إلا بالاعتراف لأهل الفضل بفضلهم وعطابهم    
أتقدم بعظٌم الشكر والامتنان أولاً إلى جامعة آل البٌت الموقرة ، والتً احتضنتنً فً مرحلتً 

 دراستً الجامعٌة :البكالورٌوس والماجستٌر .
وأتقدم بالشكر إلى أعضاء هٌبة التدرٌس فً كلٌة الدراسات الفقهٌة والقانونٌة ،وأخص بالذكر    

مٌد كلٌة الدراسات الفقهٌة والقانونٌة ، والدكتور علً جمعة الأستاذ الدكتور محمد الزغول ،ع
الرواحنة،ربٌس قسم الفقه وأصوله ، لما تحملب من العناء وبما قدما لً من النصح والإرشاد 

 والتثبٌت .
وأتقدم كذلك بالشكر الجزٌل إلى الدكتور المشرف محمد علً السمٌران ، لقبوله الإشراف على    

من وقته لقراءة  ومتابعة الرسالة، وما قدمه من إرشادات تهذب هذه الرسالة رسالتً وما منحنً 
 وتغنٌها.

كما و أشكر كل أعضاء هٌبة المناقشة لقبولهم مناقشتً فً هذه الرسالة فلهم جزٌل الشكر وكل     
 الاحترام .

 
ًّ لزاماً أن أشكر كلٌة الاقتصاد والأعمال وأخص بالذكر الدكتور محمو     د جرادات وأجد عل

وكل من الدكتور هٌل الجنانً والدكتور إبراهٌم البطاٌنة والدكتور فلٌح حسن خلف ، لما قدموه من 
 معلومات أثرت هذه الرسالة .

وتقدم بالشكر والعرفان للدكتورعباس الباز من الجامعة الأردنٌة لمساعدته لً فً اختٌار     
 موضوع هذه الرسالة .

العمل ومد ٌد العون والمساعدة والنصح والإرشاد والدعاء أو سد ثلمة  وإلى كل من أسدى لهذا    
 فً ثناٌا هذا العمل وعلى رأسهم والدتً العزٌزة.... فؤسال الله أن ٌجازٌهم خٌر الجزاء. 
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 قابمة المحتوٌات

 الصفحة الموضوع

 أ غلبف

 ج إهداء

 د الشكر والتقدٌر

 هـ الفهرس

 ح الملخص باللغة العربٌة

 ط حلٌل المصادر والمراجعت

 ٔ المقدمة

 ٕ مسوّغات اختٌار الموضوع

 ٕ أهمٌة الدراسة

 ٖ أهداف الدراسة

 ٖ مشكلة الدراسة 

 ٗ منهجٌة الدراسة 

 ٘ الفصل التمهٌدي: مفهوم الرهن العقاري فً الاقتصاد الإسلبمً والاقتصاد الوضعً

 ٙ الإسلبمً المبحث الأول: تعرٌف الرهن العقاري بالمفهوم

 ٙ المطلب الأوّل: الرهن العقاري لغة  

 ٙ الفرع الأول: تعرٌف الرهن لغةً 

 ٙ الفرع الثانً: تعرٌف العقاري لغةً 

 7 المطلب الثانً: مفهوم الرهن العقاري اصطلاحا  

 8 الفرع الأول: الرهن اصطلبحاً 

 ٓٔ الفرع الثانً: العقار اصطلبحاً 

 ٕٔ ي اصطلبحاً باعتبار أنه علم وفن بذاتهالفرع الثالث: الرهن العقار

 ٖٔ المبحث الثانً: تعرٌف الرهن العقاري بمفهوم الاقتصاد الوضعً

الفصل الأول: أسالٌب التموٌل العقاري فً كل من الاقتصاد الإسلبمً والاقتصاد 
 الوضعً

ٔ٘ 

 ٙٔ المبحث الأول: أسالٌب التموٌل العقاري فً الاقتصاد الإسلبمً

 ٙٔ الأول: الإجارة المنتهٌة بالتملٌك المطلب

 ٙٔ الفرع الأول: الإجارة لغةً 

 7ٔ الفرع الثانً: الإجارة شرعاً 

 8ٔ الفرع الثالث: تعرٌف الإجارة المنتهٌة بالتملٌك 

 8ٔ الفرع الرابع: مشروعٌة الإجارة

 9ٔ الفرع الخامس: صور الإجارة المنتهٌة بالتملٌك عند الفقهاء المعاصرٌن

 ٕٔ الفرع السادس: حكم عقد الإجارة المنتهً بالتملٌك

 ٕٕ الفرع السابع: الإجارة المنتهٌة بالتملٌك كؤداة تموٌل عقاري

 ٖٕ المطلب الثانً: عقد الاستصناع

 ٖٕ الفرع الأول: الاستصناع لغةً 

 ٕٗ الفرع الثانً: الاستصناع اصطلبحاً 

 ٕٗ الفرع الثالث: مشروعٌة الاستصناع
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 9ٕ ع الرابع: حكم عقد الاستصناعالفر

 9ٕ الفرع الخامس: الاستصناع كؤداة تموٌل

 ٖٓ المطلب الثالث: المشاركة المتناقصة )المنتهٌة بالتملٌك(

 ٖٔ الفرع الأول: المشاركة لغةً 

 ٖٔ الفرع الثانً: المشاركة اصطلبحاً 

 ٖٔ داة تموٌلٌةالفرع الثالث: تعرٌف المشاركة المتناقصة المنتهٌة بالتملٌك كؤ

 ٕٖ الفرع الرابع: مشروعٌة المشاركة

 ٖٗ الفرع الخامس: المشاركة المتناقصة كؤداة تموٌل عقاري

 ٖٗ المطلب الرابع: المرابحة للآمر بالشراء

 ٖٗ الفرع الأول: المرابحة لغة

 ٖٗ الفرع الثانً: المرابحة اصطلبحاً 

 ٖٗ الفرع الثالث: دلٌل مشروعٌة المرابحة

 ٖ٘ لفرع الرابع: تعرٌف المرابحة للآمر بالشراء كؤداة تموٌلٌةا

 ٖٙ الفرع الخامس: صورة عقد المرابحة للآمر بالشراء والتكٌٌف الشرعً لها

 ٖٙ الفرع السادس: حكم عقد المرابحة للآمر بالشراء

 7ٖ الفرع السابع: المرابحة للآمر بالشراء كؤداة تموٌلٌة

 8ٖ ة المشتركةالمطلب الخامس: المضارب

 8ٖ الفرع الأول: المضاربة لغةً 

 8ٖ الفرع الثانً: المضاربة اصطلبحاً 

ٌّة  9ٖ الفرع الثالث: تعرٌف المضاربة المشتركة كؤداة تموٌل

 ٓٗ الفرع الرابع: مشروعٌة المضاربة

 ٔٗ الفرع الخامس: التكٌٌف الشرعً لعقد المضاربة المشتركة

 ٔٗ المشتركة الفرع السادس: حكم المضاربة

 ٕٗ الفرع السابع: المضاربة المشتركة كؤداة تموٌلٌة

 ٖٗ المبحث الثانً: أسالٌب التموٌل العقاري فً الاقتصاد الوضعً

 ٖٗ المطلب الأول: التموٌل حسب طبٌعة القرض

 ٖٗ الفرع الأول: القروض العقارٌة ذات الفابدة الثابتة

 ٗٗ لفابدة المتغٌرةالفرع الثانً: القروض العقارٌة ذات ا

 ٗٗ الفرع الثالث: تموٌل البٌع بالأقساط

 ٘ٗ الفرع الرابع: التموٌل التؤجٌري

 ٙٗ المطلب الثانً: التموٌل حسب طبٌعة النشاط العقاري

 ٙٗ الفرع الأول: تموٌل شراء الأرض

 7ٗ الفرع الثانً: تموٌل إصلبح وتحسٌن الأراضً

 7ٗ المقاولات(الفرع الثالث: تموٌل الإنشاءات )

 8ٗ المطلب الثالث: التموٌل حسب المدة

 7ٗ الفرع الأول: التموٌل القصٌر الأجل

 8ٗ الفرع الثانً: التموٌل طوٌل الأجل

 ٔ٘ المترتبة علٌها الفصل الثانً: أسباب أزمة الرهن العقاري وواقعها والآثار

 ٕ٘ المبحث الأول: أسباب حدوث أزمة الرهن العقاري

 ٗ٘ الأول: الفساد والتهاون فً الجوانب الأخلاقٌةالمطلب 

 ٘٘ المطلب الثانً: الربا
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 ٙ٘ المطلب الثالث: التوسع فً الإقراض العقاري.

 7٘ المطلب الرابع: بٌع السندات المالٌة الضامنة للدٌون العقارٌة

 8٘ المطلب الخامس: التطور فً الأسواق المالٌة وإحداث أدوات مالٌة جدٌدة

 8٘ لب السادس: انهٌار أسعار المنازل وإشهار الإفلاسالمط

 9٘ المبحث الثانً: تطوّر أزمة الرهن العقاري

 ٘ٙ المبحث الثالث: بعض الآثار الاقتصادٌة المترتبة على أزمة الرهن العقاري

 7ٔ الفصل الثالث: نظرة الاقتصاد الإسلبمً ومعالجته لأزمة الرهن العقاري

 7ٕ ة الاقتصاد الإسلبمً لمشكلة الرهن العقاري المعاصرةالمبحث الأول: نظر

 7ٕ المطلب الأول: تفشً الربا

 7ٖ المطلب الثانً: إعادة بٌع أو رهن العقار

 7ٗ المطلب الثالث: التورٌق )بٌع الدٌن بدٌن(

 77 المطلب الرابع: الفساد والتهاون فً الجوانب الأخلاقٌة

 79 رهن العقاري فً ضوء الاقتصاد الإسلبمًالمبحث الثانً: معالجة مشكلة ال

 79 المطلب الأول: تحرٌم الربا

 8ٔ المطلب الثانً: مبدأ تدخل الدولة

 8٘ المطلب الثالث: العودة إلى استخدام الدنانٌر الذهبٌة والدراهم الفضٌة

 87 المطلب الرابع: تحرٌم بٌع الدٌن بالدٌن

 88 اقتصاد أخلاقًالمطلب الخامس: الاقتصاد الإسلامً 

 89 المطلب السادس: العمل فً الوسائل الشرعٌة البدٌلة فً المصارف الإسلامٌة

 89 الفرع الأول: المرابحة للآمر بالشراء

 9ٓ الفرع الثانً: الإجارة المنتهٌة بالتملٌك

 9ٓ الفرع الثالث: المشاركة المتناقصة المنتهٌة بالتملٌك

 9ٕ اعالفرع الرابع: الاستصن

 9ٖ الفرع الخامس: المضاربة

 9ٗ الخاتمة

 9ٙ المصادر والمراجع

 ٘ٓٔ الملخص بالانجلٌزٌة
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 الملخص باللغة العربٌة
 

تتة التتتً تعصتتف باقتصتتاد أكبتتر البنتتوك  ٌّ تعتتد أزمتتة التترهن العقتتاري الأزمتتة العالمٌتتة الحال
ع من والمإسسات المالٌة الاقتصادٌة وحتى العملبقة منها، وهذه الرسالة تعنى بدراسة هذا الموضو

الناحٌتتة الاقتصتتادٌة الإستتلبمٌة، لتتذلك كانتتت إشتتكالٌتها الربٌستتٌة نظتترة الاقتصتتاد الإستتلبمً لأزمتتة 
التترهن العقتتاري، فتناولتتت هتتذه الدراستتة التعرٌتتف بؤزمتتة التترهن العقتتاري وكٌفٌتتة معالجتتة الشتترٌعة 

 الإسلبمٌة لهذه المشكلة ولبٌان ذلك اشتملت الدراسة على:
ب اختٌار الموضتوع، وأدبٌتات الدراستة، وإشتكالٌتها، وأهتداف الدراستة المقدمة: واحتوت على أسبا

 ومنهجٌتها.
 الفصل التمهٌدي: واحتوى على مبحثٌن ربٌسٌٌن:

 المبحث الأول: مفهوم الرهن العقاري فً الاقتصاد الإسلبمً.
 المبحث الثانً: مفهوم الرهن العقاري فً الاقتصاد الوضعً.

لعقاري فً كل من الاقتصتاد الوضتعً والاقتصتاد الإستلبمً، وفٌته الفصل الأول: أسالٌب التموٌل ا
 مبحثٌن:

 المبحث الأول: أسالٌب التموٌل العقاري فً الاقتصاد الإسلبمً
 المبحث الثانً: أسالٌب التموٌل العقاري فً الاقتصاد الوضعً

بتتة علٌهتتا الفصتتل الثتتانً: أستتباب أزمتتة التترهن العقتتاري وتطورهتتا وبعتتض الآثتتار الاقتصتتادٌة المترت
 وضم ثلبثة مباحث: 

 المبحث الأول: أسباب أزمة الرهن العقاري
 المبحث الثانً: تطور أزمة الرهن العقاري

 المبحث الثالث: بعض الآثار الاقتصادٌة المترتبة على الأزمة.
 الفصل الثالث: نظرة  ومعالجة الاقتصاد الإسلبمً لأزمة الرهن العقاري واشتمل على مبحثٌن:

 لأول: نظرة الاقتصاد الإسلبمً لأزمة الرهن العقاريالمبحث ا
 المبحث الثانً: معالجة الاقتصاد الإسلبمً لأزمة الرهن العقاري
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 تحلٌل المصادر والمراجع:

ٌعتبر من أصح هـ(، ٕٙ٘صحٌح البخاري، لمحمد بن إسماعٌل البخاري الجعفً )ت  -ٔ
الصحٌحة، ٌتمٌز بسهولة البعث الكتب بعد القرآن الكرٌم، وأول كتاب صنف فً الأحادٌث 

 لترتٌبه على الكتب والأبواب. 

هـ( من 1ٔٔلسان العرب لابن منظور، لسان الدٌن بن محمد بن مكرم ابن منظور )ت  -ٕ
، الفصول على الحرف الأول والكتاب أهم معاجم اللغة العربٌة، وهو معجم مختلف الترتٌب
القرآن الكرٌم والسنة النبوٌة لتثبٌت على الحرف الأخٌر، ٌتمٌز هذا المعجم باستشهاده ب

 المعنى.

ٌعتبر من  هـ(،1ٙ٘بدائع الصنائع فً ترتٌب الشرائع لأبً بكر بن مسعود الكاسانً )ت  -ٖ
أقوى كتب الحنفٌة، وأحسنها تصنٌفاً وتبوٌباً وهذا الكتاب شرح لكتاب تحفة الفقهاء 

 للسمرقندي.

ٌعد أول من كتب الفقه  هـ(،19٘للإمام مالك بن أنس الأصبحً )ت  المدونة الكبرى -ٗ
المالكً، وهو العمدة فٌه، ٌحتوي على مجموعة كبٌرة من المسابل الفقهٌة على شكل أسبلة 

 وأجوبة ٌوردها الإمام مالك.

مغنً المحتاج إلى معرفة معانً الألفاظ والمنهاج لشمس الدٌن خطٌب الشربٌنً )ت  -٘
لعبادات والمعاملبت وتمٌز بحسن شافعً المذهب، وفً هذا الكتاب  أحكام اهـ(، 991

 ترتٌبه، وسلبسة الأسلوب، وبلبغة العبارة.

حنبلً المذهب، وهو  هـ(،ٕٓٙالمغنً لأبً محمد عبد الله بن أحمد بن قدامة المقدسً )ت  -ٙ
من الكتب التً دونت للفقه الحنبلً بطرٌقة مرتبة، منهج هذا الكتاب ٌعتمد على ذكر 

راء العلماء فٌها، وٌكثر من المناقشات والردود المسابل ومناقشته لها، وٌذكر آ
 والاعتراضات فً المسابل المختلف فٌها.

ٌتمٌز كتابه تطوٌر الأعمال المصرفٌة بما ٌتفق مع الشرٌعة الإسلامٌة، لسامً حمود،  -7
بذكر مراحل تطور الأعمال المصرفٌة فً الماضً والحاضر والتعرٌف بالربا والفرق بٌنه 

. ٌتمٌز كتابه بذكر أسالٌب التموٌل فً الاقتصاد الإسلبمً، وأهمها وبٌن الأجر والربح
 المضاربة المشتركة كؤسلوب مبتكر للمإلف. 

 الاختصارات
 

 بدون طبعة                )ب.ط( 
 بدون سنة نشر )ب.س( 

 بدون طبعة وسنة الطبعة )ب.ط.س( 
 الطبعة   ط:
 تحقٌق  ت: 
 ترجمة   تر: 
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 ٌمالله الرحمن الرح بسم
 

 المقدمة 

الحمد لله رب العالمٌن والصلبة والسلبم على أشرف المرسلٌن سٌدنا محمد صلوات الله 
 وسلبمه علٌه، وعلى آله وصحبه أجمعٌن، ومن اهتدى بهدٌه إلى ٌوم الدٌن، وبعد:

قوُا فِتْنَةً لَا تُصٌِبَنَّ الَّذٌِنَ ظَلَمُوا مِنْكُ  ٌقول الله عز وجل فً محكم آٌاته: ةً وَاتَّ مْ خَاصَّ
َ شَدٌِدُ الْعِقَابِ  وَاعْلَمُوا أنََّ اللهَّ

(ٔ). 

ٌّة تعصف باقتصادٌات الكثٌر من الدول، وٌؤتً فً مركز الأزمة  ٌشهد العالم أزمة مال
العالم الغربً، وفً القلب منها الولاٌات المتحدة الأمرٌكٌة "عملبق الاقتصاد العالمً"، فؤكبر 

نزلاق إلى هاوٌة الكساد، وبإفلبس أكبر وأعرق المإسسات المالٌة اقتصاد فً العالم مهدد بالا
 الدولٌة فً أمرٌكا وأوروبا.

أزمة الرهن العقاري، أزمة الرهون العقارٌة الثانوٌة، أزمة الإسكان الأمرٌكٌة، كلها 
م بعد انفجار ٕٗٓٓمسمٌات لأزمة ما زالت تداعٌاتها مستمرة إلى ٌومنا هذا، بدأت خلبل العام 

عة سوق الإسكان فً الولاٌات المتحدة الأمرٌكٌة، لتتطور بعد ذلك وتصبح أزمة مالٌة عالمٌة، فقا
م، ساعد فً نشؤتها وتطورها أسباباً عدٌدة منها أسباباً ظاهرة ً جلٌة، ومنها 7ٕٓٓابتداءً من عام 

فً مخفٌة تتضمن عملٌات احتٌالٍ مدروسة، فبدأت الأزمة تظهر بعد انخفاض أسعار المنازل 
بسبب ضعف الجدارة الابتمانٌة الولاٌات المتحدة، وارتفاع معدلات التخلف عن القروض العقارٌة، 

% ٘.ٕم إلى ٕٗٓٓ% عام ٔك المنازل، بعد أن رفع الاحتٌاطً الفٌدرالً أسعار الفابدة من لملبّ 
ٌٌر م، فانعكس ذلك على أقساط مدفوعات ملّبك المنازل بالارتفاع، ومع انحدار معا7ٕٓٓعام 

الإقراض، فزادت القروض العقارٌة الثانوٌة المتعثرة، مما تسبب فً إفلبس العدٌد من الشركات 
 والمإسسات العاملة فً سوق الرهن العقاري.

ومما ٌإسفنا فً هذا المقام أن نذكر أن من تلك المإسسات التً تعرضت للبنهٌار أو 
على سواق العالم العربً، مما أثر سلباً الإفلبس، مإسسات عربٌة عرٌقة، تحتل مراكز رفٌعة فً أ

اقتصادٌاتها، ولكنها الحقٌقة التً ٌجب أن تقال وتدرك، فما وصلت إلٌه الآن ما هو إلا بسبب البعد 
عن صراط الله المستقٌم واتباع أنظمة وضعٌة، معروفة عواقبها، ولكن " الكٌس من دان نفسه 

 اها وتمنّى على الله الأمانً". وعمل لما بعد الموت، والعاجز من اتبع نفسه هو
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 مسوّغات اختٌار الموضوع:

 افعَ عدةٍ:ولاختٌار موضوع أزمة الرهن العقاري د

أولها الدافع التعبدي، وابتغاء الأجر والثّواب من خلبل العلم النافع والعمل الصالح، 
ٌّة لله تعالى.  بإخلبص الن

مٌة بشكل عام والاقتصاد الإسلبمً وثانٌهما الدافع العلمً وإبراز دور الشرٌعة الإسلب
 بشكل خاص لإظهار الأحكام المتعلقة بالقضاٌا المستجدة، كهذه القضٌة.

وأخٌراً الدافع الواقعً وهو واقع الأزمة العقارٌة التً تعصف باقتصادٌات الكثٌر من 
 الدول الكبرى الغربٌة منها والعربٌة، وبٌان موقف الاقتصاد الإسلبمً من تلك الأزمة.

 

 أهمٌة الدراسة

تظهر أهمٌة الدراسة لموضوع أزمة الرهن العقاري من خلبل ما ٌشهده الاقتصاد العالمً 
من أزماتٍ تلو الأخرى، وما ٌعٌشه هذا الاقتصاد من مشكلبت تخلف اقتصادي ومعاناة أودت به 

 إلى ما هو علٌه الآن.

بٌان إخفاق الاقتصاد فتؤتً أهمٌة هذه الدراسة للكشف عن سبب تلك الأزمة الراهنة و
الوضعً فً حلها، وإظهار مثالبه العدٌدة، وعجزه عن القلٌل من فجوة تلك الأزمة المترامٌة 

 الأطراف المإثرة على العالم الإسلبمً المستورِد لنظامه الاقتصادي من الغرب.

ولذلك ٌتجلىّ من خلبل هذا البحث دور الشرٌعة الإسلبمٌة وإظهار مرونتها وسعتها 
ملة لكل الوقابع المستجدة وضرورة الرجوع إلٌها لحل أزمة كهذه، والتعرف على ما ٌمكن أن الشا

ٌساهم به الاقتصاد الإسلبمً للتخفٌف من حدة آثارها وبٌان دور المصارف الإسلبمٌة ومإسساته 
ٌّة فً تلبٌة الغرض لطالما حلم به كل مواطن وهو امتلبك مسكن باعتباره من ضرورٌات  المال

اة، ولكن بطرٌقة تحفظ له حقوقه وتلزمه بما علٌه من واجبات دون الإضرار به من ناحٌة الحٌ
وحفظ حقوق المإسسات وإلزامها بما علٌها من واجبات كذلك دون أن تحلَّ بها الأزمات أو أن 
تمر فً مشكلبت تضخم وما إلى ذلك من ناحٌة أخرى، فٌظهر بذلك ما ٌحمله الاقتصاد الإسلبمً 

ٌّاته المصرفٌة،  من مبادئ وأسس، وقٌامه على قاعدة المشاركة فً المغنم والمغرم من خلبل عمل
تإدي إلى رفع المستوى المعٌشً للمجتمعات الإسلبمٌة، وبٌان الأحكام التً تعتري هذه العملٌات 

 دون أن تبقً حولها الشّبهات. 
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 أهداف الدراسة:

رهن العقاري من خلبل ما قام علٌه تهدف هذه الدراسة إلى التعرف على واقع أزمة ال
الاقتصاد الوضعً من مرتكزات، ومتابعة تطوّرها والآثار التً لحقت بالأزمة، وضرورة 
الرجوع إلى الاقتصاد الإسلبمً لحل الأزمة أو التخفٌف من حدتها، وٌمكن تحدٌد هدف الدراسة 

 من خلبل ما ٌلً:

 التعرٌف بالأزمة . .ٔ

 .ث أزمة الرّهن العقاريتحدٌد الأسباب التً أدت لحدو .ٕ

 .تحدٌد آثار الأزمة العقارٌة الاقتصادٌة  .ٖ

 . بٌان موقف الاقتصاد الإسلبمً ونظرته لبعض الأسباب المإدٌة لحدوث الأزمة  .ٗ

 بٌان البدٌل الذي ٌقدمه الاقتصاد الإسلبمً . .٘

 

 

 مشكلة الدراسة 

ٌّة ربٌسٌة هً:  تصاد الإسلامً لأزمة ما هً نظرة الاقتحاول الدراسة الإجابة على إشكال
 الرهن العقاري 

ٌّة تتفرع أسبلة أخرى هً:  ومن هذه الإشكال

 ما المقصود بؤزمة الرهن العقاري. .ٔ

ما هً أسالٌب التموٌل العقاري المتبعة فً النظام الوضعً؟ وما هً الأسالٌب المتبعة فً  .ٕ
        النظام الإسلبمً؟

 أطرافها؟صل امتداد أزمة كهذه؟ وإلى أٌن ومن المتضرر جرّاء حدوث  .ٖ

هل ٌمكن للبقتصاد الإسلبمً تقدٌم الحلول الكفٌلة لمعالجة تلك الأزمة؟ وإن كان هذا  .ٗ
 فما هً تلك الحلول؟ ممكناً..

هل ٌمكن للبقتصاد الوضعً من أسلمة نظامه وتماشٌه مع أحكام الشرٌعة الإسلبمٌة، بحٌث  .٘
 ٌستعٌد عافٌته؟

لاقتصاد الأكفؤ من الاقتصادٌات الأخرى، فً تنمٌة هل ٌمكن للبقتصاد الإسلبمً أن ٌكون ا .ٙ
 الاستثمار ورفع المستوى الاقتصادي؟
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 منهجٌة الدراسة 

 للئجابة على الأسبلة المطروحة، فقد اعتمدت الدراسة المناهج التالٌة:  

المنهج الوصفً:لمعرفة مفهوم أزمة الرهن العقاري وطبٌعتها والأسباب المإدٌة إلٌها  .ٔ
 ً وصلت إلٌها.والنتابج الت

المنهج الاستقرابً: لاستقراء أسالٌب التموٌل المتبعة واستقرار أقوال العلماء حول المسابل  .ٕ
 المتعلقة بكل أسلوب ومعرفة القرار اشرعً المتعلق به.

 المنهج المقارن: لمقارنة أسالٌب التموٌل الوضعٌة بؤسالٌب التموٌل الإسلبمٌة.  .ٖ

ٌّة المراد تبٌانها عن الحاجة.المنهج الاستنباطً: لاستنباط الأ .ٗ  حكام الشرع
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 الفصل التمهٌدي:

 

 مفهوم الرهن العقاري فً الاقتصاد الإسلبمً والاقتصاد الوضعً

 

 

 بالمفهوم الإسلبمً. المبحث الأول: تعرٌف الرهن العقاري 

 

 

 بالمفهوم الوضعً الرأسمالً.المبحث الثانً: تعرٌف الرهن العقاري 
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 عرٌف الرهن العقاري بالمفهوم الإسلبمً. المبحث الأول: ت

 وٌقسم هذا المبحث إلى مطلبٌن ربٌسٌٌن على النحو الآتً: 

 المطلب الأوّل: الرهن العقاري لغةً.

 الفرع الأول: تعرٌف الرهن لغةً. 

وَإنِْ ، و ورد فً القترآن الكترٌم: (ٔ)الرهن من الفعل الثلبثً رَهَنَ، والجمع رُهون ورِهان
عَلىَ سَفَرٍ وَلَمْ تَجِدُوا كَاتِبًا فَرِهَانٌ مَقْبُوضَةٌ كُنْتُمْ 

، وهو: ما وضع عنتد الإنستان ممتا ٌنتوب منتاب (ٕ)
متتا أختتذ منتته، ٌقتتال رهنتتت فلبنتتاً داراً رهنتتاً وارتهنتتته إذا أختتذه رهنتتاً، وٌتتؤتً التترهن كتتذلك بمعنتتى: 

كُتل  لته، لقولته تعتالى: ، كمتا أن الإنستان رهتٌن عم(ٖ)الحبس فكل أمر ٌحتبس به شتًء فهتو رهٌنته
نَفْسٍ بِمَا كَسَبَتْ رَهٌِنَةٌ 

 أي محبوسة بكسبها وعملها. (ٗ)

وٌؤتً الرهن بمعنى الدوام والثبوت، ٌقال رهن الشًء: دام وثبت فهو راهن، وأرهنت لهتم   
 .(٘)الطعام والشراب أدمته لهم

نتةً: خاطرتته، والرهٌنتة كتذا مراه ىومن معانً الرهن أٌضاً المختاطرة، فٌقتال: راهنتته علت  
 .  (ٙ)واحدة الرهابن

وهكذا ٌبدو بؤن المعنى اللغوي للرهن ٌؤتً بمعنى الحبس والدوام والثبوت والمخاطرة، أي 
 حبس الشًء إلى وقت معٌن مقابل شًء أخذ منه.

 الفرع الثانً: تعرٌف العقاري لغةً. 

 العقاري من العقار.العقاري: 

:  لأرض والضٌاع والنخل، وٌقال فً البٌت عقار حسن أي متاع بالفتح مخففاً ا العقار لغة 

، وجتاء أن بعضتهم ختصّ بالعقتتار النختل فٌقتال للنختتل خاصتة متن بتتٌن المتال عقتار والجمتتع (1)وأداة
 .(8)عقارات

 وٌتضح أن المعنى اللغوي ٌطلق على النخل والأرض والضٌاع والمتاع الحسن.

                                                 



www.manaraa.com

 

 

 

7 

 لبحاً المطلب الثانً: مفهوم الرهن العقاري اصط

الرهن العقاري له وجهان، أحدهما أنه مركب إضافً متن جتزأٌن همتا الترهن والعقتار، 
والثتتانً باعتبتتتار أنتتته استتتم ختتاص بتتته، ولتتتذا سؤشتتترع أولاً بتعرٌتتف التتترهن والعقتتتار بمفردهمتتتا 
اصطلبحاً، وفق متا وردا فتً كتتب الشترٌعة الإستلبمٌة، وبعتد ذلتك ستؤلجؤ إلتى تعرٌفته علتى أنته 

 علم بذاته.

 باعتبار أنه مركب إضافً من جزأٌن هما:  تعرٌف الرهن: أولا  

 الفرع الأول: الرهن اصطلبحاً.

 عرّف الفقهاء الرهن بتعرٌفات متقاربةً وهً: 

  تعرٌف الحنفٌة: -ٔ

عرف الحنفٌة الرهن بؤنه "حبس الشتًء المتالً بحتق ٌمكتن استتٌفاإه منته كالتدٌن حقٌقتةً أو 
 .(ٔ)حكماً"

 : (ٕ)شرح التعرٌف

 حبس الشًء المالً: أي جعله محبوساً لأن الحابس هو المرتهن. قوله

 بحق ٌمكن استٌفاإه: أي أخذه كله أو بعضه كؤن كان قٌمة المرهون أقل من الدٌن.

 كالدٌن: كاف الاستقصاء لأن العٌن لا ٌمكن استٌفاإها من الرهن إلا إذا صار دٌناً حكماً.

 

ًً اجب ظاهراً أو باطناً، أحقٌقةً: أي دٌن و  أو حكماً. و ظاهراً

 

 .(ٖ)فالرهن عقد وثٌقة بمال مشروع للتوثق فً جانب الاستٌفاء

 تعرٌف المالكٌة: -ٕ

 .(ٗ)عرف المالكٌة الرهن بؤنه "بذل من له البٌع ما ٌباع غرراً ولو اشترط فً العقد بحق"
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 : (ٔ)شرح التعرٌف

 معنى قوله بذل: أي إعطاء.

 ع صحة ولزوماً.من له البٌع: أي من فٌه أهلٌة البٌ

 ما ٌباع: ٌخرج ما فٌه غرر مع أنه ٌجوز رهنه عطفه علٌه بقوله )أو غرراً(.

 وقولهُ أو غرراً: أي ذا غرر.

ولو اشترط فً العقد بحق: أي فً حق له على الراهن موجود أو سٌوجد بدلٌل قولته الآتتً 
بسته فٌمتا ٌصتح منته إلتى أن وارتهن إن أقرض ولا بد متن كونته لازمتاً أو آٌتلبً إلتى اللتزوم ، فلته ح

 ٌستوفً حقه منه أو من منافعه.

 تعرٌف الشافعٌة: -ٖ

 .(ٕ)عرف فقهاء الشافعٌة الرهن بؤنّه: "جعل عٌن وثٌقة بدٌن ٌستوفى منها عند تعذر وفابه"
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 : (ٔ)شرح التعرٌف

 اشتمل التعرٌف على الأركان الأربعة للعقد لأن الجعل بصٌغة وهً تستلزم موجباً وقابلبً.

 فقوله )عٌن مال(: أي متمولة إشارة إلى المرهون.

 وقوله بدٌن: إشارة إلى المرهون به.

 وقوله وثٌقة بدٌن: أي ولو منفعة بخلبف المرهون فلب ٌصح كونه منفعة.

وقوله ٌستوفى منها: أي من ثمنهتا، وأمتا قولته عنتد تعتذر وفابته: لتٌس بقٌتد بتل جترى علتى 
 نس الدٌن الصادق ببعضه.الغالب الضمً فً وفابه عابد على ج

 تعرٌف الحنابلة:-ٗ

عرف الحنابلة الرهن بؤنه: "توثقة دٌن بعٌن ٌمكتن أختذه، أو بعضته منهتا، أو متن ثمنهتا إن 
 .(ٕ)تعذر الوفاء من غٌرها"

 : (ٖ)شرح التعرٌف

 توثقة دٌن بعٌن: أي جعل عٌن مال وثٌقة بدٌن.

ي متن العتٌن إذا كانتت متن جتنس قوله ٌمكن أخذه: أي التدٌن، )أو( أختذ )بعضته منهتا( أ
 الدٌن.

 وقوله )أو من ثمنها( أي من ثمن العٌن إن لم تكن من جنس الدٌن.

 ومعنى )إن تعذر الوفاء من غٌرها( أي من غٌر العٌن.

وبالنظر إلى تعرٌفات فقهاء الحنفٌتة والشتافعٌة والحنابلتة فإنهتا متفقتة علتى أن الترهن جعتل 
بحٌتث ٌمكتن أختذ التدٌن أو أختذ بعضته متن تلتك العتٌن، إلا أن رأي عٌن لها قٌمة مالٌة وثٌقتة بتدٌن 

المالكٌة ٌقول بجواز رهن الغرر كرهن ما تلد أغنامه هذا العتام أو متا ٌحمتل نخٌلته وفتً ذلتك كتلبم 
كٌف أنهم ٌجوزون رهن الغرر وهو غٌر متحقق الوجود، كما أن كلمة الوثٌقة الواردة فً تعترٌفهم 

 (ٗ).افعه إذا استوفى دٌنه تقتضً صحة رجوع الشًء لد
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 التعرٌف المختار: 

بعد النظر فً التعرٌفات السابقة للفقهاء فإننً أرجح تعرٌف الشافعٌة للرهن لأنته التعرٌتف 
الجامع المانع الدال على حقٌقته وماهٌة وغاٌة الرهن، وكما ٌبٌن كٌفٌة تصرف المرتهن فً الشًء 

وثٌقة بدٌن ٌستوفى منهتا عنتد تعتذر وفابته" فهتو ٌفٌتد المرهون، وهو تعرٌف الشافعٌة: " جعل عٌن 
أن المرتهن ٌؤخذ من الراهن شٌباً ٌحتسبه عنده فً نظٌتر دٌنته لضتمان حقته وإذا عجتز المتدٌن عتن 

 السداد باع المرتهن )صاحب الدٌن( الرهن لٌستوفً حقه.

ثٌقتة فمن خلبل متا ذكترت متن التعرٌفتات، ٌتبتٌن أن الترهن هتو: عقتد ٌتتم فٌته جعتل عتٌن و
بالدٌن محبوسة عن التصرف من قبل مالكها، ٌمكن أخذ الدٌن أو بعضه منها أو التصرف بحقٌقتهتا 

 أو بحكمها إن تعذر الاستٌفاء.

 العلبقة بٌن المعنى اللغوي والاصطلبحً للرهن: 

ٌظهر أن المعنى الاصطلبحً للرهن داخل فً المعنى اللغوي لته، حٌتث أنته حتبس الشتًء 
 ابل ما أخذ منه.إلى وقتٍ معٌن مق

 الفرع الثانً: العقار اصطلبحاً:

 عرف الفقهاء العقار بتعرٌفات متقاربة على النحو التالً: 

 تعرٌف الحنفٌة: -ٔ

، وبالتتتالً فالبنتتاء (ٔ)عتترف الحنفٌتتة العقتتار بؤنتته: "هتتو الأرض مبنٌتتة كانتتت أو غٌتتر مبنٌتتة"
قتتد جتتاء أنتته " ٌتتدخل البنتتاء فتتً وقتتف والشتتجر وإن كانتتا علتتى الأرض ٌعتبتتران منقتتولاً، لا عقتتاراً، ف

   الأرض تبعاً فٌكون وقفاً معها وفً دخول الشجر فً وقف الأرض رواٌتان ذكرهما فً الخلبصة

 

 .(ٕ)وفً فتاوى قاضً خان تدخل الأشجار والبناء فً وقف الأرض"

ذي وكذا ما ٌقوله الكاسانً فً باب ما ٌتملك بالشتفعة "فالتذي ٌتملكته الشتفٌع بالشتفعة هتو الت
ملكه المشتري بالشراء سواء ملكه أصلبً أو تبعاً بعتد أن ٌكتون متصتلبً وقتت التملتك بالشتفعة وذلتك 

ٌإختذ البنتاء والغترس والتزرع  لا نحو البناء والغرس والزرع والثمر وهتذا استحستان، والقٌتاس أن
ٌثبت فً العقتار  والثمر بالشفعة، وجه القٌاس أن الشفٌع إنما ٌتملك ما ٌثبت له فٌه حق الشفعة و أنه

لا فً المنقول وهذه الأشٌاء منقولة فلم ٌثبت فٌها الحتق فتلب تتملتك بالشتفعة وخاصتة التزرع والثمتر 
لأنهما مبٌعان ومقصودان لا ٌدخلبن فً العقتد متن غٌتر تستمٌة فلتم ٌثبتت الحتق فٌهمتا لا أصتلبً ولا 

كم التبع حكم الأصل وهتذه الأشتٌاء ثبت فً العقار ٌثبت فٌما هو تبع له لأن حتبعاً ولنا أن الحق إذا 
تابعة للعقار حالة الاتصال أما البناء والغرس فظاهران لأن قٌامهما بالأرض وكذلك الزرع والثمتر 
لأن قٌام الزرع وقٌام الثمر بالشجر وقٌام الشجر بالأرض فكان تبعا للؤرض بواستط الشتجر فٌثبتت 

 .(ٖ)الحق فٌهما تبعا فٌملكهما بالشفعة بطرٌق التبعٌة"

وٌتضتتح ممتتا ستتبق أنّ العقتتار ٌعنتتً عنتتد الحنفٌتتة: الأرض مجتتردة أو مبنٌتتة، وأمتتا البنتتاء 
 والشجر فٌعتبران عقاراً بالتبعٌة فإن كانا منفصلٌن فؤنهما ٌعتبران من المنقولات.
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 تعرٌف المالكٌة: -ٕ

 .(ٔ)عرف المالكٌة العقار بؤنه: "الأرض وما اتصل بها من بناء وشجر"

العقتتار شتتامل للبنتتاء والغتترس وغٌرهمتتا كتتالأرض المجتتردة عتتن ذلتتك لأن "قتتال الدستتوقً: 
 .(ٕ)العقار اسم للؤرض وما اتصل بها من بناء أو شجر"

وإنمتتا الشتتفعة فتتً المشتتاع متتن العقتتار كلتته التتدور والأرضتتٌن وجتتاء فتتً بتتاب الشتتفعة: "
ود متن الربتاع والحوانٌت والبساتٌن والجنات والكروم وكل ما ٌصلح فٌته القستم وٌضترب فٌته الحتد

 .(ٖ)"والحوابط والأرض كلها وما اتصل بها مما ٌثبت أصلب فٌها

وهكذا فقولهم ٌدل صراحة أن العقار عنتد المالكٌتة: ٌعنتً الأرض والبنتاء والشتجر إن كانتا 
 متصلٌن بها.

 تعرٌف الشافعٌة: -ٖ

متا تثبتت . ومما ٌلتً قٌتل فٌ(ٗ)عرف الشافعٌة العقار بؤنه: "اسم للمنزل والأرض والضٌاع"
 به الشفعة فله ثلبثة أركان: 

الأول أن ٌكتتتون عقتتتارا قتتتال الأصتتتحاب الأعٌتتتان ثلبثتتتة الأول المتتتؤخوذ، ومتتتن شتتتروطه: "
أضرب: أحدها المنقولات فلب شفعة فٌها سواء بٌعت وحتدها أو متع الأرض، الثتانً: الأرض ثبتتت 

ثالتث: متا كتان منقتولا ثتم الشفعة فٌها سواء بٌتع الشتقص منهتا وحتده أم متع شتًء متن المنقتولات، ال
أثبتتت فتتً الأرض للتتدوام كالأبنٌتتة والأشتتجار فتتإن بٌعتتت منفتتردة فتتلب شتتفعة فٌهتتا علتتى الصتتحٌح وإن 
بٌعت الأرض وحدها ثبتت الشفعة فٌها وصار الشفٌع معه كالمشتتري وإن بٌعتت الأبنٌتة والأشتجار 

لتتلؤرض فلتتو كتتان علتتى  متتع الأرض إمتتا صتترٌحا وإمتتا علتتى قولنتتا تستتتتبعها ثبتتتت الشتتفعة فٌهتتا تبعتتا
الشجرة ثمرة مإبرة وأدخلت فً البٌع بالشرط لم تثبت فٌها الشفعة لأنها لا تدوم فتً الأرض فٌؤختذ 

 .(٘)"الشفٌع الأرض والنخٌل بحصتها

وبتتذلك ٌتحتتدد معنتتى العقتتار عنتتد الشتتافعٌة بؤنتته الأرض فقتتط، والبنتتاء والشتتجر إن بٌعتتتا متتع 
  ابتداءً.الأرض ٌعتبرا عقاراً لكن بالتبعٌة لا

 تعرٌف الحنابلة: -ٗ

عتترف الحنابلتتة العقتتار بؤنتته الأرض وهتتو متتا جتتاء فتتً الكتتافً لابتتن عبتتد البتتر: فقتتد قتتال إن 
أحدها أن ٌكتون المبٌتع المسلمون أجمعوا على ثبوت الشفعة فً الجملة و لا ٌثبت إلا بشروط سبعة 
ره فؤمتتا غٌتتر الأرض أرضتتا للخبتتر ولأن الضتترر فتتً العقتتار ٌتؤبتتد متتن جهتتة الشتترٌك بختتلبف غٌتت

 فنوعان: 

أحدهما البناء والغراس فإذا بٌعا مع الأرض ثبتت الشفعة فٌه لأنه ٌدخل فً قوله حتابط وهتو   -أ
البستان المحتوط ولأنته ٌتراد للتؤبٌتد فهتو كتالأرض وإن بٌتع منفتردا فتلب شتفعة فٌته لأنته ٌنقتل 
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ة فٌما لتم ٌقستم ولأن فتً الشفع وٌحول وعن أحمد رضً الله عنه أن فٌه شفعة لقول النبً 
 الأخذ بها رفع ضرر الشركة فؤشبه الأرض.

النوع الثانً الزرع والثمرة الظاهرة والحٌوان وسابر المبٌعات فلب شفعة فٌه تبعتا ولا أصتلب   -ب
 .(ٔ)لأنها لا تدخل فً البٌع تبعا فلب تدخل فً الشفعة تبعا

وقتت البٌتع، فٌهمتا شتفعة لأنته  وٌستنتج متن ذلتك أن الأرض إن كتان علٌهتا بنتاء أو غتراس
ٌدخل فً قولته حتابط وهتو بستتان المحتوط ولأنته ٌتراد للتؤبٌتد فهتو كتالأرض، والتذي ٌتدل علتى أن 
الحنابلة ٌعتبرون الأرض والعقار كلمتان مترادفتان، أنّهم ذكروا فً الشترط الأول جملتة )أن ٌكتون 

لتى كلمتة الأرض، وهتذه دلالتة تفهتم المبٌع أرضاً( ثم أعادوا حصول الضرر على كلمة العقار لا ع
 منها أن الأرض والعقار معنٌان مترادفان.

 التعرٌف المختار: 

بعد الاطلبع على تعرٌف العقار فإنه ٌتترجح للباحثتة الأختذ بتعرٌتف المالكٌتة للعقتار وهتو: 
"هو الأرض وكل ما اتصل بها من بناء وشجر وغٌر ذلك إن كان سٌإدي نقلها إلى إحتداث ضترر 

 ل أو تغٌٌر فً الشكل".أو خل

ومن خلبل ما تم ذكره آنفاً ٌتضح لنا أن متا اتفتق علٌته الفقهتاء ومتا اختلفتوا فٌته، ٌستتخلص 
 على النحو التالً: 

 اتفقوا على أن لفظة العقار تطلق وٌراد منها الأرض بالإجماع. -ٔ

 : الاختلبف حصل فً أن: هل البناء والغراس ٌعتبران عقاراً أم لا على وجهٌن -ٕ

عند جمهور الفقهاء من الحنفٌة والشافعٌة والحنابلة، فإنهمتا ٌعتبتران عقتاراً بتالتبع لا ابتتداءً، فتإن  -أ
 كانا منفردٌن فٌعتبران من المنقولات.

عند المالكٌة ٌعتبر البناء والغرس عقاراً ابتداءً، لأنهمتا متصتلبن بتالأرض اتصتال قترار وغٌتر  -ب
شكلهما بل سٌتغٌر، فالمحافظة علتى شتكلهما بتلب ضترر أو خلتل قابلٌن للتحوٌل والنقل مع بقاء 

 .(ٕ)تقتضً ثبات أعٌانهما وهذا ٌوجب اعتبارهما عقاراً كالأرض
 

 أنه علم وفن بذاته. الفرع الثالث: الرهن العقاري اصطلبحاً باعتبار

بعتتد البحتتث المطتتول عتتن تعرٌتتف التترهن العقتتاري فتتً كتتتب الفقتته المتعتتددة المعتمتتدة، 
 -فً سلسلة مجلة المجمع الفقهً عن هذا التعرٌف كمصطلح ٌطلق علتى ماهٌتة معلومتةوالبحث 

فإنته لتم ٌتبتٌن تعرٌتف ختاص بته ٌعرفته القتدماء كتؤي  -ٌمكننا اعتبارها صتورة مستتحدثة للترهن
 مصطلح آخر.

وأما بالنسبة لتعرٌفات المعاصترٌن لمعنتى الترهن العقتاري فقتد وجتدت متا ٌقصتد بته أو متا 
لتً ٌتكون منها الرهن باعتباره إجراءاً احتٌاطٌاً تقوم بته بعتض البنتوك الإستلبمٌة ٌعرف بصورته ا

لحل مشاكل التقصٌر والتعتدي والإهمتال، وممتا توصتلت إلٌته، ٌقتارب معنتى التعرٌتف: و هتو عقتد 
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رهن عادي بواسطة تستجٌلبت الأراضتً فٌترهن العقتار لصتالح البنتك والمقصتود هتو تتؤمٌن البنتك 
 .  (ٔ)لحقوقه

التعرٌفات الحدٌثة: "عبارة عن قرض ٌمنح لشخص أو مإسستة متا لتغطٌتة جتزء متن ومن 
قٌمة البٌت أو العقار وعادة ما ٌستخدم هذا الأخٌر كضمان لستداد قٌمتة القترض الممنتوح" و "ومتن 
حتتق المقتتترض أن ٌعمتتد إلتتى اتختتاذ الإجتتراءات القانونٌتتة التتتً تمكنتته متتن الاستتتٌلبء علتتى الشتتًء 

البٌت أو غٌرهما فتً حتال عتدم قتدرة المقتترض علتى ستداد القترض فتً الفتترة  المرهون العقار أو
الزمنٌة المتفق علٌها، أو فً حال التؤخر عن سداد الأقساط المتفق علٌها شهرٌاً بعد توجٌه إنتذارات 

 . (ٕ)متكررة من المقرض"

ٌّاً عقد به ٌكسب الدابن على عقار مخصص لوفاء دٌنه حقاً عوهناك من عرفه على أنه: " ٌن
ٌكون له بمقتضاه أن ٌتقدّم على الدابنٌن العادٌٌن والدابنٌن التتالٌٌن لته فتً المرتبتة فتً استتٌفاء حقته 

 . (ٖ)من ثمن العقار فً أي ٌد ٌكون"

ونظراً لما للتعرٌف من أهمٌة باعتباره موضوع البحث الذي أقوم به، فتإننً وبتالله التوفٌتق 
تعرٌفاً ٌتدمج بتٌن تعرٌفتً الترهن والعقتار، علتى  -ضافًكمركب إ–سؤقوم بتعرٌف الرهن العقاري 

تتة، فهتتو:  ٌّ "توثٌققق الققدٌن بعقققار تمكٌنققا  صتتورةٍ تناستتب آلٌتتة تطبٌقتته كمتتا هتتو فتتً المصتتارف الحال
سداد ما وجب علٌه من دٌن باتخاذ  عن-العمٌل–للمصرف من تحصٌل حقه فً حال عجز المدٌن 

 الإجراءات الكفٌلة". 

 
 الرهن العقاري بمفهوم الاقتصاد الوضعً.المبحث الثانً: تعرٌف 

وفً هذا المبحتث ستٌتم التعرٌتف بتالرهن العقتاري كمصتطلح معاصتر حٌتث ٌمكتن تعرٌفته 
 على النحو التالً: 

"قرض ٌمكّن المقترض سواء أكان فرداً أو مإسسة، من أن ٌقتترض نقتوداً لٌشتتري منتزلاً 
للقتترض، أي أنّتته فتتً حتتال عجتتزه عتتن ستتداد أو عقتتاراً آختتراً، وتكتتون ملكٌتتته لهتتذا العقتتار ضتتماناً 

القرض، فإنّه من حق المقترض اتخاذ الإجراءات الكفٌلة بتملكه لهتذا العقتار، وبصتورة أخترى فتإنّ 
 . (ٗ)ن"اهالعقار ٌبقى مرهوناً حتى ٌتم سداد القرض ولهذا ٌسمى المقرض المرتهن، والمقترض الر

صتتك قتتانونً بفابتتدة تصتتدره البنتتوك  وٌمكتتن للباحثتتة متتن ختتلبل متتا تقتتدم تعرٌفتته علتتى أنتته:
 بضمان العقار مقسطاً أو مإجلبً. 

وصورة الرهن العقاري: "أن ٌتتم التعاقتد بعقتد ثلبثتً الأطتراف بتٌن مالتك لعقتار ومشتتري 
ومموّل )بنك أو شركة تموٌل عقاري( على أن ٌقوم المالك ببٌع العقار للمشتري بمبلغ معٌن وٌتدفع 
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% مثلبً( وٌقوم المموّل فً ذات العقد بدفع باقً الثمن للبابع مباشترة ٓٔالمشتري جزءاً من الثمن )
واعتباره قرضاً فً ذمتة المشتتري مقابتل رهتن العقتار للممتول وٌستدد القترض علتى أقستاط طوٌلتة 

ستتنة( بفابتتدة تبتتدأ عتتادةً بستتٌطة فتتً الستتنتٌن الأولٌتتتٌن ثتتم تتزاٌتتد بعتتد ذلتتك  ٖٓ-٘ٔالأجتتل )متتا بتتٌن 
 .(ٔ)مشتري وٌصبح مالكه وله حق التصرف فٌه بالبٌع أو الرهن"وٌسجل العقار باسم ال

 

 
 

                                                 



www.manaraa.com

 

 

 

15 

 
 

 :الفصل الأول

 

 أسالٌب التموٌل العقاري فً كل من 

 الإسلبمً والاقتصاد الوضعً الاقتصاد

 

 

 أسالٌب التموٌل العقاري فً الاقتصاد الإسلبمً: المبحث الأول

 

 الوضعً أسالٌب التموٌل العقاري فً الاقتصاد: المبحث الثانً

 



www.manaraa.com

 

 

 

16 

 أسالٌب التموٌل العقاري فً الاقتصاد الإسلبمً: المبحث الأول

تعد أسالٌب التموٌتل الإستلبمٌة متن أهتم ممٌتزات المصتارف الإستلبمٌة والتتً تمٌزهتا عتن 
فلتم ٌكتن كغٌتره متن المصتارف ، غٌرها من المصارف التقلٌدٌة ذلك بؤن العمل هتو مصتدر الكستب

لأن ذلتك حتمتاً ستٌإدي إلتى زٌتادة حجتم النقتود ، ن مبترراً للكستبالإسلبمٌة التً تعتمد مترور التزم
ومن هنا جتاء التحتدي لتفعٌتل وستابل وأستالٌب ، دون زٌادة الإنتاج والذي بدوره ٌإدي إلى التضخم

ولكتتن نظتتراً لخطتتة المبحتتث فتتإننً سؤقتصتتر علتتى ذكتتر ، التموٌتتل الإستتلبمٌة المتعتتددة للبستتتثمار
 .اريالأسالٌب المختصة بالتموٌل العق

ٌتحتتدث كتتل مطلتتب عتتن أستتلوب متتن أستتالٌب ، وستتٌتم تقستتٌم هتتذا المبحتتث إلتتى ستتتة مطالتتب
 .التموٌل العقاري فً الإسلبم

 

   .الإجارة المنتهٌة بالتملٌك: المطلب الأول

 ٌعتبتتر أستتلوب الإجتتارة المنتهٌتتة بالتملٌتتك متتن أكثتتر أستتالٌب التموٌتتل تطبٌقتتاً فتتً المصتتارف
والعمٌتتتل ، لكتتلٍ متتتن المصتترف الإستتتلبمً )المتتإجر(، مصتتلحةوذلتتك لمتتتا تحققتته متتتن ، الإستتلبمٌة
 .)المستؤجر(

وحتى نستطٌع فهم معنى الإجارة المنتهٌة بالتملٌتك لا بتد لنتا متن التطترق أولاً إلتى تعرٌتف 
 التملٌك.و الإجارة لغةً وشرعاً وكذلك تعرٌف كلمتً المنتهٌة

 الإجارة لغةً : الفرع الأول

رَ  ًَ والأجتترة الكتتراء تقتتول استتتؤجرت ، متتا أعطٌتتت متتن أجتتر والأجتتارة الإجتتارةو، متتن أجََ
واتجتر علٌته بكتذا متن الأجتر فهتو متإتجر أي ، الرجل فهو ٌؤجرنً ثمانً حجتج أي ٌصتٌر أجٌتري

 .(ٔ)أكراها والعامة تقول وآجره: آجره الدارو ،استإجر على عمل

أو مقابتل الكراء أو ما ٌعطى من أجر علتى عمتل : والذي ٌظهر بؤن الإجارة فً اللغة تعنً
 السكن بالدار.

                                                 



www.manaraa.com

 

 

 

17 

 .الإجارة شرعاً : الفرع الثانً

 .(ٔ)"الإجارة عقدٌ على المنافع بعوض": الإجارة بؤنها ف الحنفٌةوعرّ 

"عقتتد علتتى منفعتتة مقصتتودة معلومتتة قابلتتة للبتتذل والإباحتتة : الإجتتارة الشققافعٌة فعققرّ 
 .(ٕ)بعوض معلوم"

 : التعرٌف المختار

ارة فإننً أرجح تعرٌف الشافعٌة حٌث أنته تعرٌتف دقٌتق من خلبل التعرٌفٌن السابقٌن للئج
وٌمكن وصف تعرٌتف الشتافعٌة بؤنته تعرٌتف جتامع لكتل عناصتر ، وشامل أكثر من تعرٌف الحنفٌة

 .الإجارة مانع لغٌرها من دخول التعرٌف

 : (ٖ)شرح تعرٌف الإجارة عند الشافعٌة

 .(ٗ)هارتباط إٌجاب بقبول على وجه مشروع ٌظهر أثره فً محل: عقد

 فالعقد علٌه بٌع أو هبة.، لإخراج العقد على العٌن: على منفعة

 فتخرج المنافع التافهة.، أي لها قٌمة لٌحسن بذل المال: مقصودة

 ٌخرج المنافع غٌر القابلة للبذل كمنفعة البضع.: قابلة للبذل

 فهو ٌخرج الإجارة المحرمة كالإجارة على حمل الخمر.: الإباحة

 المنافع والوصٌة بها وإعارتها.ٌخرج هبة : بعوض

والنهاٌتة الغاٌتة ، فتانتهى وتنتاهى أي بلتغ، "والإنهاء الإبتلب ، من الفعل نهى: معنى المنتهٌة
 .(٘)ٌقال بلغ نهاٌته"

 .وهذا ٌعنً أن هذه الشركة تصل إلى نهاٌتها

 

 .(ٙ)ٌقال تملكه ملكه قهراً : بالتملٌك

فإنه ٌستهل علتى الباحتث ، ة منتهٌة بالتملٌكوبعد أن تبٌن تعرٌف معنى الإجارة ومعنى كلم
وٌتتدرك أن مثتتل هتتذه الإجتتارة تنتهتتً ، فهتتم معنتتى أداة التموٌتتل المستتماة بالإجتتارة المنتهٌتتة بالتملٌتتك

 وتإول فً النهاٌة إلى التملٌك.

                                                 



www.manaraa.com

 

 

 

18 

 تعرٌف الإجارة المنتهٌة بالتملٌك : الفرع الثالث

لذلك لم ٌكتب عنه أحد من الفقهتاء ، الإجارة المنتهٌة بالتملٌك عقد ظهر فً العصر الحدٌث
أمتتا الفقهتتاء المعاصتترون فتتإن معظتتم متتن كتتتب متتنهم عتتن هتتذا العقتتد فقتتد عرفتته بتعرٌتتف ، المتقتتدمٌن

، ة بالتملٌتك كمتا ستنرىٌتهلمنتحٌث تتعدد صور الإجارة ا–ٌناسب الصورة التً تجري بها الإجارة 
 : ومن هذه التعرٌفات

بحٌتث ، ن على أنه مإجر لمدة معلومة لقتاء أجتر دوري محتددٌتفق الطرفا، " التعاقد على شًء -ٔ
أمتا إذا أختل بشتروط ، إذا دفع المستؤجر هذا الأجر كله أصبح الشًء مملوكاً له فً نهاٌة المتدة

 .(ٔ)ولا ٌسترد المستؤجر شٌباً مما دفعه"، وٌعود الشًء إلى المإجر، التعاقد فإن العقد ٌنفسخ

 .(ٕ)ٌن نفسها فً آخر المدةتملٌك المنفعة ثم تملٌك الع -ٕ

 ة معلومتة قتد تزٌتد علتى أجترة المثتل"هو أن ٌتفق الطرفان علتى إجتارة شتًء لمتدة معٌنتة بتؤجر -ٖ
 .(ٖ)على أن تنتهً بتملٌك العٌن المإجرة للمستؤجر"

"إجتتارة ٌقتتترن بهتتا الوعتتد بتملٌتتك العتتٌن المتتإجرة إلتتى المستتتؤجر فتتً نهاٌتتة متتدة الإجتتارة أو فتتً  -ٗ
 .(ٗ)تم التملٌك بؤحد الطرق المبٌنة فً المعٌار"وٌ، أثنابها

 الأقستتاط المدفوعتتة المختتار للباحثتتة علتتى اعتبتار أنالتعرٌتتف  وهكتذا فتتالتعرٌف الثالتث هتتو
وأمتا الزٌتادة التتً تزٌتد علتى أجترة المثتل فهتً مقابتل ، هً مقابتل تملتك منفعتة العتٌنأجرة المثل( )

 العٌن ذاتها.

 .مشروعٌة الإجارة: الفرع الرابع

ٌّة التالٌة فقد ثبتت مشروعٌة الإجارة فً كل من المصادر  :  التشرٌع

فَإنِْ أرَْضَعْنَ لَكُمْ فَآتُوهُنَّ أجُُورَهُنَّ : قوله تعالى، القرآن الكرٌم: أولا  
(٘). 

أن  الآبتتاءعلتتى ": ووجتته الدلالتتة فتتً هتتذه الآٌتتة أنتته، والمقصتتود متتن المرضتتعات المطلقتتات
والجمٌتل منهتا  ..جل أن ٌستؤجر امرأته للرضاع كما ٌستؤجر أجنبٌتةٌعطوهن أجرة إرضاعهن وللر

فتدلت هتذه الآٌتة علتى ، (ٙ)إرضاع الولد من غٌر أجرة والجمٌل منه توفٌر الأجرة علٌها للئرضاع"
 مشروعٌة الإجارة حٌث أمر الله تعالى بإعطاء الزوجة أجرة على الرضاع.
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الإجتارة ومتن هتذه الآٌتات قولته عتز  كما وردت هناك آٌات عدٌتدة تبتٌن مشتروعٌة وجتواز
فوُهُمَا فَوَجَدَا فٌِهَا جِدَ : شؤنه ٌِّ ٌُضَ ةٍ اسْتَطْعَمَا أهَْلَهَا فَؤبََوْا أنَْ  ٌَ ا أهَْلَ قَرْ ٌَ ٌُرٌِتدُ فَانْطَلقََا حَتَّى إذَِا أتََ  أنَْ  ارًا 

هِ أجَْرًا ٌْ خَذْتَ عَلَ نْقَضَّ فَؤقََامَهُ قَالَ لَوْ شِبْتَ لَاتَّ ٌَ
(ٔ). 

ففً هذه الآٌات لنا بها استدلال بحسب القاعدة الفقهٌة )شرع من قبلنتا شترع لنتا متا لتم ٌترد 
 لاسٌما إذا كان السٌاق فً معرض المدح والتحسٌن.، ناسخ(

 .السنة النبوٌة: ثانٌا  

حتدثنً بشتر بتن مرحتوم حتدثنا ٌحٌتى بتن : كمتا ورد فتً صتحٌح البختاري حدٌث النبتً 
 عن سعٌد بن أبتً ستعٌد عتن أبتً هرٌترة رضتً الله عنته عتن النبتً سلٌم عن إسماعٌل بن أمٌة 

الله ثلبثة أنا خصمهم ٌوم القٌامة رجتل أعطتى بتً ثتم غتدر ورجتل بتاع حتراً فؤكتل ثمنته : )قال: قال
 .(ٕ)ورجل استؤجر أجٌراً فاستوفى منه ولم ٌعط أجره(

الأجٌتر ولا ٌعطٌته وجه الدلالة من الحدٌث أن الله عز وجل توعد أشد الوعٌتد متن ٌستتؤجر 
 .(ٖ)وهذا ٌستلزم مشروعٌة الإجارة، أجره

 .الإجماع: ثالثا  

كمتا أجمتع ، جماع الصحابة على مشتروعٌة العمتل بالإجتارة منتذ زمتنهم وحتتى الآنإانعقد 
 .(ٗ)فقهاء المذاهب من بعدهم على "أن الإجارة ثابتة"

 .لمعاصرٌنصور الإجارة المنتهٌة بالتملٌك عند الفقهاء ا: الفرع الخامس

تتعتتدد صتتور الإجتتارة المنتهٌتتة بالتملٌتتك هتتذه بحستتب متتا عرفتته العلمتتاء المعاصتترون متتن 
  خمس ومنهم من أوصلها إلى سبع صور. فمنهم من اقتصر على، تعرٌفات

وهً أن ٌصا  العقد علتى أنته عقتد إٌجتار ٌنتهتً بتملتك ، الإجارة التلقابٌة: الصورة الأولى
للشتًء  -أي مشتترٌاً  -وٌصبح المستتؤجر مالكتاً ، ر خلبل المدة المحددةلهذا الشًء المإج بٌعاً الشًء 

 .(٘)ددون حاجة إلى إبرام عقد جدٌ، المإجر تلقابٌاً بمجرد سداد القسط الأخٌر

 : وٌمكن تصوٌر صٌاغة هذا العقد حتى ٌسهل على القارئ فهمها على الوضع الآتً
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علتى ، لمتدة خمتس ستنوات متثلبً  هتً كتذا -أو عتام-أجرتك هذه السلعة بؤجرة فً كتل شتهر 
أنك إذ وفٌت بهذه الأقساط جمٌعها فً السنوات الخمس كان الشًء المإجر ملك لك مقابل ما دفعته 

 .(ٔ)قبلت: وقال الآخر -من أقساط الأجرة فً هذه السنوات

ونلبحظ فً هذه الصورة أن أسلوب التموٌل هتذا قتد اشتتمل علتى نتوعٌن متن العقتود وهتً 
 .ءً والبٌع انتهاءً أي بدفع آخر قسط مترتب على الإجارةالإجارة ابتدا

ٌمكتن ، وهً أن ٌصا  العقتد علتى أنته عقتد إجتارة، الإجارة المنتهٌة بالبٌع: الصورة الثانٌة
المستؤجر من الانتفاع بالعٌن المإجرة فً مقابل أجرة محددة فً مدة محددة للئجارة على أن ٌكتون 

 .(ٕ)إجرة فً نهاٌة مدة الإٌجار مقابل مبلغ هو كذاللمستؤجر الحق فً تملك العٌن الم

أو -أجرتك هذه السلعة بؤجرة فً كل شهر: وٌمكن تصوٌر صٌاغة العقد على الوضع الآتً
ً الستنوات علتى أنتك إذا وفٌتت بهتذه الأقستاط جمٌعهتا فت -متثلبً -لمتدة خمتس ستنوات ، هً كذا -عام

 .(ٖ)وٌقول الآخر قبلت، كذا بثمن هو -إذا رغبت فً ذلك -الخمس بعتك هذه السلعة

 : (ٗ)وهذه الصورة ٌمكن تفرٌعها إلى صورتٌن

 .أن ٌكون الثمن المحدد لبٌع السلعة ثمناً رمزٌاً غالباً ما ٌكون دولاراً واحداً : إحداهما

أي أنّ التثمن ٌستاوي قٌمتة العتٌن ، أن ٌكون الثمن المحتدد لبٌتع الستلعة ثمنتاً حقٌقٌتاً : والثانٌة
 .استهلبك تلك العٌنناقص ما ٌوازي 

اقتران الإجارة ببٌع الشًء المإجر بثمن رمزي أو حقٌقً فبستداد : فالعقد بهذه الصورة هو
 القسط الأخٌر المترتب على المستؤجر فإن له الحق فً تملك العٌن المإجرة بثمن معلوم.

 الإجتتارة المقرونتتة عتتن طرٌتتق البٌتتع التتتدرٌجً وفتتً هتتذه الصتتورة ٌتفتتق: الصتتورة الثالثتتة
العاقدان على إجراء عقود متتالٌة ومترادفة للحصة التتً ٌملكهتا المتإجر متن العتٌن وذلتك عنتد كتل 

وٌتدفع ، وٌدفع المستؤجر مبلغاً من المال عند كل فترة إٌجارٌة ٌكون لقاء ذلتك الجتزء، فترة إٌجارٌة
 (٘)مبلغاً آخر لشراء الأسهم أو أجزاء من ذات العٌن المإجرة.

أي أن محتل هتذا ، د على الإجارة وعلى البٌع التدرٌجً للؤصل المتإجروفً هذا العقد تعاق
وذلك بتقسٌم ذات العٌن إلى أسهم شابعة وبتدفع كتل ، العقد هو العٌن نفسها ومنفعتها فً نفس الوقت

وبتذلك ٌتكتون القستط التدوري متن ، ٌجاري ٌدفع بجانبه مبلغ إضافً لشتراء عتدد متن الأستهمإقسط 
وٌتتتؤلف كتتل قستتط متتن جتتزء متزاٌتتد ٌقابتتل أصتتل ثمتتن العتتٌن ، الأقستتاط مبلتتغ ثابتتت متستتاو لجمٌتتع

 ومن جزء متناقص ٌقابل أجرة محسوبة على أساس مجموع الأجزاء المتبقٌة من ، المإجرة

 .(ٙ)أصل الثمن
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ٌمكتن ، أن ٌصا  العقد على أنه عقد إجتارة: الإجارة المقرونة بوعد الهبة: الصورة الرابعة
علتتى أن ، لعٌن المتتإجرة فتً مقابتل أجترة محتددة فتتً متدة محتددة للئجتارةالمستتؤجر متن الانتفتاع بتا

 -إذا وفى المستؤجر بسداد الأقساط الإٌجارٌتة فتً المتدة المحتددة -لمإجر ٌعد المستؤجر وعداً ملزماً ا
 .(ٔ)بهبة العٌن المإجرة فً نهاٌة العقد للمستؤجر

 :  وٌمكن تصوٌر صٌاغة هذا العقد على الوضع الآتً

، -متثلبً -لمتدة خمتس ستنوات، هتً كتذا –عتام  أو -ذه السلعة بؤجرة فتً كتل شتهرٍ "أجرتك ه
وٌقتتول ، وأعتتدك وعتتداً ملزمتتاً بهبتهتتا لتتك إذا تتتم ستتداد جمٌتتع الأقستتاط الإٌجارٌتتة فتتً المتتدة المحتتددة

حٌتث ، وهتً متن أكثتر الصتور الشتابعة استتعمالاً فتً تعتاملبت البنتوك الإستلبمٌة، "(ٕ)قبلت: الآخر
بحٌث تتٌح للمصرف الإسلبمً استرداد رأس ماله مضافاً إلٌه ، لإٌجارٌة عالٌة فٌهاتكون الأقساط ا
 .(ٖ)عابد متفق علٌه

هو اقتران الإجارة بوعد الهبة بمجرد الانتهاء من دفع جمٌع الأقستاط : فالعقد بهذه الصورة
 .المتفق علٌها بٌن المإجر والمستؤجر

الإجتارة بوعتد متن المتإجر للمستتؤجر بعتد  وهً عقد، الإجارة التخٌٌرٌة: الصورة الخامسة
أو تمدٌتد  -محتدد أو حستب ستعر الستوق انتهاء مدة الإجارة " بؤن ٌبٌع له الستلعة المتإجرة لته بتثمن

أي أن المستتؤجر ٌكتون بالخٌتار بتٌن  -أو إعادة العٌن المإجرة إلتى المالتك، مدة الإجارة لمدة أخرى
 .(ٗ)أٌها ٌختار ٌجاب له"، هذه الأمور الثلبثة

أو  جتترةوٌتبتتٌن متتن هتتذه الصتتورة أن للمستتتؤجر الحتتق فتتً شتتراء العقتتار أو تمدٌتتد متتدة الأ
 .إرجاع العقار للمإجر وذلك كله بعد انتهاء مدة الإجارة المتفق علٌها

 .حكم عقد الإجارة المنتهً بالتملٌك: الفرع السادس

ختذ متن قترار مجمتع كما سبق الحدٌث أن هذا العقد متن العقتود الحدٌثتة فتإن الحكتم علٌته ٌإ
 .الفقه الإسلبمً بحسب ما اجمع علٌه علماء الأمة

 :  فٌما ٌلً نص قرار مجمع الفقه الإسلبمً لبٌان الحكم على عقد الإجارة المنتهٌة بالتملٌك

 :  " الإٌجار المنتهً بالتملٌك

 : ضابط الصور الجابزة والممنوعة ما ٌلً: أولا

 فً زمن واحد.، على عٌن واحدة، فً وقت واحد ،أن ٌرد عقدان مختلفان: ضابط المنع -أ

 :  ضابط الجواز -ب
زماناً بحٌث ٌكون إبرام عقد البٌع بعتد عقتد ، وجود عقدٌن منفصلٌن ٌستقل كل منهما عن الآخر -ٔ

 .أو وجود وعد بالتملٌك فً نهاٌة مدة الإجارة، الإجارة
 أن تكون الإجارة فعلٌة ولٌست ساترة للبٌع. -ٕ
ان العٌن المإجرة على المالك لا علتى المستتؤجر وبتذلك ٌتحمتل المتإجر متا ٌلحتق أن ٌكون ضم -ٖ

ولا ٌلزم المستؤجر بشًء إذا فاتتت ، المستؤجر أو تفرٌطه يالعٌن من ضرر غٌر ناشا من تعد
 المنفعة.
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إذا اشتمل العقتد علتى تتؤمٌن العتٌن المتإجرة فٌجتب أن ٌكتون التتؤمٌن تعاونٌتاً إستلبمٌاً لا تجارٌتاً  -ٗ
 ٌتحمله المالك المإجر ولٌس المستؤجر.و

ٌجب أن تطبق على عقتد الإجتارة المنتهٌتة بالتملٌتك أحكتام الإجتارة طتوال متدة الإجتارة وأحكتام  -٘
 البٌع عند تملك العٌن.

 .تكون نفقات الصٌانة غٌر التشغٌلٌة على المإجر لا على المستؤجر طوال مدة الإجارة-ٙ

 : من صور العقد الممنوعة -ثانٌا  

، عقد إجارة ٌنتهً بتملك العٌن المإجرة مقابل ما دفعه المستؤجر متن أجترة ختلبل المتدة المحتددة -أ
 بحٌث تنقلب الإجارة فً نهاٌة المدة بٌعاً تلقابٌاً.، دون إبرام عقد جدٌد

متتع عقتد بٌتتع لته معلتتق علتى ستتداد جمٌتتع ، ولمتتدة معلومتة، إجتارة عتتٌن لشتخص بتتؤجرة معلومتة -ب
 أو مضاف إلى وقت فً المستقبل.، ٌها خلبل المدة المعلومةالأجرة المتفق عل

 

 

وٌكون متإجلبً إلتى أجتل طوٌتل ، عقد إجارة حقٌقً واقترن به بٌع بخٌار الشرط لصالح المإجر -ج
 .(محدد )هو آخر مدة عقد الإٌجار

ومنهتا هٌبتة كبتار العلمتاء ، وهذا ما تضمنته الفتاوى والقرارات الصادرة من هٌبتات علمٌتة
 .مملكة العربٌة السعودٌةبال

 :  من صور العقد الجابزة -ثالثا  

، مقابتل أجترة معلومتة فتً متدة معلومتة، عقد إجارة ٌمكن المستؤجر متن الانتفتاع بتالعٌن المتإجرة-أ
أو وعتد ، معلقتاً علتى ستداد كامتل الأجترة وذلتك بعقتد مستتقل، واقترن به عقتد هبتة العتٌن للمستتؤجر

فتً  ٖ/ٔ/ٖٔ)وذلك وفق ما جاء فً قرار المجمع بالنسبة للهبتة رقتم  ،بالهبة بعد سداد كامل الأجرة
 دورته الثالثة(.

عقد إجارة مع إعطاء المالك الخٌتار للمستتؤجر بعتد الانتهتاء متن وفتاء جمٌتع الأقستاط الإٌجارٌتة -ب
المستحقة خلبل المدة فً شراء العٌن المؤجورة بسعر الستوق عنتد انتهتاء متدة الإجتارة )وذلتك وفتق 

 ( فً دورته الخامسة(.٘/ٙ) ٗٗالمجمع رقم  قرار

، مقابتل أجترة معلومتة فتً متدة معلومتة، عقد إجارة ٌمكن المستؤجر من الانتفاع بتالعٌن المتإجرة-ج
 واقترن به وعد ببٌع العٌن المإجرة للمستؤجر بعد سداد كامل الأجرة بثمن ٌتفق علٌه الطرفان.

، فتً متدة معلومتة، مقابتل أجترة معلومتة، ٌن المتإجرةعقد إجارة ٌمكن المستؤجر من الانتفاع بالع-د
على أن ٌتم البٌع ، وٌعطً المإجر للمستؤجر حق الخٌار فً تملك العٌن المإجرة فً أي وقت ٌشاء

 .(ٔ)فً وقته بعقد جدٌد بسعر السوق"

 .الإجارة المنتهٌة بالتملٌك كؤداة تموٌل عقاري: لفرع السابعا

بالتملٌتك التتً اتجهتت لهتا المصتارف الإستلبمٌة تركتزت  أهم مجالات الإجارة المنتهٌةمن 
وٌتم ذلتك ، فً مجال تسوٌق العقارات والشقق السكنٌة بما ٌتناسب مع الضوابط والأحكام الإسلبمٌة
ستواء كتان ، بؤن ٌطلب العمٌل متن المصترف المستكن أو ٌختتاره علتى أن ٌكتون بمواصتفات معٌنتة

 .وب بناإه وتؤجٌر بهذه الصفةوالمطل، جاهزاً أو حتى لم ٌتم بناإه بعد
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ومتتا هتتو علٌتته واقتتع الإجتتارة المنتهٌتتة بالتملٌتتك الآن هتتو أن تصتتٌر ملكٌتتة الشتتًء المتتإجر 
للمستؤجر بدفع الأقساط المترتبة علٌه بالإضافة إلى الربح بناء على أمر من العمٌل ولا بد للعقتد أن 

ع بعتتد انتهتتاء متتدة الإجتتارة أو فتتً ٌشتتتمل علتتى عقتتدٌن مستتتقلٌن الأول عقتتد الإجتتارة والثتتانً عقتتد بٌتت
ولا بتتد متتن ، ، ختتلبل المتتدة علتتى أن ٌستتري مفعولتته بعتتد انتهتتاء متتدة الإجتتارة أو بعتتد العقتتد مباشتترةً 

بحسب الستوق ونظتام العترض والطلتب  مراعاة أن تكون الإجارة ثمن الإٌجار مناسبةً للمسكن طبقاً 
أٌضاً لحجمه والمنفعة المستفادة منه وٌقترن  فً المكان والزمان الذٌن تم فٌهما عقد إجارته ومناسباً 

بالبٌع من قبل الممول المإجر ووعد بالشتراء متن قبتل العمٌتل المستتؤجر بعتد انتهتاء  بهذا العقد وعد
وٌتفتق الطرفتان حتول اعتبتار قٌمتة الإٌجتتار ، متدة الإجتارة وإتمتام دفتع إٌجارتته حستب المتفتتق علٌته

كما أن للطرفٌن الاتفتاق علتى إضتافة مقتدار معتٌن إلتى ، بٌعالمدفوعة أو جزء منها قسماً من قٌمة ال
فً حساب الودابع الاستثمارٌة فً البنك الإستلبمً لٌكتون  -ثمن الإٌجار الشهري طول مدة الإجارة

ضماناً للممول وٌستفٌد منه بؤرباحه بعد إتمام عقد البٌتع مباشترةً وٌتستلمه عتاجلبً باعتبتار أنته جتزء 
وٌتدفع العمٌتل ، لا على أنه ربتح متن قبتل أن ٌتتم عقتد البٌتع علٌته، العقد علٌهمن قٌمة البٌع الذي تم 

فتً ، بقٌة القٌمة مخصوماً منها الإٌجار السابق الذي دفعته أو جتزءاً منته تبعتاً للبتفتاق بتٌن الطترفٌن
 .(ٔ)زمة الأخرى على حسب قوانٌن كل دولةلبوتتخذ جمٌع الإجراءات ال، أقساط خلبل مدة معٌنة

 .عقد الاستصناع: لثانًالمطلب ا

ٌعتبر أسلوب التموٌل الاستصناع من الأسالٌب الرابدة فً مجال الحركة الاقتصتادٌة وذلتك 
حتتتى ، لمتتا ٌضتتفً هتتذا العقتتد الستتهولة والمرونتتة والوضتتوح فتتً التعامتتل بتتٌن الصتتانع والمستصتتنع

الإستلبمٌة ولا الأكثر شٌوعاً لاستخدامه وتطبٌقه فتً المصتارف من الأسالٌب أضحى هذا الأسلوب 
 .سٌما فً مجال التموٌل العقاري

 .الاستصناع لغةً : الفرع الأول

 الصنع بالضم مصدر قولك صنع إلٌته معروفتا وصتنع بته صتنٌعا قبٌحتا أي فعتل" من صنع
 .(ٕ)الصناعة بالكسر حرفة الصانع وعمله الصنعة"و

وكتذلك ٌعنتً ، القبٌحوبذلك ٌتضح أن الاستصناع فً اللغة ٌعنً إمّا الفعل الحسن أو الفعل 
 الحرفة والعمل.و الصناعة
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 .الاستصناع اصطلبحاً : الفرع الثانً

وٌرجتتع ذلتتك إلتتى ، لقتتد وردت تعرٌفتتات متعتتددة لمصتتطلح عقتتد الاستصتتناع عنتتد الفقهتتاء
 .وسؤذكر بعض هذه التعرٌفات خشٌة الإطالة، اختلبفهم فً حقٌقة الاستصناع وتكٌٌفهم له

"عقد على مبٌع فً الذمة وقال بعضهم هو عقتد علتى مبٌتع : اع بؤنهعرف الحنفٌة عقد الاستصن -ٔ
 .(ٔ)فً الذمة شرط فٌه العمل"

 

لتم أجتد لعقتد الاستصتناع تعرٌفتاً فتً هتذه المتذاهب وذلتك : تعرٌف المالكٌتة والشتافعٌة والحنابلتة -ٕ
وه ضتمن وإنمتا جعلت، لأنهم لم ٌفردوا الاستصناع فً باب مستقل على أنته عقتد متن العقتود المستماة

 وهذا ما سٌطهر جلٌاً عند الحدٌث عن مشروعٌة السلم.، عقد السلم

( والصتانع شتتريبتٌن المستصتنع )المعقتد ": الاستصتناع بؤنته ومن التعرٌفات الحدٌثة لعقد
بصتناعة ستلعة موصتوفة )المصتنوع( أو  -بنتاء علتى طلتب متن الأول -بحٌث ٌقتوم الثتانً، )البابع(

وذلتك فتً ، على أن تكون مادة الصنع و/أو تكلفة العمل من الصانع الحصول علٌه عند أجل التسلٌم
 .(ٕ)حالاً أو مقسطاً أو مإجلبً ": مقابل الثمن الذي ٌتفقان علٌه وعلى كٌفٌة سداده

 .مشروعٌة الاستصناع: الفرع الثالث

بتالرغم متن الاختتلبف ، ذهب جمهور الفقهاء إلى القول بجواز الاستصتناع متن حتث المبتدأ
، أمتا الجمهتور فتؤتبعوه بعقتد الستلم، كما ذكرت أن الحنفٌتة اعتبتروه عقتداً مستتقلبً ، فه الفقهًفً تكٌٌ

لكن الاتفاق الموجود عنتد الفترٌقٌن وهتو أنّ ماهٌتته وحقٌقتته وأحكامته هتً ذاتهتا ستواء أفتردت فتً 
 بحث مستقل أو أنها تحت باب آخر.

 : ل من المصادر التشرٌعٌة التالٌةفالصناعة والصنعة مشروعة فً ك: أدلة مشروعٌة الاستصناع - أ

وَعَلَّمْنَاهُ صَنْعَةَ لبَُوسٍ لَكُمْ لتُِحْصِنَكُمْ مِنْ بَأسِْكُمْ فَهَلْ أنَْتُمْ شَاكِرُونَ : قال تعالى (ٔ
(ٖ). 

وهتذا ٌتدل  (ٗ)وهً من النعم التً أنعم الله علتى قتوم داوود علٌته الستلبم، أي صنعة الدروع
الله بهتتا علتتى الأقتتوام فتتً مختلتتف  هتتا نعمتتة متتن التتنعم التتتً متتنَّ صتتراحة أن الصتتناعة مشتتروعة كون

 العصور.

هُتمْ مُغْرَقتُونَ : وقال تعالى - ٌِنَا وَلَا تُخَاطِبْنًِ فًِ الَّذٌِنَ ظَلَمُوا إنَِّ ٌُنِنَا وَوَحْ صْتنَعُ * وَاصْنَعِ الْفلُْكَ بِؤعَْ ٌَ وَ
تتهِ مَتتلؤٌ مِتتنْ قَوْمِتتهِ  ٌْ تتا نَسْتتخَرُ مِتتنْكُمْ كَمَتتا الْفلُْتتكَ وَكُلَّمَتتا مَتترَّ عَلَ تتا فَإنَِّ  سَتتخِرُوا مِنْتتهُ قَتتالَ إنِْ تَسْتتخَرُوا مِنَّ

تَسْخَرُونَ 
(٘). 

وقولتته ، وفتتً هتتذه الآٌتتة أمتتر متتن الله تعتتالى لستتٌدنا نتتوح علٌتته الستتلبم أن ٌصتتنع الستتفٌنة
م ٌكتن وفتً هتذه الآٌتة أٌضتاً استتدلال علتى أن الصتنع لتو لت، (ٔ))ووحٌنا( أي تعلٌمنا لتك متا تصتنعه

ٌّه علٌه السلبم  .والله تعالى أعلم، وعلمّه إٌاها مشروعاً لما أمر الله به نب
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ففً هذه الآٌات لنا بها استدلال بحسب القاعدة الفقهٌة )شرع من قبلنتا شترع لنتا متا لتم ٌترد 
 لاسٌما إذا كان السٌاق فً معرض المدح والتحسٌن.، ناسخ(

 : ( السنة الشّرٌفةٕ

 .(ٕ)ستصنع منبراً ا  ما روي أن النبً

فوجه الدلالة أن المعقود علٌه لم ٌكن موجوداً فتً الحتال بتل استصتنع مستتقبلبً فتعاقتد علتى 
 (ٖ) على جواز الاستصناع. صنعه وهذا فٌه إقرار النبً 

 

 : الإجماع (ٖ

 .(ٗ)من أٌام رسول الله إلى ٌومنا هذاانعقد الإجماع الثابت على جواز التعامل بهذا العقد 

 : ٌلً عرض موجز لآراء الفقهاء فً عقد الاستصناع وفٌما

 : وأدلتهم فً ذلك -عدا زفر-الاستصناع عقد جابز: المذهب الحنفً -ٔ

اصطنع خاتما من ذهتب وجعتل فصته فتً بطتن كفته إذا لبسته فاصتطنع النتاس  أن النبً 
 ألبسته فنبتذه خواتٌم من ذهب فرقً المنبر فحمتد الله وأثنتى علٌته فقتال إنتً كنتت اصتطنعته وإنتً لا

 .(٘)فنبذ الناس قال جوٌرٌة ولا أحسبه إلا قال فً ٌده الٌمنى

اصطنعته المؤخوذة من الصنع فدل ذلتك علتى جتواز  ووجه الدلالة فً هذا الحدٌث قوله 
 .الاستصناع

فالقٌتاس ٌتؤبى ، وأما ما ذهب إلٌه زفر وهو عدم جوازه ذلك لأنه ثابت علتى ختلبف القٌتاس
 .(ٙ)معدوم وهو منهً عنهولأنه بٌع ، جوازه

 .-كما ذكر سابقاً -: الإجماع -ٕ

للبستصتناع كبٌترة متع تطتور  لتعتارف النتاس علٌته وأن الحاجتة، (ٔ)استحساناً  ٌؤخذ بالاستصناع -ٖ
 .الحٌاة وتقدمها
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 : المذهب المالكً -ٕ

بحٌث ٌمكن القول إذا تحقتق ، وهم من القابلٌن بجوازه على أنهم لم ٌفردوه فً بحث مستقل
قلت ما ": فقد جاء فً المدونة الكبرى، فً الاستصناع شروط السلم صحّ هذا العقد واعتبر عقد سلم

..أو قتدحا أو شتٌبا ممتا ٌعمتل النتاس فتً أستواقهم متن .قول مالك فتً رجتل إستصتنع طستتا أو تتورا
ب آنٌتهم أو أمتعتهم التً ٌستعملون فً أسواقهم عند الصناع فاستعمل من ذلك شٌبا موصوفا وضتر

لذلك أجلب بعٌدا وجعل لرأس المال أجلب بعٌتدا أٌكتون هتذا ستلفا أو تفستده لأنته ضترب لترأس المتال 
البٌوع فتً قتول مالتك وٌجتوز قتال أرى فتً هتذا أنته إذا أجلب بعٌدا أم لا ٌكون سلفا وٌكون بٌعا من 

ة ولتٌس ضرب للسلعة التً استعملها أجلب بعٌدا وجعل ذلك مضمونا على الذي ٌعملها بصفة معلوم
من شتًء بعٌنته ٌرٌته ٌعملته منته ولتم ٌشتترط أن ٌعملته رجتل بعٌنته وقتدم رأس المتال أو دفتع رأس 

 السلف جابز وهو لازم للتذي علٌته ٌتؤتً فهذاالمال بعد ٌوم أو ٌومٌن ولم ٌضرب لرأس المال أجلب 
  .(ٕ)"به إذا حل الأجل على صفة ما وصف

 .الملحق بعقد السلم الاستصناع وهم كذلك من المجٌزٌن لعقد :المذهب الشافعً

كمبرمتة معمولتة( وهتً )أجَتزاإه  (فتًِ مختلتف))ولا ٌصح( الستلم  جاء فً مغنً المحتاج"
وَقمقتتم )..، وٌقتتال لتته طشتتت، بفتتتح الطتتاء (كتتوز وطتتس)معمتتول نحتتو (وَ )وجلتتد( علتتى هٌبتتته )القتتدر

حبتاب بكستر المهملتتة وال، كالأبتارٌق (ونحوهتا)، وهتو بكستتر الطتاء (وطنجٌتر)ومنتارة( بفتتح المتٌم 
وهتتً الخابٌتتة والأستتطال الضتتٌقة التترأس لنتتدرة اجتمتتاع التتوزن متتع ، وبالموحتتدة جمتتع حتتب بضتتمها

أو لمخالفتتة ، الصتتفات المشتتروطة ولتعتتذر ضتتبطها إمتتا لاختتتلبف الأجتتزاء فتتً الدقتتة والغلتتظ كالجلتتد
، وزنتا لانضتباطهاأمتا قطتع الجلتد فٌجتوز الستلم فٌهتا ، أعلبها أو وسطها لأسفلها كالأمثلة المتذكورة

 .(ٖ)لأن جملتها مقصودة وما فٌها من التفاوت ٌجعل عفوا "

ولا ٌجتتوز حتتتى ٌصتتف المستتلم فٌتته بالصتتفات التتتً تختلتتف بهتتا الأثمتتان كالصتتغر والكبتتر "
والطول والعرض والدور وغٌر ذلك من الصفات التً تختلف بها الأثمان وٌرجتع فٌمتا لا ٌعلتم متن 

لأن عمتل النتار ، ولا ٌجوز فٌما عملت فٌته النتار كتالخبز والشتواء ..ذلك إلى نفسٌن من أهل الخبرة
، والمعجتون، والنتد، كالغلٌة: مقصودة لا تتمٌز ولا ٌجوز فٌما ٌجمع أجناساً  فٌه ٌختلف فلب ٌضبط..

وٌجتوز ، لأنته ستلم فتً ثتوب وصتبغ مجهتول، ٌجوز فً ثوب نسج ثم صتبغ ولا ..والخف، والقوس
ولا ٌجوز فً ثوب عمل فٌه من غٌر غزله لأن ، بمنزلة صبغ الأصل غزله ثم نسج لأنه فٌما صبغ

 .(ٗ)ذلك لا ٌضبط "

فنلبحظ بعد هتذا العترض أن الشتافعٌة ٌلحقتون عقتد الاستصتناع بعقتد الستلم فقتد تكترر لفتظ 
وهتم ٌفرقتون بتٌن الصتناعات المكونتة متن متادة أو متادتٌن ، السلم فً الحتدٌث عتن وصتف الصتنعة

أمتا  لإمكان ضبط وزنهتا ومعرفتة مقتدارها فتلب توجتد الجهالتة دة ٌلحقونها بالسلمالنسبة للمابف، فؤكثر
إذا كان أكثر من ذلك أي نصتف متادة فتلب ٌجٌتزه الشتافعٌة لوجتود جهالتة فتً تحدٌتد النتوع والتوزن 

 والصفات كما لاحظنا ما كانوا ٌعتبرون.

 س ـباع ما لٌ هـلأن، لاٌصح استصناع سلعة: "ذكر القاضً وأصحابه: المذهب الحنبلً
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  (ٔ)عنده على غٌر وجه السلم".

فٌما ٌجمع أخلبطتا مقصتودة غٌتر  -أي السلم -لا ٌصحوذكر من أصحاب هذا المذهب أنه "
. ولا فتتً الحوامتتل متتن الحٌتتوان لأن الولتتد مجهتتول غٌتتر متحقتتق ولا فتتً الأوانتتً المختلفتتة .متمٌتتزة

أنته ٌصتح الستلم فٌته إذا ضتبط بارتفتاع الرإوس والأوساط لأن الصفة لا تؤتً علٌه وفٌه وجه آختر 
حابطه ودور أعلبه وأسفله لأن التفاوت فً ذلك ٌسٌر ولا ٌصتح فتً القستً المشتتملة علتى الخشتب 
والقرن والعصب والتوز إذ لا ٌمكن ضبط مقادٌر ذلك وتمٌٌتز متا فٌته منهتا وقٌتل ٌجتوز الستلم فٌهتا 

القاضً لا ٌصح السلم فٌهمتا وهتو متذهب  ..وٌصح السلم فً النشاب والنبل وقال.والأولى ما ذكرنا
.ولنتا .لأنه ٌجمع أخلبطا من خشب وعقب ورٌش ونصتل فجترى مجترى أختلبط الصتٌادلة الشافعً

أنتته ممتتا ٌصتتح بٌعتته وٌمكتتن ضتتبطه بالصتتفات التتتً لا ٌتفتتاوت التتثمن معهتتا غالبتتا فصتتح الستتلم فٌتته 
 ٌتفتاوت كثٌترا فتلب ٌمنتع الإحاطتة بته ولاو كالخشب والقصب وما فٌه من غٌره متمٌز ٌمكن ضبطه

 (ٕ)كالثٌاب المنسوجة من جنسٌن".

كالأسطال القابمة ، "وإن أسلم فً الأوانً التً ٌمكن ضبط قدرها وطولها وسمكها ودورها
 .(ٖ)جاز وٌضبطها بذلك كله"، الحٌطان والطسوت

تلفتوا ولكتنهم اخ، والذي نلحظه فً هذا المذهب أن الحنابلة أٌضاً ألحقتوا الاستصتناع بالستلم
 : على رواٌتٌن

أن السلم ٌصح مطلقتاً فتً كتل متا ٌمكتن ضتبطه لأنّ التفتاوت ٌستٌر وٌمكتن ضتبطه : الأولى
 .فقالوا بصحة السلم، كما رأٌنا قبل قلٌل فً مثالهم الأوانً

ٌختلف كالهتاون  أما ما لا، قالوا بعدم صحته فً الأوانً لأنها تجمع أخلبطاً متمٌزة: الثانٌة
صح لإمكانٌة ضبطه وهو ما ذهب إلٌه جمهور الحنابلتة لأنته ٌصتح بٌعته وٌمكتن والسطل المربع فٌ

ٌتفاوت الثمن معها غالباً فٌصح السلم فٌه كالخشتب والقصتب ومتا فٌته متن  ضبطه بالصفات التً لا
 غٌره متمٌز ٌمكن ضبطه والإحاطة به ولا ٌتفاوت كثٌراً فلب ٌمنع.

أنتته لا ٌصتتح لأنتته ٌجمتتع أخلبطتتاً كمثتتال  -كمتتا بٌنتتت متتن قبتتل–أمتتا القاضتتً أبتتو ٌعلتتى فقتتال
 .الخشب والعقب والرٌش

 

 : مناقشة أدلة الجمهور وترجٌحها

فإنتتته بعتتتد الاطتتتلبع علتتتى رأي كتتتل متتتذهب وأدلتتتته وملبحظتتتة اختتتتلبفهم فتتتً مشتتتروعٌة 
 لابد لنا من مناقشة آراء الفقهاء وترجٌح بعضها على الآخر بحسب قوة الدلٌل.، الاستصناع

 : حنفًمناقشة المذهب ال

فكتان دلٌلته الأول ، سبق الذكر أنه لم ٌخالف من جمهور الحنفٌة جواز الاستصتناع إلا زفتر
 .فالقٌاس ٌؤبى جوازه، أنه ثابت على خلبف القٌاس

فرد الحنفٌة على هذا القول بؤن ٌترك العمل بالقٌاس بسبب ورود أدلة فتً الاستصتناع تتدل 
فقتد قتال ، عتبار للقٌتاس عنتد وجتود التنص أو الإجمتاعإذ لا ا، من القٌاس على جوازه والأدلة أقوى
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والإشتتكال المثتتار هنتتا هتتو أن أبتتا حنٌفتتة لتتم ٌؤختتذ  (ٔ)"لا تجتمتتع أمتتتً علتتى ضتتلبلة": رستتول الله 
وقتال بعتدم جوازهتا بتالرغم متن وجتود ، بالتعامل الثابت فً المزارعة وأجرى علٌها قواعتد القٌتاس

 .التعامل بها

، الخلبف كتان موجتوداً فتً المزارعتة حتتى فتً الصتدر الأول وٌردون على هذا القول بؤن
أمتا دلٌتل زفتر الثتانً بؤنته ، وهذا مختالف للبستصتناع هنتا، ولم ٌجر التعامل فٌها من غٌر نكٌر أحد

رد علٌتته الحنفٌتتة بتتؤن المعتتدوم قتتد ٌعتبتتر حكمتتاً أي متتن حٌتتث الحكتتم ، بٌتتع معتتدوم وهتتو منهتتً عنتته
وكتتذلك جعتتل المستصتتنع ، لتتت التستتمٌة موجتتودة لعتتذر النستتٌانكالناستتً للتستتمٌة عنتتد التتذبح فقتتد جع

ًً وٌجعتل معتدوماً حكمتاً  ً المعدوم موجتداً حكمتاً لتعامتل النتاس كمتا قتد ٌكتون الشتًء موجتوداً حقٌقٌتا
 .(ٕ)كالماء المستحق للعطش حتى ٌجوز التٌمم مع وجوده

 الاستصتناع هتو متا ذهتب إلٌته الحنفٌتة متن جتوازفً ختام المناقشة والترجٌح بٌن الآراء فو
ولأن حاجة التتً دعتت ، لأن فعل النبً والصحابة ٌقدم على القٌاس كونهما أقوى دلالةً منه الأرجح

المشتترع إلتتً إباحتتة الستتلم وهتتو غٌتتر موافتتق مقتضتتى القٌتتاس هتتً نفستتها موجتتودة فتتً الاستصتتناع 
ٌقتاع إلتك إلتى وفتً القتول بعتدمهما أو بعتدم جوازهمتا ٌفضتً ذ، والجامع بٌنهما حاجة النتاس إلٌهمتا

وبذلك ٌكون الاستصناع ثابتاً استحساناً على خلبف ، الناس فً ضٌق وحرج وعدم تلبٌة احتٌاجاتهم
 .والاستحسان استثناء القواعد العامة

كما استثنً السلم من بٌع المعدوم كذلك استثنً الاستصناع متن بٌتع المعتدوم أٌضتاً إلا أن و
، وأمتا القتول بؤنته بٌتع معتدوم وهتو منهتً عنته الإجمتاعأحدهما استحسان سنده النص والآخر سنده 

ولكن العٌن بالاستصتناع ، فالمعدوم إنما نهى الشارع عنه لما فٌه من الجهالة المفضٌة إلى المنازعة
ٌمكتن للشتركات المتخصصتة فتً هتذا ، فإنها معروفة وموصوفة بؤوصاف صارت فً حكم المعلوم

وفتً حتال العجتز عتن ، المواصتفات دون أدنتى اختتلبفالجانب أو الصناع الأفراد صتناعتها بتنفس 
صناعتها ٌمكن استصناعها فً أي مكان آخر ثم ٌؤتً بها مطابقة للمواصفات المنصوص علٌها فً 

 .(ٖ)العقد وعندها ٌزول المانع والمحظور الذي جاء النهً لأجلهما

 : مناقشة المذهب المالكً والشافعً والحنبلً

توافر شروط معٌنة كوجود الأجل فً تسلٌم ودفع رأس المال  فالقول بصحة عقد السلم عند
تتتوافر وتطتتابق الشتتروط  هتتذا ٌحتتتم القتتول بصتتحة عقتتد الاستصتتناع عنتتد، حتتالاً وتعجٌلتته وغٌتتر ذلتتك

وكذلك فإنّ الشتافعٌة ٌفرقتون بتٌن الصتناعات التتً تتكتون متن  .الموضوعة نفسها لصحة عقد السلم
زهتتا الشتتافعٌة لعتتدم وجتتود الجهالتتة فٌهتتا علتتى عكتتس المتتادة وقلنتتا بتتؤن الأولتتى ٌجٌ، متتادةأو متتادتٌن

تعددت رواٌاتهم بتن  الأخرى المطحونة من مادتٌن فؤكثر. وهو ما ٌرد به كذلك على الحنابلة عندما
فنقول بؤنه أصبح بالإمكتان نفتً الجهالتة وإمكانٌتة الضتبط والإحاطتة ، مجٌز ومانع لهذا للبستصناع

 .بها بما ٌنفً الجهالة

نظتتراً لكتتون المكاٌٌتتل والمتتوازٌن قتتد ضتتبطت فتتً زماننتتا فتتلب داع للقتتول بوجتتود ولكتتن و
 .(ٗ)وبالتالً لا داع للتفرٌق، الجهالة
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 : الرأي المختار

بعد مناقشتة آراء المتذاهب المتقدمتة ٌتبتٌن أن عقتد الاستصتناع متن حٌتث صتورته وماهٌتته 
-ت واختلبفتات قتد ورد ذكرهتا على الرغم من تفصٌلب، قالت به المذاهب المتقدمة من حٌث الجملة

 .-كما سبق

ذهتب إلٌته الحنفٌتة فتً اعتبتار المعتدوم وهتو  ولذلك ترى الباحثة أن الترأي المختتار هتو متا
، الشتتًء المستصتتنع فتتً حكتتم الموجتتود لجرٌتتان التعامتتل بتته وضتترورة النتتاس وحتتاجتهم الملحتتة إلٌتته

 وة أدلتتتهم كعمتتل النبتتً كمتتا أنّ قتت، ووقتتوع النتتاس فتتً ضتتٌق وحتترج لتتو كتتان القتتول بعتتد جتتوازه
كمتا أن الشترع جتاء لمراعتاة حاجتات النتاس بتل ٌعتبتر ذلتك متن ، والصحابة تجعلنا نؤخذ بهتا القتول

فتتترك ، مقاصتتده لمتتا فتتً ذلتتك متتن التٌستتٌر علتتٌهم والرفتتق بهتتم كمتتا فتتً التتتٌمم والستتلم وغٌرهمتتا
س صتحٌح فلتٌس كتل الاستصناع فٌه ضرر كبٌر بالمسلمٌن فلٌس كل ما ٌباع جاهزاً مناستب والعكت

فٌحتاج النتاس إلتى متن ٌصتنع متا ٌحتاجونته حتال طلتبهم وبالصتفة ، ما ٌناسب الشخص ٌجده جاهزاً 
 .التً ٌرٌدونها وذلك ٌتوفر لهم عن طرٌق عقد الاستصناع

 .حكم عقد الاستصناع: الفرع الرابع

كل فرٌتق  بعد معرفة الآراء المتقدمة المجٌزة والمانعة لمشروعٌة الاستصناع ومعرفة أدلة
لابد من الاطلبع على حكمه المؤخوذ به فً الأٌام المعاصترة هتذه ومعرفتة قترار الفقهتاء المحتدثون 

وفٌمتا ٌلتً قترار مجلتس مجمتع ، والمجامع الفقهٌة فً تلك المسؤلة لمعرفتة متا هتو معمتول بته حالٌتاً 
 ٕٔ إلتى 7عودٌة متن الفقه الإسلبمً المنعقد فً دورة مإتمره السابع بجدة فً المملكتة العربٌتة الست

 م.99ٕٔأٌار  ٗٔ - 9الموافق  هٕٔٗٔذو القعدة 

تتوفرت  ملزم للطترفٌن إذا -وهو عقد وارد على العمل والعٌن فً الذمة  -إن عقد الاستصناع  -ٔ"
 فٌه الأركان والشروط.

 : ٌشترط فً عقد الاستصناع ما ٌلً -ٕ
 بٌان جنس المستصنع ونوعه وقدره وأوصافه المطلوبة. )أ( 

 )ب( أن ٌحدد فٌه الأجل.

 أو تقسٌطه إلى أقساط معلومة لآجال محددة.، ٌجوز فً عقد الاستصناع تؤجٌل الثمن كله -ٖ

ٌجوز أن ٌتضمن عقد الاستصناع شرطا جزابٌا بمقتضى ما اتفق علٌه العاقدان ما لم تكن هناك  -ٗ
 .(ٔ)"ظروف قاهرة

 

 .الاستصناع كؤداة تموٌل: الفرع الخامس

وات التموٌلٌتة المستتخدمة والمتعتارف علٌهتا فتً كثٌتر متن دالاستصناع متن الأ حٌث ٌعتبر
وفٌهتتتا قتتتد ٌكتتتون ، بتتتل تعتتتد أولتتتى الأدوات استتتتخداماً ، المإسستتتات المالٌتتتة والمصتتتارف الإستتتلبمٌة
 : المصرف صانعاً أو مستصنعاً أو الاثنٌن معاً 

حٌتث ، ت كصناعة البٌوتفقد ٌكون صانعاً حٌث ٌمكن المصرف دخول عالم الصناعة والمقاولا -أ
ٌقوم المصرف بذلك من ختلبل أجهتزة إدارٌتة مختصتة بالعمتل الصتناعً لتصتنٌع الاحتٌاجتات 

 .المطلوبة للمستصنعٌن
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فبتوفٌر ما ٌحتاجه المصرف أو المإسسة المالٌتة متن ختلبل عقتد الاستصتناع : كونه مستصنعاً   - ب
ل جتتهم وٌزٌتد متن دختل الأمع الصتانعٌن والتذي ٌتوفر لهتم التموٌتل المبكتر وٌضتمن مصتنوعا

 .(ٔ)الأفراد مما ٌزٌد من رخاء المجتمع بتداول السٌولة المالٌة بٌن أبناء البلد

وصورته أن  (ٕ)أن ٌكون المصرف صانعاً ومستصنعاً معاً وهو ما ٌسمى بالاستصناع الموازي -ج
ٌتل ٌرٌتد ٌبرم المصرف أو المإسسة المالٌة الإستلبمٌة عقتد الاستصتناع بصتفته صتانعاً متع عم

عاً فٌطلتب صتانوٌتعاقد المصرف مع عمٌل آخر باعتباره ، فٌجري العقد على ذلك، صفة معٌنة
 .منه صناعة المطلوب بالأوصاف نفسها

فهذا نوع من أنواع الاستصناع المستخدمة فً البنتوك والمصتارف الإستلبمٌة وهنتاك نتوع 
هتذا العقتد ٌستتخدم كتؤداة تموٌتل  آخر وهو ما ٌهمنا فً بحثنتا وهتو الاستصتناع العقتاري فقتد أصتبح

فتتٌمكن انشتتاء مستتاكن عبتتر شتتركات ، عقتتاري ٌطلتتق علٌتته لتتدى بعتتض البنتتوك الاستصتتناع العقتتاري
أو إنشتاء شتركة أو مصتنع ذي صتفات معٌنتة تحتتاج ، المقاولات والوحدات الهندسٌة فً المصترف

 .فً إنشاءها إلى شركات إنشاءات ضخمة وذات تموٌل عالٍ 

 -تتمثل فً أن ٌتقتدم العمٌتل بطلتب الاستصتناع علتى العقتار ناع العقاريوأما صورة الاستص
الطلتتب بٌانتتاً كتتاملبً متتدعماً بالرستتوم والختترابط أو  بحٌتتث ٌرفتتق متتع –مستشتتفى وغٌتتره، ستتكن، مبنتتى

وفً حالة الموافقة من المصرف على عرض التعامل ٌطلتب المصترف متن ، توصٌف ما ٌرٌد صنعه
وتفوٌض للمصرف بإدارة العقتار ، المقام علٌه المشروع -العقار-ضالعمٌل ضمان رهن المبنى والأر

والتتؤمٌن الشتامل ، وتحصٌل الإٌرادات منه بعد الانتهاء منه وكذلك تقدٌم شٌكات مإجلة بقٌمة الأقساط
وٌقتتوم ، علتتى العقتتار التتذي ٌقتتوم بتته العمٌتتل لصتتالح المصتترف طٌلتتة فتتترة الستتداد لتتدى شتتركة التتتامٌن

المشروع بجمٌع مستلزماته وهً التً ٌطلق علٌها "تسلم المفاتٌح" فهتً عبتارة المصرف فٌها بتجهٌز 
القتدٌم باعتبتار عن الاستصتناع  وٌتمٌز، شخصٌن عن استصناع بالمعنى الفقهً القدٌم الذي ٌجمع بٌن

أو أن ٌقتتوم المصتترف  الصتتانع ممتتولاً فتتً ذات الوقتتت وبابعتتاً للعمٌتتل هتتذا المشتتروع بٌعتتاً بالتقستتٌط
ع أحد المقاولٌن بإجراء عطاء والتوقٌع مع التذي ٌرستو إلٌته العطتاء ولا علبقتة بتٌن العمٌتل بالتعامل م

 .(ٖ)والمقاول فعلبقة كل منهما مع المصرف مباشرة 

 العقاري من الصتور الخاصتة فتً مجتال الإنشتاءاتوبهذه الصورة ٌتبٌن أن عقد الاستصناع 
أستها البنتاء والإستكانات ذات لمواصتفات عقد ٌمكن اللجتوء إلٌته فتً مجتالات متعتددة وعلتى روهو 

عقتد الاستصتناع أنته ٌشتارك مشتاركة ممٌتزات والتتً متن ، المحددة والعالٌة التكتالٌف فتً آن واحتد
تتة  فاعلتتة فتتً تٌستتٌر وتحقٌتتق التنمٌتتة الاقتصتتادٌة فتتً هتتذه المجتتالات تحدٌتتداً  ٌّ بمتتا ٌعطتتً حلتتولاً عمل

 .ةلتطبٌقها وتٌسٌراً ملحوظاً للمتعاملٌن بهذه الصٌغ

 المنتهٌة بالتملٌك()المشاركة المتناقصة : المطلب الثالث

والتً هتً عبتارة عتن صتورة مستتحدثة  قبل التعرٌف بمصطلح المشاركة المنتهٌة بالتملٌك
، ة هتذا المصتطلح إلتى الأجتزاء المكتون منهتا التعرٌتفبتبمعناهتا القتدٌم لا بتد لنتا متن تجزللمشاركة 

 اثتتتم نعتتترف هتتتذ، خٌتتتراً كلمتتتة التملٌتتتكأو، بالمتناقصتتتةوالمقصتتتود ، فنعتتترف المقصتتتود بالمشتتتاركة
 المصطلح كمركب إضافً.
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 المشاركة لغةً : الفرع الأول

الشركة و"الشتركة ستواء مخالطتة الشترٌكٌن ٌقتال اشتتركنا بمعنتى تشتاركنا وقتد ، من شرك
..وشاركت فلبناً صترت .وشركاء والجمع أشراك، اشترك الرجلبن وتشاركا وشارك أحدهما الآخر

 .(ٔ)ه واشتركنا وتشاركنا فً كذا وشركته فً البٌع والمٌراث أشركه شركة "شرٌك

وتتترد ، أي خلتتط شتتٌبٌن فتتؤكثر، وٌبتتدو متتن هتتذا التعرٌتتف أن المشتتاركة لغتتةً تعنتتً الاختتتلبط
 .على الأشخاص كما ترد على الجماد

 

 .المشاركة اصطلبحاً : الفرع الثانً

  .(ٕ)"اختصاص اثنٌن أو أكثر بمحل واحد"

"الشركة التً تنشؤ بٌن اثنٌن أو أكثتر بعقتد ٌتفقتان فٌته علتى : بؤنها شركة العقدتعرف كذلك 
   .(ٖ)"القٌام بنشاط اقتصادي معٌن بقصد تحقٌق الأرباح

 

واستتنقص المشتتري التثمن أي ، وتنقصه أخذ منه قلٌلبً قلتٌلبً ، من نقص: تعرٌف المتناقصة
 .  (ٗ)استحط

وهذا ٌوافتق ، أو النقصان تعنً تقلٌل الشًء تدرٌجٌاً  من التعرٌف ٌتبٌن أن لفظة المتناقصة
 .المعنى استحط أي قلل من ثمنه

 .فلب داع للئعادة هنا، فقد تم التعرٌف بهما، المنتهٌة والتملٌكا وأما لفظت

ٌمكننتتً القتتول أن  -المشتتاركة المتناقصتتة المنتهٌتتة بالتملٌتتك–وبتتالنظر إلتتى أجتتزاء التعرٌتتف 
بحٌتث تبتدأ بتملتك ، الخلطتاء()الطة( تإول تدرٌجٌاً بتملك أحد المشاركٌن نهاٌة هذه المشاركة )المخ

 الشرٌكٌن أو الشركاء وتنتهً بتملك أحدهم.

 .تعرٌف المشاركة المتناقصة المنتهٌة بالتملٌك كؤداة تموٌلٌة: الفرع الثالث

فتتت ولقتتد عر، تعتتد المشتتاركة المنتهٌتتة بالتملٌتتك متتن الأدوات المهمتتة فتتً التموٌتتل الإستتلبمً
وهتتً متقاربتتة المعنتتى حتتتى أنهتتا تلتقتتً جمٌعهتتا بمفهومهتتا ، بعتتدة تعرٌفتتات عرفهتتا المعاصتترون
 :  ومضمونها وهً على النحو التالً

مشاركة ٌعطً المصرف فٌها الحق للشرٌك فً الحلول محلته فتً الملكٌتة دفعتةً واحتدة أو علتى  -ٔ
إجتراء ترتٌتب متنظم لتجنٌتب وعلى أساس ، وطبٌعة العملٌة، دفعات وفق الشروط المتفق علٌها

 .(ٔ)جزء من الدخل قسطاً لسداد قٌمة حصة المصرف 
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وذلتتك أستتاس ، فتتً مشتتروع ذي دختتل متوقتتع، دختتول المصتترف بصتتفة الشتترٌك ممتتولاً جزبٌتتاً  -ٕ
، الاتفاق مع الشرٌك على حصول المصرف على حصة نسبٌة من صافً الدخل المتحقتق فعتلبً 

ي قدر منه ٌتفق علٌه لٌكون ذلتك الجتزء مخصصتاً لتستدٌد مع حقه بالاحتفاظ بحقه المتبقً أو أ
 .(ٕ)أصل ما قدمه البنك من تموٌل

عقد شركة بٌن طرفٌن فً عتٌن معٌنتة )كعقتار أو مصتنع أو طتابرة أو ستفٌنة( ٌتفتق الطرفتان فٌته  -ٖ
على أن تإول ملكٌة العٌن لأحد الطرفٌن فً نهاٌتة متدة معٌنتة ٌبٌتع أحتدهما للآختر جتزءاً محتدداً 

وعلتتى أن ، لتصتتبح العتتٌن ملكتتاً للمشتتتري جمٌعهتتا فتتً نهاٌتتة المتتدة، نصتتٌبه ختتلبل متتدة معٌنتتة متتن
أو علتى أن ٌتإجره ، ٌإجره ما ٌملكته فٌهتا ستنة فستنة ختلبل هتذه المتدة التتً تتنتاقص فٌهتا ملكٌتته

 .(ٖ)كل منهما فً هذه العٌن من أسهم، لأجنبً عن العقد وٌقتسما الأجرة بنسبة ما ٌملكه

تعرٌفتتتات فإنتتته ٌتتتترجح للباحثتتتة أن التعرٌتتتف الأكثتتتر مناستتتبة بتتتٌن المضتتتمون ومتتتن هتتتذه ال
والمسمى هو التعرٌف الثالث ولذلك فهو التعرٌف المختار والذي ٌمكن من خلبلته تعرٌفهتا بتالمعنى 

لإنشاء مشروع جدٌد بحٌث ٌصبح ، أن ٌقدم مشاركون مالاً بنسب متساوٌة أو متفاوتة: البسٌط وهو
بحٌتث ٌتنتازل طترف عتن حصتته تتدرٌجٌاً مقابتل ستداد ، حصتة متن رأس المتالكل مشتارك مالكتاً ل

 الشرٌك الآخر ثمنها على مراحل خلبل فترة مناسبة ٌتفق علٌها.

 .مشروعٌة المشاركة: الفرع الرابع

 .الشركة جابزة فً الجملة بالكتاب والسنة المطهّرةِ وإجماع المسلمٌن

بْغِتً بَعْضُتهُمْ عَلتَى بَعْتضٍ إلِاَّ الَّتذٌِنَ  وَإنَِّ : قوله تعتالى :من القرآن الكرٌم -ٔ ٌَ كَثٌِترًا مِتنَ الْخُلطََتاءِ لَ
الحَِاتِ  آمَنُوا وَعَمِلوُا الصَّ

(ٗ). 

ووجه الدلالتة فتً هتذه الآٌتة أن كثٌتراً متن الخلطتاء لٌبغتً بعضتهم علتى بعتض وهتو ٌعنتً 
 (٘)الشركاء وٌدل على أنّ العادة فً أكثر الشركاء الظلم والبغً.
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 : ٌستدل لمشروعٌة الشركة من السنة أنّه .من السنة الشرٌفة -ٕ

فتتإن ختتان أحتتدهما ، "أنتتا ثالتتث الشتترٌكٌن متتا لتتم ٌختتن أحتتدهما صتتاحبه: جتتاء فتتً الحتتدٌث القدستتً-ٔ
 .(ٔ)صاحبه خرجت من بٌنهما"

متن أعتتق )قتال  روت جوٌرٌة بن أسماء عتن نتافع عتن ابتن عمتر رضتً الله عنته عتن النبتً -ٕ
مملتتوك وجتتب علٌتته أن ٌعتتتق كلتته إن كتتان لتته متتال قتتدر ثمنتته ٌقتتا قٌمتتة عتتدل وٌعطتتً  شتتركاً لتته فتتً

 .(ٕ)شركاإه حصتهم وٌخلً سبٌل المعتق(

، أن صتحة العتتق فترع صتحة الملتكحٌتث  ووجه الدلالة من هذا الحدٌث هو جواز الشركة
 .(ٖ)ولولا صحة الملك لما جاز له أن ٌشترك فً العتق

 : الإجماع -ٖ

الشركة الصتحٌحة أن ٌخترج كتل واحتد متن الشترٌكٌن متالاً مثتل صتاحبه  "أجمعوا على أن
علتى أن ٌبٌعتا وٌشتترٌا متا رأٌتا ، ثم ٌخلطان ذلك حتى ٌصٌر مالاً واحتداً لا ٌتمٌتز، دنانٌر أو دراهم

فعتتلب ذلتتك  فتتإذا، ومتتا كتتان متتن نقتتص فعلٌهمتتا، متتن التجتتارات علتتى أن متتا كتتان فٌتته متتن فضتتل فلهمتتا
 ."(ٗ)صحت الشركة

، لدكتور الزحٌلً بشؤن هذا أن الاتفاق والمشاركة جابزة فتً فتً الشترٌعة الإستلبمٌةٌقول ا
ٌكتن  وأن وجود أي شرط فً الاتفاق )العقد( ما لتم، نصوصهاو لأنه لا ٌتصادم مع أصول الشرٌعة
 .(٘)هو شرط جابز شرعاً ، ولم ٌرد بالشرع ما ٌمنعه، منافٌاً لمقتضى العقد أو ملغٌاً له

وافقاً لما ٌقولته التدكتور عجٌتل النشتمً حٌتث ٌترجح العقتود التتً تجمتع بتٌن وهذا ما جاء م
وٌقتول كتذلك بجتواز الاتفتاق والوعتد علتى أن ٌبٌتع ، كونهما عقتدٌن غٌتر متضتادٌن، الشركة والبٌع

 .(ٙ)الشرٌك نصٌبه إلى شرٌك آخر إذا دفع حصة شرٌكه فً رأس المال ونسبة الربح المتفق علٌها

 .اركة المتناقصة كؤداة تموٌل عقاريالمش: الفرع الخامس

وأمتا عتن ، تعد هذه الأداة من أوستع الأدوات التموٌلٌتة استتخداماً فتً المصتارف الإستلبمٌة
كالأرض مثلبً فً حتٌن ، الصور الجارٌة فً البنوك فهً تتم بؤن ٌشترك طرفان ٌقدم أحدهما عقاراً 

 .(1)ستشفى أو غٌر ذلككؤن ٌكون مصنعاً أو م، ٌقدم الآخر مالاً لإقامة المشروع

فٌقوم المصرف كمضارب مشتترك بتموٌتل عملٌتة البنتاء وٌتتم الاتفتاق علتى ترتٌتب اقتستام 
حٌتث ٌكتون هنتاك ترتٌتب ، الدخل الذي ٌحصله المصرف من الإٌجارات المستتحقة باعتبتاره وكتٌلبً 
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لمجتمعتة معٌن لتجنٌب جزء معٌن من التدخل الستنوي فتً حستاب تؤمٌنتاتٍ إلتى أن تستاوي المبتالغ ا
 .(ٔ)عندها ٌتم التنازل عن المبنى بكامله إلى مالك الأرض، قٌمة ما أنفقه المصرف

وأمتتا بالنستتبة لآلٌتتة التطبٌتتق هتتذه العملٌتتة فتتتتم بتقتتدٌم الشتترٌك للحصتتول علتتى رأستتمال متتن 
وٌشتترح موضتتوع الشتتركة ، المصتترف لاستتتثماره بطرٌتتق المشتتاركة المتناقصتتة المنتهٌتتة بالتملٌتتك

وعنتتدما ٌتحقتتق المصتترف متتن هتتذه ، وٌرفتتق الوثتتابق المطلوبتتة منتته، متتا ٌتعلتتق بهتتاوطبٌعتهتتا وكتتل 
ٌنظم عقد مشاركة فٌته تحتدد قٌمتة التموٌتل التذي ، الوثابق وٌوافق على الطلب ٌستدعى مقدم الطلب

ٌقدمتته المصتترف وكٌفٌتتة التتدفع وشتتروطه وتحتتدد الضتتمانات المطلوبتتة متتن رهتتن للعقتتار لصتتالح 
رف مٌدانٌاً أو بواسطة التقارٌر المطلوبتة ثتم ٌتتم كتابتة العقتد والتوقٌتع المصرف بحٌث ٌتباٌع المص

 .(ٕ)علٌه وفتح حساب خاص بالشركة وتوزع الأرباح بحسب الاتفاق والخسارة بقدر رأس المال

 المرابحة للآمر بالشراء: المطلب الرابع

 .المرابحة لغة: الفرع الأول

هتتو و تجارتتته ٌتتربح وربحتتا ورباحتتاً هتتو استتم متتا ربحتته وربتتح فتتً ، هتتً مصتتدر متتن التتربح
وٌقال بعت الستلعة مرابحتة ، وأعطاه مالاً مرابحة أي على الربح بٌنهما، الزٌادة والنماء فً التجارة

وأربحتته علتتى ستتلعته أي ، فالمرابحتتة مصتتدر التتربح، وكتتذلك اشتتترٌته مرابحتتة، علتتى عشتترة دراهتتم
 .(ٖ)أعطٌته ربحاً 

 .المرابحة اصطلبحاً : الفرع الثانً

 .(ٗ)تملٌك المبٌع بمثل الثمن الأول وزٌادة ربح" "هو
 :مشروعٌة المرابحة:الفرع الثالث

بَا: قوله تعالى :من القرآن الكرٌم –أ مَ الرِّ عَ وَحَرَّ ٌْ ُ الْبَ وَأحََلَّ اللهَّ
(٘). 

أحل الله الأرباح فً التجارة والشراء والبٌتع وحترم ووجه الدلالة من الآٌة أن الله جل ثناإه 
ٌعنً الزٌادة التً ٌزاد رب المال بسبب زٌادته غرٌمه فً الأجتل وتتؤخٌره دٌنته علٌته ولٌستت  الربا

إحداهما من وجه البٌع والأخترى متن وجته تتؤخٌر المتال والزٌتادة فتً الأجتل ستواء الزٌادتان اللتان 
وذلتتك أن الله حتترم إحتتدى الزٌتتادتٌن وهتتً التتتً متتن وجتته تتتؤخٌر المتتال والزٌتتادة فتتً الأجتتل وأحتتل 

لأخرى منهما وهً التً من وجه الزٌادة على رأس المال الذي ابتاع بته البتابع ستلعته التتً ٌبٌعهتا ا
 .(ٙ)فٌستفضل فضلها فقال الله عز وجل لٌست الزٌادة من وجه البٌع نظٌر الزٌادة من وجه الربا
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 :من السنة -ب

فإن صدقا وبٌنتا بتورك بالخٌار ما لم ٌتفرقا أو قال حتى ٌتفرقا  البٌعان:  قال  "عن النبً
 .(ٔ)لهما فً بٌعهما وإن كتما وكذبا محقت بركة بٌعهما"

ووجه الدلالة ظاهر فً محق بركة البٌتع إن كتتم البتابع ثمتن الستلعة إن اتفتق متع المشتتري 
 .(ٕ)على إعلبمه بها وهو بٌع المرابحة

 : الإجماع -ج

بته فتً مختلتف الأزمنتة دون  حٌث تعامل الناس، واز بٌع المرابحةجعلى  (ٖ)انعقد الإجماع
طٌع كل إنسان أن ٌشتري بنفسه كل متا تسحٌث لا ٌ، فهو ٌعتبر من البٌوع الشابعة، إنكار الفقهاء له

فٌصتبح المبٌتع ملكته فٌبٌعته ، هبفٌقتوم الأخٌتر بشترا، فٌلجؤ إلى غٌره لٌشتتري لته المبٌتع، ٌحتاج إلٌه
 .بقٌمته الأصلٌة مع إضافة ربح معلوم

 :تعرٌف المرابحة للآمر بالشراء كؤداة تموٌلٌة: الفرع الرابع

 انً ـك بتنفٌذ طلب المتعاقد معه على أساس شراء الأول ما ٌطلبه الثـام البنـ"قٌ:وتعنً

تا-بالنقد الذي ٌدفعته البنتك ًٌّ تا أو جزب ًٌّ وذلتك فتً مقابتل التتزام الطالتب بشتراء متا أمتر بته وحستب  -كل
 .(ٗ)الربح المتفق عند الابتداء"

أو المصتترف( أن )المشتتتري متتن شتتخص آختتر  طلتتب الفتترد أو": فتته التتبعض بؤنتتهكمتتا وعر
زمتة لته وذلك علتى أستاس وعتد منته بشتراء تلتك الستلعة اللب، ٌشتري سلعة معٌنة بمواصفات معٌنة

وٌتدفع التثمن علتى دفعتات أو أقستاط تبعتاً لإمكانٌتتته ، وذلتك بالنستبة أو التربح المتفتق علٌته، مرابحتة
 .(٘)وقدرته المالٌة "
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 : صورة عقد المرابحة للآمر بالشراء والتكٌٌف الشرعً لها: الفرع الخامس

وإذا أرى الرجل الرجل السلعة ": بقوله -رحمه الله-وهً الصورة التً بٌنها الإمام الشافعً
فقال اشتر هذه وأربحك فٌها كذا فاشتراها الرجل فالشراء جابز والذي قتال أربحتك فٌهتا بالخٌتار إن 

بٌعا وإن شتاء تركته وهكتذا إن قتال اشتتر لتً متاعتا ووصتفه لته أو متاعتا أي متتاع  شاء أحدث فٌها
شبت وأنا أربحك فٌه فكل هذا ستواء ٌجتوز البٌتع الأول وٌكتون هتذا فٌمتا أعطتى متن نفسته بالخٌتار 
وسواء فً هذا ما وصفت إن كان قال أبتاعه وأشترٌه منك بنقد أو دٌن ٌجوز البٌتع الأول وٌكونتان 

البٌتتع الآختتر فتتإن جتتدداه جتتاز وإن تباٌعتتا بتته علتتى أن ألزمتتا أنفستتهما الأمتتر الأول فهتتو بالخٌتتار فتتً 
مفسوخ من قبتل شتٌبٌن أحتدهما أنته تباٌعتاه قبتل أن ٌملكته البتابع والثتانً أنته علتى مختاطرة أنتك إن 

 ".(ٔ) اشترٌته على كذا أربحك فٌه كذا

 : (ٕ)ث معاملبت هًمن خلبل ما ذكره الشافعً ٌتبٌن أن عقد المرابحة ٌتضمن ثلب

 .اء من البابع الأول مرابحةً روعد من الشخص الطالب للسلعة بالش .ٔ

 .عقد شراء بٌن البابع الأول والبابع الثانً المالك للسلعة المطلوبة .ٕ

 .عقد شراء بٌن الشخص الواعد بالشراء والبابع الأول مرابحة .ٖ

 ا بٌن الإمام الشافعً.وإدماجها معاً جابز كم، وهذه الثلبث معاملبت جابزة

 حكم عقد المرابحة للآمر بالشراء: الفرع السادس

فتتً عتتدد متتن ، ورد حكتتم عقتتد المرابحتتة للآمتتر بالشتتراء كونتته متتن العقتتود الحدٌثتتة العهتتد
وناقشت ماهٌته ومتى ٌعتبرعقداً صحٌحاً مكتملبً لأركانته ، الأبحاث المعاصرة التً بحثت هذا العقد

نتتابج مناقشتة  وفٌمتا ٌمتا ٌلتً، تموٌلٌة ٌعمل بها فً المإسستات المالٌتةبحٌث ٌصبح أداة ، وشروطه
 : (ٖ)بحسب ما ورد فً قرار مجمع الفقه الإسلبمً والتوصٌات، الأبحاث المتعلقة بهذا العقد

 ٙإلتى  ٔإن مجلس مجمع الفقه الإسلبمً المنعقد فتً دورة متإتمره الختامس بالكوٌتت متن 
 م.988ٔانون الأول )دٌسمبر( ك ٘ٔلى إ ٓٔ/ه9ٓٗٔجمادى الأولى 

عد اطلبعه على البحوث المقدمة من الأعضاء والخبتراء فتً موضتوعً )الوفتاء بالوعتد بو
 والمرابحة للآمر بالشراء( واستماعه للمناقشات التً دارت حولهما.

 : رقرّ 

، أن بٌتتع المرابحتتة للآمتتر بالشتتراء إذا وقتتع علتتى ستتلعة بعتتد دخولهتتا فتتً ملتتك المتتؤمور: أولا  
هو بٌع جابز طالما كانت تقع علتى المتؤمور مستبولٌة التلتف قبتل ، ول القبض المطلوب شرعًاوحص

وتتتوافرت شتتروط البٌتتع ، التستتلٌم وتبعتتة التترد بالعٌتتب الخفتتً ونحتتوه متتن موجبتتات التترد بعتتد التستتلٌم
 وانتفت موانعه.

ققا  ٌ مًتتا الوعتتد )وهتتو التتذي ٌصتتدر متتن الآمتتر أو المتتؤمور علتتى وجتته الانفتتراد( ٌكتتون ملز: ثان
وهتو ملتزم قضتاء إذا كتان معلقًتا علتى ستبب ودختل الوعتود فتً كلفتة نتٌجتة ، للواعد دٌانة إلا لعتذر

وإما بالتعوٌض عن الضرر الواقتع فعتلًب ، وٌتحدد أثر الإلزام فً هذه الحالة إما بتنفٌذ الوعد، الوعد
 بسبب عدم الوفاء بالوعد بلب عذر.
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ققا ٌن( تجتتوز فتتً بٌتتع المرابحتتة بشتترط الخٌتتار المواعتتدة )وهتتً التتتً تصتتدر متتن الطتترف: ثالث 
لأن المواعتدة الملزمتة فتً بٌتع ، فإذا لم ٌكن هنتاك خٌتار فإنهتا لا تجتوز، للمتواعدٌن كلٌهما أو أحدهما

 ع حتى لا تكون هناك ـحٌث ٌشترط عندبذ أن ٌكون البابع مالكًا للمبٌ، به البٌع نفسهـالمرابحة تش

 مخالفة لبٌع ما لٌس عند الإنسان.

 : وصً المإتمروٌ

فتتً ضتتوء متتا لاحظتتته متتن أن أكثتتر المصتتارف الإستتلبمٌة اتجتته فتتً أغلتتب نشتتاطاته إلتتى 
 :ٌوصً بما ٌلً .التموٌل عن طرٌق المرابحة للآمر بالشراء

أن ٌتوستتع نشتتاط جمٌتتع المصتتارف الإستتلبمٌة فتتً شتتتى أستتالٌب تنمٌتتة الاقتصتتاد ولا : أولا  
بجهود خاصة أو عن طرٌق المشتاركة والمضتاربة متع  سٌما إنشاء المشارٌع الصناعٌة أو التجارٌة

 أطراف أخرى.

قققا  ٌ أن تتتتدرس الحتتتالات العملٌتتتة لتطبٌتتتق )المرابحتتتة للآمتتتر بالشتتتراء( لتتتدى المصتتتارف : ثان
صول تعصم من وقوع الخلل فً التطبٌق وتعٌن على مراعاة الأحكتام الشترعٌة ألوضع ، الإسلبمٌة

 .لشراءالعامة أو الخاصة ببٌع المرابحة للآمر با

 المرابحة للآمر بالشراء كؤداة تموٌلٌة: الفرع السابع

 .(ٔ)وتبدأ خطوات صٌغة عقد المرابحة للآمر بالشراء

التذي  على أستاس المرابحتة لفترع البنتك وٌقتوم بتحدٌتد العقتار بؤن ٌقدم المشتري طلب شراء العقار
ٌقتدم  ثتم .الأسعار من البابعثم ٌطلب البنك فاتورة عرض ، ٌرٌده وٌوقع عقد مرابحة للآمر بالشراء
ٌوافتق البنتك علتى و ثتم ٌقتوم البنتك بدراستة الطلتب المقتدم، البابع فاتورة عترض أستعار البٌتع للبنتك

ٌشتتتري البنتتك العقتتار متتن ، الفتتاتورة بعتتد التحقتتق متتن أنهتتا مطابقتتة للشتتروط المقتتررة وٌعٌتتدها للبتتابع
ٌلتزم المشتري بشراء العقار مرابحتة ، كالوكٌل )أو البابع( بموجب فاتورة رسمٌة صادرة باسم البن

ٌتتولى البتابع ، بالسعر المتفق علٌه وذلك بتوقٌعته عقتد المرابحتة الختاص لتدى البنتك المتضتمن ذلتك
بطرٌق الوكالة تنظٌم عقود البٌع وتنظٌم الكمبٌتالات وذلتك حستب الفتاتورة الموضتحة فتً البنتد )و( 

ٌقتدم البتابع )الوكٌتل( المستتندات المتذكورة ، راضتًأعلبه وتسجٌل العقار باسم البنتك لتدى دابترة الأ
، للبنك وٌقوم البنك بدفع رصٌد فاتورة البٌتع واستتلبم الكمبٌتالات بعتد استتكمال الإجتراءات اللبزمتة

ٌكفل البتابع الكمبٌتالات المقدمتة )إذا كتان ذلتك متن الشتروط بتٌن البنتك والوكٌتل( وللبنتك عنتد إتمتام 
ٌبٌتع ، ري علتى ضتمانات أخترى ٌراهتا مناستبة لضتمان حقوقتهالعقد الحق فتً الحصتول متن المشتت

 وفً ، ري )فً دابرة الأراضً(ـالبنك العقار للمشتري مرابحة وٌسجلها باسم المشت

 ذات الوقت ٌرهنها لصالح البنك لدى دابرة الأراضً. )إذا كان الرهن من شروط الضمانات(.

ى باستم البنتك كمشتتر متن البتابع ثتم وتجدر الإشارة هنا إلى أن تستجٌل العقتار مترتٌن الأولت
باسم العمٌل مشتري الأرض ٌوجب دفع رسوم تسجٌل العقار مما سبب إعاقة لقٌام البنتك بمثتل هتذا 
التموٌتتل بشتتكل كبٌتتر بستتبب ارتفتتاع هتتذه الرستتوم وأعتتاق قٌتتام البنتتك تموٌتتل الأفتتراد فتتً الشتتقق 

 .(ٕ)والبٌوت
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إلتتى ، اعتبتتاري أو حقٌقتتً، متتا أن ٌلجتتؤ شتتخص تتمثتتل صتتورة هتتذا البٌتتع بخطتتوات أولهتتا
مقابل ربح ، بصفات محددة -عقار على سبٌل المثال -المصرف الإسلبمً راغباً بشراء سلعة معٌنة

وغالبتاً متا ٌشتتري المصترف ، ٌتفقان علٌه زٌادةً عن رأسمال المصرف فً تلك السلعة بعد شترابها
متن ضتمن الإجتراءات أن ٌوقّتع العمٌتل و نقداً وٌبٌعها بالأجل لعمٌلته طالتب الشتراء -العقار-السلعة 

تعهدٍ مع المصرف ٌلتزم فٌته كتلٌ منهمتا بمتا ٌترتتب علتى ذلتك الاتفتاق متن شتراء المصترف العقتار 
 .(ٔ)وشراء هذا العمٌل ذاك العقار من المصرف، وعرضه على طالبه العمٌل

العقتار  ونلبحتظ ممتا ستبق أن العمٌتل عنتدما ٌوقتع تعهتداً فتؤنّ هتذا ٌعنتً أنته ستٌلتزم بشتراء
حال شراء المصرف للعقار مقابتل رأس متال ٌستاوي نفتس قٌمتة رأس المتال التذي ، المؤمور شراءه

 أي الربح المتفق علٌه. اشترى به المصرف العقار وزٌادة

ومن خلبل هذه الصورة ٌتبٌن أنّ لهذه الصٌغة أثر اقتصادي فً المجالات الاستثمارٌة متن 
وستٌرد تفصتٌل ذلتك عنتد الحتدٌث عتن ، من جهتة أخترى جهة ومصدر تموٌل للمصارف الإسلبمٌة

   .دور المرابحة للآمر بالشراء فً مجال النشاط الاقتصادي فً الفصل الثالث فً هذه الرسالة

 المضاربة المشتركة: المطلب الخامس

 .المضاربة لغةً : الفرع الأول

ضتترب فتتً الأرض ٌضتترب ضتتربا و ضتتربه ٌضتتربه ضتتربامتتن الفعتتل الثلبثتتً ضتترب 
ٌقال ضرب فتً الأرض إذا ستار فٌهتا مستافرا فهتو ، (ٕ)ا بفتح الراء أي سار لابتغاء الرزقومضرب

 ضارب والضرب ٌقع على جمٌع الأعمال إلا قلٌلب ضرب فً التجارة وفً الأرض وفً سبٌل 

أن تعطتً أنستاناً متن مالتك  المضاربةوهً القراض و المضاربةضاربه فً المال من و الله
كتتون التتربح بٌنكمتتا أو ٌكتتون لتته ستتهم معلتتوم متتن التتربح وكؤنتته متتؤخوذ متتن متتا ٌتجتتر فٌتته علتتى أن ٌ

بْتَغُتونَ مِتنْ  :قتال الله تعتالى، الضرب فتً الأرض لطلتب الترزق ٌَ ضْترِبُونَ فتًِ الْأرَْضِ  ٌَ وَآخَترُونَ 
فَضْلِ اللهَِّ 

(ٖ). 

وكتذلك متن ، وهكذا ٌتبٌن من المعانً اللغوٌة للمضتاربة الستعً فتً الأرض لطلتب الترزق
 .ن ٌكون الربح بٌنهماأمعانٌه إعطاء مال لآخر لٌعمل به على 

 .المضاربة اصطلبحاً : الفرع الثانً

"دفع المال إلى غٌره لٌتصرف فٌه وٌكون التربح بٌنهمتا علتى متا شترطا فٌكتون التربح هً 
 .(ٗ)"لرب المال بسبب ماله لأنه نماء ماله وللمضارب باعتبار عمله الذي هو سبب وجود الربح

"اتفاق بٌن طترفٌن ٌبتذل أحتدهما فٌته المتال وٌبتذل الآختر جهتده ونشتاطه فتً : ً كذلكوتعن
الاتجار والعمل بهذا المال على أن ٌكون ربح ذلك بٌنهما على حسب متا ٌشتترطان متن النصتف أو 

 ."(ٔ)الثلث أو الربع
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ل ٌقتدم فٌته الطترف الأو، تعاقتد ثنتابً بتٌن طترفٌن: فها الدكتور سامً الحمودعرّ  وهً كما
بالعمتل فٌته علتى نحتو متا ٌتفتق  (واحدًا أو أكثر أٌضًا)وٌقوم الطرف الثانً ، المال (واحدًا أو أكثر)

وبهذا ٌلبحظ أن المعنتى الاصتطلبحً متؤخوذ متن المعنتى ، (ٕ)علٌه فً شروط العمل واقتسام الربح
ثتانً العمتل اللغوي للمضاربة والذي ٌعنً مساهمة طرفٌن فً مشروع ما ٌقتدم فٌته الأول المتال وال

 على أن ٌتم توزٌع الربح الناجم علٌهما بحسب ما تم الاتفاق علٌه.

 

 

ٌّة: الفرع الثالث  .تعرٌف المضاربة المشتركة كؤداة تموٌل

قبل الشروع فً تعرٌف المضاربة المشتركة كمصطلح مركب ٌجب التنوٌه إلى أنه لم ٌرد 
إلا متا ، القدٌمتة منهتا وحتتى المعاصترةتعرٌف منضبط لهذا المصطلح المعاصر فتً الكتتب الفقهٌتة 

 اً ـفكان حرٌّ ،  دون البدء بتعرٌفه المإلفٌن فكثٌراً ما ورد ذكر هذا المصطلح فً كتابات، ندر

بهتتم أن ٌبتتدإوا حتتدٌثهم عتتن هتتذا الأمتتر المستتتحدث )المضتتاربة المشتتتركة( بتتذكر تعرٌتتف منضتتبط 
لمصتطلح ابحق المختترع الأول لهتذا  والغرٌب فً الأمر أن الدكتور سامً الحمود وهو، واضح له

لتتم ٌتتذكر لتته تعرٌفتتاً وإنمتتا استتتهل هتتو الآختتر حدٌثتته فتتً ذكتتر الفتتروق بتتٌن المضتتاربة المشتتتركة 
: مصطلحًا حتدٌثًا بقولته-المضاربة المشتركة -على الرغم من إقراره بؤن هذا المصطلح ، والخاصة

ٌعمتل لمالتك المتال ، ضتارب ختاصفإذا كان المضارب الذي بحث أمتره الفقته الإستلبمً هتو م ...)
، فإن المستؤلة تحتتاج فتً العصتر الحاضتر إلتى إٌجتاد شتكل آختر متن المضتاربة، وٌخضع لشروطه

وٌعمتل فٌهتا بشتروط  -كتالأجٌر المشتترك-حٌث ٌكون المضارب مشتركًا ٌؤختذ الأمتوال متن الكافتة 
، براحة وأمتان ثمارتخضع للتنظٌم الذي ٌضعه هذا المضارب المشترك حتى ٌمكن تسٌٌر دقة الاست

فتتً المضتتاربة المشتتتركة ، فتتً الفصتتل التتتالً -حمتتود بتتنص متتا قتتال التتدكتور-وهتتذا هتتو متتا ستتنبحثه
 .(حركته ودوران المال فٌه باعتبارها تنظٌمًا جدٌدًا ٌلببم الاستثمار الجماعً المتعدد والمستمر فً

متتا ورد متتن بحستتب  وبعتتد هتتذه الإشتتارة لابتتد لنتتا متتن التعرٌتتف بهتتذا المصتتطلح الإضتتافً
 : التعرٌفات الخاصة المعاصرة بهذا المصطلح وهً كما ٌلً

وهتً قابمتة علتى أستاس أن ، هً الصٌغة التعاقدٌة المطورة لشركة المضتاربة الفردٌتة أو الثنابٌتة -
كمتتتا ٌعتتترض ، ٌعتتترض المصتتترف الإستتتلبمً علتتتى أصتتتحاب الأمتتتوال استتتتثمار متتتدخراتهم لهتتتم

علتى أصتحاب المشتروعات  -كٌتل عتن أصتحاب الأمتوالمتال أو ومقتدماً للباعتباره  –المصرف 
وتقتتع ، علتتى أن تتتوزع الأربتتاح حستتب الاتفتتاق بتتٌن الأطتتراف الثلبثتتة، الاستتتثمارٌة تلتتك الأمتتوال

 .(ٖ)الخسارة على صاحب المال

الممارستتة : المضتتاربة الجماعٌتتة( وهتتً)وهنتتاك تعرٌتتف آختتر عرفتتت بتته المضتتاربة المشتتتركة  -
بتؤن ، حٌث أنهتا مضتاربة ثنابٌتة متع تعتدد أربتاب المتال والمضتاربة المعاصرة للمضاربة الثنابٌة

كما ٌعرض ، ٌعرض المضارب على كل من ٌرغب من أصحاب الأموال استثمار مدخراتهم لهم
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المضارب مرة أخترى بصتفته وكتٌلبً عتن أصتحاب رإوس الأمتوال علتى أصتحاب المشتروعات 
 .(ٔ)همستثمارٌة تشغٌل رأس مال المجتمع لدٌه فً مشروعاتالا

المضتتاربة التتتً ٌعهتتد فٌهتتا مستتتثمرون : قتترار مجمتتع الفقتتع الإستتلبمً بؤنهتتاوأخٌتترا متتا ورد فتتً  -
وٌطلتق لته غالبًتا ، باستتثمار أمتوالهم، إلتى شتخص طبٌعتً أو معنتوي -معًا أو بالتعاقتب -عدٌدون

احة متع الإذن لته صتر، وقد ٌقٌد بنتوع ختاص متن الاستتثمار، الاستثمار بما ٌراه محققًا للمصلحة
تا أو ، أو بمالته، أو ضمنًا بخلط أموالهم بعضها بتبعض ًٌ أو موافقتته أحٌانًتا علتى ستحب أمتوالهم كل

ا عند الحاجة بشروط معٌنة ًٌ  . (ٕ)جزب

 ستتتمً الشتتتكل الجدٌتتتد للمضتتتاربة بالمضتتتاربة المشتتتتركة عنتتتد القتتتابلٌن بهتتتا  ذلتتتك لأن وقتتتد
 .(ٖ)واحد ولا ٌختص بعمله مإجر ،دمشتركًا لأكثر من رب مال فً آن واح عاملبً المضارب ٌعتبر 

 .مشروعٌة المضاربة: الفرع الرابع

بْتَغُونَ مِنْ فَضْلِ اللهَِّ : قوله تعالى: القرآن الكرٌم -ٔ ٌَ ضْرِبُونَ فًِ الْأرَْضِ  ٌَ وَآخَرُونَ 
(ٗ). 

ووجه الدلالة من هذه الآٌة أن الضرب فً الأرض أي السفر للتجارة وكسب المال الحتلبل 
 .(٘)تً ٌشق  علٌهم فخفف الله عنهم أمر قراءة القرآن وطلب منهم قراءة ما تٌسر منه من الفرق ال

الذي نستدل علٌه من الآٌة الكرٌمة جواز الضرب فً الأرض لكسب الرزق والفضل من و
 .(ٙ)الله فالمضاربة وسٌلة مشروعة جابزة لابتغاء ذلك

 .من السنة النبوٌة -ٕ

كان العباس إذا دفع مالاً مضاربة اشترط على صاحبه أن "وٌستدل من السنة التقرٌرٌة أنه 
لا ٌستتلك بتته بحتتراً ولا ٌنتتزل بتته وادٌتتاً ولا ٌشتتتري بتته ذات كبتتد رطبتتة فتتان فعتتل فهتتو ضتتامن فرفتتع 

 . فؤجازه، الشرط إلى رسول الله 

 .هذا الفعل ألا وهو المضاربة مشروعة فً الإسلبم ومن هذا ٌستدل أن إجازة النبً 

 

 .الإجماع -ٖ

ٌقول ابتن المنتذر فتً كتابته"وأجمعوا علتى أن القتراض بالتدنانٌر والتدراهم جتابز..وأجمعوا 
على أنّ للعامل أن ٌشترط على رب المال ثلث الربح أو نصتفه أو متا ٌجتمعتان علٌته بعتد أن ٌكتون 

لإجمتتاع الأمتتة علتتى جوازهتتا ، المضتتاربة مشتتروعة بالإجمتتاعف (1)ذلتتك معلومتتاً جتتزء متتن أجتتزاء"
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فمثتل ذلتك  (ٔ)"أن عثمتان أعطتى متالا مقارضتة ٌعنتً مضتاربةعض الصحابة لها ومنهم "وتطبٌق ب
 .ٌكون إجماعاً 

 .التكٌٌف الشرعً لعقد المضاربة المشتركة: الفرع الخامس

كمتتا ستتبق الحتتدٌث عتتن كتتون المضتتاربة المشتتتركة هتتً مضتتاربة فردٌتتة بالأصتتل ولكتتن 
 لول المضتاربة الفردٌتة فتإنّ المضتاربةبتطوٌرها وتوستٌعهما أصتبح لهتا متدلول آختر أشتمل متن متد

 اعتبتار متن الإستلبمً  فً الفقه المضاربة بها تتسم التً الأساسٌة السمات جمٌع تتضمن المشتركة
، وخبرتته برأٌته فٌته المضتارب لٌعمتل إلتى أشتخاص أو شتخص ٌدفعته، أركانهتا أحتد المتال رأس

ٌتف الفقهتً للمضتاربة العادٌتة ولكتن ولتذا فهتً تؤختذ التكٌ، مقداره معلومٌة المال رأس فً وٌشترط
تختلتتف عنهتتا بؤوجتته منهتتا أن للمضتتاربة المشتتتركة ثلبثتتة أطتتراف وهتتم صتتاحب المتتال والمضتتارب 

متن  –المضتاربة المشتتركة –كمتا أن ، وجمتٌعهم ٌستتحقون التربح، المستثمر والمصرف الإسلبمً
وكتذلك فالمضتاربة ، ضاربةاسمها تتصف بالجماعٌة فإنها تتمثل فً خلط الأموال المستثمرة فً الم

 . (ٕ)المشتركة تقوم على أساس استمرارٌة الشركة فقد تمتد إلى سنة أو سنتٌن فؤكثر

 .حكم المضاربة المشتركة: الفرع السادس

ورد حكم عقد المضاربة المشتركة فً قرار مجمع الفقه الإسلبمً باعتبتاره أمتر مستتحدث 
وقد قام عتدد متن ، لٌها فً المصارف الإسلبمٌةوعقد له خصابصه ومزاٌاها وصورته المتعارف ع

البتتاحثٌن العلمتتاء بالبحتتث فتتً شتتروط هتتذا العقتتد وأركانتته بحٌتتث ٌكتتون أداةً تموٌلٌتتة ٌعمتتل بهتتا فتتً 
المنبثتق عتن ( ٖٔ/٘) رقم ٕٕٔوفٌما ٌلً من قرار مجمع الفقه ، المإسسات والمصارف الإسلبمٌة

 ٕٔإلتى  7الثة عشرة بدولة الكوٌت فتً الفتترة متن المنعقد فً دورته الث (منظمة المإتمر الإسلبمً
 : مٕٔٓٓدٌسمبر  7ٕ-ٕٕالموافق فً ، هٕٕٗٔشوال 

وجتواز ، هذه المضاربة المشتركة مبنٌة على ما قرره الفقهتاء متن جتواز تعتدد أربتاب الأمتوال -"ج
 وإنها لا تخرج عن صور المضاربة المشروعة فً ، اشتراك المضارب معهم فً رأس المال

متع مراعتاة متا تتطلبته طبٌعتة الاشتتراك ، الالتزام فٌها بالضوابط الشرعٌة المقتررة للمضتاربةحال 
 .فٌها بما لا ٌخرجها عن المقتضى الشرعً

ا  ٌ  :  ومما تختص به المضاربة المشتركة من قضاٌا غالبًا ما ٌؤتً: ثان

 : خلط الأموال فً المضاربة المشتركة -أ 

لأن ذلتتك ٌتتتم ، ال بعضتتها بتتبعض أو بمتتال المضتتاربلا متتانع متتن خلتتط أمتتوال أربتتاب المتت
كما أنه فً حالة قٌام الشتخص المعنتوي بالمضتاربة وتنظتٌم الاستتثمار ، برضاهم صراحة أو ضمنًا

وهتذا الخلتط ٌزٌتد الطاقتة المالٌتة ، لا ٌخشى الإضرار ببعضهم لتعٌن نسبة كل واحد فً رأس المال
 .للتوسع فً النشاط وزٌادة الأرباح

 :  وتوقٌت المضاربة، المضاربة إلى مدة معٌنةلزوم  -ب

وهنالتك حالتتان لا ، وٌحتق لأي متن الطترفٌن فستخه، الأصل أن المضتاربة عقتد غٌتر لازم
 : وهما، ٌثبت فٌهما حق الفسخ
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إذا شرع المضارب فً العمل حٌث تصتبح المضتاربة لازمتة إلتى حتٌن التنضتٌض الحقٌقتً أو  (ٔ)
 .الحكمً

لمتا فتً الإختلبل ، و المضارب بعدم الفسخ خلبل مدة معٌنة فٌنبغتً الوفتاءإذا تعهد رب المال أ (ٕ)
 .من عرقلة مسٌرة الاستثمار خلبل تلك المدة

بحٌتتث تنتهتتً بانتهتتاء متتدتها دون ، ولا متتانع شتترعًا متتن توقٌتتت المضتتاربة باتفتتاق الطتترفٌن
 فتتً عملٌتتاتوٌقتصتتر أثتتر التوقٌتتت علتتى المنتتع متتن التتدخول  ،اللجتتوء إلتتى طلتتب الفستتخ متتن أحتتدهما

 .لا ٌحول ذلك دون تصفٌة العملٌات القابمة، ت المحددوقجدٌدة بعد ال

 :  فً المضاربة المشتركة (النمر)توزٌع الربح بطرٌقة  -ج

لا مانع شرعًا حٌن توزٌع الأرباح من استخدام طرٌقة النمر القابمة على مراعتاة مبلتغ كتل 
 ثمرٌن ستتاهمت كلهتتا فتتً تحقٌتتق العابتتد حستتبمستتتثمر ومتتدة بقابتته فتتً الاستتتثمار  لأن أمتتوال المستتت

فاستتتحقاقها حصتتة متناستتبة متتع المبلتتغ والتتزمن هتتو أعتتدل الطتترق لإٌصتتال ، مقتتدارها ومتتدة بقابهتتا
لأن دختول حصتتة المستتثمرٌن فتتً المضتاربة المشتتتركة بحستب طبٌعتهتتا موافقتتة ، مستتحقاتهم إلتتٌهم

عة المشاركة استفادة الشرٌك من ربتح كما أن من طبٌ، ضمنًا على المبارأة عما ٌتعذر الوصول إلٌه
وهتً مشتمولة بالرضتا بالنستب ، ولٌس فً هذه الطرٌقة ما ٌقطع المشتاركة فتً التربح، مال شرٌكة

 ."(ٔ)الشابعة الناتجة عنها 

 المضاربة المشتركة كؤداة تموٌلٌة.: بعالفرع السا

ف الاقتصتادٌة تلعب صٌغة المضتاربة المشتتركة دوراً مهمتاً لاستتثمار الأمتوال فتً الظترو
، كما كانت المضاربة الثنابٌة ملببمة لاحتٌاجات المجتمعات فً صتدر الإستلبم متن قبتل، المعاصرة

فتعتداد ، (ٕ)فتً النشتاط الاقتصتادي المعاصتر اً هامت اً استتثمارٌ اً فؤصبحت المضاربة المشتتركة أستلوب
ستتلزماتها ولكتتن بحتتدود الصتٌغ الاستتتثمارٌة وتطبٌقاتهتا متعتتددة متع متطلبتتات الحٌتاة الاقتصتتادٌة وم

 سلبمً.وضوابط الاقتصاد الإ

 فمتتن المجتتالات التتتً ٌمكتتن متتن المضتتاربة المشتتتركة الاستتتفادة منهتتا المجتتالات التجارٌتتة
بحٌث ٌقتوم المصترف بتموٌتل العقتارات ثتم -التً هً مجال بحثنا-الصناعٌة والزراعٌة والعقارٌة و

 .(ٖ)لكٌقوم العمٌل بالبناء وبٌع الوحدات السكنٌة بعد ذ

وتتمثل الخطوات التً ٌتم تنفٌتذ المضتاربة الجماعٌتة متن خلبلهتا أن ٌقتدم أصتحاب رإوس 
فٌقتتوم المصتترف بدراستتة فتترص ، الأمتتوال متتدخراتهم للمصتترف لاستتتثمارها فتتً مجتتالات مناستتبة

قتد  -معتٌن الاستثمار المتاحة والمرشحة للتموٌل والتً قد ٌكون مقتدم لهتا عمٌتل آختر لدٌته مشتروع
علً ، وٌرغب فً قٌام المصرف بتموٌل المشروع بالكامل -مثلبً  وع بناء وحدات سكنٌةٌكون مشر

فٌقتوم المصترف بتقٌتٌم جتدوى المشتروع المطلتوب ، أن ٌرفق بهذا الطلب دراسة جتدوى للمشتروع
أمتتوال أصتتحاب رإوس الأمتتوال وٌتتدفعها  وفتتً حالتتة الموافقتتة علٌتته ٌقتتوم المصتترف بخلتتط، تموٌلتته

دة فتنعقتتد بتتذلك مجموعتتة متتن شتتركات المضتتاربة الثنابٌتتة بتتٌن المصتترف للمستتتثمرٌن كتتل علتتى حتت
والمستثمر وفق دراسة الجتدوى المحتددة. وبعتد فتترة زمنٌتة محتددة بتٌن الأطتراف تحستب مجمتوع 

المتال والمصترف  صتاحب رأس، الأرباح بعد حسم النفقات وتتوزع الأربتاح بتٌن الأطتراف الثلبثتة
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بة المشتتركة متن العقتود التتً تحقتق التتزاوج الطبٌعتً بتٌن وبذلك فإن عقد المضتار، (ٔ)والمضارب
رأس المتتال دون طغٌتتان أحتتدهما علتتى الآختتر وإنمتتا علتتى أستتاس مبتتدأ المشتتاركة و عنصتتري العمتتل

   .تحقٌق لمبدأ العدل فً الشرٌعة الغراء وتحمل الأطراف الربح والخسارة وهو

 

 ضعًأسالٌب التموٌل العقاري فً الاقتصاد الو: المبحث الثانً

ٌتمٌز التموٌل العقاري فً الاقتصاد الوضعً كذلك بوجود الكثٌر من أسالٌب التموٌل التتً 
إلا أنهتا تهتتم فتً الأغلتب بتتوفٌر ، ٌستطٌع الفرد من خلبلها امتلبك العقتار أو المستكن أو غٌتر ذلتك

 .المواد اللبزمة للقطاع العقاري

تلتف متن حٌتث طرٌقتة التموٌتل ومن هذه الأسالٌب منها ما هو متشتابه ومنهتا متا هتو مخ
وهتتذه هتتً المعتتاٌٌر التتتً تتتم تقستتٌمها فتتً هتتذا ، ة الستتداد والفتتترة الزمنٌتتةٌتتوطبٌعتتة النشتتاط وكٌف

 :  المبحث كالآتً

 .(ٕ)التموٌل حسب طبٌعة القرض: المطلب الأول

لٌتتة القتترض وطبٌعتتته فهنتتاك المعٌتتار فٌعنتتً هتتذا آ ب هتتذاستتفعنتتد تقستتٌم أستتالٌب التموٌتتل بح
 .وفٌما ٌلً بٌان لكل أسلوب منهم، والتموٌل التؤجٌري، ابدة المتغٌرة والبٌع بالتقسٌطالف القروض

 .القروض العقارٌة ذات الفابدة الثابتة: الفرع الأول

وٌعرف بؤنته عقتد مبترم بتٌن طترفٌن ٌقتوم الأول بتقتدٌم كمٌتة متن الأمتوال إلتى طترف ثتان 
وعلتى الطترف الثتانً تقتدٌم ، لتحستٌن عقتار لأغراض عقارٌة سواء للبناء أو لشراء أو مقابل فوابد

وٌعتد القترض ذات الفابتدة الثابتتة بؤنته  .ضمانات معٌنة مثل رهن العقار لحفظ حقوق الطرف الأول
وقتد ، حٌتث ٌتتم تستدٌد هتذه القتروض بتدفعات دورٌتة، ستنة ٖٓ-ٌ٘ٔتتراوح بتٌن  الأجتلعقد طوٌل 

 تؤخذ شكل دفعة فً نهاٌة مدة القرض.

، النوع من التموٌل هو ثبات سعر الفابدة المتفق علٌها طٌلة فترة القترضوأهم ما ٌمٌز هذا 
ممتا ٌعنتً احتمتال خستارة أحتد الطترفٌن فتً ، تغٌٌر ستعر الفابتدة بحٌث لا ٌستطٌع أي من الطرفٌن

 المستقبل إذا حصل تقلب أسعار الفابدة فً السوق.

سؤعرضتها باختصتار و، ولهذا النوع من القروض عدة أشكال تختلف بحسب طرٌقة السداد
 : (ٖ)بما ٌتناسب وهذا المبحث ومنها

 .القروض العقارٌة ذات الاستهلبك الثابت -أ

                                                 

http: //www.alaswaq.net/articles/2009/03/26/22231.html

William B. Brueggemane and others, Real Estate Finance. Irwin. Homewood . Boston. 1989 

.p. 104-133.
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، ثتم تقستم علتى فتترات محتددة قتد تكتون شتهرٌة، وفٌها ٌتم منح القرض لفترة زمنٌتة معٌنتة
وٌضتاف علٌهتا الفابتدة ، وٌتم حساب قٌمة الدفعتة الشتهرٌة بقستمة أصتل القترض علتى عتدد الأشتهر

ً تحسب على رصٌد القترض القتابم فتً نهاٌتة كتل شتهر ممتا ٌتإدي إلتى استتهلبك القترض فتً والت
 .نهاٌة المدة

قتتة لا تتستتم بالعملٌتتة فهتتً تركتتز علتتى استتتهلبك ٌوممتتا ٌجتتدر التنبتته إلٌتته أن مثتتل هتتذه الطر
، وهتذا ٌتنتاقض متع الواقتع العملتً، القرض بحٌث تتناقص قٌمة الدفعة الشهرٌة خلبل فترة القترض

قارات دابماً تتسم بالنمو اقتصتادٌاً ممتا ٌزٌتد متن دختل المقتترض بمترور التزمن وبالتتالً ٌكتون فالع
 .قادراً على التسدٌد

 .القروض العقارٌة ذات الدفعات الثابتة -ب

وفٌها ٌكون هناك دفعة ثابتة شهرٌاً تحسب على أصل القترض بالإضتافة إلتى معتدل الفابتدة 
ختلبف بٌنها وبٌن سابقتها ثبات الدفعة الشتهرٌة علتى كامتل ووجه الا، على طول فترة حٌاة القرض
وٌتم حساب الدفعة الشهرٌة الأولٌة عن طرٌق معادلة القٌمتة الحالٌتة ، فترة القرض فً هذه الطرٌقة

 .للدفعات المتساوٌة

 .القروض العقارٌة ذات الدفعات الموزعة -ج

ٌّتة وٌعتود ، دأ بالارتفتاع حتتى تثبتتثتم تبت، وفٌها تكون الدفعات منخفضة فتً الستنوات الأول
وٌتتم حستاب التدفعات الشتهرٌة هتذه ، ذلك لسبب هو توقع ارتفاع دخل المقتترض متع مترور التزمن

على أساس معدل فابدة أقل من المعدل المعتمد ثم ٌتزداد بمعتدل ثابتت حتتى ٌستتقر علتى دفعتة ثابتتة 
 .إلى نهاٌة الفترة

 .المتغٌرة القروض العقارٌة ذات الفابدة: الفرع الثانً

وهتتً القتتروض التتتً فٌهتتا مستتتوى التتدفعات ومعتتدل الفابتتدة وشتتروط الاستتتحقاق فٌهتتا تبعتتاً 
، للتعدٌلبت التً تطرأ على بعض المإشترات الأساستٌة والتتً ٌتتم الاتفتاق علٌهتا متن قبتل الطترفٌن

 .والمإشر الربٌسً الذي ٌعتبر لتعدٌل معدل الفابدة والدفعات هو مإشر أذونات الخزٌنة

 

 .(ٔ)تموٌل البٌع بالأقساط: لفرع الثالثا

وهو نوع من التموٌل ٌقوم على أساس مجموعة من الدفعات بدلاً من الدفع مرة واحدة عند  
حٌث ٌقوم المشتري بتدفع نستبة معٌنتة متن ثمتن العقتار التذي ٌرغتب بشترابه والبتاقً علتى ، الشراء

جٌتل ؤبع إلتى المشتتري عنتد كتابتة العقتد متع تالبا وفٌه ٌتم انتقال كامل الملكٌة من، (ٕ)دفعات مختلفة
 .(ٖ)، الثمن إلى دفعات

                                                 

C.F Sirmans. Real Estate Finance.p 254.



www.manaraa.com

 

 

 

45 

والمشتتتري وهتتو ، البتتابع وهتتو المقتترض متتن وفتتً هتتذا الأستتلوب التمتتوٌلً ممٌتتزات لكتتل
بالإضافة إلى أنها أداة لزٌتادة ، فالمٌزة للمشتري أنه لا ٌوجد طرف ثالث )مقرض آخر(، المقترض

ٌمثتتل شتتركة أو  ستتمى بتتالرفع المتتالً فتتً حتتال كتتان المشتتترينستتبة التتدٌن إلتتى قٌمتتة الملكٌتتة أو متتا ٌ
وأما بالنستبة للبتابع فتإن الاستتفادة التتً ، مإسسة مما ٌقلل من التدفقات الخارجٌة من ملكة المشتري

لأنه ٌتم ، ٌجنٌها عند البٌع هً عدم دفع الضرٌبة على الربح المتحقق من هذه العملٌة فً وقت البٌع
، كامل الأقستاط وٌلتزم البتابع بتدفع الضترٌبة علتى التدخل التذي لتم ٌتحقتق فٌها توزٌع الضرٌبة على
 .(ٔ)المتحقق فعلبً فً حساب الربح الإجمالً زءكما تسمح له بؤن ٌدخل الج

وحصتوله علتى الستلعة التتً تمتس حاجتته  لمشتترياومن ممٌزاته كذلك تٌسٌر السبل علتى 
لأبتواب لنفتاق ستلعته ورواجهتا إلا أنته ٌجتدر وكذلك تٌسٌر الستبل وفتتح ا، ولا ٌملك ثمنها فً الحال

التنبه إلى احتمالٌة عجز المشتري عن الوفاء بالدٌن وبالتالً فإن ذلتك ٌتنعكس أثتره علتى البتابع فتً 
لتفادي هذه الحالة فقد ٌلجؤ البابع إلى أخذ احتٌاطتات مناستبة ضتماناً للوصتول إلتى و ،إضاعة حقوقه

 .(ٕ)لوفاء دٌنه  كسب به الدابن حقاً عٌنٌاً حقّه منها رهن الأصل رهناً رسمٌاً وٌ

وفتتً هتتذه الطرٌقتتة ٌتتتم توزٌتتع التتربح وانتشتتار الضتترٌبة علتتى الستتنوات التتتً تشتتمل دفعتتات 
وٌقوم البابع بتحدٌد نسبة الربح على سعر العقتد حستب الأحتوال العادٌتة إضتافة إلتى نستبة ، الأقساط

 عدل حسب الفترة المتفق علٌها وحسب وت، فابدة على رأس المال طوٌل الأجل من تارٌخ الٌبع

بقستتمة )العابتتد علتتى بٌتتع ، وٌتتتم حستتاب نستتبة التتربح الإجمتتالً، أستتعار الفابتتدة فتتً الستتوق
وتطبتق هتذه النستبة علتى جمٌتع التدفعات الرأستمالٌة ستنوٌاً وذلتك لتحدٌتد ، )سعر الفابتدة( الأقساط(/

هنتاك نستبة فابتدة محتددة علتى وفً بعض الأحٌان لا ٌكتون ، الربح الخاضع والذي ٌخص كل دفعة
وفتً هتذه الحالتة ٌحستب التربح ، سعر العقد حٌث ٌكون السعر متضمناً الربح بدون أي ذكتر للفابتدة

 .(ٖ)الإجمالً كجزء من سعر العقد وٌخضع هذا الجزء كاملبً للضرٌبة باعتبار أنه ربح عادي

 .التموٌل التؤجٌري: الفرع الرابع

قتوم المنشتؤة المستتؤجرة باستتخدام أحتد الأصتول المملوكتة اتفاق مبرم بتٌن منشتؤتٌن بحٌتث ت
 .(ٗ)وذلك لمدة محددة فً مقابل التزامها بدفع مبلغ معٌن للمنشؤة الأخرى )المإجرة(

ومن ممٌزات هذا التموٌل بؤنه ٌسمح للمستؤجر أن ٌستفٌد من ختدمات الأصتل التذي تحتتاج 
 .(٘)هابإلٌه لفترة زمنٌة معٌنة دون الحاجة لشرا

 :  وموضوع هذا المبحث أعرضها بما ٌتناسب .(ٙ)عدد أشكال البٌع بالتؤجٌر إلى أنواعوتت

                                                 

C.F Sirmans. Real Estate Finance. P.255-263.



www.manaraa.com

 

 

 

46 

 .ترتٌبات البٌع والتؤجٌر مرة أخرى -أ

ثتتم ٌقتتوم المشتتتري ، حٌتتث تقتتوم المإسستتة أو الفتترد ببٌتتع العقتتار التتذي ٌملكتته لطتترف آختتر
 ددة وبشتتروط معٌنتتةالمإسستتة أو الفتترد( بتتتؤجٌر العقتتار إلتتى البتتابع متترةً أختترى لفتتترة زمنٌتتة محتت)
الاقتصتتادٌة )العقتتار( متتن  الأصتتل)المستتتؤجر( ٌتلقتتى فتتوراً قٌمتتة  ٌلبحتتظ فتتً هتتذا النتتوع أن البتتابعو

نتفتاع بته متن ختلبل وفتً نفتس الوقتت ٌستتمر البتابع فتً استتخدام الأصتل والا، المشتري )المتإجر(
المنشؤة المإجرة لقٌمة ن المدفوعات التً ٌتضمنها اتفاق الاستبجار تكفً لتعوٌض أكما ، الاستبجار

 .الأصل بالكامل مضافاً إلٌها عابد مناسب

 .التؤجٌر المباشر -ب

وفٌتته تحصتتل المإسستتة )الفتترد( علتتى حتتق الانتفتتاع بعقتتار لتتم تكتتن تملكتته متتن قبتتل مقابتتل مبلتتغ متتن 
 تفق علٌه.مالإٌجار ال

 .التؤجٌر الممول عن طرٌق الدٌون -ج

م المتإجر والمستتؤجر والمقترض )الممتول( وٌختلف عن الستابقٌن بوجتود ثلبثتة أطتراف هت
وأما المإجر فٌكون فً هذه الحالتة لا ٌملتك العقتار ، فالمستؤجر دوره ٌتمثل فً حق الانتفاع بالعقار

ولذلك ٌقوم بدفع نسبة من ملكٌة العقار وٌسدد الباقً من خلبل قرض من أحتد المقترضتٌن بضتمان 
 .(ٔ)العقار ودفعات الإٌجار التً سٌدفعها المستؤجر

 .التموٌل حسب طبٌعة النشاط العقاري: المطلب الثانً

ونقصتتد بحستتب طبٌعتتة النشتتاط العقتتاري أي أن هنتتاك أنشتتطة تختتص الأراضتتً ومنهتتا متتا 
وفٌمتا ، تخص الإنشاءات وهناك ما ٌتعلق بالمستاكن ومنهتا متا ٌتعلتق بالمجمعتات التجارٌتة وغٌرهتا

 ٌلً بٌان لهذه الأنشطة.

 .(ٕ)الأرض تموٌل شراء: الفرع الأول

وهذا النوع من التموٌل ٌبتعد عنه الممولٌن ولا ٌرغبون باستثمار أموالهم فٌته والستبب فتً 
بالإضتافة إلتى ، ذلك أن الأرض غٌر المستصتلحة لا تعطتً أي متردود ٌمكتن أن ٌستاهم فتً الستداد

وفتتً هتتذا النتتوع متتن القتتروض ، ابب الأرضروجتتود دفعتتات نقدٌتتة إضتتافٌة فتتً كتتل ستتنة لتتدفع ضتت
أو لمتتن عنتتده ضتتمان وتؤكٌتتد ، الممتتولٌن قروضتتهم لمقترضتتٌن ذات ستتمعة جٌتتدة فتتً الستتداد ٌحصتتر

 .لاستصلبح وتحسٌن فوري أو إعادة بٌع الأرض

%( متن قٌمتة ٓٙ-ٓ٘ومن الجدٌر بالذكر أن التموٌل هذا ٌتتم علتى قترض محتدد بحتوالً )
لؤرض ثتم دراستة وٌنحصر دور المقرض بمساعدة المقترض فً عملٌة الشراء الفورٌة لت، الأرض

ولكتتن فتتً بعتتض ، إنشتتاء مبنتتى ستتكنً أو مركتتز تجتتاري أو غٌتتره متتا ٌمكتتن عملتته فتتً الأرض متتن
حالات هذا التموٌل ما ٌكتون المقتترض سمستاراً حٌتث ٌقتوم باختٌتار قطعتة أرض مناستبة لمشتتري 

ختلبل للمتول لبٌتع الأرض  مقبولاً  اً من خلبل تقدٌمه تؤكٌد، معٌن قد لا ٌكون مستعدا لشراء الأرض
 فترة زمنٌة محددة.
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 .تموٌل إصلبح وتحسٌن الأراضً: الفرع الثانً

فتإذا متا كانتت الأرض ، وهً خطوة تؤتً بعتد شتراء الأرض ودراستة متا ٌمكتن عملته فٌهتا
كبٌتترة فهتتً بحاجتتة إلتتى تقستتٌمها إلتتى قطتتع مناستتبة لإعتتادة بٌعهتتا وكتتذلك تحستتٌنها متتن ختتلبل إنشتتاء 

 لتسهٌل بٌعها لاحقاً.، الشوارع والمنافع والخدمات العامة

زمة لتحسٌن الأرض على أن ٌقتوم وٌتمثل دور المقرض فً هذا التموٌل بتقدٌم الأموال الأ
وهتذا بطبٌعتته ، المقترض بالسداد خلبل فترة زمنٌة قصتٌرة غالبتاً وحستب أحتوال وظتروف الستوق

   .(ٔ)ٌسمح للمصارف التجارٌة بالدخول فً تموٌل هذا النوع من الاستثمار العقاري

 .(ٕ)تموٌل الإنشاءات )المقاولات(: الفرع الثالث

نشتاء و مبانً على أساس توزٌع الأموال على فترات الإأنشاء مبنى وٌعنً تقدٌم الأموال لإ
وتموٌتتل الرستتوم ومتطلبتتات الانتهتتاء متتن البنتتاء حستتب ، بحٌتث ٌضتتمن دفعتتات لكتتل تكتتالٌف الإنشتتاء

، ة الأولتتى علتتى العقتتار بعتتد اكتمتتال البنتتاءجتتمتتن اجتتل استتتلبم قتترض عقتتاري متتن الدر، المخططتتات
 .وٌكون التموٌل على شكل قرض ٌحمل معدلات فابدة مرتفعة ولفترة قصٌرة نسبٌاً 

أنه مختلف عن غٌره من  -نشاءاتتموٌل الإ -ومن الجدٌر ذكره فً هذا النوع من التموٌل 
بتتل ٌحصتتل ، ةرباشتترض متتتالتمتتوٌلبت المتعتتددة بؤنتته لا ٌعطتتى بعتتد الاتفتتاق بتتٌن المقتترض والمق

وٌقوم كذلك المقتترض بقستمة التموٌتل ، المقترض على التزام بتقدٌم الأموال حسب تقدٌم الإنشاءات
على مراحل مختلفة أو فترات زمنٌة محددة لإنهاء البناء وهذا ٌتطلتب متن القترض أن ٌقتوم بالتؤكتد 

ومتتن ، نشتتاءحتتل الإمتتن أن الأمتتوال التتتً ستتتوزع لا تتجتتاوز قٌمتتة البنتتاء فتتً كتتل مرحلتتة متتن مرا
 لاو ،ممٌزات قروض هذا التموٌل أنهتا قصتٌرة جتداً حٌتث تبتدأ متن ستنة ولا تتجتاوز ثتلبث ستنوات

، عملٌتة البنتاء ولا ٌسدد أصتل القترض إلا بعتد أن تتتم، تدفع الفابدة ألا على الأموال المقترضة فعلبً 
دابتم للمقتترض بعتد متن مقترض آختر بتؤن ٌعطتى قترض  اً وكذلك فمن ممٌزاتها أنها تتضتمن التزامت

وعتتادةً متتا تتتتم هتتذه الاتفاقٌتتة قبتتل أن ٌتتتم إعطتتاء قتترض الإنشتتاءات متتن المقتترض ، إتمتتام المشتتروع
وٌرد أصل اقترض كتاملبً متن ختلبل القترض العقتاري طوٌتل الأجتل التذي تتم الاتفتاق علٌته ، الأول

 سابقاً وٌتحمل المقرض الجدٌد عبء التموٌل بضمان رهن العقار الذي تم بناإه.

فٌعطتً المقترض الأمتوال ، قد ٌشترك المقرض طرفاً ثالثتاً فتً تموٌتل الإنشتاءات الكبٌترةو
  ةإلى طرف آخر ٌكون مسإولاً بشكل مباشر عن مراقبة الإنشاء وتقدمه الفعلً وذلك لزٌاد

 

ولا ٌستتتتلم المقتتتترض الأمتتتوال إلا بعتتتد أن ٌقتتتدم المهنتتتدس أو ، ضتتتمان القتتترض الممنتتتوح
 م البناء أو الإنشاء فً كل مرحلة من المراحل.المعماري شهادة تبٌن تقد

 التموٌل حسب المدة: المطلب الثالث

 .وٌقسم إلى نوعٌن ربٌسٌٌن هما قصٌر الأجل وطوٌل الأجل

 .التموٌل القصٌر الأجل: الفرع الأول

وٌقستم هتذا ، وهً أموال تقتدمها المصتارف التجارٌتة بشتكل ختاص لفتترات زمنٌتة قصتٌرة
 : النوع إلى نوعٌن هما
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وٌعرف بؤنه الابتمان الذي ٌمنحه المورد إلتى المشتتري عنتدما ٌقتوم الأخٌتر  :الائتمان التجاري -ٔ
 .(ٔ)بشراء البضابع لغرض إعادة بٌعها

ولتن نلجتؤ التى الحتدٌث ، ومدته أقتل متن ستنة، وهذا الابتمان مخصص لغاٌات تجارٌة بحتة
 عنه لأنه لٌس موضوع البحث.

لابتمان الذي ٌخدم نشاطات عدٌدة تخص قطاع العقارات مثل تموٌتل وهو ا :الائتمان المصرفً -ٕ
وٌمتتد ، وكتذلك تموٌتل الإنشتاءات، شراء مواد البناء واستٌراد المواد الإنشابٌة والبنابٌة من الختارج

  .(ٕ)ا النوع إلى ثلبث سنواتذه

 : الصورتٌن ىوٌؤخذ هذا النوع من التموٌل أحد

 القترض مترة واحتدة وٌقتوم بالوفتاء بقٌمتة الابتمتان الأولى أن ٌحصل المقتترض علتى قٌمتة
، الفوابد فً التارٌخ المحدد والثانٌة أن ٌحصل المقترض على حتد أقصتى ختلبل فتترة متفتق علٌهتاو

وهو ما ٌسمى بالخط أو دفعة واحتدة أو علتى دفعتات بحٌتث تنتهتً التدفعات عنتدما تصتل إلتى الحتد 
وٌمكتن للمقتترض أن ، علتى أي قتروض إضتافٌة ٌمكتن الحصتول وعندبتذ لا، الأقصى المتفتق علٌته

ٌقوم بسداد جزء من قٌمة القرض خلبل فترة القرض المتفق علٌها بما ٌستمح لته مستتقبلبً الحصتول 
علتتى مزٌتتد متتن القتتروض طالمتتا أن الفتتترة المتفتتق علٌهتتا لتتم تنتهتتً بشتترط أن لا تتعتتدى القتتروض 

 .(ٖ)الإضافٌة مستوى السقف الابتمانً

 .تموٌل طوٌل الأجلال: الفرع الثانً

وتمتتد فتترة ، وهً أمتوال تقتدمها المصتارف الاستتثمارٌة والمإسستات المالٌتة المتخصصتة
وكتذلك ، وٌعنى بتموٌل المبتانً الستكنٌة بالإضتافة إلتى المبتانً الأخترى، عاماً  ٖٓ-ٓٔالتموٌل من 

جمعٌتتات وال وتموٌتتل شتتركات الإستتكان، والمشتتارٌع التجارٌتتة الإستتكانٌختتدم هتتذا النتتوع مشتتارٌع 
التعاونٌتتتة بالإضتتتافة إلتتتى المشتتتاركة فتتتً ضتتتمان إصتتتدار الأستتتهم أو القتتتروض للستتتندات المتعلقتتتة 

 .بالإسكان

 : ومن أشكال هذه القروض ما ٌلً

وهً القروض المقدمة من المصارف الاستتثمارٌة والمتخصصتة بشتكل  :القروض طوٌلة الأجل -أ
وتمتتد )القتروض( إلتى الثلبثتٌن ، التقاعدخاص بالإضافة إلى مإسسات التؤمٌن وصنادٌق الادخار و

، وتعطى بعد دراسة مستفٌضة للمشروع المراد تموٌلته وٌكتون المشتروع قتد أنشتا بالكامتل، )سنة(
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ثم ٌؤتً دور القروض التً  -السابق الذكر-بحٌث ٌتم تموٌل إنشاء البناء عادة من قرض الإنشاءات 
 صالح المقرض.فترهن الأرض والبناء المقام علٌها ل، نحن بصددها

، وتتمٌتتز هتتذه القتتروض مقارنتتة بتتالقروض قصتتٌرة الأجتتل بارتفتتاع أستتعار الفابتتدة علٌهتتا
بالإضافة إلى وجود مخاطر كبٌرة وهً طول فتترة الستداد ومتا ٌصتاحبها متن عتدم التؤكتد واحتمتال 

 .تغٌر أسعار الفابدة

دٌونٌتها بمبلتتغ قترضتتة تقتتر فٌهتتا بمتتعبتتارة عتتن صتتكوك تصتتدرها المإسستتة الموهتتً  :السققندات -ب
فٌتعهتد المقتترض بترد أصتل المبلتغ ، ٌساوي القٌمتة المدونتة علتى الستند إلتى المقتترض )المستتثمر(

 .(ٔ)ٌها فً توارٌخ محددةلوفوقها فوابد متفق ع

  سنة وتطرح السندات للبكتتاب العام وبالتالً ٖٓ-ٕٓوتمتد فترة استحقاق السند عادةً من 

   .(ٕ)مرٌن فً سوق المالٌتم تسوٌفها بٌن مجموعة المستث

وقتد تحتتوي الستندات علتى شتروط لصتالح ، فالسندات أداة دٌن وهو ما ٌمٌزها عتن الأستهم
فللمقرض مثل عدم إصدار سندات أخرى فً تتارٌخ لاحتق أو ، المقترض والمقرض على حد سواء
 تة ضماناً للسداد.بثالشرط عدم الرهن لبعض الأصول ا

أنته ٌستتطٌع  أي، دعاء الستندات قبتل تتارٌخ الاستتحقاقرض مثتل عتدم استتلصالح المقتتأما 
 .(ٖ)سداد قٌمة السند فً أي وقت ولٌس بالضرورة انتظار انقضاء المدة

قتتار ومتتن أنتتواع الستتندات التتتً تهتتم موضتتوع بحثنتتا هتتً الستتندات المضتتمونة بتترهن الع
فلبس( وتعتبر وذلك لحماٌته من مخاطر عدم السداد )الإ -المقرض-المطلوب تموٌله لصالح الممول

الستتتندات المضتتتمونة بتتتالرهن العقتتتاري متتتن الأستتتالٌب الشتتتابعة فتتتً تموٌتتتل العقتتتارات خصوصتتتاً 
ٌتتم استتخدامها إلا  حٌتث لا، للمإسسات والشركات العقارٌتة فتً الولاٌتات المتحتدة مقارنتة بتالأردن

س أو وفً حالة حدوث ما تخشتاه كتالإفلب، من قبل بعض المإسسات العامة فقط وبشكل محدود جداً 
عجز المنشؤة عن سداد التزاماتها تجاه حملة السندات سواء بالنسبة لأصتل القترض أو الفابتدة ٌمكتن 

 .(ٗ)بٌع الأصول المرهونة لاستٌفاء حقوق المقترضٌن

 .(٘)الأسهم العادٌة -ج

تصدر هذه الأسهم نتٌجة حاجة الشركة إلى التموٌل طوٌل الأجل ولكن بدون الاستدانة متن 
 لشركة المصدرة لها.اوتمثل الأسهم حق الملكٌة فً المإسسة أو ، المقترضٌن
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وتتمٌز هذه الأسهم عتن غٌرهتا بؤنهتا تعطتً لصتاحبها الحتق فتً الحصتول علتى توزٌعتات 
الأرباح فً حال تحققها وفً حال رغبة الشركة بتوزٌتع الأربتاح بتدلاً متن احتجازهتا أو استتخدامها 

ك أن الستهم العتادي لا ٌلتزم الشتركة بتدفع توزٌعتات الأربتاح وٌعنً ذل، للقٌام بالاستثمارات المتاحة
كمتا ٌمٌتز هتذا النتوع أنته ، بعكس السند الذي ٌلزم مصدره بدفع الفابدة حتى لو لتم ٌتحقتق أي أربتاح

ٌمكن للسهم العادي أن ٌباع فً أي وقت خصوصاً عنتد ارتفتاع ستعره عتن ستعر الشتراء وفتً هتذه 
وفتً حالتة حتدوث العكتس فإنته ٌحقتق خستارة ، ستمالٌةأرباحتاً رالحالة ٌحقق المستثمر فتً الأستهم أ

رأستتمالٌة تلجتتؤ المإسستتة العقارٌتتة إلتتى التموٌتتل عتتن طرٌتتق الأستتهم العادٌتتة عنتتدما ترغتتب بإنشتتاء 
 .(ٔ)ٌها أٌة دٌون جدٌدةلمشارٌع عقارٌة جدٌدة أو التوسع فً مشارٌع قابمة دون أن ٌترتب ع

 : (ٕ)الأسهم الممتازة -د

رأس المال تفضل على الأسهم العادٌة فً توزٌع الأرباح وتختلتف عنهتا وهً حصص فً 
وٌحتم على ، بؤنها لا تخول مالكها بالمشاركة فً الإدارة حٌث تعتبر دٌناً على الشركة المصدرة لها

، الشركة أن تقوم بدفع توزٌعات سنوٌة تكون محتددة مستبقاً للستهم الممتتاز فتً حتال تحقتق الأربتاح
حتتى  -الشتركة-ذا فؤنه لا ٌفقد حقه كالسهم العادي بل ٌظل دٌنتاً علتى المإسستة عند حدوث عكس ه

 .أي أنها تكون تجمعٌة، تتحقق أرباح فٌؤخذ كامل حصته

، كما ٌمٌز هذا النوع عن الأسهم العادٌة بالأولوٌة فً السداد عند تصفٌة أو إفتلبس الشتركة
ازة عند حاجتهتا لتموٌتل مشتارٌعها العقارٌتة وتلجؤ الشركة العقارٌة للتموٌل عن طرٌق الأسهم الممت

دون أن تتحمل دٌون جدٌدة تظهر فً مٌزانٌتها العامة وبنفس الوقت لا ترغب بمشاركة متلبك هتذه 
 .الأسهم فً إدارة الشركة
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 العقاريالرهن أزمة المبحث الأول: أسباب حدوث 

على الرغم أن لكل أزمة خصابصها وأسبابها إلا أنه من الممكن أن تحتدد لمعظتم الأزمتات 
مشتتتركة وأستتباب ربٌستتٌة أدت إلتتى حتتدوثها، وأزمتتة كؤزمتتة التترهن العقتتاري لتتم ٌكتتن أمتتراً  عوامتتل

مفاجباً بل متوقعاً نتٌجةً لممارسة بعض تصرفات مسٌبة استرسلت فٌها المإسستات المالٌتة والبنتوك 
انعكس أثر ذلك على أسواق واسعة ثم تحولت إلى أزمة عالمٌتة، فمتن غٌتر الممكتن أن تكتون أزمتة 

زمتتة عتتابرة أو ستتببها اضتتطراب ستتوق العقتتار أو انفصتتال الاقتصتتاد المتتالً عتتن الاقتصتتاد كهتتذه أ
 الحقٌقً فقط.

ولا شك أن لهذه الأزمة أسباباً حقٌقٌة عدٌدة بعضها معنوي وبعضها الآختر ملمتوس متادي 
ٌسهل ملبحظته واعتباره عاملبً مإثراً لحدوث أزمات، ولكن قبل البدء بالحدٌث عن أسباب الأزمتة 

 لعقارٌة، لا بد من البٌان والتوضٌح لمعنى الأزمة وفق ما تم ذكره فً كتب الاقتصاد.ا

 مفهوم الأزمة: 

الحالة التً تواجته الأفتراد أو المشتروعات أو التدول، والتتً تعجتز فٌته  اتعرف الأزمة بؤنه
بستببها دون  مواردها وإمكاناتها، وما متاح لدٌها عن تلبٌة ما تحتاجه أو ما ترغب القٌتام بته وتكتون

ٌّة، وأو تلك التً ٌراد تحقٌقها  .(ٔ)الحالة العادٌة أو الطبٌع

ٌّة  كما وهناك تعرٌفات متعددة لمعنى الأزمة ونذكر منها: هً نتاج مجموعة تتابعات تراكم
 Accumltive Sequencesتغذّي كل منها الآخر إلى أن تصل إلى حالة الانفجار(ٕ). 

مة هً حالة غٌر طبٌعٌة تتتابع فٌهتا الأحتداث وتتشتابك فٌهتا وبالتالً ٌظهرمما تقدم أن الأز
 الأسباب بالنتابج بحٌث تشكل حالة حرجة ٌصعب السٌطرة علٌها أو ٌستحٌل.

وحتى نتعرف على أسباب حدوث الأزمة العقارٌتة لأبتد لنتا متن فهتم التفرقتة بتٌن الاقتصتاد 
 :(ٖ)كالعٌنً )الحقٌقً( وبٌن الاقتصاد المالً، وفٌما ٌلً بٌان ذل

 

: وهتو متا ٌتعلتق بالأصتول العٌنٌتة )كالأراضتً (real assets) اقتصادٌ حقٌقً، أو اقتصادٌ عٌنً-ٔ
والمصانع...(، وهً كل الموارد الحقٌقٌة التً تشبع الحاجتات بطرٌتقٍ مباشتر )الستلع الاستتهلبكٌة( 

ا لا تشتتتبع أو بطرٌتتق غٌتتتر مباشتتتر )الستتلع الاستتتتثمارٌة( مثتتتل المصتتتانع، والمبتتانً ونحوهتتتا، فإنهتتت
الحاجات الإنسانٌة مباشرة بتل بواستطة متا ٌنتتج عنهتا، فالاقتصتاد العٌنتً هتو الثتروة الحقٌقٌتة التتً 

 ٌتوقف علٌها بقاء البشرٌة وتقدمها.

: ٌتمثَّل فً تجارة الدٌون، والحقوق المشتقة من الأصول، أي باعتبارها حقتا  -ٕ ًّ اقتصادٌ غٌرُ حقٌق
 على الثروة العٌنٌة.

بعتتد أن كانتتت الحٌتتاة البشتترٌة مقتصتترة علتتى  (ٔ)ذكتتره هنتتا نشتتؤة هتتذه الأصتتول ومتتن المهتتم
الأصتتول العٌنٌتتة، فبٌتتان ظهتتور الأصتتول ٌتتتلخص فتتً عتتدم كفاٌتتة البشتترٌة بوجتتود الأصتتول العٌنٌتتة 
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لوحدها للتعامل فٌما بٌنهم بالتجارة، فكان لا بد من وجود أدوات تسهل عملٌات المبادلة بشكل أكثتر 
نتتت أولتتى هتتذه الأدوات المالٌتتة "الحقتتوق" علتتى الثتتروة العٌنٌتتة، أي أن ٌعتتترف بستتاطة وٌستتر، فكا

 الجمٌع بؤن شخصا معٌنا هو المالك الوحٌد وصاحب الحق للؤصل العٌنً المحدد.

وهكذا ظهر مفهوم جدٌد اسمه الأصتول المالٌتة ٌتتم التعامتل بهتا باعتبارهتا ممتثلبً للؤصتول 
هذه الأصول المالٌة )سندات الملكٌة( كافٌا لكتً تنتقتل ملكٌتة  العٌنٌة، وأصبح التعامل الذي ٌتم على

” النقود“وفً مرحلة أخرى ظهرت فكرة الأصول العٌنٌة )كالأرض( من مالك قدٌم إلً مالك جدٌد 
لٌس علً أصل بعٌنه وإنمتا هتً حتق علتً الاقتصتاد ” حق“التً هً أصل مالً، بمعنً أنها بمثابة 

 .ستطع أن ٌبادلها بؤي سلعة معروضة فً الاقتصادالعٌنً كله، فمن ٌملك نقوداً ٌ

ولم ٌقتصر الأمر على ظهور حق الملكٌة والنقود بل تعداه لٌكتشتف أن الكفتاءة الاقتصتادٌة 
تتتزداد كلمتتا اتستتع حجتتم المبتتادلات ولتتم ٌعتتد مقصتتوراً علتتى عتتدد محتتدود متتن الأفتتراد أو القطاعتتات، 

 لاقتصادٌة للموارد.ترفع القٌمة ا Negotiability فالقابلٌة للتداول

ومن هنا ظهرت أهمٌة أن تكون هذه الأصول قابلة للتداول، وقد تطتورت أشتكال الأصتول 
المالٌة الممثلة للملكٌة )الأسهم( مع ظهور الشركات المساهمة، كما تطورت أشكال الأصول المالٌة 

علتى انتشتار وتوستع ووجودهما ستاعد  الدابنة )أو المدٌونٌة( مع تطور الأوراق التجارٌة والسندات
 .الشركات وتداول ملكٌتها وقدرتها علً الاستدامة

ساعد علتى انتشتار تتداولها ظهتور مإسستات مالٌتة قوٌتة تصتدر هتذه الأصتول باستمها  وقد
 .وحٌث تتمتع بثقة الجمهور مما أدي إلً زٌادة تداول هذه الأسهم والسندات بٌن الجمهور

لمتالً والاقتصتتاد العٌنتً بزٌتتادة حجتم الأصتتول وهكتذا فبتدء انقطتتاع الصتلة بتتٌن الاقتصتاد ا
المالٌة المتداولة وزٌادة الثقة فٌها من قبل القطاع المصرفً والقطاع المالً كان باعتبار أول بتوادر 

 أو بذور الأزمات المالٌة وهً من خلبل التوسع المالً.

العٌنتتً  بإصتتدار أنتتواع متعتتددة متتن الأصتتول المالٌتتة المتنوعتتة بشتتكل مستتتقل عتتن الاقتصتتاد
 .وأصبحت للؤسواق المالٌة حٌاتها الخاصة بعٌداً عما ٌحدث فً الاقتصاد العٌنً

 .وأما عن البوادر وأسباب الأزمة العقارٌة فهذا ما سنتحدث عنه من خلبل المطالب التالٌة
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 :الفساد والتهاون فً الجوانب الأخلبقٌة: وّلالمطلب الأ

ث أي أزمتتة محلٌتتة كانتتت أو ٌعتبتتر الربتتا هتتو الستتبب الربٌستتً الأبتترز المتتإدي إلتتى حتتدو
النظتتام الرأستتمالً هتتو نظتتام تمتتوٌلً قتتابم علتتى الربتتا عالمٌتتة، ولا نجتتد فتتً ذلتتك غرابتتةً، وبمتتا أن 

 .(ٔ)أصلبً 

ٌُوَلدِّ  المتال بتدون أن ٌكتون وراءَه سَتنَد حقٌقتً، وإنمتا هتً مجموعتة أرقتام متن العملٌتات  و
وهتً Derivatives  فتت تجتارةُ المشتتقّاتالحستابٌة التتً لا صتلة لهتا بالمتال الحقٌقتً، فمنتذ أن عُر

صفقات مستقبلٌة تخمٌنٌة، وصلت هذه الأموال الوهمٌة إلى القمّة، ومنهتا ستقطت بنفستها وأستقطت 
 .(ٕ)ذلك لاحقاً  معها عمالقةً من المإسسات المالٌة كما سٌظهر

 عمتلوعطتاء، وٌ أختذًا نظتام قتابم علتى الفابتدة هتو الربتوي المصرفً النظام وكذلك بما أنّ 
ارتفتع  كلمتا الودابتع علتى الفابتدة معتدل ارتفتع ووستاطة، فحتمتاً أنته كلمتا وبٌعًا شراء بتجارة الدٌون

 البنتوك والمصتارف هتم والمستتفٌدت، والشتركا للؤفتراد الممنوحتة القتروض علتى الفابتدة معتدل
 ستواء القتروض ٌحصتلون علتى التذٌن المقترضتٌن علتى ٌقتع والظلتم والعتبء المتالٌٌن والوستطاء

 .(ٖ)الإنتاج أو لأغراض الاستهلبك غراضلأ

  ٌسبب الحالات، ما من كثٌر فً واردًا أمرًا الأفراد عن سداد الدٌن عجز وبالتالً سٌصبح

 .(ٗ)الإنتاج الاقتصاد ومواكبة الدٌن، وتباطإ عجلة أزمة تسدٌد

عام  منذ مرٌكًالأ الفٌدرالً الاحتٌاطً قام البنك ٌظهر جلٌاً التعامل بالفوابد الربوٌة عندما
ختدمتها  حٌتث متن م برفتع أستعار الفابتدة بشتكل متتوالً أذ زادت أعبتاء القتروض العقارٌتةٕٗٓٓ
 متن كبٌتر عتدد توقف ، حٌث7ٕٓٓ عام من الثانً النصف الأزمة بحلول أقساطها فتفاقمت وسداد

  .(٘)علٌهم المالٌة المستحقة الأقساط عن سداد المقترضٌن

التموٌل العقاري كانت تقوم أساساً الفوابد والقروض الربوٌتة  ونلبحظ مما سبق أن عملٌات
المحرمة وذلك من لحظة تقتدم العمٌتل لأختد قترض ربتوي لشتراء العقتار كمتا ستٌظهر فتً المطلتب 

 القادم بالتفصٌل.

 المستًء الأثترمن ذكر أنّ للربا  الغربٌٌن الكبار ومما ٌجدر الانتباه له أنّ من الاقتصادٌٌن
 نوبتل فتً جتابزة على الحابز الفرنسً الاقتصادي اقترح الزمن من عقدٌن مة فمنذوالعواقب الوخٌ

                                                 

http: //www.saaid.net/arabic/214.htm

   

http://www.libya_alyoum.com/look/article.tpl?IdLanguage=17&IdPublication=1&NrArticle=22845&NrI
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 إلتى الفابتدة معتدل تعتدٌل همتا شترطان وإعادة التوازن الأزمة من آلً(للخروج )مورٌس الاقتصاد
 ونستبة الربتا إلغتاء متع ٌتطابق ما % وهذإ ٌقارب ما إلى الضرٌبة معدل الصفر ومراجعة حدود
 .(ٔ)الإسلبمً مالنظا فً الزكاة

فنلبحظ من خلبل ما ستبق أن للربتا أعظتم الأثتر لحتدوث أضترار كبٌترة تبتدأ بتالفرد عنتدما 
ٌصتتبح عتتاجزاً عتتن ستتداد متتا علٌتته متتن قتتروض قتتد اقترضتتها، وبالتتتالً فتتإن المإسستتات المالٌتتة 
والأسواق تتؤثر تبعتاً لتذلك حتتى ٌتدخل الاقتصتاد فتً مرحلتة الكستاد إلتى أن ٌصتل مرحلتة التضتخم 

 حدوث أزمات.و

 المطلب الثانً: الربا

وكذلك ٌعدّ السبب التوسّع فً الإقراض من أبترز الأستباب المباشترة التتً أدت إلتى ظهتور 
أزمة رهن عقاري، فقد توسعت المإسسات المالٌة الأمرٌكٌة فً منح القروض السكنٌة لا مثٌتل لهتا 

ترٌلٌتون دولار، فكانتت  ٔٔالعقتارات لتصتل حتوالً  من جهتة، وازدادت نستبة القتروض إلتى قٌمتة
هذه المإسسات تقدم وتعطً القروض لعدد كبٌر متن المستتهلكٌن بغتض نظترعن أوضتاعهم المالٌتة 
أو جدارتهم فً السداد، فمن المحتمتل أن تكتون قتدرة ممتن ٌؤختذون القتروض علتى ستداد القتروض 

ا ٌتإثر علتى وضتع المإسستات المالٌتة التتً متدنٌة، وبالتالً ٌتعثرون عند حلول موعتد الستداد، ممت
تمتتنح مثتتل هتتذه القتتروض، وفضتتلبً عتتن ذلتتك فتتإن تستتوٌق العقتتارات لمحتتدودي التتدخل فتتً الولاٌتتات 
المتحدة بطرٌقة تبدو سهلة ولكن بعقتود كانتت صتٌاغتها بمثابتة فتخ لمحتدودي التدخل فقتد كانتت فتً 

 .(ٕ)مجملها التفاف على القوانٌن والحد الابتمانً

ت هذه العقود تتضمن بنوداً تجعل القستط ٌرتفتع متع طتول المتدة، وعنتد عتدم الستداد فقد كان
لمرة واحدة تإخذ فوابد القسط ثلبثة أضعاف عن الشهر الذي لم ٌتم سداده بالإضافة إلى بنتود ترفتع 
الفابتتدة عنتتد تغٌرهتتا متتن البنتتك الفٌتتدرالً الأمرٌكتتً فٌمتتا ٌستتمى بتتالرهن العقتتاري ذي الفابتتدة القابلتتة 

 .(ٖ) تغٌٌرلل

وهكذا ٌتبٌن أن السبب الربٌس الذي ٌقف وراء أزمة الرهن العقتاري هتو التوستع الملحتوظ 
فً القروض العقارٌة فً السوق الأمرٌكً اعتماداً على الارتفاع الكبٌر فً أسعار العقارات، حٌتث 

 الإقراض العقاري فً الإقراض وأهملت قدرة المقترض على السداد. فً توسعت البنوك

وظ فتً شتروط الابتمتان واتجاهتاً طوٌتل حتا شهدت السنوات السابقة للؤزمة التساهل الملكم
متتن النتتاس للبقتتتراض لتموٌتتل شتتراء  المتتدى لارتفتتاع أستتعار العقتتارات ممتتا كتتان ذلتتك دافعتتاً لكثٌتتر

 –مساكنهم الخاصة. وقد صتاحب الارتفتاع العتام لأستعار العقتارات أختذ كثٌتر متنهم بضتمان قٌمتهتا

                                                 

     

  -  

http: //www.siironline.org/alabwab/edare-%20eqtesad(27)/1402.htm

   2008http: //w ww.saaid. net/ a r abic /2 14. htm

http: //economyofkuwait.blogspot.com/2009/02/1_207.html

http://www.siironline.org/alabwab/edare-%20eqtesad(27)/1402.htm
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وكتان الاعتمتاد فتً هتذه القتروض بشتكل أساستً علتى قٌمتة العقتار التتً  -د فً الأساسالتً لم تسد
 .(ٔ)تتزاٌد باستمرار فً السوق كضمان للقرض

 

وهكتتذا فتتالمقترض هتتو متتن ٌتحمتتل تبعتتة الغتترر والجهالتتة بالحصتتول علتتى قتتروض متتن 
متا ٌتإدي مإسسات مالٌة نتٌجة إغراء هذه المإسسات الراغبٌن فً الحصتول علتى القتروض وهتذا 

 .(ٕ)بآخر المطاف إلى حدوث أزمات كبٌرة

تعُ الكبٌتر فتً  وٌمكن القول تحت هذا السبب أنّ ما ستاعد أٌضتاً فتً حتدوث أزمتة هتو التَّوس 
البنوك الأمرٌكٌة على وجه الخصتوص فتً متنح الابتمتان دون تطبٌتق القواعتد والضتوابط اللبزمتة 

 . (ٖ)لذلك

 التوسع فً الإقراض العقاري: ثالثالمطلب ال

وبتتدء  (ٗ)حٌتتث إن امتنتتاع الكثٌتترٌن عتتن ستتداد الأقستتاط المترتبتتة علتتٌهم والأقستتاط المتزاٌتتدة
أسعار العقارات بالتدنً للؤسفل كان كل هذا نتٌجة تزاٌد التزامتات محتدودي التدخل وارتفتاع أعبتاء 

 (٘)متة العقتارات ضتمانا لهتاقروض العقارات التً التزموا بها بالإضافة إلى القروض التً تشكل قٌ
والتتذي أدى بالنهاٌتتة إلتتى قٌتتام الشتتركات العقارٌتتة والبنتتوك ببٌتتع دٌتتون المتتواطنٌن فتتً شتتكل ستتندات 

 .(ٙ)لمستثمرٌن عالمٌٌن بضمان العقارات

                                                 

   

http: //www.almokhtsar.com/cms.php?action=show&id=3361 
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وبعد تفاقم المشكلة فقد لجؤ هإلاء بدورهم لشركات التؤمٌن التً أوجدت من الأزمة فرصتة 
و امتنع محدودي الدخل عن السداد، وقامتت بتصتنٌف ستندات التدٌون للربح بضمان العقارات فٌما ل

لفبتٌن )أ( قابلة للسداد، و)ب( لا ٌمكتن ستدادها، وبتدأت شتركات التتؤمٌن بؤختذ أقستاط التتؤمٌن علتى 
 السندات من هإلاء المستثمرٌن.

ومن ثم قامت بنوك الإقراض العقتاري ببٌتع هتذه التدٌون لشتركات داختل الولاٌتات المتحتدة 
ارجهتتا حٌتتث قامتتت الأخٌتترة بعمتتل خطابتتات لهتتذه الشتتركات بالاستتتناد لهتتذه القتتروض، ثتتم عمتتل وخ

الدٌون صنادٌق تباع وتشترى فً البورصة، وتمت المضاربة على هتذه الصتنادٌق، والتتً بتدورها 
بدأت تقامر بالابتمان نفسه الذي ٌشكل ركناً أساسٌاً فتً الاقتصتاد الامرٌكتً، وحولتت الرهتان علتى 

فقٌتام المإسستات المالٌتة بشتراء الستندات المالٌتة  .(ٔ)بكل أشكالها إلتى مصتدر أساستً للتربح الدٌون
بضتتمان التتدٌون العقارٌتتة وإعتتادة إنتتتاج وبٌتتع هتتذه الستتندات فتتً الستتوق الموازٌتتة عتتدة متترات طالمتتا 
ٌوجتتد متتن ٌشتتترٌها، بمعنتتى ٌتتتم تتتداول القتتروض العقارٌتتة فتتً الأستتواق دون رقابتتة ودون ضتتوابط 

 .(ٕ)نمو الأزمة ساعد فً

 بٌع السندات المالٌة الضامنة للدٌون العقارٌة: رابعالمطلب ال

وأهتتتتم متتتتا ٌقتتتتال بهتتتتذا الصتتتتدد بخصتتتتوص الأدوات المالٌتتتتة آلٌتتتتة التورٌتتتتق أو التستتتتنٌد 
securitization حٌث ٌهدف التورٌق إلى تحوٌل قروض الدول والمشروعات إلى أوراق مالٌة ،

 .(ٖ)ات العالمٌة وكؤنها أداة مصرفٌة تإمن السٌولة وتوسع الابتمانقابلة للتداول فً البورص

 فؤمامته ثلبثتة نقدٌتة لستٌولة ٌحتتاج حتٌن أو لآختر أو لغترض بنتك متال رأس زٌتادة فعنتد
 : (ٗ)حلول

تتإدي إلتى  العتام، غٌتر أن عٌتب الطرٌقتة هتذه أنهتا الاكتتتاب متال رأس لزٌتادة أسهم طرح
 أخترى، وعٌتب بنتوك متن بالأرباح، وإمتا الاقتتراض القدامى نمقاسمة المساهمون الجدد المساهمٌ

 صٌرة وإما طرح سنداتق سداد لآجال التعرض أو مصرفٌة مرتفعة فوابد تحمل هو الطرٌقة هذه

 .طوٌلتة ولآجتال ثابتتة مقابتل فابتدة جماعٌتا قرضتا ٌستمى متا وهتو العام للبكتتاب مدٌونٌة 
 .المورق البنك ممتلكات بعض على الرهن متٌاز أوالا حق الدابنٌن تمنح أنها الطرٌقة هذه وعٌب

وفٌمتتا ٌختتص القتتروض العقارٌتتة فتتإن تحوٌتتل القتتروض الستتكنٌة إلتتى ستتندات مدعومتتة بتلتتك 
القروض مما أدى إلتى تشتابك المإسستات المالٌتة وبالتتالً فتإن حتدوث تعترض إحتداها للبنهٌتار أو 

أهتم متا ٌمٌتز القطتاع المتالً وهنتاك  على انهٌار مإسسات مالٌة أخرى، وهتذا الإفلبس فذلك سٌإثر
فتإن التذعر  ٌاخاصٌة أخرى هً أنته فتً حتال إفتلبس أو انهٌتار مإسستة مالٌتة بستبب وضتعها الست
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إلتى  ٌلجبتونٌصٌب المودعٌن فتً المإسستات التتً ٌكتون الوضتع المتالً لمعظمهتا جٌتداً، ومتن ثتم 
 .(ٔ)سحب ودابعهم

 التطور فً الأسواق المالٌة وإحداث أدوات مالٌة جدٌدةس: خامالمطلب ال

ونتٌجة للتراجع فً النمو الاقتصتادي فتً الولاٌتات المتحتدة فقتد تراجعتت أستعار العقتارات  
من جهة وتوقف المقترضون عن سداد قروضهم مع زٌادة البطالة، إلى أن وجدت البنتوك نفستها لا 

متن تستطٌع بٌع العقارات لاسترداد بٌع قٌمة القروض، لأن قٌمة هذه العقارات أصبحت أقتل بكثٌتر 
قٌمة القتروض والنتٌجتة انفجتار فقاعتة القتروض العقارٌتة ممتا أدى إلتى انهٌتار أستعار المنتازل ولتم 
ٌقف الأمر عند هذا الحد فحسب فقد تبع هذا الانهٌار عدم القدرة على سداد الدٌون المتعثرة من قبل 

 .(ٕ)المشتري للعقار بالتقسٌط ومن ثم إفلبس العدٌد من المصارف

 هتو الأمرٌكٌتة المتحتدة الولاٌتات أصتدرته التذي الإفتلبس إشتهار قتانونان وبالتتالً فقتد كت 
 العقتود للمإسستات كافة تمحو ممحاة بمثابة قانونٌة، وهو مطالب أٌة على للقضاء الطرٌقة الأسهل

 إفلبسه الشخص، وعلٌته، إذا أشهر الذي الشخص دٌون شطب الصعب أما بالنسبة للؤشخاص فمن
 قصتورا تمتلتك فجتؤة المصتارف ستتجد نفستها فتإن صتعوبة أكثتر لبسالإفت إشتهار قتوانٌن أصتبحت
 أن لغرٌتبوا منهتا للتتخلص عدٌتدة مشتاكل حقًتا، وستتواجه ترٌتدها لا كثٌترة أخترى وأشتٌاء وبٌوتتا
 علتى شتدٌد تضتٌٌق هتذا الإفتلبس، وفتً لإشتهار كستبب الفٌضتانات محتدد بشكل استبعد قد القانون

 الناس، فالأصح

 تتورٌط متن نتٌجة، فلب فابتدة فهو الإفلبس السبب، أما الدٌن لأنه فً التوسع ىعل القانون ٌشدد أن 
 .(ٖ)استعبادهم إلا فً الزاوٌة حصرهم ثم الناس

 (ناقص من اصل المصدر)المطلب السادس: انهٌار أسعار المنازل وإشهار الإفلاس
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 المبحث الثانً: تطوّر أزمة الرهن العقاري.

م، ٕٔٓٓ-ٕٓٓٓ الحتالً العقد بداٌات إلى الحالٌة العالمٌة المالٌة الأزمة جذور بعض تعود
م والتتتً عرفتتت تارٌخٌتتا بإستتم )أزمتتة النمتتور 997ٔلمتتال الأستتٌوٌة فتتً عتتام أستتواق ا إثتتر أزمتتة
انهٌار قطاع التكنولوجٌا وشركات الإنترنت أو ما عترف تارٌخٌتا بتـ )أزمتة التدوت أزمة  الأسٌوٌة(

التبتاطإ الواضتح  ، حٌث كان لهاتٌن الأزمتٌن آثار تمثل بتدورها فتًٕٔٓٓ/ٕٓٓٓكوم( فً عامً 
إلتى  ٕٓٓٓ% عتام 7.ٖمتن الإجمتالً المحلتً النتاتج نمتو معتدل نخفتضا حٌتثفتى معتدلات النمتو 

 القٌاسً الرقم فً النمو بمعدل مقاسة التضخم معدلات انخفضت وبالمقابل، (ٔ) ٕٔٓٓ% عام 8.ٓ
فصاحب ذلتك إعتلبن كثٌتر متن ، ٕٔٓٓ% عام 8.ٕإلى  ٕٓٓٓ% عام ٗ.ٖالمستهلك من  لأسعار

ربتتاح وأغلقتتت المصتتانع بشتتكل مإقتتت ودعتتت بعتتض الشتتركات الأمرٌكٌتتة عتتن تراجتتع كبٌتتر فتتً الأ
الشركات الأمرٌكٌة الكبٌرة عاملٌها إلى تخفٌض معدلات إنتاجهم خوفاً من عجزها متن بٌتع الإنتتاج 
فً ظل تراجع معتدلات الاستتهلبك وكانتت فتً مقدمتة هتذه الشتركات شتركة "زٌتروكس"، وأصتبح 

ٌعتتانً متتن ضتتعف شتتدٌد فتتً حركتتة  أن الاقتصتتاد الأمرٌكتتً ٕٔٓٓبعتتدها واضتتحاً متتع بداٌتتة عتتام 
 .(ٕ)الاستهلبك مقابل نمو سرٌع فى الإنتاجٌة

خفض  ساعد على ذلكنحو القطاع العقاري و أموال المستثمرٌنأثرت الأزمتٌن بتوجه كما 
وبشتكل مبتالغ فٌته رفتع ستقف  (ٖ)م فتً الولاٌتات المتحتدةٕٓٓٓالفوابد على القتروض الستكنٌة عتام 
وذلتتك بهتتدف تحستتٌن أداء الاقتصتتاد وامتصتتاص النمتتو العمرانتتً  الاقتتتراض إلتتى أربعتتة أضتتعاف،

 ع ـوالتطوٌر العقاري فً بناء المجمعات السكنٌة وتشجٌ الاستـثمارع شركات ـوتوس

 .  (ٗ)الأفراد لشراء وحدات سكنٌة فً هذه المجمعات

 ختلبل النمتو قتاد التذي المعلومتات التكنولوجٌتا قطتاع فتً حصتل التذي للتراجتع ونتٌجتة
 الولاٌتات فتً ٕٔٓٓعتام  متن الأولتى الأٌتام فتً التوقعتات الماضٌة، كانت مختلف القلٌلة تالسنوا
 عشتر بعتد ٕٔٓٓعام  اقتصادي ركود لحدوث كبٌرة احتمالات وجود إلى تشٌر الأمرٌكٌة المتحدة
أدى انخفاض الفوابد علً القروض الستكنٌة بالإضتافةِ لأزمتتٌن وقد  )والانتعاش التوسع من سنوات
إلٌهما إلى حدوث حالة من عدم التوازن أدت إلى تزاٌد قتروض الأفتراد والشتركات وزادت  المشار

أعباء دٌونهم وارتفعت معدلات الدٌون المعدومة منها مما دفع البنوك للتخوف من الإقراض والحتد 
مقابتتل  ٕٓٓٓ% متتن إجمتتالً التتدخل الستتنوي عتتام 98متتن وارتفعتتت دٌتتون الأستتر الأمرٌكٌتتة إلتتى 
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م، وكتتذلك ارتفتتع المختتزون متتن الستتلع لتتدى الشتتركات نتٌجتتة لتراجتتع معتتدلات 999ٔ% فتتً 8ٓ
 .(ٔ)الاستهلبك

الاحتٌتاطً  بنتك بهتا وكتذلك تنبتإات التنبتإ للبقتصتادٌٌنوكمتا قلنتا بتؤن أزمتة كهتذه ٌمكتن 
 -كما مر سابقاً - الفٌدرالً الاحتٌاطً بنك ، قامٕٔٓٓاقتصادي عام  ركود حدوث باحتمال الفدرالً
 مرات عشر من أكثر (fed rate)، ٕٔٓٓالبنوك عام  بٌن الإقراض فابدة أسعار رمإش بتخفٌض
 % فت7ً٘.ٔإلتى  ٕٔٓٓالثتانً/ ٌنتاٌر  كتانون شتهر فً %ٙمن  لوحده، وذلك ٕٔٓٓعام  خلبل
 .(ٕ)9ٙٔٔ عام منذ له مستوى أدنى ذلك وكان -نفسه العام من الأول/ دٌسمبر كانون شهر

 فتً واضتح تحتول كبٌرة ٌجعل هنتاك بمستوٌات الفابدة ارأسع متوقعة أن لانخفاض نتٌجةوك
 التقتدم علتى الأمرٌكٌتون والعقتار، شتجع المواطنتون الإستكان قطتاع لصتالح الشخصتٌة الاستتثمارات

 علتى الطلتب فتً ارتفتاع كبٌتر والعقتارات، فحصتل المنتازل لشتراء العقارٌتة الشتركات لمختلتف
-ٕٔٓٓالفتترة  % ختلبلٓٓٔتجتاوزت  نستبب المنتازل أستعار ارتفتاع إلتى ذلتك العقتارات، أدى

ٕٖٓٓ(ٖ). 

 

للئقراض والاقتتراض فقتد كتان التوستع فٌهتا  مصدر بما أن العقارات فً أمرٌكا هً أكبرو
  بشكل كبٌر دون سابر القطاعات الأخرى، فكانت الأسواق العقارٌة تمنح الراغبٌن فً السكنى من

 (ٗ)دون أن ٌكون للمقترض الجدارة الابتمانٌة للسداد"

 : (٘)وأما عن إجراء شراء العقار فتكون عن طرٌق
 الحصول على قرض بفابدة. -ٔ
 ثم شراء العقار بؤموال القرض. -ٕ

 : (ٙ)ولكن شروط عقد القرض عادة ما تنص على أنّ 

هتً الستعر  x( حٌتث libor + xأسعار الفابدة متغٌرة ومرتبطة بسعر فابتدة البنتك المركتزي )  -ٔ
 والمشتري والمرتبط بسعر الفابدة المعروض من قبل البنك المركزي.  المعلن عنه بٌن البابع

 فإذا تؤخر المدٌن عن سداد أي دفعة فإن أسعار الفابدة ستتضاعف.   -ٕ

لستتتداد الفوابتتتد، ممتتتا ٌعنتتتً أن  الأولتتتىتتتتذهب المتتتدفوعات الشتتتهرٌة ختتتلبل الستتتنوات التتتثلبث   -ٖ
 مرور ثلبث سنوات. بعد المدفوعات لا تذهب لملكٌة جزء من العقار إلا
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فإنه فً حال رفع البنتك المركتزي ستعر الفابتدة فتإن  -التً تم ذكرها-وبحسب شروط العقد 
البنتتك المقتترض ستتٌرفع القستتط المترتتتب علتتى المقتتترض وبالتتتالً زٌتتادة الالتتتزام بزٌتتادة الأقستتاط 

 .(ٔ)المسددة وهذا ٌتكرر كلما رفع البنك المركزي سعر الفابدة

ٌعنً احتمال توقفته  -لانخفاض تدفقاته النقدٌة-ما ٌتؤخر بسداد أقساطهوهكذا فالمقترض عند
عن الستداد ممتا ٌترتتب علتى ذلتك زٌتادة الفوابتد بستبب التتؤخٌر فٌنتقتل متن الإعستار إلتى العجتز ثتم 

 الإفلبس. 

 فتًولم ٌتم تخطٌط الرهن العقاري كمنتج واحد بشكل متفتق متع المعتاٌٌر المتعتارف علٌهتا 
الحتتد الأدنتتى للتتدخل المقبتتول ابتمانٌتتا، الحتتد الأقصتتى للبلتزامتتات علتتى التتدخل  مثتتل الابتمتتانمتتنح 

الثابتت، مصتادر التدخل الأخترى وإثباتهتا، تقٌتٌم العقتار حستب قٌمتته الستوقٌة متن وكتالات  الشهري
تقٌتتٌم محاٌتتدة ومعتتترف بهتتا، الحتتد الأقصتتى للببتمتتان ومستتاهمة العمٌتتل فتتً التموٌتتل، حٌتتث أنتته متتن 

تموٌل العقتارات الستكنٌة ٌجتب أن ٌستاهم العمٌتل بنستبة معٌنتة كدفعتة مقدمتة أو  فًالمتعارف علٌه 
 بازل % من قٌمة العقار محل التموٌل، حٌث تحددٓٓٔالتموٌل وٌجب ألا ٌتم تموٌل  فًمساهمة 

% متن قٌمتته علتى اعتبتار أنهتا حتددت التوزن الترجٌحتً لمختاطر ٖ٘مساهمة العمٌل ب  
بنتتوك المركزٌتتة الوطنٌتتة لكتتل بلتتد الحتتق فتتى الزٌتتادة حستتب % وأعطتتت الٖ٘القتتروض الستتكنٌة ب 

  .(ٕ)ظروف كل بلد

 الازدهتار وحالتة والعقتار المنتازل أستعار علتى حصتل التذي الكبٌتر الارتفتاع وكتذلك فتإن
 معاٌٌر تخفٌض على الأخرى المقرضة والجهات العقارٌة الشركات العقار، شجعت فً والانتعاش
 المختاطر ذوي الستكان لفبتات الإقتراض متن مزٌتد وتقدٌم mortgage criteria laxالإقراض 
 .(ٖ)الضعٌف أو المعروف غٌر الابتمانً والسجل والدخول المحدودة المرتفعة

أختذت  (ٗ)وقد ترتب على النمو السنوي فً أستعار المستاكن تكتون فقاعتة لأستعار المستاكن
رٌتب فتً الأمتر انته متع نمتو فً الانتفاخ عاما بعد آختر متع النمتو الحتادث فتً أستعار المستاكن. الغ

أسعار المساكن لم ٌكن احد ٌتوقع أن فقاعة المساكن سوف تنفجتر، بتل علتى العكتس كانتت توقعتات 
الأفراد دابمتا هتً أن أستعار المستاكن لا بتد فتً صتعود مستتمر، ربمتا إلتى متا لا نهاٌتة، وهتً احتد 

. حٌتث تشتٌر البٌانتات تترةً أستعار المستاكن ختلبل تلتك الفالمسلمات الناجمة عتن النمتو المستتمر فت
-9ٖ٘ٔالحكومٌة إلى أن الأستعار الحقٌقٌتة للمستاكن بعتد تعتدٌلها بمعتدل التضتخم ختلبل المتدة متن 

 لم تتغٌر. 99٘ٔ

% بعتتتد التعتتتدٌل ٖٓكانتتتت أستتتعار المستتتاكن قتتتد ارتفعتتتت بحتتتوالً  ٕٕٓٓوبحلتتتول عتتتام 
قد الأول لهذا القرن حتى عتام من بداٌة الع فً أسعار المساكن بدءاً  زٌادة هابلة حدثتفقد بالتضخم. 
م، ٕٓٓٓمستتبوقة بعتتد عتتام  ، حٌتتث ارتفتتع التترقم القٌاستتً لأستتعار المستتاكن بمعتتدلات غٌتتر7ٕٓٓ

حٌث لى المساكن فً الولاٌات المتحدة، وكذلك شهدت الفترة ما قبل الأزمة نموا كبٌرا فً الطلب ع
غ أقصتتى مستتتوٌاته عتتام نمتتت مبٌعتتات المستتاكن الجدٌتتد فتتً الولاٌتتات المتحتتدة بشتتكل متواصتتل بلتت
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، إلا أن  ٕٙٓٓ. وعلى الرغم متن مٌتل مبٌعتات المستاكن الجدٌتدة نحتو الانخفتاض فتً عتام ٕ٘ٓٓ
 متوسط المبٌعات خلبل الفتـرة 

 

 .(ٔ)99٘ٔكان أعلى بكثٌر من متوسط المبٌعات قبل عام ٕٙٓٓمن بداٌة الألفٌة الثالثة حتى 

ى المستاكن فتً علتى نمتو صتناعة البنتاء ن ٌتنعكس هتذه الطلتب المتزاٌتد علتومن الطبٌعً أ
والتً أخذت فً الانتعاش مع بداٌة هذا القرن، وهو ما ٌعكس جانب العترض للمستاكن الجدٌتدة فتً 
الولاٌات المتحدة. وٌعنتً ذلتك أن النمتو الحتادث فتً طلتب المستاكن كتان مصتحوبا أٌضتا بنمتو فتً 

أن هتذا النمتو لتم ٌكتن ممكنتا إلا إذا  جانب العرض، ومن ثم انتعاش لقطاع البنتاء. وممتا لا شتك فٌته
 توافرت فرص التموٌل الكاف والمنخفض التكالٌف. 

لارتفاع نسبة العمولتة للعتاملٌن فتً القطتاع العقتاري والشتركات العقارٌتة، فقتد عمتد ونظراً 
الكثٌر من العاملٌن فً أقسام المبٌعات إلى إخفاء حقٌقة ارتفاع تكلفة القروض العقارٌتة ذات أستعار 

 ٕٙٓٓوقفتتزت حصتتة القتتروض العقارٌتتة ذات أستتعار الفابتتدة المعروفتتة عتتام فابتتدة غٌتتر الثابتتتة، ال
م وهتذه ٖٕٓٓ% عتام 8.ٓ% مقابتل ٘.ٕ٘القروض عالٌة المخاطر إلى  إجمالًلتصل نسبتها من 

 .(ٕ)قروض تتطلب عادة دفع دفعة كبٌرة فً نهاٌة القرض

مختاطر التركتزات  فتًبرمتته  المالًاع التموٌل العقاري أن أدخل القط فًللتوسع  وقد كان
ترٌلٌون دولار )و هتو متا  ٕٗ ـعلى قطاع واحد وبمبالغ ضخمة وصلت إلى ما ٌتجاوز ال الابتمانٌة

 الابتمتتان% متتن هتتذا ٘ٗتقرٌبتتا( وكتتذلك بتركٌتتز  الأمرٌكتتً الإجمتتالًٌعتتادل ضتتعف النتتاتج المحلتتى 
ترٌلٌتتون دولار تقرٌبتتا  ٌٔٔعتتادل  علتتى شتتركتٌن متتالٌتٌن فقتتط همتتا فتتانى متتاى وفرٌتتدى متتاك أى متتا

برمتته. وهتذا ٌعتبتر أكبتر دلٌتل  المتالًللشركتٌن معتا ممتا أدى مباشترة لانهٌارهمتا وانهٌتار القطتاع 
أمرٌكتا وعلتى تتورط هتذه الأنظمتة وبعتض  فتًعلى انعدام أنظمة الإشراف والرقابة على الابتمتان 

ستاعد علتى ذلتك  ارج نطاق اتفاقٌة بتازلالعاملٌن بها فً الأزمة. هذا فضلب عن أن وجود أمرٌكا خ
فالاتفاقٌة تفرض على البنوك المركزٌة للتدول الأعضتاء فٌهتا نستب إشترافٌة تعتالج مختاطر التركتز 

بتحدٌد سقوف معٌنة لتموٌل كتل قطتاع علتى حتدة وعلتى ستبٌل المثتال فتإن الحتد الأقصتى  ًبتمانالا
 .(ٖ)البنك% من قاعدة رأسمال ٘ٔللتموٌل العقاري ٌجب ألا ٌتجاوز 

فً تزاٌد نمو مستمر بتالتزامن متع إلغتاء القٌتود  )فانى ماى وفرٌدي ماك( شركتاوقد كانت 
  7ٗٓتمتلكها الشركتان من  ًعلى المنظومة المالٌة حٌث ارتفع حجم القروض العقارٌة الت

 999ٔملٌتتار عتتام  ٕٓٓٓوإلتتً  99٘ٔملٌتتار دولار عتتام  ٕٓ٘ٔإلتتى  99ٓٔملٌتتار عتتام 
 8ٕٓٓمتتارس  ًملٌتتار دولار عنتتد تؤمٌمهمتتا فتت ٓٓٗ٘وإلتتى  ٕ٘ٓٓر فتتً العتتام ملٌتتا ٓٓٓٗوإلتتً 

% من الستندات المرتبطتة بقتروض الترهن 97ومن جهة أخرى كانت الشركتان تدعمان بمفردهما 
 .(ٗ)على العقار ًبتمانالعقاري وهو ما ٌعكس مدى ضخامة حجم مخاطر التركز الا
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نعتتدام الرقابتتة أو الإشتتراف الكتتافً علتتى فتتإنّ نقتتص أو ا -فتتً أستتباب الأزمتتة-وكمتتا قلنتتا 
المإسستتات المالٌتتة الوستتٌطة، تخضتتع البنتتوك التجارٌتتة فتتً معظتتم التتدول لرقابتتة دقٌقتتة متتن البنتتوك 

تنعدم بالنسبة لمإسسات مالٌتة أختري مثتل بنتوك الاستتثمار  ىالمركزٌة وهذه الرقابة تضعف أو حت
مالٌتتة الجدٌتتدة مثتتل المشتتتقات المالٌتتة أو وسماستترة الرهتتون العقارٌتتة أو الرقابتتة علتتى المنتجتتات ال

غٌتاب ستلطات الدولتة الرقابٌتة الرقابة على الهٌبات المالٌة التً تصدر شهادات الجدارة الابتمانٌتة، ف
ووزارة الخزانتة والستلطات الرقابٌتة لأستواق الأوراق المالٌتة  ًبنك الاحتٌتاطً الفتدرال ًالمتمثلة ف

ناستب لعتلبج أزمتة الترهن العقتاري فتور تفجرهتا إثتر إعتلبن الوقتت الم ًالأمرٌكٌة وعدم تدخلها فت
م نتٌجتتة لعجتتز العمتتلبء علتتً ستتداد 7ٕٓٓشتتركة تموٌتتل عقتتاري إفلبستتها فتتً فبراٌتتر  7ٓحتتوالً 

أستعار الفابتدة  ًالانخفاضات المتوالٌة ففقد كانت أقساطهم المستحقة كونها جزء من الأزمة نفسها. 
ع علتتى تزاٌتتد قتتروض التترهن العقتتاري بستتعر فابتتدة ستتبتمبر وشتتج ٔٔعلتتى التتدولار عشتتٌة أحتتداث 

ستعر الفابتدة ممتا أدى  ًبستة زٌادات متوالٌة ف ٕٙٓٓ/ٕٗٓٓمرة أخري خلبل الفترة  ًمتغٌر لٌؤت
أدت  ًللدرجتة التت ًمباشرة إلى رفع عبء الدٌون على عملبء الرهن العقاري من الشعب الأمرٌكت

وفرٌتدي  يمتا ًلتصتل محفظتتً شتركتً فتان إلى تعثرهم وإلى تزاٌد حجم قروض الترهن العقتاري
م لتضخٌم نتابج أعمالها والإفصتاح عتن أربتاح ٕ٘ٓٓعام  ًملٌار دولار ف ٓٓٓٗماك إلى حوالً 

 .(ٔ)وهمٌة غٌر قابلة للتحصٌل حتى ولو أدى ذلك إلى إفلبسهما كما حدث بالفعل

ٌّة احتٌال خفٌة وبشكل لتم ٌنتبته إلٌته  وٌمكننا القول بؤن تلك المإسسات المالٌة قد اتبعت عمل
معظتتتم المقترضتتتٌن، حٌتتتث ربطتتتت أستتتعار فابتتتدة قتتترض التتترهن العقتتتاري بفابتتتدة البنتتتك الفٌتتتدرالً 
الأمرٌكً، وأضافت علٌه سعر فابدتها هً، وقد كانت عملٌة الاحتٌال ظاهرة فً أن معدلات فوابتد 

عكس علتى ارتفتاع البنك الفٌدرالً فً الوقت الذي كان ٌقترض خلبله المقترضٌن منخفضتة، فلتم ٌتن
فوابد هذه القروض ولكن تكمن الحٌلة عندما رفع البنك الفٌتدرالً الأمرٌكتً أستعار فابدتته وهتو متا 

 .(ٕ)حدث فعلبً 

م، فتتً الولاٌتتات المتحتتدة الأمرٌكٌتتة ٕٙٓٓ-ٕ٘ٓٓونتٌجتتة للتضتتخم الحاصتتل فتتً العتتامٌن 
 % على التوالً.ٕ.ٖ%، وٗٓ، ٖوالواصل الى حوالً 

صبحت غٌر ممكنتة الاحتمتال أدة فتضاعفت مشكلة القروض العقارٌة وسعار الفابأارتفعت 
لمعظم المقترضٌن من ذو الدخول المحدودة ونتٌجة لذلك ارتفعت حالات العجز والتخلف عن ستداد 

 .(ٖ)القروض العقارٌة فارتفعت حالات الحجز على الرهونات العقارٌة من قبل الجهات المقرضة

نتاج فً أسعار المنازل إلى نهاٌتها العجز وصلت حالة الإوفً الوقت الذي ازدادت حالات 
بتدأت مإشترات انخفتاض أستعار العقتارات التتً كانتت وبدأت أسعار المنازل بالانخفاض السرٌع، ف

أسعارها مرتفعة، وبقٌمة بؤكثر من قٌمتها الحقٌقٌة، فإن المصتارف الأمرٌكٌتة قامتت بعملٌتة احتٌتال 
ٌلها وتحوٌلهتتا إلتتى دول أختترى، فقامتتت بتحوٌلهتتا إلتتى التتدول لتخفتتف متتن ثقتتل الأزمتتة علٌهتتا وتتتدو

الأختترى متتن ختتلبل قٌتتام هتتذه المصتتارف بطتترح ستتندات للتترهن العقتتاري، وبٌعهتتا، مقابتتل إعطتتاء 
مشتري هذه السندات فوابد عالٌة. فقامت حٌنبذٍ الشركات والبنوك والأفراد وصنادٌق الاستثمار فتً 

                                                 

"   " "
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ن علٌهتا لتدى شتركات تتؤمٌن مختلف أنحتاء العتالم بشترابها باعتبتار  أنهتا مضتمونة بعقتارات، ومتإمَّ
 (ٔ) .AAو AAAكبٌرة، تحمل تصنٌفاً ابتمانٌاً متقدماً بعضها 

ثتتم قتتام مشتتترو هتتذه الستتندات باستتتثمارها   إمتتا ببٌعهتتا متترة أختترى والحصتتول علتتى فوابتتد 
وصتلت عتدد  وهكتذا، إلتى أن، أو برهن سنداتهم لٌحصلوا على قرض جدٌد من بنوك أخرى( ٕ)أكبر

مرات إعادة بٌع هذه الدٌون إلى ثلبثٌن ضعفاً. وهذا الأمر أدَى إلى زٌادة تشعب الأزمة، وصتعوبة 
معالجتهتا فٌمتتا بعتد، ثتتم قتتام مستتثمرو هتتذه الستندات بالتتتؤمٌن علٌهتتا لتدى شتتركات التتؤمٌن خوفتتا متتن 

ح للعقتار الواحتد مخاطر عدم تحصٌل قٌمتها، مما زاد من عتدد المتتورطٌن فتً هتذه العملٌتة، فؤصتب
جهات عدة تطالب به  صاحب العقار الذي ٌعتقد أنه ما زال ٌملكه، والمصرف التذي ارتهنته مقابتل 
القرض الذي قدمه، ومشترو السندات الذٌن ٌعتقدون أنهم ٌملكتون ستندات مدعومتة بترهن عقتاري، 

 .(ٖ)وشركات التؤمٌن التً تعتقد أن لها حقاً فً هذا العقار
نقتتص فتتً ستتٌولة المصتتارف بستتبب عتتدم قتتدرة المقترضتتٌن علتتى ستتداد أدى متتا ستتبق إلتتى 

قروضهم ثتم إفتلبس المصتارف وصتنادٌق الاستتثمار، ثتم إفتلبس شتركات التتؤمٌن التتً قامتت بتدفع 
 .(ٗ) مبالغ التؤمٌن إلى المستؤمنٌن )المصارف، صنادٌق الاستثمار، الشركات، الأفراد(

وٌدا، وكانت أولى هتذه المظتاهر فتً شتباط بعد ذلك بدأت مظاهر الأزمة بالتكشف روٌدا ر
عنتدما أعلتن عتن عتدد متن حتالات الإفتلبس فتً مإسستات مالٌتة متخصصتة نتٌجتة  7ٕٓٓمن عام 

 .(٘)زٌادة عدم السداد لقروض الرهن العقاري
 وهو ما سنتحدث عنه بالتفصٌل فً المبحث القادم ان شاء الله.

هورت الأستواق المالٌتة العالمٌتة أمتام عندما تد 7ٕٓٓوالمظهر الثانً كان فً آب من عام 
 مخاطر اتساع الأزمة، وبدأت المصارف المركزٌة بالتدخل لدعم سوق السٌولة.

بعد ذلك انخفضت أسعار أسهم مصارف كبرى نتٌجة أنباء عتن شتطبها لمبتالغ ضتخمة متن 
 دٌون الرهن العقاري.

سلسلة تخفٌضتات لمعتدلات الفابتدة بدأ البنك الفٌدرالً الأمرٌكً  8ٕٓٓفً كانون الثانً من عام  -
 .8ٕٓٓحتى وصلت إلى مستوٌات قرٌبة من الصفر فً نهاٌة عام 

وضعت الخزانة الأمرٌكٌة المجموعتٌن العملبقتتٌن فتً مجتال تستلٌفات  8ٕٓٓفً أٌلول من عام  -
ملٌتار  ٕٓٓالرهن العقاري )فرٌدي ماك( و)فانً ماي( تحت الوصاٌة، وكفلت دٌونهما حتى حدود 

 ر.دولا

أفلتس بنتك لٌمتان بتراذرز وهتو رابتع أكبتر بنتك فتً الولاٌتات المتحتدة  8ٕٓٓأٌلتول عتام  ٘ٔفً  -
 الأمرٌكٌة.
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المهتتتددة  (AIG)أٌلتتتول أممتتتت الحكومتتتة الأمرٌكٌتتتة أكبتتتر مجموعتتتة تتتتؤمٌن فتتتً العتتتالم  ٙٔفتتتً  -
 بالإفلبس.

زٌتتتد متتتن واستتتتمرت الأستتتواق المالٌتتتة فتتتً أنحتتتاء العتتتالم بالتراجعتتتات الحتتتادة، وأعلنتتتت الم
المصارف والمإسسات المالٌة عن إفلبسها، وبدت حدود الأزمة غٌر معلومة بعد أن بدأت بضترب 
قطتتاع الصتتناعة، وخاصتتة صتتناعة الستتٌارات نتٌجتتة أزمتتة نقتتص الستتٌولة فتهتتددت أكبتتر شتتركة فتتً 

 بالإفلبس. General Motors العالم لتصنٌع السٌارات

المٌتتة، ودختتل الاقتصتتاد العتتالمً فتتً كستتاد بعتتد ذلتتك تحولتتت الأزمتتة إلتتى أزمتتة اقتصتتادٌة ع
 .9ٕ9ٌٔوصف بؤنه الأسوأ من نوعه منذ أزمة الكساد الكبٌر عام 

 

 المترتبة على أزمة الرهن العقاري. الاقتصادٌة الآثاربعض المبحث الثالث: 

إن تشدٌد البنوك معاٌٌر الإقراض ٌرفع تكلفته، والتراخً فٌه ٌإدي إلتى زٌتادة المقترضتٌن 
فإنتته ٌولتتد احتمتتال حتتدوث أزمتتات مالٌتتة، والأزمتتات ترفتتع تكتتالٌف الابتمتتان بستتبب زٌتتادة  وبالتتتالً

 حالات التوقف عن السداد فً مجالات متعددة منها الرهون العقارٌة وغٌرها.

تعد  شح السٌولة من أهم نتابج الأزمة المالٌة، وهذا ما ظهتر واضتحًا فتً البنتوك، وفتً شتركات  -ٔ
أن تدفع ما علٌها من مستحقات، وفً شركات الاستثمار، وشتركات التموٌتل  التؤمٌن التً لم تستطع

العقتتاري، وقتتد أدى ذلتتك إلتتى تستتارع الانهٌتتار فتتً البورصتتات، واتجتتاه كثٌتترٌ متتن المستتتثمرٌن فتتً 
البورصات بسبب نقص السٌولة إلى بٌع جزء مما فً محافظهم متن أستهم وستندات، فحتدثت موجتة 

وض فانهارت بسبب ذلك الأسعار، وبالتالً فإن حدوث نقص السٌولة بٌع كبٌرة أدت إلى كثرة العر
ٌإدي إلى نقص الطلب علتى الستلع والختدمات، وتخفتٌض الإنتتاج ونقتص  لدى الأفراد والمإسسات

الطلب على المواد الخام وكذلك الاستغناء عن عدد كبٌر من العمالة وكل هذا أدى إلى تؤثر التجتارة 
 .(ٔ)الخارجٌة الدولٌة، ونقص الاستثمارات

تؤثر مٌزانٌات الدول، بتقلٌص الإنفاق على المشارٌع، وزٌادة الفقر وانتشار البطالتة، وكمتا جتاء  -ٕ
م أنته متن المتوقتع أن ٌفقتد العتالم ختلبل هتذا 9ٕٓٓفً تقرٌر منظمة العمل الدولٌتة فتً نهاٌتة ٌنتاٌر 

 .(ٕ)( وظٌفةٓٓٓٓٓٓٔ٘العام الحالً )

م عتن 9ٕٓٓلم الثالث، حٌث أنه لن ٌزٌد فً أحسن أحواله فتً عتام ضعف التموٌل العالمً للعا -ٖ
( ملٌتتار دولار فٌمتتا مضتتى، وانخفتتاض أستتعار 9ٓٓ( ملٌتتار دولار فتتً حتتٌن أنتته قتتد تجتتاوز )ٓ٘ٔ)

البترول والمتواد الختام ممتا ستٌإدي إلتى تتؤثر القطاعتات التنموٌتة فتً التدول التتً تعتمتد أساسًتا فتً 
 صادراتها على البترول.

ت الاستتتتثمارات الخارجٌتتتة، وعلتتتى الأختتتص الصتتتنادٌق الستتتٌادٌة وبعتتتض هتتتذه مملوكتتتة تتتتؤثر -ٗ
للحكومات العربٌة، ولبعض المإسسات، وقد خسرت بضٌاع جزء كبٌر منهتا بستبب إفتلبس البنتوك 

 .(ٖ)والشركات التً أودعت فٌها، أو انخفاض قٌمة أصولها
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 الأمٌركٌتة البنتوك وبالتالً شددت عٌاتهاتدا تفشت التً المتحدة بالولاٌات الأسهم أسواق ٌارنها -٘
حماٌتة  فتً الأمتل ٌمثلتون التذٌن الشتركات والمستتهلكٌن علتى تكلفتته ٌرفتع ممتا الإقتراض معتاٌٌر

 الولاٌتات فتً الاقتصتادي النشتاط ثلثتً متن أكثتر المستتهلكٌن ٌمثتل الكستاد، فإنفتاق متن الاقتصتاد
وقلتق  الإقتراض متن البنتوك تختوف بستبب اقتصتادٌة متن كارثتة المختاوف وتتزاٌتد .المتحتدة

 ربتٌس ستوٌفر راي الكساد وقال لمنع كافٌا لٌس الفابدة أسعار الخفض الحاد فً المستهلكٌن، فحتى
 الإقتراض معتاٌٌر علتى البنتوك تشدٌد حلقة مفرغة، فمع إنها المصرفٌة للبستشارات سوٌفر شركة
 بدرجتة المعتاٌٌر لتشتدٌد البنتوك وٌتدفع للبقتصتاد ستٌا وهتو أمتر ابتمتان علتى الحصتول ٌصتعب
 .(ٔ)أكبر

اج عتدة بنتوك ماندماج البنوك، حٌث نتج عن أزمة الرهن العقتاري والأزمتة المالٌتة العالمٌتة انتد -ٙ
 ببعضها والأمثلة على ذلك كثٌرة: 

 Bank of America شراء(اندماج أو ) -أ

فتً  يالعقتار للترهن ممتول واٌتد( أكبتر أمٌركتا( بنتك )كنتتري )أوف بنتك  حٌتث اشتترى
 أكبتر متن حتدوث واحتدة تفادي انهشؤ من خطوة دولار، فً ملٌارات أربعة بقٌمة المتحدة الولاٌات

 واٌتد( علتى حملتة أستهم )كنتتري بموجبهتا حصتل .الإستكان أزمتة جتراء التبلبد فتً الانهٌتار حالتة
ستهم  متن % ٙ,7 نستبته بتراجع أسهمهم من كل سهم أمٌركا( مقابل بنك )أوف سهم من 8ٕٕٔ,ٓ
 الستنوات الأربتع فتً دولار ملٌتار مبتة متن أكثتر أمٌركتا( إنفتاق لبنتك )أوف وستبق. واٌد( تري)كن

الابتمتان،  لإصتدار بطاقتات أي( إن بتً المالٌتة، و)إم بوستطن( شتركات )فلٌتت الماضتٌة علتى
 ٌمتلتك أمٌركتا( بنتك )أوف أن الثتروات علمًتا ترستت( لإدارة إس )ٌتو لاستال( بنتك، وصتندوقو)

 مجمتل متن بالمبتة وتستعٌن اثنتٌن إلتى متن المصتارف، إضتافة صتغٌرًا دًاوعتد nbna  مصترف
 .(ٕ)الواحد للشخص بطاقات عشر بؤنه ٌجهز الابتمان، حتى قٌل بطاقات صناعة

 JP Morganاندماج  -ب

 )واشتنطن لمنافسته المصترفٌة الأنشتطة تشتاٌس( متورغن بتًجتً مصترف ) اشتترى
 .المتحتدة فتً الولاٌتات والقروض التوفٌر صارفم أكبر أحد وهو دولار ملٌار 9,ٔ مٌوتشوال( ب

 بمساعدة آذار/ مارس ٙٔ فً السٌولة نقص من عانى الذي "ستٌرنز بٌر" الأعمال بنك اشترى كما
 .(ٖ)الأمٌركٌة الفدرالٌة السلطات

 الإسبانً. "سانتاندر" بنك -ج

 ٌولٌتو ٗٔلاٌسستتر( فتً آنتد )ألٌتانس البرٌطتانً البنتك )ستانتاندر( الإستبانً بنتك اشتترى
 .(ٗ)إسترلٌنً جنٌه ملٌار ٖٖ,ٔ بقٌمة تموز/

 Lloyds TSBاندماج البنك البرٌطانً  -د
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- أوف ستكوتلند بنتك هالٌفتاكس) بً( مصرف أس تً البرٌطانً )لوٌدز المصرف اشترى
 بً مجموعة )أتش وتعد .دولار ملٌار 8,ٕٔ إسترلٌنً جنٌه ملٌار ٕ,ٕٔ مقابل  -أس( أو بً إتش
 تتً ٌحتتل )لوٌتدز بٌنمتا السوق من % ٓبنسبة  برٌطانٌا فً العقاري للئقراض كٌان أس( أكبر أو
 %.8بنسبة  اللمجا هذا فً الرابع بً( المركز أس

 متن فً برٌطانٌتا بنك إس( رابع أو بً البرٌطانً )إتش نافسهم بً( إس تً )لوٌدبنك  اشترى -ه
 .(ٔ)أٌلول ٘ٔ فً الرسملة حٌث

 ت المالٌة.خسابر المصارف والمإسسا -7

Citigroupمجموعة  -أ
(ٕ.) 

 لغتب وهً أكبر مإسسة مصرفٌة أمٌركٌة من حٌث قٌمة الأصول ومن حٌث خسارتها فقد
  دولار ملٌار ٔٔ.٘ بلغت المالٌة السنة من الأول الربع فً غروب( بالملٌارات )سٌتً خسابر

 .دولار ٌارمل ٕٕ.ٖٔ لتبلغ % 8إٌراداتها  للسهم، وتراجعت دولار ٕٓ,ٔ ٌعادل ما

ونتجت معظم الخسابر عن شطب أصول وتكالٌف ابتمانٌة متعلقتة بؤزمتة الرهتون العقارٌتة 
ملٌتار دولار، وزٌتادة فتً  ٖ.ٔالعالٌة المخاطر بقٌمة ستتة ملٌتارات دولار، وشتطب قتروض بقٌمتة 

 تكالٌف الابتمان متعلقة بإقراض المستهلكٌن.

ملٌتتار دولار فتتً الربتتع الثتتانً  ٘.ٕى منٌتتت هتتذه المجموعتتة أٌضتتاً بخستتابر وصتتلت إلتتوقتتد 
وقامت بالاستغناء عن المزٌد من الموظفٌن بسبب تتداعٌات أزمتة قتروض الترهن العقتاري، وقالتت 

سنتا لكل سهم فً الفترة من أول نٌستان حتتى نهاٌتة  ٗ٘ملٌار دولار أو ما ٌعادل  ٘.ٕإنها خسرت 
انً، متتا رفتتع عتتدد الوظتتابف التتتً حزٌتتران، وكتتذلك فإنهتتا خفضتتت ستتتة آلاف وظٌفتتة فتتً الربتتع الثتت

فتتً  دولار ملٌتتار ٘ألفتتا، ضتتمن خطتتة لخفتتض تكالٌفهتتا بمقتتدار  ٔٔإلتتى  8ٕٓٓعتتام  استتتغنت عنهتتا
ملٌتتار دولار فتتً آختتر ثلبثتتة فصتتول، ومنٌتتت بخستتابر  ٗ.7ٔعتتامٌن أو ثلبثتتة، وخستترت الشتتركة 

لعقاري وزٌادة تكلفة القروض منتذ منتصتف ملٌار دولار نتٌجة أزمة قروض الرهن ا 8٘قدرتها بـ 
 العام الماضً.

 Merril Lynch -ب 

 الربتع الأخٌتر فتً دولار ملٌتار ٔ.ٗٔ الأمٌركٌتة لٌتنش( الاستتثمارٌة شركة )مٌرٌل خسرت
 لمصتروفات المختاطر، إضتافة عالٌتة العقارٌتة الرهتون طتاعق فتً رهانتات جتراء الماضتً العتام من

 )مٌرٌلرخستاب بلتغ علتى رأستمال. بٌنمتا للحصتول أجانتب لمستتثمرٌن منهتا جتزء لبٌتع دفعتهتا أخرى
 الواحتد للستهم خستارة بمعتدلملٌقار دولار.  ٖٕ الماضتً العام فً العقارٌة بالرهون المرتبطة لٌنش(
 فً وذلك  .الشركة تارٌخ فً خسارة أكبر الماضً، وهً عامال من الأخٌر الربع فً دولارا ٔٓ.ٕٔ
 (ٔ).ٕٙٓٓ عام من الأخٌر الربع فً للسهم دولار ٔٗ.ٕ بمعدل دولار ملٌار ٖ.ٕ بقٌمة أرباح مقابل

                                                 

http://www.aljazeera.net/NR/exeres/4F5DFBD9-BAF5-4A4A-9D34-7EB26AAE2D81.htm

http://aljazeera.net/NR/exeres/004D60C7-F131-4886-8C14-BDA039947CFE.htm?wbc purpose=%3 

Cscript %3Ealert

http://www.aljazeera.net/NR/exeres/4F5DFBD9-BAF5-4A4A-9D34-7EB26AAE2D81.htm
http://aljazeera.net/NR/exeres/004D60C7-F131-4886-8C14-BDA039947CFE.htm?wbc%20purpose=%253%20Cscript%20%3Ealert
http://aljazeera.net/NR/exeres/004D60C7-F131-4886-8C14-BDA039947CFE.htm?wbc%20purpose=%253%20Cscript%20%3Ealert
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 ومنها:  إفلاس بعض البنوك -8

 بالولاٌتات بنتك أكبر رابع براذرز لٌمان مصرف حٌث أعلن Lehman Brothers إفلاس -أ
 الابتمتان أزمتة إبتان الحتالً العتام بداٌتة منتذ % 9ٗ بنسبة أسهمه قٌمة وانخفضت .لبسهإف المتحدة

 بسبب استتثماراته الدولارات ملٌارات إلى خسابره الأمٌركً. ووصلت المالً القطاع التً أصابت
 عمتره لأن العتالمً المتالً القطتاع فتً كبٌتر وقع البنك هذا ٌارنهالعقاري وكان لا الرهن سوق فً

تارٌخٌتة  مالٌتة أزمتات متن ستالما الإفتلبت متن المثتل به ضرب ولطالما القرن قرنًا ونصف زٌتجاو
 .(ٔ)الماضً القرن العالم ضرب الذي الكبٌر الكساد مثل ضخمة

 تأمٌم بعض الشركات ومنها:  -9

 )فتانً شتركتً علتى الأمٌركٌتة الحكومتة متاك( استتحوذت ماي )و( فرٌتدي شركتً )فانً تؤمٌم -أ
للمستاكن،  الممولتة للجهتات الستٌولة بتوفٌر ماك(المختصة و)فرٌدي بتموٌل الإسكان ةمختص ماي(

 المالٌتة تحمتل الخستابر علتى الأمٌركتً المتالً النظام لمساعدة "الفدرالً الحجز" تحت ووضعتهما
 .(ٕ)العقارٌة القروض بقطاع لحقت التً الهابلة

 فتً التموٌتل المتخصصتة لبرٌطانٌتةا المصتارف أكبتر روك( أحتد البرٌطتانً )نتورذرن البنتك -ب
 7ٔ فتً البرٌطانٌتة الحكومتة تإممته برٌطانٌتا فتً العقتاري للتستلٌف مصترف العقتاري وٌعتد أول

 منحته المركتزي إنجلترا بنك إعلبن عقب % ٖٓ من بؤكثر هأسهم فبراٌر/ شباط، بعد أن انخفضت
متته فتتً أوج أزمتتة البرٌطتتانً، التتذي جتترى تؤمٌ« نتتورذرن روك»قرضًتتا عتتاجلبً، وتكبتتد مصتترف 

 8ٖٗملٌتتون جنٌتته إستتترلٌنً ) ٘.7ٕ٘، خستتابر بلغتتت قبتتل حستتاب الضتترابب 8ٕٓٓالابتمتتان عتتام 
 .(ٖ)9ٕٓٓملٌون دولار( لعام 

 .AIG التأمٌن  شركة -ج

 أكبتر متن جً( وهً آي )أٌه غروب إنترناشونال أمٌركان الأمٌركٌة التؤمٌن شركة تواجه
 العتام مطلتع منتذ قٌمتهتا متن % 9ٓحتوالً  فقدت حٌث جسٌمة العالم، مخاطر فً التؤمٌن شركات
 آي )إي التتامٌن مجتال فتً العملبقتة المجموعتة الأمٌركٌتة الأمرٌكٌتة الحكومتة أممت وقد .الجاري
 .(ٔ)لتفادي إفلبسها سبتمبر/ أٌلول ٙٔ فً جً(

 شركة غلٌنتٌر -د

إعتلبن المجموعتة  قترار التتؤمٌم بعتد ٌتوم متن حٌث أعلنتت هٌبتة الرقابتة المالٌتة فتً إٌستلندا
ملٌتون دولار( وأن متا بحوزتهتا للتصترف  ٔٗملٌتون ٌتورو ) ٖٖالبنكٌة أن علٌها التزامتات بقٌمتة 

                                                 

Lehman Brothers files 

for bankruptcy as credit crisis bites

http: //www.26sep.net/news_details.php?sid=46025 

http: //www.nadyelfikr.net/showthread.php?tid=2691

http: //www.aawsat.com/details.asp?section=6&issueno=11426&article=560536

 

http: //isegs.com/forum/showthread.php?t=1527 

http: //www.mcrsc.org/gdetails.asp?g_id=438

BBCarabic.com

http: //news.bbc.co.uk/hi/arabic/business/newsid_7919000/7919825.stm

http://www.26sep.net/news_details.php?sid=46025
http://www.mondiploar.com/article2279.html?PHPSESSID=b3d6dae2235f12855fe8ebc2f7c3e6f1
http://www.aawsat.com/details.asp?section=6&issueno=11426&article=560536
http://isegs.com/forum/showthread.php?t=1527
http://isegs.com/forum/showthread.php?t=1527
http://news.bbc.co.uk/hi/arabic/business/newsid_7919000/7919825.stm
http://news.bbc.co.uk/hi/arabic/business/newsid_7919000/7919825.stm
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. وأما بتفصتٌل أكثتر عتن نتتابج أزمتة كهتذه (ٔ) ملٌون دولار( 9ٔملٌون ٌورو فقط ) ٖ.٘ٔهو نحو 
 أن الدولً النقد دوقصن ربٌس ستراوسكان( )دومٌنٌكن فقد بدأ تباطإ النمو العالمً أولاً حٌث أعل

العتام   %7,ٖ إلتى العتالمً النمتو تبتاطإ تحققتت، وتوقتع قد العالمً الاقتصاد تراجع مخاطر معظم
 فتً متن التبتاطإ ٌتؤتً العتالمً النمتو بتطء إن الأخٌترٌن. وقتال العقتدٌن فً النسب أدنى وهو القادم

 البنتوك نمتوذج ٌذكر انتهتاءو .(ٕ)الأوروبً نظٌره على سرٌع بشكل أثر الأمٌركً، الذي الاقتصاد
تحول  الأمٌركً( على المركزي الاتحادي )البنك الاحتٌاطً مجلس أمٌركا بموافقة فً الاستثمارٌة

 البنتوك ٌكون نموذج قابضتٌن مصرفٌتٌن شركتٌن ساكس( إلى و)غولدمان ستانلً( بنك )مورغان
 الإقترار متن نوعتا الطرٌقتةبهتذه ة الاستتثمارٌ البنتوك تحول وٌعد انتهى. قد أمٌركا فً الاستثمارٌة

 ودابتع شتكل فتً لحماٌتة وبحاجة باتت خطٌرة فٌها متبعة كانت التً والاستثمار التموٌل أنماط بؤن
 .مصرفٌة

Credit Suisse: 

 بنسبة مطلع العام منذ انهٌارها لتواصل السوٌسرٌة سوٌس كرٌدي مصرف أسهم تراجعت
 الترهن أزمتة إثتر دٌتون تراكمتت طٌتةلتغ أصتوله متن ضتخمة مبتالغ شتطب ، بستبب% 8,78ٕ

  العقاري

 .(ٖ)الأوراق المالٌة سوق حال وسوء المتحدة الولاٌات فً

                                                 

http://www.aljazeera.net/NR/exeres/D37536FE-D53A-47BC-8CC8-

0CB072DC109B.htm

 http://www.aljazeera.net/NR/exeres/ECF6608A-980C-47FE-BC5C-F54D569E116F.htm 

http://www.aljazeera.net/NR/exeres/ECF6608A-980C-47FE-BC5C-F54D569E116F.htm
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 وتظهر أثرها من خلال:  (ٔ)أثر الأزمة على أسواق النقد والمال العربٌة

بشتكل عتام ممتا  العربٌتة البورصتات فتً المعتاملبت مإشترات فتً الملحوظ الكبٌر التراجع
 العربٌتة والمصتارف البنتوك متن كمتا زادت نستبة المستحوبات فادحة مالٌة خسابر ذلك على ترتب
 حركتة ارتباكات بسبب الخلل الحاصل فًمن  سبب ذلكوما المنضبط،  والهلع غٌر الخوف بسبب

 والمالٌة. النقدٌة التدفقات

 لتلبٌة السٌولة من كمٌات ضخ إلى العربٌة الدول فً المركزٌة البنوك اضطرت بعض مما
 وتجمٌتد أمتوالهم بستحب الأجانتب المستثمرٌن النقد، وكذلك ما لجؤ إلٌه كبار على ت الطلباحتٌاجا

الستلوك، وكتذلك  بهتذا العربٌتة البورصتات العربٌة، بحٌث تؤثرت والمال أسواق النقد فً معاملبتهم
 فتً والمتال النقتد أستواق العربٌتة فتً والمصتارف والبنتوك العترب العكتس متا حصتل للمستتثمرٌن

 وغٌرها. وأوروباأمرٌكا 

 النفطٌتة التدول علتى كبٌتر تتؤثٌر كما أدت الأزمة إلى تؤثر أسعار التنفط بالانخفتاض ومتا لته
العربٌة، وكذلك تؤثٌرها على أسواق السلع والخدمات كؤسعار الحبتوب والستكر والزٌتوت، وتراجتع 

منت ومتتواد الإنفتتاق الاستتتثماري فتتً الاقتصتتادٌات الصتتناعٌة، كتراجتتع الطلتتب علتتى الحدٌتتد والاستت
 البناء مما أحدث فابضاً مفاجباً فً العرض بعد ندرة.

 

                                                 

   

 Danny Leipziger

http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/NEWSARABIC/0,,contentMDK

:21994514~pagePK:64257043~piPK:437376~theSitePK: 1052299,00.htm 

http: //www.jinan.edu.lb/Conf/Money/1/kourtel.pdf

http: //iefpedia.com/arab/wp-content/uploads/2009/11/13.pdf

http: //www.saaid.net/arabic/214.htm#4  

http://discuss.worldbank.org/content/expert/detail/5921
http://discuss.worldbank.org/content/expert/detail/5921
http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/NEWSARABIC/0,,contentMDK:21994514~pagePK:64257043~piPK:437376~theSitePK:%201052299,00.htmفريد
http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/NEWSARABIC/0,,contentMDK:21994514~pagePK:64257043~piPK:437376~theSitePK:%201052299,00.htmفريد
http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/NEWSARABIC/0,,contentMDK:21994514~pagePK:64257043~piPK:437376~theSitePK:%201052299,00.htmفريد
http://www.jinan.edu.lb/Conf/Money/1/kourtel.pdf
http://www.saaid.net/arabic/214.htm#4
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 الفصل الثالث:

 

 ومعالجته لها  لأزمة الرهن العقاري نظرة الاقتصاد الإسلبمً

 

 

 المبحث الأول: نظرة الاقتصاد الإسلبمً لمشكلة الرهن العقاري المعاصرة 
 

 هن العقاريالمبحث الثانً: معالجة الاقتصاد الإسلبمً لأزمة الر
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 المبحث الأول: نظرة الاقتصاد الإسلبمً لمشكلة الرهن العقاري المعاصرة

بالرغم من التحلٌلبت التً ذكرت كؤسباب للؤزمة الراهنة وبالرغم من أهمٌة دور كل منها 
كسبب ربٌسً مإدي إلى وقوع الأزمة إلا أن المتفحص لمراحل نشوء وتطور الأزمة ٌلبحظ بكل 

الرأسمالً،  ٌكمن فً عوامل أخرى أكبر تجذراً وأكثر استفحالاً فً الاقتصادوضوح أن الخلل 
 كالتعامل بالربا والمجازفات المحرمة المشتملة على غرر كبٌر ومخاطر عالٌة والمقامرة وغٌرها.

وكذلك فإنّ العملٌة لم تقتصر على التعامل بالربا فقط أو على بٌع دٌن بدٌن فقط، بل 
المتوقع أن ٌحصل ما حصل من انهٌار لسوق العقار الأمرٌكً وزلزلة  بٌنهما فكان من جمعت

لأركان اقتصاد تلك الدولة ككل ولكل طرف اشترك بشكل أو بآخر فً تلك العملٌة، وفٌما ٌلً 
 نظرة الاقتصاد الإسلبمً لأزمة الرهن العقاري.

 المطلب الأول: تفشً الربا.

التشجٌع على الاقتراض بالربا وإثقال كاهل فٌلبحظ فً هذه الأزمة أن بداٌتها هً الحث و
الربوٌة سواء لتؤمٌن احتٌاجات أساسٌة كالمنازل ونحوها، أو لغٌرها من  الناس بالقروض

والترفٌهٌات، فكانت التسهٌلبت الربوٌة والحصول على القرض سهل المنال بحٌث  الكمالٌات
مقولة سارت بها الركبان أنه "لا استمرار النمو، عملبً ب وجدوا فٌها محركا للبقتصاد ومن ثم
 .(ٔ)"اقتصاد بلب بنوك، ولا بنوك بلب فوابد

فكان من صور الحث والتشجٌع تخفٌض سعر الفابدة على القروض العقارٌة الأمر الذي 
ساعد جذب طلب كبٌر على المساكن، ولم ٌقتصر التعامل بالربا على القروض العقارٌة التً قدّمت 

المستثمرٌن الذٌن قاموا بشراء السندات المدعمة بالقروض العقارٌة من  لمشتري المساكن، بل إن
الدرجة الثانٌة، تقاضوا فوابد على تلك السندات والتً كانت تزداد كلما زادت درجة خطورة تلك 

من آمن الحقول  السندات، متلبسٌن بفكرة أن الاستثمار العقاري، والاستثمار فً السندات الربوٌة
صادقة لو خلت هذه  حٌث حجم المخاطر والعابد، وهً نصٌحة ٌمكن أن تكونالاستثمارٌة من 

   .(ٕ)الاستثمارات من آفة الربا والمقامرات

ومن خلبل متابعة تطور الأحداث التً توالت على سوق العقار الأمرٌكً، ٌلبحظ أن الربا 
 خفٌض الكبٌر فً سعرالفابدة( لعب دوراً ربٌسٌاً فً نشوء الفقاعة فً ذلك السوق )بالت )أو سعر

لمتتابعة لسعر  ( وفً انفجار تلك الفقاعة )بالزٌادةٕٔٓٓوحتى نهاٌة  ٕٓٓٓالفابدة منذ منتصف 
(، وما والاها من عجز المقترضٌن عن 7ٕٓٓوحتى منتصف أغسطس  ٕٗٓٓالفابدة منذ عام 

و ما جاء فقاعته وه السداد والمستثمرٌن والمجازفٌن فبدإوا ٌهربون من السوق الذي انفجرت
العالمً والاقتصاد  مطابقاً لوصف الله تعالى لحال سوق العقار الأمرٌكً وسوق الابتمان

قوُمُ الرأسمالً ككل ولآكل الربا  ٌَ قوُمُونَ إلِاّ كَما  ٌَ ؤكُْلوُنَ الرّبا لا  ٌَ طانُ مِنَ  الذٌّنَ  ٌْ طُهُ الشَّ تَخَبَّ ٌَ الذّي 
 (ٗ):(ٖ)وموكله، ٌقول عز من قابل المَسِّ 

                                                 

 http://isegs.com/forum/showthread.php?t=1527 .أزمة الرهن العقاريالعتيبي،  ( انظر: بديعة)
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وٌعده من السبع  و ما جاء الإسلبم ٌحرمه قبل أكثر من ألف وأربعمابة عام وٌجرمهوه
كجزاء أخروي فقط إنما  فإنه لا ٌمكن تصور الهلبك والدمار والخراب -أي المهلكات-الموبقات 

الاقتصادٌات الربوٌة هً  هو جزاء وعقوبة دنٌوٌة، وإن الحرب التً ٌشنها الله ورسوله على
ذلك، وها هو العالم ٌشهد آثار  تقف عند حدود البنوك والبورصات بل هً أعم منحرب شاملة لا 

ولا مجال لذكر آثار الربا الأخرى فً هذا -هذه الحرب وٌعانٌها، وما سٌعانٌه إن استمر فٌه 
 .-المبحث خشٌة الإطالة

هذه  ومن المهم أن أذّكره فً هذا المقام أنّ بعضاً من عقلبء مفكري الغرب أدركوا أخٌرا
والإٌمانً، وعندما نذكر شهاداتهم  الحقٌقة من زاوٌة اقتصادٌة بحتة مجردة عن الجانب العقدي

كفاءة أو صلبحٌة الاقتصاد الإسلبمً من وجهة نظر مفكري الغرب  للتدلٌل على فلسنا بحاجة إلٌها
الأمثل  ورجالاته، ولكن لتكون حجة على الذٌن لا ٌزالون ٌعتبرون النظام المصرفً الربوي هو

مقاصده كما ٌزعمون ومن ذلك ما ذكرته الباحثة الإٌطالٌة "لوورٌتا  بل والأقرب إلى روح الإسلبم
نابلٌونً:أن المصارف الإسلبمٌة ٌمكن أن تصبح البدٌل المناسب للبنوك الغربٌة، فمع انهٌار 

التقلٌدي بدأ  البورصات فً هذه الأٌام وأزمة القروض فً الولاٌات المتحدة فإن النظام المصرفً
أعلنه الاقتصادي الفرنسً الحابز  ، وكذلك ما(ٔ)ٌظهر تصدعا وٌحتاج إلى حلول جذرٌة عمٌقة"

بمعالجة أزمة المدٌونٌة والبطالة أن  على جابزة نوبل فً الاقتصاد "مورٌس إلً" فٌما ٌتعلق
ر، ومراجعة الخروج من الأزمة وإعادة التوازن له شرطان هما: تعدٌل الفابدة إلى حدود الصف

الربا، وتطبٌق أحكام الزكاة وهذا ما نادى به  %، وهو ما ٌعنً منعٕمعدل الضرٌبة لما ٌقارب 
 .(ٕ)الاقتصاد الإسلبمً

 -وبخلبصة هذا السبب فالقول بؤن الربا هً أشد الجرابم الاقتصادٌة والاجتماعٌة والنفٌسة
وتعد عقوبة هذه الجرٌمة من أشد ، -باعتباره نوع من المس كما عبر عنه الله سبحانه وتعالى

العقوبات كذلك فً الدنٌا والآخرة والتً توعد الله تعالى مرتكبٌها بالمحق وذهاب البركة والحرب 
من الله ورسوله وهو ما نراه جلٌاً بصورة حرب مالٌة عالمٌة أصابت جمٌع المإسسات الربوٌة، 

ك الربوٌة واتبعتها من إقراض بشرط وٌمكننً القول كذلك أن الطرٌقة التً قامت علٌها البنو
الفابدة هو ما نفته الشرٌعة الإسلبمٌة أساساً، وأن العاقبة الوخٌمة التً وصلت إلٌها أنظمتهم هو ما 
حذرت منه الشرٌعة من ٌتبع نظامهم، ولكن هٌهات هٌهات لمن ٌتعظ بما حل من مصابب لأقوام 

 أخر. 

 المطلب الثانً: إعادة بٌع أو رهن العقار

كثٌراً ما كان ٌقوم مشترو العقارات ببٌع العقار المرهون أو رهنه مقابل قرض جدٌد ف
بفابدة، فٌتحمل العقار الواحد حقوق رهن متعددة، ولكن عندما توقف المقترض عن السداد لم تكف 

كفاءة الجدارة الابتمانٌة للمقترضٌن منذ  قٌمة العقار المرهون سداد القرضٌن ذلك أصلبً لعدم
ٌة فقد كانت متدنٌة ولكن فرصة الحصول على قرض ٌمكنهم من شراء العقارات بفابدة بسٌطة البدا

كبٌرة فقد أصبح هناك طلباً متزاٌداً على العقارات، ولكن عندما تشبع السوق وعجز المقترضون 
عن السداد فقد باعت البنوك هذه القروض إلى شركات تورٌق قامت الأخٌرة بإصدار سندات بها 

قد طرحتها للبكتتاب العام فترتب على موضوع الرهن العقاري كم هابل من الدٌون توقف وكانت 
 بناءاً علٌه سداد القروض مما أدى ذلك لحدوث مشكلة عقارٌة.

وبالنظر إلى مثل هذا التصرف من وجه نظر إسلبمٌة فإنّ هذا الأسلوب غٌر جابز شرعاً 
 المنعقدة فً جدة:وهو ما أفتى به مجمع الفقه الإسلبمً فً دورته 
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إن المسكن من الحاجات الأساسٌة للئنسان، وٌنبغً أن ٌوفر بالطرق المشروعة بمال -"
حلبل، وإن الطرٌقة التً تسلكها البنوك العقارٌة والإسكانٌة ونحوها، من الإقراض بفابدة قلت أو 

 .(ٔ)كثرت، هً طرٌقة محرمة شرعًا لما فٌها من التعامل بالربا

 . التورٌق )بٌع الدٌن بدٌن( المطلب الثالث:

وهو العامل الثالث من وجهة نظر شرعٌة، حٌث تعتبره الشرٌعة الإسلبمٌة عامل ربٌسً 
لٌس فقط لنشوء مشكلة عقارٌة بل كما حدث فعلبً جراء التساهل بهذا النشاط وساعد فً حدوث 

 أزمة مالٌة عالمٌة.

صورة  المتعثرة وبٌعها فً إذ قامت البنوك بتورٌق الرهون العقارٌة وكذا القروض
مإسستً "فرٌدي  سندات  حٌث قامت البنوك بعرض بٌع خداعً لهذه الرهون العقارٌة، على
وبٌعها إلى صنادٌق  ماك" و"فانً ماي"، حٌث قامتا بوضعها فً مجمعات من الرهون العقارٌة
أدنى من تتمٌز بحد  استثمارٌة وإلى عامة الجمهور على كونها استثمارات رفٌعة الدرجة

  .(ٕ)المخاطر

لك ذالمحرّم فً الشرٌعة الإسلامٌة، و (ٖ)وعملٌة التورٌق هً من قبٌل بٌع الدٌن بالدٌن
بمجموعات  لأنه عوضا  عن أن تكون سندات الرهن العقاري مدعّمة بأصل عقاري تم تدعٌمها
 -لدٌونمن ا من التزامات الدٌن المضمونة التً تمثل مجموعة دٌون مركبة من مجموعة أخرى

 .(ٗ)-سأبٌنها بعد قلٌل

بؤنه: "تحوٌل القروض وأدوات الدٌون غٌر السابلة إلى أوراق  وٌعرف التورٌق اقتصادٌا
تدفقات  قابلة للتداول فً أسواق المال، وهً أوراق تستند إلى ضمانات عٌنٌة أو مالٌة ذات مالٌة

خلبل التزامه العام  السداد من نقدٌة متوقعة، ولا تستند إلى مجرد القدرة المتوقعة للمدٌن على
 . (ٙ( )٘)بالوفاء بالدٌن"
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قابلة  مالٌة أوراق إلى والمشروعات قروضالهو تحوٌل  فنلبحظ الهدف من التورٌق
الابتمان، فٌمكن إذن من  وتوسع السٌولة تإمن مصرفٌة كؤداة العالمٌة فً البورصات للتداول

فة بعد قلب الدٌون إلى نقود سابلة بعد أن كانت خلبله أن تجري الدٌون المإجلة والتداول المختل
  .(ٔ)مجرد التزام فً ذمة المدٌن

 للبكتتاب كما بٌنها الدكتور قنقطجً فً كتابه فتتم: المدٌونٌة سندات طرح وأما مراحل

 بمركزه ٌخل المضطر للئفلبس أو المضطرب وممن الممكن أن المصرف ٌبٌعأولاً 
كما عبرت عنه -متخصصة مخفض لمنشؤة بسعر Secured Assets المضمونة أصوله المالً

 Special) علٌها ٌطلق متخصص بنك صورة أو -وزارة الاستثمار المصرٌة بشركة التورٌق

Purpose Vehicle (SPV شبح دٌونها لٌقٌها بتورٌق الراغبة المصارف أصول ٌشتري الذي 
 وٌبتعد المتخصص المصرف ذمة فً بذلك الأصول ابتمانٌاً، وتدخل بدعمها للئفلبس تعرضها
 مدٌونٌة سندات إلى المرهونة الأصول تحول الإفلبس، ثم مخاطر عن المتورق المصرف
 الذٌن المدنٌٌن من دابنا بها لمجموعة ٌكون الذي البنك ملكٌة لدى أو بحقوق رهن مضمونة
 . spvل بضماناتها المدٌونٌة سندات مقترضٌن فتنتقل غالبًا ٌكونون

 قٌمة تعادل بقٌمة إصدار( سندات )بعلبوة غالبًا مالٌة تكون وراقاأ spv لا ثانٌاً: تصدر
 من تمكنها نقدٌة سٌولة على الحصول بغٌة Leveraged Buyout (LBO) التورٌق محل الدٌون
 السندات شراء لتموٌل البسٌطة المصرفٌة للقروض spvال تلجؤ ما المدٌونٌة، غالبًا سندات شراء

 الوفاء حلول آجال عند أو قبل وفوابدها السندات بقٌمة المدٌنٌن وفاء اعٌدمو تكون أن مع مراعاة
 للبنك من الفوابد(، وٌمكن عابدها المالٌة الأوراق مشتري ٌهم المصرفً )ما القرض بقٌمة

 تارٌخ حلول قبل مدٌونٌاته خلبل سندات من التحوٌلٌة قدرته زٌادة - The Originatorالمتورق
 وما الإصدار مصارٌف موفرًا مالٌة أوراق ما تصدره من طرٌق عن خفضةمن بتكلفة استحقاقها

 .(ٕ)بنفسه أصدرها لو فٌما واكتتاب من تروٌج بذلك ٌرتبط

 بالاقتراض والمإسسات الأفراد قام حٌث وبالرجوع إلى وصف أزمة الرهن العقاري
 الأصل مسترهن ٌقوم السٌولة، بٌنما من مزٌد على للحصول اشتروه ما ثم ٌرهنون دٌناً  والشراء

 حجم بلغ حٌث حصل ما وهذا متناهٌة غٌر مدٌونٌة سلسلة فتنشؤ -كما تحدثنا-دٌن،  ببٌعه كسندات
 المورقة القروض المتحدة، وبلغت الولاٌات فً 99ٗٔعام  دولار بلٌون ٓٓ٘ سوق التورٌق

 .(ٖ)مماثل بمبلغ أوروبٌة بسندات

 بٌعها جاز العقارات، فطالما ذلك ومن هرهن جاز بٌعه جاز ما وبنظر الشرٌعة فإنّ كل
الرهن  ضوابط فمنالمحرم،  الربا إلى ٌفضً -كما حدث-ن الره استخدام إساءة رهنها، لكن جاز
 الوجوه وهو من بوجه منه ٌنتفع بشًء أن له ٌحل ولا الرهن من ٌستفٌد أن له رتهنللم ٌحق أنه لا
 المنفعة له فتبقى كاملب ٌستوفً دٌنه با، لأنهالر فً له أذن لأنه الراهن له أذن وإن حٌازته فً

ٌّنه ما ربًا، وهذا فٌكون )زٌادة( فضلب  إنما له حٌازة المرتهن فً وهو الرهن من ٌستفاد ما أن  ب
 ٌشرب الدر كان مرهونًا، ولبن إذا بنفقته ٌركب الرهن بقوله: )الظهر لصاحب أي للراهن ٌعود
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لا ٌغلق  (: أوضح  كما، و(ٔ)وٌشرب النفقة( ركبٌ الذي مرهونًا، وعلى كان إذا بنفقته
 .(ٕ)الرهن(

 به رهن عما فضل الرهن بالشًء، وفً الرجل عند الرجل ٌرهن بقوله: )أن مالك وفسّر
 لا فٌه، وهذا رهن بما لك فالرهن حالاً  له ٌسمٌه أجل إلى بحقك جبتك للمرتهن: إن فٌقول الراهن
 .(ٖ)ٌحل( ٌصلح ولا

 البٌع لعقد تابع بذاته، أي ٌؤتً مستقل غٌر عقد توثٌق أنّ الرهن هو ومما ٌجب ذكره هنا
 المدٌن عجز ماله، فإذا لٌضمن عٌنًا ٌرهن عنده أن المدٌن من ٌطلب ذلك، فالدابن ونحو القرض أو
  -كما سبق ذكره-.منه دٌنه واستٌفاء الشًء المرهون بٌع للدابن ٌحق بالدٌن الوفاء عن

جابز،  غٌر فهذا ربا رهن مقابل منافع أو فوابد أو عمولات هنالر صاحب اشتراط إن لكن
 .ربا ٌعتبر نفعًا جر قرض كل لأن

ما ٌحمله هذا النشاط )التورٌق(  ونلبحظ أن عكس ذلك هو ما حدث وغاب عن الكثٌرٌن
كانت سببا فً تفاقم الأزمة إذ لم  من آفات مهلكة  إذ هو عبارة عن بٌع دٌن بدٌن، وهً الآفة التً

الفترة الأخٌرة تلك السلسلة من الدٌون المتضخمة التً  ن الحركة النشطة للبقتصاد الأمرٌكً فًتك
الفعلً  حٌث كانت عبارة عن أوراق من السندات والمشتقات  لم ٌكن لها أي ناتج فً الاقتصاد

منوعة والخٌارات ٌتم تبادلها والمضاربة علٌها فً السوق الثانوٌة وجمٌع هذه الأنشطة المتقدمة م
 . (ٗ)شرعا

 وفٌما ٌؤتً قرار مجلس مجمع الفقه بشؤن تلك السندات حٌث نص:

إن السندات التً تمثل التزاما بدفع مبلغها مع فابدة منسوبة إلٌه أو نفع مشروط محرمة "
شرعا من حٌث الإصدار أو الشراء أو التداول، لأنها قروض ربوٌة سواء أكانت الجهة المصدرة 

ترتبط بالدولة ولا أثر لتسمٌتها شهادات أو صكوكا استثمارٌة أو ادخارٌة أو لها خاصة أو عامة 
 .(٘)تسمٌة الفابدة الربوٌة الملتزم بها ربحا أو رٌعا أو عمولة أو عابدا"

وأما بالنسبة للبٌع ففٌه غرر، فالمستثمرون عندما اشتروا تلك السندات التً تمثل دٌون من 
 مخاطر عجز المقترضٌن عن السداد وهً الحكمة التً حرّم منالثانٌة، عرّضوا أنفسهم ل الدرجة

أولبك  أجلها بٌع ما فً الذمم وو هً الخوف من الغرر وعدم التسلٌم وهو ما حصل فعلبً مع
ومن جهة ثانٌة الغش والتدلٌس الذي قامت به وكالات  ةالمستثمرٌن وتكبّدوا على إثره خسابر طابل

-marking-to) ك السندات تقٌٌمات أعلى بكثٌر من قٌمتها السوقٌةتل التصنٌف الابتمانٌة عند منحها

market)
(ٙ). 
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 المطلب الرابع: الفساد والتهاون فً الجوانب الأخلبقٌة.

ٌعد الفساد والتهاون فً الجوانب الأخلبقٌة من أهم الأسباب التً تساعد فً تكون الأزمات 
ا فهً التً أودت بحٌاة الرأسمالٌة إلى الهلبك فؤدوات الفساد كثٌرة وأما نتابجهوتطور من سلبٌتها، 

تاركةً آثارها العقٌمة تنصب على البلبد الغربٌة منها والعربٌة فً شتى المجالات، ومن هذه 
الأدوات التً ٌنبغً لنا لفت الانتباه لها فهً: الظلم والتعدي والسرقة والقتل والعلم الذي لا ٌجدي 

 .(ٔ)لفسادنفعاً وكذلك الرشوة التً هً أداة ا

فانتشار هذه الأدوات وغٌرها من أدوات الفساد الأخلبقً الاقتصادي كالاستغلبل والكذب 
والغش والتدلٌس والاحتكار والمعاملبت المشتملة على غرر والموبقات التً تإدي إلى الظلم وهو 

 وراتالث الذي ٌقود الأفراد إلى تذمر المظلومٌن عندما لا ٌستطٌعون التحمل وبالتالً حدوث
وقروضهم، فً نفس الوقت أن المادة أصبحت هً الطغٌان  دٌونهم سداد عدم عند الاجتماعٌة

 معبود هو المال العالم، وأصبح فً السٌادٌة القرارات واتخاذ وسلبح الطغاة والسٌطرة السٌاسٌة
  .(ٕ)المادٌٌن

منها  وكذلك فإن تفشً الفساد ٌإدي على مستوى الأفراد إلى ضرر كبٌر ونتابج سٌبة
التحاسد والتباغض والتكاسل والتسوٌف والطمع، وأما على مستوى المجتمعات والأنظمة فتتبلور 
نتابج الفساد فً فساد الأسواق وفساد السٌاسة الاقتصادٌة كاتباع نظام الحصص والحماٌة وفساد 

الفضابح العامة  السٌاسة النقدٌة باللجوء إلى الفابدة الربوٌة والاحتكار والبطالة الشركات وانتشار
 .(ٖ)كفضابح الرإساء والمسإولٌن، وكذلك فساد الأموال والإدارة

 من هذا أن ٌرى الخاصة، بل المصلحة ونظرة الاقتصاد الإسلبمً فً هذا الشؤن فلب تمنع
مغفل  أو سفٌه أو قاصر فهو الخاصة مصالحه ٌدرك لا للمسلم، ومن والمالً الاقتصادي الرشد

ن حٌث مبدأ العدل والتوازن الاجتماعً الذي لطالما نادى به الشرع ولكن كما هو معروف م
 العامة فعلى المصلحة تقدٌم وجب العامة المصلحة مع الخاصة تعارضت المصلحة الحنٌف أنه إذا

 ولوابح، وهم شكل قوانٌن فً وضعها ٌمكن العامة، التً المصالح ٌراعوا أن والشركات الأفراد
 الأحكام والآداب حدود فً والمنافع الأرباح تعظٌم التً من شؤنهاالخاصة،  مصالحهم ٌمارسون
 أ مبد إلغاء العامة، أو المصلحة لصالح الخاصة المصلحة الإسلبمٌة، وإن أمكن دون إلغاء والقٌود
 .(ٗ)المنافع والأرباح على إطلبقه تعظٌم

لسلبٌة وأغلق ومما لا شك فٌه أن الشارع الحكٌم عندما حرم تلك الأسالٌب والسلوكٌات ا
باب الربا وغٌره من المعاملبت المحرمة، فتح مكانه أبواباً أخرى من أبواب المعاملبت الجابزة 
المنضبطة، وكذلك جعل هناك سبلبً بدٌلة ٌمكن بواسطتها الحصول على الغرض التً تإدٌه 

 السندات الربوٌة وهً سبل مباحة مشروعة ومتنوعة.
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ا الإسلبم ومنع التعامل بها وما هً تلك السبل التً ولكن ما هً المعاملبت التً حرمه
ٌمكن من خلبلها الحصول على عقار بطرٌقة مشروعة، وما هو العلبج الذي ٌمكن للشرٌعة الغراء 

 تقدٌمه إن حصلت هناك مشاكل مصرفٌة لتفادي الأضرار لكلب المصرف والعمٌل؟

سٌعالج الأزمة الراهنة وبٌان  هذا ما سؤحاول الإجابة علٌه من خلبل المبحث التالً الذي
مدى كفاءة الاقتصاد الإسلبمً بحٌث ٌقدم تنوٌعاً فً الحلول المقدمة وتوزٌعاً للؤعباء إذ لا ٌحمّل 

 الدولة وحدها كامل المسإولٌة لتنقلها إلى رعاٌاها، وفٌما ٌلً بٌان ذلك.
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 مًالمبحث الثانً: معالجة مشكلة الرهن العقاري فً ضوء الاقتصاد الإسلب

كونه مدار –من ممٌزات النظام الإسلبمً بشكل عام والاقتصاد الإسلبمً بشكل خاص 
أنه ٌضع العلبج الوقابً قبل الدخول فً المشكلة، كتحرٌمه للربا، الذي هو سبب داء كل  -بحثنا

أزمة، وجعل للدولة دورها المهم المنضبط فً مراقبة النشاط الاقتصادي، ومنع التعامل بالدٌن 
 ا من شؤنه ٌإدي إلى الإضرار بالأفراد والمجتمع والدولة.وكل م

ولكن عند وقوع الداء فلب بد من الدواء والعلبج، وهً من مكملبت النظام الإسلبمً 
وممٌزاته أٌضاً فهً لا تقف مدهوشةً أمام ما ٌحدث على الساحة الاقتصادٌة بل تقدم الحلول الفعلٌة 

 ن إجمال معالجة مشكلة الرهن العقاري بما ٌؤتً: التً تخفف من الأزمة وتعالجها، وٌمك

 المطلب الأول: تحرٌم الربا

الضابط الربٌس فً الاقتصاد الإسلبمً، وهو ضابط ٌتمٌز به  ٌعتبر ضابط تحرٌم الربا  
الاقتصاد الإسلبمً عن غٌره من النظم المالٌة الأخرى، فهو اقتصاد لا ربوي، إلى جانب ممٌزات 

 تحدث عنها لاحقاً فً هذا المبحث. أخرى ٌتمتع بها، سن

كما سٌؤتً بٌان دور تحرٌم الربا فً الاستثمار ومنع حدوث أزمات ومدى فوابد ذلك فٌما   
ٌعود بالنفع بدأ على الفرد والمجتمع ووصولاً للدولة، ولكن قبل هذا لا بد لنا من التطرق بشكل 

 موجز لتعرٌف الربا لغة واصطلبحاً. 

عل الثلبثً ربا الشًء زاد، وبابه عدا والرابٌة ما ارتفع من الأرض وكذا الربا لغةً: من الف
الربوة بضم الراء وفتحها وكسرها والرباوة أٌضا بفتح الراء، وقال الفراء فً قوله تعالى: 

 ًة ٌَ فَؤخََذَهُمْ أخَْذَةً رَابِ
، أي زابدة كقولك أربٌت إذا أخذت أكثر مما أعطٌت ورباه تربٌة وترباه (ٔ)

 . (ٕ)غذاه وهذا لكل ما ٌنمى كالولد والزرع أي

 ٌنمو وٌكبر كالولد والزرع ونحوهما. ما وهكذا فالربا ٌعنً مطلق الزٌادة والنماء فً كل 

الربا اصطلبحاً: "عقد على عوض مخصوص غٌر معلوم التماثل فً معٌار الشرع حالة 
 . (ٖ)العقد أو مع تؤخٌر فً البدلٌن أو أحدهما"

 

 

 (ٗ)لمودودي: "زٌادة مال بلب مقابل فً معارضة مال بمال".وكما عرفه ا

نلبحظ أن الربا بمعناه الاصطلبحً مرادف لمعناه اللغوي من حٌث الزٌادة، فٌتبٌن لنا أن 
 الربا هو زٌادة فً رأس المال قلت أو كثرت بشرط ولكن بلب عوض أو مقابل. 

لإسلبمٌة فقط، بل قد ورد تحرٌمه ومن الجدٌر ذكره هنا أنّ الرّبا لم ٌحرم فً الشرٌعة ا
فً جمٌع الشرابع السماوٌة، حٌث ساد التعامل بالربا فً العصور القدٌمة فجاءت الشرابع تحرمه، 
ونذكر منها الٌهودٌة، فقد وردت حرمة الربا فً التوراة فً نصوص متعددة، بحٌث تحرم أخذ 

منه ربحاً ولا منفعة" سفر اللوٌن، آٌة  الربا بٌن الٌهود، ومنها "إذا افتقر أخوك فاحمله..لا تطلب
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ٌّة بتعالٌمٕ٘فصل  ٖ٘ تحرم الربا وترفضه، فقد جاء فً  ، كما جاءت كذلك الشرٌعة النصران
نجٌل لوقا: إذا أقرضتم لمن تنتظرون المكافؤة، فؤي فضل ٌعرف لكم ولكن افعلوا الخٌرات، إ

  (ٔ) أقرضوا غٌر منتظرٌن عابدها... ٌكون ثوابكم جزٌلبً.

وهكذا ٌتبٌن أن الربا لم ٌكن محرماً فً الشرٌعة الإسلبمٌة فقط، بل وحرم عند الٌهودٌة 
والنصرانٌة كذلك، لما ٌإدي إلٌه من مفاسد على مستوى الفرد والمجتمع والاقتصاد، ولكن وعلى 

سابد الرغم من ذلك فقد تعامل الناس به قدٌما وحتى الآن، ونجده حالٌاً باسم الفابدة وهو الشكل ال
 للربا فً الاقتصادٌات المعاصرة.

فعندما نتحدث عن الفابدة فإنّنا نقصد به الربا، فالأسماء متباٌنة ولكن المعنى واحد 
والأضرار هً نفسها، ولكن قبل الحدٌث عن تلك الأضرار ٌتوجب علٌنا أن نثبت ذلك )مرادفة 

 الربا لمصطلح سعر الفابدة( من خلبل تعرٌف الفابدة.

إنهما غةً: "ما أفاد الله تعالى العبد من خٌر ٌستفٌده وٌستحدثه وجمعها الفوابد وٌقال الفابدة ل
لٌتفاٌدان بالمال بٌنهما أي ٌفٌد كل واحد منهما صاحبه والناس ٌقولون هما ٌتفاودان العلم أي ٌفٌد 

 . (ٕ)كل واحد منهما الآخر"

 لاً أو علماً أو نحوهما.ونتبٌن أن الفابدة لغةً تعنً الشًء المستفاد سواء أكان ما

"ما تجدد، لا عن مال أو مال غٌر مزكّى، كعطٌة ومٌراث وثمن عرض  الفابدة اصطلبحاً:
 .(ٖ)"القنٌة

إذن الفابدة فً الفكر الإسلبمً هً النفع العابد من الأموال غٌر النقدٌة، أما عابد الأموال 
ومال فً العملٌة الإنتاجٌة، وبالتالً النقدٌة فهو الربح المشروع فقط، الذي ٌنتج عن اشتراك عمل 

 فالفابدة كما ذكرنا لها معناها المختلف عن المعنى الاقتصادي للفابدة. 

أما تعرٌفها )فً الاقتصاد(: ثمن رأس المال أو عابد استخدام النقود، وبذلك اعتبر أن نماء 
ها كذلك فنقول: هً الثمن المال بذاته ٌعد ربحاً رأسمالٌاً أو دخل رأس المال النقدي وٌمكن تعرٌف

المقترض إلى المقرض مقابل استخدام نقود، وعادة ما ٌعبر عن هذا الثمن فً صورة الذي ٌدفعه 
 نسبة مبوٌة من رأس مال القرض فً السنة، وهذا ٌسمى معدل أو سعر الفابدة. 

وللحدٌث عن أضرار فقد تبٌن فً الفصل السابق أن الربا كان من أولى العوامل التً 
سببت فً حدوث الأزمة وتفشٌها، فكان من المقرر فً الشرٌعة الإسلبمٌة أن ٌكون تحرٌم الربا ت

ضابطاً ربٌسٌاً للبستثمار الرشٌد وغٌر معارض لمبادبه الواضحة المعالم، بحٌث أي اختلبل فً 
ى: هذا الضابط قد ٌتسبب فً الكثٌر من السلبٌات التً لا تنحصر ولكن نكتفً بقوله سبحانه وتعال

 ٌٍُحِب  كُلَّ كَفَّارٍ أثٌَِم ُ لَا  دَقَاتِ وَاللهَّ ٌُرْبًِ الصَّ بَا وَ ُ الرِّ مْحَقُ اللهَّ ٌَ
(ٗ) . 

ذلك أن الربا والمعاملبت الربوٌة تإدي لاستخدام النقود فً غٌر وظٌفتها الأساسٌة 
حها القدرة على كمقٌاس للقٌم ووسٌط للتبادل بل وتركز الثروة فً أٌدي فبة معٌنة من المجتمع تمن

إنتاج نقود دون مساهمة فً العملٌة الإنتاجٌة بالعمل أو التعرض للخسارة أو المخاطرة وهذا ما 
اءِ مِنْكُمْ جاءت الشرٌعة تدحضه، ٌقول الله تعالى:  ٌَ نَ الْأغَْنِ ٌْ كُونَ دُولةًَ بَ ٌَ ًْ لَا  كَ

(٘) . 
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فً المجتمع وهو مجموعة  غٌر أن ذلك ٌإدي إلى تعطٌل فبة كبٌرة من الأٌدي العاملة
الذٌن ٌشكلون طبقة غٌر منتجة تعٌش على حساب جهد الآخرٌن وكسبهم دون مساهمة فً الإنتاج. 
كما أن الربا ٌإدي إلى تعطٌل الجزء الآخر للئنتاج وهو العمل بكفاءة، وهذا ٌستتبع سوء 

قصٌرة الأجل التً تخصٌص رأس المال بٌن الاستثمارات المختلفة فهو ٌتوجه إلى الاستثمارات 
تحقق أقصى فابدة بؤقل زمن، حٌث ٌعمل المرابً على توجٌه أمواله للقروض قصٌرة الأجل على 
أساس أنها قروض ذات فابدة مرتفعة وتقل فٌها المخاطرة وكما أنها قروض تكون سرٌعة 

وس التحصٌل وهذا ٌتنافى مع بناء الاقتصاد، فالتنمٌة الاقتصادٌة تقتضً توجٌه جزء من رإ
الأموال نحو الاستثمارات طوٌلة الأجل، مع مراعاة التشغٌل الأكفؤ لعناصر الإنتاج بهدف رفع 

 الكفاءة الإنتاجٌة فً المجتمع.

وكذلك فإن إضافة فوابد القروض إلى تكالٌف الإنتاج ٌإدي إلى رفع أسعار المنتجات 
للؤفراد وٌتبع ذلك انخفاض وٌنتقل بذلك عبء الفوابد على المستهلكٌن، فتضعف القوة الشرابٌة 

الطلب على أموال الاستهلبك، بالإضافة إلى اتجاه المنتجٌن إلى تخفٌض أجور العمال لخفض 
تكالٌف الإنتاج مع ارتفاع سعر الفابدة فٌإدي إلى زٌادة انخفاض القوة الشرابٌة وانخفاض السٌولة 

ك المنتجات، وظهور الركود النقدٌة مع ارتفاع تكالٌف الإنتاج، مما ٌإدي لصعوبة تصرٌف تل
 .(ٔ)الاقتصادي أو ظاهرة الكساد

فنلبحظ مما سبق أن الربا ٌتسبب فً كثر من الاختلبلات الهٌكلٌة المزمنة فً الاقتصاد، 
ولذلك هو ما جاءت الشرٌعة الإسلبمٌة تحرمه لإبعاد هذه الآثار السلبٌة عن الاقتصاد والاستثمار 

ه لإنعاش الاستثمار وتمكٌن الناس من العمل ورفع مستواهم بصفة خاصة، فكان لا بد من تحرٌم
المادي، وإذا كان التعامل الربوي ٌعتبر من مصادر تنمٌة الثروة فً النظم الوضعٌة، فالإسلبم قد 
قدم البدابل الشرعٌة لاستثمار رأس المال وتنمٌته بما ٌعود بالنفع على الفرد والمجتمع كتحرٌم 

 هو الذي المال الاقتصادٌة من الدورة وحرمان للسٌولة تفضٌل بمثابة الاحتكار والاكتناز لأنه
 أم كانوا صغارًا ملبكه من تدفع % ٘.ٕ مقدارها سنوٌة زكاة المال على أوجب أساسها، لذلك

  .عاقلٌن أم غٌر عاقلٌن كبارًا

 بدٌكفً، ولا لا كإجراء الفابدة سعر خفضوبختام هذه الجزبٌة لمعالجة الأزمات نقول أنه 
وَإنِْ تُبْتُمْ فَلَكُمْ رُءُوسُ أمَْوَالكُِمْ لَا تَظْلمُِونَ وَلَا تُظْلَمُونَ  تعالى: الربا نهابٌاً، لقوله إسقاط من

(ٕ) ،
ا، حتى تنتعش ٌلغى أن ٌجب الربا فإن لذلك ًٌ  .عافٌتها وتستعٌد السوق كل

 المطلب الثانً: مبدأ تدخل الدولة. 

اب أزمة الرهن العقاري من غٌاب دور الرقابة والتدخل فً ظل ما لاحظناه فً مبحث أسب
فً شإون الأفراد والمإسسات المالٌة من قبل الدولة ٌتبادر إلٌنا أسبلة كثٌرة فً هذا الشؤن وعلى 
رأسها إلى أي مدى ٌحق للحاكم المسلم أن ٌتدخل فً الرقابة وتوجٌه استثمار الأموال إن كان هذا 

الأمر وضع الخطط الكفٌلة لرفع المستوى الاقتصادي للدولة  جابزا؟ً، وهل ٌتوجب على ولً
 الإسلبمٌة؟ 

وضعت الشرٌعة الإسلبمٌة ضوابط متعددة للبستثمار من بٌنها نظاماً دقٌقاً للرقابة إذا 
دعت الحاجة إلٌها، تبدأ من أقل مستوٌات التدخل احتراماً لحرٌة الفرد حتى تصل إلى مستوٌات 

 ٌعود على الأمة بالنفع والفابدة. متقدمة للتدخل، تضمن ما
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ومن الجدٌر ذكره أن تدخل الدولة لا ٌقتصر على مجرد تطبٌق الأحكام الثابتة فً الشرٌعة 
بل لٌملؤ منطقة الفرا  من التشرٌع فهً تحرص على تطبٌق العناصر الثابتة من التشرٌع من 

وهذه الصفة لٌست عٌباً أو ، (ٔ)ناحٌة ومن ناحٌة أخرى تضع العناصر المتحركة وفقاً للظروف
نقصاً فً الشرٌعة الإسلبمٌة لبعض الوقابع بل تعبر عن استٌعاب الشرٌعة للصورة وقدرتها على 
استٌعاب مواكبة العصور المختلفة فحددت للمنطقة أحكامها بمنح كل حادثة صفتها التشرٌعٌة 

الظروف، وقبل البدء  الأصلٌة مع إعطاء ولً الأمر صلبحٌة منحها صفة تشرٌعٌة ثانوٌة حسب
بالحدٌث عن مستوٌات الرقابة لا بد من الأصل الشرعً لتدخل الدولة فً النشاط الاقتصادي كما 

سُولَ بٌنه الأستاذ محمد باقر الصدر، وهو قوله تعالى:  َ وَأطٌَِعُوا الرَّ هَا الَّذٌِنَ آمَنُوا أطٌَِعُوا اللهَّ  ٌ ا أَ ٌَ
وَأوُلًِ الْأمَْرِ مِنْكُمْ 

ولا خلبف أن أولى الأمر هم أصحاب السلطة الشرعٌة فً المجتمع  (ٕ)
 الإسلبمً، وأن لهذه السلطة حق التدخل لحماٌة المجتمع وتحقٌق التوازن الإسلبمً فٌه. 

وقبل الحدٌث عن دور الرقابة فً المصارف ٌنبغً أن نذكر أن هناك ما ٌسمى بالرقابة 
ى بالرقابة الشرعٌة المطبّق فً البنوك والمصارف المصرفٌة الخاص بالبنوك الربوٌة، وما ٌسم

 الإسلبمٌة ونبدأ أولا بالتعرٌف بالرقابة المصرفٌة ودورها:

الرقابة المصرفٌة: مجموعة من الإجراءات التً تنجز من خلبل عملٌات الفحص 
من  والإشراف والتدقٌق والمتابعة من أجل إعداد الخطط قبل التنفٌذ ومن ثم أثناء التنفٌذ وبعده

خلبل قٌاس وتقٌٌم الأداء الفعلً وتحلٌله، ومقارنته بالخطط والمعاٌٌر أو بؤي وسٌلة لتقٌٌم الأداء 
 . (ٖ)وذلك فً سبٌل اكتشاف الانحرافات ومعالجتها ووصولاً لتحقٌق أعلى معدلات أداء

وأما الرقابة الشرعٌة: وضع ضوابط شرعٌة مستمدة من الأدلة الشرعٌة، ثم متابعتها 
د من صحة التطبٌق وذلك حرصاً على تصحٌح أي أخطاء أولاً بؤول، لضمان التطبٌق للتؤك

 .(ٗ)الشرعً السلٌم

وتبدأ هذه الرقابة فً النظام الإسلبمً من الرقابة الذاتٌة وهً تمثل أقل مستوى للتدخل إلا 
لرقٌب الأعلى أنها بالحقٌقة أعلى مستوٌات التدخل، ونقصد بها رقابة الفرد على نفسه وأن الله هو ا

فهو ٌعمل بؤساس عقابدي "أعبد الله كؤنك تراه، فإن لم تكن تراه فإنه ٌراك" عملبً بقوله تعالى: 
 ْعْلَمُ مَا فًِ أنَفسُِكُم ٌَ وَاعْلَمُواْ أنََّ اّللهَ 

، فإذا ما عملت الأفراد بهذه الآٌة فلن ٌجد الاقتصاد أٌة (٘)
حصلت ونتجت عنها هذه الأزمة فهً نتٌجة فصل الدٌن عوابق تمنع سٌره، وأما تلك العوابق التً 

عن الدنٌا، فبصلبح واستشعار رقابة الله صلبح النفوس، وبصلبحها صلبح الأعمال، وبفسادها 
فساد الأعمال وتهافت الأفراد نحو تحقٌق أهداف مادٌة على حساب الآخرٌن والإضرار بهم، 

فاقم ونمو الأزمة، فتبدأ هذه الرقابة إذاً من فالطمع والشجع والمصالح الذاتٌة كان السبب فً ت
محاسبة الإنسان لنفسه قبل محاسبة غٌره له فمن حاسب نفسه قبل أن ٌحاسب خف فً القٌامة 

 حسابه.
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 الرقابة الحكومٌة أو نظام الحسبة:

والمقصود بها: رقابة إدارٌة تقوم بها الدولة لتحقٌق المجتمع الإسلبمً، بردّهم إلى ما فٌه 
، وتمثل الحسبة المستوى الوسط (ٔ)م وإبعادهم عما فٌه ضررهم وفقاً لأحكام الشرٌعةصلبحه

 للرقابة فً الإسلبم فتقوم على مبدأ الأمر بالمعروف والنهً عن المنكر.

فً النشاط الاقتصادي "مراقبة مراعاة القٌم الأخلبقٌة الإسلبمٌة فً  (ٕ)وٌكمن دور الحسبة
الَّذٌِنَ فقد منه الحرٌة الاقتصادٌة بمعناها الحقٌقً" ٌقول عز شؤنه: السوق بحٌث لا ٌفسد المناخ وت

كَاةَ وَأمََرُوا بِالْمَعْرُوفِ وَنَهَوْا عَنِ الْمُنْكَرِ  لَبةَ وَآتَوُا الزَّ اهُمْ فًِ الْأرَْضِ أقََامُوا الصَّ نَّ ِ عَاقِبَةُ إنِْ مَكَّ  وَلِلهَّ
الْأمُُورِ 

المعاملبت من حٌث الأسعار والفصل فً المنازعات ومنع فتتم هذه الرقابة بمراقبة ، (ٖ)
الربح الفاحش وعدم إنتاج سلع محرمة أو ضارة، ومراقبة تحرٌم المعاملبت الربوٌة التً تفسد 
النظام الاقتصادي، ذلك أن منعها للربا تحرٌك مستمر لأصحاب الأموال لٌقوموا باستثمارها عن 

 تعطٌهم المجال لإقراض المال أو اقتراضه بفابدة ربوٌة. طرٌق إقامة مشارٌع إنتاجٌة نافعة فلب

فنظام الحسبة ٌإدي إلى تشجٌع الاستثمار وبنفس الوقت كفالة الحرٌة الاقتصادٌة للفرد، 
ودفع الناس لاستثمار أموالهم وزٌادة دخولهم من خلبل الإشراف على هذا الأمر وتؤمٌنه بحٌث 

الشرٌعة الإسلبمٌة أمر تطبٌق هذه الرقابة والتفصٌل فً ٌعود النفع على أفراد الدولة فقد جعلت 
ممارستها لظروف الناس وأحوالهم ولاجتهاد العلماء والفقهاء والأبمة فً كل عصر وفق ما ٌرونه 
محققاً للمصلحة، فإذا ما رأى الحاكم أن أحوال المسلمٌن لٌست على ما ٌرام فله وضع الخطط 

لأنواع الاستثمار والإنتاج، تحقٌقاً لمصلحة الأمة فً إٌجاد المدروسة التً تضمن توجٌه الأفراد 
 . (ٗ)المرافق الاقتصادٌة التً تحتاجها

فإزاء التطور الملحوظ للبقتصاد واتساعه وتعدده وتعقٌده فإن تدخل الدولة ٌرتفع إلى 
بم مرحلة التخطٌط الاقتصادي الدقٌق الذي ٌتخلف عن التنبإ بالغٌب وهو منهً عنه فالتخطٌط قا

على اعتبارات موضوعٌة قوامها الأرقام والإحصابٌات وهو وسٌلة كذلك لضبط الأهداف وتحقٌق 
وسابل إنجازها فً أقل فترة ممكنة وبؤقل جهد أو تكلفة، وقد ٌصل التخطٌط فً بعض الأحٌان إلى 
ن التخطٌط الاقتصادي الشامل وهذا لا ٌنفً نشاط الفرد أو وجود قطاع خاص، وإنما التنسٌق بٌ

نشاط الفرد والدولة والاستعانة بالقطاع الخاص وفقاً للخطة الموسومة لتحقٌق أهداف التنمٌة 
 .(٘)الاقتصادٌة
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: وتعنً الجند (ٔ)وأخٌراً وهً ما تمثل أعلى درجات التدخل فً الإسلبم وهً الشرطة
جناة وما إلى الذي ٌعتمد علٌهم الخلٌفة أو الوالً فً استتباب الأمن وحفظ النظام والقبض على ال

ذلك من الأعمال الإدارٌة التً تكفل سلبمة الجمهور وطمؤنٌنتهم، فهً إحدى أنواع الرقابة التً 
تقوم بالأعمال الإدارٌة التً تإمن سلبمة المجتمع وأمنهم، وٌكمن دورها فً النشاط الاقتصادي 

  .(ٕ)فً مراقبة أحوال السوق والمعاملبت ومساعدة المحتسب عند حاجته إلٌها

وبذلك ٌظهر أنّ نظام المراقبة والتدخل فً الإسلبم ٌبٌن لنا مدى حرص الشرٌعة الغراء 
على مصالح الأمة الإسلبمٌة وٌحفظ لها مجال استثمار الأموال وتنمٌتها بضوابط تمنع حدوث 
مشاكل قلت أو كثرت إذا ما اتبعت تلك الضوابط بحٌث توازن بٌن مصالح الفرد والمجتمع على 

  حد سواء.

مما سبق ذكره ٌبٌن دور الرقابة الحكومٌة من جانب الدولة فً الأسواق وشإون الأفراد 
لتحقٌق أكبر مصلحة ممكنة لأفراد المجتمع، وما ٌخصنا فً مجال بحثنا هو الحدٌث عن دور 
الرقابة الشرعٌة فً المصارف الإسلبمٌة تحدٌداً، وهً ما تسمى فً البنوك الإسلبمٌة بهٌبة 

 . (ٖ)شرعٌة وهً: أحد أجهزة البنك الإسلبمً المستحدثة لمعاونته فً تحقٌق أهدافهالرقابة ال

وأما بٌان دور الرقابة الشرعٌة فً المصارف الإسلبمٌة فتتمثل فً ثلبث مراحل هً 
أولها مرحلة وقابٌة قبل مرحلة التنفٌذ، والثانٌة علبجٌة خلبل مرحلة التنفٌذ، والثالثة، تكمٌلٌة تلً 

 :(ٗ)نفٌذ. وفٌما ٌلً دور هذه الرقابةمرحلة الت

السابق للتنفٌذ: تتمثل فً تقدٌم نموذج إسلبمً للعمل المصرفً كبدٌل للمعاملبت الربوٌة،  -ٔ
بالإضافة إلى البحث فً المسابل التً تحال إلى الهٌبة لتدلً فٌها برأٌها قبل تنفٌذ أي عملٌة 

 مصرفٌة، وبٌان مدى موافقتها لأحكام الشرٌعة.

الرقابة المتزامنة مع التنفٌذ )العلبجٌة(: وتتمثل فً المتابعة الشرعٌة لأعمال المصرف أولاً  -ٕ
بؤول، للتؤكد من الالتزام بالتطبٌق الكامل للؤحكام الشرعٌة، وفً حالة وجود الأخطاء التً قد 
ٌتعرض لها المصرف ٌبرز دور هٌبة الرقابة لتصحٌح خط سٌر المصرف وتقوٌم اعوجاجه 

 فق وأحكام الشرٌعة.للتوا

الرقابة اللبحقة للتنفٌذ: تتمثل فً مرتجعة العملٌات التً قام بها المصرف الإسلبمً بعد إتمامها  -ٖ
وتقٌٌم العملٌات من الناحٌة الشرعٌة وأن هذه العملٌات قد سبق عرضها على هٌبة الرقابة 

ة وتقارٌر الحسابات الشرعٌة وصدر بشؤنها فتوى، بالإضافة إلى مراجعة المٌزانٌة العام
 وملفات الاستثمار بعد التنفٌذ. 

وبعد النظر فً دور الرقابة الشرعٌة وانضباطها ٌمكننا المقارنة بٌن تلك الهٌبات ومدى 
كفاءة تطبٌقها لدورها فً المصارف الإسلبمٌة والنتابج التً تسجلها تلك المصارف والمإسسات 
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ناه ونلبحظه فً البنوك الربوٌة وما سجلته من نتابج الإسلبمٌة بوجود تلك الهٌبات وبٌن ما لاحظ
 خلبل الأزمة الراهنة.

ففً بعض البلدان الأوربٌة ٌسمح بالتداخل فً أعمال المصارف وشركات التؤمٌن، ودول 
أخرى ٌسمح فٌها بالتداخل فً أعمال شركات التؤمٌن وشركات الأسهم وعلى هذا توضع 

هم تحت إطار رقابً واحد حسب درجة التداخل فً المصارف وشركات التؤمٌن وشركات الأس
من خلبل ما لاحظناه فً السنوات –أنشطة هذه المإسسات، وبزٌادة أعداد الشركات المالٌة 

أدى الأمر إلى تجاوز الحدود التقلٌدٌة المعروفة والتً تمٌز بٌن أنشطة المإسسات المالٌة  -الأخٌرة
 .(ٔ)المختلفة

 استخدام الدنانٌر الذهبٌة والدراهم الفضٌة. المطلب الثالث: العودة إلى 

قابلبً للتداول كوسٌط للتبادل فً المعاملبت المالٌة بٌن الناس فلب بد إذا من  -لما كان النقد
تحدٌد لمسؤلة النقود وتعٌٌنها والمحافظة علٌها ولا بد أن ٌكون ما ٌسنّدها وٌدعوا إلى الثقة بها كقوة 

 شرابٌة لا حدود لها.

الشارع مسؤلة النقود ولم ٌتركها ساببةً لإدارة البشر، فقد عٌنهما بمعدنً الذهب  فقد حدد
 والفضة، وجعلهما الأثمان والنقود التً ٌجري التعامل بهما. 

ولكن ٌبقى السإال لماذا حدد الشارع الحكٌم هذٌن المعدنٌن دون سابر المعادن الأخرى؟ 
 وما دورهما كعلبج لحل أزمة اقتصادٌة كهذه؟

نقول لابد وأن للشارع الحكٌم توجٌه بلٌغ عندما حصر النقدٌة فً الذهب والفضة لٌجري ف
تداولهما والتعامل بهما، وأن أي مخالفة لهذا التوجٌه أي إحداث عملبت ورقٌة غٌر مسندة بالذهب 

 أو أن تكون الركٌزة شٌباً مادٌاً محسوساً كالغطاء الكامل للؤوراق النقدٌة غٌر الذهب-والفضة 
، قد ٌحدث مشاكل اقتصادٌة، فإن إحداثها بهذا -والفضة كعقار أو أوراق تجارٌة من أسهم وسندات

قد ساعد على طبع أموال  -كما لاحظنا إصدار أوراق مالٌة غٌر مدعمة بؤصول عقارٌة -الشكل
 بدون كلفة من جهة وابتزاز الأموال بطرق القروض الربوٌة من جهة أخرى، وإنّ فقد استناده إلى
الذهب والفضة من وراءها، وأنها كانت سهلة التعامل وخاصة بعدما فتحت الباب للتضخم المادي 

 رها من ـوكثرتها تسبب فً رفع الأسعار، بالإضافة إلى ما قد ٌحصل غٌ

                                                 



www.manaraa.com

 

 

 

86 

 . (ٖ)والكساد المحلً (ٕ)والانقطاع (ٔ)تغٌرات النقود ككساد النقد العام

ٌّة، ومع الأخذ اقتراح العودةَ إلى استخد فمن هنا ٌؤتً راهم الفض ام الدنانٌر الذهبٌة والدَّ
بالاعتبار أن الناس ألفوُا الأوراق النقدٌة لسهولة التعامل بها، فلذلك لا ضٌَرَ فً تسمٌة العملة 
الجدٌدة بالدٌنار والدرهم ما دامت هً مُسنَدَة من وراءها بالذّهب والفضة حقٌقةُ وأن اعتبار الذهب 

منذ زمن قدٌم، وغرٌزة حبّ هذٌن المعدنٌن مشار إلٌه حٌث عبّر عنه القرآن والفضة كنَقدٍ عُرف 
هَوَاتِ مِنَ النِّسَاء وَالْبَنٌِنَ وَالْقَنَاطٌِرِ الْمُقَنطَرَةِ بوضوح فً قول الله عزّ وجل: نَ للِنَّاسِ حُب  الشَّ ٌِّ زُ

مَةِ وَالأنَْعَ  لِ الْمُسَوَّ ٌْ ةِ وَالْخَ هَبِ وَالْفِضَّ ا وَاّللهُ عِندَهُ حُسْنُ مِنَ الذَّ ٌَ نْ اةِ الد  ٌَ امِ وَالْحَرْثِ ذَلكَِ مَتَاعُ الْحَ
الْمَآبِ 

 القٌمة بكامل والفضة بالذهب مغطاة تكون أن الناببة ٌجب الأوراق إصدار أن، أو (ٗ)
 ذاتٌة قٌمة للنقد ٌكون الأخرى، بل بالدول دولة لأٌة ورقً نقد الطلب، حتى لا ٌتحكم حال وتستبدل

 . (٘)تتغٌر لا ثابتة

أنها تتمتع بالثبات والاستقرار النسبً فً أسعارهما  (ٙ)فمن ممٌزات النقود الذهبٌة والفضٌة
لندرتهما فً الطبٌعة وقلة المستخرج منهما سنوٌاً قٌاسا مع سابر المعادن الأخرى، والتغٌر الذي 

البه بها ببلد آخر لزمته( لأنه إذا أقرضه أثمانا فط ٌطرأ علٌها هو تغٌر بسٌط، فجاء فً المبدع:
، فقد أراد الشارع أن ٌحافظ (1)أمكنه قضاء الحق من غٌر ضرر فلزمه، ولن القٌمة لا تختلف

الناس على ما بؤٌدي الناس من الأموال من حٌث قٌمتها من أخطار التقلب بالارتفاع والهبوط فً 
لى قٌمته وقوته الشرابٌة، أٍسعارهما، وٌجعل الناس مطمبنون على ما بحوزتهم لمحافظته ع

 بالإضافة إلى اعتبارها نقوداً قابلة للبختزان دون تلف ٌطرأ علٌها.

وأخٌراً فإذا كان الغرب ٌمٌل إلى وَحدَة العُملة )مثل إحداث "ٌورو" فً أوروبا( وٌجعل 
ٌهم لنفسه الحق فً تحكّم الأسعار، فإنه ٌجب على المسلمٌن إحداث عملة خاصّة بهم، علماً بؤن لد

ثروات حقٌقٌة من ذخابر الذّهب والفضة والنفط وغٌر ذالك من المعادن مما ٌجعل لعُِملتهم قوة 
إذا جعلت مساندةً –حقٌقٌة ومصداقاً واقعٌاً، وكذلك ٌجب أن لا أن ٌقال أن قلةّ هذه المعادن النفٌسة 

ر، فإن العالم وخاصةً ستقللّ من النشاط الاقتصادي الهابل الذي هو سمة هذا العص –للعملة الورقٌة
البلبد الإسلبمٌة لا تزال تحتفظ بذخابر كبٌرة من هذه المعادن والمطلوب هو التنقٌب عنها مثل 
النفط تماماً وكذلك فإنه لٌس من الضروري حمل النقود فً الصفقات التجارٌة الكبرى، ومن 
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سابات ما دام هناكَ رصٌدٌ الجابز التعامل بالطرق المعاصرة من إصدار الشٌكات أو التعدٌل فً الح
ٌُسانده ذهبٌ حقٌقً وراءَه وذالك سدّاً للباب  كافٍ لدى صاحب الحساب فً حسابه من المال الذي 

ٌُسندها ذَهَبٌ ولا فضة  .(ٔ)أمام التضخم الذي هو نتاج العُملة الورقٌة التً لا 

ً ذات النقد نفسه وبهذا ٌتبٌن أنه لا بد وأن ٌكون للنقود سند، وإما أن ٌكون هذا السند ف
كالذهب ، الفضة اللذان لا ٌسؤله لهما عن غطاء فذاتهما عٌن غطابهما وفٌهما قٌمتهما المقاربة لما 
ٌقدران به، وإما أن ٌكون للنقد ركٌزة تدعم ذلك النقد وتجعل من ٌستخدمه ٌثق به، كوجود غطاء 

 اق التجارٌة المتعارف علٌها. كامل للؤوراق النقدٌة، من ذهب أو فضة أو عقار أو غٌره من الأور

 المطلب الرابع: تحرٌم بٌع الدٌن بالدٌن.

نهت الشرٌعة الإسلبمٌة عن بٌع الدٌن بالدٌن )بٌع الكالا بالكالا( للحدٌث عن الرسول 
 بٌع الكالا بالكالا(: )أنه نهى عن(ٕ) . 

عقاري بحٌث وللحدٌث عن أثر ذلك اقتصادٌاً نكتفً بالنظر إلى ما خلفته أزمة الرهن ال
أصبح للعقار المشترى دٌناً والمباع لآخر أكثر من جهة تطالب به وفً ذلك ضٌاع للحق وهدر 

عندما ٌتجمع لدي البنك محفظة كبٌرة  -كما قلنا-لمصالح الناس وأكل حقوقهم بالباطل، وهذا حصل 
لإصدار ” رٌةالمحفظة من الرهونات العقا“من الرهونات العقارٌة، فإنه ٌلجؤ إلً استخدام هذه 

وهذا بحد ذاته نهت الشرٌعة عنه لأنه ٌعتبر دٌن لا ٌجوز للدابن التصرف  -أوراق مالٌة جدٌدة
 ٌقترض بها من المإسسات المالٌة الأخرى بضمان هذه المحفظة، وهو ما ٌطلق علٌه التورٌق -فٌه

Securitizationل أصدر موجة ، فكؤن البنك لم ٌكتف بالإقراض الأولً بضمان هذه العقارات، ب
ثانٌة من الأصول المالٌة بضمان هذه الرهون العقارٌة فالبنك ٌقدم محفظته من الرهونات العقارٌة 
كضمان للبقتراض الجدٌد من السوق عن طرٌق إصدار سندات أو أوراق مالٌة مضمونة 

ولكن بالمحفظة العقارٌة، وهكذا فإن العقار الواحد ٌعطً مالكه الحق فً الاقتراض من البنك، 
البنك ٌعٌد استخدام نفس العقار ضمن محفظة أكبر، للبقتراض بموجبها من جدٌد من المإسسات 

 .(ٖ)المالٌة الأخرى

وفعل كهذا لا ٌجوز فً حد ذاته فً الشرٌعة الإسلبمٌة، فعملٌة التورٌق هذه ٌجب أن تلغى 
التورٌق بؤقل من  بموجب قرار الرقابة على المصارف لأن فً عملٌة التورٌق بٌع الدٌن لشركة

قٌمته وهذا ٌعنً أن تدفع الشركة وتؤخذ أكثر وهو الربا المحرم شرعاً بالإضافة أن لوجود مثل 
تلك السندات التً تدر دخلبً باسم الفوابد هً كذلك من الربا المحرم، وهذه السندات ٌتم تداولها فً 

كما سبق فً الحدٌث  -رعاً. البورصة لأجل أو على أقساط وهو بٌع الدٌن بالدٌن المنهً عنه ش
الدولً المنبثق عن منظمة المإتمر  وهو ما جاء ٌإكده قرار مجمع الفقه الإسلبمً -المذكور

رجب  ٖٓ-ٕ٘الإسلبمً فً دورة انعقاد مإتمره الحادي عشر بالمنامة فً دولة البحرٌن، من 
مجمع بخصوص م(. بعد اطلبعه على الأبحاث المقدمة إلى ال998ٔنوفمبر  9ٔ-ٗٔهـ )9ٔٗٔ

موضوع )بٌع الدٌن وسندات القرض وبدابلها الشرعٌة فً مجال القطاع العام والخاص(: "أنه لا 
ٌجوز بٌع الدٌن المإجل من غٌر المدٌن بنقد معجل من جنسه أو من غٌر جنسه لإفضابه إلى 
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كالا المنهً الربا، كما لا ٌجوز بٌعه بنقد مإجل من جنسه أو من غٌر جنسه لأنه من بٌع الكالا بال
 .(ٔ)عنه شرعًا. ولا فرق فً ذلك بٌن كون الدٌن ناشبًا عن قرض أو بٌع آجل

وٌظهر بالاطلبع على أنّ ما قامت به المإسسات المالٌة الربوٌة وكان سبباً فً انهٌار 
الاقتصاد الرأسمالً من بٌع الدٌن بالدٌن واشتمال العقود على غرر وجهالة، هو ما جعلته الشرٌعة 

مٌة بتحرٌمها لمثل تلك المعاملبت نظاماً وقابٌاً ٌحمً المصارف الإسلبمٌة من انهٌار الإسلب
 اقتصادها.

 المطلب الخامس: الاقتصاد الإسلبمً اقتصاد أخلبقً.

وعند الحدٌث عن الجوانب الأخلبقٌة ودورها فً الاقتصاد الإسلبمً فلب نقصد من ذلك 
ا الوثٌق بكل جانب من جوانب الحٌاة من جهة، إلا إظهار دور الأخلبق الإسلبمٌة وارتباطه

كما ظهر وساعد فً حدوث أزمة الرهن –وللمقارنة بٌن وجود مثل تلك الأخلبق واختفابها 
 وأثر ذلك على الاقتصاد. -العقاري

فمن أهمّ ممٌزات الاقتصاد الإسلبمً عن غٌره من الاقتصادٌات الأخرى أنه لا ٌفصل 
د هً الركٌزة التً ٌستند علٌها الاقتصاد الإسلبمً ولحمة الحٌاة بٌن الاقتصاد والأخلبق بل تع

 . (ٕ): "إنما بعثت لأتمم مكارم الأخلبق"الإسلبمٌة وسدادها، وفً ذلك ٌقول الرسول الكرٌم 

فالاقتصاد الإسلبمً لا ٌجٌز تقدٌم الأغراض الاقتصادٌة على رعاٌة المثل والأخلبق 
بها فً أسواق الاقتصاد الرأسمالً والأنظمة الأخرى التً تإثر الدٌنٌة بغرار ما لاحظناه عند غٌا

الكسب الاقتصادي على حساب الأخلبق والدٌن، فكان الدافع الربٌسً للمتعاملٌن فً الأسواق 
المالٌة هو الحصول على فوارق الأسعار بتدوٌر القروض مرة بعد مرة بدافع الطمع والجشع 

خرٌن وكذلك ممارستهم لسلوكٌات غٌر أخلبقٌة كالتعامل لتحقٌق الأرباح لأنفسهم على حساب الآ
بالمعاملبت الوهمٌة والكذب والاحتكار، وغٌرها من السلوكٌات السلبٌة التً جاءت الشرٌعة 
لتحرمها وتعاقب من ٌرتكبها، وهذا مما لمحه الغرب من مزج بٌن الدٌن )الأخلبق( والاقتصاد فً 

"إن الإسلبم هو نظام الحٌاة التطبٌقٌة والأخلبق المثالٌة الشرٌعة الإسلبمٌة فٌقول كاتب فرنسً 
 . (ٖ)الرفٌعة معاً وهاتان الوجهتان مترابطتان لا تنفصلبن أبداً"

أما عن تطبٌق الأخلبق فً التعاملبت المالٌة فلب بد من وجود مصفاة أخلبقٌة شرعٌة 
ة ثم ٌحال تطبٌقه إن لاختٌار المشروعات بحٌث ٌدرس كل مشروع عمل مقدم من وجهة نظر شرعٌ

 . -دٌث عن دور هٌبة الرقابة الشرعٌةهو ما تم ذكره عند الح-(ٗ)خلى من الممارسات المحرمة

ومن مهام الدولة فً هذا الشؤن تحوٌل القٌم والمثلبت الأخلبقٌة إلى ممارسات واقعٌة 
د ذلك، وتعاقب كل فتنشؤ الأجهزة التً تقوم بمهمة الحراسة والتنمٌة والتطوٌر وتراقب التنفٌذ بع
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اهُمْ فًِ الْأرَْضِ أقََامُوا من تعدى وخالف، وهم من وصفهم الله تعال بالممكنٌن بقوله:  نَّ الَّذٌِنَ إنِْ مَكَّ
ِ عَاقِبَةُ الْأمُُورِ  كَاةَ وَأمََرُوا بِالْمَعْرُوفِ وَنَهَوْا عَنِ الْمُنْكَرِ وَلِلهَّ لَبةَ وَآتَوُا الزَّ الصَّ

(ٔ). 

 سادس: العمل فً الوسابل الشرعٌة البدٌلة فً المصارف الإسلبمٌة.المطلب ال

هناك العدٌد من الوسابل الشرعٌة والأسالٌب التموٌلٌة التً ٌمكن تطبٌقها فً المصارف 
الإسلبمٌة فهً متعددة وملببمة لكافة الأنشطة التً ٌحتاجها والمإسسات الأخرى لتلبٌة مشارٌعها، 

لة إسلبمٌاً لحلّ مشكلة الأزمة الراهنة: المرابحة للآمر بالشراء، الإجارة ومن أهم تلك الوسابل البدٌ
 المنتهٌة بالتملٌك، المضاربة، المشاركة، والاستصناع.

ونظراً لما مر فً مبحث أسالٌب التموٌل العقاري فً الاقتصاد الإسلبمً من هذه الرسالة 
ضافة إلى ودور الأسلوب كؤداة تموٌل فإننً سؤورد بإٌجاز فٌما ٌلً تعرٌف كل عقد اصطلبحاً بالإ

 .ٌتناسب مع هذا المبحث خشٌة التكرار عقارٌة بما 

 الفرع الأول: المرابحة للآمر بالشراء: 

طلب الفرد أو المشتري من شخص آخر )أو المصرف( أن ٌشتري سلعة معٌنة تعرٌفها: "
له مرابحة، وذلك بالنسبة  بمواصفات معٌنة، وذلك على أساس وعد منه بشراء تلك السلعة اللبزمة

 . (ٕ)أو الربح المتفق علٌه، وٌدفع الثمن على دفعات أو أقساط تبعاً لإمكانٌته وقدرته المالٌة"

 وأما عن المرابحة للآمر بالشراء كؤداة لشراء العقارات:

لصٌغة المرابحة جوانب إٌجابٌة عدٌدة اجتماعٌة واقتصادٌة وغٌرها وما ٌهنا فً هذا 
ٌث عن الآثار الاقتصادٌة لهذه الصٌغة وأهمها ٌتمثل فً توفٌر بدٌل "شرعً" لعملٌات المقام الحد

التموٌل الربوي قصٌر الأجل الذي تقدمه البنوك التقلٌدٌة وكذلك فً تؤمٌن انسٌاب السلع المطلوبة 
اهٌر للمجتمع بتكلفة نهابٌة ٌمكن أن تكون أقل مما هً علٌه فً حالة التموٌل بالفابدة، ما ٌخدم جم

المستهلكٌن، والتً جعلت البنوك تقبل على توجٌه كم متزاٌد من أموالها لتلك الصٌغة كونها تقدم 
صٌغة للتوظٌف أقرب ما تكون شكلًب لصٌغة الابتمان القصٌر التقلٌدٌة من حٌث انخفاض درجة 

حالات المخاطرة نتٌجة توافر درجة عالٌة من الضمانات وإلزام طالب الشراء بوعده فً معظم ال
ا مقابل الضرر الذي قد ٌنشؤ ًٌ ا أو جزب ًٌ  .(ٖ)وأخذ العربون ووعد رده كل

 

وكون بٌع المرابحة من بٌوع الأمانة فهً إذن  صٌغة تحقق الطمؤنٌنة والراحـة والأمان 
للمتعاملٌن بها، لجهل العمٌل بسعر العقارات بالسوق وقلةّ الخبرات والمعلومات التً تمكنه من 

ل بؤفضل ما ٌمكن، وبؤقلّ تكلفة ٌدفعها وأما بالنسبة للمصالح المتحققة للمصارف فهً القٌام بالتعام
ٌّة وبفترة زمنٌة قصٌرة، الأمر الذي ٌتٌح لها فرصة  تحقق بالربح الذي ٌحصل علٌه بعد إتمام العمل
ٌة الدخول فً تنافس مع المصارف التقلٌدٌة كما توفر السٌولة النقدٌة له من خلبل الأقساط الدور

إلً ٌلتزم به العمٌل والتً من بٌنها القسط الفوري والقسط الذي ٌجمعه مقدماً بحٌث ٌسمح 
 . (ٗ)للمصرف بممارسة نشاطاته وتؤدٌة التزاماته تجاه المودعٌن
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وبذلك ٌتبٌن للباحثة أن هذه الصٌغة تعتبر صٌغة رابدة فً مجال تعاملبت المصارف 
عمٌل والمصرف وتساهم إلى حدٍ كبٌر فً تؤمٌن مستلزمات الإسلبمٌة لما تحققه من مصلحة لكلب ال

السوق وما ٌحتاج إلٌه، بالإضافة إلى المساعدة التً تقدم لكثٌر من العملبء الذٌن لا تكفً خبراتهم 
لشراء العقارات والمبانً السكنٌة بؤقل تكلفة وأفضل نوعٌة وبؤقل الشروط واختٌار العمٌل 

 فً المبنى السكنً. للمواصفات التً ٌرغب أن تتوافر

 الفرع الثانً: الإجارة المنتهٌة بالتملٌك. 

الإجارة ٌقترن بها الوعد بتملٌك العٌن المإجرة إلى المستؤجر فً نهاٌة مدة الإجارة أو فً 
  .(ٔ)أثنابها، وٌتم التملٌك بؤحد الطرق المبٌنة فً المعٌار"

 الإجارة المنتهٌة بالتملٌك كؤداة تموٌل عقاري:

ما اتجهت المصارف الإسلبمٌة لتركز مجال استثمارها من خلبل هذه العملٌة التً كثٌراً 
تخدم جمٌع القطاعات الصناعٌة التً تحتاج إلى آلالات جدٌدة ومعدات حدٌثة لتزٌد من عملٌتها 
الإنتاجٌة كما وتخدم القطاعات الزراعٌة وغٌرها من القطاعات كالتً نحن الآن بصددها فهً 

ر مجال تسوٌق العقارات والشقق السكنٌة ومشارٌع الإسكان والعمارات تخدم وبشكل كبٌ
الاستثمارٌة ذات الطابع التجاري الربحً بما ٌتناسب مع الضوابط والأحكام الإسلبمٌة، والذي 
ٌصعب على الفرد أو أفراد القٌام القٌام به نظراً لظروف ارتفاع تكالٌف المنشؤة وعدم تواجد القدرة 

تموٌل، وكما ٌمكن النظر لفوابد أخرى لهذه الصٌغة كالمساهمة الحقٌقة فً القضاء الكاملة على ال
على البطالة الواسعة فً العالم وخاصة الدول الإسلبمٌة والاستفادة من الخبرات التً لا تظهر 

 لأسباب كعدم وجود آلات العمل ووسابله، كما وتمثل أسلوباً للتموٌل عوضاً عن الإقراض 

العقار وبالتالً القضاء على المعاملبت الربوٌة والسلوكات السلبٌة فً بفابدة لشراء 
البنوك، ومن المزاٌا المتعددة للصٌغة هذه أنها تربط بٌن عنصري العمل ورأس المال بما ٌإثر 

 .(ٕ)على الاقتصاد لكل دول بحسب تطبٌقها لعملٌات التموٌل الإسلبمٌة

ا الأسلوب التموٌلً المعاصر له أهمٌته البالغة وهكذا ٌتبن للباحثة أن المناداة بتطبٌق هذ
فهو من جانب غٌر أنه ٌلبً احتٌاجات الأفراد من شراء العقارات بالمواصفات المراد توافرها فً 

ومشاكل نفسٌة كون  -كما ورد–المسكن، فهو ٌحلّ مشاكل اجتماعٌة أخرى كالقضاء على البطالة 
ها، فمن خلبل تلك الصٌغة ٌتوخى مبدأ توزٌع توفر المسكن من مستلزمات الحٌاة وأساسٌات

 الثروات بٌن فبات المجتمع وتوسٌع قاعدة الملكٌة للؤفراد دون أن ٌطغى جانب على آخر. 

 الفرع الثالث: المشاركة المتناقصة المنتهٌة بالتملٌك. 

وهً دخول المصرف بصفة الشرٌك ممولاً كلٌاً أو جزبٌاً، فً مشروع ذي دخل متوقع، 
ساس الاتفاق مع الشرٌك على حصول المصرف على حصة نسبٌة من صافً الدخل وذلك أ

المتحقق فعلبً، مع حقه بالاحتفاظ بحقه المتبقً أو أي قدر منه ٌتفق علٌه لٌكون ذلك الجزء 
 . (ٖ)مخصصاً لتسدٌد أصل ما قدمه البنك من تموٌل
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نها: " أن ٌتقدم الجهة أو ٌمكن تعرٌفها إضافة إلى ما مر من تعرٌفات لهذه المشاركة بؤ
الممولة لصاحب المشروع تموٌلبً ٌضاف إلى نصٌب الأخٌر فً المشروع وٌتفق على أن ٌسترد 
الممول نصٌبه من التموٌل تدرٌجٌاً خلبل فترة معٌنة أو أن ٌسترده دفعة واحدة فً نهاٌة الفترة 

ٌقة الإدارة وتقسٌم المتفق علٌها وخلبل هذه الفترة ٌتفق الممول مع صاحب المشروع على طر
 .(ٔ)الأرباح بٌنهما بنسب محددة"

 

 المشاركة المتناقصة كؤداة تموٌل لها أثر على الاستثمار العقاري:

-تعد هذه الأداة من أوسع الأدوات التموٌلٌة استخداماً فً المصارف الإسلبمٌة، فهً تتم 
ً حٌن ٌقدم الآخر مالاً لإقامة بؤن ٌشترك طرفان ٌقدم أحدهما عقاراً، كالأرض مثلبً ف -كما ذكرنا
 .(ٕ)المشروع

ولهذه الصٌغة آثار اقتصادٌة كبٌرة.تنتج عنه بعد قٌام المشروع والتً لها مردود إٌجابً 
على الأفراد والمجتمع، حٌث ٌصبح هناك أفراد عاملٌن بعد أن كانوا عاطلٌن عن العمل، كما لها 

قد ٌكون فقٌرا حاصلبً على الأرض بشراء قدٌر الأثر الكبٌر فً التخفٌف من الفقر فمالك الأرض 
رخٌص السعر ولا ٌملك سٌولة مادٌة، لكنه حاله قد ٌتحسن عند إقامة المشروع وخروج المصرف 
منه وتنازله عن المبنى لمالك الأرض وٌكون ذلك بعد الاتفاق على ترتٌب اقتسام الدخل الذي 

ن الطرفٌن ترتٌب معٌن لتجنب جزء من ٌحصله المصرف من الإٌجارات المستحقة بحٌث ٌكون بٌ
، كما (ٖ)الدخل السنوي فً حساب التؤمٌنات إلى أن تساوي المبالغ المجتمعة قٌمة ما أنفقه المصرف

ولهذه الصٌغة بالغ الأثر فً تحقٌق النمو الاقتصادي فالدولة تصبح مركز جذب اقتصادي بقٌام 
س الأموال الخارجٌة للبستثمار فٌها بدلاً كما وتتوجه رإو -كمشارٌع عقارٌة وغٌرها -المشارٌع

من العكس أي خروجها منها، فٌكسب بذلك صاحب رأس المال النقدي وصاحب رأس المال 
العرضً، أو العامل على رأس المال وبذلك تزدهر النشاطات الاقتصادٌة وبالتالً تحقق نمواً 

الدول المطبقة لهذه الصٌغة  اقتصادٌاً ٌزٌد من مستوى الدخل للؤفراد وحصول حركة تجارٌة فً
وتساعد كذلك فً تقلٌل حدة التفاوت فً توزٌع الدخول والثروات وتحقٌق عدالة أكبر فً توزٌع 
ناتج الاستثمارات عن طرٌق إشراك طبقات مختلفة من المجتمع فً عملٌات عدٌدة، بعٌداً عن 

 .(ٗ)الاقتراض من البنوك لتموٌل عملٌاتهم
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الصٌغة أن تطبٌقها فً المصارف الإسلبمٌة بالغ الأهمٌة فلٌس  وٌتبٌن من خلبل آثار هذه
فقط المردود الإٌجابً ٌعود على الأفراد وحدهم وإنما على الدولة ونمو نشاطها الاقتصادي 
ًّ عند اكتناز الأموال وعدم مشاركة من لدٌهم الجهد  وقضابها من ناحٌة أخرى على السلوك السلب

صٌغة تتوسع دورة النشاطات الاقتصادٌة والإنتاجٌة وتساهم فً رفع ولكن ٌفتقدون المال، فبهذه ال
 المستوى العام لدخول الأفراد. 

 

 الفرع الرابع: الاستصناع.

 . (ٔ)وهو كما سبق تعرٌفه: "عقد على مبٌع فً الذمة شرط فٌه العمل"

 وأمّا أثر الاستصناع على الاستثمار: 

قود المتعامل بها فً المصارف الإسلبمٌة، من المتعارف علٌه أن عقد الاستصناع من الع
ومما ساعد فً تزاٌد العمل بهذا العقد والتعامل به بشكل أوسع هو التقدم العلمً وشٌوع الآلات 
وكثرة المصانع والصناعات، حتى أصبحت أغلب جوانب الحٌاة مرتبطة بالجانب الصناعً كما 

نشاط الاقتصادي للدولة كالقضاء على أن للبستصناع أهمٌة كبٌرة وفوابد عدٌدة تإثر على ال
البطالة المنتشرة فً العالم، وخصوصًا الإسلبمً فعندما ٌتم استغلبل تلك الموارد التً تدخل ضمن 
عقد الاستصناع، وٌحصل التكامل بٌن الخبرات ورأس المال، فهناك ٌتم توجٌه الأٌدي المعطلة 

سٌة والاجتماعٌة والأمنٌة، كما له الدور فً نحو الصناعة مما ٌإثر على الدولة من الناحٌة السٌا
تحقٌق الاستقرار الاقتصادي، إذ أن طلب سلع خاصة بصفات معٌنة كالمبانً والشقق السكنٌة 
ٌعنً أن هناك حاجة لها، فٌدل على عدم وجود تضخم فً المصنوعات، وهذا بدوره ٌإدي إلى 

فً اقتصاد البلبد.و من هذه الفوابد التوازن بٌن العرض والطلب مما ٌإدي إلى تحقٌق استقرار 
تمكٌن البنك الصانع أن ٌشتري مواد التصنٌع التً ٌحتاج إلٌها بثمن مإجل حتى ٌحٌن وقت الدفع 
إلٌه، وهذا بدوره ٌإدي إلى نشاط الحركة التجارٌة، إذ ٌعتبر المال الذي سٌدفع مصدرًا من 

تصنع أن ٌدفع ما ٌقبضه من مال عند مصادر التموٌل للصانع والتاجر معاً وكذلك ٌستطٌع المس
العقد فً سلع أخرى ٌحتاجها، وٌضمن دفع أخرى عند تسلٌم السلع إلى طالبها، وبهذا ٌحصل 

المقاولات  -أي من ناحٌة -تموٌل مشارٌع صناعٌة وتجارٌة وعقارٌة جدٌدة وفً هذا المجال تحدٌداً 
ي أصبحت الحكومات تتبناه وتتعامل بمجالاتها الواسعة ومشارٌع الإسكان والتطوٌر الحضري الذ

به من خلبل عقد الاستصناع لمرونته فً التعامل بحٌث ٌمكن تعجٌل الثمن أو تؤجٌله أو تقٌسطه، 
كما وأصبح هذا العقد ٌستخدم كؤداة تموٌل عقاري ٌطلق علٌه لدى بعض البنوك الاستصناع 

لهندسٌة فً المصرف، أو إنشاء العقاري، فٌمكن إنشاء مساكن عبر شركات المقاولات والوحدات ا
شركة أو مصنع ذي صفات معٌنة تحتاج فً إنشاءها إلى شركات إنشاءات ضخمة وذات تموٌل 

 .(ٕ)عالٍ، ورواج التجارة ونشاط وحركة الأٌدي العاملة
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وبهذا فالمصارف الإسلبمٌة لا تعدو أن تكون مإسسات تموٌلٌة تسعى لخدمة المصلحة 
لأرباح عن طرٌق شرعً هو المرشح الأوٌل والأفضل بهذه المهام العامة مع تحقٌق قسط من ا

 . (ٔ)والتً ٌمكن للبنك أن ٌكون بابعا أو مشترٌاً 

وهكذا ٌتبٌن أن عقد الاستصناع ٌإدي إلى حل الأزمات الإسكانٌة، إذ ٌطلب المستصنع 
ٌدفع إلا بعد  مسكنًا معٌنًا بمواصفات ومقاٌٌس ٌحددها حسب رغبته وحاجته وٌدفع من ثمنها أو لا

التً باتت تظهر -الاستلبم على أقساط محددة، حسب استطاعته، وبذلك تخف الأزمات الإسكانٌة 
أو تنعدم، وهذا ٌإدي بدوره إلى تحقٌق العدل الاجتماعً بحصول كل أسرة على بٌت  -بشكل كبٌر
 مناسب. 

 الفرع الخامس: المضاربة.

مضاربة الفردٌة أو الثنابٌة، وهً قابمة وهً: هً الصٌغة التعاقدٌة المطورة لشركة ال
على أساس أن ٌعرض المصرف الإسلبمً على أصحاب الأموال استثمار مدخراتهم لهم، كما 

على أصحاب المشروعات  -باعتباره مال أو وكٌل عن أصحاب الأموال -ٌعرض المصرف
الثلبثة، وتقع الاستثمارٌة تلك الأموال، على أن توزع الأرباح حسب الاتفاق بٌن الأطراف 

 .(ٕ)الخسارة على صاحب المال

 : (ٖ)دور المضاربة كؤداة تموٌل عقاري

تتٌح المضاربة المشتركة للبقتصاد والمجتمع كونها صٌغة تصلح أن تكون الإطار الملببم 
لاستثمار المال الجماعً المتعدد الموارد والمصادر تتٌح فرص التوسع فً النشاطات الاقتصادٌة 

فقد  -الربط بٌن المال من أحد طرفً المضاربة والعمل الذي ٌمارس عملٌة المضاربة اعتماداً على
ٌكون صاحب المال لا ٌملك الوقت والخبرة الكافٌٌن للقٌام بالأعمال المطلوب إنجازها وكذلك قد لا 

، فتتاح بذلك فرص العمل وتوفر -ٌكون صاحب العمل والخبرة لدٌه رأس مال لإتمام مشروعه
 ل للقٌام بالأنشطة الاقتصادٌة المتنوعة.رإوس أموا

ٌمكن للمضاربة المشتركة كذلك الأمر المساهمة فً تحقٌق التنمٌة الاقتصادٌة التً تفتقر 
إلٌها الدول الإسلبمٌة لضعف التطور وقلة رإوس الأموال، فتساهم هذه العملٌة فً توسٌع 

التشٌٌد فتوفر بذلك فرص الاستخدام النشاطات المختلفة كالزراعة والصناعة والخدمات والبناء و
 والتشغٌل لكل عاطل عن العمل ومن جهة أخرى استثمار المال وعدم اكتنازه لوجود مشروعات 

بحاجة إلى مال ٌقٌم هذه المشروعات وٌدعمها، بما ٌإثر إٌجابٌا وبدور كبٌر فً توزٌع 
حال توفر فرص استخدام نسب الدخول على الأفراد وعدم تركزها فً أٌدي فبة قلٌلة، وكذلك ال

الموارد المتاحة فً كل دولة لاستغلبلها بالشكل الأمثل والأكفؤ وضمان تحقٌق أعلى عابد متوقع 
 بتخفٌض تكلفة ممارسة النشاط إلى أدنى حد مع المساهمة بتحسٌن نوعٌة أداء النشاط الاقتصادي.

ن من شؤن كل صٌغة وٌبدو للباحثة بعد العرض لدور كل صٌغة كؤداة للتموٌل العقاري أ
على حدة المساهمة فً تحقٌق التعاون والتآلف والانسجام الاجتماعً عن طرٌق عملٌات ٌشترك 
فٌها صاحب رأس المال مع صاحب الخبرة والكفاءة وتشغٌل أعداد من العاطلٌن عن العمل وبذلك 

طبقة معٌنة  محو لبعض الممارسات السلبٌة فً أسواق العمل والمال وعدم انحصار المال فً ٌد
 وتزاٌده وتراكمه مع مرور الزمن على حساب زٌادة فقر العاملٌن المحدودي الدخل.
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 الخاتمة

 
 

فبعد الانتهاء من هذا العمل المتواضع ، واستوابه على هذا الشكل، وبعد معرفة الداء و محاولتة     
بعض نتتابج التتً تمخضتت  تقدٌم الدواء بما جاء فً هذه الدراسة ، فإننا نصل فً نهاٌة المسار إلى

عن هذه الدراسة أهمها ونتبعها بتوصٌات قد تساهم فتً تفعٌتل دور الشترٌعة الإستلبمٌة وخصوصتاً 
 الاقتصاد الإسلبمً لحل الأزمات .

 
 وأهم هذه النتابج :

أن متتا ٌقتتوم علٌتته الاقتصتتاد الإستتلبمً متتن مبتتادىء ومرتكتتزات لا ٌمكتتن أن ٌخلتّتف وراءه  .ٔ
 عقاري.أزمات ،كؤزمة الرهن ال

 
حل الأزمة الراهنة وغٌرها من الأزمات ٌكمن فً تطبٌتق النظتام الإستلبمً ومعرفتة متدى  .ٕ

أهمٌته ودوره فً معالجة لهتذه الأزمتة ولأي معضتلة اقتصتادٌة، فتً مقابتل اقتصتاد ربتوي 
 من شؤنه ٌخلق الأزمات وٌقوم بصنعها.

 
لأعمتتال البنتتوك  لتتٌس هنتتاك متتا ٌمنتتع متتن موافقتتة ومشتتابهة أعمتتال المصتتارف الإستتلبمٌة .ٖ

الأخرى إذا ما ألغٌت الفابدة منها وحظر التعامل بالمعتاملبت الوهمٌتة ، وخاصتة أن النتاس 
 ألفت التعامل مع تلك البنوك ، وهذا ٌستلزم تحوٌل البنوك الربوٌة إلى بنوك لاربوٌة .

 
رهتا تحرٌم النظام الإسلبمً لبعض العملٌات الوهمٌتة كالتعامتل الربتوي أختذاً وعطتاءاً وغٌ .ٗ

من المعاملبت المحرمة كبٌع الدٌن بالتدٌن ، هتً متا تقتوم علٌته البنتوك الربوٌتة ممتا تستبب 
فً إحداث الأزمة هذه ،فمتا حرمته الإستلبم ونتادى بالابتعتاد عنته لعواقبته الوخٌمتة تشتهدها 

 كل مإسسة مالٌة خالفت تلك التعالٌم. 
 

نتوك الربوٌتة ، جتاء بالبتدابل عندما حرم الإسلبم بعض الوسابل والصٌغ المستتخدمة فتً الب .٘
التً تقتوم علتى أستاس قاعتدة الغتنم بتالغرم ،و علتى أستاس المشتاركة فتً التربح والخستارة 
وعلى التداول الفعلً للؤموال ، بضتوابط شترعٌة تحكمته وأولوٌتات التعامتل بته . إنّ صتٌغ 

تحقٌتق  التموٌلهذه لٌس من شؤنها فقط أن تحل من مشكلة اقتصادٌة ، وبل وتساهم كذلك فً
مبدأ الاستخلبف فً الأرض وتكفل للؤفراد العدالة فً حصولهم على امستحقاتهم ، بتوزٌع 

 الدخول بٌن الناس وعدم حصرها فً ٌد فبة معٌنة.
 

الاقتصتتاد الإستتلبمً اقتصتتاد أخلبقتتً ، ٌقتتوم علتتى مجموعتتة متتن القتتٌم والمثتتل ، كالأمانتتة  .ٙ
ٌّنة والتٌسٌر والتعاو ن والتكامل والتضامن ، بل تعد  الأخلبق متن والمصداقٌة والشفافٌة والب

الأسس والمرتكزات التً ٌجب أن ٌقوم علٌها النظام الاقتصادي ، فلب اقتصاد بدون أخلبق 
 ومثل .

 
 

 وأما بعض التوصٌات فهً:
العمتل علتى أستلمة الاقتصتتاد العتالمً وتحرٌتره متن الطغٌتتان ،وذلتك بتفعٌتل دور الاقتصتتاد  .ٔ

 لحقٌقٌة.الإسلبمً وإعطاء صورته ا
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تطتتوٌر أعمتتال المصتتارف الإستتلبمٌة كونهتتا صتتٌغ شتترعٌة بدٌلتتة ، لجتتذب المتتدخرات إلٌهتتا  .ٕ
والاستتتفادة متتن الودبتتع المجتمعتتة لتتدٌها ودمجهتتا متتن ختتلبل التعتتاول متتع المستتتثمرٌن للقٌتتام 

 بالمشروعات التً تحتاجها الدولة.
 
ى المإسستتات ضتترورة وجتتود مصتتفاة أخلبقٌتتة تمحتتص الأعمتتال المصتترفٌة التتتً تطتترأ علتت .ٖ

 المالٌة ، وتنقٌها من أي شبهة ٌكمن أن تعترٌها أو تتعرّض لها
 

العمل على إنشاء مراكز اقتصادٌة مركزٌة متخصصة ، تكون لها الكلمتة افصتل والمرجتع  .ٗ
 للحكم على كل ما ٌستجد من معاملبت مصرفٌة .

 
المصتترفٌة إنشتاء أكادٌمٌتات متخصصتة بالشتإون المصتترفٌة الإستلبمٌة ، تتدرس العملٌتات  .٘

وضرورة دمج الصورة النظرٌة لهذه العلوم بالصورة العملٌة ، حتتى ٌستتطٌع متن ٌدرستها 
 أن ٌنخرط بالسوق والمإسسات المالٌة ،وبالتالً إعطاء الاقتصاد الإسلبمً صورةً تمثله.

 
 

 وآخر دعوانا أن الحمد لله رب العالمٌن .
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 المصادر والمراجع:

 التفاسٌر.
م(، أحكام القرآن، ت: محمد الصادق 98ٓه/7ٖٓالجصاص أبو بكر ) أحمد بن علً الرازي -ٔ

 ه.٘ٓٗٔقمحاوي، دار إحٌاء التراث العربً، بٌروت، )د.ط(، 
ه ٔٓٗٔ، تفسٌر القرآن العظٌم، دار الفكر، بٌروت، ه(77ٗإسماعٌل بن محمد بن كثٌر )ت  -ٕ

 )د.ط(.
رطبً، دار الشعب، م(، تفسٌر الق7ٖٕٔه/ 7ٔٙمحمد بن أحمد بن أبً بكر القرطبً )ت  -ٖ

 القاهرة )د. ط.س(.
، أضواء البٌان، دار الفكر، ه(9ٖٖٔمحمد بن الأمٌن بن محمد المختار الشنقٌطً )ت  -ٗ

 م(.99٘ٔه/ ٘ٔٗٔبٌروت، )
، ه٘ٓٗٔم(، تفسٌر الطبري، دار الفكر، بٌروت، 9ٕٖه/ ٖٓٔمحمد بن جرٌر الطبري )ت  -٘

 )د.ط(.
 دار الفكر، بٌروت، )د.ط.س(. محمد علً الصابونً، مختصر تفسٌر ابن كثٌر، -ٙ
 س(.ه.محمد علً الصابونً، صفوة التفاسٌر، دار الفكر، بٌروت )د. -7

 كتب الحدٌث: 
م(، السنن الكبرى، ت: محمد ٙٙٓٔه/ 8٘ٗأحمد بن الحسٌن بن علً البٌهقً، أبً بكر )ت  -8

 م.99ٗٔه/ ٗٔٗٔعبد القادر عطا، مكتبة دار الباز، مكة المكرمة، 
م(، سنن الدارقطنً، ت: عبد الله هاشم المدنً، دار 9ٙ9ه/ 8ٖ٘نً )ت علً بن عمر الداقط -9

 م.9ٙٙٔه/ 88ٖٔالمعرفة، بٌروت، 
م(، الموطؤ، ت: محمد فإاد عبد الباقً، دار إ حٌاء التراث، 79٘ه/79ٔمالك بن أنس )ت  -ٓٔ

 مصر، )د.ط.س(.
ٌح م(، الجامع الصحٌح )صح87ٓه/ ٕٙ٘محمد بن إسماعٌل أبً عبد الله البخاري )ت  -ٔٔ

ه/ 7ٓٗٔ، ٖالبخاري(، ت: مصطفى دٌب البغا، دار ابن كثٌر، الٌمامة، بٌروت، ط
 م.987ٔ

، المستدرك على الصحٌحٌن، ه(٘ٓٗمحمد بن عبد الله أبً عبد الله الحاكم النٌسابوري )ت  -ٕٔ
 م.99ٓٔه/ ٔٔٗٔ، ٔت: مصطفى عبد القادر عطا، دار الكتب العلمٌة، بٌروت، ط

م(، الجامع الصحٌح وهو سنن الترمذي، ت: 89ٕه/ 79ٕمحمد بن عٌسى الترمذي )ت  -ٖٔ
 أحمد محمد شاكر وآخرون، دار إحٌاء التراث العربً، بٌروت، )د.ط.س(.

م(، صحٌح مسلم، ت. محمد فإاد 8ٗٔه/ ٕٔٙمسلم بن الحجاج القشٌري النٌسابوري )ت  -ٗٔ
 م.99ٕٔه/ ٕٔٗٔعبد الباقً، دار إحٌاء التراث العربً، بٌروت، 

 دٌث: كتب شروح الأحا
، فتح الباري شرح صحٌح البخاري، ت: ه(8ٕ٘أحمد بن علً بن حجر العسقلبنً )ت  -٘ٔ

 محب الدٌن الخطٌب، دار المعرفة، بٌروت، )د.ط.س(.
، شرح النووي على صحٌح مسلم، دار إحٌاء ه(7ٌٙٙحٌى بن شرف بن مري النووي )ت  -ٙٔ

 ه.9ٕٖٔ، ٕالتراث العربً، بٌروت، ط
، نصب الراٌة، ت: محمد ٌوسف البنودي، ه(7ٕٙلزٌلعً )ت عبد الله بن ٌوسف أبً محمد ا -7ٔ

 ه.7ٖ٘ٔدار الحدٌث، مصر، 
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 كتب الفقه:
م(، الدر المختار، دار الفكر، 8ٖٙٔه/ ٕٕ٘ٔمحمد أمٌن الدٌن بن عمر ابن عابدٌن )ت  -8ٔ

 ه.8ٖٙٔ، ٕبٌروت، ط
دار الكتاب عبد الغنً الدمشقً المٌدانً، اللباب فً شرح الكتاب، ت: محمود أمٌن النواوي،  -9ٔ

 العربً، بٌروت، )د.ط.س(.
م(، تحفة الفقهاء، دار الكتب العلمٌة، بٌروت، ٗٗٔٔه/ 9ٖ٘علبء الدٌن السمرقندي )ت  -ٕٓ

 م.98ٗٔه/ ٘ٓٗٔ، ٔط
م(، بدابع الصنابع فً ترتٌب الشرابع، دار الكتاب 9ٔٔٔه/ 87٘علبء الدٌن الكاسانً )ت  -ٕٔ

 م.98ٕٔ، ٕالعربً، بٌروت، ط
م(، شرح فتح القدٌر 7٘ٗٔه/ 8ٙٔالسٌواسً الكمال بن الهمام )ت محمد بن عبد الواحد  -ٕٕ

 ، )د.س(.ٕعلى الهداٌة شرح بداٌة المبتدي، دار الفكر، بٌروت، ط

 كتب المالكٌة: 
، مختصر خلٌل، ت: أحمد علً حركات، ه(77ٙخلٌل بن إسحاق بن موسى المالكً )ت  -ٖٕ

 ه.٘ٔٗٔ، ٔدار الحدٌث، القاهرة، ط
م(، الشرح الكبٌر، ت: محمد علٌش، 78ٙٔه/ ًٕٔٓٔ البركات )ت سٌدي أحمد الدردٌر أب -ٕٗ

 دار الفكر، بٌروت، )د.ط.س(.
م(، المدونة الكبرى، دار صادر، بٌروت، 79٘ه/ 79ٔمالك بن أنس الأصبحً )ت  -ٕ٘

 )د.ط.س(.
م(، حاشٌة الدسوقً على الشرح 8ٔ٘ٔه/ ٖٕٓٔمحمد عرفة الدسوقً شمس الدٌن )ت  -ٕٙ

 الفكر، بٌروت، )د.ط.س(. الكبٌر، ت: محمد علٌش، دار
م(، الكافً فً فقه أهل 7ٓٓٔه/ ٌٖٙٗوسف بن عبد الله بن محمد بن عبد البر القرطبً )ت  -7ٕ

 م.99ٕٔه/ ٖٔٗٔ، ٔالمدٌنة، دار الكتب العلمٌة، بٌروت، ط

 كتب الشافعٌة:
م(، المهذب فً فقه الإمام الشافعً، ٖٓٓٔه/ 9ٖٖإبراهٌم بن علً بن ٌوسف الشٌرازي ) -8ٕ

 ر، بٌروت، )د.ط.س(.دار الفك
 أبو بكر بن السٌد محمد الدمٌاطً، إعانة الطالبٌن، دار الفكر، بٌروت، )د.ط.س(. -9ٕ
م(، فتح الوهاب بشرح منهج 9ٕ٘ٔه/ 9ٖٙزكرٌا بن محمد بن أحمد الأنصاري )ت  -ٖٓ

 ه.8ٔٗٔ، ٔالطلبب، دار الكتب العلمٌة، بٌروت، ط
المكتبة الإسلبمٌة، دٌار بكر، تركٌا، سلٌمان بن عمر بن محمد البجٌرمً، حاشٌة البجٌرمً،  -ٖٔ

 )د.ط.س(.
 ه.9ٖٖٔ، ٕم(، الأم، دار المعرفة، بٌروت، ط8ٔ9ه/ ٕٗٓمحمد بن إدرٌس الشافعً )ت  -ٕٖ
م(، الإقناع فً حل ألفاظ أبً الشجاع، 7ٓ٘ٔه/ 977محمد بن أحمد الخطٌب الشربٌنً )ت  -ٖٖ

 ه.٘ٔٗٔت: مكتب البحوث والدراسات، دار الفكر، بٌروت، 
 ، )د.س(.ٔعمر بن علً بن نووي الجاوي ، نهاٌة الزٌن، دار الفكر، بٌروت، ط محمد بن -ٖٗ

 كتب الحنابلة: 
، منار السبٌل، ت: عصام القلعجٌن، مكتبة ه(ٖٖ٘ٔإبراهٌم بن محمد بن سالم ضوٌات )ت  -ٖ٘

 ه.٘ٓٗٔ، ٕالمعارف، الرٌاض، ط
م(، المبدع شرح 79ٗٔه/ 88ٗإبراهٌم بن محمد بن عبد الله بن محمد بن مفلح الحنبلً )ت  -ٖٙ

 ه.ٓٓٗٔالمقنع، المكتب الإسلبمً، بٌروت، 
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، ٔ، المغنً، دار الفكر، بٌروت، طه(ٕٓٙعبد الله بن أحمد بن قدامة المقدسً )ت  -7ٖ
 ه.٘ٓٗٔ

، الكافً، المكتب الإسلبمً، بٌروت، ه(ٕٓٙعبد الله بن أحمد بن قدامة المقدسً )ت  -8ٖ
 )د.ط.س(.

م(، الإنصاف فً معرفة الراجح من الخلبف، 8ٓٗٔه/ 88٘علً بن سلٌمان المرداوي )ت  -9ٖ
 ت: محمد حامد الفقً، دار إحٌاء التراث العربً، بٌروت، )د.ط.س(.

، ٔ، الفروع، دار الكتب العلمٌة، بٌروت، طه(7ٕٙمحمد بن مفلح المقدسً أبً عبد الله )ت  -ٓٗ
 ه.8ٔٗٔ

ثة، م(، الروض المربع، مكتبة الرٌاض الحدٌٔ٘ٓٔمنصور بن إدرٌس البهوتً )ت  -ٔٗ
 ه.9ٖٓٔالرٌاض، 

، كشاف القناع، ت: هلبل مصلجً مصطفى ه(ٔ٘ٓٔمنصور بن إدرٌس البهوتً )ت  -ٕٗ
 ه.ٕٓٗٔهلبل، دار الفكر، بٌروت، 

 كتب فقهٌة عامة: 
، الإجماع، ت: فإاد عبد المنعم أحمد، رباسة المحاكم الشرعٌة ه(8ٖٔابن المنذر )ت  -ٖٗ

 م.98ٔٔه/ ٔٗٓٔ، ٔوالشإون الدٌنٌة، قطر، ط
 لأعلى المودودي، الربا، دار الفكر، دمشق، )د.ط.س(.أبو ا -ٗٗ
 م.99ٕٔه/ ٕٔٗٔالسٌد سابق، فقه السنة، الفتح للئعلبم العربً، مصر،  -٘ٗ
عبد السلبم داود العبادي، الملكٌة فً الشرٌعة الإسلبمٌة، طبٌعتها، ووظٌفتها، وقٌودها،  -ٙٗ

 م.97٘ٔه/ 9ٖ٘ٔ، ٔمكتبة الأقصى، الأردن، ط
 م.99ٓٔه/ٙٔٗٔ، ٔلاستدانة فً الفقه الإسلبمً، طمحمد حسن أبو ٌحٌى، ا -7ٗ
ه/ ٙٔٗٔ، ٔمحمد عثمان شبٌر، المعاملبت المالٌة المعاصرة، دار النفابس، الأردن، ط -8ٗ

 م.99ٙٔ

 كتب اللغة والمعاجم:
، مختار الصحاح، ت: محمود خاطر، مكتبة بنان، ه(7ٕٔمحمد بن أبً بكر الرازي )ت  -9ٗ

 م.98ٙٔه/٘ٔٗٔبٌروت، 
م(، لسان العرب، دار صادر، 9ٖٕٔه/ 7ٔٔبن منظور الإفرٌقً )ت محمد بن مكرم  -ٓ٘

 بٌروت.

 كتب الاقتصاد الإسلبمً:
، ٔأحمد صبحً العبادي، إدارة العملٌات المصرفٌة والرقابة علٌها، دار الفكر، الأردن، ط -ٔ٘

 م.ٕٓٔٓ
، هشام جبر، إدارة المصارف الإسلبمٌة، نشر: عمادة البحث العلمً، جامعة النجاح، فلسطٌن -ٕ٘

 م.ٕٙٓٓ، ٕط
 م.99ٓٔرفٌق المصري، بٌع التقسٌط، تحلٌل فقهً واقتصادي، دار القلم، دمشق،  -ٖ٘
 م.9ٕٓٓه/ ٕٗٗٔ، ٔسامر مظهر قنطقجً، ضوابط الاقتصاد الإسلبمً، دار النهضة، ط -ٗ٘
عباس أحمد الباز، أحكام صرف النقود والعملبت فً الفقه الإسلبمً وتطبٌقاته المعاصرة،  -٘٘

 ه.ٕٓٗٔ، ٕط دار النفابس، عمان،
عبد العزٌز بن محمد بن مرشد، نظام الحسبة فً الإسلبم، جامعة الإمام محمد بن سعود  -ٙ٘

 م.99ٕٔه/ 9ٖٖٔالإسلبمٌة، 
 م.ٕٙٓٓ، ٔالأردن، ط -فلٌح حسن خلف، البنوك الإسلبمٌة، عالم الكتب الحدٌث -7٘
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رة، عمان، فإاد عبد اللطٌف السرخاوي، التموٌل الإسلبمً ودور القطاع الخاص، دار المسٌ -8٘
 .ٔط

 محمد باقر الصدر، اقتصادنا، دار التعارف )د.ط.س(. -9٘
ه/ 9ٓٗٔ، ٔمحمد حسن أبو ٌحٌى، فً ضوء القرآن والسنة، دار عمار، الأردن، ط -ٓٙ

 م.989ٔ
محمد حسون حنون، الأعمال والخدمات المصرفٌة فً المصارف التجارٌة والإسلبمٌة،  -ٔٙ

 )د.ط(، الأردن.
، ٔالتقسٌط فً الشرٌعة والقانون، مكتبة الرسالة الحدٌثة، ط محمد عقلة الإبراهٌم، حكم بٌع -ٕٙ

 م.987ٔه/ 8ٓٗٔ
محمد عمر شابرا، طارق الله خان، الرقابة الشرعٌة والإشراف على المصادر الإسلبمٌة،  -ٖٙ

 م.ٕٓٓٓالمعهد الإسلبمً للبحوث والتدرٌب، البنك الإسلبمً للتنمٌة، جدة، 
، ًٖ الإسلبم، الهٌبة المصرٌة العامة للكتاب، طمحمد شوقً الفنجري، المذهب الاقتصادي ف -ٗٙ

 م.997ٔ
محمود محمد بابللً، المصارف الإسلبمٌة، ضرورة حتمٌة، المكتب الإسلبمً، بٌروت، ط.  -٘ٙ

 م.989ٔه/ 9ٓٗٔ
موسى آدم عٌسى، آثار التغٌرات فً قٌمة النقود وكٌفٌة معالجتها فً الاقتصاد الإسلبمً،  -ٙٙ

 م.99ٖٔه/ ٗٔٗٔ، ٔسلسلة صالح كامل، جدة، ط
هاٌل عبد الحفٌظ ٌوسف، تغٌر القٌمة الشرابٌة للنقود الورقٌة، المعهد العالمً للفكر  -7ٙ

 م.999ٔه/ ٓٔٗٔالإسلبمً، القاهرة، 
ه/ 8ٕٗٔ، ٔهٌا جمٌل البشارات، التموٌل المصرفً الإسلبمً، دار النفابس، الأردن، ط -8ٙ

 م.8ٕٓٓ
،  ٔسلبمً، مكتبة وهبة، القاهرة، طٌوسف القرضاوي، دور القٌم الأخلبقٌة فً الاقتصاد الإ -9ٙ

 م.99٘ٔه/ ٘ٔٗٔ

 كتب الاقتصاد الوضعً:
، ٔدرٌد كامل آل الشبٌب، مقدمة فً الإدارة المالٌة المعاصرة، دار المسٌرة، عمان، ط -7ٓ

 م.997ٔه/ 7ٕٗٔ
 م.997ٔ، ٔرضوان ولٌد العمّار، أساسٌات فً الإدارة المالٌة، دار المسٌرة، ط -7ٔ
 م.ٕٓٔٓ، ٔالاقتصادٌة، عالم الكتب الحدٌث، إربد، طفلٌح حسن خلف، العولمة  -7ٕ
 م.997ٔ، ٔكنجو عبود كنجو وآخرون، الإدارة المالٌة، دار المسٌرة، عمان، ط -7ٖ
محمد شفٌق حسٌن الطٌب وآخرون، أساسٌات الإدارة المالٌة، دار المستقبل، عمان،  -7ٗ

 م.989ٔه/ ٓٔٗٔ
 م.ٕٗٓٓرارات، الدار الجامعٌة، محمد صالح الحناوي، الإدارة المالٌة: مدخل اتخاذ الق -7٘
محمد ٌونس خان وآخرون، الإدارة المالٌة، الناشر: جون واٌلٌو وأولاده، نٌوٌورك،  -7ٙ

 م، )د.ط(.98ٙٔ
منٌر إبراهٌم الهندي، الفكر الحدٌث فً مجال مصادر التموٌل، منشؤة المعارف، الإسكندرٌة،  -77

 م.997ٔ
م هٕٓٗٔ، ٔدار الصفاء، عمان، ط ٌاسر السكران وآخرون، الإدارة والتحلٌل المالً، -78

 م.ٕٓٓٓ

 رسابل علمٌة: 
إبراهٌم مروان جمٌل الخانجً، آثار التموٌل العقاري على قطاع الإسكان فً الأردن  -79

 م.999ٔم( رسالة ماجستٌر، جامعة آل البٌت، 99ٙٔ-98ٓٔ)
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تٌر، أحمد عبد العفو العلٌان، الرقابة الشرعٌة على أعمال المصارف التجارٌة، رسالة ماجس -8ٓ
 م.ٕٙٓٓ

حسان كعدان، الرقابة وتقٌٌم الأداء فً القطاع المصرفً مع دراسة حالة تطبٌقٌة عن  -8ٔ
 م.997ٔه/ 8ٔٗٔالمصرف التجاري السوري، رسالة دكتوراة، جامعة دمشق، 

 م.ٕٗٓٓحمزة عبد الكرٌم، الرقابة الشرعٌة فً المصارف الإسلبمٌة، رسالة دكتوراة،  -8ٕ
ٌقات عقود الاستصناع فً مشروعات البناء والتشغٌل والتحول عبد الله مرشد الصلٌبً، تطب -8ٖ

B.O.T  ،ودور المإسسات المالٌة الإسلبمٌة فً تموٌلها، رسالة ماجستٌر، الٌرموك
 م.ٕٙٓٓه/ 7ٕٗٔ

كاملة محمد بن علً مسالم، أحكام الرهن فً الشرٌعة الإسلبمٌة، رسالة ماجستٌر، جامعة  -8ٗ
 م.999ٔه/ ٕٓٗٔالنجاح، 

جاهد، أحكام بٌع الدٌن بالدٌن فً الفقه الإسلبمً وتطبٌقاته المعاصرة، رسالة محمد سعٌد م -8٘
 م.7ٕٓٓه/ 8ٕٗٔدكتوراة فً الفقه وأصوله، جامعة دمشق، سورٌا، 

محمد ٌوسف عارف الحاج، عقد الإجارة المنتهٌة بالتملٌك، رسالة ماجستٌر، جامعة النجاح،  -8ٙ
 م.ٖٕٓٓنابلس، فلسطٌن، 

شاركة المتناقصة )المنتهٌة بالتملٌك( ودور البنوك الإسلبمٌة فً وابل محمد عربٌات، الم -87
 م.ٕٓٓٓتفعٌلها، رسالة ماجستٌر، الجامعة الأردنٌة، 

وابل محمد عربٌات، عقد الاستصناع فً الفقه الإسلبمً ومدى الاستفادة منه فً المإسسات  -88
 م.ٖٕٓٓالاقتصادٌة، رسالة دكتوراة، الجامعة الأردنٌة، الأردن، 

 مجمع الفقه الإسلبمً: أبحاث
ه/ 9ٓٗٔحاتم القرنشاوي، الجوانب الاجتماعٌة والاقتصادٌة لتطبٌق عقد المرابحة، الكوٌت،  -89

 م، العدد الخامس.988ٔ
 م، العدد الخامس.988ٔه/ 9ٓٗٔحسن علً الشاذلً، الإٌجار المنهً بالتملٌك، الكوٌت،  -9ٓ
ابط العقود المستجدة، حسن علً الشاذلً، المشاركة المتناقصة وصورها فً ضوء ضو -9ٔ

 م، العدد الثالث عشر.ٕٔٓٓه/ ٕٕٗٔالكوٌت، 
 .٘م، العدد 98ٙٔه/ 9ٓٗٔسامً حسن حمود، بٌع المرابحة للؤمر بالشراء، الكوٌت،  -9ٕ
سعود بن مسعد بن مساعد الثبٌتً، الاستصناع تعرٌفه تكٌٌفه، حكمه، شروطه، المملكة  -9ٖ

 لسابع.م، العدد ا99ٕٔه/ ٕٔٗٔالعربٌة السعودٌة، جدة، 
م، العدد ٕٓٓٓه/ ٕٔٗٔشوقً أحمد دنٌا، الإجارة المنتهٌة بالتملٌك، السعودٌة، الرٌاض،  -9ٗ

 الثانً عشر.
م، العدد 988ٔه/ 8ٓٗٔعبد السلبم داود العبادي، سندات المقارضة، السعودٌة، جدة،  -9٘

 الرابع.
ه/ ٕٕٗٔعبد السلبم داود العبادي، المشاركة المتناقصة: طبٌعتها وضوابطها، الكوٌت،  -9ٙ

 م، العدد الثالث عشر.ٕٔٓٓ
عبد الله إبراهٌم، التموٌل العقاري لبناء المساكن وشرابها، المملكة العربٌة السعودٌة، جدة  -97

 م، العدد السادس.99ٓٔه/ ٓٔٗٔ
محمد القرة داغً، الإجارة وتطبٌقاتها المعاصرة )الإجارة المنتهٌة بالتملٌك( السعودٌة،  -98

 م.ٕٓٓٓه/ ٕٔٗٔالرٌاض، 
صطفى سانو، المضاربة المشتركة فً المإسسات المالٌة الإسلبمٌة المعاصرة، قطب م -99

 م، العدد الثالث عشر.ٕٔٓٓه/ ٕٓٗٔالكوٌت، 
محمد جبر الألفً، الإٌجار المنتهً بالتملٌك، وصكوك الإٌجار، المملكة الأردنٌة السعودٌة،  -ٓٓٔ

 م، العدد الثانً عشر.ٕٓٓٓه/ ٕٔٗٔالرٌاض، 
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لفرفور، التموٌل العقاري لبناء المساكن وشرابها، السعودٌة، محمد عبد اللطٌف صالح ا -ٔٓٔ
 م، العدد السادس.99ٓٔه/ ٓٔٗٔجدة، 

وهبة الزحٌلً، المشاركة المتناقصة وصورها فً ضوء ضوابط العقود المستجدة،  -ٕٓٔ
 م، العدد الثالث عشر.ٕٔٓٓه/ ٕٓٗٔالكوٌت، 

 بحوث أخرى: 
نقدٌة فً المصارف التجارٌة والتموٌل إبراهٌم محمد البطاٌنة، التسهٌلبت المصرفٌة ال -ٖٓٔ

بالمشاركة والمضاربة فً المصارف الإسلبمٌة، بحث مقدم للمجلة الأردنٌة فً الدراسات 
 .9ٕٓٓالإسلبمٌة، جامعة آل البٌت، 

إبراهٌم محمد صالح أبو العلب، أسباب الأزمة المالٌة، بحث مقدم لمركز أبحاث الاقتصاد  -ٗٓٔ
 م.9ٕٓٓه/ ٖٓٗٔعزٌز، جدة، الإسلبمً، جامعة الملك عبد ال

 بهنسً سمٌر بهنسً، الاقتصاد الإسلبمً وتحدٌات الأزمة. -٘ٓٔ
جمعة محمود عباد، الأزمة المالٌة الاقتصادٌة العالمٌة وآثارها الحالٌة والمتوقعة على  -ٙٓٔ

الجهاز المصرفً الأردنً، بحث مقدم لمإتمر الأزمة المالٌة العالمٌة وكٌفٌة علبجها من 
 م.9ٕٓٓربً والإسلبمً، جامعة الجنان، بٌروت، منظور النظام الغ

حمزة بن حسٌن الفعر الشرٌف، الأزمة المالٌة العالمٌة قراءة فً مؤزق الأسباب والنتابج  -7ٓٔ
 وبحث عن المخرج، بٌت الخبرة العالمً للبستشارات المصرفٌة، السعودٌة، جدة.

حث مقدم لمإتمر الأزمة الداوي الشٌخ، الأزمة المالٌة العالمٌة، انعكاساتها وحلولها، ب -8ٓٔ
 م.9ٕٓٓالمالٌة العالمٌة وكٌفٌة علبجها، جامعة الجنان، بٌروت، 

رفٌق ٌونس المصري، الأزمة المالٌة العالمٌة أسباب وحلول من منظور إسلبمً، بحث  -9ٓٔ
ه/ ٖٓٗٔمقدم لمركز أبحاث الاقتصاد الإسلبمً، جامعة الملك عبد العزٌز، جدة، 

 م.9ٕٓٓ
الٌة العالمٌة )الأسباب والحل الإسلبمً(، بحث مقدم للمجلس صهٌب حسن، الأزمة الم -ٓٔٔ

 .9ٔم، الدورة 9ٕٓٓه/ ٖٓٗٔالأوروبً للئفتاء والبحوث، 
علً الصوا، الفوارق التطبٌقٌة بٌن المضاربة فً الفقه الإسلبمً والمضاربة المشتركة،  -ٔٔٔ

 .9ٔبحث مقدم لمجلة دراسات، العدد أ / 
م البدٌل الإسلبمً، بحث مقدم لمإتمر الأزمة المالٌة مرٌم جحنٌط، الأزمة المالٌة ومعال -ٕٔٔ

 م.9ٕٓٓالعالمٌة وكٌفٌة علبجها، جامعة الجنان، بٌروت، 
مصطفى حسٌن مصطفى، الأزمة المالٌة العالمٌة: أسبابها وآثارها الاقتصادٌة وكٌفٌة  -ٖٔٔ

 م.9ٕٓٓمواجهتها، بحث مقدم للمإتمر العلمً السنوي الثالث عشر 
المنتهٌة بالتملٌك وصكوك الأعٌان المإجرة، بحث مقدم للمجمع منذر قحف، الإجارة  -ٗٔٔ

 م.ٕٓٓٓالإسلبمً، السعودٌة، جدة، 
نصر أبو الفتوح فرٌد، الرهون العقارٌة والأزمة المالٌة العالمٌة، بحث مقدم للمإتمر  -٘ٔٔ

 م.9ٕٓٓالعلمً السنوي الثالث عشر، جامعة المنصورة، 

 الروابط الالكترونٌة: 
116-  C.F. Sirmans. Real Estate Finance 
117- John Widemer. Real Estate Finance. Prentice Hall. 
Englewood liff New Jersey 1987. 
118- William B. Bruegge mane and others, Real Estate Finance 
Irwin. Home wood. Boston. 1989.  
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 أبحاث أخرى:
، الجزٌرة نت، صوت العربً الحرالإبراهٌم علوش، نحو فهم منهجً للؤزمة المالٌة الدولٌة،  .ٔ
 م.8ٕٓٓ/ٔٔ/ٙ

http://www.freearabvoice.org/arabi/maqalat/Na7ooFehemManhjyLE
L2azmaELMalyyehALdowalyyeh.htm 

 
 م.7ٕٓٓ/8/7ٔ، لٌبٌا الٌوم، الأزمة الاقتصادٌة والعمالة العربٌةدر، . إبراهٌم قوٌٕ

http://www.libya_alyoum.com/look/article.tpl?IdLanguage=17&IdPub
lication=1&NrArticle=22845&NrIssue=1&NrSection=14 

 
)دعامتا نظام الرهن العقاري  غرق مؤسّستً فانً ماي وفرٌدي ماك، إبراهٌم وردة .ٖ

 (.الأمٌركً
http://www.nadyelfikr.net/showthread.php?tid=2691 

 
 http://iefpedia.com/arab/?p=1035. أحمد مهدي بلوافً، أزمة عقار أم أزمة نظام، ٗ
 
 ؟ صٌد الفوابد.أمرٌكا أم العرب ، الأزمة المالٌة.. من ٌدفع الفاتورة. أسامة نبٌل٘

http://www.saaid.net/arabic/214.htm  . 
 
 . أشرف محمد دوابه، عدوى الأزمة المالٌة ... هجر الدولار ٌمنع الانتقال، ٙ

http://www.saaid.net/arabic/214.htm#4  . 
 
  .أزمة الرهن العقاري، العتٌبً . بدٌعة7

http://isegs.com/forum/showthread.php?t=1527 
 
 .ٖ-ٔ. حازم البٌلبوي، الأزمة العالمٌة، ص8

alraid.de/Arabisch/Abwab/Artikel/2008/Dirasat-www.iidhttp:// 
 
كانون 9، معهد كٌتو، مصباح الحرٌة، وأسبابها أزمة الرهن العقاري. رٌتشارد بلٌوز ران، 9

 ، 8ٕٓٓالثانً 
 ontent/view/426/35http://www.minbaralhurriyya.org/c/ 
 
 . زكرٌا بله باسً، الأزمة العالمٌة وكٌفٌة معالجتها من منظور  اقتصاد إسلبمً.ٓٔ

http://www.jinan.edu.lb/Conf/Money/4/zakaria.pdf 
 
/ ٔٔ/ٗٔ-ه9ٕٗٔ/ٔٔ/٘ٔ، النظام الإسلامً التقلبّات الاقتصادٌة فً. سامً السوٌلم، ٔٔ

 م، مختصر الأخبار، العدد8ٕٓٓ
 
 م،8ٕٓٓ، " العالمٌة المالٌة الأزمة قٌقةح"الحمٌد الغزالً،  بدع. ٕٔ

http ://w ww.saaid. net/ a r abic /2 14 . htm   
 
 ، 7ٗ، صبٌع المرابحة للآمر بالشراء. عبد العظٌم أبو زٌد، ٖٔ

http://www.freearabvoice.org/arabi/maqalat/Na7ooFehemManhjyLEL2azmaELMalyyehALdowalyyeh.htm
http://www.freearabvoice.org/arabi/maqalat/Na7ooFehemManhjyLEL2azmaELMalyyehALdowalyyeh.htm
http://www.nadyelfikr.net/showthread.php?tid=2691
http://www.nadyelfikr.net/showthread.php?tid=2691
http://www.saaid.net/arabic/214.htm#4
http://www.saaid.net/arabic/214.htm#4
http://isegs.com/forum/showthread.php?t=1527
http://isegs.com/forum/showthread.php?t=1527
http://www.iid-alraid.de/Arabisch/Abwab/Artikel/2008/Dirasat
http://www.iid-alraid.de/Arabisch/Abwab/Artikel/2008/Dirasat
http://www.minbaralhurriyya.org/content/view/426/35/
http://www.jinan.edu.lb/Conf/Money/4/zakaria.pdf
http://www.jinan.edu.lb/Conf/Money/4/zakaria.pdf
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http://www.kantakji.com/fiqh/Files/Finance/70081.doc 
 
، ٕٔم، ص8ٕٓٓأزمة الائتمان العالمٌة فً ضوء الشرٌعة الإسلامٌة، عطٌة فٌاض،  .ٗٔ

كانون  9، معهد كٌتو، مصباح الحرٌة، وأسبابها أزمة الرهن العقاريرٌتشارد بلٌوز ران، 
 .8ٕٓٓالثانً، 

http://www.minbaralhurriyya.org/content/view/426/35 
 
وسبل -تداعٌاتها-أسبابها-الأزمة المالٌة، حقٌقتها. علً فلبح المناصٌر، وصفً عبد الكرٌم، ٘ٔ

 ،ٕٗ-ٕٕم، ص9ٕٓٓ، العلاج
http://iefpedia.com/arab/wp-content/uploads/2009/11/13.pdf 

 
 ، إدارة واقتصاد،تشوٌه الأسواق المالٌةعلً بن طلبل الجهنً، .ٙٔ

%20eqtesad(27)/1402.htm-http://www.siironline.org/alabwab/edare 
 
، كلٌة العلوم الاقتصادٌة وعلوم الأزمة المالٌة وأثرها على الاقتصادٌات العربٌةفرٌد كورتل، . 7ٔ

 ،ٕٔم، ص9ٕٓٓ-ٖ-ٖٔالتٌسٌر، جامعة سكٌكدة، الجزابر، 
http://www.jinan.edu.lb/Conf/Money/1/kourtel.pdf 

 
، غرق مإسّستً فانً ماي وفرٌدي ماك  دعامتا نظام الرهن العقاري اتٌكلوموند دٌبلوم .8ٔ

 الأمٌركً، نادي الفكر العربً، 
http://www.nadyelfikr.net/showthread.php?tid=2691 

 
، ٕٓ، اسلبم أون لاٌن، السبت. ٌناٌر، فٌروس الركود الأمرٌكً ٌهدد العالممغاوري شلبً،  .9ٔ

ٕٓٓٔ. 
http://www.islamonline.net/servlet/Satellite?c=ArticleA_C&cid=11771

Namah%2FNMALayout-Arabic-56219698&pagename=Zone 
 
، مجلة المصارف الكوٌتٌة، فبراٌر، جذور الأزمة المالبة العالمٌةمحمد إبراهٌم السقّا، . ٕٓ

 م.9ٕٓٓ
http://economyofkuwait.blogspot.com/2009/02/1_207.html 

 
الحوار ، أثر الأزمة العالمٌة على الاقتصاد السودانً، محمد الفاتح عبد الوهاب العتٌبً. ٕٔ

 ،8ٕٓٓ/ٕٔ/ٙ -87ٕٗالمتمدن، العدد 
http://www.ahewar.org/debat/show.art.asp?aid=155520 

 
، صحٌفة سوداناٌل السودانٌة، الخرطوم، السبت، ة المالٌة العالمٌةجذور الأزمالهادي هبانً، . ٕٕ
 م .9ٕٓٓ، مارس، 8ٕ

http://www.sudanile.com/index.php?option=com_content&view=artic
le&id=1901 

 
، الاقتصاد والأعمال، موقع دلالات تزامن الهبوط فً الأسواق الخلٌجٌةلشماع، همام ا. ٖٕ

 م، 8ٕٓٓ/8/9ٔالجزٌرة، 

http://www.siironline.org/alabwab/edare-%20eqtesad(27)/1402.htm
http://www.siironline.org/alabwab/edare-%20eqtesad(27)/1402.htm
http://www.jinan.edu.lb/Conf/Money/1/kourtel.pdf
http://www.jinan.edu.lb/Conf/Money/1/kourtel.pdf
http://www.mondiploar.com/article2279.html?PHPSESSID=b3d6dae2235f12855fe8ebc2f7c3e6f1
http://www.mondiploar.com/article2279.html?PHPSESSID=b3d6dae2235f12855fe8ebc2f7c3e6f1
http://www.islamonline.net/servlet/Satellite?c=ArticleA_C&cid=1177156219698&pagename=Zone-Arabic-Namah%2FNMALayout
http://www.islamonline.net/servlet/Satellite?c=ArticleA_C&cid=1177156219698&pagename=Zone-Arabic-Namah%2FNMALayout
http://economyofkuwait.blogspot.com/2009/02/1_207.html
http://economyofkuwait.blogspot.com/2009/02/1_207.html
mailto:selfatih1@yahoo.com?subject=الحوار%20المتمدن%20-أثر%20الأزمة%20المالية%20العالمية%20على%20الاقتصاد%20السوداني&body=Comments%20about%20your%20article%20%20http://www.ahewar.org/debat/show.art.asp?aid=155520
http://www.ahewar.org/debat/show.art.asp?aid=155520##
http://www.ahewar.org/debat/show.art.asp?aid=155520##
http://www.ahewar.org/debat/show.art.asp?aid=155520##
http://www.ahewar.org/debat/show.art.asp?aid=155520
http://www.ahewar.org/debat/show.art.asp?aid=155520
http://www.sudanile.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1901
http://www.sudanile.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1901
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http://www.aljazeera.net/NR/exeres/EC601A9D-064B-43C2-830E-
39A830BD1B5D.htm 

 
 مواقع إلكترونٌة  أخرى : 

 //:www.aljazeera.nethttp. الجزٌرة ٕٗ
 ، الأسواق العربٌة، اقتصاد إسلبمً، العربٌة. ٕ٘

http://www.alaswaq.net/articles/2009/03/26/22231.html 
 
  وٌكٌبٌدٌا الموسوعة الحرة، الرهن العقاري .ٕٙ

http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A3%D8%B2%D9%85%D8%A9_%
D8%A7%D9%84%D8%B1%D9%87%D9%86_%D8%A7%D9%84%

D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A 
 
 ، 8ٔم، العدد ٕٓٔٓموقع أكواس .نت، اقتصاد وأسواق، مارس/ . 7ٕ

http://www.mcrsc.org/gdetails.asp?g_id=438 
 
 م،8ٕٓٓ/7/9. الموقع العالمً للبقتصاد الإسلبمً، 8ٕ

http://isegs.com/forum/showthread.php?t=1527   
 ٌة،مجموعة أٌه أي جً للتؤمٌن تسجل خسابر قٌاساقتصاد وأعمال  . بً بً سً:9ٕ

BBC  arabic.com  
http://news.bbc.co.uk/hi/arabic/business/newsid_7919000/7919825.

stm 
 
 

 صحف إلكترونٌة:
، حوار مباشر على شبكة Danny Leipziger  دانً لٌبزٌغر حوار مع. أخبار وإعلبم، ٖٓ

 م، 8ٕٓٓ/ٔٔ/ٕٗالإنترنت، 
http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/

NEWSARABIC/0,,contentMDK:21994514~pagePK:64257043~piPK:
437376~theSitePK:1052299,00.htm ، 

 Lehman Brothers files for bankruptcy as credit، سبتمبر ٕٙصحٌفة . ٖٔ
crisis bites ،ٔ٘/9/ٕٓٓ8،م 

http://www.26sep.net/news_details.php?sid=46025 
 
العدد  ٕٓٔٓمارس  ٔٔه  ٖٔٗٔربٌـع الاول  ٕ٘خمٌـس . صحٌفة الشرق الأوسط، ٕٖ

ٕٔٔٗٙ ،
http://www.aawsat.com/details.asp?section=6&issueno=11426&artic

le=560536. 

http://www.aljazeera.net/
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A3%D8%B2%D9%85%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%B1%D9%87%D9%86_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A3%D8%B2%D9%85%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%B1%D9%87%D9%86_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A3%D8%B2%D9%85%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%B1%D9%87%D9%86_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A3%D8%B2%D9%85%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%B1%D9%87%D9%86_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A
http://isegs.com/forum/showthread.php?t=1527
http://isegs.com/forum/showthread.php?t=1527
http://news.bbc.co.uk/hi/arabic/business/newsid_7919000/7919825.stm
http://news.bbc.co.uk/hi/arabic/business/newsid_7919000/7919825.stm
http://discuss.worldbank.org/content/expert/detail/5921
http://discuss.worldbank.org/content/expert/detail/5921
http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/NEWSARABIC/0,,contentMDK:21994514~pagePK:64257043~piPK:437376~theSitePK:1052299,00.htm
http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/NEWSARABIC/0,,contentMDK:21994514~pagePK:64257043~piPK:437376~theSitePK:1052299,00.htm
http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/NEWSARABIC/0,,contentMDK:21994514~pagePK:64257043~piPK:437376~theSitePK:1052299,00.htm
http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/NEWSARABIC/0,,contentMDK:21994514~pagePK:64257043~piPK:437376~theSitePK:1052299,00.htm
http://www.26sep.net/news_details.php?sid=46025
http://www.26sep.net/news_details.php?sid=46025
http://www.aawsat.com/details.asp?section=6&issueno=11426&article=560536
http://www.aawsat.com/details.asp?section=6&issueno=11426&article=560536
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 الملخص بالإنجلٌزٌة :
Is the mortgage crisis global crisis that beset the economy of the 
largest banks, financial institutions, economic and even giant ones, 

this message means studying this matter from the Islamic and 
economic, so it was problematic main view of Islamic economics to 
the mortgage crisis, touching on the study definition of mortgage 

he Islamic address this problem and to indicate that tcrisis, and how 
study included: 
Introduction: containing the reasons for choosing a theme, and the 
literature study, and problematic, and the objectives of the study and 
the methodology. 
Introductory chapter: The key contains two sections:  

cept of Mortgage in Islamic Economics. The first topic: the con     
The second topic: the concept of mortgage in the economy     

positive. 
Chapter I: methods of financing real estate in both the positive 
economics and Islamic economics, in which two sections:  

f real estate finance in Islamic Economics Section I: Methods o    
   Section II: methods of real estate finance in the economy positive 

Causes of the mortgage crisis and its development second Chapter: 
and some of the economic effects resulting comprised three 
sections: 

first topic: the causes of the subprime mortgage crisisThe     
The second topic: the evolution of the subprime mortgage crisis    
Section III: Some economic impacts resulting from the crisis.    

Chapter: Overview and treatment of Islamic economics to the  Third
rtgage crisis and included two sections:mo 

Section I: Overview of Islamic economy to the mortgage crisis 
The second topic: the economic recovery of the Islamic mortgage    

crisis 

 


