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  داءــــــــــــإه    

 

ذَين أحاطاني بالعناية والرعاية ..........لإلى والدَي العزيزين ...... ال  

 

..........منّي التيفوق والريادة  وتترقب ,التي كانت تدعو ليإلى تلك النفوس الزكية   

 

.........الحياة  نورالذين كانوا  واني الأوفياء, وأصدقائي الأعزاءإلى إخ  

  

ثين عن المعرفة, والساعين إلى التبصر بأمور الشريعة ........إلى الباح  
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    وعرفان شكر  

 

وفي هذا المقام أوجه رسالة شكر إلى كل الذين وقفوا بجانبي, وساعدوني وساندوني حتى    
متي العزيزين وجميع أهلي على ما بذلوه في خدي نهاية البحث. وأخص من بينهم والدَ 

. وأشكر أستاذي الدكتور أحمد عيد عبدالحميد الذي أشرف على بحثي, ووجهنّ وإعانتي
شدني, وأيقظ مشاعل الهمم في قلبي. وكذلك أشكر الدكتور منصور القضاة رئيس هيئة وأر 

 .قيمة في التمويل العقاري الرقابة الشرعية ببنك نزوى على ما أفاض عليي من معلومات
ولا أنسى أن أشكر كليتي كلية العلوم  أناروا لي درب العلم والرشاد. أساتذتي الذين روأشك

  على ما تبذله من جهود لإعلاء كلمة الحق. الشرعية
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 بسم الله الرحمن الرحيم

 قدمةم

 

الحمد لله منشئ الأكوان, ورازق الإنسان, والصلاة والسلام على معلم البشرية, وهادي الإنسانية محمد    
حبه أجمعين, والتابعين لهم بإحسان إلى يوم الدين., وعلى آله وص 

 أما بعد... 

لم نكن نعلمها من قبل مع ذلك التسارع العلمي  تخرج لنا مستجدات كثيرة, وقضايا إن الحياة البشرية   
والمعرفي والتكنلوجي الذي نراه كل يوم. فلو نظرنا إلى احتياج الإنسان إلى المسكن أو المأوى في هذا العصر 

لرأيناه يختلف اختلافا كبيرا عن ما يطلبه الناس قبل قرن أو أكثر من ذلك, ففي السابق كان يكفيهم 
المسكن البسيط والصغير أو أن يسكن الزوج في بيت أبيه أو مع إخوته, أما الآن فغالب الناس يتجهون إلى 

و حتى استئجاره يكلف مبالغ امتلاك بيت واسع يستقلون فيه مع أولادهم. ولكن بناء المأوى أو المسكن أ
عالية يصعب على كثير من الناس توفيرها, فسعى الناس إلى إيجاد مصادر مالية أخرى تموّل العقارات التي 

يريدون إنشاءها, فظهرت طرق متنوعة للتمويل غير التي كانت منتشرة في عهد النبي عليه أفضل صلاة وأتم 
 تسليم.

 

وك الإسلامية, ثم سنعرج إلى نتمويل العقاري, ونتعرف على معنى البوفي هذا البحث سنعرف ماهية ال   
ذكر صيغ التمويل التي تستخدمها البنوك في تمويل العقارات, إضافة إلى عرض طريقة التمويل التي يقوم بها 

ونذكر في بعض المواضع المعايير الشرعية المرتبطة  –وهو أول بنك إسلامي في سلطنة عمان  –بنك نزوى 
 كام نوع التمويل العقاري.بأح
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 أهمية الموضوع:

  إيضاح انتشار البنوك الإسلامية في سلطنة عمان في السنوات الأخيرة, مما يستلزم بيان معاملاتها, و
 الفرق بينها وبين البنوك التقليدية.

 فير فيبين البحث الطرق الصحيحة التي تساعدهم في تو  .ثير من الناس إلى بناء منازل لهمحاجة الك
 الجانب المالي للبناء.  

  التعرف على أنواع التمويل المقدمة في البنوك الإسلامية العمانية. البحثيسهل 
  ضع بيان الاشتراطات التي تشترط في كل نوع من أنواع التمويل العقاري؛ ليعرف الناس أسباب و

 ور كامل له.يُ قْدموا إلى طلب التمويل بعد علم كاف وتص, و تلك الاشتراطات بصورة واضحة

 

 أسباب اختيار الموضوع:

 .وجود شريحة كبيرة من الناس لا تعرف صيغ التمويل العقاري وأحكامها 

   .عدول بعض الناس عن طلب التمويل الإسلامي إلى التمويل المحرم 

  إيضاح التمويل العقاري بصورة أوضح للذين لا يعرفون كامل تفاصيل التمويل الإسلامي فيقعون في
 بب ذلك.مشاكل بس

 له فائدة كبيرة للمجتمع العُماني وللعالم بشكل عام. الموضوع 
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 صعوبات البحث:

لا يخلو أي عمل من صعوبات تعتريه, أو عقبات تواجهه. ففي هذا البحث واجهتني بعض الصعوبات    
 والمشاق, وأذكر منها:

 يت إلى ذكر أهم النقاط التي تفرعّ موضوع البحث واتساع المادة العلمية المتوفرة لكل مبحث, فسع
 تفيد القارئ, وعدم التوسع في إعادة ما ذكره الآخرون.

 .صعوبة أخذ المعلومات الكافية من البنك؛ إذ لا يصرحون بكامل التفاصيل والمعلومات المهمة 

 وضوع البحث.في مالكافية  عدم المعرفة 

 

 :الدراسات السابقة

ل وصيغه, ووجدت دراسة في موضوع التمويل العقاري, عن التموي توجد عدة أبحاث ومؤلفات تكلمت
, وبحثنا هذا يختلف عن هذا البحث التمويل العقاريلعرعار الياقوت وجاءت بعنوان  رسالة ماجستير وهي

بيع وكذلك بحث تخرج من كلية العلوم الشرعية بعنوان:  من حيث الدراسة على البنوك الإسلامية العمانية.
, وهذا البحث ركز على صيغة واحدة من صيغ اء في البنوك الإسلامية في عمانالمرابحة للآمر بالشر 

ومن الدراسات التي تتكلم عن التمويل بشكل التمويل, أما بحثنا هذا فقد ذكرنا فيه عدة صيغ للتمويل. 
لأشرف محمد دوابة. وغيرها من الدراسات  التمويل المصرفي الإسلامي الأساس الفكري والتطبيقيعام: 

   تي استفدت منها في موضوع البحث.ال

 

 منهجية البحث:

  عدم التوسع في ذكر الأقوال والتعاريف لكي لا يطول البحث. وهناك الكثير من الكتب التي
 .توسعت في ذكر ذلك
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  إيضاح الخطوات التي يقوم بها طالب التمويل من البنك, وماهي الأشياء التي يطالب بها قبل أن يتم
 يل. التعاقد على التمو 

  بالمعايير الشرعية الصادرة  –ربط طرق تنفيذ التمويل في بنك نزوى وأحكام كل صيغة من الصيغ

 .هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلاميةعن 

 

 

 خطة البحث:
الصعوبات التي واجهتنّ في البحث اب اختياره, وكذلك بوذكرت فيها أهمية الموضوع وأسالمقدمة: 
 ومنهجية البحث. سات السابقةوأهم الدرا

 . وهما:اثنين وقد قسمت هذا البحث إلى فصلين

 . وينقسم إلى مبحثين:الفصل الأول: ماهية التمويل العقاري في البنوك الإسلامية

 المبحث الأول/ مفهوم التمويل العقاري في البنوك الإسلامية

 المطلب الأول:  تعريف التمويل لغة واصطلاحًا
 : تعريف العقار لغة واصطلاحًاالمطلب الثاني

 المطلب الثالث: تعريف البنوك الإسلامية
 طلب الرابع: تعريف التمويل العقاري في البنوك الإسلاميةالم
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 المبحث الثاني/ أهداف وخصائص التمويل العقاري

 المطلب الأول: أهداف التمويل العقاري في البنوك الإسلامية

 عقاري في البنوك الإسلاميةالمطلب الثاني: خصائص التمويل ال
 

 . وفيه أربعة مباحث:صيغ التمويل العقاري في البنوك الإسلامية الفصل الثاني:

 بالمرابحة في البنوك الإسلامية العقاري التمويل /الأولالمبحث 

 لغة واصطلاحًا تعريف المرابحةالأول:  المطلب

 شروعية عقد المرابحةالثاني: م المطلب

 وط بيع المرابحة المطلب الثالث: شر 

نواع بيع المرابحةالرابع: أ المطلب  

 المطلب الخامس: المرابحة للآمر بالشراء في بنك نزوى

 بالإجارة في البنوك الإسلاميةالعقاري التمويل  /الثاني المبحث

 الأول: تعريف الإجارة لغة واصطلاحًا المطلب

 مشروعية الإجارةالمطلب الثاني: 

 جارةشروط الإالثالث:  طلبالم

 المطلب الرابع: أنواع الإجارات التي تقدمها البنوك

 التمويل العقاري بالإجارة في بنك نزوىالمطلب الخامس: 



 
8 

 لمشاركة في البنوك الإسلاميةالعقاري باالتمويل  /الثالث المبحث

 المطلب الأول: تعريف الشركة لغة واصطلاحًا

 مشروعية المشاركةالمطلب الثاني: 

 أنواع الشركاتالمطلب الثالث: 

 بالمشاركة في بنك نزوىالعقاري المطلب الرابع: التمويل 

 التمويل العقاري بالاستصناع في البنوك الإسلامية /المبحث الرابع

 المطلب الأول: تعريف الاستصناع لغة واصطلاحًا وشروطه

 المطلب الثاني: التمويل العقاري بالاستصناع في بنك نزوى

  

 

        وبي الت بن خلف مـروان بن شيخان

               ةـة العلوم الشرعيـليـك

             الخوير  –محافظة مسقط 

 

 

  



 
9 

 الفصل الأول: ماهية التمويل العقاري في البنوك الإسلامية
 

 المبحث الأول/ مفهوم التمويل العقاري في البنوك الإسلامية

 المطلب الأول:  تعريف التمويل لغة واصطلاحًا
 لعقار لغة واصطلاحًاالمطلب الثاني: تعريف ا

 المطلب الثالث: تعريف البنوك الإسلامية

 المطلب الرابع: تعريف التمويل العقاري في البنوك الإسلامية
 

 المبحث الثاني/ أهداف وخصائص التمويل العقاري

 المطلب الأول: أهداف التمويل العقاري في البنوك الإسلامية

 البنوك الإسلاميةالمطلب الثاني: خصائص التمويل العقاري في 
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 دـيـهـمـت
 

يسعى الناس إلى امتلاك مأوى لهم ولعائلاتهم, ووجود المسكن ضرورة حتمية تتطلبه الطبيعة البشرية,    
ليعيشوا في أمان وراحة, فيتجه كثير من الناس إلى بناء أو شراء بيت لهم, إلا أنه يكلفهم المال الكثير, فلا 

ومن  .افي لبناء المنزل, فيتجهون إلى الأخذ بطرق مختلفة لسد هذا العجز لديهميملك أغلب الناس المال الك
هذه الطرق التي يستخدمها الناس هو التمويل العقاري, فيموّلون مشروعهم السكني عن طريق المؤسسات 

 التي تتيح هذه الطريقة للناس, وهذه الخدمة موجودة بأشكال مختلفة في البنوك الإسلامية.

 

أهمية التمويل  هي البنوك الإسلامية, ثم نبين ذا الفصل سنعرف ما هو التمويل العقاري, وماوفي ه   
  .وسهلا . فعسى أن يكون هذا التمهيد واضحاوخصائصه العقاري
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 مفهوم التمويل العقاري في البنوك الإسلامية المبحث الأول/

 تعريف التمويل لغة واصطلاحًا المطلب الأول: 

 التمويل لغة:
ثُ رمَ مالهُلامول: الميم والواو وال    , وممَالمَ يممَمَالُ: كمَ وتممَمَولل فلان   .(1) م كلمة واحدة, هي تممَمَوللمَ الرجل: اتخذ مالاا,

ذ ق مَيْنة  ومُلْتُه  .(3) «ل مالاا, مُتمَممَوِّل مالاا, وغير متأمَثِّ  ه غيرفليأْكُلْ من» : , ومنه قول النبي(2)مالاا, إذا اتخل
 المال لمن يحتاجه.ويل: إعطاء وُّل: كسب المال, والتمَمْ فالتلممَ   .(4) اله المأعطيت: (بالضم)

                                         
, 1طلبنان,  -اء التراث العربي, بيروت , دار إحيمعجم مقاييس اللغة: ه (395)ت:  ابن فارس, أحمد بن فارس بن زكريا - (1)

 ."مول" , مادة934, ص م2001 –ه  1422
, 14, المجلدم2005 , 4طلبنان,  -, دار صادر, بيروت لسان العرب, ه (711)ت: ابن منظور, محمد بن مكرم بن منظور - (2)
 ."مول" , مادة152ص 

 علىالذي يستدل به  فظ مقارب, وهو حديث عمر بن الخطاب ولكن يوجد حديث بل, لم أجد هذا الحديث بهذه العبارة  - (3)
حدثنا قتيبة بن سعيد, حدثنا محمد بن عبد الله الأنصاري, حدثنا ابن عون, قال: أنبأني نافع, عن ابن جواز الوقف, وهذا نص الحديث: 

لم يستأمره فيها, فقال: يا رسول الله, إني عمر رضي الله عنهما: أن عمر بن الخطاب أصاب أرضا بخيبر, فأتى النبي صلى الله عليه وس
ئْتمَ حمَبمَسْتمَ أمَصْلمَهمَا, ومَتمَصمَدلقْتمَ بهِّمَا » قال: أصبت أرضا بخيبر لم أصب مالا قط أنفس عندي منه, فما تأمر به؟  قال: فتصدق بها « إِّنْ شِّ

وابن السبيل, والضيف لا جناح  وفي سبيل الله, عمر, أنه لا يباع ولا يوهب ولا يورث, وتصدق بها في الفقراء, وفي القربى وفي الرقاب,
 .على من وليها أن يأكل منها بالمعروف, ويطعم غير متمول قال: فحدثت به ابن سيرين, فقال: غير متأثل مالا

, 1, ت: محمد زهير الناصر, دار طوق النجاة, طصحيح البخاري, ه (256)ت:  محمد بن إسماعيلالبخاري, أبو عبد الله ينظر: 
 . 2737باب الشروط في الوقف, رقم الحديث:الشروط,  كتاب, ه 1422

تحقيق: مكتب تحقيق التراث في مؤسسة الرسالة,  ,القاموس المحيط ,ه (817مجد الدين محمد بن يعقوب )ت:  ,الفيروز آبادي - (4)
 ."مول" , مادة1059, ص م2005 -ه   1426, 8لبنان, ط –مؤسسة الرسالة , بيروت 
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 تعريف التمويل في الاقتصاد:
عندما تريد منشأة زيادة طاقتها الإنتاجية, أو إنتاج مادة جديدة, "جاء في القاموس الاقتصادي ما يلي:    

 تين التاليتين:    أو إعادة تنظيم أجهزتها, فإنها تضع برنامجا يعتمد على الناحي

المادية الضرورية لإنجاح المشروع )عدد وطبيعة الأبنية, الآلات,  ناحية مادية: أي حصر كل الوسائط -1
 الأشغال, اليد العاملة ...(.

تتضمن كلفة ومصدر الأموال وكيفية استعمالها, وهذه الناحية هي التي تسمى : ناحية مالية - 2
   .(1)"بالتمويل

حسب التعريف السابق يشمل كلفة الأموال, ومصدرها, بالإضافة إلى كيفية استعمال هذه فالتمويل    
    .(2)الأموال وطريقة إنفاقها وتسيير هذا الإنفاق ومحاولة ترشيده 

 

التغطية المالية لأي مشروع أو عملية "أو   .(3) "توفير المستلزمات المالية للمشاريع والخطط" :التمويلوقيل    
   .(4) "ةاقتصادي

غير ذلك, سواء أكان شركة أو فردا,ا أو  ,تطلبها ي جهةلأموال لأبامداد الإبأنه:  ويمكننا تعريف التمويل   
 التغطية المالية للمشاريع المختلفة.  لأجل

                                         
 .127م, ص 1985, 1, المؤسسة العربية للدراسات والنشر, بيروت, طالقاموس الاقتصاديمحمد بشير,  ,علية – (1)

- ه 1423, 1القرارة, ط  –الجزائر , جمعية التراث, تطوير صيغ التمويل قصير الأجل للبنوك الإسلاميةسليمان ناصر,   - (2)
 . 38م, ص 2002

م, 2000-ه  1421, 1السعودية, ط –مكتبة العبيكان  حات الاقتصادية والإسلامية,معجم المصطلعلي بن محمد,  ,الجمعة  - (3)
 .190ص 

 
 . 38, ص تطوير صيغ التمويل قصير الأجل للبنوك الإسلاميةسليمان ناصر,  - (4)
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 المطلب الثاني/ تعريف العقار لغة واصطلاحًا:

 العقار لغة:تعريف 
. ار  قمَ ولا عمَ  ار  الدار والنخل والضيعة والأرض. يقال: ما له دمَ العقار: بالفتح هو كل مِّلْك ثابت له أصل ك   

, ففي على المتاعِّ  العقارُ  طلقمَ وخص بعضهم بالعقار النخل, فيقال للنخل خاصة من بين المال عقارا,ا, وربما أُ 
  .(1) اةدمَ وأمَ  تاع  أي ممَ  ن  سمَ حمَ  قار  البيت عمَ 

 

 تعريف العقار اصطلاحًا:
الإسلامية إلى عقار ومنقول, فالعقار ما لا يمكن نقله وتحويله. والمنقول كل ما  تنقسم الأموال في الشريعة   

, واتفق الفقهاء على دخول الأرض في مسمى العقار (2)ولو بتغيير صورته كالبناء والغراس يمكن نقله وتحويله
   .(3) موالل المنقول ما عدا ذلك من الأمسواء كانت أراض للزراعة أم كانت للبناء أم لغير ذلك, ويش

 

 واختلفوا فيما عدا الأرض كالدار والغراس وغيرهما على قولين:   

ا. وهذا لا ينطبق إلا على الأرض.  الأول:القول   .(4) وهو مذهب الحنفيةما لا يمكن نقله وتحويله أبدا,

                                         
 انظر: - (1)
 ."عقر" , مادة250ص  م,2003, دار الحديث, القاهرة, المصباح المنيره (, 770أبو العباس أحمد بن محمد )ت: ,الفيومي -
  , مادة "عقر".226-225, ص 12, ملسان العربابن منظور,  -

 لا يعتبرون البناء والأشجار من العقار. هم ف .وهذا تعريف الحنفية للعقار – (2)
 .59ص  في الشريعة الإسلامية, دار الفكر العربي, مصر, ب.ط, ب.ت, الملكية ونظرية العقدمحمد,  ,أبو زهرة – (3)

, شرح وتحقيق: مركز الدراسات الفقهية مرشد الحيران إلى معرفة أحوال الإنسانه (, 1306محمد قدري )ت: ,باشاينظر:  – (4)
 .32ص م, 2011 -ه  1432قاهرة, ال -, مصر1والاقتصادية, دار السلام, ط
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يقول    .(1) فهم يطلقون على الغراس والبناء عقارا,ا بالتبع للأرض, فإذا انفصلا عن الأرض فليسا بعقار   
له وهو البناء والغراس, فهما  المنقول ما يأخذ حكم العقار تبعا,ا"غير أن من أنواع  الإمام محمد أبو زهرة:

يدخلان في العقار تبعاا, له في بعض العقود والتصرفات الشرعية, لأنهما متصلان به اتصال قرار وثبات, ولا 
  .(2) "لعقدا حاجة للنص عليهما, لإدخالهما في ضمن ما يشمله

   

يشمل العقار يعتبرون فهم العقار ما لا يمكن نقله وتحويله مع بقاء هيئته وصورته, أن  والقول الثاني:   
(5)والحنابلة ( 4)والشافعية (3)وهو مذهب المالكية .إذ بنقلهما تتغير صورتهما؛ البناء والأشجار 

.
   

 

      :( 6) عية لأمرينيوافق المالكية والشافوالاتجاه المختار هو ما    

 أنه موافق لما جاء في السنة النبوية من توسيع معنى العقار ليشمل النخل والغراس عموما,ا. -1
 أنه موافق للمعنى اللغوي الذي يوسع معنى العقار كما سبق بيانه في التعريف اللغوي. -2
 

مكان آخر دون أن تتغير هيئته   فيكون تعرف العقار: هو المال الثابت الذي لا يمكن نقله وتحويله إلى
    .(1)كالأرض والبناء والأشجار 

                                         
ب.ط, ب.ت,  بيروت, ,دار الفكر ,ديرفتح الق, ه (861كمال الدين محمد بن عبد الواحد السيواسي )ت:   ,ابن الهمامينظر:  – (1)
 .215, ص 6ج

 . 59في الشريعة الإسلامية, ص  الملكية ونظرية العقدمحمد,  ,أبو زهرة - (2)
 ,بيروت, دار الفكر شرح مختصر خليل للخرشي,, ه (1101الله محمد بن عبد الله الخرشي المالكي )ت: أبو عبدالخرشي, ينظر:  – (3)

 . 158, ص 5ج ب.ط, ب.ت,
, الطبعة الأخيرة, , دار الفكر, بيروتنهاية المحتاج إلى شرح المنهاج, ه (1004شمس الدين محمد بن أبي العباس )ت:  ,الرملي – (4)

 .93, ص 4م, ج1984-ه 1404
التركي وعبد , تحقيق: عبدالله المغنّ(, ه 620موفق الدين عبد الله بن أحمد بن محمد بن قدامة المقدسي )ت:  ,ينظر: ابن قدامة - (5)

 .364, ص 7الفتاح الحلو, دار الهجر, ج
 .39م, ص 2011 -ه  1432, 1الرياض, ط -, دار الميمان, السعودية نوازل العقارأحمد بن عبدالعزيز,  ,العميرة – (6)
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  :تعريف البنوك الإسلاميةالمطلب الثالث/ 

 عريف البنوك لغة واصطلاحًا:ت
, والمصرف مأخوذ )بكسر الراء( فجمع مصرِّ  اللغة , والمصارف فيالمصارفكلمة  رادفتكلمة البنوك:     

ف رْ والصل   .(2) جعوارمَ هم ف مَ تُ عْ جمَ فوا, إذا رمَ رمَ صمَ ا وانْ فا, رْ م صمَ وْ ت القمَ فْ رمَ ومن ذلك صمَ  ,ءِّ يْ الشل  عُ جْ رمَ ف وهو: من الصلرْ 
ّ رمَ ي ْ ل الدرهم في القيمة, وجودة الفضة, وبيع الذهب بالفضة, ومنه الصمَ ضْ أيضا,ا: فمَ    لتصريفه أحدهما بالآخرفيِّ

(3). 
   

   .(4)" جنسا,ا بجنس, أو بغير جنسأنه بيع الثمن بالثمن,  ": وتعريف الصرف في اصطلاح الفقهاء   

وسبب التسمية يرجع إلى أن ( وهي كلمة إيطالية تعني المنضدة أو الطاولة. Bancoوأصل البنك كلمة )   
ثم , الصراف في العصور الوسطى كان يجلس في الأماكن العامة إلى طاولة يبيع ويشتري العملات المختلفة

ة, وأول بنك منظم أسس في مدينة البندقية في إيطاليا سنة تطور هذا العمل في صورة البنوك الحديث
   .(5)م( ثم توالت البنوك والمصارف, وأخذت تطور أعمالها المصرفية 1157)

 

                                                                                                                                       
 . 39, ص نوازل العقارأحمد,  ,العميرة - (1)
 ."صرف" , مادة566ص معجم مقاييس اللغة, ابن فارس,  - (2)
د مهدي المخزومي, د إبراهيم السامرائي, دار ومكتبة  , ت:(, كتاب العينه 170أبو عبد الرحمن الخليل بن أحمد )ت: ,الفراهيدي - (3)

 ."صرف" , مادة109, ص 7, مم1994-ه 1409ب.ط,  إيران, الهلال,
 .352, ص معجم المصطلحات الاقتصادية والإسلاميةعلي بن محمد, , الجمعة - (4)
م, 2001-ه  1422, 4الأردن, ط ,, دار النفائس المعاملات المالية المعاصرة في الفقه الإسلاميمحمد عثمان,  ,شبير  - (5)
 .252ص 
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 تعريف البنوك الإسلامية:
إن الاقتصاد اليوم هو محور الحياة في العالم, وتعتبر المصارف عصب الاقتصاد ومحركه الرئيسي, لأنها تحفظ    

ن المصارف الإسلامية أصبحت كما أ  .(1)ستثمارهالاهل تداولها, وتخطط ال, وتحركها, وتنميها, وتسالأمو 
ضرورة اقتصادية حتمية لكل مجتمع إسلامي يرفض التعامل بالربا, ويرغب في تطبيق الشريعة الإسلامية, 

عي في إطار أحكام جتمابين الناس ويتحقق التعاون والتكافل الاالمعاملات تسهل وبذلك يتيسر التبادل و 
   .(2)ديننا الإسلام 

  

نك الإسلامي كثيرا,ا, إلا أن هذه التعاريف تركز أساسا,ا على أن البنك الإسلامي وقد تعددت تعاريف الب   
يتقيد بأحكام الشريعة الإسلامية في كل المعاملات التي يقدمها, كعدم التعامل بالربا في معاملاته المصرفية, 

 ا من الأساليب المحرمة.تهجه أغلب البنوك التقليدية من التعامل بالربا وغيرهخلافا,ا لما تن

 

 

ا وعطاءا, "إن التعريف الشائع للمصرف الإسلامي:      "أنه مؤسسة مصرفية لا تتعامل بالفائدة )الربا( أخذا,
افيا؛ لوجود بنوك لا وعدم التعامل بالربا يعتبر شرطا,ا ضروريا لقيام البنك الإسلامي إلا أنه ليس شرطا,ا ك .(3)

تتعامل بالربا ولكنها ليست بنوكا,ا إسلامية, ومثال ذلك البنوك الاشتراكية قديما وبعض البنوك الغربية في 
   .(4) العصر الحالي

                                         
 .5م, ص 1997 -ه  1418, 1دمشق, ط –, دار المكتبي, سوريا المصارف الإسلاميةمحمد,  ,الزحيلي - (1)

-ه  1433 4ظرية والتطبيقات العلمية, دار المسيرة, الأردن, ط الأسس الن المصارف الإسلاميةمحمود حسين وحسين محمد,  – (2)
 , بتصرف.41-40م, ص 2012

 .9, ص المصارف الإسلاميةمحمد,  ,الزحيلي – (3)

 . 19م, ص 2007, 2لبنان, ط  -, منشورات الحلبي الحقوقية, بيروت المصارف الإسلاميةفادي محمد,  ,الرفاعي – (4)
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وسأورد هنا بعض التعاريف التي ذكرها العلماء والباحثون للمصارف الإسلامية, ليتضح مفهوم البنوك 
يم, وسعيا,ا لتسهيل المفهوم وعدم إيراد الكثير من التعاريف لأنها متقاربة في الإسلامية لدى القارئ الكر 

 الدلالة على المقصود:

عرفه الدكتور محسن أحمد الخضيري بأنه: "مؤسسة نقدية مالية تعمل على جذب الموارد النقدية من فقد    
قواعد المستقرة للشريعة الإسلامية وبما للاا, يكفل تعظيمها ونموها في إطار ااأفراد المجتمع وتوظيفها توظيفا,ا فع

  .(1) "تهايخدم شعوب الأمة ويعمل على تنمية اقتصادياّ 

 

بأنه: "مؤسسة مالية مصرفية وسيطة, تهدف إلى تحقيق الربح, وتلتزم  الدكتور أحمد خصاونة أيضا هوعرف   
  .(2)في جميع أعمالها وأنشطتها بأحكام الشريعة الإسلامية ومقاصدها" 

 

مؤسسة مالية مصرفية تقوم بتجميع هو "وذكر الدكتور إبراهيم عبادة في تعريفه للبنوك الإسلامية فقال:    
بهدف تحقيق الربح, لها  ؛الموارد المالية وتوظيفها في مجالات تخدم الاقتصاد الوطني وفق ضوابط المشروعة

   .(3)لية تحوز على السلامة الشرعية" ما رسالة إنسانية ذات بعد تنموي واجتماعي تهدف إلى توفير منتجات

ا تركز أن جميع أعمال البنوك الإسلامية تكون وفق تعاليم أنهيجد والناظر في هذه التعريفات وفي غيرها    
 يةالشريعة الإسلامية وليس في جانب دون جانب, كما أن بعض التعاريف ذكرت وظائف البنوك وكيف

وظيفا,ا فعالا لأجل تحقيق الربح وتقوية الاقتصاد الوطني, وكذلك تهدف توظيفها تب مواردها المالية و اتقطاس
 إلى خدمة المجتمع المسلم وتسهيل تلبية احتياجاته وفقا,ا لمراد الله تعالى. 

                                         
 .17م, ص 1990-ه  1410, 1طالقاهرة,  -, دار الحرية, مصرالبنوك الإسلاميةمحسن أحمد,  ,الخضيري - (1)

 .61م, ص 2007-ه  1428, 1ط, عالم الكتب الحديث, الأردن, المصارف الإسلاميةأحمد سليمان,  ,خصاونه - (2)

 .29م, ص 2008 -ه  1428, 1 , دار النفائس, الأردن, طمؤشرات الأداء في البنوك الإسلاميةإبراهيم عبدالحليم,  ,عبادة - (3)
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 المطلب الرابع/ تعريف التمويل العقاري في البنوك الإسلامية
 

 البنوك الإسلامية؛ نتطرق إلى ذكر  تعريف بعد أن تطرقنا إلى تعريف التمويل والعقار, بالإضافة إلى معنى   
 .التمويل العقاري

تلك العملية القانونية التي تهدف إلى أن تضع مؤسسة مالية تحت تصرف "التمويل العقاري هو فقيل إن    
أحد الأشخاص مبالغ مالية تخصص بصفة أساسية لشراء أو بناء أو ترميم أو تحسين المساكن والوحدات 

وذلك بضمان حق الامتياز على  , نشآت الخدمية, ومباني المحلات المخصصة للنشاط التجاريالإدارية والم
 .(1) " يقبلها الممولرهنا,ا رسميا,ا, أو غير ذلك من الضمانات التيالعقار, أو رهنه 

فيمكننا  ,وهذا التعريف يشمل أي مؤسسة تقدم التمويل العقاري, فليس مختصا بالبنوك الإسلامية   
 بالبنوك الإسلامية ليدل على موضوعنا وهو: التمويل العقاري في البنوك الإسلامية.تخصيصه 

 

لأجل الخدمات التي تقدمها البنوك الإسلامية  بأنه: العقاري في البنوك الإسلامية ويمكننا تعريف التمويل   
  العقارية.التغطية المالية للمشاريع 

 

 

  

                                         
 .8م, ص 2009جامعة الجزائر بن يوسف, ب.ط , رسالة ماجستير, ,التمويل العقاريعرعار,  ,الياقوت – (1)



 
19 

 

 وخصائصه المبحث الثاني/ أهداف التمويل العقاري
 

 :في البنوك الإسلامية المطلب الأول: أهداف التمويل العقاري

 توفير طرق مشروعة لتمويل العقار: -1
فالبنوك الإسلامية تهدف إلى تحقيق المنهج الإسلامي في المعاملات بين الناس, وصرفهم عن كل معاملة    

يامَ أمَي ُّهمَا م الربا صراحة في كتابه الكريم, فقال: }حرّمها الشرع, فيفوزوا في الدنيا والآخرة. فالله تعالى قد حر 
وقال تعالى: , (130آل عمران:)اللذِّينمَ آممَنُوا لامَ تأمَْكُلُوا الرِّبامَ أمَضْعمَافا,ا مُضمَاعمَفمَةا, ومَات لقُوا اللَّلمَ لمَعمَللكُمْ تُ فْلِّحُونمَ{ 

{} ُ الْب مَيْعمَ ومَحمَرلممَ الرِّبامَ  به, والانتهاء عن ما نهى سلم مأمور بفعل ما أمر الله. فالم(275البقرة: ) ومَأمَحمَلل اللَّل
 فلا يتعامل بالمعاملات المحرمة في حياته؛ ليفوز بالجنة بعد وفاته. ,عنه

 

 إشباع حاجات الأفراد المالية: -2
من حيث تقديم الخدمات المصرفية التي تتوافق مع إلى سد احتياجات الأفراد  الإسلامي يسعى البنك   

ع حاجياته ومع معتقدات الدين الإسلامي. فلا بد أن يتجه المسلم الاتجاه السليم في سبيل إشبا احتياجاتهم 
, والذي يكون بالأخذ بالطرق المشروعة مثل التي يقدمها البنك الإسلامي, وعدم إشباع رغباته ةفي الحيا

 باستقراض أموال مقابل الزيادة غير المشروعة.
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 مة لبناء المنازل وغيرها:تسهيل توفير الأموال اللاز  -3
فالأفراد أو الشركات تحتاج إلى من يمدهم بالمال في سبيل إقامة مشروعهم العقاري, فهم قد لا يجدون    

فالبنوك , المال الكافي لديهم لإقامة تلك المشاريع, ومع ذلك ارتفاع كلفة البناء وارتفاع سعر المواد والحاجيات
 خدمات التمويل العقاري. الإسلامية تسهل لهم ذلك من خلال

 

 :ناستقديم العون لل -4

ُ فيِّ عمَوْنِّ الْعمَبْدِّ ممَا   : , ويقول الرسول (2المائدة:) ومَت مَعمَاومَنوُا عمَلمَى الْبرِِّّّ ومَالت لقْومَى{يقول الله تعالى:}     )ومَاللَّل
يهِّ  ج, والتمويل العقاري إعانة لطالبه , فالبنك يقدم المساعدة والعون لكل من يحتا (1)(كمَانمَ الْعمَبْدُ فيِّ عمَوْنِّ أمَخِّ

 من جهتين: 

 الأولى: أنها تلبي احتياجه إلى تملك العقار.

 والثانية: أنها تصرفه عن الطرق غير المشروعة, وهذه إعانة للمسلم على الخير وصرفه عن المحرمات. 

 

 :الأمن من عقاب الله للمتعاملين بالربا -5

والمتجنب لاستقراض الأموال من البنوك الربوية أو نوك الإسلامية, إن الآخذ بالتمويل العقاري من الب   
الأشخاص الذين يقرضون مقابل الزيادة المشروطة, سيخلصه أخذه بالتمويل العقاري من عقاب الله 

فالله تعالى شدد في تعالى في الدنيا والآخرة, فيعيش في سلامة وأمان, خلافا,ا للمتمول عن طريق الربا. 
للذِّينمَ يأمَْكُلُونمَ الرِّبامَ لامَ ي مَقُومُونمَ إِّلال كمَممَا ي مَقُومُ ا فانظر إلى ما قاله في كتابه الكريم, قال تعالى:} تحريم الربا

                                         
, تحقيق: محمد فؤاد عبد الباقي, دار إحياء الكتب سنن ابن ماجه, ه (273أبو عبد الله محمد بن يزيد القزويني )ت:  , ابن ماجة - (1)

 (.225رقم الحديث: ) ,82ص  ,1, جم1900, 1وت, طبير العربية, 
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{ (275البقرة:){ اللذِّي ي مَتمَخمَبلطهُُ الشليْطمَانُ مِّنمَ الْممَسِّّ  قمَاتِّ ُ الرِّبامَ ومَيُ رْبيِّ الصلدمَ , وقال تعالى: }يممَْحمَقُ اللَّل
مَرْبٍ مِّنمَ اللَّلِّ ومَرمَسُولِّهِّ{  ,(276البقرة:) . فحري بالمسلم أن (279البقرة:)وقال:} فمَإِّنْ لممَْ ت مَفْعمَلُوا فمَأْذمَنوُا بحِّ
  نب الربا لكي لا يناله العقاب في الدنيا والعذاب في الآخرة. تيج

 

 

 

 :إعمار الأرض -6
لإنسان من الاستخلاف في خلق ا فبتوفير التمويل العقاري؛ تكثر المنشآت العقارية, وتتحقق غاية   

رهُُ هُومَ أمَنْشمَأمَكُمْ مِّنمَ  قمَالمَ يامَ  } تعالى: الأرض والإعمار فيها. يقول الله نْ إِّلمَهٍ غمَي ْ ق مَوْمِّ اعْبُدُوا اللَّلمَ ممَا لمَكُمْ مِّ
ئِّكمَةِّ إِّنّيِّ جمَ , وقال تعالى (61هود:) }الْأمَرْضِّ ومَاسْت مَعْممَرمَكُمْ فِّيهمَا إِّذْ قمَالمَ رمَبُّكمَ لِّلْممَلامَ  اعِّل  فيِّ الْأمَرْضِّ خمَلِّيفمَةا,{}ومَ

 .(30البقرة:)
 
 :تقوية الاقتصاد الوطنّ -7
ستكثر المساكن والمصانع والمزارع وغيرها من المنشئات؛ فبالتالي تنشط عملية  تمويلية؛ جهة لوجود نتيجة   

زايا التي تنمي البيع والشراء, وستتوفر فرص عمل, وتزيد حركة الأسواق والحركة التشغيلية, وغير ذلك من الم
 .  الاقتصاد في الدولة وفي العالم كاملاا,

 

 :زيادة أرباح البنك -8
ات البنك لتي يقدمها, وكذلك لتلبية احتياجيسعى أي بنك من البنوك إلى تحقيق الربح نظير الأعمال ا   

لبنك من أجور الموظفين وتكلفة تشغيل البنك وغير ذلك, وهذا مطلب أي مؤسسة تجارية, فكون ربح ا
, ومن ذلك صيغ التمويل العقاري, كالمرابحة والإجارة الإسلامي من خلال الخدمات التي يقدمها للعملاء

والمشاركة وغيها من الصور التمويلية؛ فتكون عوائد هذه الخدمات بمثابة ربح للبنك, ومثال ذلك: عوائد 
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بدون فوائد, ة لا تقدم قروضا,ا مالية الإجارة المنتهية بالتمليك. ومن الملاحظ أن أغلب البنوك الإسلامي
وذلك لأن تلك القروض لا تقدم ربحا,ا للبنك, لأنه ملتزم بالشريعة الإسلامية, فلا يحق له أخذ فوائد على 

 تلك القروض لأنه ربا, فنجد البنك الإسلامي يأخذ بالتعاملات المباحة التي تحقق الربح.
 
 

 :نشر الثقافة والمعرفة الإسلامية -9
خلال العقود الماضية, من الدول تشرت البنوك الإسلامية انتشارا,ا واسعا,ا في الدول الإسلامية وفي غيرها ان   

, وسعى الناس إلى معرفة وبدأت البنوك تطرح خدماتها وتطورها, وكذلك تبحث عن طرق تمويلية أخرى
أنها جعلت فئات  تلك الطرق التمويلية وحكمها الشرعي وما مزايا وعيوب تلك الخدمات, بالإضافة

, وعن المجتمع تبحث في الكتب والمجلات, وتسأل أهل العلم عن كل ما يتعلق بخدمات البنوك الإسلامية
 حكم المعاملات التي تقدمها البنوك التقليدية.
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 :المطلب الثاني: خصائص التمويل العقاري

 :عدم التعامل بالفائدة )الربا( أخذًا وعطاءً  -1

هم خصائص التمويل العقاري هو التزام البنك الإسلامي بعدم أخذ فوائد ربوية من المتمولين, إن من أ   
للبنك أن يأخذ أموالاا, إضافية من المستفيدين من التمويل؛ وهذا في جميع أشكال التمويل عنده, فلا يمكن 

الخدمات المباحة التي يتعامل  لأنه ربا, والربا محرم شرعا,ا, ويهُلك المتعاملين به, ولكن البنك يربح من خلال
أو يدخل معهم ن يُموّل الناس بالأموال الربوية, بها, كالتأجير أو المرابحة. كما أن البنك الإسلامي لا يمكن أ

ك الإسلامية, في البنو سمة بارزة  التعامل بالربا(عدم )وهذه الخصيصة  تعاملات فيها ربا بأي صورة كانت. في
وك التقليدية, فهي تمول بالأموال الربوية, بب هذه الميزة غير الموجودة في البنبسوالناس عادة يقصدونها 

للبنك أو العاملين به إصدار قوانين أو تحديد  لا يمكنفوتأخذ فائدة ربوية على ذلك التمويل, وعلى هذا 
بالبنك,  عيةخدمات جديدة أو اشتراط شروط في الخدمات المقدمة إلا بعد الرجوع إلى هيئة الرقابة الشر 

 ي سبب آخر, فضلاا, عما يقع من تحايل على الربالأأو  عاملون في الربا بسبب جهل الموظففقد يقع المت
 في البنوك الإسلامية.

 

 :الالتزام بقاعدة الحلال والحرام -2  

لموارد ينبغي للبنوك الإسلامية عند قيامها بأعمالها ونشاطاتها أن تجتنب المال الحرام عند حصولها على ا    
وتجميعها لديها, فيجب أن تقتصر في تجميع الموارد هذه على المال الحلال فقط, وأن تستخدم الأموال فيما 

. فلا تموّل بناء المقامر (1)هو حلال في الشريعة الإسلامية, وتجتنب أي استخدام محرم أو يؤول إلى الحرام
هذا المشروع أو نتاجه سيستخدم فيما لا  يكون أن وأماكن شرب الخمر, أو تدخل في معاملة محرمة, أو

                                         
 , بتصرف.94م, ص 2006, 1, جدارا للكتاب العالمي وعالم الكتب الحديث, الأردن, طالبنوك الإسلاميةفليح حسن,  ,خلف – (1)
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يرضي الله تعالى, وكذلك تتقيد باستعمال الطرق المشروعة لإمداد البنك بالمال الحلال, وتجتنب أخذ المال 
  غير المباح إن كانت تعلم أنه حرام.

 

  :الاعتماد على الموضوعية واستخدام الأسلوب العلمي -3

والمعلومات الموثقة وانتفاء التقييم ة للعميل من خلال المستندات والوثائق دراسة الجدارة الائتمانيوذلك عند 
( 1) بناءا, على الاعتبار الشخصي

.
  

 

  :الدراسة العلمية والمتأنية للمركز المالي للعميل وملاءته المالية -4

سب القانوني, خلال كافة المستندات المتاحة وخاصة القوائم المالية المعتمدة من المحامن  ويكون ذلك   
(2) الميزانية العمومية والحسابات الختاميةوكذلك تقرير مراقب الحسابات عن 

.
   

  :النظر بعين الاعتبار إلى المخاطر التي تحيط بالتمويل الممنوح -5

حتى يمكن مواجهتها سواء بالتغلب عليها, أو الحد منها, خاصة وأن آثارها قد لا تقتصر فقط على     
(3)تد إلى خسارة أصل التمويل ذاته بنك العائد المتوقع من التمويل, بل قد تمعدم تحقيق ال

.
 

هما: رغبة العميل في السداد )الركن و   القرار في التمويل المصرفي الإسلامي يقوم على ركنين أساسين -6
ي(, ويعكسه وتعكسه سمعة العميل وأخلاقياته, إضافة إلى مقدرة العميل على السداد )الركن الماد المعنوي(
(4) مشروعه وكفاءته الإدارية والفنيةجدوى 

.
  

  

                                         
 .19م, ص 2015 -ه  1436, 1, دار السلام, طالتمويل المصرفي الإسلامي الأساس الفكري والتطبيقيأشرف محمد,  ,دوابه - (1)
 .19, ص التمويل المصرفي الإسلاميأشرف,  ,دوابه  - (2)

 .19, ص التمويل المصرفي الإسلاميأشرف,  ,دوابه  - (3)

 .20, ص التمويل المصرفي الإسلاميأشرف,  ,دوابه  - (4)
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 الفصل الثاني/ صيغ التمويل العقاري في البنوك الإسلامية

 

 وفيه أربعة مباحث:   

 بالمرابحة في البنوك الإسلامية العقاري الأول: التمويلالمبحث 

 بالإجارة في البنوك الإسلاميةالعقاري الثاني: التمويل  المبحث

 لمشاركة في البنوك الإسلاميةالعقاري باالثالث: التمويل  بحثالم

 بالاستصناع في البنوك الإسلامية العقاري المبحث الرابع: التمويل
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 تــــــمــــهـــــــــــيـــــــــــد

 

 

 صيغ التمويل في الشريعة الإسلامية, كالمرابحة والمضاربة والمشاركة وغيرها من الصيغ أوتتنوع      
لإسلامية الطرق المشروعة للتمويل. وفي هذا الفصل سنعرض صيغ التمويل التي تقدمها البنوك ا

عادة لتمويل العقارات, ونذكر فيها طريقة التمويل التي يقوم بها بنك نزوى لكل نوع من صيغ 
 التمويل المختلفة. 
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مية: التمويل بالمرابحة في البنوك الإسلاالمبحث الأول  

 

:لغة واصطلاحًا تعريف المرابحةالأول:  طلبالم  

 هُ تُ ي ْ طمَ عْ وأمَرْبحمَْته على سلعته أي أمَ  والرلباحُ: النلماء فيِّ التلجْر. الرِّبْح والرلبمَحُ  .مشتقة من الربح المرابحة لغة:   
   .(1) ةا, رابحمَمَ مُ تُ الشيءمَ , وبعح بينهمابْ رِّ على ال أيْ  ةا, رابحمَمَ الاا, مُ ه ممَ اطمَ عْ ه, وأمَ اعِّ تمَ بحا,ا, وقد أمَرْبحمَه بمِّمَ رِّ 

 

هو بيع الشيء بما اشتري به مع زيادة قدر مخصوص عليه بعلم المشتري الثاني بذلك " :المرابحة اصطلاحًا   
وقد عرفه المصنف بعد بقوله وهو: أن يذكر بائع لمشتر ثمن مبيع   .لإعلام البائع له ودخوله على رسم ذلك

(2) "ويشترط ربحا ما
.

    

 

 لأمانة, فالبيع ينقسم إلى قسمين:رابحة نوع من بيوع اوالم   

هي التي يحدد فيها الثمن بمثل رأس المال أو أزيد أو أنقص , وسميت بيوع الأمانة و  :   (3) بيوع الأمانة -1
 لأنه يؤتمن فيها البائع في إخباره برأس المال , وهي ثلاثة أنواع:

 

                                         
 , مادة "ربح". 76-75, ص 6,جلسان العربابن منظور,  – (1)
م, 1985 – ه1405, 3جدة, ط –, مكتبة الإرشاد شرح النيل وشفاء العليل, ه( 1332)ت: محمد بن يوسف, أطفيش - (2)
 .311, ص 9ج

 ينظر: – (3)
 .289, ص  3ه , م1432, الهيئة العامة للأوقاف, الرياض, المعاملات المالية أصالة ومعاصرةدبيان بن محمد, الدبيان,  -

 .23, ص 6م, ج2012-ه1433, 2الرياض, ط, مدار الوطن للنشر, , الفقه الميسرعبدالله وآخرونالطيار,  -



 
28 

 يل للمشترى: هذه عل ا رأس مال السلعة ثم يزيد عليه فيقول البائعالنوع الأول: بيع مرابحة: وهو أن يحدد فيه
 بكذا وسأبيعها بكذا. بزيادة على رأس مالها.

النوع الثاني: بيع التولية: وهي أن يحدد فيها أن السلعة برأس مالها ثم يبيعها بنفس رأس المال بلا زيادة ولا 
 خسران.

لنقيصة أو المحاطة: وهي التي يحدد فيها رأس مال السلعة ثم يبيعها النوع الثالث: بيع الوضيعة أو الخسارة أو ا
 .بثمن أقل

: اشتر ا يقول: بع لي بكذا, وهذا يقولومعنى بيع المساومة البيع الواقع بالمشاحة, هذ بيوع مساومة: -2
(1) مني بكذا

.
لثمن الأول فيتفق البائع والمشتري على ثمن معين بعد مفاوضات )مساومة(, دون النظر إلى ا  

(2))تكلفة السلعة على البائع( 
.

   

وتقسيم هذه البيوع المختلفة إلى هذه الأقسام إنما هو باعتبار الإخبار بالثمن, لأنه إما أن يخبر بالثمن أو    
 .لا

 شروعية عقد المرابحة:الثاني: م المطلب

مشروعية المرابحة من القرآن الكريم:     

., والبيع جائز شرعا,ارابحة بيعوالم, (275البقرة:)َّ رٰذٰ يي يى يم يخ ٱُّٱقوله تعالى:  -1  

 َّ بربز ئي ئى ئن  ئم ئز ئر ّٰ ُّٱٱ:عز وجل وقوله  -2
(198البقرة:)  

, والمرابحة بيع بالتراضي.(29النساء:) َّ ئنئى ئم ئز ئر  ّٰ  ِّ ُّ ٱُّٱقوله تعالى:   -3  
 
 
 

                                         
 .209, ص 17, جشرح النيل محمد بن يوسف, ,أطفيش – (1)
 .127, ص المصارف الإسلاميةمحمود حسين وحسين محمد,  - (2)
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 النبوية: ومن السنة
من اشترى سلعة جاز له بيعها برأس المال ويقول الشيرازي: "  .(1)« إِّنملمَا الْب مَيْعُ عمَنْ ت مَرمَاضٍ : » قول النبي 

(3)(  2) "(فبيعوا كيف شئتم إذا اختلف الجنسان: ) وبأقل منه وبأكثر منه, لقوله 
. 

 

 

 :(4) شروط بيع المرابحةالثالث:  المطلب

يع المرابحة شروط يشترط في بيع المرابحة ما يشترط في البيع بصفة عامة, وإضافة إلى تلك الشروط فلب   
 خاصة نجملها في النقاط الآتية:

علم المشتري بالثمن الأول: يشترط أن يعلم المشتري بثمن المبيع؛ لأن المرابحة من بيوع الأمانة, والمشتري  -1
 من غير بيّنة أو استحلاف. أي رأس المال بالثمن الأولقد ائتمن البائع على إخباره 

. يقول الشيخ عبدالله (  5)المال الذي يجوز أن يبنى عليه الربح مما لا يعُد  فيما يعُد من رأسواختلفوا    
وقيل: لا تحسب المئونة , ن كراء أو مؤونة فمحسوب على ثمنهوما أنفقه البائع على الشري م :(  1) الحضرمي

(2) من الثمن والأول أصح
. 

                                         
  .2185الحديث: رقم  ,373, ص 2باب بيع الخيار, ج, سنن ابن ماجة ,ابن ماجة - (1)
, ضبطه وخرج أحاديثه: محمد إدريس, مكتبة الاستقامة, مسقط, الجامع الصحيح, ه(170)ت: الفراهيدي, الربيع بن حبيب - (2)
 . 584, رقم الحديث: 156 , ب.ت, ص5ط
 

 ,1طدار الفكر, بيروت,  تحقيق: محمود مطرجي, ,المجموع شرح المهذب ه( ,676النووي, أبو زكريا محيي الدين بن شرف )ت: – (3)
 .3, ص 13, جم1996 -ه 1417

 :ينظر – (4)
 .3770-3767, ص 5م, ج1997-ه 1418, 4, دار الفكر, دمشق, طالفقه الإسلامي وأدلتهوهبة,  ,الزحيلي -

 .126-125, ص التمويل المصرفي الإسلاميأشرف,  ,دوابه -

 .110-109, ص , تطوير صيغ التمويل قصير الأجل للبنوك الإسلاميةسليمان, ناصر -

 .20-19م, ص 2007-ه1428, 2, طراءبيع المرابحة للآمر بالشعبد الفتاح,  ,محمود -
, 544, ص 3م, ج2014-ه1435, 6, مكتبة مسقط, سلطنة عمان, طلإيضاحه(, ا792عامر بن علي )ت: ,الشماخي  - (5)

545.  
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ا كاملاا, ونافيا,ا للجهالة وا -2 لنزاع.تحديد مواصفات السلعة تحديدا,  

 
أن يكون الربح معلوما,ا للمتبايعين: فالربح يمثل بعض الثمن في المرابحة, والعلم بالثمن شرط في صحة  -3

 البيع.
 

أي كون رأس المال متماثل الأجزاء, وهو ما حصره كيل أو وزن أو أن يكون الثمن من ذوات الأمثال:  -4
وزونات والمقيسات والعدديات المتقاربة, وهذا عد أو قياس, ووجد له نظير في الأسواق, كالمكيلات والم

الشرط يراد منه استبعاد القيميات التي لا مثل لها, لأن قيمتها تتفاوت بتقييم المقومين, وفي المرابحة يفضي 
 إلى الجهالة في قيمة السلعة.

 
المكيل أو الموزون ألا يكون الثمن في العقد الأول مقابلاا, بجنسه من الأموال الربوية: فإن كان اشترى  -5

) قمح مقابل قمح أو ذهب مقابل ذهب( لم يجز أن يبيعه مرابحة؛ لأن المرابحة بيع بالثمن بجنسه مِّثلاا, بمثل 
 الأول وزيادة, والزيادة في أموال الربا تكون ربا لا ربحا,ا, أما عند اختلاف الجنس فلا بأس بالمرابحة.

ئع )المشتري الأول( أن يمتلك السلعة مُلكا,ا تاما,ا بعقد أن يكون العقد الأول صحيحا,ا: فعلى البا -6 
 صحيح ثم يبيعها للمشتري الثاني, وإن كان العقد الأول باطلاا, لم يجز عقد المرابحة.

 
 

 

                                                                                                                                       
هو الشيخ عبدالله بن مسعود بن سعيد الحضرمي, فقيه وناظم للشعر, عاش في القرن الثاني عشر الهجري, من ولاية صحار بشمال  – (1)
 -2: وهو كتاب في أصول الشريعة. النور المستبين في إيضاح الحجج والبراهين -1لطنة عمان, له العديد من الآثار العلمية, وهي: س

الكوكب  -3: وهو اختصار لكتاب المصنف للعلامة أحمد بن عبدالله الكندي. عقد الدر الثمين المختصر من كتاب المصنف بغير مين
. لا يوجد تأريخ محدد لوفاته إلا أنه كان حيا,ا قصيدة في مدح بعض الأئمة -4تاب في أصول الشريعة وفروعها. : كالدري والجوهر البريي

, مكتبة الجيل معجم الفقهاء والمتكلمين الإباضية )قسم المشرق(فهد بن هاشل,  ,م. انظر: السعدي1765 -ه  1178إلى سنة 
 .243, 242م, ص 2007 -ه 1428, 1الواعد, سلطنة عمان, ط

, 2, وزارة التراث والثقافة, سلطنة عمان, ت: جبر فضيلات, طالكوكب الدري والجوهر البرييعبدالله بن بشير,  ,الحضرمي  - (2)
 .63, ص 5م, ج2017-ه  1438
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نواع بيع المرابحةالرابع: أ المطلب  

  
 ينقسم بيع المرابحة إلى قسمين:

بمثل الثمن الأول وزيادة. مثل البيوع التي يقوم بها لاا, ( المرابحة البسيطة: وتعني بيع المالك لسلعة يملكها أص1 
(1) تلك السلعلمن يرغب بشراء  –بربح عادة  –التجار في العادة, فهم يشترون السلع ثم يبيعونها 

.
    

 
: وهي التي تسمى بالمرابحة للآمر بالشراء, ويمكن تعريفها بأنها "طلب شراء للحصول على ( المرابحة المركبة2

, الأول بالشراء, والثاني بالبيع, بثمن وربح , ووعد من الطرفينوصوف, مقدم من عميل إلى مصرفمبيع م
( 2)يتفقان عليه مسبقا,ا" 

.  

 
فهذه العملية تتضمن عقد بيع مرابحة صريح, وهو الذي يتم عقب شراء المصرف السلعة, بناء على ربح    

على  لسلعةل شراء المصرف ال إجراء هذا العقد وقبمسمى على رأس مال معلوم, وتتضمن اتفاقا,ا سابقا,ا قب
التنفيذ, ويمكن تسمية مرحلة هذا الاتفاق بمرحلة الوعد, ويقترن هذا الوعد بضمانات في بعض المصارف 

مرحلتين, مرحلة  لحمل الطرفين أو أحدهما على التنفيذ. فيتضح أن بيع المرابحة للآمر بالشراء يتكون من
عة لسبب البنك ممنوع من بيع ما ليس عنده, وكذلك قد يعجز البنك من شراء السلوعد, ومرحلة بيع؛ لأن 

(3)خارجي مثلا 
.

    
 

    عدة أمور:بسيطة بوالناظر إلى هذه المعاملة يجد أنها تختلف عن عقد المرابحة ال   
ا في المرابحة العادية في المرابحة للآمر بالشراء لا يمتلك السلعة إلا بعد طلب الأمر بالشراء, أم البنكأن  -1

 فالبائع ممتلك للسلعة قبل بيعها مرابحة.
ا بشراء السلعة بعدما يمتلكها البنك. من البنكفي المرابح للآمر بالشراء يأخذ  -2 المشتري وعدا,  

                                         
 .127, ص المصارف الإسلاميةمحمود حسين وحسين محمد,  - (1)
م, 1989-ه1410, 1, مكتبة الرسالة الحديثة, عمّان, طرف الإسلاميةبيع المرابحة وتطبيقاتها في المصاأحمد سالم,  ,ملحم – (2)
 .79ص 

م, 2004-ه 1425, 1, دار الفكر, دمشق, طبيع المرابحة وتطبيقاتها المعاصرة في المصارف الإسلاميةأبو زيد,  عبدالعظيم – (3)
 .96-95ص 
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المرابحة البسيطة تتكون من طرفين, وهما البائع والمشتري, أما في المرابحة المركبة فهي تتكون من ثلاثة  -3
ف, المشتري الآمر بالشراء, والبنك الممول الذي يشتري السلعة بناء على طلب العميل ثم يبيعها للآمر أطرا

الذي يبيعها للبنك. بالشراء, والطرف الثالث هو المالك الأصلي للسلعة  

 
ل الشك وأول من استعمله بهذا, ظهر منذ فترة وجيزة احديث مصطلحا,االمرابحة للآمر بالشراء مصطلح  ديع   

)تطوير الأعمال المصرفية بما يتفق مع الشريعة  :بعنوانوالتي جاءت الدكتوراه  ةسامي حمود في رسال هو د.
وقد كان بيع المرابحة للآمر بالشراء بصورته المعروفة " :ويقول د. سامي حمود عن ذلك ,(  1)الإسلامية( 

عداده لرسالة الدكتوراه في الفترة الواقعة بين حاليا في التعامل المصرفي كشفاا, وفق الله إليه الباحث أثناء ا
حيث تم التوصل إلى هذا العنوان الاصطلاحي بتوجيه من الأستاذ الشيخ العلامة محمد  1976 - 1973

ستاذ مادة الفقه الإسلامي المقارن للدراسات العليا بكلية الحقوق أفرج السنهوري رحمه الله تعالى حيث كان 
 .(  2)"بجامعة القاهرة

 
في البنوك الآن بصورة قريبة على ما هي عليه  الفقهاء القدامى ذكرهاويذكرون أن هذه المعاملة    

السلعة فقال اشتر هذه وأربحك  الرجلمَ  وإذا أرى الرجلُ ", فقد جاء في كتاب الأم للشافعي قوله: الإسلامية
إن شاء أحدث فيها بيعا, وإن شاء فيها كذا فاشتراها الرجل فالشراء جائز والذي قال أربحك فيها بالخيار 

تركه وهكذا إن قال اشتر لي متاعا ووصفه له أو متاعا أي متاع شئت وأنا أربحك فيه فكل هذا سواء يجوز 
البيع الأول ويكون هذا فيما أعطى من نفسه بالخيار وسواء في هذا ما وصفت إن كان قال أبتاعه وأشتريه 

(3)"كونان بالخيار في البيع الآخر, فإن جدداه جازمنك بنقد أو دين يجوز البيع الأول وي
. 

فاستنباط طريقة المرابحة للآمر بالشراء جاء مما قال به الإمام الشافعي في كتابه الأم, وانتشرت هذه    
  المعاملة انتشارا واسعا, وتستخدمها أغلب البنوك الإسلامية في العالم.

 

 

                                         
 .م6/1976/ 30في  الرسالةكلية الحقوق وقد نوقشت   -إلى جامعة القاهرة  قدمت هذه الرسالة – (1)
 .807, ص2,ج5, مجلة مجمع الفقه الإسلامي, عدد بيع المرابحة للآمر بالشراءسامي حمود,  - (2)
, 3, جم1990 -ه 1410 , دار المعرفة, بيروت, ب.ط,كتاب الأم, ه (204: تمحمد بن إدريس بن العباس ), الشافعي – (3)
 .39ص 
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 :شروط المرابحة للآمر بالشراء
 :(  1)ط, وهيكتور سامي حمود لعقد المرابح للآمر بالشراء عدة شرو اشترط الد  

.يأن  -1  كون الشيء المراد شراؤه مما يجوز للمسلم أن يتملكه فلا تجوز المواعدة لشراء الخمر أو الخنزير مثلاا,
 أن يكون ذلك الشيء موجودا,ا أو قابلاا, لأن يوجد في السوق. -2
 نته بالذات.يالمنضبط إذا لم يمكن معا أن يكون قابلاا, للتحديد بالوصف -3
أن يكون هناك تفريق بين التواعد والتبايع بحيث لا تتم المبايعة إلا بعد ثبوت التملك لدى البائع بحيث  -4

تمر عملية الامتلاك بذمته ليكون التمليك صادرا,ا ممن يملك أولاا, ولكي يكون هناك مجال للقول بالضمان إذا 
 و عيبا,ا خفيًّا أو غير ذلك من أسباب الضمان.تبين أن هناك تلفا,ا أ

 
  

                                         
 .812ص , 2,ج5مجمع الفقه الإسلامي, عدد , مجلة لآمر بالشراءبيع المرابحة لسامي حمود,   - (1)
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 المرابحة للآمر بالشراء في بنك نزوىالمطلب الخامس: 
 
يقدم بنك نزوى خدمة التمويل العقاري عن طريق المرابحة للآمر بالشراء, وتشمل شراء الأراضي وكذلك    

عقار تكون لهم من البداية, ولكن شراء منزل جاهز. وهذه الطريقة يرغب بها بعض العملاء لأن ملكية ال
عدد طالبي هذا النوع من التمويل قليل جدا بالمقارنة بأنواع التمويل الأخرى, ويرجع ذلك إلى أن فترة 

 التسديد قليلة, ونسبة ربح البنك عالية.
 

  :(  1) معلومات عن التمويل بالمرابحة للآمر بالشراء
 العقار.% من سعر 6معدل ربح البنك هو  - 
 . تصل فترة تسديد المبلغ إلى عشر سنوات - 
 سنة. 21طالب التمويل هو عمر الحد الأدنى ل - 
 ريال عماني. 400الحد الأدنى لراتب طالب التمويل هو  - 

 
 
 
 

  

                                         
 www.banknizwa.om موقع بنك نزوى - )1(

http://www.banknizwa.om/
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 :بالمرابحة خطوات طلب التمويل

 
  .بطلب شراء العقار عن طريق المرابحةللبنك يتقدم العميل الخطوة الأول: 

 
 

 مع تقديم الوثائق المطلوبة. (  1)يقوم طالب التمويل بتعبئة استمارة تمويل منزلينية: ة الثاالخطو 
 :(  2) الوثائق المطلوبة للتمويل المنزلي

 .نسخة من البطاقة الشخصية -

 .يوما,ا 30لمدة  أصل شهادة راتب معنونة لبنك نزوى وصالحة -

 .أشهر 6أصل كشف حساب بنكي للآخر  -

 .هرباء أو المياه أو أي إثبات لعنوان الإقامةنسخة من صورة فاتورة الك -

 .رسالة عرض بيع من صاحب العقار )البائع( -

 .نسخة من البطاقة الشخصية  لطالب العقار )البائع( -

 .نسخة من سند ملكية العقار -

 .نسخة من الرسم المساحي )الكروكي( -

 شهادة إكمال بناء للعقار. -

 .خرائط معتمدة للعقار من البلدية -

ب لآخر ثلاثة أشهر )في حالة تفاوت صافي الراتب المودع في حساب البنك بنسبة إيصال رات -
 .% أو أكثر(10

 .شهادة مديونية في حالة وجود رهن على العقار -

 
يقوم الموظف بدراسة الطلب من الناحية الائتمانية؛ للتحقق من قدرة العميل على السداد  :الخطوة الثالثة

 تي يمكن أن يقدمها.في الوقت المحدد, والضمانات ال
                                         

 .65(, ص  1انظر: الملحق رقم )  - (1)
 .67(, ص  2انظر: الملحق رقم ) – (2)
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 يقوم البنك بشراء العقار وتملكه ملكا تاما ومعاينته. الخطوة الرابعة:

 
 على الربح والمدة المتفق عليها. يوقع البنك عقد بيع بالمرابحة مع العميل الخطوة الخامسة:

 
 : بعد سداد أقساط البيع يقوم البنك بفك عقد البيع.الخطوة السادسة

 
 
 
 وهي:(  1) ئة الرقابة الشرعية ببنك نزوى بعض الضوابط التي تخص بيع المرابحةوقد أصدرت هي   
يجوز للمصرف أن يشتري السلعة بناء على رغبة العميل  وطلبه ما دام أن ذلك متوافق مع الضوابط  -1

 الشرعية للعقد.
 
 د الربح.يجوز إصدار الوعد الملزم من العميل )الآمر بالشراء( بالشراء من المصرف وتحدي -2

مسألة الإلزام بالوعد مسألة وقع الخلاف فيها, والذين أجازوها اختلفوا هل الإلزام للطرفين أم لطرف      
 راء ملزم بوعده, وهو موافق للمعاييرمن طرفي الوعد, فالآمر بالش لزام طرف واحدواحد, وبنك نزوى أخذ بإ

الوعد أو ما ف  ي حكمها على مواعدة ملزمة للطرفين  لا يجوز أن تش  تمل وثيقة" ة, فقد جاء فيها أنهالشرعي
(2)"ل()المؤسسة والعمي

.
     

 
 
 

                                         
 .68(, ص  3انظر: الملحق رقم ) - (1)
, البند 8ه, المعيار الشرعي رقم 1437, هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية, البحرين, لشرعيةالمعايير ا - (2)

   .205, ص (2/3/1)رقم:
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لا يجوز إبرام عقد البيع بين الأمر بالشراء والمصرف إلا بعد شراء المصرف السلعة وقبضه لها حقيقة أو  -3
 حكما,ا.

بحة قبل تملكها لها. فلا يصح توقيع يحرم على المؤسس  ة أن تبيع س  لعة بالمرا المعايير الشرعية: " جاء في    
  أوا عق  د المرابحة مع العميل قبل التعاقد مع البائع الأول لش  راء الس  لعة محل المرابح  ة, وقبضها حقيقة أو حكم

كما يعتبر بيع المرابحة غير صحيح إذا كان عقد الش  راء . بالتمكين أو تس  ليم المس  تندات المخولة بالقبض
( 1) "للمؤسسة تاما ا  لا يفيد ملكالأول باطلا

.
  

 
للمصرف اشتراط حق الخيار على بائع السلعة مدة معلومة, حيث يمكن للمصرف ردها إلى البائع  -4

 خلال مدة خيار الشرط.
الس  لعة  يجوز أن تش  تري المؤسسة حيث جاء فيه:"من معايير المرابحة. ( 2/3/5)رقم للبند وهذا موافق    

فإذا لم يش  تر العميل الس  لعة أمكنها رد السلعة إلى البائع  ق الخيار لها خلال مدة معلومة,مع اشتراط ح
شرعا, ولا يسقط الخيار بين المؤسسة والبائ ع الأصلي بعرض  ضمن تلك المدة بموجب خيار الشرط المقرر ا,

لش  رط على أن عرض السلعة على العميل, بل بالبيع الفعلي إليه ويستحسن أن ينص في خيار ا المؤسسة
( 2)"السلعة للبيع لا يسقط الخيار

.
  

 
لا يجوز تأجيل موعد أداء الدين مقابل زيادة في مقداره )جدول الدين( سواء كان المدين موسرا,ا أو  -5

 .(  3) معسرا,ا
 
 للمصرف أن يحسم جزءا,ا من الثمن عند تعجيل المشتري سداد التزاماته إذا لم يكن بشرط متفق عليه في -6

 .(  1) العقد بدون أن يكون للمشتري حق في المطالبة

                                         
 .209, ص (3/1/1, البند )رقم:8المعيار الشرعي رقم جعة للمؤسسات المالية الإسلامية, , هيئة المحاسبة والمراالمعايير الشرعية - (1)
 .206من معايير المرابحة. ص  (2/3/5رقم: , البند )8المعيار الشرعي رقم  المعايير الشرعية – (2)
المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية من معايير هيئة  216( من معايير المرابحة. انظر: ص 5/7)رقم:  البند هذا الضابط يوافق  – (3)

    الإسلامية. 
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ن يلتزم العميل بدفع مبلغ مقطوع أو نسبة من الدين على سبيل التصدق في حالة أيجوز الاتفاق على  -7

تأخره عن سداد الأقساط في مواعيدها المقررة إلا أن يثبت العميل وجود عذر قاهر أو إعساره, على أن 
 ه البر بمعرفة هيئة الرقابة الشرعية للمصرف ولا ينتفع بها المصرف.يصرف المبلغ في وجو 

 
 
 
 
  
  

 
 
 

 
  

                                                                                                                                       
المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية من معايير هيئة  216( من معايير المرابحة. انظر: ص 5/9قم: )ر  البندهذا الضابط يوافق  – (1)

    الإسلامية. 
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 في البنوك الإسلامية الثاني/ التمويل بالإجارة المبحث
 

 :الأول: تعريف الإجارة لغة واصطلاحًا المطلب
 
 :تعريف الإجارة لغة 
أجر. تمَ سْ  مُ ير: الجِّ والأمَ  .ورجُ أْ ممَ  والمفعول:جُرُ أمَجْرا,ا, والفعل: أمَجمَرمَ يأمَْ  .ر: جزاء العملجْ الأمَ و  ر,جْ مشتقة من الأمَ  

(1)والإجارة: ما أعطيت من أجر في عمل
.

   
   

 تعريف الإجارة اصطلاحًا:
 أبدان وإجارة أعيان, ولكل قسم منها أحكام تخصه.الإجارة تنقسم إلى قسمين اثنين, هما إجارة 

 أولا: إجارة الأبدان:

في الشرح بأنه غير فها صاحب النيل بقوله: بدل مال بعناء, واعترضه القطب تعريف إجارة الأبدان: عر 
 .(2)بعناء جارة الجائزة عنده ما تكون عناء بعناء فالأولى أن يقال هي: بدل مال أو عناء الإجامع؛ لأن من 

. 
 تنقسم إجارة الأبدان أو الأعمال إلى قسمين:و 

 لومة ولا يعمل لغير مستأجره.أجير خاص: هو الذي يعمل لشخص واحد مدة مع -1

 أجير عام: وهو الأجير المشترك الذي يتقبل العمل لعامة الناس, كالحداد أو الصباغ أو الخياط. -2

 

 

                                         
 , مادة "أجر".173, ص 6, ممعجم العين, الخليل بن أحمد لفراهيدي,ا – (1)

يز في فقه المعاملات المالية عند الوج.  راجع: الكندي, ماجد بن محمد, 12, ص10, جشرح النيل, أطفيش, محمد بن يوسف – (2)
 .262م, ص2013-ه 1434, 1, طالإباضية
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  :ثانيا: إجارة الأعيان  

(1) إجارة الأعيان هي: "عقد على منفعة معلومة من عين غير آدمي بعوض معلوم لمدة معلومة"
. 

أن العقد يكون  السابق بيّن في التعريف  أو الأراضي أو المعدات المختلفة, وقدمثل تأجير المباني وذلك   
نها معلومة يخرج المنفعة المجهولة كما إعلى منفعة, وذلك لإخراج ما يفيد تمليك الذات كالبيع والهبة. وقوله 

لأشخاص, وذكر في الجعالة, ووضح أن إجارة الأعيان تكون في عين غير آدمي ليخرج إجارة الأبدان أو ا
     لابد لها من إيضاح مدة الإجارة ومقدار العوض مقابل الإجارة.في التعريف أن إجارة الأعيان 

 

 

 :مشروعية الإجارةالثاني:  المطلب

:من القرآنفمن أدلة مشروعيتها الإجارة مشروعة من حيث الأصل العام, فقد اتفقت الكلمة عليها      

 َّصح سم سخ  سح سج خم خج حم حج جم جح ثم ته ٱُّٱتعالى:  الله قول -1
لرعي الغنم بأجرة في هذه الآية قص علينا الله تعالى خبر تأجير موسى عليه السلام نفسه  (.27:القصص)

  معلومة, وشرع من قبلنا شرع لنا ما لم ينسخ, فدل ذلك على جواز الإجارة.

لرضاعة.على ا ةوهنا أمر بإيتاء الأجر  .(6:الطلاق) َّ يي يى يم يخ يح ُّٱٱٱقوله تعالى: -2  
 َّهم هج  نه نم نخ نح نج مم مخ مح مج له  لم  ُّٱٱقوله عز وجل: -3
(.233:البقرة)  

  َّ تن تم تز تر بي بى  بمبن بز بر ئي ئى ئن ئم ٱُّٱقوله تعالى: -4
(77:الكهف)  

 
 

 
                                         

 .35م, ص 2012-ه1433, 1, دار النوادر, سوريا, طإجارة الأعيان في الشريعة والقانونفؤاد محمد,  ,الكبيسي – (1)
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 من السنة:يل مشروعيتها لدو 
اشترى رسول الله صلى الله عليه وسلم من جابر بن ": و عبيدة عن جابر بن ابن عباس قالأبعن  -1

(1)"  بعيراا, , واشترط جابر ظهره من مكة إلى المدينةعبدالله
. 

قال: " قال الله تعالى: ثلاثة أنا خصمهم يوم القيامة, رجل  , عن النبي عن أبي هريرة ما روي  -2
 .(2) "أعطى بي ثم غدر, ورجل باع حرا فأكل ثمنه, ورجل استأجر أجيرا فاستوفى منه ولم يعطه أجره 

: "أعطوا الأجير أجره قبل أن -صلى الله عليه وسلم  -عمر, قال: قال رسول الله  عن عبد الله بن -3
( 3) قه"يجف عر 

وفي الحديثين السابقين أمر بإعطاء الأجرة للأجير وبيان للعاقبة الشنيعة لمن لم يوفي الأجير  .
 حقه. 

استأجر رسول الله صلى و "أن عائشة رضي الله عنها, زوج النبي صلى الله عليه وسلم, قالت: وما روي  -4
(4) "يتارِّ يل هاديا خِّ الله عليه وسلم, وأبو بكر رجلا من بني الدِّ 

.
   

  

                                         
 . 570, رقم الحديث: 227ص , ضبطه, الجامع الصحيح, الفراهيدي, الربيع بن حبيب  – (1)
 . 2270, رقم الحديث: 90, ص 3, كتاب الإجارة, باب إثم من منع أجر الأجير, جصحيح البخاريالبخاري,   - (2)
 . 2443, رقم الحديث:511, ص 3كتاب الرهون, باب إجارة الأجير على طعام بطنه, ج  ,سنن ابن ماجه, ابن ماجة - (3)
 .2264الحديث: , رقم 89, ص 3, كتاب الإجارة, جصحيح البخاريالبخاري,   - (4)
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 :(  1) شروط الإجارةالثالث:  طلبالم

توفر الشروط التي ينبغي توفرها في العقد بشكل عام مثل الشروط التي يجب توفرها في الإيجاب والقبول  -1
 وفي العاقدين وغيرها.

 ن المؤجر مالكا,ا للمنفعة.أن يكو  -2

 جهالة يمنع من المنازعة والخصام.أن يكون المعقود عليه معلوما علما نافيا لل -3

 أن تكون المنفعة مما يعُتاد استيفاؤها بعقد الإجارة, ويجري بها التعامل بين الناس. -4

  أن تكون المنفعة متقومة شرعا. -5

 لإنسان ذاته. ألا تكون المنفعة عبادة متعلقة ببدن ا -6

 أن يكون الثمن معلوما جنسا ونوعا وصفة. -7

 أن تكون مدة التأجير معلومة وتتناسب مع عمر الأصل. -8

 أن لا يتعلق بالمنفعة حق للغير. -9

  

                                         
 ينظر: – (1)

 .207-206, ص المصارف الإسلاميةمحمود حسين وحسين محمد,  -
 .268, ص الوجيز في فقه المعاملات المالية عند الإباضيةالكندي, ماجد بن محمد,  -

 .55-54, ص إجارة الأعيان في الشريعة والقانونفؤاد محمد,  ,الكبيسي -
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 :تقدمها البنوكأنواع الإجارات التي المطلب الرابع: 

 :الإجارة التشغيلية -1

لفترة زمنية محددة, ثم يرجع الأصل للبنك بعد انتهاء فترة ل أن يقوم البنك بتأجير أصل من الأصو  وهي   
  الإجارة. وهذا النوع من الإجارة يستخدم عادة في تأجير المعدات و الأجهزة و السيارات وغيرها.

 

 :الإجارة المنتهية بالتمليك -2

لومة تزيد عادة مدة معينة من الزمن, بأجرة مع – كالدور والمعدات – هي تمليك منفعة بعض الأعيان   
عن أجرة المثل, على أن يملّك المؤجر العين المؤجرة للمستأجر, بناء على وعد سابق بتمليكها في نهاية المدة 

أي أن يتم تمليكها بعقد  ,أو أثنائها, بعد سداد جميع مستحقات الأجرة أو أقساطها, وذلك بعقد جديد
(1)بة, وإما بيع بثمن حقيقي أو رمزيمستقل وهو إما ه

. 

 

 :الإجارة الموصوفة في الذمة -3

تملك منفعة موصوفة في الذمة وصفا,ا نافيا,ا للجهالة وتسليمها في زمن "الإجارة الموصوفة في الذمة هي: 
 .(2) "معلوم

  ولابد من بيان أوصاف المنزل وصفا,ا نافيا للجهالة. المنزل الذي سيتم بناءه له, قعد إجارةوذلك مثل 

                                         
 .394م, ص 2002 -ه1423, 1, دار الفكر, بيروت, طالمعاصرة المعاملات الماليةوهبة,  ,الزحيلي – (1)

م, 2016 -ه1437, 1, دار البشائر, بيروت, ط, إجارة الأعيان وتطبيقاتها المعاصرةالقره داغي, علي محيي الدين علي - (2)
 .141ص 
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 ويل العقاري بالإجارة في بنك نزوىالتمالمطلب الخامس: 

أن ينشئ له (  1)وفة بالذمة, وذلك عند طلب العميليقدم بنك نزوى التمويل عن طريق الإجارة الموص   
 وكذلك يمول البنك عن طريق الإجارة المنتهية بالتمليك في الأراضي والمنازل. .البنك عقارا,ا ما

 : (  2) بالإجارةمعلومات عن التمويل 
% من سعر العقار كحد أقصى, وتكون نسبة الربح أقل لبعض المؤسسات 5,99دل ربح البنك هو مع - 

 والفراد.
 سنة.  25تصل فترة تسديد المبلغ إلى  - 
 سنة. 21الحد الأدنى لعمر طالب التمويل هو  - 
 ريال عماني. 400الحد الأدنى لراتب طالب التمويل هو  - 

 ل عماني كحد أقصىريا 450,000مبلغ تمويل يصل إلى  -

 

 

 :(  3) طريق الإجارة الموصوفة في الذمةعن الأساسية خطوات التمويل 

يمول البنك تكاليف أعمال البناء من خلال عقد استصناع مع شركة المقاولات, ويتم نفاذه  الخطوة الأولى:
 حسب المواصفات المطلوبة وتاريخ التسليم المتفق عليه.

 ك بصفته مؤجرا,ا اتفاقية إجارة موصوفة بالذمة.يوقع البن الخطوة الثانية:

                                         
 .70(, ص 5انظر: الملحق رقم ) - (1)

 www.banknizwa.om موقع بنك نزوى - )2(
 .69(, ص 4انظر: الملحق رقم ) - (3)

 

http://www.banknizwa.om/
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 : يسدد العميل دفعة تحت حساب الإجارة.الخطوة الثالثة

يسدد العميل دفعات الإجارة )الثابتة أو المتغيرة( حسب الاتفاق مع البنك بعد توقيع عقد  الخطوة الرابعة:
 الإجارة.

ية للعقار والتأمين التكافلي خلال مدة الإجارة, يكون البنك مسؤولاا, عن الصيانة الأساس الخطوة الخامسة:
 .(  1) ويجوز له أن يعين العميل وكيلاا, عنه بهذه الخدمات وعلى حسابه

ينقل البنك ملكية البناء إلى العميل ويسجل  البناء باسمه على أساس الهبة المعلقة  الخطوة السادسة:
 المشروطة بسداد دفعات الإجارة.

 

العين للمستأجر, ويتم ذلك تمليك يجب في الإجارة المنتهية بالتمليك تحديد طريقة ة جاء: وفي المعايير الشرعي
 :(  2) بوثيقة مستقلة عن عقد الإجارة, ويكون بأحد الطرق الآتية

وعد بالبيع بثمن رمزي, أو بثمن حقيقي, أو وعد بالبيع في أثناء مدة الإجارة بأجرة المدة الباقية, أو  -1
 بسعر السوق.

 وعد بالهبة. -2

 عقد هبة معلق على شرط سداد الأقساط. -3

وفي حالات إصدار وعد بالهبة أو وعد بالبيع أو عقد هبة معلق بمستندات مستقلة لا يجوز أن يذكر أنها 
 جزء لا يتجزأ من عقد الإجارة المنتهية بالتمليك.

                                         
 .247( من المعايير الشرعية, ص 5/1/7, البند )رقم: 9انظر: المعيار رقم  - (1)

 .253(, ص 8/1, البند )رقم 9المعايير الشرعية, المعيار رقم   - (2)
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 التمويل بالمشاركة في البنوك الإسلاميةالثالث:  بحثالم

 :ول: تعريف الشركة لغة واصطلاحًالأالمطلب ا

رْ ": ركة لغةالش    عترمَ : اشْ . يقاليكمَينكمَة والشلرِّكة سواء: مُخمَالمَطمَةُ الشلر الشِّّ كمَ الرلجُلانا, وقد اشْ نى تمَشارمَككنا بمِّ نِّ ترمَ
(1) "خمَروتمَشارمَكا وشارمَك أمَحدُهما الآ

.
  

هي اختلاط النصيبين فصاعدا, بحيث لا يتميز, ثم أطلق اسم الشركة على العقد وإن " :اصطلاحًا الشركة
 .(  2)"لم يوجد اختلاط النصيبين

 

 :المشاركةمشروعية المطلب الثاني: 

 من أدلة مشروعية المشاركة من الكتاب:ٱ
 خج حم حج جم جح ثم ته تم  تخ تح تج به بم ُّٱٱٱٱقال الله تعالى: -1
ركاء, وهذا إن كان شرع من قبلنا فهو شرع لنا ما لم يأت في والخلطاء الش .(24)ص:ٱَّسح سج  خم

 شريعتنا ما ينسخه.
  كخكل كح كج قم قح فم فخ فح  فج غم غج عم عج ُّٱٱٱقال تعالى: -2
  (.29الزمر: ) َّ مح مج له لم لخ لجلح كم

.(12النساء: ) َّير ىٰ ني نى  نن نم نز نر مم ٱُّٱٱٱٱٱٱٱقال تعالى: -3  

 

                                         
 .448, ص 10, ملسان العربابن منظور,  – (1)
 -ه  1403, 1, طبيروت ,دار الكتب العلمية, كتاب التعريفات, ه (816: تعلي بن محمد بن علي الزين الشريف ) الجرجاني, – (2)

 .126, ص م1983
 
 



 
47 

 
        :ومن أدلة مشروعية المشاركة من السنة النبوية   

ائب, أنه كان يشارك رسول الله صلى الله عليه وسلم قبل الإسلام في ائب بن أبي السل عن السل ما روي  -1
داري, التجارة, فلما كان يوم الفتح جاءه, فقال النبي صلى الله عليه وسلم: مرحبا بأخي, وشريكي كان لا يُ 

       .(1) "اريولا يمُ 
لبراء بن عازب رضي الله عنهم, كانا شريكين فاشتريا فضة بنقد ونسيئة, أن زيد بن أرقم, واما روي  -2

(2) فردوه" فبلغ ذلك النبي صلى الله عليه وسلم, " فأمرهما أن ما كان بنقد فأجيزوه, وما كان بنسيئة
.

   
 

 :(  3)أنواع الشركاتالمطلب الثالث: 

 :النوع الأول: شركة الإباحة

مة في الانتفاع بالموارد العامة دون أن يكون لواحد حق الاختصاص بها, وهي اشتراك مجموعة من أفراد الأ
المسلمون شُركاءُ في ثمَلاثٍ: في الكلأِّ, " :فهي ليست في الأصل ملكا,ا لأحد, وهي التي يقضي بها قوله

(4) والماءِّ, والنارِّ"
.

   

 

                                         
, مؤسسة الرسالةوآخرون,  شعيب الأرنؤوط , تحقيق:مسند أحمد بن حنبل, ه (241: تأحمد بن محمد بن حنبل )ابن حنبل,  - (1)

 .15505, رقم الحديث: 263, ص 24, جم 2001 -ه   1421, 1د.م ط
 .19307, رقم الحديث: 60, ص 32, جمسند أحمد بن حنبلأحمد بن حنبل ,  – (2)
 ينظر: – (3)

م, 2013 -ه 1434, 1الأردن, ط –, دار المسيرة, عمّان أسس العمليات المصرفية الإسلاميةحسين محمد,  ,سمحان -
 .216-215ص 

 .338-337, ص المعاملات المالية عند الإباضية الوجيز في فقهالكندي, ماجد بن محمد,  -

سْتاني )ت:  - (4) جِّ , تحقيق: شعيب الأرنؤوط ومحمد كامل, دار سنن أبي داوده (, 275أبو داود, سليمان بن الأشعث بن إسحاق السِّّ
 .  3477, رقم الحديث: 344, ص 5م, ج2009 -ه  1430, 1الرسالة العالمية, د.م, ط
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 :النوع  الثاني: شركة الملك

منفعة على سبيل الشيوع, وهي إجبارية كالميراث والوصية أو  وهي اشتراك فردين أو أكثر في ملكية عين أو
 .اختيارية كشراء منزل مشترك

 

 :شركة العقد النوع الثالث:

. وتنقسم إلى أربعة أقسام: شركة المضاربة هي عقد بين الشركاء في رأس المال وفي الربح أو في الربح فقط 
 وشركة العنان وشركة المفاوضة شركة الأبدان.

 

( 1)إلى قسمين باعتبار مدتها المشاركة  تنقسم
: 

( المشاركة الثابتة أو الدائمة: هي التي يقصد بها الاستمرار أو البقاء في الشركة إلى حين انتهائها, وهذه 1
هي الحالة القديمة أو الغالبة, وهي تحقق مصلحة الشركاء في عدد من المشاريع بتمويلهم بجزء من رأس المال 

 تج المشروع بحسب الاتفاق.مقابل اقتسام نا

( المشاركة المتناقصة: هي التي يتفق فيها الشريكان على إمكان التنازل من أحد الطرفين عن حصته في 2
 المشاركة للطرف الآخر, إما دفعة واحدة أو على دفعات, بحسب شروط متفق عليها.

 

 

                                         
,  مجلة مجمع الفقه الإسلامي, منظمة المؤتمر المشاركة المتناقصة وصورها في ضوء ضوابط العقود المستجدةة, الزحيلي, وهب – (1)

 .486ص ,2ج ,13م, الدورة 2001 -ه1422الإسلامي, جدة, 
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 صور المشاركة المتناقصة:
(1)المصرف أمواله فيها صور ثلاثويستثمر للمشاركة المتناقصة المنتهية بالتمليك 

:
   

هي التي يتفق فيها البنك مع متعامله على تحديد حصة كل منهما في رأس مال المشاركة  الصورة الأولى:   
وشروطها, وهي جائزة شرعا إذا تم بيع حصص البنك إلى المتعامل بعد إتمام المشاركة بعقد مستقل, بحيث 

للمتعامل شريكه أو لغيره, كما يكون للمتعامل الحق في بيع حصته للبنك  يكون للبنك حرية بيع حصصه
 أو لغيره. وهذا أوضح الصور حيث ينفصل عقد البيع عن عقد الشركة بنحو واضح تماما.

 
وهي التي يتفق فيها البنك مع متعامله على المشاركة في التمويل الكلي أو الجزئي لمشروع  الصورة الثانية:   

وقع, وذلك على أساس اتفاق البنك مع الشريك الآخر, لتحصيل البنك حصة نسبية من ذي دخل مت
صافي الدخل المحقق فعلا, مع حقه بالاحتفاظ بالجزء المتبقي من الإيراد أو أي قدر منه يتفق عليه, ليكون 

ض قيمة ذلك الجزء مخصصا لتسديد أصل ما قدمه البنك من تمويل, أي إن هذه الصورة يتم فيها سداد بع
 الحصة من الغلة الناتجة.

 
وهي التي يحدد فيها نصيب كل من البنك وشريكه في الشركة في صورة أسهم تمثل مجموع  الصورة الثالثة:   

قيمة الشيء موضوع المشاركة )عقار مثلا( , ويحصل كل من الشريكين )البنك والشريك المتعامل( على 
 نصيبه من الإيراد المتحقق من العقار.

لشريك إذا شاء أن يقتني من هذه الأسهم المملوكة للبنك عددا معينا كل سنة, بحيث تكون الأسهم ول
الموجودة في حيازة البنك متناقصة, إلى أن يتم تمليك شريك البنك الأسهم بكاملها, فتصبح له الملكية 

 المنفردة للعقار دون شريك آخر.
ثر الصور انتشارا, فإن الشريك المتعامل يقوم بسداد وهذه صورة التملك التدريجي لحصة البنك, وهي أك

المصرف ثمن حصته دوريا من العائد الذي يؤول إليه, أو من أية موارد خارجية أخرى, وذلك خلال فترة 
                                         

, لزحيلينقلا عن: وهبة ا (.10فتوى رقم ) م,1979ه , 1399,قرارات وتوصيات مؤتمر المصرف الإسلامي الأول بدبي انظر:  - (1)
 .867, ص 13, مجلة مجمع الفقه الإسلامي, العدد المستجدة العقود ضوابط ضوء في وصورها المتناقصة المشاركةبحث بعنوان: 
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مناسبة يتفق عليها, وعند انتهاء عملية السداد يتخارج البنك من المشروع, ويتملك بالتالي الشريك المتعامل 
 . (  1)اري كله, محل المشاركة المشروع الاستثم

  
 

 

 بالمشاركة في بنك نزوىالعقاري المطلب الرابع: التمويل 

يقدم بنك نزوى خدمة التمويل العقاري بالمشاركة المتناقصة, وهذا النوع من التمويل يشمل شراء أرض أو    
يل مع البنك في ملكية شراء عقار جاهز, وكذلك تكون المشاركة بشراء عقار قيد الإنشاء. فيشترك العم

العقار وكل منهما بساهم بنسبة من رأس المال, وبعد ذلك تنتقل ملكية العقار إلى الزبون بعد فترة متفق 
 عليها, ووفق طريقة معينة.

 

 : (  2) بالمشاركة المتناقصةمعلومات عن التمويل 
ح أقل لبعض المؤسسات % من سعر العقار كحد أقصى, وتكون نسبة الرب5,99معدل ربح البنك هو  - 

 والفراد.
 سنة.  25تصل فترة تسديد المبلغ إلى  - 
 سنة. 21الحد الأدنى لعمر طالب التمويل هو  - 
 ريال عماني. 400الحد الأدنى لراتب طالب التمويل هو  - 

 .ريال عماني كحد أقصى 450,000مبلغ تمويل يصل إلى  -

 

  

                                         
 105ص  ,1993, 1المملكة العربية السعودية,ط , دلة البركة,أدوات الاستثمار الإسلاميعز الدين,  ,خوجة – (1)

   www.banknizwa.om موقع بنك نزوى – )2(

http://www.banknizwa.om/


 
51 

 

 :(  1) اء العقارات الجاهزةالخطوات التنفيذية الأساسية في تمويل شر 

بناء على طلب التمويل الذي يتقدم به الزبون ووافق عليه البنك, يوقع البنك عقد مشاركة متناقصة  :أولًا 
مع الزبون لشراء عقار جاهز معلوم وتحدد نسبة حصة البنك في المشاركة على أساس المبلغ المتفق عليه الذي 

 أسهم به في رأس مال المشاركة.

على أساس  يسهم الزبون بحصته المتفق عليها في المشاركة, وتحدد حصة الزبون في رأس مال المشاركة ا:ثانيً 
 المبلغ الذي أسهم به في رأس مال المشاركة.

 .يشتري البنك والزبون العقار من مالكه بتبادل الإيجاب والقبول ثالثاً:

ية العقار الجاهز إلى الزبون بعقد إجارة مستقل بعد إبرام عقد المشاركة, يؤجر البنك حصته في ملك رابعًا:
 .(  2) مقابل دفعات الإجارة المتفق عليها خلال مدة الإجارة

بموجب تعهّد مستقل صدر عن الزبون لشراء حصة ملكية البنك في عقار المشاركة, يبيع البنك  خامسًا:
تقل في كل مرة يبيع فيها جزءا,ا من حصته في ملكية العقار تدريجيا,ا إلى الزبون وذلك بتوقيع عقد بيع مس

 , بسعر يتفق عليه الطرفان في حينه.الحصة

ولا بد أن تكون الشركة غير مشترط فيها البيع والشراء, وإنما يتعهد الشريك بذلك بوعد منفصل عن 
 (  3), ولا يجوز أن يشترط أحد العقدين في الآخرالشركة, وكذلك يقع البيع والشراء بوعد منفصل عن الشركة

 

                                         
  .72, ص (6انظر الملحق رقم ) – (1)

المحاسبة والمراجعة من معايير هيئة  347( من المعايير الشرعية. انظر: ص 5/9)رقم:  , البند12رقم هذا الضابط يوافق المعيار  - (2)
    للمؤسسات المالية الإسلامية. 

    . 345المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية, ص ( من المعايير الشرعية لهيئة 5/1, البند )رقم:12 انظر: المعيار رقم – (3)
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تتناقص قيمة دفعات الإجارة من الزبون إلى البنك بنفس نسبة التناقص في حصة ملكية البنك في  سادسًا:
 العقار المؤجر.

بموجب البيع التدريجي لحصة البنك في ملكية العقار, تتناقص حصته في ملكية العقار, وتزداد حصة  سابعًا:
 لية بيع, إلى أن يتملك الزبون كامل العقار.ملكية الزبون في العقار بنفس النسبة عند كل عم

 

لا سيما الصيانة الرئيسة والتأمين التكافلي  ,خلال مدة المشاركة, يتحمل البنك والزبون مخاطر الملكية ثامنًا:
 .(  1)على العقار, بما يتناسب مع حصة كل منهما في ملكية العقار

 

 

 :(  2)يد البناءالخطوات التنفيذية الأساسية في تمويل العقارات ق

بناء على طلب التمويل الذي يتقدم به الزبون ووافق عليه البنك, يوقع البنك عقد مشاركة متناقصة : أولًا 
مع الزبون في بناء عقار مبيّنة مواصفاته وفق الخرائط التي تقدم بها الزبون, وتحدد نسبة حصة البنك في 

 به في رأس مال المشاركة. المشاركة على أساس المبلغ المتفق عليه الذي أسهم

ا و/أو عينا,ا مثل الأراضي والعقارات, وتحدد حصة : ثانيًا يسهم الزبون بحصته المتفق عليها في المشاركة نقدا,
ا أو عينا,ا.  الزبون في رأس مال المشاركة على أساس ما أسهم به في رأس مال المشاركة , نقدا,

                                         
المحاسبة والمراجعة من معايير هيئة  347( من المعايير الشرعية. انظر: ص 5/9)رقم:  , البند12رقم هذا الضابط يوافق المعيار  - (1)

     للمؤسسات المالية الإسلامية.

 
 .72, ص (6انظر الملحق رقم ) - (2)
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صته في ملكية العقار قيد البناء إلى الزبون بعقد إجارة موصوفة بعد إبرام عقد المشاركة, يؤجر البنك ح: ثالثاً
 عليها خلال مدة الإجارة. بالذمة مستقل مقابل دفعات الإجارة المتفق

بعد انتهاء البناء, وبموجب تعهد مستقل صدر عن الزبون لشراء حصة ملكية البنك في عقار  :رابعًا
دريجيا,ا إلى الزبون وذلك بتوقيع عقد بيع مستقل في كل مرة المشاركة, يبيع البنك حصته في ملكية العقار ت

 يبيع فيها جزءا,ا من الحصة, وبسعر يتفق عليه الطرفان في حينه.

تتناقص قيمة دفعات الإجارة من الزبون إلى البنك بنفس نسبة التناقص في حصة ملكية البنك في  خامسًا:
 العقار المؤجر.

البنك في ملكية العقار, تتناقص حصته في ملكية العقار, وتزداد  بموجب البيع التدريجي لحصة :سادسًا
 حصة ملكية الزبون في العقار بنفس النسبة عند كل عملية بيع, إلى أن يتملك الزبون كامل العقار.

خلال مدة المشاركة, يتحمل البنك والزبون مخاطر الملكية, لا سيما الصيانة الرئيسة والتأمين التكافلي  سابعًا:
 ى العقار, بما يتناسب مع حصة كل منهما في ملكية العقار.عل
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 في البنوك الإسلامية لاستصناعالتمويل باالمبحث الرابع: 

 وشروطه المطلب الأول: تعريف الاستصناع لغة واصطلاحًا

, أمَي عمَمِّلمَه, ف مَهُومَ ممَ من  الاستصناع لغة:    عمَاا, وصُنْعاا,, بالفمَتْح والضمِّّ  .صْنُوع , وصمَنيع  صمَنمَعمَ الشيءمَ صمَن ْ
اسْتمَصْنمَعمَ الشيءمَ: دمَعا إِّلىمَ صُنعِّه, كمَممَا فيِّ اللِّسان, ومَفيِّ العُباب: اسْتمَصنمَعه: سألمَ أمَن والاسْتصنمَاع: مصدر 

 (  1) يُصنمَعمَ لمَهُ 

عقد الاستصناع بقوله: "هو اتفاق بين طرفين  –حفظه الله  –عرّف الشيخ الخليلي  الاستصناع اصطلاحا:
أوصاف معلومة, وبقدر معلوم, ومن مادة معلومة, إلى أجل  أحدهما للآخر شيئا,ا على ى أن يصنععل

في شيء خاص على وجه  الصانع طلب العمل من" :عرفه صاحب رد المحتار بأنهو  .(  2)معلوم" 
(3)"مخصوص

عا,ا يلزم البائع من تقديمه "عقد يشتري به في الحال شيء مما يصنع صن :ف أيضا بأنهرّ وعُ . 
( 4)ا بمواد من عنده, بأوصاف مخصوصة, وبثمن محدد" مصنوع

.
  

 

 

 

                                         
, 21, د.م, د.ط, د.ت, جدار الهداية, تاج العروس من جواهر القاموس, ه (1205: ت) محمّد بن محمّد الحسيني ,الزلبيدي  - (1)
 , مادة "صنع".363ص
 .252م, ص 2013-ه1434, 1مان, ط, وزارة الأوقاف والشؤون الدينية, سلطنة عفتاوى المعاملاتالخليلي, أحمد بن حمد,  – (2)
, دار الفكر, رد المحتار على الدر المختار ,ه (1252: تابن عابدين, محمد أمين بن عمر بن عبد العزيز عابدين الدمشقي ) - (3)

 , بتصرف يسير. 223, ص 5, جم1992 -ه  1412, 2, طبيروت
, البنك الإسلامي للتنمية, جدة, تثمارات الإسلامية المعاصرةعقد الاستصناع ومدى أهميته في الاسمصطفى أحمد,  ,الزرقا – (4)

 . 29ه, ب.ط, ص 1420
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 :(  1)وجاء في القرار .في الدورة السابعة 67/3/7رقم  الاستصناع في القرار مجمع الفقه الإسلامي أقروقد 

ملزم للطرفين إذا توفرت فيه  -وهو عقد وارد على العمل والعين في الذمة  -إن عقد الاستصناع  -1
 روط.الأركان والش

 يشترط في عقد الاستصناع ما يلي: -2

 )أ( بيان جنس المستصنع ونوعه وقدره وأوصافه المطلوبة.

 )ب( أن يحدد فيه الأجل.

 يجوز في عقد الاستصناع تأجيل الثمن كله, أو تقسيطه إلى أقساط معلومة لآجال محددة. -3

يه العاقدان ما لم تكن هناك ظروف يجوز أن يتضمن عقد الاستصناع شرطا جزائيا بمقتضى ما اتفق عل -4
 قاهرة.

لإخلال بعقد الاستصناع بقدر الضرر وآثاره, فإذا ألزم الطرفان على الشرط الجزائي يكون التعويض عند ا   
(2)ويرجع ذلك إلى أهل الخبرة, أو إلى القاضي عند النزاع

.
   

  

                                         
   .777 ص م,1992 - ه1412 ,2الجزء ,7العدد ,مجلة مجمع الفقه الإسلامي - (1)
, 3وت, ط, دار البشائر الإسلامية, بير بحوث في فقه المعاملات المالية المعاصرةانظر: القره داغي, علي محيي الدين علي,  – (2)

 .155م, ص 2009 -ه1430
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 المطلب الثاني: التمويل العقاري بالاستصناع في بنك نزوى

طلبا بصنع منزل زبون القدم بنك نزوى وغيره من البنوك التمويل العقاري عن طريق الاستصناع, فيقدم ي   
له مثلا, ويقوم البنك بعمل عقد بين الزبون المستصنع وبين البنك نفسه بصفته صانعا, وكذلك يقوم البنك 

 بإنشاء عقد استصناع موازي بينه وبين المقاول الذي يقوم بإنشاء المنزل.

 

 : (  1) بالاستصناعمعلومات عن التمويل 
% من سعر العقار كحد أقصى, وتكون نسبة الربح أقل لبعض المؤسسات 5,99معدل ربح البنك هو  - 

 والفراد.
 سنة.  25تصل فترة تسديد المبلغ إلى  - 
 سنة. 21الحد الأدنى لعمر طالب التمويل هو  - 
 ريال عماني. 400الحد الأدنى لراتب طالب التمويل هو  - 

 ريال عماني كحد أقصى 450,000مبلغ تمويل يصل إلى  -
 

  

                                         
 www.banknizwa.om موقع بنك نزوى - )1(
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 :(  1) التمويل بالاستصناعالخطوات التنفيذية الأساسية في الأحكام و 

ينفذ برنامج الاستصناع في تمويل المشروعات والعمليات  التي تتضمن بناء العقارات, وتصنيع مختلف  أولًا:
 أنواع الأصول والسلع.

بناء على طلب الزبون يمول البنك بصفته الصانع أعمال البناء والتصنيع من خلال توقيع عقد  :ثانيًا
 استصناع مع الزبون حسب المواصفات المطلوبة, بسعر الاستصناع وتاريخ التسليم المتفق عليه.

 وعند توقيع عقد الاستصناع يكون العقد ملزما للطرفين إذا توافرت فيه شروطه, وهي:   

جنس الشيء المستصنع ونوعه وقدره وأوصافه المطلوبة ومعلومية الثمن وتحديد الأجل إن وجد, وثبت بيان 
 .(  2)للمستصنع الخيار إذا جاء المصنوع مخالفا للمواصفات المشروطة

يحق للبنك بصفته الصانع أن ينفذ الأعمال المطلوبة بواسطة طرف ثالث من خلال عقد استصناع : ثالثاً
 المواصفات وتاريخ التسليم, من غير ربط بين العقدين. مواز, وبنفس

يجوز أن تبرم المؤسسة بصفتها مستصنعا عقد استصناع مع الصانع للحصول على مصنوعات منضبطة 
بالوصف المزيل للجهالة وتدفع ثمنها نقدا عند توقيع العقد, وتبيع لطرف آخر بعقد استصناع مواز 

ت ما اشترته, وإلى أجل بعد أجل الاستصناع الأول وهذا بشرط مصنوعات تلتزم بصنعها بنفس مواصفا
(3)عدم الربط بين العقدين

.
   

                                         
 .76(, ص 8حق رقم )انظر : المل  - (1)
 , بتصرف.298ص المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية, ( من المعايير الشرعية لهيئة 2/2/1, البند )رقم:11المعيار رقم  - (2)
 .306المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية, ص ( من المعايير الشرعية لهيئة 7/1, البند )رقم:11المعيار رقم  - (3)
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عقد الاستصناع المنفذ بين البنك والزبون مستقل عن عقد الاستصناع الموازي المنفذ بين البنك  رابعًا:
يم الطرف الثالث والطرف الثالث, ولا يحق للبنك أن يعفي نفسه من مسؤوليته والتزامه في حال عدم تسل

 .(  1)للمشروع حسب عقد الاستصناع الموازي

يلتزم البنك بصفته الصانع في عقد الاستصناع تسليم المشروع أو السلع في تاريخ التسليم المتفق  خامسًا:
 عليه في عقد الاستصناع.

يدفع البنك دفعات  مشرفا,ا على أعمال البناء أو التصنيع ولن يحق للبنك أن يعين الزبون المستصنع سادسًا:
 .(  2)إلى الطرف الثالث دون موافقة الزبون بصفته مشرفا,ا

يسدد الزبون بصفته المستصنع أقساط الاستصناع إلى البنك حسب اتفاقية جدول دفعات  سابعًا:
 .(  3) الاستصناع المتفق عليه

ب من الطرف الثالث في يحول البنك بصفته المستصنع في عقد الاستصناع الموازي ضمانات العيو  ثامنًا:
من الصانع الموازي, يحق للزبون الرجوع  عقد الاستصناع الموازي إلى الزبون, وفي حالة تعذر تحصيل الضمان

 .(  4) على البنك الصانع

في حالة عدم تسليم البناء أو المشروع حسب المواصفات المتفق عليها, يحق للبنك أن يعرض على  تاسعًا:
 الاستصناع للتعويض عن النقص في المواصفات. الزبون حسما,ا من سعر

  

                                         
    . 207المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية, ص ( من المعايير الشرعية لهيئة 7/4, البند )رقم:11انظر: المعيار رقم  - (1)
    . 304المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية, ص ( من المعايير الشرعية لهيئة 5/2, البند )رقم: 11انظر: المعيار رقم  - (2)
    . 300المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية, ص ( من المعايير الشرعية لهيئة 3/2/2, البند )رقم: 11انظر: المعيار رقم  - (3)
    . 307المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية, ص ( من المعايير الشرعية لهيئة 7/3, البند )رقم: 11انظر: المعيار رقم  - (4)
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يحق للزبون أن يشترط على البنك الصانع في عقد الاستصناع أن يدفع غرامة تأخير في حال تأخر  عاشرًا:
تسليم المشروع الموعد المتفق عليه, كما يحق للبنك اشتراط غرامة تأخير على المقاول في عقد الاستصناع 

  .(  1) الموازي

  

                                         
    . 305 المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية, ص( من المعايير الشرعية لهيئة 6/7, البند )رقم: 11انظر: المعيار رقم  - (1)
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(1)وثائق المطلوبة لتمويل بناء منزلال
:

   

 المطلوبة إلى اعتبارات متعددة وهي: تتنوع الوثائق   
 :وثائق العميل -أ

 .ستمارة تمويل منزليا -1
 .من البطاقة الشخصية مطابقة للأصل ةنسخ -2
 .يوماا,  30أصل شهادة راتب معنونه لبنك نزوى وصالحة لمدة  -3
 .العمل لبنك نزوى من جهة ةنأصل رسالة تحويل راتب معنو  -4
 .أشهر 6أصل كشف حساب بنكي لآخر  -5
 .ة في حالة وجود مديونيةيأصل شهادة مديون -6
 .لعنوان الإقامة نسخة من صورة فاتورة الكهرباء أو المياه أو أي إثبات -7
% أو 10الراتب المودع في حساب البنك بنسبة  شهور )في حالة تفاوت صافي 3يصال راتب لآخر إ -8

 (.أكثر
 .الف ريال 100مبلغ التمويل أكثر من  إفصاح عن الحالة الصحية لغرض التأمين في حالة كان -9

 .الزوجين نسخة من شهادة الزواج في حالة التمويل المشترك بين -10
 .نشاءاتالغاز أو الا قطاع النفط أو من عقد العمل مصدق إذا كان الزبون يعمل في ةنسخ -11

 

 

 

                                         
 .78(, ص 9انظر الملحق رقم ) – (1)
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 :العقار وثائق -ب

 (.نسخة من سند ملكية العقار والرسم المساحي )الكروكي  -1

 .خرائط للعقار معتمدة من قبل البلدية -2
 .نسخة من إباحة بناء معتمدة من قبل البلدية -3
 .شراف الهندسيرسوم الا أصل عرض أسعار من المقاول ومسح الكميات مع -4
 .لعقارمات اعلامعتمد لتحديد  -5

 
 :المقاولوثائق  -جـ
 .نسخة من السجل التجاري وأوراق الكمبيوتر -1
 .نتساب غرفة تجارة وصناعة عُماناشهادة  -2
 .الترخيص البلدي -3
 .نموذج التوقيع معتمد من قبل وزارة التجارة والصناعة -4
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 ةــــــمــــاتـخ

 

الذي أرجو المولى أن ينفع به  ,الحمد لله الذي مهّد السبيل, ويسّر العسير, فكان هذا البحث القصير   
إلى طبيق الشريعة الإسلامية, والسعي الإسلام والمسلمين, ويكون معينا على الخير والتقوى, وعونا للناس لت

والتي تودي  ,ا نهى عنه الشرع الحنيف من معاملات محرمةلأخذ بالمعاملات الجائزة, والكف عن كل ما
إلى الخسران العظيم. وأسأل الله أن يوفقنا للخير والصلاح, وأن يكون سندا لنا  –والعياذ بالله  –بمرتكبها 

 في حياتنا, وأن يرزقنا الجنان بعد مماتنا.  

 

 ومن أهم نتائج البحث:    

  :لأجل التغطية المالية للمشاريع المختلفة. , هة تطلبهاالإمداد بالأموال لأي جالتمويل هو 

 البنوك كلمة من أصل إيطالي وترادف كلمة المصارف. 

  لأجل التغطية التمويل العقاري في البنوك الإسلامية هو الخدمات التي تقدمها البنوك الإسلامية
 العقارية.المالية للمشاريع 

 سلامية العمانية لتمويل العقارتتنوع صيغ التمويل التي تستخدمها البنوك الإ. 

  يمول العقار عن طريق المرابحة للآمر بالشراء عندما يطلب العميل من البنك شراء العقار ثم يبيعه
 البنك له بالأقساط.

  يمكن للعميل أن يشتري العقار هو والبنك ثم يبيع البنك حصته من العقار للعميل بالتقسيط وتنتقل
 يا وذلك عن طريق المشاركة المتناقصة.ملكية العقار للعميل تدريج

 .من صيغ التمويل بالإجارة  التمويل بالإجارة المنتهية بالتمليك أو بالإجارة الموصوفة بالذمة 
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 فيطلب العميل من البنك بناء بيت له عقد الاستصناع أحد الصيغ التي تستخدم لتمويل العقار ,
 صنع لبناء المنزل.,فيعقد البنك بصفته صانعا عقدا مع العميل المست

  عقد الاستصناع الموازي هو عقد يكون بين البنك بصفته مستصنعا وبين المقاول الذي يقوم ببناء
  المنزل بصفته صانعا.

  كل صيغ التمويل العقاري التي تتعامل بها البنوك الإسلامية صيغ مشروعة ومباحة, ومخرجة ومكيفة
 تكييفا,ا شرعيا,ا.

 

ترك استقراض الأموال عن طريق الربا, والأخذ بالتمويل العقاري من البنوك  أدعو الناس إلىوكذلك     
 الإسلامية, أو أي طريقة أخرى مشروعة للتمويل المالي.

 وأتم تسليم.عليه أفضل الصلاة  الكريموالصلاة والسلام على نبينا    
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 (1رقم ) ملحق

 نموذج لطلب تمويل منزلي عن طريق المرابحة
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(2ملحق رقم )  

المطلوبة للتمويل المنزلي  لوثائقا  
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  (3ملحق رقم )

 ضوابط البيع بالمرابحة للآمر بالشراء
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 (4ملحق رقم )

 الخطوات التنفيذية للإجارة الموصوفة بالذمة
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 (5ملحق رقم )

 لإجارةطلب تمويل عن طريق ا
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 (6ملحق رقم )

 خطوات التمويل عن طريق المشاركة المتناقصة
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 (7ملحق رقم )

 طلب تمويل عن طريق المشاركة المتناقصة

 

  



 
75 

 

 

 

 



 
76 

(8ملحق رقم )  

 الخطوات التنفيذية للتمويل عن طريق الاستصناع

 

 



 
77 

 

 

 



 
78 

 (9ملحق رقم )

 ل بناء المنازلالوثائق المطلوبة لتموي
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