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  اءالإھد

  لى روح والدي رحمھ الله إ

عن وصفھا  م عاجزةلى من تقف الأقلاعطاء... وقمة التضحیة والوفاء.. إإلى رمز المحبة وال

  لى من تذوب في حروف اسمھا معاني الدفء والحنانوتتمرد السطور إلا لمدحھا ..إ

  أمي            

  

نیر لیلي والشمس التي تضيء لى النجم الذي یإ ،والمعین في دروب الحیاة ،إلى رفیق الدرب

  نھاري 

  زوجي  

  

لى من إ ،محبتي لكم تسري في دمي، أنتم الزاد الطیب المليء بالخیر ،إلى من یسكنون القلب

                                                                                                       ترعرعنا معا 

  إخواني        

  ھجة قلبي وفلذة كبدي وربیع حیاتي لى مإ

  

  بنائيأ                                                                                            

  

  

  

  أھدي ھذا العمل المتواضع
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  یرالشكر والتقد                                        

  

لھمنѧي الطمѧوح والصѧبر وجھѧھ وعظѧیم قدرتѧھ وسѧلطانھ، الѧذي أͿ تعالى كمѧا ینبغѧي لجѧلال  الحمد

 َّ َّ علѧي بإتمѧام ھѧذه الأطروحѧة ،  وسدد خطاي، بأن مѧن علѧى بفضѧلھ ونعمѧھ التѧي لا أحصѧیھا ، ومѧن

  آلھ وصحبھ أجمعین، أما بعد : دنا محمد صلى الله علیھ وسلم وعلىوالصلاة والسلام على سی

الشكر والتقدیر لأستاذي الفاضل الدكتور عماد بركات ، حیث كان لإشرافھ على ھذه  أتوجھ بوافرف

ده أو نصѧیحتھ ھѧإذ لم یبخل بج ،ومعلوماتھ القیمة الأطروحة أكبر الأثر في إثرائھا بأفكاره السدیدة،

ن زملائي خیر ، وكان مثالا للعالم المتواضع في توجیھاتھ وتشجیعھ المتواصل، جزاه الله عني وع

  الجزاء.

كذلك أتقدم بالشكر الجزیل والعرفان للسادة الأفاضل أعضاء لجنة المناقشة الموقرین على ما بذلوه 

  . مما أثرى الأطروحة ،مقترحات قیمة على ما أبدوه منمن جھد في قراءة أطروحتي ، و

  

 یسѧیھ فѧي كلیѧة الشѧریعةحتѧرام للسѧادة أعضѧاء الھیئѧة التدرأتوجѧھ بخѧالص الشѧكر والتقѧدیر والا كما

 . خاصة وقسم الاقتصاد والمصارف الإسلامیةعامة  والدراسات الإسلامیة
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  الملخص

في الأردن، تقییم اقتصادي إسلامي، أطروحة  المصرفي التمویل العقاري مومني ، تهاني رشود،

  )عماد بركاتم. ( المشرف: الدكتور 2019. جامعة الیرموك. دكتوراة

مـن  وتقییمهـا فـي الأردن ,  المصـرفي التمویل العقـاريه الدراسة إلى التعرف على تهدف هذ
وذلك من خلال تحلیل العوامل المؤثرة فـي  ، ادیةقتصمن الناحیة الا تقییمهاالناحیة الفقیة ، ومن ثم 

حجــم التمویــل العقــاري فــي المصــارف الإســلامیة والتقلیدیــة العاملــة فــي الأردن باســتخدام عینــة مــن 
. وقد تـم اختبـار 2017إلى  2007البنوك الإسلامیة والبنوك التقلیدیة العاملة في الأردن، للفترة من 

لإســلامي والتقلیــدي فــي الأردن وبعــض المحــددات الرئیســیة مثــل: بــین حجــم التمویــل العقــاري ا الأثــر
ــارف التقلیدیــــة ـــي المصــ ـــعار فـ ـــل وخاضــــعة لإشـ ــع لأجـ ــ ــابات الاســــتثمار المطلــــق فــــي  ، (الودائ وحســ

ــو  ـــي الإجمـــالي، معـــدل النمـ ــاتج المحل ــیب الفـــرد مـــن النـ المصـــارف الإســـلامیة، نســـبة التضـــخم، نصـ
سـیة للمسـاكن).حیث تشـیر نتـائج الدراسـة إلـى أن هنـاك السكاني، المسـاحات المرخصـة، الأرقـام القیا

 ً ً  اأثر العقاري الإسـلامي وكـل مـن حسـابات الاسـتثمار المطلـق، دلالة إحصائیة بین التمویل  اذ اإیجابی
وحجم المساحات المرخصة، و الرقم القیاسي للمساكن،  المحلي الإجمالي، ونصیب الفرد من الناتج 

كاني لا یـــؤثران فـــي حجـــم التمویـــل العقـــاري الإســـلامي فـــي الأردن فــي حـــین أن التضـــخم والنمـــو الســـ
ً نتائج الدراسة إلى أن هنـاك  خلال فترة الدراسة، أما بالنسبة للمصارف التقلیدیة فتشیر ـ اأثـر ً  اذ اإیجابی

ـــل العقـــاري التقلیـــدي و  ــین التموی ـــة إحصـــائیة بـ ــل مـــن حجـــم الودائـــع لأجـــل وخاضـــعة دلال شـــعار لإكـ
تج المحلــي الإجمــالي والنمــو الســكاني والمســاحات المرخصــة والــرقم القیاســي ونصــیب الفــرد مــن النــا

للمســاكن، فــي حــین أن التضــخم لا یــؤثر فــي حجــم التمویــل العقــاري التقلیــدي. وقــد أوصــت الدراســة 
لمـا لهـا مـن تـأثیر فـي حجـم التمویـل العقـاري  ؛بضرورة الاهتمام ومتابعة سلوك العوامل ذات العلاقـة

  قطاع الإسكان في الأردن. فيیدي، وبالتالي الإسلامي والتقل
  

  .الكلمات المفتاحیة: حجم التمویل العقاري، المصارف الإسلامیة 
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Abstract 

Momani, Tahani Rshoud , Mortgage Banking in Jordan an Islamic 
Economic Evaluation  , PhD thesis , 2019 

 (Supervisor:  Dr. Emad Barakat) 
 

 The objective of this study is to identify mortagage banking in 
Jordan and evaluate them in inislamic and economics terms by analyzing 
the factors affecting the size of real estate finance in Islamic and 
conventional banks operating in Jordan using a sample of Islamic banks 
and traditional banks operating in Jordan for the period 2007 to 2017.  
 The impact of Islamic and traditional mortgage finance in Jordan 
has been tested with some key determinants such as(Time deposits and 
rates subject to rates in conventional banks and unrestricted investment 
accounts in Islamic banks, inflation, per capita GDP, population growth 
rate, licensed areas, housing indices). The results of the study indicate a 
positive effect that is statistically significant between Islamic real estate 
financing and absolute investment accounts, per capita GDP, licensed land 
size, housing index, While inflation and population growth do not affect the 
size of Islamic real estate finance in Jordan during the study period, As for 
conventional banks, the results of the study indicate a positive effect that is 
statistically significant between conventional financing and the volume of 
term deposits, per capita GDP, population growth, licensed areas, and 
housing index, while inflation does not affect the size of conventional 
mortgage financing . The study recommended the need to pay attention to 
and follow the behavior of the relevant factors because they have an impact 
on the size of Islamic and conventional real estate finance and thus on the 
housing sector in Jordan. 
Keywords: size of mortgage finance, Islamic banks 
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  الفصل الأول :

  الإطار العام للدراسة

  المقدمة

  جمعین وبعد.على سیدنا محمد وعلى آله وصحبه أ الحمدالله رب العالمین ،والصلاة والسلام

نزلـه بحث الإنسان منذ أن ألذلك  ,الضرورات  الخمس التي دعا إلیها الإسلامیعتبر حفظ النفس من 

عن نفسه شتى و یدفع عنهم ، و وأهله  ,االله على هذه الأرض عن المسكن الآمن الذي یأوي به نفسه

  أنواع المخاطر التي تحدق به من كل جانب .

نمــا لأیاا دلین موضــوع المســكن لــم یكــن وحیــث إ  ٕ ا ـــمدـــنـــع نفسهن لإنسام ادقیــم دق وهم الحاضــره وا

 منه لأكما وء. دلهواحة ارلالى إفیه  دیخلي ذلا تقولاتا لیقضي فیها وبی الجبـالف و ولکها نم ذــخـتا

ــمـــكلت ولبیه اذه ریطوت نته عذا تقولافي  ات ویت  ففي كن دلعله یج سبیلا كلذلى إ اســتطاعا ـ

ــه ما  ــــ ــمیمتلكـــ ــــ ـــ ــــــأوى  نـ  نفیه م نما یکمل ذعلى بدرا یجعله قاو ،اضرلانقا نعه مون ظما یحفالمـــ

  .هذه الأرضعلى  الحیاة ریطولترات دلقا

 –حتـى اعتبـره الرسـول الكـریم  ، نظر إلى المسكن بأنه أحد أسباب السعادة فـي دار الـدنیا  فالإسلام

مــن ســعادة المــرء كمــا ورد عــن الإمــام أحمــد بــن حنبــل عــن نــافع بــن عبــد  –صــلى االله علیــه وســلم 

(مـــن ســـعادة المـــرء الجـــار صـــلى االله علیـــه وســـلم :  –قـــال رســـول االله  –رضـــي االله عنـــه  –الحـــارث 

  1الصالح ، والمركب الهنيء ، والمسكن الواسع ) .

وتجمع آراء الفقهاء وأهل العلم المعتبرین على أن المسكن یعتبر من إحدى مفردات مستوى المعیشـة 

  شأنه شأن الزوجة الصالحة ، و المركوب الحسن. ، الحسنة

                                                        
  . (حدیث مرفوع).47)، ص 116الأدب المفرد، باب الجار الصالح، حدیث رقم ( 1
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ّ ونتیجـــة لا ـــد ـــارات الســـكنیة لاب ــأ إللإ رتفـــاع أســـعار العق لـــى مؤسســـات التمویـــل العقـــاري نســـان أن یلجـ

المختلفة للحصول على تمویل عقاري لتأمین حقه في المسكن وامتلاك سكن یؤمن العـیش الكـریم لـه 

  ولأسرته.

د لاقتصال اجارعكـف  ثحی ،یةدلاقتصات الکتاباول ااــنـتـم نـعة دـیـعـبه الموضوعات ذه نتک ملو

  . ةـیظرلنا سلأسوا دعاولقا نمد لاقتصاا معلیه عل لما یشتمء وستها في ضدراعلى 

ــدى د لاعتقان ایارهشة حقا سدلا رتثی تصبحألتي ر اولأما نمو ــــ ــــ ــــ ــــ ــــ ـــــ ــــ ـــ  لمشاكس أن لناط اساأو ل

ــاكل ادفي ع تصبحأ دق راضلحا تقولافي ن لإسکاا ـــةلعاد المشـــــ ــــــولدلتي تتحا المیــــ  دقلو ، ى الحلـ

ــــدهورةلسکنیة ع اضاولأت اذخأ ــــ ــــ ــــ  دلحالى إیثا دح تصلوا مدلي عنودلم الاهتماا ننصیبها م  المتـــــ

 صنقو ملتضخواالة طلبا لمثى رلأخایة دلاقتصاالمشـــكلات امع  جـــذبلى إا ــــبــــنــــه جــــیـــف فتقي ذلا

  الغذاء. 

  سئلتها:مشكلة الدراسة وأ

 أهمن حیث إ ،عقار للسكن رأزمة المساكن وتوفیمن أهمها  الیوم من أزمات عدیدة الأردنیعاني 

أعداد الموالید وقلة عدد بفضل زیادة و السكاني مت النزیادة معدلا هذه الأزمة أسباب نشوء

كما  ،للأردن ءللجو الى المجاورة إ ، وكما أثرت الحروب الأهلیة والنزاعات في بعض الدولالوفیات

، بالإضافة إلى أن سعر في الأزمة السوریة، حیث ارتفعت أسعار العقارات المخصصة للسكنحدث 

الدخل  العصریة والمواصفات الحدیثة مرتفع جدا للأشخاص ذويالعقار الذي یتناسب مع المعاییر 

رتفاع المنخفض أو الدخل المتوسط، لذلك یلجا الأفراد إلى المصارف لامتلاك المسكن نظرا لا

لشراء شقة نقدا من هنا جاءت مشكلة  دم  قدرة المواطن على توفیر سیولةأسعار العقارات وع
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حیث  ،إسلامي المصرفي في الأردن من منظور اقتصادي الدراسة للتعرف على التمویل العقاري

  السؤال الرئیسي الآتي : ابة عنجتسعى الدراسة للإ

  من منظور اقتصادي اسلامي؟ في الأردن وتقییمهالمصرفي التمویل العقاري  ما واقع 

  :الآتیةویتفرع منه الأسئلة 

لعقاري الإسلامي في ستثمار المطلقة على حجم التمویل ا. ما أثر حجم حسابات الا1  

  الأردن؟

  ردن ؟التمویل العقاري التقلیدي في الأ شعار على حجمالودائع الخاضعه لإ حجم أثرما .  2     

  . ما أثر نسبة التضخم على حجم التمویل العقاري الإسلامي في الأردن ؟3 

  . ما أثر نسبة التضخم على حجم التمویل العقاري التقلیدي في الأردن ؟4 

أثر نصیب الفرد من الناتج المحلي الإجمالي على حجم التمویل العقاري الإسلامي في  . ما5

  الأردن ؟

. ما أثر نصیب الفرد من الناتج المحلي الإجمالي على حجم التمویل العقاري التقلیدي في 6

  الأردن ؟

  . ما أثر معدل النمو السكاني على حجم التمویل العقاري الإسلامي في الأردن ؟7

  ما أثر معدل النمو السكاني على حجم التمویل العقاري التقلیدي في الأردن ؟. 8

  . ما أثر المساحات المرخصة على حجم التمویل العقاري الإسلامي في الأردن ؟9

  .  ما أثر المساحات المرخصة  على حجم التمویل العقاري التقلیدي في الأردن ؟10  

  ى حجم التمویل العقاري الإسلامي في الأردن ؟علما أثر الرقم القیاسي للمساكن . 11 

  على حجم التمویل العقاري التقلیدي في الأردن ؟ ما أثر الرقم القیاسي للمساكن. 12
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  : أهمیة الدراسة

  حیث تتطرق إلى: ،تستند أهمیة هذه الدراسة إلى مجموعة من الأسباب التي تزید من أهمیتها

لى المحددات المؤثرة في حجم التمویل ولة الوصول إعقاري الإسكاني، ومحاأهمیة القطاع ال -

 العقاري، لتنمیة وتطویر القطاع العقاري الإسكاني في الأردن.

صول على وتأتي أهمیة الدراسة أیضا من الاعتبارات الشرعیة التي تحكم العملاء في الح -

جهون ،مما یجعل شریحة واسعة من طالبي القروض العقاریة یتالتمویل السكني الإسلامي

 للمصارف الإسلامیة للحصول على التمویل الذي یلبي طموحاتهم .

توسیع دائرة التمویل العقاري الإسلامي نزولاً عند أمر الشارع في قوله تعالى: (وأحل االله  -

  ).275البیع وحرم الربا) (سورة البقرة الآیة 

الإسكان من خلال أهمیة المصارف الإسلامیة والتقلیدیة العاملة في الأردن في دعم قطاع  -

تقدیم التمویل العقاري لفئات المجتمع غیر القادرة على تملك العقارات، مما یزید من فرص 

 الاستثمار وتنشیط حركة شراء العقارات في الأردن.

  أهداف الدراسة:

  :الآتيهداف الدراسة على النحو أیمكن بیان 

تمویل العقاري الإسلامي في ستثمار المطلقة على حجم ال. دراسة أثر حجم حسابات الإ1  

  الأردن.

التمویل العقاري التقلیدي في  شعار على حجمأثر حجم الودائع الخاضعه لإ .  دراسة2     

  ردن.الأ

  . دراسة أثر نسبة التضخم على حجم التمویل العقاري الإسلامي في الأردن.3 

  الأردن.. دراسة أثر نسبة التضخم على حجم التمویل العقاري التقلیدي في 4 
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. دراسة أثر نصیب الفرد من الناتج المحلي الإجمالي على حجم التمویل العقاري الإسلامي في 5

  الأردن.

. دراسة أثر نصیب الفرد من الناتج المحلي الإجمالي على حجم التمویل العقاري التقلیدي في 6

  الأردن.

  لامي في الأردن.. دراسة أثر معدل النمو السكاني على حجم التمویل العقاري الإس7

  . دراسة أثر معدل النمو السكاني على حجم التمویل العقاري التقلیدي في الأردن.8

  . دراسة أثر المساحات المرخصة على حجم التمویل العقاري الإسلامي في الأردن.9

  .  دراسة أثر المساحات المرخصة  على حجم التمویل العقاري التقلیدي في الأردن.10  

  أثر الرقم القیاسي للمساكن على حجم التمویل العقاري الإسلامي في الأردن.. دراسة 11 

  . دراسة  أثر الرقم القیاسي للمساكن على حجم التمویل العقاري التقلیدي في الأردن.12

  

  :  ةحدود الدراس

  .2017لى عام إ 2007حدود زمنیة :  فترة الدراسة من عام     -

 .الدراسة عینة استخدمتیة العاملة في الأردن، حیث حدود مكانیة :  المصارف التقلید   -

من البنوك التقلیدیة العاملة في الأردن ( بنك الإسكان للتجارة والتمویل، البنك الأردني 

  .الكویتي )

لبنوك حیث استخدمت الدراسة عینة من االمصارف الإسلامیة العاملة في الأردن،  -

وذلك  ،الدولي) الأردني والبنك العربي الإسلاميالبنك الإسلامي (الإسلامیة الأردنیة وهما: 

 لتقارب هذه المصارف في رأس المال، وتاریخ التأسیس، وعدد الفروع .
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  :  والبیانات المعلومات جمع مصادر

  تم الاعتماد في جمع المعلومات على المصادر التالیة :

 الكتب على دالاعتما تم فقد ،البحث من النظري الجانب تغطیة لغرضمصادر ثانویة :  .1

 الدراسة، بالإضافة إلى الأبحاث بموضوع علاقة لها والتي ،الجامعیة والرسائل والمقالات

 العلمیة الدوریات في المنشورة العمل وأوراق والندوات، والدراسات المؤتمرات في المقدمة

 البیانات على الاعتماد الدراسة، فقد تم فرضیات ختبارا جانب أما ،المحكمة والمهنیة

عن  الصادرة السنویة التقاریر إلى الرجوع طریق الدراسة عن بمتغیرات المتعلقة المالیة

والاستعانة بتقاریر البنك المركزي وتقاریر  ،البنوك الإسلامیة والتقلیدیة موضوع الدراسة

 .وتقاریر مؤسسة الإسكان والتطویر الحضري ،جمعیة البنوك في الأردن

روع عدد من مؤسسات التمویل وبعض المصارف وعمل مصادر أولیة : حیث تم زیاره ف .2

 . صیة للحصول على البیانات المطلوبةمقابلة شخ

ئر لكترونیه لبعض الدوامصادر إلكترونیة : حیث تم الرجوع إلى عدد من المواقع الإ .3

  ردن .الرسمیة والبنوك التجاریة والإسلامیة في الأ

  : الدراسة منهجیة

  تي: تعتمد منهجیة الدراسة على الآ

المصادر الثانویة  الدراسة، والاعتماد على  بمتغیراتالمنهج الوصفي: لوصف البیانات المرتبطة   .أ 

والدراسات ذات الصلة  ،المراجع والمجلات العلمیة والدوریات العربیة والأجنبیة المتخصصةمن 

ة من جمع البیانات حول موضوع الدراس تمبالموضوع لتغطیة الجانب النظري من البحث. كما 
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وكذلك تقاریر ومؤسسة الإسكان  ،والبنوك التجاریه ،التقاریر المالیة السنویة للبنوك الإسلامیة

 والبنك المركزي، ودائرة الإحصاءات العامة. ،والتطویر الحضري

 لكترونیة .لأولیة من مقابلات شخصیة ومصادر إعتماد على المصادر اوالا

بمتغیرات الدراسة ، حیث اعتبر  المتعلقة البیاناتالمنهج التحلیلي الإحصائي: وذلك لتحلیل   .ب 

حجم التمویل  العقاري في المصارف الإسلامیة وحجم التمویل في المصارف التقلیدیة كمتغیر 

ستثمار المطلقة في المصارف تتمثل في ( حسابات الا تابع تحدده عدة متغیرات مستقلة

لتضخم،نصیب الفرد من الناتج المحلي الإسلامیة ،حجم الودائع لأجل وخاضعة لإشعار ،نسبة ا

 .الإجمالي،معدل النمو السكاني،المساحات المرخصة، الرقم القیاسي للمساكن )

  

  : الدراسةمتغیرات 

لقد تم في هذه الدراسة استخدام حجم التمویل  العقاري في المصارف الإسلامیة وحجم التمویل في 

رات مستقلة، تم اختیارها من خلال مراجعة المصارف التقلیدیة كمتغیر تابع تحدده عدة متغی

تخلاص مجموعة المتغیرات التي تم سفي البلدان المتقدمة والنامیة لا الدراسات السابقة التي أجریت

مع مراعاة مدى  ،ستخدامها في هذه الدراسة  واختیار ما هو هام ومناسب من هذه المتغیراتا

  یدي في الأردن ومدى توفر البیانات لفترة الدراسة.تأثیرها على التمویل العقاري الإسلامي والتقل

اعتبار حجم التمویل المصرفي الإسلامي (المتغیر التابع الأول ) دالة في مجموعة  تموبناء علیه 

   .من المتغیرات التفسیریة (المستقلة)

غیرات غیر التابع الثاني) دالة في مجموعة من المتتعتبار حجم التمویل المصرفي التقلیدي (الماو 

  .التفسیریة (المستقلة)

  في ضوء الصیغة الریاضیة التالیة:
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تم اعتماد حجم التمویل العقاري (المتغیر التابع ) دالة في مجموعه من المتغیرات التفسیریة 

  (المستقلة) في ضوء الصیغ الریاضیة التالیة : 

  M1=f(I,F,PGdp,PG ,L,HPI)                              (1)                  

M2 =f(TD,F,PGdp,PG ,L,HPI,)                           (2) 

  ن:حیث إ

تمثل حجم التمویل العقاري  M2تمثل حجم التمویل العقاري الإسلامي والدالة   M1الدالة 

  التقلیدي 

 M1حجم التمویل العقاري الإسلامي -المتغیر التابع:  )1(

   M2لیدي حجم التمویل العقاري التق-              

ــات إقامــــة أو ــة لغایــ ــن الأمــــوال الممنوحــ شــــراء الأبنیــــة الســــكنیة  تعریــــف التمویــــل العقــــاري ""عبــــارة عــ

لـى إإضـافة  ،تمثلـة بـرهن العقـار المنـوي تمویلـهوالتجاریة والصـناعیة،مقابل الحصـول علـى ضـمانة م

  . 2تقدیم الضمانات التي تعكس قدرة المقترض على خدمة الدین من مصدر مؤكد"

لـى رصـید التمویـل إمـت مناقشـته فـي هـذه الدراسـة یشـیر ما بأن التمویل العقـاري التقلیـدي الـذي تعل-

 ،لإسـكان مـن شـراء شـقق ومنـازل للسـكنلـى قطاعـات اإممنوح من قبل المصارف التقلیدیة العقاري ال

  ان.، وتمویل مواد البناء وكل ما یتعلق بقطاع الإسكراضي لغایات البناء علیها للسكنوشراء الأ

لـى رصـید التمویـل العقـاري إمت مناقشته في هـذه الدراسـة یشـیر والتمویل العقاري الإسلامي الذي ت-

وشـراء  ،لإسكان مـن شـراء شـقق ومنـازل للسـكنلى قطاعات اإممنوح من قبل المصارف الإسلامیة ال
                                                        

 تطѧѧویر اسѧѧتراتیجیة للتمویѧѧل الإسѧѧكاني لتلبیѧة الاحتیاجѧѧات السѧѧكنیة وتطѧѧویر قطѧѧاع الإسѧѧكان فѧѧي الأردن) 2005الدبعي،سѧلطان سѧѧالم،( 2
  .22ة عمان العربیة للدراسات العلیا ص،أطروحة دكتوراه ،جامع
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ن وبكافــة ، وتمویــل مــواد البنــاء وكــل مــا یتعلــق بقطــاع الإســكاراضــي لغایــات البنــاء علیهــا للســكنالأ

  صیغ التمویل المتبعة في المصارف الإسلامیة .

  ) المتغیرات المستقلة وتشمل :2(

وهـــي مبـــالغ یتقـــدم المودعـــون " :  Iســـتثمار المطلقـــة فـــي المصـــارف الإســـلامیة أولا :حســـابات الا

علــى عائـــد مناســب عنــد تحقیقـــه  ســتثمارها بهـــدف الحصــولاعها لــدى البنــك الإســـلامي لیقــوم بالإیــد

، وهــم مســتعدون فــي ذات الوقــت أن یتحملــوا مــا قــد یحــدث مــن خســارة ي دون اشــتراط مســبقفعــلا، أ

ویــتم هــذا فـي ضــوء قواعــد وأســس عقـد المضــاربة الشــرعیة،الذي یحـدد العلاقــة بــین المــودعین  ،علیـه

  .3والبنك "

لا لودائـع لا یلـزم البنـك بـرد الودیعــة إوهـذا النـوع مـن ا :TDشـعار لأجـل وخاضـعة لإحجـم الودائـع -

حلــول الأجــل المتفــق علیــه، لــذلك یتمتــع البنــك بحریــة أكبــر فــي اســتعمالها لأنــه یطمــئن إلــى أن عنــد 

 ستردادها قبل الموعد .الزبون لن یطالب با

، حیـث تعتبـر هـذه الودائـع یـداعات العمـلاءإهو مؤسسة  یكون من اختصاصه قبـول ن البنك إحیث 

ســتثمارها االبنـوك بـدورها بتشـغیل الأمـوال و  تقـوم، و ساسـي للسـیولة فـي النشـاط المصــرفيالمصـدر الأ

وبـــذلك تقــوم البنـــوك بتنشــیط الاقتصـــاد وبـــث  ،فــي القطاعـــات المختلفــة مـــن صــناعة وتجـــارة وزراعــة

  . 4الحیاة في المشروعات 

بین حجم الودائـع وحجـم التمویـل العقـاري  یجابيأثر إلى إ) 2008لت دراسة العلمي والدبعي (وتوص

  مصارف.الممنوح من قبل ال

                                                        
:منھج فكري ودراسة میدانیة دولیة مقارنھ،المعھد العѧالمي للفكѧر الرقابة المصرفیة على المصارف الإسلامیة)،1996ناصر،الغریب ،( 3

 الإسلامي ،القاھرة .
  853في جامعة أم القرى ص بحث منشور  ثرھا في تنشیط الحركة الاقتصادیةالحسابات الجاریة وأالشبیتي ،مسعود ،  4
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  :F:نسبة التضخم ثانیا

ستمر في المستوى العام للأسعار (أي رتفاع محسوس ومضخم ظاهرة نقدیة تعبر عن نفسها باالت

  5نخفاض محسوس ومستمر في قیمة النقود أو قوتها الشرائیة).با

ل فإن تأثیره لا یقتصر على ارتفاع الأسعار بل یشمل تغیرات كثیرة في الاقتصاد منها حجم التموی 

  المصرفي .

) 2007-1980) علـى عینـة مـن المصـارف العاملـة فـي الأردن للفتـرة (2009،ةفـي دراسـة (كلبونـو 

 وذي یجـابيأثـر إ، حیـث أظهـرت النتـائج وجـود خم یؤثر علـى حجـم التمویـل العقـاريوجدت أن التض

  6دلالة إحصائیة بین معدل التضخم كمتغیر مستقل وحجم التمویل العقاري كمتغیر تابع . 

یجـابي وهـام بـین التضـخم ) تبین وجود أثر إOwuor,Githi,and Mwangi ,2018و في دراسة (

  7ونمو سوق الرهن العقاري .

) تبـین وجـود اثـر ایجـابي قـوي للتضـخم Mogaka,Maboya And Kamau,2015وفـي دراسـة (

  8في نمو التمویل العقاري في كینیا .

ي الإســلامي كتشــاف أثــره علــى حجــم التمویــل العقــار فــي الدراســة الحالیــة لا التضــخم وقــد تــم اســتخدام

  .والتقلیدي في الأردن 

 

                                                        
 ،الطبعة الأولى،إربد الأردن . لى النظریة الاقتصادیة الكلیةمدخل إسلامي إ)،2016السبھاني،عبدالجبار،( 5
، أطروحة دكتوراه غیر منشورة،  أثر العوامل الاقتصادیة على طلب التمویل العقاري الإسكاني في الأردن) 2009كلبونة ،نفین یوسف( 6

  لعربیة للعلوم المالیة والمصرفیة،كلیة العلوم المالیة والمصرفیة،الأردن .الأكادیمیة ا
7 Owuor ,Githi, And Mwang(2018), The Relationship Between Macroeconomic Factors And Mortgage 

Market Growth In Kenya, European Scientific jornal ,April ,2018,edition vol 14 no,10.  
8 -Mogaka,Mboya And Kamau(2015),The Influence Of Macro Economic Factors On Mortgage Market 

Growth In Kenya ,journal of finance and Accouting ,published online ,june, 24,2015, 
(http://www.sciencepublishinggroup.com/j/jfa)  
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  :Per capita GDBالناتج المحلي الإجمالي  مننصیب الفرد :  ثالثا

یعـــرف النـــاتج المحلـــي الإجمـــالي بأنـــه "القیمـــة الســـوقیة (بالأســـعار الجاریـــة ) لكـــل الســـلع والخـــدمات 

لـــى هـــذه القیمـــة إالسیاســـیة للبلـــد ، ویتوصـــل الحـــدود المنتجـــة خـــلال مـــدة زمنیـــة (ســـنة غالبـــا) داخـــل 

ــة فــــي أســــعارها ــة مــــن الســــلع المختلفــ ــرب الكمیــــات المنتجــ لغــــت نســــبة مســــاهمة قطــــاع حیــــث ب،9بضــ

عـات الاقتصـاد جمـالي قطاإلـى إجمـالي بالأسـعار الجاریـة  منسـوبة لى الناتج المحلـي الإإالإنشاءات 

)% مســـجلة ارتفـــاع بمقـــدار 4.6لتصـــبح ( 2017وارتفـــت النســـبة عـــام  2007)% عـــام 4الـــوطني (

ـإ)% ، حیـث 0.6( فـي العلاقـة بـین أهمیــة القطـاع وزیـادة حصـته فـي النـاتج المحلــي  ان هنـاك ترابطً

الإجمــالي حیــث تــدل زیــادة مســاهمة القطــاع فــي النــاتج المحلــي الإجمــالي علــى فاعلیتــه مــن خــلال 

  10ارتفاع الطلب على منتجاته . 

المحلي الإجمالي فیعبر هذا المؤشر عن حصة الفرد من الناتج المحلي أما نصیب الفرد من الناتج 

ویساوي مجمل الناتج المحلي الإجمالي مقسوما على عدد السكان ، فكلما ارتفع نصیب  ،الإجمالي

  11الي دل ذلك على نمو الاقتصاد.مالفرد من الناتج المحلي الإج

الي بأنه أحد مؤشرات قیاس مستوى الرفاه تكمن أهمیة مؤشر نصیب الفرد من الناتج المحلي الإجم

الاجتماعي لمواطني الدولة، فنصیب الفرد من الناتج المحلي الإجمالي یستخدم عادة للمقارنة بین 

لي إشارة إلى أن الاقتصاد یتجه المحلي الإجما فالارتفاع في نصیب الفرد من الناتج ،بلد وآخر

  12نمو.لل

                                                        
 الطبعة الأولى ، إربد الأردن . لى التظریة الاقتصادیة الكلیة،ي إمدخل إسلام) ،2016السبھاني، عبد الحبار ( 9

-2004قطѧѧѧѧاع الإسѧѧѧѧكان الأردنѧѧѧѧي الإنجѧѧѧѧازات وتقیѧѧѧѧیم الأداء للفتѧѧѧѧرة (),2016المؤسسѧѧѧѧة العامѧѧѧѧة لللإسѧѧѧѧكان والتطѧѧѧѧویر الحضѧѧѧѧري ( 10
  . 2017ر الحضري + تفاریر المؤسسة العامة للإسكان والتطوی سیاسات,إدارة السیاسات الإسكانیة,مدیریة ال)2015

  6المرجع السابق ص 11
ѧѧѧѧѧѧѧاتج المحلѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي الإجمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧالي  12 ѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاء ، النѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة للإحصѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة العامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧالھیئ

https://www.iccia.com/sites/default/files/library/files/nsyb_lfrd_mn_lntj_lmhly_ljmly_llrb_lrb_2017.pdf 
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  :PG: معدل النمو السكاني رابعا

ســواء الزیــادة الناتجــة عــن الزیــادة الطبیعیــة أو  ،س هــذا المتغییــر مقــدار الزیــادة فــي عــدد الســكانویقــی

، والتـــي تـــؤثر علـــى الطلـــب علـــى  ةالهجـــرة القســـریة مـــن الـــدول المجـــاور الزیـــادة الناتجـــة عـــن تیـــارات 

ن أ) 2008حیــث یــرى الــدبعي والعلمــي ( ،المســاكن وبالتــالي زیــادة الطلــب علــى التمویــل الإســكاني 

ً  ،التـــي تـــؤثر علـــى الطلـــب علـــى الإســـكانحـــد العوامـــل الدیموغرافیـــة ســـكاني أالنمـــو ال ا وأن هنـــاك أثـــر

ً إ   13بین معدل النمو السكاني والطلب على المساكن . ایجابی

  :L: المساحات المرخصة خامسا

جراءات الحصول على تراخیص البناء كلفـة علـى المسـتثمر ٕ خصوصـا وأن  ، حیث تعد المعاملات وا

مما شكل عائقـا أمـام  ،طوابق ةم كان لایسمح ببناء أكثر من أربع1999انون الأردني وحتى عام الق

، حیـث تـم الحصـول علـى وذلك بسـبب ارتفـاع كلفـة البنـاء ، الأفراد في الحصول على السكن الملائم

  14ري .سة العامة للإسكان والتطویر الحضالمعلومات المتعلقة بهذا البند من نشرات المؤس

ً ن هناك أفي دراسة ) 2000یرى الخانجي (حیث  ً  اأثر ـ اایجابی ً بـین حجـم التمویـل العقـاري وحجـم  اقوی

  15حیث عبر عنه بعدد المساحات المرخصة (بالمتر المربع). ، الإسكان في الأردن

یعـرف الـرقم القیاسـي لأسـعار المسـاكن بأنـه "مؤشـر مركـب : HPIالـرقم القیاسـي للمسـاكن  سادسا:

تي تم تداولها فـي السـوق خـلال یرات أسعار مبیعات المساكن والعقارات المختلفة الغتیقیس متوسط م

                                                        
، مجلѧة البلقѧاء للبحѧوث والدراسѧات ،المجلѧد  اني فѧي الأردنسكالمؤثرة في الطلب على التمویل الإالعوامل ) ,2008العلمي والدبعي ( 13
  )2) العدد (12(

  نشرات المؤسسة العامة للإسكان والتطویر الحضري . 14
  .ل البیت آ، رسالة ماجستیر، جامعة  أثار التمویل العقاري على قطاع الإسكان في الأردن) ،2000الخانجي،إبراھیم ( 15
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الخصـائص المختلفـة لهـذه المسـاكن والعقـارات والتـي تحـدد أسـعارها فـي  كما أنـه یعكـس ، معینة فترة

  .16السوق"

ندة وبالتالي مسا ، روف السوق العقاريشر في المساعدة على تتبع أحوال وظوتكمن أهمیة هذا المؤ 

كــل مــن القطــاع الحكــومي ،والقطــاع الخــاص للقیــام بــدورهما فــي عملیــة تنمیــة ســوق العقــارات والتــي 

  بدورها تنعكس على التنمیة الاقتصادیة في البلد المحدد .

) أن هنـــاك علاقــة طردیــة بـــین الطلــب علـــى المســاكن والـــرقم 2008وتــرى دراســة العلمـــي والــدبعي (

  17القیاسي لتكالیف البناء .

  

    

                                                        
، 2009جامعѧة المنوفیة،كلیѧة التجѧارة لأسѧعار المسѧاكن :تجѧارب دولیѧة ومنھجیѧة للتطبیѧق فѧي مصѧر، الرقم القیاسيأمین،أمین أحمد، 16

 .2ص
، مجلѧة البلقѧاء للبحѧوث والدراسѧات ،المجلѧد  سكاني فѧي الأردنالمؤثرة في الطلب على التمویل الإالعوامل ) ,2008العلمي والدبعي ( 17
  .)2) العدد (12(



www.manaraa.com

 14  

  الدراسات السابقة

  .)18(بعنوان "آثار التمویل العقاري على قطاع الإسكان في الأردن"  )2000( دراسة الخانجي

هدفت الدراسة إلى التعرف على واقع التمویل العقاري في الأردن بشكل عام مع التركیز 

تقدم  وذلك عن طریق دراسة وتحلیل المؤسسات المختلفة التي ،على التمویل السكني بشكل خاص

 كانت مصرفیة أم غیر مصرفیة، وتحلیل حجم التمویل العقاريأخدمات التمویل العقاري سواء 

لیهم، وخلصت الدراسة إلى أن هناك علاقة إیجابیة قویة ذات إوهیكله ونوعیة الشرائح الموجهة 

كان دلالة إحصائیة بین حجم التمویل العقاري وحجم الإسكان في الأردن المتمثل بعدد رخص الإس

  .للإسكان المرخصة والمساحة

حتیاجات السكنیة یجیة للتمویل الإسكاني لتلبیة الابعنوان "تطویر استرات )2005( دراسة الدبعي 

  .)19(وتطویر أداء قطاع الإسكان" 

حتیاجات السكنیة وتطویر یجیة للتمویل الإسكاني لتلبیة الاهدفت الدراسة إلى تطویر إسترات

على البیانات الإحصائیة التي تقدمها دائرة الإحصاءات  بالاعتمادلأردن، أداء قطاع الإسكان في ا

وتضمنت  ،ني في الأردنوالبنك المركزي، وهدفت إلى التعرف على واقع التمویل الإسكاالعامة 

عتماد على مجموعة لقروض الممنوحة لغایات سكنیة بالاأهم العوامل المؤثرة على حجم ا دراسة 

، وخلصت الدراسة إلى أن هناك علاقة طردیة بین معدل والدیموغرافیة ادیةالاقتصمن المتغیرات 

  والطلب على المساكن من جهة أخرى. ،وعدد الأسر ونسبه التحضر من جهة النمو السنوي للسكان

                                                        
ثــار التمویــل العقــاري علــى قطــاع الإســكان فــي الأردن" رســاله ماجســتیر غیــر "آ .)2000(. إبــراهیم الخــانجي,) 18(

  الأردن. عمال,، كلیه إداره المال والأل البیتجامعه آ منشوره,
الاحتیاجات السكنیة وتطویر أداء  . "تطویر استراتیجیة للتمویل الإسكاني لتلبیة)2005(. سلطان سالم الدبعي,) 19(

  عمان. ,للدراسات العلیا جامعه عمان العربیة أطروحة دكتوراه غیر منشوره,، قطاع الإسكان في الأردن"
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قتصادیة على طلب التمویل العقاري الإسكاني في بعنوان "أثر العوامل الا )2009( دراسة كلبونه 

  .)20( الأردن"

العقاري قتصادیة المؤثرة في طلب التمویل ض العوامل الاثر بعأالدراسة إلى بیان  هدفت

أهم هذه العوامل متوسط دخل الأسرة السنوي، ومعدل النمو السنوي  ن إحیث  ،الإسكاني في الأردن

والتي  ،الأجل ةومساحات البناء المرخصة، وحجم ودائع التوفیر طویل ،ومعدلات التضخم للسكان،

الدراسة إلى وجود علاقة  وخلصت ،تؤثر على حجم التمویل العقاري الإسكاني في الأردن بدورها

حیث  ،رتباط قوي بین كل من المتغیرات المستقلة والمتغیر التابع، ما عدا أسعار الفائدةاطردیة و 

  سكاني في الأردن.جم الطلب على التمویل العقاري الإكانت علاقتها عكسیة مع ح

  .)21(سلامیة" تمویل العقاري في المصارف الإبعنوان "آلیة ال )2009(فرحات دراسة البیطار و 

ه المتبعة في المصارف الإسلامیة هدفت الدراسة إلى توضیح مفهوم التمویل العقاري والآلیّ 

في مجال التمویل العقاري، كما هدفت إلى التعرف على مدى مشروعیة صیغ التمویل المتبعة في 

تمع، حیث حدثت الدراسة عن ماهیة المصارف الإسلامیة وأهدافها في المجالبنوك الإسلامیة، وت

جتماعیة التي یعاني منها المجتمع، وتحقیق الأمان قتصادیة والالاتهدف إلى حل المشكلة ا

ستثمار أمواله في ما أحل االله بدلا من كنزها أو إیداعها في اطمئنان للمسلم المدخر، من خلال والا

كما تحدثت  ،قتصادیةشروعات الالتمویل الم اللازمةوكذلك توفیر السیولة المصارف الربویة، 

والفرق بینه وبین أعمال المصرف التقلیدي،  ،الدراسة عن خصوصیة العمل المصرفي الإسلامي

                                                        
، سـكاني فـي الأردن"ادیة علـى طلـب التمویـل العقـاري الإثـر العوامـل الاقتصـ. "أ)2009(. نفـین یوسـف كلبونه,) 20(

 لمالیــة والمصــرفیة,كلیــه العلــوم ا ،الأكادیمیــة العربیــة للعلــوم المالیــة والمصــرفیة أطروحــة دكتــوراه غیــر منشــوره,
  الأردن.

مجله جامعه دمشـق ، لیه التمویل العقاري في المصارف الإسلامیة". "آ)2009( .منى منى وفرحات, طار,یالب) 21(
  العدد الثاني. 25المجلد  للعلوم الاقتصادیة والقانونیة,
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تاح وخلصت الدراسة إلى أهمیة التمویل العقاري في حل مشكلة السكن، ٕ الفرصة للمواطنین  ةوا

  لقضاء على ظاهرة السكن العشوائي.، واةسعار مناسبمین المسكن الملائم بألتأ

ختیار العملاء ) بعنوان" عوامل اAbd Jalil  Yusoff And ،)  Mahmud2010دراسة 

هم أتحدثت الدراسة عن 22للتمویل العقاري الإسلامي و التقلیدي ( حالة في جوهر ، مالیزیا ) 

ً  ، ريختیار التمویل العقالیها العمیل لاإ أالعوامل التي یلج ً  اسواء كان تمویل إسلامی  او تمویلا

 ً ختیار مویل المنزل الإسلامي ومعاییر الاحیث تم تحلیل العوامل ومعاییر الاختیار لت ا، تقلیدی

 350ستبانة على وتم توزیع الا ، ستبانةلتمویل المنزل التقلیدي، حیث استخدمت الدراسة طریقة الا

 ً ضم العوامل القسم الأول ی ،ستبانة على قسمینتم بناء الاحیث  ،من عملاء التمویل العقاري عمیلا

فهو متعلق بمعاییر اختیار  ما القسم الثانيأ ة،حیث الجنس والدین والعمر والمهن رافیة منغالدیمو 

 مرونة المنتج، معدل الربح، ، سعر الفائدة،في الدراسة اومن المتغیرات التي تم استخدامه ،ذاتیة

والترویج  والأصدقاء، المعرفة، والتأثیر من الأقارب ،شورة من البنكالم الدخل، مبلغ القرض،

ء وكشفت النتائج أن عملاء التمویل الإسلامي والتقلیدي لدیهم آرا ،علان والتوقعات المستقبلیةوالإ

نعكاسات موقفهم الإیجابي هي نصیحة اختیار ، وواحد من أهم إیجابیة بشكل عام حول عوامل الا

، كما بینت النتائج خرینا یعني أن عملاء التمویل العقاري متأثرون بنصائح الآمم ،من طرف ثالث

ختیار منتج التمویل جتذب العملاء لاامتمثلة بالسعر الثابت بدون فائدة، أن میزة المنتج العقاري ال

حیث لایتم تقدیم هذه المیزة من قبل التمویل العقاري التقلیدي ، وكذلك بینت  ،السكني الإسلامي

ن بكل مصرف بناء على و أتباعها الخاص من المصارف الإسلامیة والتقلیدیة لها لنتائج أن كلاً ا

  نمط الحیاة والدین .

                                                        
22 Mahmud,Abdjalil & yusoff (2010), Selection Factors of Customer towards Islamic and 

Conventional Home Financing: A Case Study in Johor  
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وان دراسة برنامج دعم التمویل بعن )2011( دراسة المؤسسة العامة للإسكان والتطویر الحضري

  .)23(سكاني لذوي الدخل المتدني الإ

ني لذوي الدخل المتدني, دعم التمویل الإسكا برامج التعرف علىهدفت الدراسة إلى  

رامج دعم التمویل في مجال ب لحكومیة المتبعة في عدد من الدولالدراسة على السیاسات ا وركزت

ة لذوي الدخل المتدني بهدف تطویر السیاسة الإسكانیة في الأردن لدعم برامج الإسكاني الموجّ 

، وتوصلت الدراسة في الأردن والاقتصادیة جتماعیةالاالتمویل الإسكاني بما یتناسب مع الأوضاع 

علیه أهداف برامج الدعم الإسكاني  تنشأالأساس الذي یعد  ف السیاسة الإسكانیةإلى أن تحدید أهدا

جتماعیة دفة من الدعم مراعیاً الأوضاع الاوماهیة البرامج ،وهذا یشمل تحدید الفئة المسته

  قتصادیة للدولة.لاصادیة لهذه الفئة والإمكانیات اقتوالا

، دراسة تأصیلیة بعنوان "الحمایة الجنائیة والمدنیة في التمویل العقاري )2011( دراسة المطیري

  .)24(" مقارنة

لى التعرف على مفهوم التمویل العقاري وطبیعته وخصائصه وتحدید إهدفت الدراسة 

ارسات التي تصدر وتوضیح الممالقواعد الشرعیة والنظامیة للحمایة الجنائیة في التمویل العقاري، 

على الفاعل مع تحدید  ةسؤولیة الجنائیثناء تنفیذ العقد، والتي تستوجب إلقاء المأمن أحد الأطراف 

 ، مع بیان وسائل الحمایة المدنیة للتمویل العقاري,والمعنویة والعقوبة المقررة علیهأركانها المادیة 

لأنه موضوع یستهدف شریحة كبیرة من  ،ویل العقاريلإشراف في حمایة التموتوضیح دور الرقابة وا

 الدراسةوخلصت ، المقارن الاستقرائي التحلیلي، واعتمدت الدراسة على المنهج السعودي المجتمع

                                                        
 ،سكاني لذوي الدخل المتدني". "دراسة دعم التمویل الإ)2011(. المؤسسة العامة للإسكان والتطویر الحضري) 23(

  ات الإسكانیة ,الأردن.السیاس ، إدارةقسم الدراسات وتقییم السیاسات
 ," أطروحـة دكتـوراه"الحمایة الجنائیة والمدنیة في التمویل العقاري .)2011( .لویحقلفواز بن خلف ا المطیري,) 24(

  غیر منشورجامعه نایف العربیة, قسم العدالة الجنائیة, الریاض.
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تنطلق  ،قد أضفى علیه المنظم حمایة جنائیة ومدنیة خاصة نشاطٌ  إلى أن نشاط التمویل العقاري

  .ومخاطرةن أهمیة بالغة في هدفه ومضمونه من القواعد الشرعیة والنظامیة لما له م

) بعنوان "العوامل المؤثرة على طلب التمویل العقاري (مقاطعة wesuta )2014دراسة 

ري لى التعرف كیف تؤثر أسعار الفائدة على الرهن العقاإحیث هدفت الدراسة  ،25موباسا،كینیا) 

تجاهات الدیموغرافیة وأسعار و الا وكذلك كل من توفر الإئتمان ،في الطلب على التمویل العقاري

من سعر الفائدة ، وتوفر  حیث بینت الدراسة بأن كلاً  ،العقارات على الطلب على التمویل العقاري

رافیة من حیث الفئة غتجاهات الدیمو لقدرة على الإقراض وشروط الإقراض، والاالإئتمان من حیث ا

ً  لعقاراتوأسعار ا ، یة للعمیل والدخل ومستوى التعلیمالعمر  ً  اتعتبر متغیر أما الطلب على  ،مستقلا

حیث  ، ستبانة للتوصل للنتائجتابع ،واستخدمت الدراسة طریقة الاالتمویل العقاري فیعتبر المتغیر ال

استبانة شملت المؤسسات المالیة والبنوك التجاریة في كینیا والتي توفر التمویل  50توزیع تم 

ً كزي الكینيسجل من قبل البنك المر العقاري وت ً  ا، وأظهرت النتائج أن هناك تأثیر نخفاض لا اإیجابی

لى توافر الإئتمان قبل إنه من المهم أن بنظر المصرف أار الفوائد على التمویل العقاري، كما أسع

ى الطلب على تمویل الرهن أثر إیجابي عل یكون ذا، وكلما زاد الطلب على القروض الإقراض

تجاهات الدیموغرافیة له أثر إیجابي في همیة التي یولیها المقترضون للالأ، كما أن مستوى االعقاري

  ب على القروض العقاریة .لالتأثیر على الط

 

                                                        
25 Wesuta,Louis(2014),Factor Influencing Demand For Financing Of mortgage Projects In Mombasa 

County,Keny, Master Thesis  
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) بعنوان "تأثیر عوامل الاقتصاد الكلي Mogaka , Mboya And Kamau )2015دراسة 

لكلي على تبحث هذه الدراسة بعض عوامل الاقتصاد ا 26على نمو سوق الرهن العقاري في كینیا "

- 1984سنة من عام ( 30نمو سوق الرهن العقاري في كینیا، حیث تم تجمیع البیانات لمدة 

) على محفظة القروض العقاریة الممیزة كمتغیر تابع، ومتغیرات الاقتصاد الكلي (متوسط 2013

معدل التضخم السنوي، متوسط معدل نمو نصیب الفرد من الناتج المحلي الإجمالي السنوي، 

ط سعر الصرف السنوي، معدل الادخار الوطني) كمتغیر مستقل، استخدمت الدراسة التحلیل متوس

الوصفي وتحلیل الانحدار المتعدد للتحقق من فرضیات الدراسة، حیث توصلت الدراسة إلى وجود 

علاقة إیجابیة وتأثیر كبیر لكل من نصیب الفرد من الناتج المحلي الإجمالي والتضخم في نمو 

  العقاري في كینیا.التمویل 

الكلي على نمو سوق الرهن ) بعنوان "تأثیر عوامل الاقتصاد Ng’ang’a )2016دراسة 

قام هذا البحث بدراسة العلاقة بین قیمة سوق الرهن العقاري وعوامل الاقتصاد الكلي  27"العقاري

وصلت الرئیسیة (أسعار الصرف، التضخم، ونصیب الفرد من الناتج المحلي الإجمالي) حیث ت

فإنه لابد أن ینمو سوق الرهن  ؛الدراسة إلى أنه كلما كان أداء مؤشرات الاقتصاد الكلي أفضل

العقاري، ووفقا لهذه الدراسة فإن نصیب الفرد من الناتج المحلي الإجمالي، وأسعار الصرف یؤثران 

یر التضخم قلیلاً في قیمة سوق الرهن العقاري، ولها علاقة إیجابیة معها، من ناحیة أخرى یعتبر تأث

  عندما یتعلق الأمر بالتأثیر على قیمة سوق الرهن العقاري .

                                                        

26 -Mogaka,Mboya And Kamau(2015),The Influence Of Macro Economic Factors On Mortgage Market 
Growth In Kenya ,journal of finance and Accouting ,published online ,june, 24,2015, (http: 

//www.sciencepublishinggroup.com/j/jfa)  
27 -Ng’ang’a (2016) ),The Influence Of Macro Economic Factors On Mortgage Market Growth In Kenya 

Submitted in partial fulfillment of the requirements for the Degree of Bachelor of Business Science, 
Financial Economics, at Strathmore University School of Finance and Applied Economics Strathmore 

University Nairobi, Kenya  
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العلاقة بین عوامل الاقتصاد ) بعنوان "Owuor, Wainaina  And Mwangi  )2018دراسة 

تحدثت الدراسة عن علاقة بعض عوامل الاقتصاد الكلي  28الكلي ونمو سوق الرهن العقاري في كینیا "

التضخم، أسعار الصرف، الناتج المحلي الإجمالي) مع نمو سوق الرهن العقاري في كینیا، (معدلات الفائدة، 

) واستخدمت الدراسة التحلیل الوصفي وتحلیل 2016-2007من ( ة الدراسةحیث تمثلت فتر 

إیجابیة وهامة الانحدار المتعدد للتحقق من فرضیات الدراسة، وخلصت الدراسة إلى وجود علاقة 

ائدة والتضخم ونمو سوق الرهن العقاري، وعلاقة ضئیلة بین أسعار الصرف والناتج بین أسعار الف

وبالتالي فإن سوق الرهن العقاري في كینیا یتأثر  ،المحلي الإجمالي ونمو سوق الرهن العقاري

بأسعار الفائدة والتضخم، حیث یوصي الباحث بأن یضمن البنك المركزي أسعار فائدة مستقرة 

  منخفضة حتى لا یتأثر سوق الرهن العقاري .ومستویات تضخم 

  ما یمیز الدراسة:

  هتمامها بالجانب الاقتصادي والفقهي للتمویل العقاري.راسة عن الدراسات السابقة باتمیزت الد .1

  . اشتمال العینة على المصارف الإسلامیة والتقلیدي.2

  

  

  

  

  

  
                                                        

28 -Owuor ,Githi, And Mwang(2018), The Relationship Between Macroeconomic Factors And 

Mortgage Market Growth In Kenya, European Scientific jornal ,April ,2018,edition vol 14 no,10.  
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  الثانيالفصل 

   مفھومھ وخصائصھ ومحدداتھ :ل العقاريالتموی

  المقدمة :

ــع  ــي عملیــــة تمویــــل التنمیــــة الاقتصــــادیة ، حیــــث یقــــوم بتجمیــ ــاز المصــــرفي دورا هامــــا فــ ــب الجهــ یلعـ

ومـــن ثـــم اســـتخدامها فـــي تمویـــل قطاعـــات  ن مختلـــف القطاعـــات الاقتصـــادیة والأســـریةالمـــدخرات مـــ

عات ، ویقدم الجهاز المصرفي  التمویل قصیر الأجل لقطاتصاد الوطني المختلفة حسب الحاجةالاق

، كمــا یقــدم التمویـــل ادفــر ، مثــل القطـــاع التجــاري وقطــاع الأولحاجــات معینــة قصــیر الأجــل ، معینــة

، ویعتبـر التمویــل جـل لقطاعـات أخـرى وحاجــات طویلـة الأجـل مثـل تمویــل القطـاع العقـاريطویـل الأ

ــتم بالدرجـــة الأولـــى بتمویـــل القطـــاع  ــة والـــذي یهـ ـــل الهامـــة والمتخصصـ ــد مصـــادر التموی العقـــاري أحـ

، مــن تصــاد الــوطنيقلالــى تحریــك اى تطــویره ونمــوه , بــل ویتعــدى ذلــك إالعقــاري الســكني والعمــل علــ

وخصوصـا فیمـا یتعلـق بمسـتلزمات  ،المحلیـة في إیجاد فرص العمل وتنشـیط السـوقخلال المساهمة 

  29.ستثمار اء وزیادة الإنتاجیة وخلق فرص الاالبن

وذلك من خلال المبحث الأول ، ل العقاري وأهمیته فصل دراسة مفهوم التمویوسیتم من خلال هذا ال

بحــث الثالــث بمحــددات ،ویهــتم الم وأطرافــهأمــا المبحــث الثــاني فیهــتم بخصــائص التمویــل العقــاري ، 

رابع فیتحدث عن تجربة المصـارف أما المبحث الالعرض على التمویل العقاري في الأردن  الطلب و

  یل العقاري .والتقلیدیة في التمو  الأردنیة الإسلامیة

                                                        
،العѧѧدد 26،مجلѧѧة جامعѧѧة دمشѧѧق للعلѧѧوم الاقتصѧѧادیة والقانونیة،المجلѧѧد لسѧѧوریةالاسѧѧتثمار فѧѧي الجمھوریѧѧة العربیѧѧة االجنѧѧدي،خزامى ، 29

 .2010الثاني،



www.manaraa.com

 22  

  ةتھمیّ قاري وأمفھوم التمویل الع ل :المبحث الأو

  مفهوم التمویل العقاري

لــذلك لابــد مــن التعــرف علــى  ، والعقــار ،إلــى قســمین وهمــا التمویــلینقســم مصــطلح التمویــل العقــاري 

أنه "ود بمفهوم كل من التمویل والعقارالمقص زمـة تـوفیر المبـالغ النقدیـة اللا ، حیـث یعـرف التمویـل بــ

سـتخدامها لتشــغیل اوأنــه الحصـول علـى الأمـوال بغـرض   ،لإنشـاء أو تطـویر مشـروع خـاص أو عـام

   30أو تطویر مشروع "

ســواء كانــت  ، وكــذلك یمكــن تعریــف التمویــل بأنــه "الحصــول علــى الأمــوال مــن مصــادرها المختلفــة

  31مملوكة أو مقترضة . أموالاً 

وتكون منظمة بطرق  ، المنقولة وصفتها التمیز والثبات أما مفهوم العقار فیعرف بأنه " الأموال غیر

ــةمعینـــة بحســـب مخططـــات الأراضـــ لـــى قطـــع وأحـــواض یمكـــن حیـــث تقســـم إ ،ي والمبـــاني لـــدى الدولـ

  32سم المالك "دون بسجلات خاصة تفید بالمساحة واتعرفها، وت

وتكمـن  ،لمختلفـةلأمـوال فـي بنـاء السـكنات اس ابأنـه " اسـتثمار رؤو  یمكن أن نعرف التمویل العقاري

مر فـي تكلفـة أهمیة رؤوس الأموال من خلال زیادة الاحتیاجات للمسـاكن مـن جهـة، والارتفـاع المسـت

  33البناء من جهة أخرى "

  تعریف التمویل عند الاقتصادیین: 

  . )34(للمشاریع والخطط اللازمةفي علم الاقتصاد المقصود بالتمویل هو توفیر الأموال 
                                                        

"،رسѧالة ماجسѧتیر ،جامعѧة التمویل العقاري في البنوك التجاریة ،دراسة حالة بنك الجزائري الخѧارجي)"2017خلفاوي، محمد أمین ( 30
 التسییر . قاصدي مرباح ورقلة ،كلیة العلوم الاقتصادیة والتجاریة وعلوم 

" أطروحѧѧة دكتѧѧوراه،  قتصѧѧادیة علѧѧى طلѧѧب التمویѧѧل العقѧѧاري الإسѧѧكاني فѧѧي الأردنأثѧѧر العوامѧѧل الا) "2009كلبونѧѧة ،نفѧѧین یوسѧѧف ،( 31
  الأكادیمیة العربیة للعلوم المالیة والمصرفیة ، كلیة العلوم المالیة والمصرفیة،الأردن .

"،مجلѧة البلقѧاء للبحѧوث والدراسѧات ،المجلѧد طلب على التمویل العقاري في الأردن العوامل المؤثرة في ال)، "2008العلمي والدبعي ( 32
 . 246) ص2) العدد (12(

،قسم الدراسات وتقییم الدراسات ،  تجارب الدول في التمویل والدعم الإسكاني، 2016المؤسسة العامة للإسكان والتطویر الحضري ، 33
 إدارة السیاسات الإسكانیة .
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الإقراض أو التسلیف، سواء  -ویل بأنه توجیه المدخر لأمواله كما یمكن أن یعرف التم

بمعرفته مباشرة بأن یقترض شخصاً آخر یحتاج إلیه من أموال أو بواسطة غیره " البنوك مثلاً" لتقوم 

  .) 35(الإقراض عموماً  اتیملبتشغیلها في عملیاتها المصرفیة، وع

مالیة في الدولة أو الشركة وتدبیر الأموال والتمویل هو فن أو علم أو نظام معالجة القضایا ال

  .  )36(والقروض وتنظیم إدارتها" 

ثم إدارتها  ،من هذا السیاق یتبین أن المعني العام للتمویل هو الحصول على الأموال  

رة معینة، هناك عدة إقراض الأموال واستردادها خلال فت، كما أنه )37(وبجانب آخر یعد الائتمان 

ویمكن تعریف التمویل على أنه قابلیة الحصول  ،عتمد منها وجهة نظر معینةتعریفات للتمویل ی

على ثروة من قبل الممول مقابل السداد في المستقبل، كما أن التمویل هو التبادل الحالي للبضائع 

  .   )38(أو الخدمات أو الممتلكات مقابل دفع القیمة المساویة لها أو المتفق علیها في المستقبل

التسهیلات التي یحصل علیها الأفراد شركة الأعمال من المصارف أو المؤسسات المالیة أو مقدار 

الأخرى لتمویل الأصول المختلفة ولفترة زمنیة معینة مقابل تكلفة یتحملها هؤلاء الأفراد وشركات 

  .)39( الأعمال

  .)40( تعمالهفالتمویل إذاً أعم وأشمل من الائتمان ویبحث في كیفیة الحصول على رأس المال واس

  

  
                                                                                                                                                                  

  . 190، صم)، مكتبة العبیكان، الریاض2000 -ھ1421( 6ط، معجم مصطلحات الاقتصادیة والإسلامیة بن محمد ،علي الجمعة،  34
  . 39إدارة المنشآت المالیة ، سامي وهبة علي، ص  35
  م )، المكتبة الأكادیمیة، بیت الخرطوم.1999(1المصطلحات الاقتصادیة، علي أحمد سلیمان، ط 36
، لسان العرب، اصطلاحاً یعني القدرة على الافتـراض، التمویـل الإسـلامي فـي السـودان، طلحـة محمـد ةوالطمأنی لغة یعني الثقةالائتمان:  37

  .25رحمة، ص
  53،ص ، الاتحاد الإقلیمي الزراعي ،لبنى، التمویل الزراعي دروت 38
  .18، ص مؤسسة الوراق، عمان، المصرفي إدارة الائتمان )،1999محمود حمزه ،(الزبیدي،  39
  . 211، صلعلوم المصرفیة عمانكادیمیة العربیة لالأ ، خلیل ،إدارة التحصبل والقروض المتعثرة،شماعال 40
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  أهمیة التمویل العقاري

ه، ودوره فـي تلبیـة احتیاجـات الأفـراد والجماعـات یـوتبرز أهمیة التمویل العقاري من خـلال الحاجـه إل

وتحقیـــق الأغـــراض المســـتهدفة منـــه، وكلمـــا اتســـع نطـــاق التعامـــل بالتمویـــل العقـــاري دل علـــى عمـــق 

  ري بالنسبة لعناصره: المصلحة فیه، وفیما یلي عرض لأهمیة التمویل العقا

ر حفظ النفس من الضروریات الخمس التـي یعتب ولا :أهمیة التمویل العقاري بالنسبة للعملاء:أ

مـن الـذي االله علـى هـذه الأرض عـن المسـكن الآنزلـه دعا إلیها الإسلام ,لذلك بحث الإنسان منذ أن أ

التــي تحــدق بــه مــن كــل  المخــاطرو یــدفع عــنهم ، و عــن نفســه شــتى أنــواع یــأوي بــه نفســه ,وأهلــه 

  .جانب

 –نظــر إلـى المســكن بأنـه أحــد أســباب السـعادة فــي دار الـدنیا حتــى اعتبـره الرســول الكــریم   فالإسـلام

مــن ســعادة المــرء كمــا ورد عــن الإمــام أحمــد بــن حنبــل عــن نــافع بــن عبــد  –صــلى االله علیــه وســلم 

: (مـــن ســـعادة المـــرء الجـــار صـــلى االله علیـــه وســـلم  –قـــال رســـول االله  –رضـــي االله عنـــه  –الحـــارث 

  41.لمركب الهنيء ، والمسكن الواسع )الصالح ، وا

ــ ــــلــــذلك یعتبــــر التمویــ ً لــــى تحقیــــق الإنســــان بطبیعتــــه یســــعى إ لأن ، بالنســــبة للعمــــلاء ال العقــــاري مهم

ــتقرار ـــــذلك یســــــتطیع  ا ،الاســـ ـــكن إث حی ، مسكنهك على تملرد لفوب ــار للســـ ــك العقـــ ن علامة من تملـــ

لخلقي ل انحلالاوا تبقاطلا نبید لحقا یقضي علىث لمجتمع حیرد  واللفن لأمارار والاستقت اعلاما

ذا  ،ئيوالعشن السكن اعء لناشىا ٕ ــــیبث لمجتمعرد والأمني للفوالاجتماعي رار الاستقدث احوا ــــ ــــ ــــ ـــــ ، ســـ

ت حتیاجاانه یلبي أكما   ،لسیاسيرار الاستقق ابالتالي یتحقو، لعائليع ااطلقافي ن لأمااو  رارستقلاا

یها دلمجتمع لن امدة یدئح جراشول خدلملكیة بدة اسیع قاعوت لخلان مري لعقار الاستثمات اكارش

                                                        
  . (حدیث مرفوع).47)، ص 116الأدب المفرد، باب الجار الصالح، حدیث رقم ( 41
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ـــومنیة رات زعلى فتك لتملاعلى درة لقا ــــ ــمتان یكم ل، یلة طــ ـــــ ــ ً ك صة لتملرفق لسابم ااظلنالها في  اح

 42سكنیة .دات حو

ادات یعتبـر التمویـل المصـدر الرئیسـي لتحقیـق إیـر ثانیا :أهمیة التمویل العقـاري بالنسـبة للمصـرف: 

المصـرف مـن خـلال العوائـد المحصــلة لمقابلـة المصـروفات، وتحقیـق فوائــد لتعظـیم الأربـاح التـي یــتم 

هــذا بالإضـافة إلــى أهمیــة  ،توزیعهـا علــى المـودعین وعلــى المسـاهمین أصــحاب رأس مــال المصـرف

  43بارزة بلا شك على التمویل كأداة لتمویل المشروعات الاقتصادیة والاجتماعیة.

: یسـاهم التمویــل فـي مقابلـة الاحتیاجــات یـة التمویــل العقـاري بالنســبة للاقتصـاد القــومي ثالثـا :أهم

الحقیقیــة لمختلــف نــواحي النشــاط الاقتصــادي، وبمــا یعمــل علــى دفــع عجلــة التنمیــة وسیاســة الــدول، 

  44بطالة وزیادة النمو للدخل القومي.فرص عمل لحل مشكلة ال خلق ویساهم في

 بغیةك ل، وذتكلفة ممكنةل بأقل لمار ابیدلى تدف إیهو فه ؛یةدقتصاا یفةري وظلعقال ایوللتمو

ـــدول عـــن طریـــق یة دلاقتصاالتنمیة ق افي تحقید یساعو فه ل،لماذا اهر ستثماا ل عمرص فر فیوتلل

لى ؤدي إمما ی،لمختلفةط النشات افي مجالام هرغین وفییرلحن امرة كبیداد عة لأعومتنددة و متع

ـــــذالةطلبت الادمعل تقلی س لیل یولتمر افویث حیوق،لسد اقتصاامع ق فواتتدة یدلیة جل آیمثلك ، وكــ

  45لمستقبليب الطلل اجن أیضا مل أب،لسكنیة دات احولن الحالیة مت الاحتیاجال اجن أمط فق

                                                        
العربي التبسي،كلیة العلوم ،جامعة 2016،رسالة ماجستیر ،الصیغ المستحدثة للتمویل العقاري في الجزائرنجوى،عبید و ھنده،درار،  42

 الاقتصادیة .
 ، ، المكتبة العصریة، مصر.أسس التمویل المصرفي بین السیطرة والمخاطرة) ،2009الملكاوي ، محمد محمود ( 43
 . 74)، أسس التمویل المصرفي بین السیطره والمخاطره ،المكتبة العصریة، مصر،ص2009الملكاوي،محمد محمود ( 44
،جامعة العربي التبسي،كلیة 2016،درار، الصیغ المستحدثة للتمویل العقاري في الجزائر،رسالة ماجستیر منشوره،نجوى،عبید و ھنده 45

  العلوم الاقتصادیة
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  هالمبحث الثاني :خصائص التمویل العقاري ، وأطراف

التـي تـنظم العلاقـة القانونیـة بـین إن عقد التمویل العقاري في المصارف یعتبر بمثابـة الأداة القانونیـة 

طالــب التمویــل (العمیــل ) وجهــة التمویــل (المؤسســة المالیــة التــي تتــولى التمویــل ) وأي طــرف آخــر 

  یمكن أن یدخل في هذا الاتفاق كبائع العقار والمقاول الذي یتولى عملیة البناء والترمیم .

ــن غیـــره مـــن التصـــرفاوعلیـــه فا ــاري یتمیـــز عـ ـــاق التمویـــل العقـ  هت والعملیـــات القانونیـــة بخصائصــــتف

  وطبیعته الخاصة .

  خصائص التمویل العقاري 

 یةدلاقتصاا عضاوللأ فقاو ملعالدول ا في ريلعقاا لیولتما ماظن قبیطت لشكاو أ ورص فتختل

  :یلي ما في جمالهاإ نیمك صبخصائ ردینف ريلعقاا لیولتمأن ا لاإ ،لمالیةوا

  مالي دعق ريلعقاا لیولتما أولا:

 في یسمح ذيل،وا ودةلمقصا لعملیةا فیغل ذيلا نيولقانا راطلإا وىس سلی ريلعقاا لیوتملاإن 

 ري،لعقاا لیولتما ةطنشأ لةزاوبم لةولمخا تسساؤلما لخلا نم،لماليا لخدبالت تهذا تقولا

 بیقیةطلتا حقیقته في وهو وعضولموا رةلفكا ثحی نم مالیة عملیة حقیقته في وه ريلعقاا لیوفالتم

 نثم منه ددلیس ريلمشتا ديی نبی ضعوی نبأ رةمباش واءس،یةدنق ورةص في یمنح ثحیدي،نق نئتماإ

 ما،أ نلثما نیدل ءفاو للبائع میسل،أن  رةمباش رغی یقةطربأو  تحسینیةأو  میمیةرت تنفقا،أو  رلعقاا

 لیةلعما هذه نفإ ؛رلمستثمأرض ا على ءبنا لإقامة رلغیا مع وللمما فیه دیتعاق لتيا واللأحا في

 فقاو وللمما لىإ هطقساأ دادبس رلمستثما زمیلت ودلنقا نم بمبلغ نید ورةص في لنهایةا في مجرتت

  وتتمثل فیما یلي : 46التي یتفقان علیها  روطلشو ا یقةطرلل

                                                        
،جامعة العربي التبسѧي،كلیة العلѧوم 2016، رسالة ماجستیر الصیغ المستحدثة للتمویل العقاري في الجزائرنجوى،عبید وھنده،درار،  46

  الاقتصادیة .
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الشروط التي یـتم الاتفـاق علیهـا وقبولهـا مـن البـائع والمشـتري فـي شـأن بیـع العقـار بالتقسـیط  -

 ثمنه .بما في ذلك بیان العقار و 

 مقدار المعجل من ثمن البیع الذي قدمه المشتري للبیع . -

ــ - ها اء بهــا ،علــى أن تكــون محــدده لحــین اســتیفائعــدد وقیمــة أقســاط ثمــن البیــع وشــروط الوف

 بالكامل .

 47لى الممول بالشروط التي یتفقان علیها .ائع حوالة حقوقه في أقساط الثمن إقبول الب -

  ة نشاط التمویل العقاري تتمثل في :ن الجهات المخول لها بممارسحیث إ

 من ذيوال ،أغراضها ضمن العقاري لالتموی نشاط لیدخ عتبــاري العــام الــذيالشــخص الا -

 جتماعي.لاا البعد نشاطه  مزاولة عند یراعي أن المفترض

ــركات - ــــ ــــيال العقاري لالتموی شــ ــركة  لشک تتخذ أن علیها الغرض لهذا تنشأ تــــ ــــ  ،مساهمةشــ

ــزي البنك لدى  المستقلة للبنوك ویجوز ــــ ــــ ــــ ــــ   شریطة العقاري لالتموی نشاط لتزاو أن المركــ

 48ذلك. عن كزيالمر البنك موافقة على لالحصو

  لمتتابعا ذلتنفیذات ا ودلعقا نم ريلعقاا لیولتما ثانیا:

عنصــرا أي أن عقـد التمویـل العقــاري یعتبـر مــن العقـود الزمنیـة أو عقــود المـدة ، أي أن الــزمن یكـون 

ما عقود ذات تنفیـذ دوري  ، یجار والعمل؛ كعقدي الإ، وهي إما ذات تنفیذ مستمرجوهریا في العقد ٕ وا

  49كعقود التورید .

                                                        
) التمویل البنكي للسكن بین الشریعة والقانون دراسة مقارنة، رسالة ماجستیر منشوره ،جامعة الشѧھید حمѧة 2015یجي ،صالح، (حجا 47

 الوادي ،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة ، الجزائر .-لخضر
 ، الجزائر .قلحقوا، كلیة  هبن یوسف بن خد ئرالجزا جامعة ) التمویل العقاري ،رسالة ماجستیر منشوره،2009الیاقوت،عرعار ( 48
 ، الجزائر .قلحقوا، كلیة  بن یوسف بن خده ئرالجزا جامعة ) التمویل العقاري ،رسالة ماجستیر منشوره،2009الیاقوت،عرعار ( 49
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 ً سـنة أو أكثـر ) لكـن الـزمن  20لـى ا طویل الأجل (تصل مدة السداد إوالتمویل العقاري  یعتبر ائتمان

ـــزام لكـــل طـــرف لایتغیـــر بحســـب یـــد التزامـــات الأطـــراف ، فمقـــدار الالایتـــدخل فـــي تحد ـــي لت المـــدة الت

ن كانت تؤثر على قیمة الأقساط . ٕ  50تستغرقها فترة السداد وا

  كلاستهلاا ودعق من ريلعقاا لیولتما ثالثا:

 في و ،كللاستهلا هدتعتم ذيلا فیرلتعا على ركبی لبشك دیعتم كلاستهلاا ودعق وممفه دیدتحإن 

ـــــوع ورتصك،ولاستهلاا ودعق لحطمص وممفه نم قیضی شخصي ورتص كهنا ددلصا ذاه ي موضــ

 صلشخا مهاریب ودعق هي قلضیا بالمعنى  كلاستهلاا ودفعق ،یتجــه نحــو التوســع فــي هــذا المفهــوم

 صلشخا مهریب ما لك فیرلتعا ذاه في لخدفی، تمادلخو ا واللأما نم لشخصیةا لحاجاته شباعاإ

 صلة له نكا ما لك اقهاطن نم دیستبع،و لخاصةا لاستهلاكیةا حاجاته عشباإ دفبه ودعق نم

 في ذنأخ أن بیج فإنه، كلمستهلا وملمفه لشخصيا ورلتصا ذاله فقاص،وللشخ مهنیةلا ةطبالأنش

 لحاجته شباعاإ مت دق دلعقا نكاإذا  ما دیدلتح د،لعقا رامبإ نم هدمقاص د،ولمتعاقا دافهأ رلاعتباا

  51بحتة. مهنیة تلغایا كلذ نكا، سلعكا أو ،لخاصةا لاستهلاكیةا

ـــ سعولما بالمعنى  كلاستهلاا ودعق ماأ ـــــ ـــراف  نبی لعلاقةا بیعةط هارعتباا في ذخؤی ودعق يفهـ ــــ أطـــ

ــــــرافلأ یةدلاقتصاا وةلقا ناحیة نم طفق سلی ،فعلیا لمحققةا وازنلتا جةد،ودرلعقا  یضاأ لب، دلعقا طـــ

 نم، دلعقا وعضوم مةدلخأو ا للماأو ا لسلعةا نع ممنه لك یمتلكها لتيا تماولمعلا صیخ فیما

 على ةظللمحاف هلهؤت لتيا راتلخبا نم تماما ردامج سلی لمهنيا صلشخا نفإ، دألمبا ثحی

  52.قهوحق

                                                        
حمѧة  ) التمویل البنكي للسكن بین الشریعة والقانون دراسة مقارنة، رسالةماجستیر منشوره ،جامعة الشѧھید 2015حجایجي ،صالح، ( 50

 الوادي ،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة ، الجزائر .-لخضر
 
،جامعة العربي التبسي،كلیة 2016رسالة ماجستیر منشوره،الصیغ المستحدثة للتمویل العقاري في الجزائر،نجوى،عبید و ھنده،درار،  51

  العلوم الاقتصادیة
 
  المرجع السابق  52
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 ً ــد ــاري یعــــد واحــ ــ ــــود الاســــتهلاك، وعلیــــه فإإن عقــــد التمویــــل العق ــة القواعــــد ا مــــن عق نــــه یخضــــع لكافــ

  53والإجراءات المعنیة بحمایة المستهلك وعلى وجه الخصوص مایلي :

المقــدم لـه والــرد علیـه نظــرا  التـزام جهـة التمویــل بمـنح المســتفید مهلـة كافیــة للتفكیـر فــي العقـد -

 لقلة خبرته وضعف ملكته التجاریة في مثل هذه العقود .

ــاري علــــى كافــــة المعلومــــات والبیانــــات  - ــات المتعلقــــة بعــــروض التمویــــل العقــ اشــــتمال الإعلانــ

 الأساسیة .

عطاؤ التزام جهة التمو  - ٕ ه المعلومات الكافیة حول مختلف جوانب یل بتبصیر المستفید بالعقد وا

  .عقد وبیان مضمونه وجزاء مخالفاتهل ومزایاه ومخاطره ، مع إیضاح شروط الالتموی

  نعاذلإا ودعق نمرابعا : التمویل العقاري 

  54"بول مجرد إذعان مما یملیه الموجبأنه " العقد الذي یكون فیه القبعرف السنهوري عقد الإذعان 

ســتخدام نمــوذج تعتمــد علــى ابــرام العقــود كمــا عرفــه محمــد القــري فــي بحثــه بأنــه "صــیغة مــن صــیغ إ

خــر الــذي ي العلاقــة التعاقدیــة بصـورة منفــردة ویعرضــه علـى الطــرف الانمطـي بالعقــد یعــده أحـد طرفــ

 ر فـي العبـارات الـواردة فیـه أوو رفضـه دون أن یكـون لـه أن یغیـلیس لـه إلا الموافقـه علیـه كمـا هـو أ

مســاومة علــى شــروط مــع الطــرف ، ولا أن یــدخل فــي مجادلــة أو الشــروط أو الأحكــام التــي یتضــمنها

  .55المعد لهذا العقد "

ة خاص تتعلق مهمة نتائج الإذعان عقود لقبی من العقاري لالتموی اتفاق اعتبار على یترتب  

  .التعسفیة  لإبطا أو إلغاء أو الغامضة الشروط تفسیر إزاء یةالقاض الشروط بسلطة

                                                        
، رسالةماجستیر منشوره ،جامعة الشھید حمѧة ن بین الشریعة والقانون دراسة مقارنةلتمویل البنكي للسكا)2015حجایجي ،صالح، ( 53

  الوادي ،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة ، الجزائر.-لخضر
  279م ) ص1998(منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت ،لبنان،نظریة العقدالسنھوري، عبدالرزاق،  54
، الجѧѧزء 14مѧѧع الفقѧѧھ الإسѧѧلامي،منظمة المѧѧؤتمر الإسѧѧلامي،جدة السѧѧعودیة، العѧѧدد ،مجلѧѧة مجعقѧѧود الإذعѧѧانالقري،محمѧѧد بѧѧن علѧѧي ،  55

  .308الثالث،ص 
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 لیكف ونح على ددةمحو  ضحةوا فیها لیولتما راءاتجإ ونتكأن  بیج الشــروط الغامضــة: -

 لیولتما بالطل دملمقا رضلعا ونیكأن  بیج كما، ماتهزالتا وقحق بجمیع رلمستثما فةرمع

 صةرف له حتتاأن  كلمستهلا قح نم ر،واهظ طبخ ئیسیةرلا تلبیاناا بتكت،وأن  باومكت

 56.دلعقا یتضمنها لتيا روطلشا لبك كاملة ةطحاإ طلیحی حقیقیة

ــــفیة : - ـــروط التعســــ  ردامنف ريلعقاا لیولتما قلاتفا لعامةا روطلشا یضع نم وه ولفالمم الشــــ

 هذه یضع مادعن وهل،ویدتع لاو مناقشة لیقب لاو لیولتما بالط على ضهارع لقب

ـــافیص ،طفق لخاصةا مصالحه عيرای فإنه روطلشا ــــ ــــ ــــ  لیولتما قتفاا نتضم ذافإ بحس وغهـــ

 ماتهزالالت ذامنف منها ضلبعا في للیجع ئهواه،أ روطلشا لقبی ننهامأ تضحا ودابن ريلعقاا

ــــرفلا یعفيو أن  روطلشا هذه دلیعأن  للقاضي زجا، لتعسفیةا ــــ ــــ ــــ  كلو ذ ،منها نعذلما طـــ

 57.كلذ فخلا مع قتفاا لك لاطبا یقع،و لةدالعا به تقضي لما فقاو

  أطراف التمویل العقاري 

نما هناك عدة أطراف لها التمویل العقاري لیست عملیة فردیة،عملیة  ٕ لایمكن أن تـتم بشـكل حیث  ،وا

صــحیح دون وجــود هــذه الأطــراف التــي تتبــاین فــي مراكزهــا وحقوقهــا وواجباتهــا ،وســیتم الحــدیث عــن 

  الطرفین الأساسین في هذا العقد وهما :

سـواء كـان جهـة حكومیـة  ،الممول : وهو مـن یقـوم بعملیـة تمویـل المسـتفید فـي شـرائه للعقـار .1

 أو بنكا تجاریا أو شركة تجاریة .

ً المســـ .2  اتفید : وهـــو الشـــخص الـــذي یســـتفید مـــن التمویـــل المقـــدم مـــن الممـــول فـــي شـــرائه عقـــار

 یخصه .

                                                        
،جامعة العربي التبسي،كلیة 2016رسالة ماجستیر منشوره،الصیغ المستحدثة للتمویل العقاري في الجزائر،نجوى،عبید و ھنده،درار،  56

  العلوم الاقتصادیة.
،جامعة العربي التبسي،كلیة 2016رسالة ماجستیر منشوره،مستحدثة للتمویل العقاري في الجزائر،الصیغ النجوى،عبید و ھنده،درار،  57

  العلوم الاقتصادیة.
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  وفي مایلي تفاصیل الطرفین المذكورین :

  58تعریف الممول "الشخص المرخص له بمزاولة نشاط التمویل العقاري "أولا : الممول: و 

  .وك تجاریة ،شركات تمویلكومیة ،بنلى ثلاثة أصناف رئیسیة : جهات حویقسم تصنیف الممولین إ

ــة ذات شخ .1 ــول جهــــة حكومیـ عامــــة یــــدخل  یة اعتباریـــةصــــجهـــات حكومیــــة : قـــد یكــــون الممـ

غراضها بناء على ما یحـدده نظـام التأسـیس ، ومـن أبـرز مؤسسـات التمویل العقاري ضمن أ

 التمویل العقاري الحكومي في الأردن :

 المؤسسة العامة للإسكان والتطویر الحضري -

 ان العسكري سكمؤسسة الإ -

م شــركات التمویــل العقــاري : وهــي "مؤسســات مالیــة اســتخدمها قــانون التمویــل العقــاري لتقــو  .2

 59 .لى جانب الجهات الأخرى العاملة في هذا المجال "بممارسة نشاط التمویل العقاري إ

وتعتمــد شـــركات التمویـــل العقـــاري علـــى القـــروض التــي تحصـــل علیهـــا مـــن مؤسســـات مالیـــة 

ــ االبنــوك التجاریــة التــي تعتبــر وســیطً أخــرى ،علــى عكــس  ً ، ومــن أهــم وســائل شــركات  اأولی

  60التمویل العقاري للحصول على الأموال ،إصدار الأوراق المالیة طویلة الأجل (السندات).

  ومن أهم شركات التمویل العقاري في الأردن الشركة الأولى للتمویل .

م البنـوك مـن أهـم المؤسسـات المالیـة التـي تقـو  البنوك المسجلة لدى البنك المركزي : حیث تعتبـر .3

ن التمویـــل بممارســـة نشـــاط التمویـــل بصـــفة عامـــة، والتمویـــل العقـــاري بصـــفة خاصـــة، حیـــث إ

ختلاف هــذه مابینهــا فــي مضــمونها وآثارهــا ،وبــا العقـاري لــه صــور وصــیغ متعــددة تختلــف فــي

                                                        
 66ه) ،ص1429،(ملاك العربیة ،الریاض، السعودیة ،التمویل العقاريالمغلوث ، عبدالله بن أحمد ، 58
 ) 105) ، (ص2012،دار الفكر الجامعي ، الإسكندریة (یة مقارنة لتمویل العقاري دراسة فقھیة قانونیة اقتصادالقاضي،ھشام محمد،ا 59
)، الصѧѧѧیغ المسѧѧѧتحدثة للتمویѧѧѧل العقѧѧѧاري فѧѧѧي الجزائѧѧѧر ، رسѧѧѧالة ماجسѧѧѧتیر منشѧѧѧورة، جامعѧѧѧة العربѧѧѧي 2016نجѧѧѧوى وھنده،عبیѧѧѧد،( 60

 التبسي،تبسھ،كلیة العلوم الاقتصادیة . 
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تعـد مـن ضـمن أعمـال اري عملیـة التمویـل العقـ یختلـف الحكـم فیمـا إذا كانـتالصور وتعـددها 

  لى ترخیص یخولها بالقیام بالتمویل العقاري أم لا. البنك الأساسیة التي لاتحتاج إ

  :رین مهمین یؤثران في هذه المسألهموبالتالي فإننا ننظر إلى أ

ن ذلــك یــام بنــك مــا وتأسیســه فــإنــه بمجــرد التــرخیص بق،  حیــث إأولا: صــورة التمویــل التقلیــدي

ح ن، وبالتالي یقوم المصرف بملاء تبعا لتعلیمات البنك المركزيللعم ترخیص له بمنح التمویل

  61ذن من البنك المركزي . دون الحاجة للحصول على ترخیص أو إالقرض العقاري 

نـــه فـــي العقـــار بشـــكل كامـــل أو جزئـــي ، حیـــث إمـــتلاك انیـــا: صـــورة التمویـــل القائمـــة علـــى اث

ردنـي  رات، حیـث یـنص  قـانون البنـوك الأعقـامتلـك الصل یحظر على البنـوك التجاریـة أن تالأ

  ):48)المعدل  المادة ( 2000)عام (28رقم (

ـــك عقـــارا إ –أ  ـــه أو لإ لالا یجـــوز للبنـــك ان یمتل ــكان موظفیـــه بمـــا یحتـــاج إلیـــه لإدارة أعمال سـ

  .فقة خطیة مسبقة من البنك المركزيوخدمتهم، ولا یحول ذلك دون تأجیر جزء من عقاره بموا

 ،مـن عقـارات سـداد دیـن لـه حكام الفقرة (أ) من هذه المادة ما یمتلكـه البنـكیستثنى من أ –ب 

علـى أن یـتخلص مــن هـذا التملـك خــلال سـنتین مــن تـاریخ اكتسـابه الملكیــة ، وللبنـك المركــزي 

  62في حالات خاصة أن یمدد تلك المدة لسنتین متتالیتین حدا أقصى .

مویــل فیهــا یبتعــد عــن عملیــات التمویــل ن طبیعــة التأمــا بالنســبة للمصــارف الإســلامیة حیــث إ

ـــةالتق ــــى الفوائــــد الربویـ ــائم عل ــ ـــدي الق ــــوك علــــى الســــماح للمصــــارف فقــــد نــــص قــــان  ،لیـ ون البن

) د مــن قــانون البنــوك 54ن نــص المــادة (میة بتملــك العقــارات بغــرض تمویلهــا، حیــث إســلاالإ

ســـتثمارها وتأجیرهـــا وا "یجـــوز للبنـــك الإســـلامي تملـــك الأمـــوال المنقولـــة وغیـــر المنقولـــة وبیعهـــا

عدادها للزراعة والصناعة واستئجارها بما في ذلك ا ٕ ستصلاح الأراضي المملوكة والمستأجرة وا
                                                        

، أطروحѧѧة دكتѧѧوراة  ویѧѧل العقѧѧاري دراسѧѧة تأصѧѧیلیة مقارنѧѧةیѧѧة فѧѧي التمالجنائیѧѧة والمدن الحمایѧѧة) ،2011المطیѧѧري ،فѧѧواز بѧѧن خلѧѧف( 61
 منشورة، جامعة نایف العربیة للعلوم الأمنیة ،كلیة العلوم الأمنیة ، الریاض . 

  ) .48) مادة رقم (2000) عام (28قانون البنوك الاردني رقم (  62
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ــك دون الحاجـــــة لاستصـــــدار أي موافقـــــة یتطلبهـــــا قـــــانون تصـــــرف  ــیاحة والإســـــكان، وذلـــ والســـ

  63الأشخاص المعنویین في الأموال غیر المنقولة النافذة المفعول "

ذلــك تعــد عملیــة التمویــل العقــاري بكافــة صــورها مــن أعمــال البنــوك  نــه فــي ضــوءوبالتــالي فإ

  المرتبطة بقیامه وتأسیسه . 

                                                        
 )54) مادة رقم (2000) عام (28قانون البنوك الاردني رقم ( 63
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  محددات حجم التمویل العقاري المبحث الثالث :

ـــل ال یمكـــن ذكـــر ــم التموی ـــي تـــؤثر علـــى حجـ ــددات الت ــاري فـــي الســـوق العقـــاري فـــي متغیـــرین المحـ عقـ

وحـــدات الســكنیة والأراضـــي ، والمتغیــر الثـــاني ساســین: المتغیــر الأول كمیـــة الطلــب الفعـــال علــى الأ

ین یؤثر فیه مجموعة من المعروض من الوحدات السكنیة والأراضي ، وكل متغیر من هذین المتغیر 

  .المتغیرات

  محددات الطلب على التمویل العقاري أولا :

لطلـب علـى ا عتبـارر الأساسـیة التـي ینبغـي توافرهـا لأي فـرد فـي المجتمـع ، وبایعد السكن من الأمـو 

ي فــإن زیــادة الطلــب علــى ، وبالتــالالمســاكن ضــرورة ملحــة فإنــه یعــد مــن أشــكال الطلــب الغیــر مــرن

، ومــن لتمویـل الكـافي للحصـول علـى المسـكننـه لابـد مـن تـوفیر االمسـاكن باعتبـاره حاجـة أساسـیة فإ

دوره یتـأثر هنا فإن الطلب على التمویل الإسكاني یتأثر بشكل رئیسي بالطلب على المساكن والذي بـ

  :  64بمجموعة من العوامل منها

  العوامل الدیموغرافیه أولا:

  من أهم هذه العوامل :

عــدلات المرتفعــة ردن مــن المعتبــر معــدلات النمــو الســكاني فــي الأنســبة النمــو الســكاني: حیــث ت  -

الحاجـة نـه مـن المتوقـع زیـادة مـع زیـادة معـدلات النمـو السـكاني فإنـه ، وبالتـالي فإعلى مستوى العـالم

ردن ث یبلغ معدل النمو السكاني فـي الأحی ،للمساكن ، وبالتالي زیادة الطلب على القروض العقاریة

  65. 2017%) عام 2.6(

                                                        
، للتمویل الإسكاني لتلبیة الاحتیاجات السكنیة وتطویر أداء قطاع الإسكان في الأردن تطویر استرتیجیة)،2005دبعي، سلطان سالم(ال 64

  أطروحة دكتوراه،جامعة عمان العربیة للدراسات العلیا ,عمان. 
  . 2017الأردن،دائرة الإحصاءات العامة،التعداد العام للمساكن ، 65
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نتیجــة الحــروب والكــوارث ، وفــي  الهجــرة القســریة والطارئــة: وهــي الهجــرات الطارئــة ، التــي تــأتي -

الظروف الاقتصـادیة فـي الـدول المجـاورة لى أزمة في المساكن نتیجة الآونة الأخیرة تعرض الأردن إ

ثر ذلك على أسـعار داد هائلة من اللاجئین السوریین إلى الأردن ، وقد أونتیجة تدفق أع  ،والحروب

ســعر المســكن  لــى وجــود فجــوة بــینإالعقــارات وقیمــة الإیجــارات الشــهریة للمنــازل والشــقق ، ممــا أدى 

حیــث  ،زیـادة الطلــب علـى القــروض العقاریـةوبالتــالي 66،ردنیـة لشــراء شـقة والمقـدرة المالیـة للأســرة الأ

لى مؤسسات التمویل العقاري للحصول على التمویل اللازم لشـراء شـقة وبیـت ت الأسر الأردنیة إلجأ

  للسكن .

ن ، حیــث إالتركیــب العمــري للســكان :یــؤثر التركیــب العمــري للســكان علــى الطلــب علــى المســاكن -

رتفـاع مـن خـلال ا ،في تشكل الأسر الحدیثة وزیادة عدد السكان م) تساه65-15ریة من (مالفئة الع

  2017ردن مـن هـذه الفئـة عـام حیـث بلغـت نسـبة سـكان الأ67نجـاب لهـذة الفئـة ،معدلات الـزواج والإ

  68%) من مجموع السكان .62(

  قتصادیةالعوامل الا ثانیا:

ن ، وتحســـن القـــدرة واطنـــو إن المســـتوى الاقتصـــادي للدولـــه یعكـــس مســـتوى الرفاهیـــة التـــي یعیشـــها الم

والمتمثلــة فــي الســكن ،ومــن أهــم العوامــل  ،الشــرائیة للحصــول علــى الخــدمات والســلع الأساســیة منهــا

  الإقتصادیة التي تتناولها الدراسة : 

 سرة : حیث یقاس متوسط دخل الأسرة الحقیقي بالمعادلة التالیة :أ .متوسط دخل الأ

  دخل الأسرة الاسمي متوسط                               
 سرة الحقیقي      = ___________________متوسط دخل الأ 

  الرقم القیاسي لتكالیف المعیشة                             

                                                        
   9/2015ندرا فرانسیس، مركز كارنیغي للشرق الأوسط، أزمة اللاجئین في الأردن، الباحثة :  ألكسا 66

61296-pub-mec.org/2015/09/21/ar-https: //carnegie 
 12)، العوامل المؤثرة في الطلب على التمویل الإسكاني في الأردن ،مجلة البلقاء للبحوث والدراسات ،المجلد 2008العلمي والدبعي ( 67

 .2العدد
 الأردن ، الإحصاءات العامة . 68
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منفقة على السلع والخدمات ، حیـث إن حیث یعكس هذا المؤشر القوة الشرائیة الحقیقیة لوحدة النقد ال

بیــر ،وأثــر فــي الطلــب علــى التمویــل العقــاري ، ویعــد ركیــزة ســرة الحقیقــي لــه دور كمتوســط دخــل الأ

  69مهمة تعتمد علیها مؤسسات التمویل عند منح التمویل العقاري .

) دینـارا للعـام 6220) دینارا مقارنـة ب (11241(مبلغ ) 2017حیث بلغت قیمة هذا المؤشر عام (

ــ8) اي بمعــدل نمــو (2007( یقــي المعبــر فــي الــدخل الحق ا%) ، غیــر أن هــذه الزیــادة لاتعنــي ارتفاعً

نمـا جـزء مـن هـذه الزیـاده معبـر عنـه بصـورة ارتفـاع فـي  ،عن إنعاش الطلب فـي الاقتصـاد الـوطني ٕ وا

   70سرة .ة من الزیادة المتحققة في دخل الأنسب مستوى الأسعار الذي یستنفد

ات التــي دممــن الســلع والخــ المســتوى العــام للأســعار ســلة ثابتــة ســعار: یقــیسب .المســتوى العــام للأ

ــتهلكها الأ ـــع المــــواد عــــام تســ ــعار المســــتهلك لجمیـ ـــي لأســ ــرقم القیاسـ ــغ الــ ــ ــث بل ــر فــــي المملكــــة ،حیــ ســ

)، وبلــغ الــرقم 84) حیــث بلــغ تقریبــا (2007%) عــن العــام (42رتفــاع نســبته () با119،()2017(

 2006%) عن العام 43.9) بارتفاع نسبته (121) تقریبا (2015القیاسي لأسعار المستهلك عام (

  71) .84حیث بلغ تقریبا (

  

السـكني بشـكل خـاص مثـل  نتاجعار مواد البناء المستخدمة في الإسإن ارتفاع الأسعار بشكل عام وأ

ل الرئیسـیة التـي تـؤثر علـى طلـب الأسـر علـى المسـاكن ، تعد من العوامـ ،الحدید والإسمنت والخشب

ــحیـــث إ ــعارا ارتفعـــت أســـعار مـــواد البنـــاء أدى إلـــى ارتفـــاع أنـــه كلمـ ــقق وبیـــوت سـ  ، المســـاكن مـــن شـ

ــاوبا ـــب الفعلـــي علیهـ ـــالي انخفـــاض الطل ــلع الضـــروریة لت ، ومـــن الجـــدیر بالـــذكر أن المســـكن مـــن السـ

ن الطلــب علــى المســاكن هــو طلــب لســعر لــن یكــون كتــأثر الســلع الأخــرى, أي إوبالتــالي فــإن تــأثره با

                                                        
)، أثر العوامل الاقتصادیة علѧى طلѧب التمویѧل العقѧاري الإسѧكاني فѧي الأردن , أطروحѧة دكتѧوراه غیѧر منشѧورة 2009كلبونة ،نفین ( 69

 ،الأكادیمیة العربیة للعلوم المالیة والمصرفیة. 
 ..2017ء المؤسسة العامة للاسكان والتطویر الحضري ، الاردن ، تقییم الادا 70
 .2017المؤسسة العامة للاسكان والتطویر الحضري ، الاردن، تقییم الاداء  71
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وجــود بــدیل أساســي دم ســعار لعــ، أي إنــه لــن یقــل بصــورة مطلقــة نتیجــة لارتفــاع الأغیــر مــرن نســبیا

 72.عنه

، ویحـد مـن سـردمات یضـعف مـن القـدرة الشـرائیة للأكما أن ارتفاع المستوى العام لجمیع السلع والخـ

نـه مـن شـروط التمویـل لمؤسسـات التمویــل دخـار لغایـات الحصـول علـى المسـاكن، حیـث إمكانیـة الاإ

ـــار المـــراد شـــراؤه مـــن قبـــل العمیـــل80 نســـبة تمویـــل ــإن ال، لـــذ% مـــن قیمـــة العق دخرات الذاتیـــة مـــلك فـ

قیمة السكن ، ونتیجة لارتفاع الأسعار الناتج عـن التضـخم  ولى من، حیث تشكل الدفعة الأضروریة

ســر فــي علــى حســاب المــدخرات ،ممــا یحــد مــن إمكانیــة الأ نفــاق الاســتهلاكي النقــدي ســیرفعفــإن الإ

  73الحصول على المنازل .

ي یجـابیة أخرى، حیث من الممكـن أن یكـون لـه أثـر إاحسعار العقار من نلى ارتفاع أویمكن النظر إ

حیث إن العقار هو أفضل استثمار علـى المـدى البعیـد ، ویعتبـر  ،على الطلب على التمویل العقاري

 ً ً  ااستثمار بح في المدى سعار العقارات تدفع المستثمرین لشراء الشقق لتحقیق الر ا، حیث إن زیادة أآمن

الأســعار قــد یــؤدي ذلــك إلــى تنــامي التوقعــات لزیــادات أخــرى فــي  عفــتعنــدما تر ، فالبعیــد دون مخــاطر

   74.لى حدوث الزیادات واستمرارهالك إدي ذالمستقبل، وقد تنشأ عدوى توقعات زیادة الأسعار فیؤ 

  محددات العرض على التمویل العقاري: اثانی

  75سكان عن عدد الوحدات السكنیة المعروضة للبیع في وقت مایعبر مفهوم عرض الإ

                                                        
  ،رسالة ماجستیر ،غیر منشوره، جامعة ال البیت  اثار التمویل العقاري على قطاع الاسكان في الاردن)،2000الخانجي، ابراھیم ( 72
مویل الإسكاني في الأردن ،مجلة البلقاء للبحوث والدراسѧات ،المجلѧد )، العوامر المؤثرة في الطلب على الت2008العلمي والدبعي ( 73 73

 .2العدد 12
ترجمة  15صفحة  2العدد 15المجلد سلامیة، أسباب الأزمة المالیة، دراسات اقتصادیة إبیلي، بیتان، جنسون ،مارتین،روبرت،ماثیو،  74

  محمود احمد مھدي .
75 Hal Varian, Intermediate Microeconomics: A Modern Approach,3rd edition,ww .Norton CO.NewYork 

,1993,p6   
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ــه لــه عرفــت دائــرة الإحصــاءات العامــة الأردنیــة المســاكن " بأ وقــد نــه جــزء مــن مبنــى أو مبنــى بأكمل

، ولـه بـاب مسـتقل عـن المسـاكن الأخـرى أعــد جـدران وسـقف ویتكـون مـن غرفـة أو أكثـر مـع منافعهـا

  76كثر "لسكن أسرة واحدة أو أ

ان تبعــا لهــذه المحــددات  ســكوهنــاك محــددات تــؤثر علــى عــرض الإســكان فقــد یزیــد أو یقــل عــرض الإ

  وفیما یلي أهم المحددات التي تؤثر على التمویل العقاري :

   أولا :أسعار مستلزمات إنتاج الوحدات السكنیة

سـعار مـا ارتفعـت أسـعار الأراضـي ارتفعـت معهـا ألسعار مواد البنـاء ،فكوتشمل أسعار الاراضي، وأ 

  77ت السكنیة .وبالتالي انخفاض المعروض من الوحدا ؛ مواد البناء

دینـار  )1200حیـث بلـغ معـدل سـعر المتـر المربـع السـكني فـي بعـض منـاطق مدینـة عمـان حـوالي (

ــام ( ــام ســــي لأســـعار الأصــــول العقاریــــة فــــي الأ) ، وبلــــغ الــــرقم القیا2017عـ  )120( 2017ردن عــ

صـول )، ویعـود السـبب فـي ارتفـاع أسـعار الأ81والـذي بلـغ ( 2007%) عن عام 4.8رتفاع بلغ (با

ـــام ا ــة عــ ــاع أ 2017لعقاریـــ ـــى ارتفـــ ــي الســـــكنیة إلــ ــة مـــــع عـــــام 5.7بنســـــبة (ســـــعار الأراضـــ %) مقارنـــ

2007.78  

   ثانیا:حجم المساحات المخصصة للبناء

یشیر مفهوم الأراضي المخصصة للبناء ، أو الأراضي الملائمة للسكن إلى وجـود أرض تتـوفر فیهـا 

ــة ــة التحتیـ ــث إ ،البنیـ ــیة ،حیـ ن تفـــاوت الخــــدمات المتـــوفره یـــؤدي إلــــى وتتــــوفر فیهـــا الخـــدمات الأساســ

  79راضي والمساحات المخصصة للبناء.التفاوت في أسعار الأ

                                                        
 دائرة الإحصاءات العامة ، الأردن.  76
،مجلѧѧѧة الغѧѧѧري للعلѧѧѧوم الاقتصѧѧѧادیة  المصѧѧѧرفي فѧѧѧي تمویѧѧѧل سѧѧѧوق السѧѧѧكن فѧѧѧي العѧѧѧراق الائتمѧѧѧان دور ) ،2015راھي،محمѧѧѧد غѧѧѧالي ( 77

 . 189الإسكان ،انظر ص والإداریة،جامعة الكوفة،المجلد العاشر، عدد خاص بمؤتمر 
) ، 2015-2004) ،قطѧاع الاسѧѧكان الأردنѧѧي الإنجѧازات وتقیѧѧیم الأداء للفتѧѧرة (2016المؤسسѧة العامѧѧة للإسѧكان والتطѧѧویر الحضѧѧري ( 78

 .+ نشرات البنك المركزي الأردني .15+13مدیریة السیاسات ،إدارة السیاسات الإسكانیة ،انظر ص 
ویر استراتیجیة للتمویل الاسكاني لتلبیة الاحتیاجات السكنیة وتطویر أداء قطاع الإسكان في الأردن )، تط2005الدبعي، سلطان سالم ( 79

 .161، أطروحة دكتوراه غیر منشورة ، جامعة عمان العربیة للدراسات العلیا ص
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راضـي مخصصـة للبنـاء وتطـویر الأ كبـرنیـة التحتیـه وذلـك لتـوفیر مسـاحات أوتنفق الحكومة على الب

 )47.8نفاق على خـدمات البنیـة التحتیـة (بلغ نصیب الفرد من الإ 2015ي عام لغایات السكن ، فف

 ً نفـاق حیث بلغ نصـیب الفـرد مـن الإ 2008م %) مقارنة مع عا29.8سنویا ،منخفضا بنسبة ( ادینار

ً 68.1على على خدمات البنیة التحتیة (   80سنویا . ا) دینار

راضــي التــي تتــوفر فیهـــا اق علــى البنیـــة التحتیــة یــؤدي ذلــك إلــى ارتفـــاع أســعار الأنفــفعنــدما یقــل الإ

حتیـة وتطویرهـا فـي منطقـة مـا یـؤدي إلـى سبة للسكن ، وتركیز البنیـة التالخدمات والبنیة التحتیة المنا

  81جاورة لها .مراضي الزیادة أسعار الأ

 جراءات الحصول على التراخیص اللازمة للبناء ثالثا :إ

قامــة المشــاریع املات اللازمــة للبنــاء تعــد معوقــا أساســیا للمســتثمرین عنــد إجــراءات والمعــإن تعقیــد الإ

ً إ، حیــث الســكنیة ً  ان هنــاك عــدد وبعــد  ،المطلوبــة لتقــدیم التــراخیص للازمــةراق والوثــائق ا مــن الأو كبیــر

للحصــول علـــى الموافقــة علـــى  الخدمــة یحتـــاج المســتثمر للخـــوض فــي إجـــراءات أخــرى طویلـــةتقــدیم 

ا مقدم الخدمة، حیـث تحتـاج هن یقوم بدفعول على الموافقة هناك رسوم لابد أوبعد الحص ،الترخیص

ً  60لى ءات إهذه الإجرا   82تقربیا . ایوم

  ى دوائر خاصة حكومیة مختلفة وهي على الترتیب:ر المعاملة المقدمة من قبل المستثمر إلحیث تم

 . ى مخطط هندسي للعقار المراد بناؤهمكتب هندسي : للحصول عل-

- ٕ  جازة المخططات المقدمة من قبل المكتب الهندسي .نقابة المهندسین : لتدقیق وا

ٕ الأمن الع-  مان .زة المخططات حسب كودة الأجاام : تدقیق وا

 دارة الوقایة والحمایة الذاتیة .ة المخططات الهندسیة للمباني في إالدفاع المدني :دراس-

                                                        
 ن الدولي. + تقاریر وزارة التخطیط والتعاو 17المؤسسة العامة للإسكان والتطویر الحضري ، المرجع السابق ص  80
)، آثار التمویل العقاري على قطاع الاسكان فѧي الأردن ، رسѧالة ماجسѧتیر غیѧر منشѧورة ،جامعѧة آل 2000الخانجي ،إبراھیم مروان( 81

 .95البیت ،كلیة الأقتصاد والعلوم الاداریة ص 
 أمانة عمان الكبرى ، الدلیل الاجرائي لرخص المباني . 82



www.manaraa.com

 40  

 نشاءات وتصریح الحفر .أمانة عمان : إصدار رخصة الإ-

كـد مـن مطابقـة لمهندسـین للكشـف علـى المشـروع والتأنقابة المهندسین : تعـود المعاملـة مـرة لنقابـة ا-

 صول.مواصفات حسب الأال

 شغال .ن قبل الدفاع المدني للحصول على إذن أالدفاع المدني : یتم الكشف على المشروع م-

  83جراءات السابقة.أمانة عمان : تقوم أمانة عمان بإصدار إذن الأشغال بعد التأكد من كامل الإ-

صت على تحسـین أداء قطـاع ردنیة حر ومة الأوعلى الرغم من هذه القوانیین والإجراءات إلا أن الحك

ــاكن  علــــى المــــواطنین حیــــثارتفــــا الإســــكان لتخفیــــف عــــبء ــام  ع المســ ــة عــ ــذت الحكومــ  2015اتخــ

  84مجموعة من القرارات من أبرزها :

ــا .إ1 ــجیل وتوابعهــ ــكن مــــن رســــوم التســ ــــد المســــاحة عــــن عفــــاء العقــــارات لغایــــات الســ علــــى أن لاتزی

ــع 2م150( ــك تخضــ ـــن ذلــ ذا زادت عـ ٕ ـــدة ) وا ـــاحة الزائـ ــوم التســــجیل المخفضــــة المسـ ــى رســ ـــة إلــ ولغایـ

ذا زادت المســاحة عــن (2م180( ٕ ) فــإن كامــل مســاحة الشــقة أو المســكن المنفــرد تخضــع 2م180) وا

  لرسوم التسجیل .

تقـــرر تخفــیض الرســـوم علـــى  22/06/2016تــاریخ  248.وبنــاء علـــى قــرار مجلـــس الــوزراء رقـــم 2

ــر د علیهــــا أالأراضــــي الخــــلاء والأراضــــي التــــي لایوجــــ ــالي واعتبــــارا مــــن و بنیــــة مفــ ــ ــى النحــــو الت زة علــ

23/06/2016 :  

  .% 5% بدلا من 2.5% بحیث یصبح 50. تخفیض رسوم البیع بنسبة 

  .%4% بدلا من 2%بحیث یصبح 50. تخفیض ضریبة بیع العقار بنسبة 

رت وأشــا 26/7/2016ة علــى علــى وقــف العمــل علـى قــرار الإعفــاء الســابق بتــاریخ وعملـت الحكومــ

قــاري لــم یحقــق % بهــدف تحفیــز القطــاع الع50عفــاء رســوم نقــل ملكیــة العقــار بنســبة إلــى أن قــرار إ

                                                        
  المرجع السابق 83
  https://www.dls.gov.jo/ar/Pages/default.aspxراضي والمساحة موقع دائرة الأ 84
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% في فترة 9ن النشاط العقاري تراجع بنسبة الغایة في الشهر الأول من تنفیذ القرار ، وأشارت إلى أ

  .  2015تطبیق القرار مقارنة بنفس الفترة عام 
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  تجربة المصارف الأردنیة في التمویل العقاريالمبحث الرابع :

تمیـزت السیاسـة الإسـكانیة فــي الأردن بالتكامـل مـع اسـتراتیجیات التطــور الاقتصـادي للمملكـة بهــدف 

وحرصـــا مـــن الحكومـــة الأردنیـــة علـــى تلبیـــة الطلـــب  ، تـــوفیر المســـكن الآمـــن لكافـــة شـــرائح المجتمـــع

دخل والظـروف المعیشـیة جــاء تـدخل الحكومـة فــي المتزایـد علـى المسـاكن بمــا یتناسـب مـع مســتوى الـ

  85مجال الإسكان عبر تدخلات شكلت الإطار العام للسیاسة الإسكانیة في الأردن.

 ،بإنشاء مؤسسة الإسكان 1965كانت بدایة التدخل الحكومي المباشر بالسیاسة الإسكانیة في العام 

الحضــریة ومنــاطق الریــف الأردنیــة، والوحــدات الســكنیة فــي المراكــز  والتــي عملــت علــى بنــاء الشــقق

 وقامت بإنشاء مشاریع توطین البدو ومشاریع السكن الوظیفي وتقدیم التمویـل بشـروط سـداد مدعومـة

ــاریعها، خاصـــة و  ـــدخل أللمســـتفیدین مـــن مشـ ن غالبیـــة المســـتفیدین هـــم مـــن مـــوظفي الحكومـــة ذوي ال

  86المحدود.

تـــم إنشـــاء مؤسســـة  الأردنیـــة بالمســـاكن  م وبهـــدف تزویـــد منتســـبي القـــوات المســلحة 1969فــي عـــام 

كمـا تـم  القـروض السـكنیة بغـرض البنـاء، إلـى تقـدیم هدف المؤسسة  تطور حیث ،الإسكان العسكري

والتــي   ،إنشـاء المنظمـة التعاونیـة الأردنیـة بهـدف مأسسـة عمـل الجمعیـات التعاونیـة 1968 فـي عـام

  87عملت على إنشاء المشاریع الإسكانیة لمنتسبیها.

تم تأسیس بنك الإسكان لتمویل إنشاء المشاریع الإسكانیة وتقدیم القروض السكنیة  1973عام وفي 

لغایات تشیید المباني وصناعة البناء وصیانة المساكن ضمن امتیازات حكومیة خاصة مكنته من 

                                                        
)" تطѧѧویر اسѧѧتراتیجیة للتمویѧѧل الإسѧѧكاني لتلبیѧѧة الاحتیاجѧѧات السѧѧكنیة وتطѧѧویر أداء قطѧѧاع الإسѧѧكان فѧѧي 2005الدبعي،سѧѧلطان سѧѧالم،( 85

  الأردن،اطروحة دكتوراه،جامعة عمان العربیة للدراسات العلیا ، عمان .
  http://hudc.gov.joن والتطویر الحضري مؤسسة الإسكا 86
  http://hudc.gov.joمؤسسة الإسكان والتطویر الحضري  87
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تقدیم قروض سكنیة للفئات المستهدفة بنسبة فوائد أقل من البنوك التجاریة. أدى ذلك إلى إحجام 

  88البنوك التجاریة عن ممارسة نشاط الإقراض العقاري. .

ل علـى نشـاط الادخـار في بدایة الثمانینات تم إنشاء عدد من مؤسسات تمویل التطویر العقـاري لتعمـ

كمــا تــم إنشــاء عــدد مــن صــنادیق الادخــار ،  جــل الســكن وتقــدیم الخــدمات المصــرفیةأوالإقــراض مــن 

ضـــمان الاجتمــاعي وصــندوق إســـكان المعلمــین وصـــنادیق الوظیفیــة لتمویــل الســـكن مثــل صــندوق ال

  .الجامعات وغیرها

ــام  ـــرة التطـــویر الحضـــري 1980وفـــي عـ ــه بإنشـــاء دائ ــین  ،قامـــت الحكومـ وذلـــك عبـــر سیاســـة التحسـ

ت والعشــوائیة، وتــوفیر الخــدمات والتطـویر ، لتنفیــذ مشــاریع تحسـین وتطــویر الأحیــاء المتدنیــة الخـدما

  89جتماعیة لها .الا

وذلــك مــن  ،فــي النمــو الاقتصــادي همالركیــزة الأساســیة لأي نظــام مــالي، حیــث تســا صــارفالمعــد تو 

یــة التنمیــة لدور أساســي فــي عم ،وللتمویــلخــلال تــوفیر إمكانیــة تمویــل الاســتثمار فــي شــكل قروض

 الأمور التي یحتـاج هممن بین أ لهفي الوقت الحاضر أصبح العقار وتموی ،الاقتصادیة والاجتماعیة

ة القطـاع لـومن خلال البنوك المختصة في التمویل العقاري تسعى الدولة إلى تحریك عج ،ردالف لیهاإ

م الأمـور التـي هـة السـكن التـي أصـبحت مـن ألفـي حـل مشـك للمسـاهمةالعقاري بمنح قروض عقاریـة 

  90تشغل الدولة. 

شــكلة وفــي هــذا المبحــث نســتعرض أهــم البنــوك الإســلامیة والبنــوك التجاریــة التــي تســاهم فــي حــل م

  السكن ودفع عجلة الاقتصاد نحو التقدم والرقي .

                                                        
  http://hudc.gov.joالمؤسسة العامھ للإسكان والتطویر الحضري  88
  http://hudc.gov.joالمؤسسة العامھ للإسكان والتطویر الحضري  89
علѧى طلѧب التمویѧل العقѧاري الإسѧكاني فѧي الأردن،اطروحѧة دكتوراه،الأكادیمیѧة  ) أثر العوامѧل الاقتصѧادیة2009كلبونھ،نفین یوسف( 90

  العربیة للعلوم المالیة والمصرفیة،الأردن .
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  أولا: بنك الإسكان للتجارة والتمویل 

  نبذة عن البنك 

یـل هـم المؤسسـات المصـرفیة التـي سـاهمت فـي تقـدیم التمو نك الإسكان للتجارة والتمویـل مـن أیعتبر ب

ة مســاهمة عامــة م كشــرك 1973حیــث تأســس بنــك الإســكان عــام  الإســكاني والعقــاري بنســبة عالیــة،

محـدودة أردنیـة ،وقـد بـدأ البنـك عملـه كبنـك متخصـص فـي مجـال التمویـل الإسـكاني بـرأس مـال قـدره 

دیـدة فـي مسـیرة البنـك تأسیسـه بـدأت مرحلـة عمـل ج عامـا علـى 24لیون دینار، وبعد مرور نصف م

بح صــ،وتــم زیــادة رأس مــال أكثــر مــن مــرة حیــث أ 1977لــى بنــك تجــاري شــامل عــام عنــدما تحــول إ

  91ملیون دینار أردني . 315مبلغ  2017رأس ماله في عام 

حیث كان الهدف من إنشائه هو المساهمة في حل المشكلة السكنیة ،ودعم تطویر الحركـة العمرانیـة 

لــلازم لــذلك ،وتأســس البنــك كمصــرف متخصــص فــي الإقــراض الإســكاني اعــن طریــق تقــدیم التمویــل 

ــانون خـــاص ، حیـــث یقـــدم  ـــذوي الـــدخل المتـــدني والمتوســـط والعقـــاري بموجـــب قـ ــكنیة ل القـــروض السـ

فیة بموجب اتفاقیة مع الحكومة بسعر فائدة مـدعوم ،ویقـل عـن أسـعار الفائـدة فـي المؤسسـات المصـر 

لــى بنــك ني طــوال الفتــره التــي تســبق تحولــه إســكاالأخــرى ممــا جعلــه متصــدرا فــي نشــاط التمویــل الإ

  92تجاري .

كان علـى المســتفیدین مــن مشــاریع مؤسســة الإســكان والتطــویر قــانون بنــك الإســ وقـد أثــر قــانون إلغــاء

ــعار فائـــدة  ــروض بأسـ ـــى قـ ــل عل ــنهم تعامـــل مـــع البنـــك وحصـ ـــرا مـ ــان عـــددا كبی الحضـــري ، حیـــث كـ

                                                        
91 https://www.hbtf.com/ar/AboutUs  بنك الإسكان للتجارة والتمویل 
  ،رسالة ماجستیر،جامعة آل البیت لتمویل العقاري على قطاع الإسكان في الأردنآثار ا) ،2000الخانجي،ابراھیم ( 92
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فئـة ذوي الـدخل المتـدني، لى نقصـان عـدد المتعـاملین وأغلـبهم مـن لغاء القانون إوقد أدى إ ،مخفضة

  93كثر من السابق . مشاریع المؤسسة بنسبة ألمرتفع من لى استفادة ذوي الدخل امما أدى إ

  إنجازات بنك الإسكان في مجال التمویل الإسكاني 

ـــرغم  نتهـــاء عهـــده كمصـــرف متخصـــص فـــي الإقـــراض مـــن التحـــول الكبیـــر لبنـــك الإســـكان واعلـــى ال

مویــل العقــاري للفتــرة الإســكاني والعقــاري ، فــلا بــد  مــن التعــرف علــى أهــم إنجــازات المصــرف فــي الت

)2007-2017(  

  94)2017-2007للفترة ( سكانبنك الإ): رصید القروض العقاریة التي منحها 1جدول رقم (

2007  432,516,298  

2008  462,345,941  

2009  490,425,933  

2010  517,958,551  

2011  535,474,044  

2012  663,785,699  

2013  762,596,840  

2014  903,674,195  

2015  1,003,871,813  

2016    1,135,348,105  

2017  1,205,968,385  

                                                        
 ،رسالة ماجستیر،جامعة آل البیتآثار التمویل العقاري على قطاع الإسكان في الأردن) ،2000الخانجي،ابراھیم ( 93
  )2017-2007المصدر :بنك الإسكان ، التقریر السنوي ,أعداد مختلفة ( 94
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كمــال وتوسـیع المبــاني الســكنیة بالإضـافة الــى شــراء الأرض  ٕ وتوزعـت هــذه القــروض لغایـات إنشــاء وا

  السكنیة ، والوحدات السكنیة وصیانتها .

تـرض أن السیاسة الإقراضیة لبنك الإسكان اعتمدت على التركیز علـى دخـل المق إلى وتجدر الإشارة

، ویقــدم البنــك امتیــازات للعمــلاء انات العقاریــةعتمادهــا علــى الضــمســدید أكثــر مــن اوقدرتــه علــى الت

مما یساهم في تسهیل منح التمویل العقاري ودعـم قطـاع  ؛ الراغبین بالحصول على التمویل العقاري

ا البنـك متیـازات التـي یقـدمهادة حجم التمویـل العقـاري الممنـوح، ومـن أهـم الاوزی ،الإسكان في الأردن

 25یة للعقار ،وكذلك فترة سداد تصل إلـى % من القیمة التقدیر 100لى عملاء نسبة تمویل تصل إلل

شـهور فـي حـال  6شـهر فـي حـال كـان التمویـل لغایـات البنـاء , و 24، وفترة سماح تصل لغایة سنة

  95كان التمویل لغایات شراء شقة . 

  ثانیا: البنك الإسلامي الأردني 

  عن البنك  نبذة

 1978الإسلامي الأردني للتمویل والاستثمار ، (كشركة مسـاهمة عامـة محـدودة) سـنة  تأسس البنك

لممارسة الأعمال التمویلیـة والمصـرفیة والاسـتثماریة طبقـاً لأحكـام الشـریعة الإسـلامیة الغراء،بموجـب 

م ، وتـم إلغــاء القـانون المــذكور ، 1978) لســنة 13القـانون الخـاص بالبنــك الإسـلامي الأردنــي رقـم (

ــانو  ــلامیة ضـــمن قـ ــم (واســتعیض عنـــه بفصـــل خـــاص بـــالبنوك الإسـ م 2000) لســـنة 28ن البنـــوك رقـ

  96م.2/8/2000صبح ساري المفعول اعتباراً من تاریخ أو 
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جتماعیـه فـي میـدان تصـادیة والاقم بهدف تغطیة الاحتیاجات الا1979ماله في عام عوباشر البنك أ

ام الشــریعة الإســلامیة مــن خــلاســتثممات المصــرفیة وأعمــال التمویــل والاالخــد ل أدوات ار وفــق أحكــ

ســتثمار والتمویــل فــي تخدام هــذه الأدوات فــي القیــام بالاســویقــوم البنــك با ،تمویلیــة واســتثماریة خاصــة

  97مختلف القطاعات.

ممارسة إنشاء وبیع وشراء  ویتمیز البنك الإسلامي عن المصارف التجاریة الأخرى بأن له الحق في

ني والمســاكن علــى اخــتلاف أنواعهــا ، ممــا أتــاح لــه ممارســة دور مــزدوج فــي النشــاط والمبــا العقــارات

ثانیـة مؤسسـة  الإسكاني ،فهو من جهة مؤسسة تمویلیة تقوم بتمویل العقارات والمسـاكن ، ومـن جهـة

 ٕ   98نشاء وتجارة العقارات على مختلف أنواعها .تمارس نشاط تطویر وا

  یل العقاري :إنجازات البنك الإسلامي في مجال التمو 

ـــات   ــ ـــث تشـــــیر البیان ــ ــال التمویـــــل العقـــــاري حی ــلامي الأردنـــــي دورا هامـــــا فـــــي مجـــ ــك الإســـ ـــب البنـــ یلعــ

) رصید التسهیلات الائتمانیة المقدم  للقطاع 2الإحصائیة الى أهمیة هذا الدور ویمثل الجدول رقم (

ك الإسلامي المرتبـة ) ، وبذلك یحتل البن2017-2007العقاري في البنك الإسلامي الأردني للفترة (

  99 الثانیة بالتمویل العقاري في الأردن بعد بنك الإسكان .

  

  

                                                        
 م ،العدد الأول .1979تقریر مجلس إدارة البنك الإسلامي الأردني 97
  ،رسالة ماجستیر، جامعة آل البیت سلامیة في تمویل قطاع الإسكان في الأردندور البنوك الإ)"2011الرشاوین،حسن محمد( 98
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-2007للفترة ( ردني الاسلامي الأ رصید القروض العقاریة التي منحها البنك )2الجدول رقم (
  (ملیون دینار) )2017

  حجم القروض  السنة

2007  210,100,000  

2008  274,200,00  

2009  357,600,00  

2010  219,000,00  

2011  222,500,00  

2012  545,500,000  

2013  637,800,000  

2014  745,800,000  

2015  869,000,00  

2016  970,900,000  

2017  1.100,00,000  

  البنك الأردني الكویتيثالثا : 

  عن البنك  نبذة

یمتـه قكشـركة مسـاهمة عامـة، بـرأس مـال مصـرح بـه  25/10/1976تأسس البنك الأردنـي الكـویتي 

ستثمار في الأردن، ، فكان خیر شاهد على اهتمام المستثمرین العرب بالاخمسة ملایین دینار أردني

وباشــر البنـك الأردنــي الكـویتي مزاولــة  قتصــادیة المشـتركة،نجـاح بتأسـیس وتطــویر المشـروعات الاوال

  100في أول فرع له بجبل عمان . 1977الأعمال المصرفیة في أواخر شهر آب 
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  في مجال التمویل العقاري البنك الأردني الكویتيإنجازات 

ا المنـتج شـریحة واسـعة حیـث شـمل هـذ ،منـتج القـروض العقاریـة لعملائـه البنك الأردنـي الكـویتيیقدم 

، ات تحویــل الرواتــب العامــة والخاصــة، حیــث یــتم مــنح التمویــل العقــاري لجمیــع قطاعــمــن المجتمــع

 ،ن للشـــركات غیـــر المعتمـــدةین والمـــدراء التنفیـــذییالعمـــل الخـــاص والمهنیـــأصـــحاب وكـــذلك یـــتم مـــنح 

والتوســع فــي مــنح مختلــف الشــرائح  ةعــدم التركــز فــي شــریحة معینــوكــذلك مــنح المغتــربین والوافــدین و 

، حیـث تـم مـنح القـروض ، وبالتـالي تـزداد شـریحة المـنح للبنـكبشروط مناسبة ومتقاربة تخـدم العمـلاء

ً  30لى لمدة تصل إ   101% 100لى إ ا ونسبة تمویل تصلعام

  )2017-2007من عام () رصید قروض الإسكان لدى البنك الأردني الكویتي 3الجدول رقم (

  102(ملیون دینار )

  رصید القروض  السنھ
2007  32,897,397 
2008  69,639,880  
2009  143,883,255 
2010  169,714,175 
2011  162,746,831  
2012  167,413,652  
2013    176,037,893  
2014  145,443,870  
2015    171,776,740  
2016  196,452,307  
2017  222,533,778  

حیــث كــان  البنــك الاردنــي الكــویتينلاحــظ مــن الجــدول أعــلاه ارتفــاع رصــید القــروض العقاریــه فــي 

ــــام  ــــ ــي عـــ ـــــ ـــه فـــ ـــــ ـــــروض العقاریــ ــــ ــــــید القـ ــــغ  2007رصــــ ــــ ــــى  32,897,397مبلــ ــــ ــع الـــ ــــ ــــ ـــار وارتف ــــ دینـــ
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ـــبح نســـــبة الزیـــــا 2017عــــام 222,533,778 ـــروض العقاریـــــة بحیـــــث تصـ ــــي رصـــــید القـ ــر  دة ف اكثـــ

% خلال العشرة أعوام الأخیرة ، وهذا یدل على تقـدم البنـك فـي المـنح وتطـور سیاسـة المـنح 100من

  المقدمة للعملاء.

  خامسا: البنك العربي الإسلامي الدولي

  عن البنك  نبذة

ــاو أحــل ا البيــع وحــرم الر انطلاقــا مــن الآیــة الفیصــل بــین الحــلال والحــرام ( ، و إیمانــا برســالة 103) ب

الإسلام السامیة فـي الاقتصـاد المبنیـة علـى العدالـة والمشـاركة، وبكفـاءة مصـرفیة تجاریـة واسـتثماریة 

ومالیـــة، مدعومــةـ بخبـــرات مصـــرفیة متمیـــزة، بـــد أ البنـــك العربـــي الإســـلامي الـــدولي ممارســـة أعمالـــه 

هجریــة،  1418عشــر مــن شــوال عــام المصــرفیة وفقــا لأحكــام الشــریعة الإســلامیة الغــراء فــي الثــاني 

میلادیة، والیوم یعد البنك العربي الإسـلامي الـدولي واحـداً مـن  1998الموافق للتاسع من شباط عام 

 104أبرز المؤسسات المصرفیة الإسلامیة في الأردن والمنطقة.

وقــد تأســس البنــك العربــي الإســلامي الــدولي كشــركة مســاهمة عامــة بمقتضــى قــانون الشــركات لســنة 

  . 30/3/1997 ) بتاریخ327و سجلت في سجل الشركات المساهمة العامة تحت رقم (  1989

  105إنجازات البنك العربي الإسلامي  في مجال التمویل العقاري 

حیـث یقـدم خـدمات تمویـل  ،هـم وأبـرز البنـوك الإسـلامیة فـي الأردنیعد البنك العربي الإسلامي من أ

وكمــا یقــدم التمویــل العقــاري لعملائــه  ســواء لشــراء شــقه   ،یةلعملائــه وفقــا لأحكــام الشــریعة الإســلام
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  /https://www.iiabank.com.joالبنك العربي الإسلامي االدولي  104
  /https://www.iiabank.com.joالبنك العربي الإسلامي االدولي  105



www.manaraa.com

 51  

و استصــلاح منزلــه كــل هــذه الخیــارات جــاهزة أو منــزل أو البنــاء علــى قطعــة أرض یملكهــا العمیــل أ

) رصـید القـروض العقاریـة لـدى 4ویمثل الجـدول رقـم ( ،البنك وفقا لأحكام الشریعة الإسلامیة ایقدمه

  .106البنك العربي الإسلامي 

  )2017-2007سلامي من عام (البنك العربي الإ) رصید القروض العقاریة لدى 4لجدول رقم (وا

  (ملیون دینار )

  رصید القروض  السنه

2007  51,637,499 

2008  44,618,834 

2009  41,498,142 

2010  41,899,986 

2011  54,144,494  

2012  58,979,506  

2013  64,614,898  

2014  71,962,692  

2015  89,796,055  

2016  118,443,940  

2017  14,3998,279  
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  العربي الإسلامي الدولي  الأدوات التمویلیة لقطاع العقارات والإسكان في البنك

حیــث لاتختلـــف آلیــة التمویـــل فـــي  ،تســتخدم المصـــارف الإســلامیة الأردنیـــة الأدوات التمویلیــة نفســـها

ــا التــي  ،ك الإســلامي الأردنــيالبنــك العربــي الإســلامي عــن آلیــة التمویــل فــي البنــ لكــن تختلــف المزای

  تي :سلامي أدوات التمویل العقاري كالآحیث قسم البنك العربي الإ  ،یقدمها كل مصرف لعملائه

ــدتمویـــل المنـــازل : ی .1 ـــك الشـــقق والعقـــارات الســـكنیة م قـ ــة لتمل البنـــك العربـــي الإســـلامي الفرصـ

 .للمدد القصیرة للأمر بالشراء و المرابحةبصیغة الإجارة المنتهیة بالتملیك للمدد الطویلة أ

% مــن قیمــة العقــار ، 100لــى تمویــل المنــازل فــي البنــك العربــي بــأن التمویــل قــد یصــل إومــن مزایــا 

 ً  25ألــف دینــار، ومــدة ســداد تصــل إلــى  250 لشــراء منــازل یصــل الــى مبلــغ ومــنح العمــلاء تمــویلا

 حالات .غلب الي ألى كفلاء فوكذلك تمویل دون الحاجة إ  ،سنة

البنك العربي الإسلامي الفرصة لتملك أراض سـكنیة بصـیغة الإجـارة  یقدم تمویل الأراضي : .2

 .المنتهیة بالتملیك

ســنوات،  10لــى ك العربــي الإســلامي مــدة ســداد تصــل إومــن مزایــا تمویــل الأراضــي فــي البنــ

 ، وتمویــل مــة الأرض التــي یرغــب العمیــل بشــرائها% مــن قی100ونســبة تمویــل تصــل الــى 

   .الف دینار 250لى یصل إ

یقــدم البنــك الفرصــة لإتمــام أعمــال البنــاء والتشــطیبات لمســاكن الأفــراد  تمویــل مــواد البنــاء : .3

 .العاملین في المملكة وأصحاب المهن الحرة بصیغة المرابحة
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لــف أ 100نــك العربــي الإســلامي ، تمویــل یصــل إلــى ومــن مزایــا تمویــل مــواد البنــاء فــي الب

% مــن قیمــة 100لــى ســنوات وكــذلك تمویــل یصــل إ 8د مرنــة تصــل إلــى مــدة ســدادینــار ،و 

  107مواد البناء المطلوبة من قبل العمیل .
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  (تقییم فقهي ) المصرفي : التمویل العقاري الثالثالفصل 

قتصاد الإسلامي ، وذلك من خلال راسة مفهوم العقار وتمویله في الاوسیتم من خلال هذا الفصل د

ــوابط بنــــاء  المبحــــث ــا ،وضــ ــا المبحــــث الثــــاني فیهــــتم بالتأصــــیل الفقهــــي للعقــــارات وتمویلهــ الأول ، أمــ

المسـاكن فـي الفقـه الإسـلامي  ،ویهـتم المبحــث الثالـث بأسـالیب التمویـل العقـاري للمؤسسـات التقلیدیــة 

ســات ســالیب التمویــل العقــاري للمؤسأحــث الرابــع فمــن خلالــه ســیتم دراســة وتقییمهــا الفقهــي ، أمــا المب

  الإسلامیة وتقییمها الفقهي .

  المبحث الأول : مفهوم العقار وتمویله في الاقتصاد الإسلامي

  تعریف التمویل في اللغة

وله غیره،   َ م َ الُ إذا صار ذا مال، وتموله مثله و َ م ول وتِ ُ وفي الحدیث الشریف قال رسول االله صلى تم

  .)109)(108(مشرف علیه فخذه وتموله) ما جاءك منه هذا المال وأنت غیر خذ:(االله علیه وسلم 

. ومولــه: قــدم لــه م ــوَّ دلالــة الحــدیث : أي جعلــه لــك مــالاً َ ، مــا یحتــاج إلیــه مــن مــال، یقــال : م ــاً ل فلان

  . )110(ومول العمل: تمول نما ماله

: عطـاء المـال بـأي وجـه مـن ل التعریف اتضح أن معنى التمویـل إمن خلا تعریف التمویل اصطلاحاً

  ء المال بالآتي:الوجوه وعرف الفقها

بأنه "" اسم لما هو مخلوق لإقامة مصالحنا به، ولكن باعتبار صفة التمویل المال الحنفیة فقد عرف 

والتمویـل صــیانه الشـيء وادخــاره لوقـت الحاجــة." أو هــو "مـا یمیــل إلیـه الطبــع، ویمكـن ادخــاره لوقــت 

  )111(" الحاجة".

                                                        
  م).1990-ھ1410، مادة مال، ط الأولى(636-11/635لسان العرب، محمد بن منظور  108
 خذ بمن إعطاء من غیر مسألة ولا إشراف.باحة الأأ، كتاب الزكاة، باب 1045یحه رقم أخرجه: مسلم في صح 109
 595ص م)، دار التحریر.1980- ھ1400الوجیز، الدكتور إبراهیم مدكور، ، ط الأولى (المعجم  110
 ).2000-ھ145دار الفكر بیروت، ط(، المبسوط، 2000شمس الدین أبو بكر محمد بن أبي سهل ، السرخسي، 111
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ــه الملــــك و  ــع علیــ المالــــك عــــن غیــــره إذا أخــــذه مــــن  یســــتبد بــــهأمــــا عنــــد المالكیــــة فعــــرف بأنــــه "مــــا یقــ

  .)112("وجهه

، یبـاع بهـا وتلــزم م المـال لا یقـع إلا علـى مالـه قیمـةاسـ : " إنَّ  ) 113(وأمـا الشـافعیة فقـد قـال السـیوطي

ن قلت ٕ   ) .114(ومالا یطرحه الناس مثل الفلس وما أشبه ذلك"  ،متلفة وا

  . أو هو الشيء الذي له قیمة.  بلا حاجة" أما عند الحنابلة فهو " ما یباح نفعه مطلقاً أو اقتناؤه

ســاس المــال الإحــراز والتمویــل، فــإن الإنســان لا یحــرز مــا ســبق یتبــین أن الحنفیــة جعلــوا أ مــن خــلال

الشــيء إلا إذا كــان فیــه منفعــة، وكــذلك لا یمــول إلا ذا المنفعــة، ومــا یقــال هنــاك یقــال فــي الادخــار 

 إذا كـان ذا نفـع، وهـو كـذلك لا یـدخر إلا إذا اشـتمل علـى والتقویم، لأن الشيء لا یكـون ذا قیمـة  إلا

  .)115(المنفعة

ن الإنسـان لا یملـك الشـيء إلا وتعریف المالكیة للمال یدل على أساس اعتبار المـال هـو المنفعـة، لأ

بـث لا ن یتملكـه بـلا منفعـة فهـذا عتملكه منفعة عاجلة أو آجلـه، أمـا اإذا كان ذا منفعة، أي كان في 

وهو كذلك لا یستند بشـيء مـا  ،إذا العاقل بطبعه لا یتملك إلا ما یحقق له فائدة ونفعاً  عاقل، یرضاه

  ).116(لم یتقین منفعته

ن اختلفـت عبـارتهم فـي  ٕ أما الشافعیة والحنابلة فنظرهم إلى المنفعة ظاهر، ولیس بحاجة إلى البیان وا

  .)117(بیان طبیعة هذه المنفعة 

                                                        
الطبعــه الثانیــة،الجزءالثاني  ،دار بــن عفــان الموافقــات،،م)1997-ه1416(ابــراهیم بــن موســى بــن محمــد اللخمــي الغرنــاطي  الشــابطي، 112
  .32ص
یتیمـاً فـي  نشـأ ھ849فظ، مـؤرخ، أدیـب ولـد سـنة مـام حـاإبـن محمـد بـن سـاق الـدین السـیوطي،  السیوطي: هو عبد الرحمن بن أبي بكر 113

یل سـماعإلمصـنفین، اسـماء المـؤلفین وآثـار ارفین اباه والنظـائر، وغیرهـا، هدیـة العـشـسـباب النـزول، الأأمـن آثـاره:  ھ911لقاهرة توفي سـنة ا
  ستانبول .إ 1951ط  1/534باشا البغدادي، 

  .327ص  دار الكتب العلمیة ،الطبعة الأولى ،شباه والنظائرلأا،1990السویطي، عبدالرحمن بن أبي بكر محمد ، 114 
 .67ص،11جزء  )2000-ھ145دار الفكر بیروت، ط(، المبسوط، 2000شمس الدین أبو بكر محمد بن أبي سهل ، السرخسي، 115
، الطبعــه الثانیــة،الجزءالثاني دار بــن عفـان ،الموافقـات،م)1997-ه1416(ابــراهیم بـن موســى بـن محمــد اللخمـي الغرنــاطي  الشـابطي، 116
 .17ص

  .327ص  دار الكتب العلمیة ،الطبعة الأولى ،شباه والنظائرلأا،1990السویطي، عبدالرحمن بن أبي بكر محمد ،
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   :تعریف العقار في اللغة

والعقـار  ،:" العقار هو ضیعة الرجـل والجمـع العقـارات، یقـال: لـیس لـه دار ولا عقـاراللغةالعقار في 

(ســكنى عقیــراك  :هــو المتــاع المصــون أو اســم مبنــى مــن عقــر الــدار، ومنــه حــدیث أم ســلمة لعائشــة 

متاعـه ونضـده وفـي الحـدیث: (بعـث رسـول االله  ، تریـد الزمـي بیتـك، وعقـار) 119)(118( فلا تصـحریها)

عینة بن بدر حین أسلم الناس ودجا الإسلام فهجم على بنـي علـي بـن جنـدب  لاة والسلام علیه الص

، فأغاروا علیهم وأخذوا أموالهم حتـى أحضـروها المدینـة، فقالـت وفـود بنـي العنبـر: )120(بذات الشقوق

 علیــه الصــلاة والســلامأخـذنا یــا رســول االله مسـلمین غیــر مشــركین حــین حضـر منــا الــنعم، فــرد النبـي 

  . )122(، وأراد بعقار بیوتهم : أراضیهم ) 121(اریهم وعقار بیوتهم") "ذر 

: معنـى العقــار هـو مكـان معــد  مـن خـلال التعریـف اللغــوي الـذي اتضـح أن تعریـف العقـار اصــطلاحاً

  عرف الفقهاء العقار بالآتي:للسكن 

رض ومــا وعنــد المالكیــة هــو الأ )123(العقــار عنــد الحنفیــة " هــو الأرض مبنیــة كانــت أو غیــر مبنیــة 

  )125(، أما عند الشافعیة فقد عرف العقار "هو الأرض والنخل والأبنیة)124(اتصل بها من بناء وشجر

مــن خــلال التعریــف الســابق یتبــین أن الحنفیــة والحنابلــة قــاموا بــإطلاق مصــطلح العقــار علــى 

، والشـافعیة اع حینالأرض، في  تبـروا أن المالكیة یعتبرون ما اتصل بالأرض من بناء وشـجر عقـاراً
                                                        

، الجـزء الثالــث محمــود محمـد الطنــاحيتحقیــق طـاهر أحمــد الـزادي،   ،والأثـرایــة فــي غریـب الحــدیث النهالجـزري، المبـارك بــن محمـد ، 118
 .274ص
م)، دار الجیـل، بیـروت، تحقیـق 1999 -ھ1420( 2، مـادة عقـر، ط4/95معجم مقاییس اللغة، ابن الحسین أحمد بن فـارس بـن زكریـا 119

 عبد السلام محمد هارون.
مكـة بطـان وقبـر العبـادي،  ىمن الكوفـة وبعـدها تلقـ ةلناحیة: منزل بطریق مكة بعد واقصشق وهو ا ذات الشقوق: الشقوق جمع شق أو 120

 ، ط دون دار صادر بیروت.3/306معجم البلدان شهاب الدین ابو عبداالله یاقوت بن عبداالله الحموي، 
  ، جامعة أم القرى، مكة المكرمة.1405، باب عقر، الطبعة الأولى 3/1003ذكره في غریب الحدیث، إبراهیم بن اسحاق الحربي،  121
 ، مادة عقر.4/597لسان العرب  122
  .4/361، حاشیة ابن عابدین،4/238رد المختار،  123
، ط دون، دار الفكر بیروت، حاشیة العدوي علـى كفایـة الطالـب، ابـو 5/158شرح مختصر خلیل، محمد بن عبداالله الخرشي المالكي،  124

  ، دار الفكر بیروت، ط دون، دار الفكر بیروت .2/153صعیدي العدوي، الحسن على ابن احمد ابن مكرم ال
  .193الطبعة الاولى ،ص دار المعرفة بیروت ،السراج الوهاج على متن المنهاجمحمد الزهي العمراوي،  العمراوي،125
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النخــل عقــاراً كــذلك، كمــا  أن تعریــف المــذهب المــالكي الأكثــر ملاءمــة والأقــرب إلــى القبــول، لأنهــم 

، یأخذ حكم العقار.   یعتبرون ما اتصل بالأرض من بناء وشجر عقاراً

لتــي تخــتص بتشــیید المبــاني بمختلــف ویعــرف التمویــل العقــاري علــى أنــه تمویــل المشــروعات ا

وبیـع هـذه المبـاني، وكـذلك و مسـاكن فـاخرة سـكنیة أو شـعبیة أو تجاریـة أعها إن كانت مجمعـات نواأ

  .)126(راضي بربح معیني السكنیة أو الزراعیة وانتظار زیادة الأسعار وبیع هذه الأراضشراء الأ

من خلال ما سبق یعرف التمویل العقاري الحصول على مبلغ مالي مـن قبـل الأفـراد أو الشـركات أو 

حــدى المؤسســات بنائــه؛ إذ یلجــأ طالــب التمویــل إلــى إتمویــل شــراء عقــار أو المؤسســات وغیرهــا إلــى 

ثم یقوم طالب التمویل بسداد قیمـة هـذا التمویـل علـى آجـال ینفـق علیهـا  ،المالیة أو الجهات التمویلیة

  نظیر عائد للجهة الممولة.  

                                                        
  .  جامعة أم درمان الاسلامیة، راهرسالة دكتو ، دراسة فقهیة مقارنة : العقاري أحكام التمویل). 2014.(مجیدة عبدالسلام حاج الملك، 126
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  المبحث الثاني : التأصیل الفقهي للعقارات وتمویلها  في الفقه الإسلامي

  مطلب الأول : التملك في الإسلام ال

  صطلاحا اتعریف التملك لغة و 

ـــك لغـــة ـــك: التملـــك  : أولا : تعریـــف التمل ــدرة علـــى الاو حتـــواء الشـــيء امصـــدر ملـــك ،والمل ســـتبداد القـ

  127به.

ــــف  ــــكثانیــــا : تعری ـــانع لغیــــره مــــن :  صــــطلاحاا التمل ــاجز "  أي الاختصــــاص المـ ــاص الحــ الاختصــ

  128 عن طریقه وبسببه بالتوكیل أو النیابة.الانتفاع به أو التصرف فیه إلا

الفقـه ، فقـد جـاء  في الأنظمة عنه في لا یختلف تعریف الملك والتملك:  ثالثا : تعریف التملك نظاما

من قانون الملكیة العقاري الفرنسي بتعریف الملكیة العقاریة " حـق اسـتعمال  ةة عشر ادیفي المادة الح

  129حدود القوانین والقرارات والأنظمة " عقار ما والتمتع والتصرف به ،ضمن

الإنسان على حب المال الذي هو أداة النفع وعماد الحیـاة الـدنیا ومفتـاح  التصـرف فـي  االله فطرفقد 

وقـد اســتجابت  ،وتتجلـى هــذه الفطـرة فــي حـب الإنســان الفطـري للامــتلاك والخصوصـیة فیــه أمورهـا ،

ـــة ــة الملكی الفردیـــة وســـن التشـــریعات لحمایتهـــا وضـــمان عـــدم  الشـــریعة الإســـلامیة لهـــذه الفطـــرة بإباحـ

  التعدي علیها .

                                                        
  ، دار المیمان للنشر والتوزیع ، الریاض نوازل العقار ،دراسة فقھیة،2011العمیرة ،أحمد بن عبدالعزیز ،  127

   25مكتبة وھبة, القاھرة, ص  الملكیة وضوابطھا في الإسلام,البعلي, عبد الحمید محمود,  128
  ، دار المیمان للنشر والتوزیع ، الریاض ل العقار ،دراسة فقھیةنواز،2011العمیرة ،أحمد بن عبدالعزیز ،  129

 76ص 
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قتصـــادي الإســـلامي وهـــو : مجـــاراة الفطـــرة البشـــریة بإباحـــة ن هنـــا جـــاء الأصـــل الأول للنظـــام الاومـــ

فــي الإطــار الإســلامي العــام لتتســق مــع بقیــة جوانبــه وتتــآزر فــي  تنظمهــاالملكیــة الخاصــة مــع قیــود 

  130تحقیق الغایات الإسلامیة .

 نم نز  ُّ  قــد ربــط االله ســبحانه وتعــالى الملكیــة  الفردیـــة بــالأموال المملوكــة مثــل قولــه تعـــالىو 

ــــالى 131َّ ني  نى نن ــــ ــــ ـــــ ــــ ــــ ــــ ــــــه تعـ ــــ ــــ ــــ ــــ ــــ   سخ سح سج خم 7 8 ُّ  :، وقولــــ

 132 َّسم

ولا یوجد معارضة بـین أن االله شـرع الملكیـة الفردیـة ، وبـین مـا ورد فـي القـرآن الكـریم بـان االله المالـك 

 133َّ ٌٍّّ ىٰ رٰ  ذٰ يي يى يم يخ  ُّ  :لىالحقیقي للأشیاء كما في قوله تعا

ســــتخلف اتعــــالى ، لكــــن االله ســــبحانه وتعــــالى حیــــث أن المالــــك الحقیقــــي المطلــــق هــــو االله ســــبحانه و 

ـــال ــذه الأرض حیــــث قـ ـــي هــ ــال 134َّ  ميمى مم مخ مح مج  ُّ  :الإنســــان فـ  هم هج  ُّ  :وقــ

 .135َّ  يح يج  هٰ

كــان والقــدرة البشــریة والموبــذلك فــاالله یــؤتي بعــض ملكــه للنــاس فــي صــورة ملكیــة مقیــدة بقیــود الزمــان 

لا دوام فیهـا ولا إطـلاق ،بـل  ثـم یخلفهـم بغیـرهم فـي صـورة ملكیـات متتابعـة  ،في التصـرف ةالمحدود

درة ختصاصا مؤقتا مقیدا بمـا وضـعه مـن قیـود الزمـان والمكـان والقـاختصاصهم بالتصرف فیها اهو 

التـي خاطـب المكلفـین بهـا  لـى القیـود الشـرعیة التكلیفیـةإتضـاف  ةوهـي قیـود وضـعیة عامـ ،المحدودة

                                                        
، دار السѧلام للطباعѧة والنشѧر ، جمھوریѧة مصѧر العربیѧة ، سѧلاميالنظѧام الأقتصѧادي الإ الملكیة الفردیة في،2007بلتاجي ، محمد ، 130

 القاھرة .
  188البقرة  131
  279البقرة  132
  107البقرة  133
  30البقرة  134
 165الأنعام  135
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 ته تم تخ  تح  7 8 ُّ  :الله تعѧѧالى حیـث قـال136والتـي تـرد علـى ملكیـتهم للأشـیاء .

    137َّ جحثم

  طرق تملك العقار  : الثانيالمطلب 

یســتطیع حیــث  ،الأســباب الناقلــة للملــك فــي یمكــن الحــدیث عــن طــرق تملــك العقــار مــن خــلال النظــر

سـباب المشـروعة حـات التـي سـخرها لـه االله ، ومـن الأنسـان المسـتخلف فـي الأرض أن یحـوز المباالإ

  للملك مایلي :

حصـیل المـال مثـل العمـل فـي یبذلـه الإنسـان مـن جهـد لت أولا : طرق مرتبطة بعمل الإنسان :وهو ما

، سبب من أسباب التملكأجرة مشروع ن العمل بإالأجیر، حیث والصناعة ، وأجرة  الزراعة، ،التجارة

فــي باطنهــا ،  ســتخراج مــاالملكیــة مثــل إحیــاء الأرض المــوات و مــن أســباب اوكــذلك إحــراز المباحــات 

ختصـاص الإنسـان الأراضـي الخارجـة عـن ملـك و وهو سبیل من سبل التملك في الإسـلام وبـه یملـك ا

"مـن أحیـا  :حیث قال الرسول علیه السلام التملكالموات من عموم طرق  الأرض ، فإحیاء138الغیر 

 .یكون الإحیاء متعلقا به حقوق عامة أو خاصة  بأن لاالطریق مقید وهذا  139أرضا میته فهي له "

د والعقأو  هذه الطـرق بالأسـباب الناقلـة للملكیـة ، ثون:ویسمي الباح هطرق مرتبطة بعمل غیر  ثانیا :

 ى ذمــة ،إلـقــود الناقلـة لملــك العقـار مـن ذمــة ، وغیرهـا مـن العوالهبة  اءركالبیع والش كالناقلة للمل

                                                        
،دار السѧلام للطباعѧة والنشѧر ، جمھوریѧة مصѧر العربیѧة ، الملكیѧة الفردیѧة فѧي النظѧام الأقتصѧادي الاسѧلامي،2007بلتاجي ، محمد ، 136

 القاھرة .
 

 247البقرة  137
م 1426رمضان  30،طرق كسب الملكیة وحمایتھا في الشریعة الإسلامیة،دراسات دعویة،العدد2015الشیخ الھادي،مصطفى البكري، 138
 .138 ص
ً، حدیث رقم ( 139 ً مواتا   . (حدیث صحیح)480)، ص 2334صحیح البخاري، كتاب الحرث والمزارعة، باب من أحیا أرضا
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لابـــد مــن بیـــان المبیــع بیانـــا ي الشـــریعة الإســلامیة ،ففـــي البیــع ا وموانعهــا واضـــحة فــجــاءت شـــروطه

  .140واضحا یمنع الجهالة والغرر 

  ثالثا :الطرق الخارجة عن إرادة الإنسان :

ثتـه ، والوصـیة المیراث وهو سبب طبیعي شرعه االله عز وجـل لنقـل الملكیـة مـن المتـوفي لور  -

  141ت . لى ما بعد المو إوهو عهد خاص مضاف 

سـببا ینتقـل بـه  فجعـل االله المـوت ، وقد جاء الإسـلام بتوضـیح أحكـام المیـراث توضـیحا دقیقـا مفصـلا

 لم  كي كى 7 8 ُّ قـال تعـالى لـى مورثـه وفـق قسـمة واضـحة جلیلـة إالعقار من المیـت 

 ئج يييى ين يم يز ير ىٰ  ني نى نن نمنز نر مم ما ليلى

 جمجح ثم ته  تم تخ تح تج به بم بخ بح بجئه  ئم ئخ ئح

 غج عم عج ظمطح ضم ضخ ضح ضج صم  صخصح سم سخ سح سج خم خج حم حج

 مح مجله لم لخ لحلج  كم كل كخ كح كج قم قح فمفخ فح فج  غم

 142َّ  نخ نح نج مم مخ

 ضج صم صخ صح سم سخ سح  سج خم  ُّ  تعѧѧѧѧѧالىالوصѧѧѧѧѧیة : وأصѧѧѧѧѧلھا قѧѧѧѧѧول الله 

 143َّ غم غج عم عج ظمطح ضم  ضخ ضح

أنـه قـال: ( إن  -صلى االله علیه وسـلم–عن شرحبیل بن مسلم عن أبي أمام أنه سمع رسول االله 

 .144وصیة لوارث)االله قد أعطى كل ذي حق حقه، فلا 

                                                        
م 1426رمضان  30،طرق كسب الملكیة وحمایتھا في الشریعة الإسلامیة،دراسات دعویھ،العدد2015الشیخ الھادي،مصطفى البكري، 140

  152+151ص 
   79ص ، دار المیمان للنشر والتوزیع ، الریاض نوازل العقار ،دراسة فقھیة،2011،  العمیرة ،احمد بن عبدالعزیز 141
  11سورة النساء ایھ  142
  180سورة البقرة  ایھ 143

 ). (حدیث حسن). 3/114)،  (2870سنن أبي داود، كتاب الوصایا، باب ما جاء في الوصیة للوارث، حدیث رقم (  )144(
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وفــق الأحكــام التــي  ،إلیــهلــى ملــك الموصــى إیة ینتقــل العقــار بعــد مــوت الموصــي فبالوصــ 

  وضعها الشارع لتنظیم هذا الأمر.

  

  سلامي وابط بناء المساكن في الفقه الإض : الثالثالمطلب 

ـــالى ــاكن لقولــــه تعـ ــاء المســ ــ ــلام بن ــــاح الإســ ـــه  145 َّ مح مج لي لى لم لخ  ُّ  أب وقولـ

ــــبحانه ــــ ـــــ  نح نج مي مى  مم مخ مح مج لي لى لم لخ ُّ  سـ

  يى يم يخ يح يج هي هى همهج ني  نى نم نخ

ـــاء الدین الإسلامي و  146 َّ ذٰ يي ــاءل یشمل متکامبن ـــاءعن ل الروحي ولا یغف البنـ  البن

ـــذي المادي  ــــ ــتم الـــ ـــــ ووضح ذلك أیما توضیح وفصله  ،لبعبادات الناس وتقربهم إلى االله عز وجیهـــ

ــنةوشرحه في الکتاب  ــــ ــــ ــــ ــــ ـــــ یها لینتفع سعي فوحض أیضا على عمارة الأرض وضرورة ال  ،والســــ

ـــدولکنه وفي الوقت نفسه  ،خرةفهي مس ،الناس بها ـــــ ــــ ــــ ــــ  ،ار مستقرعلى أنها دار ممر ولیست د أكـــ

ــاك  ،والروح، موازنا بذلك بین المادة ــولكــــن هنــ ــا ویمكــــن ضــ وابط للبنــــاء لابــــد للمســــلم مــــن مراعاتهــ

 حصرها في مایلي :

  منع الضرر عن العامة والخاصة أولا :

في أملاكه ولكن بشرط أن لایضر غیـره  وذلـك لحـدیث الرسـول علیـه كل شخص له حریة التصرف 

ـــرار" ــــــرر ولا ضــــ ـــلام "لا ضـ هذا الحدیث من الأحادیث التي وضعت تشریعات وقواعد ل لع 147الســــ

                                                        
 80سوره النحل  145
 74سورة الأعراف  146
  ). (حدیث حسن).78/ 6)، (11070السنن الكبرى، كتاب الصلح، باب لا ضرر ولا ضرار، حدیث رقم ( 147
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سلم أن یضر غیره من فلا یجوز للم ،والتطبیق للمجتمع المسلمل والعمل التعامل لمعظم أصو

  148نیجب علیه مراعاة حقوق غیره من المسلمیل تحقیق مصلحته الشخصیة بل جأالمسلمین من 

یاة فلا یجوز أن یضر المسـلم وبذلك یجب على المسلم تطبیق قواعد هذا الحدیث في كل نواحي الح

لأن ذلـك یـدخل مـن  ؛خیـه المسـلمأأو الهواء عن فلا یجوز أن یحجب  المسلم الضوء  ،المسلم یهبأخ

  149باب الضرر .

  ثانیا: الحاجة 

تاء وبـرد الشـ ،اجـات الإنسـان المسـلم بیـت یسـكنه ویـأوي إلیـه ویقیـه حـر الصـیفنـه مـن أهـم حإحیث 

ـــه مـــن أعـــین النـــاس ــان ، ویســـتر عورات ــلم فـــي المســـكن ومواصـــفاته تختلـــف حســـب الزمـ وحاجـــة المسـ

هـل ن البیوت لأهل البادیة ، وبیوت لأتوجد أنواع م ن، ولكوالبیئة  وحسب عدد أفراد الأسرة والمكان

ـــالأریــاف والمـــدن ،  حاجـــة ل اومــن أبســـط قواعــد البنـــاء فــي الشـــریعة الإســلامیة أن یكـــون البنــاء محققً

سـلام كانـت المسـاكن تفـي بالضـروریات ولا تمتـد للكمالیـات  ممـا صاحبه ومصلحته ، ففي صـدر الإ

ذا شـــعر المســـلم بـــأن البیـــت الـــذي یســـكنه لایكفیـــه فیجـــوز لـــه أن یتوســـع فیـــه  ٕ لاحاجـــة للمســـلم فیـــه ،وا

فــي البیــت لیســتوعب أمــاكن الجلــوس وتنــاول الطعــام لأهــل المســكن ، والــزوار فــي ،ویتطلــب التوســع 

المناسبات ،وزیارات ذوي القربى تحقیقا لصلة الرحم ،وانسجاما مـع أحكـام الإسـلام الداعیـة الـى سـتر 

  150العوره ورفع الضرر .

  

                                                        
، رسѧѧѧѧالة ماجسѧѧѧѧتیر منشѧѧѧѧورة معاصر إسلامي تصمیم نحو  التصمیم عملیة في الإسلامي التشریع أثر ،2011التوایھѧѧѧѧھ,فجر علѧѧѧѧي ، 148

 ،جامعة النجاح الوطنیة ،فلسطین،نابلس.
، رسѧѧѧѧالة ماجسѧѧѧѧتیر منشѧѧѧѧورة معاصر إسلامي تصمیم نحو  التصمیم عملیة في الإسلامي التشریع أثر ،2011التوایھѧѧѧѧھ,فجر علѧѧѧѧي ، 149

  ،جامعة النجاح الوطنیة ،فلسطین،نابلس.
،مؤتѧھ للبحѧوث والدراسѧات ،المجلѧد التاسѧع عشѧر ، العѧدد السѧادس ،  ضوابط بناء المساكن في الفقھ الإسѧلامي،2004السعد،  أحمد  150

 338انظر ص 
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  ثالثا: عدم التطاول والإسراف في البنیان والنهي عن التشبه بالظالمین 

السـلام بـأن التطـاول  هوقد أشار النبي علیـ ،اول في البنیان الزائد عن الحاجةسلام عن التطنهى  الإ

حیـــث قــال علیـــة الصــلاة والســـلام " لا تقـــوم الســاعة حتـــى یتطـــاول  بالبنیــان مـــن علامــات الســـاعة ،

یـث ح العمرانـي  والوظیفـة التـي یؤدیهـا،" فالتطـاول فـي البنیـان تغیـر فـي الـنمط  151الناس في البنیـان

وقــد ذكــر القــرآن  ،ذن بخـراب العمــران واقتــراب الســاعةجتماعیــة ، ویــؤ لــى اخــتلال المــوازین الاإؤدي یـ

هـم فـي البنـاء ل الكریم الأقوام التي تطاولت في البنیان كیف كان مصیرها الدمار والسقوط ، لا هـدف

لــى الآخــرة مثــل قــوم إات لتفــلــدنیا دار الخلــود والبقــاء دون الاالتفــاخر والتــرف واعتبــار أن الحیــاة اإلا 

  152هود وقوم صالح وقوم فرعون وهامان وقارون وغیرهم .

   رابعا:المتانة والقوه وطهارة المواد المستخدمة

لى تحقیق إیهدف ابط یتوافق مع مقاصد الشریعة من حفظ النفس والمال والعرض ، و ضوجود هذا ال

أن یجتهد ببناء سكن خـاص بـه  ویعمـل نسان في مسكنه ، فمن حق المسلم ستقرار للإة والاییالطمأن

ساســي مـن شــروط نجــاح أومتانــة المبنـى شــرط اس علـى إصــلاحه وتقویتــه ویسـتتر بــه عــن عیـون النــ

التـــي یقـــام  ةلتربـــالتصــمیم المعمـــاري والإنشـــائي للمبنـــى ،إذ لا تحقـــق وظیفتـــه بـــدون هـــذه المتانـــة ، ول

،كما أن قوة عناصر المبنى والمتمثلـة فـي علیها المبنى دور كبیر في جعل هذا المبنى  راسخا متینا 

ــاجح ــاء المبنـــى صـــالحا للا ،التصـــمیم الإنشـــائي الهندســـي النـ ــتعمال ویحقـــق الأمـــن لـــه دور فـــي بقـ سـ

  153مان للمستخدمین .والا

                                                        
عѧن الإیمѧان الإسѧلام، والإحسѧان، وعلѧم السѧاعة،  -صѧلى الله علیѧھ وسѧلم–بخاري، كتاب الإیمان،  باب سؤال جبریل النبي صحیح ال 151

 . (حدیث صحیح)24)، ص 50حدیث رقم (
 ،مؤتھ للبحوث والدراسات ،المجلد التاسع عشر ، العدد السادس ظوابط بناء المساكن في الفقھ الإسلامي،2004السعد،  أحمد  152
 نللقرآ يلعلما زلإعجاا جمعیة، جامعѧة آسѧیوط ، كلیѧة الھندسѧة، ان والتعمیѧر فѧي ضѧوء القѧرآن والسѧنة العمѧرحسѧن ،نѧوبي محمѧد ،  153
 .لسنةوا
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 بي  ُّ  لــى المبنــى القــوي والمبنــى الضــعیف فــي قــول الحــق تبــارك وتعــالىإوتشــیر الآیــات القرآنیــة 

 فى ثي ثىثن ثم  ثز ثر تي تى تن تم تز  تر

  154 َّ كي كى كم كل  كاقي قى في

ســـتخدام مـــواد البنـــاء التـــي خلطـــت منـــه أنـــه لایجـــوز اأســـتدل  155وفـــي قولـــه تعـــالى :"وثیابـــك فطهـــر"

داء العبــادة كالصـــلاة نجاســة إذا دخلـــت فــي البنـــاء فــإن الإنســان یمســـها فیشــق علیـــه أوال بالنجاســه ،

طمئنـان الاسـاكن و وغیر ذلـك مـن العبـادات ، وهـذا غیـر منسـجم بمقاصـد البنـاء لحصـول مصـالح الم

  156.فیها

وفـــي مقاصـــد الشـــریعة الإســـلامیة شـــرعت التحســـینات وهـــي الكمالیـــات التـــي تجـــري مجـــرى التحســـین 

والتحسـینیات عنـد على أصل المصالح الضروریة والحاجیة  یین وتكون من نوع المصالح الزائدةوالتز 

  157.  مئنةمط ل حال الأمه في نظامها حتى تعیش آمنةابن عاشور هي ما كان بها كما

  ستر العوره  خامسا :

ركز الفقهاء على توجیه الأحكام الفقیة لتحقیق ستر العورة وحمایـة خصوصـیة البیـوت، وعـدم كشـف 

؛ إذ السـكینة النفسـیةهـو الـذي یـوفر للمقـیم فیـه الطمأنینـة و  مسكن الأمثلالأن  وبالتأكید   المحرمات،

 هیصون عرضة الإنسان و یستر سوء ان الذيفهو المك ،یوفر لساكنه السلامة الجسدیة والخصوصیة

ــرارهویكـــتم  ــالى ، 158أســ ــكل واضــــح مــــن قولــــه تعــ  لي لى لم لخ ُّ   ویظهــــر هــــذا المــــنهج بشــ

                                                        
 41العنكبوت  154
 4سورة المدثر ،ایھ  155
لإصѧѧدار ، اINFAD،ضѧѧوابط البنѧاء فѧѧي الفقѧѧھ الإسѧلامي ،مجلѧѧة 2015بنѧت صالح،سѧѧتي فاطمѧѧة و بѧن أنكѧѧول علوي،أنكѧѧو أحمѧد زكѧѧي، 156

  . 212، ص 204الخامس ،العدد
، الإصѧѧدار INFAD،ضѧѧوابط البنѧاء فѧѧي الفقѧѧھ الإسѧلامي ،مجلѧѧة 2015بنѧت صالح،سѧѧتي فاطمѧѧھ و بѧن أنكѧѧول علوي،أنكѧѧو احمѧد زكѧѧي، 157

 212، ص 204الخامس ،العدد
  342/ب ص 1،العدد 23،المجد طبیعة ومضمون الحق في السكن اللائق،المنارة، 2017الدباس،علي، 158
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ــــة والخصوصــــیة  159َّ مح مج ــوفر الحمای ــ ــفه ی ــــة المســــكن بوصــ ــى أهمی ــ ــلام عل ـــد الإســ ، ویؤكـ

ـــــالى ،للعائلــــــة ـــــه تعـ ـــي قولـ ـــ ــح ف ـــــكل واضــــ ــــك بشـ ـــر ذلــ  بز بر ئي ئى ئن  ئم  ُّ  ویظهـــ

 160َّتي تى تن تم تز تر  بي بىبن بم

معانا من النظام الإسلامي في التأكید على توفیر السكن والطمأنینة في المسكن فقد تضمن القـرآن  ٕ وا

على الأفراد ل و دخبأن منع ، المساكنل و دخ عند  بآداب رفیعةأحكاماً تتضمن ضرورة التزام الأفراد 

 بج  ُّ  عــالىالراحــة، حفاظــاً للســتر وحصــانة للعــورات. قــال االله ت أوقــاتبعضــهم فــي خلــواتهم فــي 

 خم خج حمحج جم  جح ثم ته تم تخ تح تج به بم  بخ بح

 غم غجعم عج ظم طحضم ضخ ضح ضج  صم صخ صح سم سخ سح سج

 له لم لخ لح لجكم  كل كخ كح كج قمقح فم فخ فح  فج

 . 161َّ  نح نج مم مخ محمج

 لم 7 8 ُّ  االله تعــالىعــن التلصــص علــى منــازل الغیــر عنــد دخولهــا لقولــه  نهــى القــرآنكمــا 

 يى ين يم يز ير ىٰ ني نى  نن نم نز نر مم ما لي لى

 تم تخ تح تج  به بمبخ بح بج ئه ئم ئخ ئح  ئج يي

ــ 162 َّ سجخم خج حم  حج جم جحثم ته ً ذا كــان هــذا الخطــاب موجه ٕ إلــى المــؤمنین  ا. وا

عند دخولهم إلى بیت النبي إلا أنه یضـع قواعـد عامـة فیمـا یخـتص بتـأمین الطمأنینـة للمسـاكن.  بـل 

فقـــد روي عــن رســـول االله صـــلى االله علیـــه  ،إن الإســلام وضـــع آدابـــا للاســـتئذان فــي دخـــول المســـاكن

 163استأذن أحدكم ثلاثاً ولم یؤذن له فلیرجع". وسلم:" إذا

                                                        
  80حل الن 159
  33الأحزاب  160
  58النور  161
  53الأحزاب  162
  .1090، ص)33(، باب الاستئذان، حدیث صحیح مسلم 163



www.manaraa.com

 67  

  التقلیدیة وتقییمها الفقهي للمصارفالمبحث الثالث :أسالیب التمویل العقاري 

یتمیز التمویل العقاري في الاقتصاد الوضعي بوجود الكثیر مـن أسـالیب التمویـل التـي یسـتطیع الفـرد 

ومنها ما هو مختلف من  ،همنها ماهو متشاب، وهذه الأسالیب من خلالها امتلاك العقار أو المسكن 

ة الســـداد والفتـــرة الزمنیـــة ،وهـــذه هـــي المعـــاییر التـــي تـــم یقـــة التمویـــل وطبیعـــة النشـــاط وكیفیـــحیـــث طر 

  تقسیمها في هذا المبحث .

  ة التقلیدی للمصارفعقاري سالیب التمویل الأمطلب الأول : ال

  أولا: التمویل حسب طبیعة القرض

العقاریــة بنــاء علــى آلیــة القــرض المعطــى وطبیعتــه ،والطــرق المتبعــة  فــي  تختلــف أشــكال القــروض

 ،ةبتـــعتمـــاد علـــى ســـعر الفائـــدة الثاك القـــروض العقاریـــة التــي تســـعر بالاتســعیر هـــذه القـــروض ،فهنـــا

،وهنـاك قـروض تكـون علـى شـكل بیـع أقسـاط ،وأخـرى بالتمویـل  ةوقروض علـى سـعر الفائـدة المتغیـر 

  164الـتأجیري .

 ةي تعطى للمقترض مقابـل فائـده ثابتـاریة بسعر فائدة ثابته : وهي القروض التالقروض العق  - أ

مســبقا ، حیــث یقــوم الطــرف الأول بتقــدیم التمویــل المطلــوب للطــرف الآخــر مقابــل  ةومحــدد

الطـرف الثـاني  سواء لبناء أو شراء أو تحسین عقار مـا ،وعلـى ،لأغراض عقاریة ةدة ثابتئفا

 165.ةتقدیم ضمانات معین

ة ) سن30-10بین ( ما التمویلجل ، حیث تتراوح مدة ز هذه القروض بأنها طویلة الأتمتاو 

ولا یسـتطیع أحـد الطـرفین تغییـر سـعر  ،ةلة فترة القرض ودفعات دوریـطی ةثابتالفائدة وسعر 

                                                        
)،جامعة آل أزمة الرھن العقاري وعلاجھا من منظور الاقتصاد الإسلامي (دراسة فقھیھ اقتصادیة ،2010ابو صبیح، تغرید یعقوب ، 164

  البیت،قسم الفقھ والأصول .
 ، رسالة ماجستیر ،جامعھ ال البیت . أثار التمویل العقاري على قطاع الإسكان في الأردن، 2000الخانجي ،ابراھیم ، 165
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ث فــي الفائــدة المتفــق علیــه فــي بدایــة القــرض علــى الــرغم مــن التغیــرات والتقلبــات التــي تحــد

 166مثل تقلبات أسعار الفائدة . قفي السو الأوضاع الاقتصادیة 

حیــث  ،بیعــة هــذه القــروض عــن ســابقتهاالقــروض العقاریــة بســعر فائــدة متغیــرة: وتختلــف ط  - ب

ً ی أي یتغیر معدل الفائدة وقیمـة القسـط الشـهري ومـدة القـرض تبعـا  ، اكون سعر الفائدة متغیر

تفـاق علیهـا مـن م الاوالتـي یـت ،المؤشـرات الأساسـیة لبعض التعدیلات التـي تطـرأ علـى بعـض

 167.قبل الطرفین

بأن معدل الفائدة المترتبة على القرض أقل  ،ةالمتغیر وتتمیز هذه القروض ذات سعر الفائدة 

ــة ــة مــــن الفائــــدة المترتبــ ــدة الثابتــ ــروض ذات الفائــ ــرض عــــن  ،علــــى القــ وذلــــك لتعــــویض المقتــ

ــدل  ــتقبلي معــ ـــن تحملــــه لقــــرض مســ ــة عـ ــاطر الناجمــ ــالمخــ ــــأحوال  دة مــــرتبطالفائــ ـــروف ب وظـ

  168.السوق

ـــین ا ـــاء علـــى اتفـــاق مســـبق ب ــدة بن حـــدى الطـــرق إوذلـــك ب ،لطـــرفینویمكـــن تعـــدیل ســـعر الفائـ

 169:الآتیة

ت الخزینـة طریقة الموعد المتحرك:حیث تؤخد قیمـة المؤشـر الأساسـي لسـعر فائـدة أذونـا .1

ویقسم  ،وتجمع مع بعضها البعض ،لى تاریخ التعدیل الحاليإمن تاریخ إعطاء القرض 

شــتقاق قیمــة معــدل ســعر الفائــدة لا ،قــیم المؤشــرات للفتــرات الســابقةعلــى عــدد المجمــوع 

 170الجدیدة للفترة القادمة .

                                                        
، أطروحѧة دكتѧوراه، الأكادیمیѧة أثر العوامل الاقتصادیة على طلب التمویل العقاري الإسكاني في الأردن) 2000كلبونة،نفین یوسف( 166

 .16والمصرفیة، الأردن  ص العربیة للعلوم المالیة ةالمصرفیة ،كلیة العلوم المالیة
 16، رسالة ماجستیر ،جامعھ آل البیت ص ثار التمویل العقاري على قطاع الإسكان في الأردنا، 2000الخانجي ،ابراھیم ، 167
، أطروحة دكتوراه، الأكادیمیѧة أثر العوامل الاقتصادیة على طلب التمویل العقاري الإسكاني في الأردن) 2000كلبونة ،نفین یوسف( 168

  .18لعربیة للعلوم المالیة المصرفیة ،كلیة العلوم المالیة والمصرفیة، الأردن  صا
169 Peter, chinoly, 2000, Real Estate Investment and Financial Strategy, Kluwer Academic Publishers .   
170 Peter, chinoly, 2000, Real Estate Investment and Financial Strategy, Kluwer Academic Publishers .  
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طریقــة الموعــد المحــدد : تؤخــذ قیمــة المؤشــر الأســاس لســعر الفائــدة مــن تــاریخ إعطــاء  .2

شـــتقاق قیمــة الفائـــدة لمؤشـــر المتفــق علیـــه عنــد تغیــره ، لاالقــرض ،ثــم تطـــرح مــن قیمــة ا

 171بة على القرض للفترة السابقة .المعدل المترت

وتتمیز هذه الطریقة بأنها تحمي المقترض من التغیرات المفاجئة الكبیـرة التـي قـد تحـدث 

 172ادنى للتعدیل على الفوائد . لال فترة القرض من خلال وجود سقف اعلى وسقفخ

ي هــو تمویــل البیــع بالتقســیط:وفي حالــة البیــع بالأقســاط یكــون البــائع هــو المقــرض والمشــتر   - ت

،  من الدفع مرة واحدة عند الشـراءالمقترض ، وتكون على أساس مجموعة من الدفعات بدلا

 173یرید شراءه والباقي على دفعات . قوم المشتري بدفع  جزء من ثمن مایحیث 

ن البیــع أرف ثالــث فــي عملیــة التمویــل ، كمــا ائــدة بالنســبة للمشــتري عــدم وجــود طــفتكــون الف

لى قیمة الملكیة وذلك یسـمى بـالرفع المـالي فـي حـال إادة نسبة الدین لزی ةبالتقسیط یعتبر أدا

ستفادة التي یجنیهـا عنـد البیـع بهـذه ن الاإسة ، أما البائع فكة أو مؤسكان المشتري یمثل شر 

حیـث  ،الطریقة هي عدم دفع الضـریبة علـى الـربح المتحقـق مـن هـذه العملیـة فـي وقـت البیـع

الضریبة على الـدخل الـذي ولا یلزم البائع بدفع  ،ة الأقساطیتم توزیع الضریبة على كامل فتر 

لـى المشـتري إنتقال كامـل الملكیـة مـن البـائع اا بأنه في عقد التقسیط  یتم فیه ، علملم یتحقق

  174عند كتابة العقد مع تأجیل الثمن على دفعات .

لا یملــك مكانیــة حصــول المشــتري علــى الســلعة التــي یحتاجهــا و إقســاط ومــن میــزات البیــع بالأ

لــذلك یأخــد البــائع  ،ن یعجــز المشــتري عــن الســدادفــي الحــال ، إلا أنــه مــن الممكــن أ ثمنهــا

                                                        
171 Peter, chinoly, 2000, Real Estate Investment and Financial Strategy, Kluwer Academic Publishers .  

، اطروحѧة دكتѧوراه، الأكادیمیѧة أثر العوامل الاقتصادیة على طلب التمویل العقاري الإسكاني في الأردن) 2000كلبونھ،نفین یوسف( 172
 18لمالیة ةالمصرفیة ،كلیة العلوم المالیة والمصرفیة، الأردن  ص العربیة للعلوم ا

  . 30و29،دار القلم، دمشق،ص قتصاديابیع التقسیط تحلیل فقھي و،1990المصري،رفیق، 173
 18، رسالة ماجستیر ،جامعھ آل البیت ص  أثار التمویل العقاري على قطاع الإسكان في الأردن، 2000الخانجي ،ابراھیم ، 174
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حتیاطات المناسبة ضمانا للحصول علـى حقـه مثـل رهـن الأصـل رهنـا رسـمیا ویكسـب بـه الا

 175الدائن حقا عینیا لوفاء دینه.

وهو عقـد قـانوني بـین التمویل التأجیري: یعتبر التمویل التأجیري من أهم مصادر التمویل ،   - ث

ســتخدام الأصــل وحیازتــه االمســتأجر بفیقــوم  ،والمســتأجر وهــو المــدین ، الــدائن وهــوالمــؤجر 

وفي نهایة فترة العقـد یسـتطیع المسـتأجر أن یمتلـك  ، مقابل تقدیم دفعات للمؤجر ةمعین ةلفتر 

  176جمیع أو بعض الأصل المؤجر .

  وهناك عدة اشكال للتمویل التأجیري :

نتفاع بعقار الفرد أو المؤسسة أن یملك حق الا المباشر: وبهذه الطریقة یستطیعالتأجیر  .1

 177لم یكن یملكه من قبل ،مقابل مبلغ الإیجار المتفق علیه مابین المستأجر والمؤجر .

یـدخل طـرف ثالـث وهـو الممـول أو  ةل عن طریق الدین : في هذه الطریقـالتأجیر الممو  .2

نتفــاع تأجر الإیجــار للمــؤجر مقابــل حــق الادفع المســالمقــرض ، وتــتم هــذه العملیــة بــأن یــ

لأن العقــار ســتدفع  ،یكــون مالكــا للعقــار لافــ ،ي هــذه الحالــهمــن العقــار ، أمــا المــؤجر فــ

مــن قیمــة ، ویســدد البــاقي مــن خــلال قــرض مــن أحــد المقرضــین ،بضــمان العقــار  نســبة

 178،ودفعات الإیجار التي سیدفعها المستأجر .

عــادة التــأجیر: .3 ٕ فــي هــذا الشــكل یقــوم الفــرد أو المؤسســة بعملیــة بیــع العقــار الــذي  البیــع وا

إن المیـزة  ، لـى البـائع مـرة أخـرىإر ،ویقوم المشـتري بتـأجیر العقـار یملكه إلى طرف آخ

حتفــاظ ي تســلیم قیمــة العقــار نقــدا ،مــع الاالتــي یحصــل علیهــا البــائع فــي هــذه الحالــة ،هــ

                                                        
رسѧالة ماجسѧتیر غیѧر منشѧوره ،جامعѧة آل ، أزمة الرھن العقاري وعلاجھا من منظور الأقتصاد الإسلامي ، 2010صبیح،تغرید،ابو  175

  البیت ،كلیة الدراسات الفقھیة والقانونیة .
، الأكادیمیѧة ، اطروحѧة دكتѧوراهأثر العوامل الاقتصادیة على طلب التمویل العقاري الإسكاني في الأردن) 2000كلبونھ،نفین یوسف( 176

 20العربیة للعلوم المالیة ةالمصرفیة ،كلیة العلوم المالیة والمصرفیة، الأردن  ص
رسѧالة ماجسѧتیر غیѧر منشѧوره ،جامعѧة آل ، قتصاد الإسلامي رھن العقاري وعلاجھا من منظور الاأزمة ال، 2010ابو صبیح،تغرید، 177

  البیت ،كلیة الدراسات الفقھیة والقانونیة .
  21، رسالة ماجستیر ،جامعھ آل البیت ص أثار التمویل العقاري على قطاع الإسكان في الأردن، 2000،ابراھیم ،الخانجي  178
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ـــاوالا ــار نتفــــاع بالعقــــار خــــلال فتــــرة الإیجــــار ، أمـ ــ ــة العق  المشــــتري فیحصــــل علــــى ملكیــ

  179بالإضافة الى مبلغ الإیجار الدوري المتفق علیه .

  

  ثانیا: التمویل حسب طبیعة النشاط العقاري 

ویقصــد هنــا بطبیعــة النشــاط العقــاري أن هنــاك أنشــطة تخــص الأراضــي وأنشــطة تخــص الإنشــاءات 

وتكـــون طبیعــة النشـــاط  ،وغیرهــاوبعضـــها بالمجمعــات التجاریـــة ، وبعــض الأنشــطه یتعلـــق بالمســاكن

  العقاري كالآتي :

 تمویل شراء الأرض   - أ

لسـداد ،أو قروضـهم لمقترضـین ذوي سـمعة جیـدة فـي ا الممولـونوفي هذا النوع مـن التمویـل یحصـر 

مولون عن ستصلاح وتحسین فوري أو إعادة بیع الأرض ، حیث یبتعد الملمن عنده ضمان تأكید لا

ن الأرض غیـر المستصـلحة لا تعطـي أي مـردود إحیث  ،ار أموالهم فیهستثماهذا النوع ولا یرغبون ب

 لــدفع ضــرائب ةجــود دفعــات نقدیــة إضــافیة فــي كــل ســنفضــلا علــى و  ،یمكــن أن یســاهم فــي الســداد

  180%) من قیمة الأرض .60-50الأرض ، وغالبا ما یكون التمویل حوالي (

 حویــل راتــبترض لغایــات البنــاء مقابــل شــراء الأأمــا بالنســبة للمصــارف التقلیدیــة فتقــوم بمــنح تمویــل 

أقل من  ةوتكون مدة تمویل الأراضي بالعاد ،لتزام بأقساط شهریةالاالعمیل من جهة معتمدة , مقابل 

  181سنوات فقط . 10 إلىالمدة المعتمدة لتمویل الشقق والمباني حیث تصل 

  

  

                                                        
  "، جامعة القاھره ،القاھرة ،التعلیم المفتوحتكالیف التمویل والاستثمار" 2004ضو، سعید یحیى، 179

John Widermer (1987), Real Estate Finance,Prentice hall,Englewood Cliff, New jesey, p281 .
180  

  ) 56/2012البنك المركزي، تعلیمات التعامل مع العملاء بعدالة وشفافیة، رقم( 181
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 تمویل إصلاح وبناء العقارات   -  ب

صیانة المسكن الذي یسكنه طالب القـرض حیـث یكـون ویكون الهدف من منح القرض هو إصلاح و 

 ً قـار فیقـوم بـرهن الع ،وهدفـه مـن القـرض هـو إعـادة صـیانة للعقـار ،باسم العمیل أصلا العقار مسجلا

  182لتزام بقسط شهري.لصالح المصرف مانح القرض والا

وم المصــرف لكـن لایســتطیع تـوفیر المبلــغ الكــافي للبنـاء فیقــ ،وقـد یكــون العمیـل مالكــا لقطعــة الأرض

ــدة  ــاء وتصـــل مـ ــه لغایـــات البنـ ـــل بتمویلـ ـــوع مـــن التموی ــى إالســـداد فـــي هـــذا الن ــأن  ،ةســـن 20لـ علمـــا بـ

فكلما قام العمیل بإنجاز  ،المصرف یقوم بصرف مبلغ التمویل على دفعات متفق علیها بین الطرفین

ذا كانـت حسـب مـا و  ،نجزهـا العمیـل فـي البنـاءأیقوم المصرف بتقدیر القیمة التي الجزء المتفق علیه  ٕ ا

 183جراءات البناء .إتمام لإ ةالمطلوب ةقوم البنك بصرف الدفعتفاق علیة بین الطرفین  یتم الا

 ةتمویل العقارات والشقق الجاهز   - ج

 30لــى إا وتصـل مــدة السـداد ئهشـقه أو منــزل  یرغـب العمیـل بشــرا ویكـون الهـدف مــن التمویـل شــراء

محــل بقیمــة العقــار  اقــوم المصــرف بمــنح البــائع شــیكً حیــث یــتم تســجیل العقــار باســم العمیــل وی ،ةســن

ـــى البیـــع بحســـب مبلـــغ القـــرض  هحولصـــال ،علـــى أن یقـــوم المصـــرف بـــرهن العقـــار مـــن الدرجـــة الأول

قســاط للعمیــل نح علــى مصــدر ســداد ثابــت لتســدید الأوتعتمــد المصــارف التقلیدیــة  فــي المــ، الممنــوح

بنـاء حـد الأأو ا ةجـود كفیـل شخصـي مثـل الزوجـاتب وو مثل تحویل ر كون فترة السداد طویلة الأجل ،

  البالغین.

  

                                                        
، حسѧب إجѧراءات العمѧل المعممѧة علѧى  20/05/2018مقابلة شخصیھ، مدیر فرع المیدان بنك القاھرة عمان ، السیده میرفѧت أیѧوب  182

  البنوك من البنك المركزي.
، حسѧب إجѧراءات العمѧل المعممѧة علѧى  20/05/2018یر فرع المیدان بنك القاھرة عمان ، السیده میرفѧت ایѧوب مقابلة شخصیھ، مد 183

  البنوك من البنك المركزي.
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كما تشترط المصارف بعض الشروط في العقار المنوي تمویلـه حیـث یجـب أن تكـون القیمـة السـوقیة 

عامـا وأن یكـون العقـار  15للعقار لاتقل عن مبلغ التمویل ،كما أن عمـر العقـار یجـب أن لایتجـاوز 

 ً مكانیة تسویكضمان  امعتمد ٕ   184ل الظروف الحالیة .ظقه وبیعه في للبنك وا

وتقــوم المصــارف فــي كــل أنــواع القــروض الســابقه والممنوحــة للعمــلاء بالتــأمین علــى العقــار والتــأمین 

روف ظــن قبــل شــركة التــأمین فــي حــال حــدوث علــى حیــاة العمیــل ، وذلــك لضــمان ســداد القــرض مــ

فتقـوم شـركة الــتأمین بسـداد  ، العمیلجة عن إرادة العمیل مثل الكوارث الطبیعیة أو وفاة ر طارئة وخا

اریف أخرى، وكمـا عباء أو مصأي أتحق على العمیل دون تحمل المصرف كامل قیمة القرض المس

وبــذلك  ،علــى العقــارعمیــل لغایــات التــأمین  علــى حیاتــه قتطــاع مبلــغ شــهري مــن الایقــوم المصــرف ب

  185فیه . یتحمل العمیل أعباء إضافیة علاوة على القسط الشهري الملتزم

  المطلب الثاني : التقییم الفقهي للتمویل التقلیدي 

نما تعتمد على أسـعار الفائـدة إسلامیة في التمویل عة الإحكام الشریأن المصارف التقلیدیة لا تطبق إ

فمـن معـاني  ،للربـا ث یوجـد عـدة معـانٍ ویسمى التمویل في المصارف التقلیدیة بالتمویـل الربـوي ، حیـ

َ الربا في اللغة ،  ـأا الشيء الزیادة ،رب َ ا المـال أي زاد وارتفـع ، وهنـاك ي زاد ونما ،أربیته ،نمیتـه ، ورب

عتبـاره هـو الربـا ،ومـنهم اب ثلاثة اتجاهات في تعریفه شـرعا ، مـن الفقهـاء مـن أكـد علـى ربـا القـروض

ى كـد علـأ، ومنهم من  186كثیر الذي یعرفه شرعا (الزیادة على أصل المال من غیر عقد تبایع)ابن 

ربا البیوع ، حیث یعتبر ربـا البیـوع هـو الـذي یقـع فیـه الخـلاف وقـد عرفـه السرخسـي (الفضـل الخـالي 

                                                        
، حسѧب اجѧراءات العمѧل المعممѧة علѧى  20/05/2018مقابلة شخصیھ، مدیر فرع المیدان بنك القاھرة عمان ، السیده میرفѧت ایѧوب  184

  .البنوك من البنك المركزي
، حسѧب اجѧراءات العمѧل المعممѧة علѧى  20/05/2018مقابلة شخصیھ، مدیر فرع المیدان بنك القاھرة عمان ، السیده میرفѧت ایѧوب  185

  البنوك من البنك المركزي.
 . 1/192،تحقیق محمود الطناجي،المكتبة الإسلامیة ،النھایة في غریب الحدیث والآثره)، 1383ابن الاثیر،( 186
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بن العربـي عـرف اشـمل ربـا الـدیون وربـا البیـوع ، فـ ، ومـنهم مـن187من العوض المشروط في البیـع )

وقـد عرفـه بعـض الحنفیـة "بأنـه فضـل خـال عـن عـوض بمعیـار 188الربا (كل زیادة لم یقابلها عـوض)

  189رعي،مشروط لأحد المتعاقدین في المعاوضة"ش

یضا بربا النسیئة ،أو ربا القروض وهي الزیـادة التـي تقـرر فـي الذمـة فـي الـدین الناشـئ عـن أویعرف 

  190سلف أو بیع نظیر الآجل ، ومن صوره :

ى حیث كانت تتعامل به العرب وهو قرض الدراهم والدنانیر بزیادة عل ،القرض بزیادة نظیر الآجل-

  استقرض على ما یتراضون به .ما 

جلــه ، ووصــفه الطبــري أالمترتــب علــى تــأخیر دفــع الــدین فــي الفائــدة الجزائیــة وهــي الفائــدة أو الربــا -

  191عنه" بقوله "یبیع الرجل البیع لأجل ،فإذا حل الأجل ولم یكن عند صاحبه قضاء،زاده وأخر

لى أجل ، فإذا حـل قـال إان الرجل یربي وسي بقوله " كلالأالفائدة المركبة أو الربا المركب،ووصفه -

للمـدین :زدنـي فـي المـال أزدك فــي الأجـل ،فیفعـل، وهكـذا عنـد كــل أجـل ،فیسـتغرق بالشـئ الضــعیف 

  192ماله بالكلیة " 

  أدلة تحریم الربا :

  مى مم مخ مح مج لي لى لم لخ 7 8 ُّ  قال تعالىفي القرآن الكریم  :

 يي يى يم يخ يحيج هي  هى هم هج ني نى نمنخ نح نج مي

                                                        
 .194، ص6لمبسوط،بیروت:دار المعرفة، جزء محمد، السرخسي،ا 187
 .242ابن العربي، القاضي ،أحكام القرآن،، بیروت:دار المعرفة ،تحقیق علي محمد البجاوي،القسم الأول ، ص 188
 . 37، ص2ه)، اللباب في شرح الكتاب ، ج 1297الدمشقي المیداني،عبدالغني الغنیمي( 189
  .4،3/67ن في تفسیر القرآن،بیروت:دار المعرفة، طه)، جامع البیا1400الطبري،محمد بن جریر( 190
 .4،3/67ه)، جامع البیان في تفسیر القرآن،بیروت:دار المعرفة، ط1400الطبري،محمد بن جریر( 191
  الألوسي ، محمود ، روح المعاني في تفسیر القرآن الكریم والسبع المثاني، بیروت : دار إحیاء التراث العربي . 192
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 بم  بز بر ئيئى ئن ئم ئز ئر ّٰ ِّ ُّ َّ  ٍّ ٌّ ىٰ رٰذٰ

 قى في فى ثي ثى ثنثم ثز ثر تي  تى تن تم تز تر بيبى بن

 193.َّ  كا قي

علـى أن القیـاس یهدمـه الـنص ،  ةمساواه بین البیع والربـا ، ودلالـإنكار لل ووجه الدلالة في هذه الآیة

التحــریم صــریح فــي النهــي عــن  لأنــه جعــل الــدلیل علــى بطــلان قیاســهم إحــلال االله وتحریمــه ،ولفــظ

  194.الربا

ــاأمــا  بــي هریــره أمنهــا مــا رواه البخــاري عــن  ،فــي الســنة فهنــاك أحادیــث كثیــرة تــتكلم عــن حرمــة الرب

یارسـول االله  السـبع الموبقـات" قـالوا: اقـال :" اجتنبـو  علیه الصلاة والسلام :عن النبي رضي االله عنه 

وأكـــل مـــال ومــاهن؟ قـــال :الشـــرك بـــاالله والســحر ،وقتـــل الـــنفس التـــي حــرم االله إلا بالحق،وأكـــل الربـــا، 

  195الیتیم،والتولي یوم الزحف،وقذف المحصنات المؤمنات الغافلات"

الربــا مــن الكبــائر الواجـــب  اعتبــروالســلام الصــلاة أفضـــل علیــه ووجــه دلالــة هــذا الحــدیث أن النبــي 

  196نه من الكبائر المنهي عنها .ا ، فكان اجتناب الربا واجبا ، لأاجتنابه

، وقـد نـص قـرار مجمـع البحـوث الإسـلامیة فـي رمن الربـا محـمعـت الأمـة علـى أع فقـد أججماوأما الإ

م ،على مایلي :"الفائدة على أنواع القروض كلها ربا محرم لا فرق في ذلـك بـین  1965الأزهر عام 

                                                        
  276 -275ھ سورة البقرة الای 193 
 .345), التمویل العقاري دراسة فقھیة قانونیة اقتصادیة مقارنھ ،دار الفكر الجامعي ، الإسكندریة ص2011القاضي،ھشام محمد،( 194
 .1017، ص3صحیح البخاري ، كتاب الوصایا ، ج 195
 346لفكر الجامعي ، ص ), التمویل العقاري دراسة فقھیة قانونیة اقتصادیة مقارنھ ،دار ا2011القاضي،ھشام محمد،( 196
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ــالقرض الإنتـــاجي، لأن نصـــوص الكتـــاب والســـنة فـــي  مـــا یســـمى بـــالقرض الاســـتهلاكي،وما یســـمى بـ

  197مجموعها قاطعة في تحریم النوعین .

ــالىإكمـــا یشـــیر  ،یلـــه حـــرامالربـــا وقل كثیـــر-   طح ضم 7 8 ُّ  لیـــه الفهـــم الصـــحیح لقولـــه تعـ

  198َّ كج قم قح  فم فخ فحفج غم غج عم عج ظم

 الربـا وقـد حـرم االلهبالربا محرم لا تبیحه حاجـة ولا ضـرورة ،والاقتـراض بالربـا محـرم كذلك، ضاقر فالإ

د من ثروة ار أن الربا یزیضر ضرار بالمجتمع، ومن هذه الأإه من ، لما فیةومقاصد جلیل لحكم كثیرة،

فیصـــبح الأمـــر مشـــابها  ة الحقیقیـــة للمجتمـــع،و ي زیـــادة فـــي الثـــر أدون  ،فـــرد ویـــنقص مـــن ثـــروة آخـــر

ســلامیة التــي للقــیم الإ نســان الكســل والبطالــة ، وهــذا منــافٍ الإ ، كمــا أن التعامــل بالربــا یعــودللســرقة

   199تدعو للعمل وتؤكد على فضله وأهمیته .

  

  

  

  

  

  

 
                                                        

 346), التمویل العقاري دراسة فقھیة قانونیة اقتصادیة مقارنھ ،دار الفكر الجامعي ، ص2011القاضي،ھشام محمد،( 197
  130سورة ال عمران  198
 347), التمویل العقاري دراسة فقھیة قانونیة اقتصادیة مقارنة ،دار الفكر الجامعي ، ، ص2011القاضي، ھشام محمد،( 199
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  الإسلامیة وتقییمها الفقهي للمصارفبع : أسالیب التمویل العقاري المبحث الرا

تعتبر المصارف الإسلامیة من المؤسسات المصرفیة التي تقوم بمزاولة أعمالها وفق ما 

تقتضیه أحكام الشریعة الإسلامیة، حیث تلتزم في علاقاتها مع عملائها بتطبیق أحكام الشریعة 

 التقلیدیة، من المصارف غیرها عن ا تتمیز المصارف الإسلامیةالإسلامیة بعیدا عن الربا؛ وبهذ

 بین التجاري التبادل حركة تنشیط بالإضافة إلى العمل على، والمحتوى المبدأ حیث من تختلف فهي

  .)200(الإسلامیة الدول

   سالیب التمویل العقاري لمؤسسات التمویل الإسلامیةأ المطلب الأول :

لتمویــل المشــاریع العقاریــة لمالیــة أصــبحت هنــاك أدوات متعــددة فــي الأســواق ا مــع التطــویر الحــدیث

ت هـذه الأدوات بالأموال اللازمة للتسـییر والحفـاظ علیهـا، ومسـاعدتها علـى النمـو والتقـدم، ولقـد تعـدد

  المصارف الإسلامیة، وفیما یلي شرح تفصیلي لأهم هذه الأدوات: في 

: المرابحة للآمر بالشراء    أولاً

،وأعطیته مالاً مرابحة أي على ) 201( عرف المرابحة لغة على أنها مصدر من الربح، وهو الزیادةت 

، وبعت الشيء مرابحة، ویقال بعت مرابحة على كل عشرة دراهم )202(أن یكون الربح بیني وبینه

 .)203(درهم

  المرابحة على النحو الآتي: فتعرفأما من ناحیة فقهیة 

                                                        
، البلقѧѧاء للبحѧѧوث والدراسѧѧات، المسѧѧؤولیة الاجتماعیѧѧة مѧѧن وجھѧѧة نظѧѧر المتعѧѧاملین مѧѧع البنѧѧوك الإسѧѧلامیة الأردنیѧѧةالحكѧѧیم، منیѧѧر،  200

  .11: )2014)، (2)، العدد(17مجلد(
 ، مادة ربح.2/434لسان العرب  201
 ي المخزومي.، (د.ط)، (د.ت)، مكتبة الھلال، تحقیق د.مھد3/217العین، الخلیل بن أحمد الفراھیدي  202
، (د.ط)، (د.ت)، دار الھدایѧѧة، تحقیѧѧق مجموعѧѧة مѧѧن 6/380 تѧѧاج العѧѧروس مѧѧن جѧواھر القѧѧاموسالزبیدي،محمѧد مرتضѧѧى الحسѧѧین ،  203

 المحققین.
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لك به من ضمه إلیه في بیعه"عرفت عند الحنفیة " "تملیك ب ُ أو أنها "نقل ما مالكه  )204(ثمن ما م

  .)205(بالعقد الأول بالثمن الأول مع زیادة"

" أو هي "أن )206(""بیع مرتب ثمنه على ثمن بیع تقدمه غیر لازم مساواته لهفهي أما عند المالكیة 

ا م   ".)207(ا للدینار أو الدرهمیذكر البائع للمشتري الثمن الذي اشترى به السلعة ویشترط علیه ربحً

، أو هي: "نقل كل المبیع أو )208(وعرفها الشافعیة بأنها " بیع سلعة بثمنها التي قامت به من ربح"

  .)210(، أو هي: "بیع ما اشتراه بما اشتراه وزیادة")209(بعضه إلى الغیر بزیادة على الثمن الأول"

، أو هـي: "البیـع بـرأس المـال )211(ح معلوم"هي: "أن بیعیه أي بیع شيء بثمنه، ربف أما عند الحنابلة 

مكـن علـى مـا سـبق ی .وبنـاء)213(، أو هـي: "أن یخیـر بـرأس مالـه ثـم یبیـع بـه ویـربح")212(وربح معلوم"

ـ  اتعریف المرابحة على أنها بیع الشيء بثمنه الأصلي مضافا إلیه زیادة معلومة للمشترى تمثل هامشً

   یها ذات الأحكام.فمشروعیتها كمشروعیة عقود البیوع، وتنطبق عل

وفیمــا یتعلــق بأدلــة مشــروعیة المرابحــة فقــد ورد بــالقرآن الكــریم مجموعــة مــن الآیــات التــي تعــدل فــي 

 ئى ئن  ئم ئز ئر ّٰ  ُّ  عمومهــا علــى جــواز المرابحــة ومنهــا: قولــه تعــالى

 قولـه تعــالى، )215(﴾ تر بي بى بن بم بز بر  ُّ  وقولـه تعــالى، )214( َّ بزبر ئي

 )216( ﴾ رٰذٰ يي يى يم ﴿

                                                        
 ، دار المعرفة، بیروت.2، ط/13/82المبسوط، شمس الدین السرخسي 204
 ، دار الكتب العلمیة، بیروت، (د.ت).6/494واحد السیواسي ، مادة ربح. شرح فتح القدیر، كمال الدین بن عبد ال2/434لسان العرب  205
م، دار الفكѧر بیѧروت، تحقیѧق محمѧد 1996 -ھѧـ1417، 1، ط/4/257حاشیة الدسوقي على الشرح الكبیر، محمد بن عرفھ الدسѧوقي،  206

 علیش.
 م.1927-ھـ1401، (د.ط)، 5ط/، 2/213بدایة المجتھد ونھایة المتقصد، لمحمد بن أحمد بن محمد بن أحمد بن رشد القرطبي،  207
 ، (د.ت)، مكتبة الإرشاد، المملكة العربیة، جده.2، ط/12/56المجموع شرح المذھب، لأبي زكریا محي الدین بن شرف النووي،  208

 ، دار الفكر بیروت.2/273حاشیة قیلوبي على شرح المحلى على المنھاج، أحمد سلامة القیلوبي،  209
 .13/4تكملة المجموع،  210
 ، الملكیة السلفیة، "دون". 2/182منتھى الإرادات، الجمع منصور بن یونس بن إدریس البھوني  شرح 211
 .4/136المغني  212
 م)، المكتب الإسلامي بیروت.1988-ھـ1408، أبو محمد موفق الدین عبد الله بن قدامھ، ط الخامسة (2/94الكافي  213
 ).198سورة البقرة، الآیة ( 214
 ).20سورة المزمل، الآیة (215
 ).275سورة البقرة، الآیة  ( 216
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قد أباح الضرب في الأرض  االله سبحانه وتعالى الكریمة السابقة تبین أن من خلال الآیات

ا بالتجارة في الحج، والمرابحة وجه من هذه  للابتغاء من فضله، ولا حرج في ابتغاء الرزق، أي رزقً

ا بمقتضى الآیتین الكریمتیفكان ذ ،الوجوه ً البیع ، كما توضح الآیات الكریمة جواز )217(نلك جائز

فهو مخصوص، مما نهي عنه، ومنع العقد علیه كالخمر والمیسر، واعتبر ذلك مما عام، بشكل 

جماع الأمة النهي عنه ٕ   .)218(هو ثابت في السنة وا

ومن السنة النبویة الشریفة فقد دلت العدید من الأحادیث على جواز البیع في المجمل مما 

   یدل على جواز المرابحة ومنها:

ل یا رسول االله أي الكسب أطیب؟ قال: (عمل الرجل بیده عن رفاعة رافع بن خدیج قال: قی .1

 .)219(وكل بیع مبرور)

االله علیه وسلم: (الذهب بالذهب، والفضة  ىعن عبادة بن الصامت قال: قال رسول االله صل .2

ا  ً بمثل سواء بسواء یدً بالفضة، والبر بالبر، والشعیر بالشعیر، والتمر بالتمر، والملح بالملح مثلا

 .)220( لفت هذه الأصناف فیبعوا كیف شئتم)بید فإذا اخت

والبیع المبرور في الحدیث الشریف الأول هو الذي بر فیه صاحبه، فلم یعص االله وخلص عن 

بیع ، وتدل الأحادیث السابقة أن ) 221(الیمین الفاجر، لتنفیق السلعة وعن الفتن في المعاملة، 

ولا یدخل  ،فیجوز بیع أحدهما بالآخرفیكون فیها الجنسان مختلفین  ،المرابحة بیع عین بثمن

عوا كیف شئتم)، كما صح أن لیه وسلم: (فبیهذا في البیع المنهي عنه بدلالة قوله صل االله ع

رین فقال بعی  -رضي االله عنه –االله علیه وسلم لما أراد الهجرة ابتاع من أبي بكر ى النبي صل
                                                        

 .1/157الوجیز في تفسیر الكتب العزیز، 217
 .213-2/230الجامع لأحكام القرآن  218
، كتاب البیوع، بѧاب أطیѧب الكسѧب كسѧب الرجѧل بیѧده، وصѧححھ ووافقѧھ  الѧذھبي وقѧال الھیثمѧي فѧي 2/10رواه الحاكم في المستدرك 219

 ر والأوسط ورجالھ ثقات..، رواه الطبراني في الكبی4/61مجمع الزوائد
، كتاب التجارات، باب الصرف 2/757، 2254، كتاب البیوع، باب ما جاء بالربا، وابن ماجة برقم 4068،5/44أخرجھ مسلم برقم  220

. ً  وما لا یجوز متفاضلا
 م، دار الحدیث، القاھرة.2000-ھـ 1401، ط/3/6محمد بن إسماعیل الأمیر الیمني الصنعاني  221
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غیر شيء، فقال: أما بغیر ثمن النبي صل االله علیه وسلم: (ولني أحدهما فقال: هي لك ب

 .)222(فلا)

 المرابحة للآمر بالشراء كعقد للتمویل العقاري

  : الخطوات الآتیةن التعامل من خلال المرابحة في مجال التمویل العقاري یتضمن إ

 طلب شراء العقار: -1

ا من المشتري یوضح فیه رغبته في أن یقوم البنك بشراء العقار، على أن ی یتلقى ً شتریها البنك طلب

الطالب من البنك مرابحة، ویتم ذلك وفق نموذج عقد یسمى: طلب شراء بصیغة بیع المرابحة 

للآمر بالشراء (بیع مرابحة)، ویستوجب أن یظهر هذا الطلب نوع العقار وطبیعته، وبیان أوصافه، 

انات، والمستندات المقدمة، مصدر الشراء، شروط ومكان التسلیم، برنامج السداد المقترح، الضم

بیانات الشخصیة الخاصة بمقدم الطلب. كما یستوجب على المصرف أن لا یقوم بتنفیذ الخطوة 

  من كافة الجوانب والتي تتضمن ما یلي:  تعیقالثانیة إلا بعد دراسة الطلب بشكل 

التأكد من سلامة المعلومات المقدمة من مقدم الطلب سواء عن نفسه أو عن العقار  -

 المطلوبة.

من مدى قدرته على سداد المبلغ  وذلك للتحققسة للحالة المالیة لمقدم الطلب إجراء درا -

 علیه. المترتب

 توضیح تكالیف العملیة بشكل مفصل تكالیف الشراء و تكالیف و مصروفات أخرى. -

 تحدید نسبة المرابحة وطریقة السداد المتفق علیها. -

                                                        
ا أو دابة فوضعھ عند البائع، ھذا الحدیث طویل بلفظ:...قال 2031،2/751اري رقم أخرجھ البخ 222 ، كتاب البیوع، باب إذا اشترى متاعً

 یا رسول الله: إن عندي ناقتین أعددتھما للخروج فخذ إحداھما، قال: قد أخذتھا بالثمن".
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حصیل السعر على أساس التأكد من تحدید الضمانات المقترحة لضمان حق البنك في ت -

 ، أوراق مالیة).الطلب وقیمة الصفقة (رهن العقار حالة مقدم

 التحقق من المعلومات الأساسیة لمقدم الطلب. -

 223التحقق من عنوان السكن والعمل. -

  عقد الوعد بالشراء: -2

مقدم  عقد وعد بالشراء مع بعد استكمال دراسة البنك لطلب الشراء وقبوله القیام بتنفیذ العملیة یبرم

والذي بموجبه یلتزم مقدم الطلب بشراء ما طلبه من البنك، وكذا یلتزم البنك بالبیع، ویرجع  الطلب،

السبب في إبرام عقد وعد بالشراء مع مقدم الطلب إلى أن البنك إذا اشترى السلعة التي أرادها مقدم 

وكانت لها طبیعة خاصة  الطلب فإنه یشتریها بأموال المودعین لدیه، فإذا لم یأخذها مقدم الطلب

أن یسوقها، فربما یبیعها بأقل مما اشتراها به، ومن هنا  علم یستطلخسر البنك ما دفعه فیها إذا 

ا على أموال المودعین كان إبرام عقد الوعد بالشراء (المواعدة) أو الاتفاق المبدئي، ویتضح و  حفاظً

  224لبیانات الآتیة:من الاطلاع على نماذج عقد المواعدة،  أنها تشتمل على ا

إقرار من مقدم الطلب بتنفیذ وعده بالشراء عند إخطار البنك له بأن الصفقة جاهزة  .1

 ومستنداتها باسم البنك.

 بیان الثمن ونسبة المرابحة. .2

 بیان عدد الأقساط التي یقسط علیها السعر. .3

د توقیع تدفع الأقساط المذكورة بموجب شیكات یحررها مقدم الطلب باسم البنك تسلم له بع .4

 العقد.
                                                        

  252، ص1م الكتاب، بیروت، الطبعھ ،دار عالبنوك تجاریھ بدون ربا، 1987الشباني،محمد عبدالله ابراھیم،  223
جامعة آل أزمة الرھن العقاري وعلاجھا من منظور الاقتصاد الإسلامي (دراسة فقھیة اقتصادیة)، ، 2010ابو صبیح، تغرید یعقوب، 224

  البیت، كلیةالدراسات الفقیھ والقانونیة
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النص على أنه إذا فشل مقدم الطلب في سداد أي قسط من الأقساط تعتبر بقیة الأقساط  .5

 واجبة السداد ویحق للبنك التصرف في الضمان.

یؤمن العقار بعد توقیع العقد في مدة یمهله البنك، فإذا لم یستلم العمیل في أثناء المدة  .6

یفیة التي یراها مناسبة لاستیفاء حقوقه بموجب یحق للبنك بیع  العقار بسعر السوق وبالك

 ذلك العقد.

 225توقیع الأطراف العقد والشهود على العقد. .7

  الإلزام بالوعد في المرابحة المصرفیة: -3

مجال الاقتصادي الإسلامي حول موضوع الإلزام الهناك تباین في آراء العلماء و العاملین في 

ة لاختلاف الفقهاء في موضوع الإلزام بالوعد بشكل وذلك كنتیج ،بالوعد في المرابحة المصرفیة

مطلق، إذ یرى فریق یرى أن الوعد غیر ملزم لمقدم الطلب، أما الفریق الأخیر فیرى أن الوعد ملزم 

  226لكل من الطرفین (مقدم الطلب، البنك).

 إبرام عقد البیع مرابحة: -4

اسم العقد وتاریخه،  یجب أن یشمل عقد المرابحة على مجموعة من البیانات العامة حول

؛ وأطراف العقد، وموضوعه وبیان ما یتعلق بالعقار، فضلا عن تحدید ثمن البیع وفیما یتعلق بالثمن

تهتم بذكر الثمن الإجمالي مفصلاً بما في ذلك تحدید الربح، بینما قد  تعرض بنوك  ان هناك بنوكً فإ

  ضح من خلال نموذج عقد المرابح.أخرى في نص العقد على قدر الربح وتدخله مع الثمن، كما یت

                                                        
)، جامعة آل قتصاد الإسلامي (دراسة فقھیة اقتصادیةأزمة الرھن العقاري وعلاجھا من منظور الا، 2010ابو صبیح، تغرید یعقوب، 225

 البیت، كلیةالدراسات الفقیھ والقانونیة 
، جامعة آل أزمة الرھن العقاري وعلاجھا من منظور الاقتصاد الإسلامي (دراسة فقھیة اقتصادیة)، 2010ابو صبیح، تغرید یعقوب، 226

  البیت، كلیةالدراسات الفقیھ والقانونیة
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كما یجب أن تشتمل العقد على إقرار الطرف الثاني بأن یدفع الثمن المنصوص علیه في 

أو بموجب شیكات یحررها مقدم  ،وذلك من خلال تقسیط المبلغ ،العقد، وتوضیح طریقة دفع الثمن

ب لضمان الوفاء بالثمن الطلب للبنك، فضلاً عن بیان الضمانات التي یجب أن یقدمها مقدم الطل

المطلوب،  وبیان ما یجب علیه عند تأخیر الدفع وتحدید جهات الاختصاص في حالة وقوع نزاع 

  227بشأن العقد.

  الثمن في بیع المرابحة: -5

ً فتذكر تفصیلاته وهي:    تحدد بعض البنوك في عقد المرابحة الثمن مفصلا

بیع مرابحة للعمیل، لأن المرابحة في یجب أن یعلم الثمن الأصلي للعقار الم الثمن الأصلي: -

ا یجب بالعقد من الأول هو عبارة عمحقیقتها بیع بالثمن الأول مع زیادة ربح معلوم؛ والث

ا وصفة ً ا وقدر ً ولا عبرة بما حدث بعد العقد، وأن الزیادة إذا كانت موجودة عند التعاقد  ، جنس

 ،ة بعد العقد لكنها زیادة متصلةفهي بمثابة جزء لا ینفصل عنها، وكذلك إذا حدثت الزیاد

فإن البنك یخبر بالثمن الأول دون زیادة، أما إذا زاد المبیع زیادة منفصلة فهذه الزیادة لا 

  228تلحق بالمبیع، ویجوز لبنك أن یبیع بالثمن الأول. 

الربح هو العنصر المقصود في عملیة المرابحة، ومنه یستمد اسمها  الربح المتفق علیه:  -

ً  ،بحةبیع المرا من الثمن في البیع المرابحة، ولذلك یشترط فیه ما  اویعد الربح هنا جزء

ا فلا یكتفي بذكره في عقد الوعد، ولا یدخل في  ً یشترط في الثمن من حیث كونه معلوم

  229إجمالي الثمن، ولا أن یؤجل تحدید الربح إلى موعد لاحق عن مجلس العقد.

                                                        
 .113، ص27،مجلة الشریعة والقانون ،العدد الضوابط القانونیة والفقھیة للتمویل بالمرابحة،2016عبد الغفار،ابراھیم،ھند  227
المؤتمر العѧالمي الثالѧث  المصرفیة وانحرافاتھ التطبیقیة،صیاغتھ -ضوابطھ الشرعیة-المرابحة عقدمحمد احمد، الواثق عطا المنان، 228

  14+13للاقتصاد الإسلامي، جامعة أم القرى ص
  

المؤتمر العѧالمي الثالѧث  صیاغتة المصرفیة وانحرافاتھ التطبیقیة،-ضوابطھ الشرعیة-عقد المرابحةمحمد احمد، الواثق عطا المنان، 229
  14+13للأقتصاد الإسلامي، جامعة ام القرى ص
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:الاستصناع   ثانیاً

 كمـا )230(یصـنع لـه، واصـطنعه اتخـذه غة استصنع فلان كذا: طلب منـه أنلتعرف الاستصناع في ال

ـــــه تعـــــالى ــــي قول ــي واختصصــــــتك )231(َّ ما لي لى ُّ   فـ ـــك لإقامـــــة حجتـــ ، أي اخترتــ

 .)232(بالرسالة والنبوة

  على النحو الآتي:  (الاستصناع)عرف أما من ناحیة فقهیة فی

وشرط عمله على  عند الحنفیة عرف عقد الاستصناع بأنه ""عقد على مبیع في الذمة

  .)234(، أو طلب العمل من الصانع في شيء مخصوص على وجه مخصوص )233(الصانع"

، أو مما یعرف بالعقود المسماة، فقد جاء  المالكیةأما عند  ً ا مستقلا " لا یعد الاستصناع عندهم عقدً

  235الحدیث عن الاستصناع في باب السلم وشروطه.

  ستصناع:شروعیة الام

)خاتماً علیه الصلاة والسلامستصناع من حدیث استصناع رسول االله (یستدل على مشروعة الا

، وتأتي مشروعیته لتخدم الناس في توفیر علیه الصلاة والسلاموحدیث استصناع رسول االله ( ) منبراً

  .)236(مصنوعاته قوتخدم الصناع في تسوی ،في الأسواقسلع بمواصفات معینة غیر موجودة 

                                                        
، المعجѧم 8/209لسѧان العѧرب،  مختار الصحاح، مѧادة صѧنع، الھیئѧة المصѧریة للكتѧاب، الرازي ، محمد بن أبي بكر بن عبد القادر ، 230

 الوسیط مادة صنع.
 .41سورة طھ الآیة 231
السمرقندي ،نصر بن محمد بن أحمد بن إبراھیم ،بحر العلوم، دون الكشف والبیان عن تفسیر القѧرآن، أحمѧد محمѧد إبѧراھیم الثعلبѧي،  232

 م، دار إحیاء التراث بیروت.2002-ھـ1424، ط/6/245
 .2/362تحفة الفقھاء  233
 .4/221المختار رد  234
)، جامعة ال أزمة الرھن العقاري وعلاجھا من منظور الاقتصاد الإسلامي (دراسة فقھیة اقتصادیة، 2010ابو صبیح، تغرید یعقوب، 235

  27البیت، كلیةالدراسات الفقیھ والقانونیة ص 
فѧѧي مѧѧرزوق لقمѧѧان محمѧѧد  الاقتصѧѧادي،دور المعѧѧاملات المصѧѧرفیة الاسѧѧلامیة فѧѧي الاسѧѧتقرار المѧѧالي و). 1995القرنشѧѧاوي، حѧѧاتم. ( 236

(محرر)البنوك الاسلامیة ودورھا في تنمیة اقتصادیات المغرب العربѧي، البنѧك الاسѧلامي للتنمیѧة، المعھѧد الاسѧلامي للبحѧوث والتѧدریب، 
 .، جدة، السعودیة.34وقائع ندوة رقم 
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، وذلك بالاستناد على  الأدلة )238(وا الاستصناع من العقود المسماة هم الذین جعل )237(ن الحنفیة إ

  الآتیة:

أرسل الرسل والملوك یدعوهم  )239(لما رجع من الحدیبیة علیه الصلاة والسلامروي أن رسول  )1

ا، فاتخذ  ً ا إلا مختوم ً ا، فقیل: یا رسول االله إن الملوك لا تقرأ كتاب ً إلى الإسلام، وكتب لهم كثیر

ا من فضة ونقشه ثلاثة أسطر محمد رسول االله، وختم به الكتبرسول االله خ ً  .)240( اتم

فصنع واستعمله في ختم  ،وجه الدلالة من الحدیث والأمر: أن رسول االله طلب صنع خاتم

  رسائله.

االله علیه وسلم إلى  ىعن سهل بن سعد الأنصاري رضي االله عنه قال: (أرسل رسول االله صل )2

ا أجلس  فلانة امرأة من الأنصار قد سماها سهل: مري غلامك النجار أن یعمل لي أعوادً

، ثم جاء لها فأرسلت إلى رسول )241(علیهم إذا كلمت الناس، فأمرته فعملها من طرفاء الغابة

االله علیه وسلم  ىمر بها فوضعت هاهنا، ثم رأیت رسول االله صلى االله علیه وسلم فأاالله صل

نزل، فسجد في أصل المنبر، ثم عاد، فلما  ا، ثموهو علیها، ثم ركع وهو علیه علیها وكبر

 .)242( فرغ أقبل على الناس، فقال: أیها الناس إنما صنعت هذا لتأتموا ولتعلموا صلاتي)

 

                                                        
 .5/3، بدائع الصنائع 4/224، رد المختار 2/362تحفة الفقھاء  237
ھـ، كѧان أبѧدعھم فѧي القیѧاس، ولѧي قضѧاء البصѧرة، 11بن الھذیل بن قیس العنبري من أكابر أصحاب أبي حنیفة، ولد سنة  زفر: زفر 238

، الجѧواھر 1/135ھـ، طبقѧات الفقھѧاء 158وكان قد جمع بین العلم والعبادة، وكان من أصحاب الحدیث، ثم غلب علیھ الرأي، توفي سنة 
 .3/45، الأعلام 1/243ادر بن أبي الوفاء القرشي المضیئة في طبقات الحنفیة، عبد الق

الحدیبیة: من الحدب، وھو خروج الظھѧر ودخѧول الصѧدر والѧبطن والحѧدب الغلѧظ مѧن الأرض فѧي ارتفѧاع وھѧو قریѧة متوسѧطة لѧیس  239
المحكѧم المحѧیط بالكبیر في مكة على حدود الحѧرم، وقیѧل ھѧي بئѧر عنѧد مسѧجد الشѧجرة التѧي بویѧع الرسѧول صѧلى الله علیѧھ وسѧلم تحتھѧا، 

ھـ. معجم البدان، أبو عبد الله شھاب الѧدین یѧاقوت بѧن عبѧد الله الرومѧي،  1421، 1، ط/3/265الأعظم، أبو الحسن بن علي بن إسماعیل 
 م، دار صادر، بیروت.1995، ط2/295

 لباني صحیح.. وقال الأ2/288، 6528، كتب اللباس، باب نقش الخاتم، وأبو داوود رقم 3639أخرجھ ابن ماجة رقم 240
طرفاء الغابة: نوع من شجر الغابة یقال لھ الطرفاء، واحدھا طرفة مثل قصبة، والغابة موضع من عوالي المدینة جھة الشѧام وأصѧلھا 241

 .6/315كل شجر ملتف. فتح الباري شرح سنن أبي داوود 
، كتاب المسѧاجد ومواضѧع الصѧلاة، بѧاب 544، كتاب الجمعة، باب الخطبة على المنبر، ومسلم رقم 2/9، 917أخرجھ البخاري، رقم 242

 ، باب التخلف یوم الجمعة قبل الصلاة.1/283، 1080جواز الخطوة والخطوتین، أبي داؤد رقم 
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  يالاستصناع كعقد في التمویل العقار 

ا ما یتم الاستصناع في البنوك الإسلامیة عن طریق الاستصناع الموازي، حیث لا تبني هي  ً غالب

نما  ولا تستصنع، ٕ مع المقاولین لتنفیذ المشروع بنفس المواصفات التي تم الاتفاق علیها بینها  تتفقوا

ا ولكن عنده النقد، ویستصنع مع طرف آخر، ویراعى في عملائهاوبین  ً ، لأن المصرف لیس صانع

ا في آن واحد، ولكن من  ً ا ومستصنع ً العقدین جمیع المواصفات المطلوبة، ویكون المصرف صانع

  )243( ختلفتین وبعقدین مختلفین على النحو التالي:جهتین م

ا. عمیلهیتعاقد المصرف مع  )1 ً ا والعمیل مستصنع ً  طالب الصنعة، بحیث یكون صانع

ا آخر مع أصحاب الصناعات المختلفة بنفس المواصفات المطلوبة في  )2 یعقد المصرف عقدً

ا. ً  العقد الأول، فیكون المصرف هنا مستصنع

حیث یعتبر عقد المقاولة اكن یتم عن طریق الاستصناع الموازي، فالاستصناع في بناء المس

استصناعاً ینبغي أن تكون المادة والعمل من الصانع، فالبناء یدخل في الاستصناع من بدایة 

یقوم   كامل،حتى تسلیم المفتاح، فالمقاولكبناء، ومواد، وجدران، ونوافذ، وبلاط، وتشطیب مت

، ففي جانب الصنع بتنفیذهاتوقیع عقد مع المصرف بالالتزام عمال التي قام ببتنفیذ هذه الأ

صنع دون بذل جهد أو ینطبق علیه الاستصناع، وفي جانب لابد من بذله لأنه لایوجد 

  )244(.عمل

: الإ   جارة المنتهیة بالتملیكثالثاً

سلامي طبقت العدید من المؤسسات المالیة والمصرفیة عقد الإجارة المنتهیة بالتملیك مثل البنك الإ

تشیر العدید من ، و 1988،والبنك الإسلامي الأردني 1987، وبیت التمویل الكویتي 1985للتنمیة 
                                                        

 ، جدة13، العدد3/487مجلة مجمع الفقھ الإسلامي  243
جامعة دمشق للعلوم الاقتصادیة ، مجلة  آلیة التمویل العقاري في المصارف الإسلامیة،2009بیطار وفرحات، منى لطفي ومنى خالد، 244

 24، ص 2،العدد 25والقانونیة ،المجلد 
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لى ظهور تطبیق هذا العقد، وقد یفسر ذلك إ لى تراجع مؤسسات التمویل الإسلامیة فيالدلائل إ

لملكیة، مما العدید من الإشكالات أدت إلى تنفیذ بنود هذا العقد مثل مسألة تكرار دفع رسم نقل ا

  245.أخرى عدیدة یؤثر على مقدار الربح المتوقع من هذه الصفقة، إضافة إلى ظهور إشكالات

، ویساعد التأجیر مرونةسلوب الإجارة المنتهیة بالتملیك من أكثر أسالیب التمویل حیث یعتبر أ

فائقة، دون  والمصانع والتجهیزات بسرعة التمویلي في التیسیر من عملیة توفیر مستلزمات المكاتب

ة استبدالها أو إصلاحها فیما لى إنفاق مبالغ طائلة لشراء أصول جدیده، قد ترتفع تكلفالحاجة إ

  .)246(بعد

  جارة لغة :تعریف الإ

من أجر ، والإجارة ،والأجاره ماأعطیت من أجر،والأجرة الكراء تقول استأجرت الرجل فهو 

كذا من الأجر فهو مؤتجر أي استؤجر یأجرني ثماني حجج ، أي یصیر أجیري ، وأتجر علیه ب

  )247( على عمل ،آجر الدار :أكراها والعامة تقول وآجره

  تعریف الإجارة اصطلاحا 

 ةفقد عرفها الحنفیة بأنها " الإجارة عقد على المنافع بعوض " وعرفها الشافعي " عقد على منفع

  )248(معلومة قابله للبذل والإباحة بعوض معلوم "  ةمقصود

  جارة المنتهیة بالتملیك :الإأما تعریف 

                                                        
، مجلة مركز الإجارة المنتھیة بالتملیك، المشاركة المتناقصة: من الأدوات الإسلامیة لتمویل المشروعات) 1999أحمد، دنیا شوقي( 245

 .55-54،ص9صالح كامل للإقتصاد الإسلامي،جامعة الأزھر،العدد
جامعѧة الشѧѧرق الأوسѧѧط،كلیة عقѧدالإجارة المنتھیѧѧة بالتملیѧѧك دراسѧة مقارنѧѧھ مѧع الشѧѧریعة الإسѧѧلامیة،،2010بریكѧѧان،الرشѧیدي،محمد  246

 الحقوق،رسالة ماجستیر .
 ، الرازي ، مختار الصحاح . 11،ص4ابن منظور ،لسان العرب ، مادة أجر ،باب الألف ،حرف الراء ،ج 247
 422، ص 1ه ،ج  1418، دار الكتب العلمیة بیروت ،1،فتح الوھاب ،ط زكریا بن محمد بن أحمد بن زكریا الأنصاري ، 248
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صر الحدیث بما حیث ظهر لها عدة تعریفات في الع ،جارة المنتهیة بالتملیكتتعد صور الإ

  جارة، ومن هذه التعریفات :یتناسب مع صورة الإ

التعاقد على شيء ، یتفق الطرفان على أنه مؤجر لمدة معلومة لقاء أجر دوري محدد ،  .1

مملوكا له في نهایة المدة ، أما إذا  ءلأجر كله أصبح الشيبحیث إذا دفع المستأجر هذا ا

، ولا یسترد المستأجر شیئا ء إلى المؤجرن العقد یفسخ ، ویعود الشيأخل بشروط التعاقد فإ

 )249(مما دفعه 

 )250(تملك المنفعة ثم تملیك العین نفسها في آخر المدة  .2

جرة المثل ومة قد تزید على أمعینة بأجرة معل"هو أن یتفق الطرفان على إجارة شيء لمدة  .3

 )251ح(على أن تنتهي بتملیك العین المؤجر للمستأجر "

  جارة :روعیة الإمش

  دل على مشروعیة الإجارة الكتاب والسنة والإجماع والقیاس.

 أما الأدلة على ذلك من القرآن الكریم فمنها:

 نم نخ نح نجمي  مى مم مخ مح مج لي لى لم لخ  ُّ  قوله تعالى -1

.)252(َّ يي يى يم يخ يح  يجهي هى هم هج ني نى  

حیث دلت هذه الآیة على أن المطلقة التي لها ولد رضیع فإن لها أن ترضع ذلك الولد، ولها أن  

 تمتنع، فإن أرضعت استحقت أجر مثلها.

                                                        
بحث مقدم لمجلة مجمع الفقھ الإسلامي ،جدة،العѧدد الثѧاني عشѧر ،ص  جارة المنتھیة بالتمیلك وصكوك التأجیر،الإالألفي،محمد جبر،  249

397.  
 . 2111الإسلامي ،جدة،العدد الخامس ص، بحث مقدم لمجلة مجمع الفقة  جارة المنتھیة بالتملیكالإالشاذلي ،حسن، 250
" بحث مقدم لمجلة مجمع الفقھ الإسلامي ،جدة ،العدد الثاني عشر  جارة المنتھیة بالتملیك وتطبیقاتھا المعاصرة، الإداغي محمد علي  251

 .  316،ص 
  .6) سورة الطلاق، الآیة 252(
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فدلت الآیة على مشروعیة الإجارة، حیث أمر االله بإعطاء الزوجة الأجرة على الرضاع، فأجاز  

ذا جازت علیه جاز  ٕ   ت على مثله وما هو في معناه.الإجارة على الرضاع، وا

 هٰهم هج  نه نم نخ نح نج مم مخ مح مج له  لم  ُّ  قوله تعـالى -2

 .)253( َّ  به بم ئه ئم يه يم يخ يح يج

ــده   حیــث نفــى االله تعــالى فــي هــذه الآیــة الجنــاح عمــن یسترضــع لولــده، أي یســتأجر امــرأة ترضــع ول

 بالأجرة، فدل ذلك على مشروعیة الإجارة.

  تخ تح تج به بم بخ بحبج ئه  ئم ئخ  ُّ  قولــــه تعــــالى -3

 صم صخصح سم سخ  سح سج خم خج حم حج جم جح ثم ته تم

  قم قح فم فخ فح فجغم غج عم عج ظم  طحضم ضخ ضح ضج

 . )254( َّكجكح

أن یؤجره نفسه لرعي الغنم مقابل عوض  –علیه السلام  –حیث طلب والد المرأتین من موسى  

الإجارة كانت  فق موسى على ذلك، فدل ذلك على أنوهو تزویجه أحدى ابنتیه، ووا ،معلوم

كت عنه. ولم یأتِ في شرعنا ما یمنعها، وشرع من قبلنا شـرع لنا مشروعة عندهم، ُ  إذا س

ـــه  -4 ــــ ــالىقولــ ــــ  ئم ئز ئر  ّٰ ِّ ُّ َّ ٍّ ٌّ ىٰ رٰ ذٰ  ُّ تعــــ

 .)255(َّ تى تن تم تز تر بي بى  بنبم بز بر ئي ئى ئن

                                                        
  . 233) سورة البقرة، الآیة 253(
  .27-26) سورة القصص، الآیات 254(
  .77) سورة الكهف، 255(
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كر في هذه الآیة أن موسى    ا}، وكما  –علیه السلام  –فذُ ً ر ْ هِ أَج ْ ی لَ َ ذْتَ ع ئْتَ لاتَّخَ ْ شِ و قال للخضر: {لَ

كت عنه.سبق فإن ش ُ   رع من قبلنا شرع لنا إذا س

 وأما الأدلة من السنة فمنها:

قال االله تعالى: « رضي االله عنه:  –صلى االله علیه وسلم في حدیث أبي هریرة  –قوله  -1

ثلاثة أنا خصمهم یوم القیامة ؛ رجل أعطى بي ثم غدر، ورجل باع حراً فأكل ثمنه، ورجل 

 .)256(»جره استأجر أجیراً فاستوفى منه ولم یعطه أ

» ورجل استأجر أجیراً فاستوفى منه ولم یعطه أجره: « –صلى االله علیه وسلم  –فقوله  

 یدل صراحة على مشروعیة الإجارة.

  .)257(»أحق ما أخذتم علیه أجراً كتاب االله : « –صلى االله علیه وسلم  –قوله  -2

 وهذا الحدیث یدل صراحة على مشروعیة الإجارة. 

 وأما الإجماع:

عت الأمة على مشروعیة الإجارة، ولم یخالف في ذلك إلا ما یروى عند عبد الرحمن ابن فقد أجم

  من أنه قال بعدم جواز الإجارة. )258(الأصم

قال موفق الدین ابن قدامة: " وأجمع أهل العلم في كل عصر وكل مصر على جواز الإجارة، إلا  

لأنه غرر، یعني أنه یعقد على ما یحكى عن عبد الرحمن بن الأصم أنه قال: لا یجوز ذلك ؛ 

                                                        
، رقم الحدیث (256(  ).2227)أخرجه البخاري في صحیحه، في كتاب البیوع، في باب أثم من باع حراً

  ).5737)أخرجه البخاري في صحیحه، في كتاب الطب، في باب الشرط في الرقیة بقطیع من الغنم، رقم الحدیث (257(
  ).2263ستئجار المشركین عند الضرورة، رقم الحدیث () أخرجه البخاري في صحیحه، في كتاب الإجارة، في باب ا258(
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منافع لم تخلق، وهذا غلط لا یمنع انعقاد الإجماع الذي سبق في الأعصار وسار في 

  .)259(الأمصار"

  ، وغیرهم.)261(، وابن رشد)260(وممن ذكر الإجماع غیر ابن قدامة، الإمام الشافعي 

 وأما القیاس:

ق  ُ البیع عقد على الأعیان، والإجارة عقد ن إاس على عقد البیع في جوازه، حیث فإن عقد الإجارة ی

على المنافع، والحاجة إلى المنافع كالحاجة إلى الأعیان، فلما جاز العقد على الأعیان جاز العقد 

  المنافع.

، فـإن الحاجـة إلـى المنـافع كالحاجـة إلـى )262(قال موفق الدین ابن قدامة: " والعبرة أیضاً دالة علیهـا 

  .)263(الأعیان وجب أن تجوز الإجارة على المنافع" الأعیان، فلما جاز العقد على

 

  المطلب الثاني : التقییم الفقهي لأسالیب التمویل العقاري الإسلامي 

فـي قـرار مجمــع الفقـه الاسـلامي الــدولي المنعقـد فـي دورة مــؤتمره السـادس بجـدة فــي المملكـة العربیــة 

ـــعودیة  ــــق 1410السـ ـــواردة إم، بعــــد اطلاعــــه علـــــى البحــــ1990أذار20ه المواف ــع وث الـ لــــى المجمـــ

                                                        
ي )هو شیخ المعتزلة أبو بكر الأصم، كان دیناً وقوراً صبوراً على الفقر، منقبضاً على الدولة، إلا أنه كان فیه میل عن الإمام علي، توف259(

  )]9/402هـ، [انظر سیر أعلام النبلاء للذهبي (201سنة 
  ).8/6) المغني لابن قدامة (260(
صـلى االله  –): " فمضـت بهـا السـنة وعمـل بهـا غیـر واحـد مـن أصـحاب رسـول االله 4/30في الأم ( –رحمه االله  –) قال الإمام الشافعي 261(

  ، ولا یختلف أهل العلم ببلدنا علمناه في إجارتها وعوام الفقهاء الأمصار".–علیه وسلم 
  جائزة عند جمیع فقهاء الأمصار والصدر الأول". ): " إن الإجارة4/1339) قال ابن رشد في بدایة المجتهد (262(
  ).32-25) انظر الإجارة المنتهیة بالتملیك في ضوء الفقه الإسلامي لخالد الحافي (صـ 263(
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ــاكن  ســـتماعه للمناقشـــات التـــي دارت ، وا وشـــرائهابخصـــوص موضـــوع التمویـــل العقـــاري لبنـــاء المسـ

  :264) (قرر ما یلي ،حوله

إن المسكن من الحاجات الأساسیة للإنسان، وینبغـي أن یـوفر بـالطرق المشـروعة بمـال حـلال، أولا :

ن الطریقــة التــي تســلكها البنــوك العقاریــة والإ ٕ ــت أو كثــرت، وا ســكانیة ونحوهــا، مــن الإقــراض بفائــدة قلّ

فة هي طریقة  ّ  . بار شرعاً لما فیها من التعامل بال محر

هناك طرق مشروعة یستغنى بها عن الطریقة المحرمـة، لتـوفیر المسـكن بالتملـك ( فضـلاً عـن ثانیا :

  :إمكانیة توفیره بالإیجار)، منها

ن، قروضـاً مخصصـة لإنشـاء المسـاكن، تسـتوفیها بأقسـاط أن تقدم الدولة للراغبین في تملك مسـاك-أ

ملائمة بدون فائدة، سواء أكانت الفائدة صریحة، أم تحت ستار اعتبارها (رسم خدمة)، علـى أنـه إذا 

دعــت الحاجــة إلــى تحصــیل نفقــات لتقــدیم عملیـــات القــروض ومتابعتهــا، وجــب أن یقتصــر فیهــا علــى 

 الـدورة  (1/3(13نحـو المبـین فـي الفقـرة (أ) مـن القـرار رقـم التكـالیف الفعلیـة لعملیـة القـرض علـى ال

  .الثالثة لهذا المجمع

أن تتــولى الــدول القــادرة إنشــاء المســاكن وتبیعهــا للــراغبین فــي تملــك مســاكن بالأجــل والأقســاط  -ب

  .) لهذه الدورة2/6(51بالضوابط الشرعیة المبینة في القرار 

  .الشركات بناء مساكن تباع بالأجلأن یتولى المستثمرون من الأفراد أو  -ج

وبـذلك یـتم شـراء  –علـى أسـاس اعتبـاره لازمـاً  –المسـاكن عـن طریـق عقـد الاستصـناع  ملكأن ت -د

المسكن قبل بنائه، بحسب الوصف الدقیق المزیل للجهالة المؤدیة للنزاع، دون وجوب تعجیـل جمیـع 
                                                        

  .http://www.iifa-aifi.org/1782.html موقع مجمع الفقھ الاسلامي الدولي ، 264
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شـروط والأحـوال المقـررة لعقـد الاستصـناع الثمن، بل یجوز تأجیله بأقساط یتفق علیها، مـع مراعـاة ال

 .) 265( لدى الفقهاء الذین میَّزوه عن عقد السلم
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  الرابعالفصل 

  )قیاسي قتصادي(جانباتقییم  المصرفي التمویل العقاري 

ردن ي الأسـكان فـلـى قطـاع الإع المصـرفي ثـر التمویـل العقـاريأوسیتم من خلال هذا الفصل دراسة 

بالنموذج الإحصائي المستخدم في تحلیل فرضـیات  الثانيویهتم المبحث  المبحث الأول ، من خلال

  تقدیر النتائج ومناقشتها . الرابعفیهتم بالتحلیل الإحصائي، والمبحث  الثالث، أما المبحث الدراسة

  

  على قطاع الإسكان في الأردن المصرفي ثر التمویل العقاري أالمبحث الأول : 

فـي النمـو  القطـاعل الـدور الـذي یلعبـه قتصـاد الأردنـي مـن خـلاسـكان فـي الاقطـاع الإتظهر أهمیـة  

نه كل فرصة عمـل جدیـدة فـي أسات التي قام بها البنك الدولي  الاقتصادي، حیث أثبتت إحدى الدرا

نــه كــل دینــار ینفــق علــى قطــاع أي عمــل فــي القطاعــات الأخــرى ، كمــا قطــاع الإســكان تولــد فرصــت

  )266(و بالقطاعات الاقتصادیة الأخرى بمقدار دینارین الإسكان یولد نم

خــلال العشــر ســنوات  ةســكان فــي الأردن شــهد تحــدیات كبیــر ن قطــاع الإأوعلــى الــرغم مــن ذلــك إلا 

د الاجتمـاعي والاقتصـادي، بسـبب الماضیة وهـي فتـرة الدراسـة نتیجـة عـدد مـن التغیـرات علـى الصـعی

لــى إن یعــداد الهائلــة مــن اللاجئــین الســوریتــدفق الأة فــي دول الجــوار حیــث أدى روف الاقتصــادیظــال

ثر ذلك على أسعار أكن بسبب زیادة عدد السكان ، وقد لى حدوث أزمة كبیره في قطاع السإالأردن 

لى وجود فجوة بین سعر إشهریة المنازل والشقق ، مما أدى وكذلك على قیمة الإیجارات ال ،العقارات

                                                        
 84انظر الخانجي ص 266
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لـى مؤسسـات إسـر الأردنیـة الأ لجـأت، لـذلك 267ردنیـة لشـراء شـقة سـرة الأن والمقدرة المالیـة للأالمسك

  .)268(|و شقة للسكن أعلى التمویل اللازم لشراء منزل  التمویل العقاري المختلفة للحصول

ـــث  ــ ــــل  المختلفـــــة  العقاري ل یمنح نظام التمویحی ــات التمویـ ـــي مؤسســـ ــ فترة ل أطول لطالب التمویف

ــــل ة سداد ممکن ـــى (إتصــ ـــــن30لـــ ـــى إ مما یؤدي ة) سـ  ،لظهور قدرة شرائیة لم تکن متاحة من قبلـــ

  )269(سر الأردنیة تملك الوحدة السكنیة التي یریدھا على الأ وبذلك ییسر

 ول :أهمیة قطاع الإسكان في النمو الاقتصادي المطلب الأ 

فـي العـالم , حیـث یلعـب قطـاع الإسـكان ودورا كبیـرا مهمـا فـي تطـویر الوضـع الاقتصـادي لأي دولـة 

ـــة حاجـــات الأ باهتمـــامالقطـــاع ى هـــذا ظـــیح ـــة ، لتبی الرفـــاه الاجتمـــاعي  ســـر وتحقیـــقكبیـــر مـــن الدول

فـراد ، وتحقیـق النمـو والاسـتقرار الاقتصـادي مـن خـلال خلـق فـرص عمـل فـي قطـاع والاقتصادي للأ

مثـــل القطـــاع المـــالي والبنـــى التحتیـــة  ،الإنشـــاءات  والمســـاكن ، وتحریـــك قطاعـــات اقتصـــادیة أخـــرى

لـة علـى المسـتوى سـكاني متطـور یسـاهم بالحـد مـن مشـكلة البطاإوكذلك وجـود قطـاع  المواد الخام ،و 

سكاني سیحد من تطور هذا القطـاع وبالتـالي الحـد مـن ن ضعف نظام التمویل الإإالوطني ، فلذلك ف

  )270( النمو الاقتصادي ,وبالتالي تطور مشكلة البطاله

جمــالي وخلــق القیمــة والنــاتج المحلــي الإ نمــو الاقتصــاديویعتبــر هــذا القطــاع مســاهما رئیســیا فــي ال

ــمالي الثابـــت وكـــذلك فـــي زیـــادة مرونــــة  ــي زیـــادة التكـــوین الرأسـ المضـــافة كمـــا ویلعـبــ دورا رئیســـیا فـ

نـه یلعـب دورا رئیسـیا فـي إخـرى فألنامیـة هـذا مـن ناحیـة، ومـن ناحیـة خصوصا فـي الـدول ا ،العرض

                                                        
   9/2015الباحثھ : ألكساندرا فرانسیس ،مركز كارنیغي للشرق الأوسط، أزمة اللاجئین في الأردن ، 267

https://carnegie-mec.org/2015/09/21/ar-pub-61296  
  جمعیة البنوك ، التقاریر السنویة  268
ѧــة أم  ،رسѧالة ماجسѧتیر منشѧوره ،لتجاریѧة فѧي تمویѧل قطѧاع السѧكنتقییم مساھمة البنوك ا )،2016محمود، بن خبشان ( 269 جـــــامعـــ

  ، الجزائر .البـــواقـــــــي كلیة العلوم الاقتصادیـة والعلوم التجاریة وعلـوم التسییـر
اء قطѧاع الإسѧكان فѧي ) "تطویر اسѧتراتیجیھ للتمویѧل الإسѧكاني لتلبیѧة الإحتیاجѧات السѧكنیة وتطѧویر أد2005الدبیعي، سلطان سالم،(  270

  89الأردن"أطروحة دكتوراه،جامعة عمان العربیة ، عمان ، أنظر ص
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یل وتخفـــیض البطالـــة وتشـــجیع الاســـتثمار التـــأثیر علـــى ســـعر الفائـــدة وتحفیـــز الطلـــب الفعـــال والتشـــغ

ن تقــود السیاســات ألیــة مــن الطلــب الكــامن والــذي یمكــن ویتضــمن مســتویات عا ،والمضــاربة العقاریــة

  )271(الاقتصادیة المختلفة لتحفیزه وزیادة النمو الاقتصادي

  لى الناتج المحلي الإجمالي بالأسعار الجاریة  إ.نسبة مساهمة قطاع الإنشاءات 1

جمـــالي بالأســـعار الجاریـــة  لـــى النـــاتج المحلـــي الإإت نســـبة مســـاهمة قطـــاع الإنشـــاءات لغـــحیــث ب

 2017وارتفـت النسـبة عـام  2007)% عـام4عـات الاقتصـاد الـوطني (جمـالي قطاإلى إمنسوبة 

ـــإ)% ، حیـــث 0.6)% مســـجلة ارتفـــاع بمقـــدار (4.6لتصـــبح ( فـــي العلاقـــة بـــین  ان هنـــاك ترابطً

حیـث تـدل زیـادة مسـاهمة القطـاع فـي  ،الناتج المحلي الإجمـاليأهمیة القطاع وزیادة حصته في 

  )272( الناتج المحلي الإجمالي على فاعلیته من خلال ارتفاع الطلب على منتجاته

 سمالي الثابتأالأبنیة السكنیة في التكوین الر  نسبة مساهمة .2

عــدات والمبــاني عمــال كــالآلات والمت الأآبواســطة منشــ ةویقصــد بــذلك جمیــع الســلع النهائیــة المشــترا

ب التقـدیرات الأولیـة )% حسـ39.6والعقارات المستخدمة في عملیـات الإنتـاج ، حیـث بلغـت النسـبة (

  .)273( )%42.3والبالغة نسبتها ( 2004) نقطة مقارنة مع عام 2.7نخفاض (اب 2010لعام 

 سعار الجاریه(ملیون دینار)یمة المضافة لقطاع الإنشاءات بالأالق .3

و الفـرق بـین المـدخلات والمخرجـات أالجهـد المبـذول فـي إنتـاج السـلع ، ة بأنهـا تعرف القیمة المضـاف

 2015نشـــاءات فــي النـــاتج المحلـــي الإجمـــالي ، خـــلال عـــام توضــح المســـاهمة الحقیقیـــة لقطـــاع الإو 

                                                        
   ،جامعة الازھر ،غزهنشاءات في النمو الاقتصادي في فلسطینلإثر قطاع اأ ،2016صبرة،محمود محمد ، 271
  التطویر الحضري،إنجازات قطاع الإسكان ,  272
  المرجع السابق  273
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رتفـاع نسـبة ا)% ملیون دینـار ب1159.6الجاریة (بلغت القیمة المضافة لقطاع الإنشاءات بالأسعار 

  274) . 324.4والتي بلغت القیمة فیه ( 2004مع عام  )% مقارنة257.4(

  نسبة العماله الاردنیه في قطاع الإنشاءات .4

)% مـن اجمـالي المشـتغلین الاردنـین فـي كافـة 6بلغـت نسـبة العمالـة الأردنیـة فـي قطـاع الانشـاءات (

ــوطني لعــــام  ــ ــداره ( 2015قطاعــــات الاقتصــــاد ال ــ ـــاض مق ـــة  2004)% عــــن عــــام 1.1بإنخفـ والبالغـ

)7.1(%)275 (  

  المطلب الثاني :دور الحكومة الأردنیة في قطاع الإسكان 

لى الأراضـي الأردنیـة بحثـا إداد كبیرة من اللاجئین السوریین منذ اندلاع الأحداث السوریة توافدت أع

ــن  ــن الأمــ ــام عــ ــیر التقــــاریر عــ ـــور أم  2015، حیــــث تشــ ـــین السـ ـــكنون ین عــــدد  اللاجئـ ین الــــذین یسـ

ملیــون شخصــا حســب تقــاریر الحكومــة الأردنیــة ممــا یشــكل مــا  1.4 الأراضــي الأردنیــة بلــغ حــوالي

وهو ما أشار الى حجم خطورته خطـاب جلالـة الملـك عبـداالله  ،% من نسبة سكان الأردن20یقارب 

جئــین الســوریین فــي الموجــه للــدول المانحــة الأوروبیــة فــي معــرض الحــوارات الجاریــة بشــأن أزمــة اللا

المعـدة لاسـتقبال اللاجئـین  ءالعـدد یعیشـون فـي مخیمـات اللجـو  ن اقل من نصف هذاإأوروبا ، حیث 

والتــي یــتم دعمهــا مــن قبــل المفوضــیة العلیــا للأمــم المتحــدة لشــؤون اللاجئــین ومنظمــات دولیــة أخــرى 

الســوري الــى الأردن  ءن واقــع مشــكلة اللجــو إالمــدن الأردنیــة المختلفــة ، حیــث  ،والبــاقون یعیشــون فــي

معــات روبیــة ، لتقــارب الحیــاة الاجتماعیــة بــین المجتمع كمــا فــي الــدول الأنخراط بــالمجتلایتعلــق بــالا

فمـــن الطبیعـــي أن  ؛، إلا ان المشـــكلة تكمـــن فــي الجانـــب الاقتصــادي ةالأردنیــة والمجتمعـــات الســوری

، خلال فترة قصیرة لا تتعدى الخمس سنوات جئین یوازي خمس عدد سكان الدولةورود عدد من اللا

                                                        
 المرجع السابق 274
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خصوصـا  ،وهزة لاقتصـادها ومیزانیتهـا الوطنیـة ،ط هائل على موارد الدولةسیؤدي بلا شك إلى ضغ

  )276( حینما یتعلق الأمر بدولة محدودة الموارد كما هو الحال في المملكة الأردنیة

لـى زیـاد الحاجـة السـكنیة السـنویة فـي الأردن وفـي إعداد السـكان أوقد أدىت الزیادة التي حصلت في 

ن معـــدل الحاجــة الســـكنیة أســكان والتطـــویر الحضــري ذكــرت عامــة للإا المؤسســـة الإحصــائیة أعــدته

)، وشــكلت الحاجــة 2016-2013) وحــدة سـكنیة خــلال الفتـرة (53260السـنویة فــي الأردن بلغـت (

) وحـدة 34279( ل)% من إجمالي الحاجة السكنیة السنویة بمعـد64.4ردنین ما نسبته (السنویة للأ

)% مـن إجمـالي الحاجـة السـكنیة السـنویة 35.6ویة للسـورین (سكنیة ، وشكلت الحاجة السكنیة السـن

  )277() وحدة سكنیة سنویا 18981بمعدل (

  الحكومي في مجال التمویل الاسكاني فیما یلي : ویمكن الحدیث عن الدور

  ) الشراكة بین القطاع العام والخاص في مشاریع الإسكان أ  

ً لقد أصبحت الشراكة بین القطاع العام والقطـاع الخـ لوحـدها ن الحكومـة إحیـث  ،لامفـر منـه ااص أمـر

مـــن تطـــویر المـــدن والمســـتوطنات البشـــریة ، وخاصـــة تـــوفیر المـــأوى ء لاتســـتطیع تحمـــل كافـــة العـــب

الملائــم لكافــة الفئــات الموجــودة فــي المجتمــع ، وقــد أصــبحت الشــراكة ظــاهرة مســیطرة فــي الســنوات 

بالإضــافة إلــى القلــق  لــى میزانیــات الحكومــة ،الأخیــرة لعــدم كفایــة الاســتثمارات والضــغوط الكبیــرة ع

  العام تجاه عدم كفاءة الخدمات التي تقدمها المؤسسات الحكومیة.

ة وتعـــد الحكومـــة الأردنیـــة مـــن الحكومـــات الرائـــدة فـــي مجـــال الشـــراكة ،حیـــث تبنـــت الحكومـــة الأردنیـــ

ل الخطة الوطنیـة سكان ضرورة تفعیل دور القطاع الخاص من خلابموجب الاستراتیجیة الوطنیة للإ

) بحیـث یصــبح المـزود الأساسـي للمــأوى هـو القطـاع الخــاص ،مـن خــلال 1997-1992الخمسـیة (

                                                        
  http://barq-rs.com/barq/wp-content/uploads/2016/05/152.pdfانظر  276
 ) 2019-2006المؤسسة العامة للاسكان والتطویر الحضري ، الخطة الاستراتیجیة والبرنامج التنفیذذي( 277
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ــ جــرت أوخاصــة لــذوي الــدخل المتــدني ، حیــث  ،لقطــاع الإســكان هإزالــة العوائــق أمامــه لتســهیل دخول

ــي تمثـــل دور المـــزود المباشـــر لـــلأرض والوحـــدا ت تغیـــرات تنظیمیـــة فـــي دور مؤسســـة الإســـكان والتـ

  )278( السكنیة

بإنشاء مؤسسـة الإسـكان والتـي قـد عملـت علـى بنـاء الشـقق والوحـدات  1965كانت البدایة في عام  

ــاء مشــــاریع تــــوطین البــــدو  ــاطق الریــــف الأردنیــــة، وقامــــت بإنشــ الســــكنیة فــــي المراكــــز الحضــــریة ومنــ

ها، خاصــة ومشـاریع الســكن الـوظیفي وتقــدیم التمویـل بشــروط سـداد مدعومــة للمسـتفیدین مــن مشـاریع

  وان غالبیة المستفیدین هم من موظفي الحكومة ذوي الدخل المحدود.

م وبهـــدف تزویـــد منتســـبي القـــوات المســـلحة الأردنیـــة بالمســـاكن  تـــم إنشـــاء مؤسســـة  1969فــي عـــام 

حیث تطور هدف المؤسسة  إلـى تقـدیم القـروض السـكنیة بغـرض البنـاء، كمـا تـم  ،الإسكان العسكري

منظمــة التعاونیــة الأردنیــة بهــدف مأسســة عمــل الجمعیــات التعاونیــة  والتــي إنشــاء ال 1968فــي عــام 

  )279( عملت على إنشاء المشاریع الإسكانیة لمنتسبیها

تم تأسیس بنك الإسكان لتمویل  ولزیادة دور القطاع الخاص في مجال الإسكان  1973وفي عام   

ید المبــاني وصــناعة البنــاء وصــیانة إنشــاء المشــاریع الإســكانیة وتقــدیم القــروض الســكنیة لغایــات تشــی

المســاكن ضــمن امتیــازات حكومیــة خاصــة مكنتــه مــن تقــدیم قــروض ســكنیة للفئــات المســتهدفة بنســبة 

ام البنــوك التجاریــة عــ ن ممارســة نشــاط الإقــراض فوائــد أقــل مــن البنــوك التجاریــة. أدى ذلــك إلــى إحجــ

  )280( العقاري

وخاصــة فــي  ،یر مســاكن لــذوي الــدخل المتــدنيتــوفو لــى تشــجیع الاســتثمار إات دوتهــدف هــذه المحــد

  المدن البعیدة عن المراكز الحضریة الرئیسیة في المملكة.

                                                        
ة وتطویر أداء قطاع الإسكان في طویر استراتیجیھ للتمویل الإسكاني لتلبیة الاحتیاجات السكنی) " ت2005الدبیعي ، سلطان سالم(  278

  " أطروحة دكتوراه، جامعة عمان العربیة للدراسات العلیا ، عمان . الأردن
  http://hudc.gov.joالمؤسسة العامھ للاسكان والتطویر الحضري  279
  http://hudc.gov.joالمؤسسة العامھ للاسكان والتطویر الحضري  280



www.manaraa.com

 100  

  ب) دور البنك المركزي الأردني في قطاع الإسكان 

و تقلیدیـة ، حیـث تقـوم البنـوك والمؤسسـات ألجأ الأخیر للبنوك سواء إسـلامیة یعد البنك المركزي الم 

زمــات والســحوبات الطارئــة ، و یقــوم البنــك المركــزي  فــي حــالات الأك لــى البنــإ ءبــالاقتراض واللجــو 

ــزام هــــذه المؤسســــات  ــن التــ ــات المالیــــة ، والتأكــــد مــ المركــــزي بــــدوره  بالرقابـــةـ علــــى البنــــوك والمؤسســ

بالتعلیمـات والتشـریعات المصـرفیة التـي یصـدرها ،مـن أجـل ضـمان تنفیـذ السیاسـة النقدیـة التـي تخــدم 

 )281( مصلحة الاقتصاد الوطني

 أدوات السیاسة النقدیة  -

ـــى الاســـتقرار النقـــدي فـــي المملكـــة.  ـــى الحفـــاظ عل تهـــدف السیاســـة النقدیـــة للبنـــك المركـــزي إل

ویقصد بالاستقرار النقدي؛ استقرار المستوى العام لأسعار السـلع والخـدمات، واسـتقرار سـعر 

ــع الـــدولار الأ ــام ســـعر الصـــرف الثابـــت مـ ــدینار الأردنـــي، حیـــث یعتبـــر نظـ مریكـــي صـــرف الـ

  .)282( الركیزة الأساسیة للسیاسة النقدیة

  : ومن أدوات السیاسة النقدیة

لبنــك المركــزي مــن إعــادة الخصــم : وهــي عبــارة عــن ســعر الفائــدة التــي یتقاضــاها ا.ســعر 1

یقدمــه لهــا مــن  مقابــل إعــادة خصــم مــا لــدیها مــن كمبیــالات ، أو مقابــل مــا ،البنــوك التجاریــة

زي خفض عرض النقد یقـوم برفـع سـعر الفائـدة علـى القـروض قروض ،فإذا قرر البنك المرك

والعكـس إذا أراد البنـك المركـزي تشـجیع البنـوك  المقدمة للأفراد فیقل بذلك عدد المقترضین ،

  .)283(على تقدیم القروض للأفراد 

                                                        
) انظѧر 24،مجلѧة المخطѧط والتنمیѧة ،العѧدد (اط القطاع الخاص في مجال التمویل السѧكنيتفعیل دور نش) 2011مطلك،جمال باقر ،( 281
 .116ص
  http://www.cbj.gov.jo/Pages/viewpage.aspx?pageID=16البنك المركزي الأردني  282
 الملتقѧى الѧѧدولي الѧى  مقدمبحѧث  ، إسلامي اقتصاد في وموجھاتھا ضوابطھاالسیاسѧة النقدیѧة ا) 2011عبѧادة، إبѧراھیم عبѧدالحلیم ،( 283
الجѧѧامعي ا المركѧѧز  المسѧѧتقبل ورھانات الواقѧѧعا ،الإسلامي الاقتصاد:   بعنوان التیسѧѧیرا وعلوم التجاریѧѧة ا الاقتصادیةالعلѧѧوم لمعھѧѧد لالأو

 8الجزائر . ص/ بغردایة
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هي عبارة عـن دخـول البنـك المركـزي إلـى سـوق المـال كبـائع السوق المفتوحة : و  .عملیات2

 ٍ راق المالیة من أسهم وسندات ، ویدخل البنك المركزي بائعا للحد من التضخم للأو  أو مشتر

عـروض من خلال سحب كمیات النقود المتداولة ، والعكـس إذا أراد البنـك المركـزي زیـادة الم

 ٕ   )284(نعاش الحالة الاقتصادیة یدخل مشتریا النقدي والحد من الانكماش وا

رة ، فالتـأثیر المباشــر یقـع علــى حجـم الودائــع وتعـد هـذه السیاســة مـن السیاســات غیـر المباشــ

المالیـــة ، وعلـــى اســـتثمارات البنـــوك الأوراق  عارــــأس ىــــعل المفتوحـــة الســـوق عملیات تؤثرو

وبالتـالي  ،لـى رفـع سـعرهاراء البنـك المركـزي للسـندات یـؤدي إفشـ وأسعار الفائـدة والقـروض ،

 الإقراض علىالبنــوك  ذلــك  سیشجع البنـوك لــدى الودائــع ازدیاد ومع ،خفـض ســعر الفائـدة

السـندات  ببیع البنـك قام إذا یحدث والعكـس  ،النقد  عرض زیادةلى النهایة إ في یؤدي مما

  )285(الحكومیة 

ـــاطي القــــانوني التــــي تلعــــ الإجباري: النقــــدي الاحتیاطي سیاسة .3 ــبة الاحتیـ یفرضــــها ب نســ

الإقراض ، فعند زیادة  البنك المركزي على البنوك التجاریة دورا مهما في تحدید قدرتها على

نخفــاض كمیــة ي تقــل قــدرة البنــوك علــى الإقــراض لاالبنــك المركــزي نســبة الاحتیــاطي القــانون

  .)286(النقود في البنوك وبالتالي زیادة سعر الفائدة ، والعكس صحیح 

% على الأقل من إجمالي رأس 8) كفایة رأس المالووفقا ل "اتفاقیة بازل" یجیب أن یكون (

  .)287(% 4قل مخاطرة وبنسبة فتعد أصولا أقروض الإسكان  المال ، أما

  

                                                        
 للطباعة والنشر، الإسكندریة  ،مكتبة الاشعاع السیاسة المالیة والنقدیة في ظل الاقتصاد الإسلامي) 1997الكفراوي، عوف محمود ،( 284
  .9ص  17مرجع رقم   285
) انظѧر 24،مجلѧة المخطѧط والتنمیѧة ،العѧدد (تفعیل دور نشاط القطاع الخاص في مجال التمویل السѧكني) 2011مطلك،جمال باقر ،( 286
 .117ص

 
 المرجع السابق  287
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  حصائي المستخدم في تحلیل فرضیات الدراسة:النموذج الإالثانيالمبحث 

عتمــادا علــى البیانــات المتــوفرة للمصــارف اهج الكمــي القیاســي لبنــاء النمــوذج اســتخدمت الدراســة المــن

  التابع. یر المتغیرات المستقلة على المتغیرالإسلامیة والتقلیدیة في الأردن ، بهدف تحدید مدى تأث

هــم العوامــل التــي تــؤثر علــى التمویــل العقــاري فــي المصــارف الإســلامیة والمصــارف أتــم اســتعراض 

دراسة الحالیة في وقد اعتمدت ال ،ختبار هذه العواملي الأردن ، حیث تم تطویر نموذج لاالتقلیدیة ف

(االـدبعي 2008(الخـانجي) و دراسـة 200تخدم فـي دراسـة ، النموذج القیاسي الذي استقدیر المعادلة

سـتخدامها امن المتغیرات التـي تـم  استخدمت الدراسة بعضً ا(كلبونه) ، وقد  2009مي) ودراسة والعل

ته القیاســیة علــى عتمــاد نمــوذج الدراســة فــي صــیغاختبــار الفرضــیات ، تــم ولا ،فــي الدراســات الســابقة

  النحو التالي : 

M1 = α0 + β1I + β2F + β3PGdp + β4PG + β5L + β6HPI + μ ….. (3) 

 

M2 = α0 + β1TD + β2F + β3PGdp + β4PG + β5L + β6HPI + μ …. (4) 

α: معامل التقاطع أو الحد الثابت.  

μ:  الخطأ العشوائي للنموذج المقدر.تمثل  

β1, β2, β3, β4, β5, β6)(:  .والتي تمثل معاملات المتغیرات المستقلة  
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  نتائج التحلیل الإحصائي:: الثالث المبحث

یهدف هذا المبحث لاستعراض ومناقشة نتائج الانحدار للنموذج المستخدم في الدراسة الحالیة 

لتحقیق هدف الدراسة، إذ سیتم عرض نتائج التقدیر للنموذج باستخدام تحلیل البیانات المقطعیة، 

موذج الأثر العشوائي, وقبل البدء بمرحلة نأو ها باستخدام نموذج الأثر الثابت والتي یمكن تقدیر 

ومن أهم هذه   من إجراء الاختبارات الضروریةاختبار الفرضیات وعرض نتائج التحلیل، لا بد أولاً 

  الاختبارات :

  )ADF,PP(السلاسل الزمنیة استقراریةاختبار أولا :

 &Stock and Watson,1988()288()،Plosserأثبتت العدید من الدراسات القیاسیة (

Nelson,1982()289( ناتجا  ،، أن السلاسل الزمنیة المتعلقة بالمتغیرات المالیة تتسم بعدم الاستقرار

ویظهر ذلك من خلال النتائج المضللة  (Spurious Régression)عنها مشكلة الانحدار الزائف 

ر حقیقیة بین اثآمرتفعة حتى في ظل عدم وجود  R2حیث تكون قیم  ،التي یتحصل علیها

متغیرات، وعلیه لابد من التأكد من استقرار متغیرات الدراسة بالاعتماد على اختبار جذر الوحدة ال

)Unit Root Test) عن طریق استخدام اختبار (ADF(Augmented Dickey Fuller  

لاختبار مدى استقرار السلاسل الزمنیة أو عدم احتوائها على جذر الوحدة بحیث تكون الفرضیة 

ویتم الحكم على  ،حتواء السلسلة الزمنیة للمتغیر على جذر الوحدة أي أنه غیر مستقرالعدمیة هي ا

، فإذا كانت أقل من ”Probability“هذه الفرضیة بالقبول أو بالرفض بملاحظة قیمة الاحتمالیة 

) أكبر من القیمة الجدولیة لها، مما ADF) فهذا یعني أن القیمة المحسوبة لإحصائیة (0.05(

                                                        
288  Series." Time omicEcon in Trends "Variable 1988.Stock, James H., and Mark W. Watson. 

.174-147 (3): 2, Perspectives Economic of Journal  
289 Nelson, C. and Plosser, C. (1982). Trends and Random Walks in Macroeconomic Time Series: Some 

Evidence and Implications. Journal of Money Economics, 10  
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فرض الأساس بوجود جذر الوحدة والحكم باستقرار السلسلة الزمنیة للمتغیر محل  یعني رفض

  الدراسة.   

 السلاسل الزمنیة استقراریة) نتائج اختبار 5الجدول ( 

  

  البنوك التقلیدیة  البنوك الإسلامیة

ADF-Fisher Chi-sq  PP-Fisher chi-sq  ADF-Fisher Chi-sq PP-Fisher chi-sq 

الفرق 

 Probالأول
 Probالمستوى

الفرق 

 Probالأول
  Probالمستوى

الفرق 

 Probالأول
 Probالمستوى

الفرق 

 Probالأول
  Probالمستوى

ودائع لأجل وخاضعة 

شعار/ حسابات لإ

  الاستثمار المطلق

0.0000 0.4309 0.0000 0.3954 0.00  0.0815  0.002  0.345  

  0.413  0.001  0.256  0.00 0.5311 0.0429 0.4938 0.0342  التضخم

نصیب الفرد 

  gdpمن
0.0.056 0.5213 0.0022 0.5121 0.00  0.175  0.000  0.314  

  0.32  0.000  0.35  0.00 0.6398 0.0476 0.6554 0.02340  النمو السكاني

المساحات 

  المرخصة
0.0362 0.5698 0.01395 0.5754 0.00  0.13  0.000  0.143  

رقام القیاسي الأ

  للمساكن
0.00  0.436  0.001  0.26  0.00  0.12  0.00  0.135  

  .     EVIEWSبالاعتماد على مخرجات  ةالمصدر: من إعداد الباحث          

) تبین أن المتغیرات لا تتسم بالسكون 5من خلال النتائج المتحصل علیها والموضحة في الجدول (

رجة دتلك ال للإحصائیة المقدرة تقل عنفقد كانت القیم المطلقة  (PP)) وADFعند إجراء اختبار (

مما یستوجب قبول الفرضیة الصفریة والدالة على وجود جذور  ؛لكل مستویات المعنویة الإحصائیة

  %. 5الوحدة، وبعد أخذ الفرق الأول أصبحت كل المتغیرات تتسم بالاستقرار عند مستوى معنویة 

  ثانیا :اختبار هوسمان

لثابت أم نموذج الأثر العشوائي)، تم تقدیر من أجل معرفة النموذج المناسب للتقدیر (نموذج الأثر ا

  ) یوضح ذلك. 6اختبار هوسمان، والجدول رقم (
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      ) نتائج اختبار هوسمان6جدول (

  البنوك التقلیدیة  البنوك الإسلامیة

Chi-Sq. 

Statistic 
Prob. 

Chi-Sq. 

Statistic 
Prob. 

0.0032 0.99 0.0031 0.98 

  .EVIEWSلباحث بالاعتماد على مخرجات من إعداد ا :المصدر            

) 0.0032) یتبین أن قیم كاي تربیع بلغت (6ومن خلال نتائج اختبار هوسمان في جدول رقم (

% وبالتالي فإن  5لي وهي أكبر من ) على التوا0.98، 0.99) بدلالة إحصائیة (0.0031(

  نموذج الأثر الثابت هو المناسب.

  

  نتائج اختبارات النموذج.

ٍ تخدام اختبار الارتباط الخطي بهدف اتم اس بین المتغیرات  لتأكد من أنه لا یوجد ارتباط عال

)، واختبار التباین المسموح VIFالمستقلة، وذلك بالاعتماد على اختبار معامل تضخم التباین (

)Tolerance لكل متغیر من المتغیرات المستقلة، وللتأكد من ذلك الغرض نستعین بهذا الاختبار (

ذي یعتبر أحد الطرق للتخلص من مشكلة التعدد الخطي، مع العلم أنه لا بد من عدم تجاوز ال

)، 0.05)، وقیمة اختبار التباین المسموح لا بد أن یكون أكبر من (5معامل تضخم التباین للقیمة (

وبحساب المعاملات السابقة لكل المتغیرات المستقلة، كانت النتائج المتحصل علیها مدرجة في 

  الجدول كالآتي:
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  لتباین المسموح لمتغیرات الدراسة) اختبار معامل تضخم التباین وا7جدول (

  المتغیرات المستقلة

  ةالبنوك التقلیدی  البنوك الإسلامیة

معامل تضخم 

  التباین

VIF  

التباین 

  المسموح

Tolerance 

معامل تضخم 

  التباین

VIF  

التباین 

  المسموح

Tolerance 

شعار/ لإ ودائع لأجل وخاضعة

 TD,Iحسابات الاستثمار المطلق 
1.45 0.69 1.38 0.72 

 F 1.75 0.57 1.99 0.50التضخم 

 gdp  1.85 0.54 1.52 0.66نصیب الفرد من

 GP 1.37 0.73 1.63 0.61النمو السكاني 

 L 1.44 0.69 1.52 0.66المساحات المرخصة 

 HPI 1.25 0.80 1.65 0.61للمساكن  ةرقام القیاسیالأ

 VIF  1.52 1.62توسط م

  *المصدر من إعداد الباحثة.

)، كما أن قیمة اختبار 7یبین الجدول أن قیم اختبار تضخم التباین لجمیع المتغیرات أقل من (

). علاوة على ذلك، تظهر النتائج أن القیمة 0.05التباین المسموح به لجمیع المتغیرات أكبر من (

 وبلغت) 1.52منة في النموذج الخاصة بالبنوك الإسلامیة (لكل المتغیرات المتض VIFالمتوسطة لـ 

نه لا )، وبالتالي یمكن القول إ1.62یة (المتغیرات المتضمنة في النموذج الخاصة بالبنوك التجار 

  توجد مشكلة ارتباط عال بین المتغیرات، وهذا یعزز إمكانیة استخدامها في النموذج. 

  نتائج اختبار الفرضیات.

) العوامل المؤثرة على حجم التمویل العقاري في المصارف 7الواردة في الجدول رقم (تظهر النتائج 

، حیث یوضح الجدول أدناه 2017إلى عام  2007الإسلامیة والتقلیدیة العاملة في الأردن من عام 

نتائج التقدیر للنموذج المستخدم، وستقصر المناقشة على النموذج الذي تم العثور على أنه الأفضل 

  قدیر نتائج الانحدار لمجموعة البیانات الحالیة، وهي كالتالي:لت
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  لنموذج الدراسة.) نتائج التقدیر 8جدول (

  المتغیرات

  البنوك التجاریة  البنوك الإسلامیة

β  t  
الدلالة 

  الإحصائیة 
β  t 

الدلالة 

  الإحصائیة 

ودائع لأجل وخاضعة 

  ستثمار المطلق لأشعار/حسابات الا
1.14** 5.56** 0.00 1.14**  9.26** 0.00 

 0.12 1.63 0.06 0.19 1.00 0.04  التضخم

 gdp  0.21** 2.36** 0.01 0.19** 2.25** 0.04نصیب الفرد من

 0.04 **2.22 **0.18 0.65 0.47  0.04  النمو السكاني

 0.00 **4.19 **0.17 0.02 **3.02 **0.16  المساحات المرخصة

 0.04 **2.25 **0.27 0.02 **2.73 **0.26  للمساكن ةرقام القیاسیالا

R 2 0.84  0.88  

Prob(r2) 0.00  0.00  

  المصدر: من إعداد الباحثة
  ).α=0.05**ذات دلالة إحصائیة عند مستوى الدلالة (

  

  ) یمكن ملاحظة ما یلي:8ومن خلال الجدول رقم (

: النتائج المتعلقة بالفرضیة الأولى:    أولاً

لحسابات الاستثمار المطلق في ) α≥0.05ستوى معنویة (دلالة إحصائیة عند م ذيوجود أثر  .1

) 1.14) بلغت (βن قیمة (التمویل العقاري الإسلامي، حیث إ على حجم المصارف الإسلامیة 

 ) وهي قیم دالة إحصائیا. 0.00) بدلالة إحصائیة t) (5.56)وبلغت قیمة (

 عارشلأجل وخاضعة لإودائع ) لα≥0.05دلالة إحصائیة عند مستوى معنویة ( وجود أثر ذي .2

) t) وبلغت قیمة (1.14) بلغت (βن قیمة (، حیث إالتقلیديعلى حجم التمویل العقاري 

 ) وهي قیم دالة إحصائیا.0.00) بدلالة إحصائیة (9.26(

 وبالتالي تقبل الفرضیة الفرعیة الأولى بالصیغة البدیلة . 
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 تحت الطلب والخاضعة لإشعار باتة لحجم الحسایدلالة احصائ يثر ذأحیث تظهر النتیجة وجود 

الاستثمار حسابات دلالة إحصائیة  لحجم  يثر ذأدي وجود یعلى حجم التمویل العقاري التقل

لة لاد ذي ثرأ) عدم وجود 2009في التمویل العقاري الإسلامي حیث ترى دراسة (كلبونة  المطلق

 تقلیدیة ، وتتفق الدراسة إحصائیة بین المتغیرین في الأردن سواء مصارف إسلامیة او مصارف

بین حجم الودائع  ثرأ) حیث تبین وجود 2008مع  ما توصلت له دراسة (العلمي والدبعي  الحالیة

 لأجل والطلب على التمویل العقاري التقلیدي.

: النتائج المتعلقة بالفرضیة الثانیة:    ثانیاً

على حجم  ضخمت) للα≥0.05دلالة إحصائیة عند مستوى معنویة ( عدم وجود أثر ذي .1

) 1.00) (t) وبلغت قیمة (0.04) بلغت (βن قیمة (مي، حیث إالتمویل العقاري الإسلا

 ) وهي قیم غیر دالة إحصائیا.0.19بدلالة إحصائیة (

على حجم  تضخم) للα≥0.05دلالة إحصائیة عند مستوى معنویة ( عدم وجود أثر ذي .2

) 1.63) (t) وبلغت قیمة (0.06) بلغت (βن قیمة (، حیث إالتقلیديالتمویل العقاري 

 ) وهي قیم غیر دالة إحصائیا.0.12بدلالة إحصائیة (

 وبالتالي تقبل الفرضیة الفرعیة الثانیة بالصیغة الصفریة . 

دلالة إحصائیة بین التضخم وحجم التمویل العقاري  أثر ذيحیث تظهر نتیجة التحلیل عدم وجود 

حیث تتفق هذه النتیجة مع دراسة (نادیا   ،تقلیدیةسواء في المصارف الإسلامیة أو المصارف ال

سلامي في الأردن، وفي ) حیث لم یكن للتضخم أثر مهم على حجم التمویل المصرفي الإ2018

ً أأثبتت نتائج الاختبارات الإحصائیة بأن هناك  ) 2009 ة،ن دراسة (كلبونإالمقابل ف دلالة  ا ذاثر

وتخالف هذه النتیجة أیضا ما  ،اري الإسكاني في الأردنمویل العقإحصائیة مابین التضخم وحجم الت
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على  حصائیةذو دلالة إ) من أن التضخم له أثر  Nahar&Sarker,2016جاء في دراسة (

  التمویل المصرفي الإسلامي .

حیث توصلت الدراسة  Owuor,Githi, And Mwangi,2018)كما وتخالف هذه الدراسة دراسة (

ة  وهام بین التضخم ونمو سوق الرهن العقاري ، كما توصلت یائدلالة احص إلى وجود أثر ذي

نمو  ) الى أن التضخم له تأثیر كبیر علىMogaka,Mboya And Kamau ,2015دراسة (

اتفقت فقد ) ,Ng’ang’a 2016، أما  دراسة (حجم التمویل العقاري وهناك أثر ذو دلالة إحصائیة

ود تأثیر للتضخم على قیمة سوق الرهن العقاري وج ، حیث توصلت إلى عدممع الدراسة الحالیة

لویات السیاسة ردني محاربة التضخم بشتى الطرق حیث كان من أو وقد حاول البنك المركزي الأ.

، وكذلك عمل البنك المركزي الأردني على المحافظة على مستویات معقولة من النقدیة في الأردن

أي ضغوطات تضخمیة في المستقبل مما یعزز التضخم بهدف تعزیز الاستقرار النقدي للحد من 

نمو إیجابیة ، وهذا یفسر عدم وجود علاقة بین  تالبیئة الاستثماریة والتمویلیة ویحقق معدلا

  )290(التضخم وحجم التمویل المصرفي في الأردن

: النتائج المتعلقة بالفرضیة الثالثة:    ثالثاً

على  gdpنصیب الفرد من) لα≥0.05دلالة إحصائیة عند مستوى معنویة ( وجود أثر ذي. 1

) 2.36) (t) وبلغت قیمة (0.21) بلغت (βن قیمة (العقاري الإسلامي، حیث إ حجم التمویل

 ) وهي قیم دالة إحصائیا.0.01بدلالة إحصائیة (

على  gdpنصیب الفرد من) لα≥0.05دلالة إحصائیة عند مستوى معنویة ( وجود أثر ذي .2

) بدلالة 2.25) (t) وبلغت قیمة (0.19) بلغت (βن قیمة (، حیث إیديالتقلحجم التمویل العقاري 

 ) وهي قیم دالة إحصائیا.0.04إحصائیة (

                                                        
  .2015تقریر البنك المركزي  لعام  290
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   بالصیغة البدیلة .  الثالثةوبالتالي تقبل الفرضیة الفرعیة 

 ثرأبین المتغیرین في المصارف التقلیدیة وعدم وجود  حصائیةأثر ذي دلالة إتظهر النتائج وجود 

) حیث ترى Nahar & Sarker 2016الإسلامیة ، وهذا عكس نتیجة دراسة ( في المصارف 

تمویل المصارف  كبیر مع حصائیةأثر ذو دلالة إالدراسة أن معدل الناتج المحلي الإجمالي له 

ً  ،فضلألمحلي الإجمالي تعني آفاق تمویل ن الزیادة في معدل الناتج اإالإسلامیة ، حیث   اومزید

  ،ویل المصرفي الإسلاميوبالتالي زیادة طلب وعرض التم ،المستثمرین مة أماستثماریمن الفرص الا

) فترى وجود تأثیر قوي لمعدل الناتج المحلي الإجمالي على حجم التمویل 2018أما دراسة (نادیا 

ت مع الدراسة الحالیة حیث اتفقفقد ) Ng’ang’a 2016أما  دراسة (المصرفي الإسلامي . 

،  وبینهما لفرد من الناتج المحلي الإجمالي یؤثر في سوق الرهن العقاريلى أن نصیب اتوصلت إ

  حصائیة.أثر ذو دلالة إ

: النتائج المتعلقة بالفرضیة الرابعة:    رابعاً

على  نمو السكاني) للα≥0.05دلالة إحصائیة عند مستوى معنویة ( عدم وجود أثر ذى .1

) t) وبلغت قیمة (0.04ت () بلغβن قیمة (التمویل العقاري الإسلامي، حیث إ حجم

 ) وهي قیم غیر دالة إحصائیا.0.65) بدلالة إحصائیة (0.47(

على حجم  نمو السكاني) للα≥0.05دلالة إحصائیة عند مستوى معنویة ( وجود أثر ذي .2

) 2.22) (t) وبلغت قیمة (0.18) بلغت (βن قیمة (، حیث إالتقلیديالتمویل العقاري 

 یم دالة إحصائیا.) وهي ق0.04بدلالة إحصائیة (

صفریة فیما یتعلق بالبنوك الإسلامیة، بینما تقبل بالصیغة ال الرابعةوبالتالي تقبل الفرضیة الفرعیة 

أثر ذي دلالة ) وجود 2009ترى دارسة (كلبونة ،و التقلیدیهبالصیغة البدیلة فیما یتعلق بالبنوك 

  .لعقاري وارتباط قوي بین كل من معدل النمو وحجم التمویل ا حصائیةإ
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: النتائج المتعلقة بالفرضیة الخامسة:    خامساً

ة على لمساحات المرخص) لα≥0.05دلالة إحصائیة عند مستوى معنویة ( وجود أثر ذي .1

) t) وبلغت قیمة (0.16) بلغت (βن قیمة (التمویل العقاري الإسلامي، حیث إ حجم

 ) وهي قیم دالة إحصائیا.0.02) بدلالة إحصائیة (3.02(

ة على لمساحات المرخص) لα≥0.05دلالة إحصائیة عند مستوى معنویة ( ذيثر وجود أ .2

) t) وبلغت قیمة (0.17) بلغت (βن قیمة (، حیث إالتقلیديحجم التمویل العقاري 

 ) وهي قیم دالة إحصائیا.0.00) بدلالة إحصائیة (4.19(

  بالصیغة البدیلة .  الخامسةوبالتالي تقبل الفرضیة الفرعیة 

دلالة إحصائیة للمتغیر التابع حجم المساحات المرخصة على حجم  يتائج وجود أثر ذتظهر الن

دلالة إحصائیة للمتغیر لحجم التمویل في المصارف  يوجود أثر ذو  ،التمویل للمصارف الإسلامیة

وارتباط قوي بین كل من  حصائیةأثر ذي دلالة إ) وجود 2009التقلیدیة حیث ترى دراسة (كلبونه

) حیث 2008ات المرخصة  وحجم التمویل العقاري وتتفق مع دراسة (العلمي والدبعي حجم المساح

حیث زیادة حجم المساحات المرخصة له تأثیر موجب على  ،دلالة إحصائیة يذ ثرأترى وجود 

 أثر ذي) فیرى أیضا وجود 2000أما دارسة (الخانجي  ،زیادة حجم التمویل العقاري في الأردن

وحجم الإسكان المتمثل بعدد رخص الإسكان  التقلیديبین حجم التمویل  قوي حصائیةدلالة إ

  والمساحات المرخصة .

: النتائج المتعلقة بالفرضیة السادسة:    سادساً

 القیاسي للمساكن ) للأرقامα≥0.05دلالة إحصائیة عند مستوى معنویة ( وجود أثر ذي .1

) t) وبلغت قیمة (0.26ت () بلغβن قیمة (التمویل العقاري الإسلامي، حیث إ على حجم

 ) وهي قیم دالة إحصائیا.0.02) بدلالة إحصائیة (2.73(
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 للمساكن ةرقام القیاسی) للأα≥0.05دلالة إحصائیة عند مستوى معنویة ( وجود أثر ذي .2

) t) وبلغت قیمة (0.27) بلغت (βن قیمة (، حیث إالتقلیديعلى حجم التمویل العقاري 

 ) وهي قیم دالة إحصائیا.0.04) بدلالة إحصائیة (2.25(

  بالصیغة البدیلة .  السادسةوبالتالي تقبل الفرضیة الفرعیة 

ن العقار ، حیث إثر إیجابي على الطلب على التمویل العقاريو الرقم القیاسي لأسعار المساكن له أ

 ً ً  اهو أفضل استثمار في المدى البعید ،ویعتبر استثمار دفع ن زیادة أسعار العقارات تا حیث إآمن

  المستثمرین لشراء الشقق لتحقیق الربح في المدى البعید دون مخاطر .

لى تنامي التوقعات لزیادات أخرى في المستقبل ،وقد تنشأ ندما ترتفع الأسعار قد یؤدي ذلك إفع

  )291(لى حدوث الزیادات واستمرارها توقعات زیادة الأسعار فیؤدي ذلك إعدوى 

) 0.84) للنموذج الخاصة بالبنوك الإسلامیة بلغت (R 2مة () أن قی3كما یظهر من الجدول رقم (

) 0.88) للنموذج الخاصة بالبنوك التجاریة بلغت (R 2)، وبلغت قیمة (0.00بدلالة إحصائیة (

 ).0.00بدلالة إحصائیة (

  

                                                        
، ترجمѧة  15ص 2العѧدد  15,دراسات اقتصѧادیة إسѧلامیة, المجلѧدأسباب الأزمة المالیةبیلي،بیتان،جنسون ،مارتین، روبرت،ماثیو ، 291

 محمود احمد مھدي .
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  :تقدیر النتائج ودراستها الرابعالمبحث 

  النتائج :

  یلي : ماعكشفت نتائج تحلیل نموذج الدراسة 

سلامیة على صارف الإلحجم حسابات الاستثمار المطلق في المدلالة إحصائیة  ذي أثرجود و  .1

   الأردن.العاملة في الإسلامیة حجم التمویل العقاري الممنوح من قبل المصارف 

لحجم حسابات تحت الطلب في المصارف التقلیدیة على حجم دلالة إحصائیة  ذي أثروجود  .2

  الأردن.من قبل المصارف التقلیدیة العاملة في التمویل العقاري الممنوح 

للتضخم على حجم التمویل العقاري الممنوح من قبل ذو دلالة إحصائیة  ذيوجود عدم  .3

   الأردن.العاملة في الإسلامیة المصارف 

حجم التمویل العقاري الممنوح من قبل  للتضخم علىذو دلالة إحصائیة  ذيوجود عدم  .4

  الأردن.العاملة في المصارف التقلیدیة 

لنصیب الفرد من الناتج المحلي الاجمالي على حجم التمویل دلالة إحصائیة  ذي أثروجود  .5

   العاملة في الأردن .الإسلامیة العقاري الممنوح من قبل المصارف 

لنصیب الفرد من الناتج المحلي الاجمالي  على حجم التمویل دلالة إحصائیة  ذي أثروجود  .6

  الممنوح من قبل المصارف التقلیدیة العاملة في الأردن .العقاري 

للنمو السكاني على حجم التمویل العقاري الممنوح من قبل دلالة إحصائیة  ذي أثروجود عدم  .7

   الأردن.العاملة في الإسلامیة المصارف 

بل للنمو السكاني على حجم التمویل العقاري الممنوح من قدلالة إحصائیة  ذي أثروجود  .8

  الأردن.المصارف التقلیدیة العاملة في 
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للمساحات المرخصة على حجم التمویل العقاري الممنوح من قبل دلالة إحصائیة  ذي أثروجود  .9

   العاملة في الأردن .الإسلامیة المصارف 

حجم التمویل العقاري الممنوح من  المرخصة علىللمساحات دلالة إحصائیة  ذي أثروجود  .10

  رف التقلیدیة العاملة في الأردن .قبل المصا

  

  التوصیات :

  وعلى ضوء نتائج الدراسة فإن الباحثة تقترح التوصیات التالیة:

توجیه إدارات المصارف الإسلامیة للعمل على إیجاد علاقة تكاملیة تنمویة بالاعتماد على  .1

عود بالنفع ی وبما ،وتوجیهها للتمویل العقاري حسابات الاستثمار المطلق توظیف واستغلال 

على المجتمع وعلى المصرف وعلى العملاء، مما یعزز فرصها في البقاء والنمو واحتلال 

  الحصة السوقیة الأكبر ضمن منظومة العمل المصرفي.

لجذب المزید  توجیه المصارف التقلیدیة إلى تبني استراتیجیات منافسه سعریة وغیر سعریة .2

ستقرار في أرصدة حساباتها لما له دور یة من الاء التي تمتاز بدرجة عالمن ودائع العملا

 في دعم حجم التمویل العقاري .

ویجب أن یكون هناك  لبنوك المركزیة لتكون أكثر فاعلیة،توجیه السیاسة النقدیة في ا .3

وتعزیر  ،قتصاد الأردنيالسیاسة النقدیة للدولة لخدمة الاتنسیق بین السیاسة المالیة و 

ن أي ضغوطات تضخمیة في المستقبل مما یعزز البیئة الاستقرار النقدي للحد م

 یجابیة . مویلیة ویحقق معدلات نمو إالاستثماریة والت

ونظرا لتأثر التمویل العقاري في المصارف الإسلامیة  والتقلیدیة العاملة في الأردن   .4

جمالي ، لذلك توصي الدراسة البنوك الإسلامیة بنصیب الفرد من الناتج المحلي الإ
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تقلیدیة بأن تستفید من الأوضاع الاقتصادیة، حیث یمكن للبنوك الإسلامیة أن تلعب دورا وال

رئیسیا في مرحلة الازدهار والنمو الاقتصادي من خلال تبسیط إجراءات التمویل لمختلف 

 هم في دفع عجلة النمو الاقتصادي.مما یس ،القطاعات الاقتصادیة

العاملة في الأردن  بشكل  والتقلیدیة الإسلامیة ونظرا لتأثر التمویل العقاري في البنوك .5

بالتنسیق مع والتقلیدیة البنوك الإسلامیة  فإن الدراسة توصيرئیسي بالمساحات المرخصة، 

مؤسسة الإسكان والتطویر الحضري للتعرف على المساحات المرخصة في محافظات 

وتبسیط إجراءات العقاري  وتقدیم منتج التمویل ،المملكة وتوجیه فریق تسویق من قبل البنك

 التمویل للعملاء.

ضرورة الاهتمام ومتابعة سلوك العوامل ذات العلاقة لما لها من تأثیر على حجم التمویل  .6

على قطاع الإسكان في الأردن من أجل تحقیق  وبالتالي  ،العقاري الإسلامي والتقلیدي

 زدهار الاقتصادي .النمو والا
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  المراجع:

  جع باللغة العربیة: أولا:  المرا

،مجلــة الشــریعة  الضــوابط القانونیــة والفقهیــة للتمویــل بالمرابحــة،2016براهیم،هنـد عبــد الغفـار،إ -

  .27والقانون ،العدد

  ، د.ت.1لبنان، المكتبة العصریة، ط-، بیروتسنن أبي داودأبو داود، سلیمان بن الأشعث،  -

ملیѧѧك، المشѧѧاركة المتناقصѧѧة: مѧѧن الأدوات الإجѧѧارة المنتھیѧѧة بالت) 1999أحمѧѧد، دنیѧѧا شѧѧوقي( -

قتصѧѧѧѧاد الإسѧѧѧѧѧلامي،جامعة ، مجلѧѧѧѧة مركѧѧѧѧز صѧѧѧѧѧالح كامѧѧѧѧل للاالإسѧѧѧѧلامیة لتمویѧѧѧѧل المشѧѧѧѧѧروعات

  .9الأزھر،العدد

"، زمـه الـرهن العقـاري وعلاجهـا مـن منظـور الاقتصـاد الإسـلاميأ). "2011أبو صبیح, تغرید. ( -

  الدراسات الفقهیة والقانونیة, الأردن.ل البیت, كلیه جامعه آ منشورة، ساله ماجستیر غیر ر 

ي،المكتبѧѧѧة ،تحقیѧѧѧق محمѧѧѧود الطناحثѧѧѧرالنھایѧѧѧة فѧѧѧي غریѧѧѧب الحѧѧѧدیث والأه)، 1383ثیѧѧѧر،(ابѧѧѧن الأ -

  .1/192الاسلامیة ،

تحقیѧق علѧي محمѧد البجاوي،القسѧم ،، بیѧروت:دار المعرفѧة ،أحكام القѧرآنابن العربي، القاضي ، -

  .ولالأ

، بیѧѧروت : دار قѧѧرآن الكѧѧریم والسѧѧبع المثѧѧانيلني فѧѧي تفسѧѧیر اروح المعѧѧاالألوسѧѧي ، محمѧѧود ،  -

  .إحیاء التراث العربي

، دار الكتѧѧب العلمیѧѧة 1،ط فѧѧتح الوھѧѧاب ،زكریѧѧا بѧѧن محمѧѧد بѧѧن أحمѧѧد بѧѧن زكریѧѧا الأنصѧѧاري ،  -

  .1ه ،ج  1418بیروت ،
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لفقѧھ م لمجلѧة مجمѧع ابحѧث مقѧد جارة المنتھیة بالتمیلك وصѧكوك التѧأجیر،الإالألفي،محمد جبر،  -

  .،العدد الثاني عشرالإسلامي ،جدة

، 2لبنان، دار الصدیق للنشر والتوزیع، ط -، بیروت الأدب المفردالبخاري، محمد بن اسماعیل،  -

 م.2000

مصـــر، مكتبـــة الإیمـــان، (د.ط)،  -البخـــاري، المنصـــورةصـــحیح البخـــاري، محمـــد بـــن اســـماعیل،  -

  م.2003

  .وابطها في الإسلام, مكتبة وهبة, القاهرةالبعلي, عبد الحمید محمود, الملكیة وض -

"، مجلـة لیه التمویل العقاري في المصـارف الإسـلامیةآ). "2009البیطار, منى وفرحات, منى. ( -

  العدد الثاني. 25دمشق للعلوم الاقتصادیة والقانونیة, المجلد  جامعة

لبنــان، دار المعرفــة،  -، الجــزء الرابــع، بیــروتكتــاب الســنن الكبــرىالبیهقــي، أحمــد بــن الحســین،  -

  .1م، ط1985

 إسلامي تصمیم نحو  التصمیم عملیة في الإسلامي التشریع أثر ،2011التوایھѧѧѧѧھ,فجر علѧѧѧѧي ، -

  ،جامعة النجاح الوطنیة ،فلسطین،نابلس. ، رسالة ماجستیر منشورةمعاصر

، الأردنیة المسؤولیة الاجتماعیة من وجھة نظر المتعاملین مع البنوك الإسلامیةالحكیم، منیر،  -

  .)2014)، (2)، العدد(17البلقاء للبحوث والدراسات، مجلد(

،مجلѧѧѧة جامعѧѧѧة دمشѧѧѧق للعلѧѧѧوم الاسѧѧѧتثمار فѧѧѧي الجمھوریѧѧѧة العربیѧѧѧة السѧѧѧوریةالجنѧѧѧدي،خزامى ، -

  .2010،العدد الثاني،26الاقتصادیة والقانونیة،المجلد 

ســلة العلــوم الإنســانیة سل ،مجلــة أبحــاث الیرمــوكور إســلامي، ظــالحمــوري، قاســم، التضــخم مــن من-

  .1992، 4، العدد8والاجتماعیة، المجلد
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سكان في اري دراسة مقارنة عن التمویل والإ، الوصول للتمویل العق)2017الحمیلي ، عادل ( -

 .،المركز المصري لدراسات السیاسات العامة،صادر عن برنامج حقوق الملكیةتسع دول

، رســـالة لعقـــاري علـــى قطـــاع الإســـكان فـــي الأردنثـــار التمویـــل اآ)، 2000الخـــانجي، إبـــراهیم (-

  ل البیت .آماجستیر، جامعة 

  ب/1،العدد 23،المنارة،المجد طبیعة ومضمون الحق في السكن اللائق، 2017الدباس،علي، -

ســـكاني لتلبیـــه الاحتیاجـــات تطـــویر اســـتراتیجیة للتمویـــل الإ). "2005الـــدبعي, ســـلطان ســـالم. ( -

عمــان  ة"، أطروحــة دكتــوراه غیــر منشــورة, جامعــلإســكان فــي الأردنالســكنیة وتطــویر أداء قطــاع ا

  العربیة للدراسات العلیا, عمان.

  .2، ج اللباب في شرح الكتابه)،  1297الدمشقي المیداني،عبدالغني الغنیمي( -

مختѧѧار الصѧѧحاح، مѧادة صѧѧنع، الھیئѧѧة المصѧѧریة الѧرازي ، محمѧѧد بѧѧن أبѧي بكѧѧر بѧѧن عبѧѧد القѧادر ،  -
  .للكتاب

ـــي ). "2011اوین, حســـن محمـــد. (الرشـــ - ــاع الإســـكان ف ـــي تمویـــل قطـ ـــوك الإســـلامیة ف دور البن

  ل البیت, بحث غیر منشور."، رساله ماجستیر، جامعه آالأردن

عقѧѧدالإجارة المنتھیѧѧة بالتملیѧѧك دراسѧѧة مقارنѧѧھ مѧѧع الشѧѧریعة ،2010الرشѧѧیدي،محمد بریكѧѧان، -

  ستیر .جامعة الشرق الاوسط،كلیة الحقوق،رسالة ماجالإسلامیة،

  .، عمانمؤسسة الوراق، المصرفي إدارة الائتمان )،1999محمود حمزه ،(الزبیدي،  -

، (د.ط)، (د.ت)، 6/380 تاج العروس مـن جـواهر القـاموسالزبیدي،محمد مرتضى الحسـین ،  -

 .دار الهدایة، تحقیق مجموعة من المحققین
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، الطبعـة الأولـى، قتصادیة الكلیةلى النظریة الاإمدخل إسلامي )، 2016السبهاني، عبد الحبار (-

  الأردن . ،إربد

دار الفكــر بیــروت، ،المبســوط ، 2000شــمس الــدین أبــو بكــر محمــد بــن أبــي ســهل ، السرخســي، -

  ).2000-ھ145ط(

مؤتѧѧھ للبحѧوث والدراسѧѧات وابط بنѧاء المسѧѧاكن فѧي الفقѧѧھ الإسѧلامي ،ضѧѧ،2004حمѧد السѧعد،  أ - 

  .،المجلد التاسع عشر ، العدد السادس

بحر العلوم، دون الكشف والبیان عن تفسیر السمرقندي ،نصر بن محمد بن أحمد بن إبراھیم ،  -

  م، دار إحیاء التراث بیروت.2002-ھـ1424، ط/6/245، أحمد محمد إبراھیم الثعلبي، القرآن

  م )1998السنھوري، عبدالرزاق، نظریة العقد(منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت ،لبنان، -

دار الكتـب العلمیـة ،الطبعـة ،شـباه والنظـائرلأا،1990بي بكر محمـد ،، عبدالرحمن بن أالسویطي -

  .ولى الأ

دار  ،الموافقــات،م)1997-ه1416(ابــراهیم بــن موســى بــن محمــد اللخمــي الغرنــاطي  ،الشــاطبي -

  ، الطبعه الثانیة،الجزءالثاني .بن عفان

لمجلة مجمع الفقѧة الإسѧلامي ،جدة،العѧدد ، بحث مقدم  جارة المنتھیة بالتملیكالإالشاذلي ،حسن، -

 الخامس

بحــث منشــور فــي  ،الحســابات الجاریــة وأثرهــا فــي تنشــیط الحركــة الاقتصــادیةالشــبیتي، مســعود، -

  .م القرىأجامعة 

  .كادیمیة العربیة للعلوم المصرفیة عمانالأ ،إدارة التحصیل والقروض المتعثرة، خلیل ،الشماع -
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ــــ - ــــطفى البكــ ــب،2015ري،الشــــــیخ الهادي،مصــ ــرق كســــ ــــریعة  طــــ ــــي الشــ ــا فــ ــــة وحمایتهــــ الملكیــ

  م1426رمضان  30،دراسات دعویه،العددسلامیةالإ

،بیѧѧروت:دار المعرفѧѧة، جѧѧامع البیѧѧان فѧѧي تفسѧѧیر القѧѧرآنه)، 1400الطبري،محمѧѧد بѧѧن جریѧѧر( -

 .4،3/67ط

ثیره هیكل الدین العام فـي الأردن وتـأ)، 2015( ة، راضي، حسن وحذیفة، العمرو والقرالةالعضایل-

 ا. 2، العدد 42، الجامعة الأردنیة، مجلة العلوم الإداریة، المجلد على  النمو الاقتصادي

، مجلـة العوامل المؤثرة في الطلـب علـى التمویـل الإسـكاني فـي الأردن ),2008العلمي والدبعي (-

 ) .2) العدد (12البلقاء للبحوث والدراسات، المجلد (

، والآثـار الشـرعیة دراسـة شـرعیة المصـرفیةات الجاریـة العلاقـة الحسـابالعمراني، عبداالله محمـد، -

  .2013مجلة البحوث والدراسات الشرعیة، العدد الثامن 

الطبعة  ، دار المعرفة بیروتالسراج الوهاج على متن المنهاجمحمد الزهي العمراوي،  العمراوي، -

  .193ولى ،صالأ

، دار المیمѧѧѧان للنشѧѧѧر ار ،دراسѧѧѧة فقھیѧѧѧةنѧѧѧوازل العقѧѧѧ،2011العمیѧѧѧرة ،احمѧѧѧد بѧѧѧن عبѧѧѧدالعزیز ،  -

  .والتوزیع ، الریاض

،مجلѧѧѧѧة مجمѧѧѧѧع الفقѧѧѧѧھ الإسѧѧѧѧلامي،منظمة المѧѧѧѧؤتمر عقѧѧѧѧود الإذعѧѧѧѧانالقري،محمѧѧѧѧد بѧѧѧѧن علѧѧѧѧي ، -

  ، الجزء الثالث14السعودیة، العدد  سلامي،جدة، الإ

كتبة ،م ل الاقتصاد الإسلاميالسیاسة المالیة والنقدیة في ظ) 1997الكفراوي، عوف محمود ،( -

  شعاع للطباعة والنشر، الإسكندریة . الإ
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 "الحمایـة الجنائیـة والمدنیـة فـي التمویـل العقـاري"). 2011المطیري, فـواز بـن خلـف اللویحـق. ( -

  أطروحة دكتوراه, جامعه نایف العربیة, قسم العدالة الجنائیة, الریاض.

  ه)1429الریاض، السعودیة ،،(ملاك العربیة ،التمویل العقاريلمغلوث ، عبدالله بن أحمد ،ا -

،دار الفكѧѧر لتمویѧѧل العقѧѧاري دراسѧѧة فقھیѧѧة قانونیѧѧة اقتصѧѧادیة مقارنѧѧة القاضي،ھشѧѧام محمѧѧد،ا -

  )2012سكندریة (الجامعي ، الإ

سѧѧѧلامیة فѧѧѧي الاسѧѧѧتقرار المѧѧѧالي دور المعѧѧѧاملات المصѧѧѧرفیة الإ). 1995القرنشѧѧѧاوي، حѧѧѧاتم. ( -

تصѧѧادیات سѧѧلامیة ودورھѧѧا فѧي تنمیѧѧة اقنѧوك الإرزوق لقمѧѧان محمѧѧد (محرر)البفѧѧي مѧ والاقتصѧادي،

سѧلامي للبحѧوث والتѧدریب، وقѧائع نѧدوة رقѧѧم سѧلامي للتنمیѧة، المعھѧѧد الإالمغѧرب العربѧي، البنѧك الإ

  .جدة، السعودیة، 34

، أسѧѧѧس التمویѧѧѧل المصѧѧѧرفي بѧѧѧین السѧѧѧیطرة والمخѧѧѧاطرة) ،2009الملكѧѧѧاوي ، محمѧѧѧد محمѧѧѧود ( -

 ،المكتبة العصریة، مصر.

قطاع الإسكان الأردني الإنجازات وتقییم  ),2016عامة للإسكان والتطویر الحضري (المؤسسة ال -

  إدارة السیاسات الإسكانیة.  مدیریة السیاسات, ,)2015-2004الأداء للفترة (

سـكاني لــذوي دراسـة دعـم التمویــل الإ). "2011المؤسسـة العامـة للإسـكان والتطـویر الحضــري. ( -

  داره السیاسات الإسكانیة ,الأردن, بحث منشور.ت وتقییم السیاسات، إقسم الدراسا "،الدخل المتدني

-206،( ستراتیجیة والبرنامج التنفیذيالخطة الاسكان والتطویر الحضري,المؤسسة العامة للإ -

  .8/1/217عدلت بتاریخ ،  )2019

مѧادة ، ال1992) لعѧام 28قانون المؤسسѧة رقѧم (سكان والتطویر الحضري ،المؤسسة العامة للا -

  .،عمان13رقم 
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، مجلة  سكانتجربة دولة الإمارات المتحدة في مشاریع الإ)، 2015الھیتي,نوزاد عبدالرحمن ( -

  .سكانالمجلد العاشر عدد خاص بمؤتمر الإداریة،لإالغري للعلوم الاقتصادیة وا

، صـرالرقم القیاسي لأسعار المساكن: تجارب دولیـة ومنهجیـة للتطبیـق فـي مأمین، أمین أحمد، -

  2، ص.2009جامعة المنوفیة، كلیة التجارة 

، رسـاله ماجسـتیر, جامعـه الجزائـر بـن یوسـف بـن التمویـل العقـاري"). "2009الیاقوت, عرعار. ( -

 خده كلیه الحقوق، بحث غیر منشور.

الودائع في المصارف الإسلامیة دراسة فقهیة وقانونیة للواقع في  )2006برغوثي، بلال علي، (-

 زیت فلسطین، معهد الحقوق .-الة ماجستیر منشورة، جامعة بیر، رسفلسطین

ــة الدراســات بثینــة ورائــد، عمــر ومحمــد، التكییــف الفقهــي لودائــع المصــارف الإســلامیة، - ــة كلی مجل

  .2018بریل ، العدد الأول، إالعلیا بالجامعة الأسمریة الإسلامیة

،دار السѧلام للطباعѧة سѧلاميادي الإالملكیѧة الفردیѧة فѧي النظѧام الاقتصѧ،2007بلتاجي ، محمد ، -

  والنشر ، جمھوریة مصر العربیة ، القاھرة .

ــه ضــو ،2015حمــد زكــي،بنــت صالح،ســتي فاطمــة و بــن أنكــول علوي،أنكــو أ - ــاء فــي الفق ابط البن

 204صدار الخامس ،العدد، الإINFAD،مجلة  سلاميالإ

ــباب الأزمــــة ابیلـــي، بیتـــان، جنســــون، مـــارتین، روبــــرت، مـــاثیو،  - , دراســـات اقتصــــادیة لمالیــــةأســ

  ، ترجمة محمود أحمد مهدي.2العدد  15إسلامیة, المجلد

رسـالة ، دراسـة فقهیـة مقارنـة : العقـاري أحكـام التمویـل). 2014.(مجیـدة عبدالسـلام حـاج الملـك، -

  .سلامیةجامعة أم درمان الإ، دكتوراه
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، انون دراسѧѧة مقارنѧѧةالتمویѧѧل البنكѧѧي للسѧѧكن بѧѧین الشѧѧریعة والقѧѧ)،2015حجѧѧایجي ،صѧѧالح، ( -

الѧѧوادي ،كلیѧѧة الحقѧѧوق والعلѧѧوم السیاسѧѧیة ، -،جامعѧѧة الشѧѧھید حمѧѧة لخضѧѧر رسالةماجسѧѧتیر منشѧѧورة

  الجزائر .

ــة علـــى أداء المصـــارف الإســـلامیة فـــي الأردنحریـــز، ســـفیان، - ، أثـــر السیاســـة النقدیـــة التقلیدیـ

ـــة كلیـــة الشـــریعة، وقـــائع المـــؤتمر الـــدولي الأول للمال ــة والمصـــرفیة الإســـلامیة، آب الجامعـــة الأردنی یـ

2014.  

سѧѧیوط ، كلیѧѧة ، جامعѧѧة أ ان والتعمیѧѧر فѧѧي ضѧѧوء القѧѧرآن والسѧѧنةالعمѧѧرحسѧѧن ،نѧѧوبي محمѧѧد ،  -

 لسنة.وا نللقرآ لعلمىا زلإعجاا جمعیةالھندسة، 

 أثـر سـعر المرابحـة علـى الأداء المـالي فـي المصـارف) "2016حنیطي، هنـاء وملاحـیم، سـاري (-

، 12) المجلـــة الأردنیـــة فــي إدارة الأعمـــال، المجلـــد 2013-2000الأردن" ( العاملـــة فــي الإســلامیة

  . 2016، 4العدد

،دراسѧѧѧة حالѧѧѧة بنѧѧѧك التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري فѧѧѧي البنѧѧѧوك التجاریѧѧѧة )"2017خلفѧѧѧاوي، محمѧѧѧد أمѧѧѧین ( -

قتصادیة صدي مرباح ورقلة ،كلیة العلوم الاالجزائري الخارجي،رسالة ماجستیر منشوره،جامعة قا

  علوم التسییر .والتجاریة و

" بحѧث مقѧدم لمجلѧة مجمѧع  جارة المنتھیة بالتملیك وتطبیقاتھا المعاصرة، الإداغي محمد علي  -

  .الفقھ الإسلامي ،جدة ،العدد الثاني

المعرفة, سلسله كتب ثقافیـه  "، عالماقتصادیات الإسكان). "1998, إسماعیل إبراهیم الشیخ. (درة -

  قافة والفنون والآداب, الكویت .یصدرها المجلس الوطني للث شهریة

،مجلة  تمان المصرفي في تمویل سوق السكن في العراقدور الأئ) ،2015راھي،محمد غالي ( -

  .سكانلمجلد العاشر، عدد خاص بمؤتمر الإداریة ،جامعة الكوفھ،ایة والإقتصادالغري للعلوم الا
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نون التجѧѧارة الأردنѧѧي مѧѧن موقѧѧف قѧѧا) 2013ین،محمد (زاید،أحمѧѧد والشѧѧنیكات،مراد والسѧѧویلم -

  .,دفاتر السیاسة والقانون ،العدد الثامن الفوائد في الأعمال المختلطة

،جامعѧة شѧاءات فѧي النمѧو الاقتصѧادي فѧي فلسѧطیننثر قطاع الإأ ،2016صبرة،محمود محمد ، -

   الأزھر ،غزة.

  ،التعلیم المفتوح،القاھرة  "، جامعة القاھرةتكالیف التمویل والاستثمار" 2004ضو، سعید یحیى، -

, رسـاله ماجسـتیر البنـوك التجاریـة فـي تمویـل السـكن تقیـیم مسـاهمة). 2005طوبال, ابتسام. ( -

  منتوري قسطنطینیة . منشورة, جامعة

جامعѧة التطبیقیѧة الأھلیѧة ، سѧكانیة بѧین الواقѧع وتطلعѧات المسѧتقبلالسیاسѧات الإعاطف نصѧیر، -

  .2004،عمان الأردن ،

 ،إسلامي  اقتصاد في وموجھاتھا ضوابطھا ) السیاسѧة النقدیѧة2011بدالحلیم ،(عبادة، إبراھیم ع -

:   بعنوان التیسѧیر وعلوم لتجاریѧة ا الاقتصادیةالعلѧوم لمعھѧد لالأو الملتقѧى الѧدولي لىإ  مقدمبحث 

  . بغردایةالجامعي ا المركز  المستقبل ورھانات الواقعا ،الإسلامي الاقتصاد

، بحѧѧث مقѧѧدم لمجلѧѧة مجمѧѧع الفقѧѧة  عقѧѧاري لبنѧѧاء المسѧѧاكن وشѧѧراءھاالتمویѧѧل البѧѧراھیم ،عبѧѧدالله ا -

  م 1990أذار 20ه الموافق 1410الإسلامي ، الدورة السادسة ،جدة،

"، رسالة تحدیات قانون التمویل العقاري وحل مشكلات الإسكان). "2005یمان عمر. (عسكر, إ -

  القاهرة, كلیه الهندسة. ماجستیر منشورة, جامعة
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