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 ملخص الدراسة
 
 

 لاسلامیة صیغة المشاركةالاستثمار والتمویل العقاري في ضوء الشریعة ا
 

تشیر كافة الاحصائیات والدراسات وما تعرض لھ الكتاب والاقتصادیین تدل على ان الازمة المالیة 
العالمیة كانت نتیجة للتراجع الملحوظ في الاستثمار العقاري الذي ظھر اولا في الولایات المتحدة 

 ختلفة من بلد الى اخر.الامریكیة وامتد بعد ذلك الى كافة انحاء العالم بنسب م
 

 %2.3وتشیر الاحصائیات الرسمیة عندنا في الاردن الى ان نسبة نمو السكان في معدلھا حوالي 
الف (ثلاثون الف)  30وبالتالي ھنالك طلب متزایدا على المساكن تصل في متوسطھا الى حوالي 

 التمویل متاحة وجیدة.مسكن سنویا فھذا مؤشر الى ان فرض الاستثمار العقاري خاصة للمؤسسات 
ونظرا لدخول المصارف الاسلامیة الى السوق المحلي حیث أخذت تنافس المؤسسات التمویلیة 

من مجموع اللتسھلات  % 8.0الاخرى, حتى بلغ مجموع استثمارتھا في السوق الاردني حوالي 
 التي منحتھا كافة المؤسسات المصرفیة الاردنیة.

الملحة الى التمویل تقترح الدراسة صیغة المشاركة المتناقص  ونظرا للطلب المتزاید والحاجة
المنتھیة بالتملیك كصیغة مثلى للاستثمار العقاري, متمنین على المصارف الاسلامیة تبني ھذه 

 الصیغة واعتمادھا اعتمادا واسعا في تمویل الحاجات السكنیة للمتعاملین معھا.
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 مھید ـت )1(
 

نھجاً للبشریة, ونظام حیاه متكامل, فھو منھج حیاه متكامل صالح لكل وم للأدیانخاتماً  الإسلامجاء 
, مصداق ذلك والروحیةالاقتصادیة والسیاسیة والاجتماعیة  الحیاةكان وشامل لكل جوانب مزمان و

) "ونزلنا علیك القران بیانا لكل شيء", وفي قولھ تعالى في 89(أیھقولھ تعالى في سورة النحل 
 شيء".) "وما فرطنا في الكتاب من 38( أیھ الأنعامسورة 

فالقران الكریم والسنة النبویة المطھرة ترسم الإطار العام للنشاط الاقتصادي التي لا یمكن الخروج 
عمومیتھا وقلة عددھا, وارتباطھا الشدید بالحاجات بعنھا, كما تتصف ھذه الأصول والمبادئ 

 الأساسیة للفرد والمجتمع.
 ن الأنظمة الاقتصادیة المعاصرة عدةم الاقتصادي في الإسلام عن غیره مأھم ما یمیز النظا ومن

 ممیزات منھا:
 الجمع بین الروح والمادة في الاقتصاد .1
 الاقتصادیة  الحریة .2
 الملكیةازدواجیة  .3
 مصلحة كل من الفرد والمجتمع)  (رعایةالتوازن في  .4

ن الأنظمة الاقتصادیة, عن غیره م الاسلاميوھنالك خصائص أخرى تمیز النظام الاقتصادي 
 -منھا على سبیل المثال:

العادل, والأجر  السعرالدعوة إلى التراحم والتكافل بین أفراد المجتمع من خلال تحقیق  -1
 دل, والصدق, والزكاة.االع

 لمالیة بعیداً عن الربا والاحتكارالدعوة إلى استخدام النقود والتعامل من خلال السوق ا -2
 والغش والتدلیس والظلم.

والسعي للعمل المنتج  الأرضعلى تعمیر  العملالتنمیة الاقتصادیة من خلال  إلى الدعوة -3
 والترف والإسراف والتبذیر. الاكتنازالحلال والابتعاد عن 

"دفع  مع, حیث من قواعد الإسلام الفقھیھالدعوة لإعطاء الأولویة للصالح العام للمجت -4
 الضرر بالضرر الأصغر. 

ا سبق من العصور ناقش كثیر من الاقتصادیین تأثیر الدین على الأداء وفي العصر الحالي وم
 ذلك. وما الىالاقتصادي ومدى تأثیر ذلك على التنمیة الاقتصادیة والدخل القومي 

 
 

 
الاقتصاد الدولي والذي مقره واشنطن. اقر اقتصادیوه بأن لیس ھنالك من شيء متأصل  الا ان معھد

لھ  جمیة یجعلھا ذات اداء اقتصادي فقیر واذا كان ھناك شيء یروفي كیانات المجتمعات الاسلا
فھو التنمیة "فالاسلام لم ولن یكون أو یشكل أي عائق امام التنمیة الاقتصادیة, بل العكس  الاسلام

من ذلك فالاقتصاد الاسلامي یشجع على التنمیة, فھو الذي یحض على استغلال الارض وتنمیتھا 
الله سبحان وتعالى من معادن ومیاه وكائنات, وتطویعھا في خدمة البشریة  واستثمار ما وھبنا بھا

 وذلك انطلاقا من نظریة الاستخلاف في الأرض.
 

ولما للاقتصاد الاسلامي من اسس ونظریات, اخذ بعض المفكرین في تطبیق ما یمكن تطبیقھ من 
جة ماسھ الى وجود الاسس والنظریات الاقتصادیة الاسلامیھ, ومن ھذه الاسس اصبحت الحا

 مؤسسات مصرفیة اسلامیة, تعمل وفق احكام الشریعة الاسلامیة.
 

ولتلبیة حاجات المسلمین الى الخدمات المالیة والمصرفیة التي تتفق واحكام الشریعة الاسلامیة,كان 
 أوائلر تحت مسمى بنوك الادخار في یھ في ھذا المضمار ما انشىء في مصمن التجاوب الاول
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لى ذلك ما اتخذ في مالیزیا في اطار صندوق الحج المالیزي, ثم توالت بعد ذلك خطوات ت  الستینات
للتنمیة الذي صدر بیان انشائھ في اول  الإسلاميھامة بمبادرات حكومیة وفردیة, كان اولھا البنك 

ق في تحقیبغیة الاسھام  1973ھـ الموافق  1393ة عام مؤتمر لوزراء المالیة في الدول الاسلامی
وفي اطار المبادرات الفردیة  الإسلامیةاحكام الشریعة  وفقلتقدم الاجتماعي االتنمیة الاقتصادیة و

بنك دبي الاسلامي وتبعھ مجموعھ مصرف فیصل الاسلامیة ثم مجموعة  1975انشىء في عام 
ما في الدول الاسلامیة حتى اصبح ھناك  .البركھ وغیرھا, وتوالى انشاء المصارف الاسلامیة دلھ

ف اسلامي في القطاع الخاص بالاضافة الى عدد كبیر من المؤسسات رمص 270یقارب من 
شك  من. ولیس الإسلامیةوشركات التمویل الاسلامیة بالاضافة الى عدد كبیر من شركات التأمین 

في شكل  الاحوالمن المصاریف الاسلامیة نجحت نجاحا كبیر ا في تعبئة مقدار كبیر  انفي 
ان اھم ما یمیز ما تؤدیھ المصارف الاسلامیة من وظائف و. ھودائع استثماری أومساھمات 

 مصرفیة فضلا عما تتركھ في نفس المتعاملین من راحة واطمئنان ما یلي:
 المشاركة في المخاطر: حیث یشارك المستثمر في نتائج المشروع  -1
 ام.على الانتاجیة, مما یؤثر في توزیع التمویلات واستقرار النظ التركیز -2
 منالیعد الاخلاقي حیث بعمل المصرف في اطارات القیم الاخلاقیة المنبثقة  -3

 الاسلام.
 والخدمات بدلا من بیع النقد بالنقد. والاصولتمویل اقتناء السلع  -4
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 ةـة الدراسـمشكل )2(
 

دول العالم, بنسب  كانللازمة الاقتصادیة العالمیة التي اخذت تعاني منھا غالبیة بل  المتبعان 
 وتھ, یلاحظ ان اساس المشكل ھي الرھن العقاري والاستثمارات العقاریة.متفا

حد ما في ھذه الازمھ الاقتصادیة, وفي مجال العقارات بالذات یرى  تأثرنا الىونحن في الاردن 
على توجھات البنوك الاردنیة في تمویل القروض السكنیة مراقبون ان الازمة العالمیة انعكست 

ة, مما دفعھا الى ان تعید النظر في سیاساتھا السابقة واصبحت تختار انحسار السیول خشیة
 .%100المقترضین المستوفین لشروط الاقراض بنسبة 

ً حسبما یراه بعض المراقبین, كما ان القدره  35الحاجة التي تزید عن  انفي حین  الف شقة سنویا
جعلت عقارات الى الضعف تقریباً, الشرائیة التي تدنت في السنوات الاخیره جراء ارتفاع اثمان ال

الشباب الاردني, مما یضطرھم  خاص لفئةال للسواد الاعظم من حلم المسكن حلما صعب المن
بسیط على  الف عقد, وباستقراء 235بالتالي الى الاستئجار حیث بلغ عدد العقود التراكمیة الى 

كون واطنین الاردنین یسمن الم%24د أن فرد, نج 5.8ضوء معدل عدد افراد الاسره البالغ 
 بالایجار.

فالمشكلة التمویل عن الاقراض في ھذا المجال,  مؤسساتفنظرا لوجود حاجھ ماسھ ونظرا لاحجام 
في ایجاد بدائل لسد الحاجة من جھة وتوفیر التمویل المریح والمتفق واحكام الشریعة من  تنحصر

 جھة اخرى والذي تعتبر بدیلا مقبولا في تقدیر الدراسة.
 

 ة ـمیة الدراسـاھ )3(
 

ان ازمة الائتمان العالمي ضغطت اسعار كل شيء حتى الانشاءات وذلك بعد ما ھبطت اسعار 
 المواد الاساسیة وخصوصا النفط, مما خفض كلف الانشاءات العمرانیة.

كما انعكست الازمة العالمیة على توجھات البنوك الاردنیة في تمویل القروض السكنیة خشیة 
ولة مما دفعھا الى ان تعید النظر في سیاساتھا السابقة واصبحت تختار المقترضین انحسار السی

 %100المستوفین لشروط الاقراض بنسبة 
بلیون دینار سنویا, فیما تشیر  2یشار الى ان حجم الاستثمار في قطاع الشقق السكنیة یبلغ 

. مما یطلب توفیر %2.2 الدراسات السكانیة الى ان نسبة نسبة النمو السكاني في الاردن بلغ
 مساكن بمختلف انواعھا.

الاردنیین  اكد ذلك بعض المصرفیینكما  %9ویشار الى ان اسعار فائدة الاقراض تصل الى 
جاذبیة كعمولة وتحلیلات البنوك لھذه النسبة ھو المحافظ على  %1الى نسبة  تضیفوبعض البنوك 
لمربوطة. من ھنا تاتي أھمیة الدراسة تدور في منح فوائد مجزیة على الحسابات ا لالودائع من خلا
وفق احكام الشریعة الاسلامیة والتي لا  تمویل على اساس المشاركة المتناقصةمحورھا حول ال

على مدى  یسددالطلب  وحسباھمیة الدراسة في ایجاد السكن المناسب  فنكمنومبدا الفائدة,  تتفق
 يوالاھم ما ھذا وذلك ھو التمویل الحلال الخال یذكربسعر فائدة لا فترة زمنیة طویلة الى حد ما, 

 الغذاء.احكام الشریعة الاسلامیة  ویتفقمن الشبھات 
 

 فرضیات الدراسة  )4(
 

في معدل زیادة  ھتفترض الدراسة ان ھنالك نسبة زیادة  شبھ ثابت(الطلب الاسكاني) : الفرضیة الاولى
 ن بكافة انواعھا.عدد السكان وبالتالي فھنالك طلب متنامي على المساك
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 الدخول خاصنتیجة الطلب المتزاید على المساكن ولكون (حجم الطلب الاسكاني) الفریضة الثانیة: 
فھنالك حاجة الى البحث لذوي الفئة العمریة التي تبحث عن المساكن ثابت الى حد ما 

 ھذا الطلب  دى أو متوسط المدى لسد الحاجة الىویل المعن تمویل ط
اسلامیة تمنح تمویلات لشراء المساكن ولدى  ثة: (التمویل الاسكاني) انھ یوجد مصادفالفریضة الثال

ھذه المؤسسات المصرفیة الاسلامیة صیغ متوافقة مع احكام الشریعة الاسلامیة 
 تمع.ومتوافقة مع رغبات وسد حاجات المج

 الأمثلالتملك ھي الحل ب المنتھیة صةھل صیغة المشاركة المتناق(صیغة المشاركة) الفریضة الرابعة: 
 لبیة الطلب المتنامي على المساكن.تلمثل ھذه الحاجات و

 

 تطبیق الفرضیات  -8
 سكانيضیة الاولى: الطلب الاالفر

من الناتج  %8یحتل قطاع العقارات في الاقتصاد الاردني موقعا ھاما, حیث یساھم بحوالي 
ولا كبیرا انعكس على عقدین الماضین تح+ قطاع الاسكاني الاردني في الفقد شھدالقومي الاجمالي. 
لھ دور واسع في  متنامیةفي القطاع حیث تنامى الادراك بان الاسكان ذو اھمیة  كافة الجوانب

 فرعیھ عدیدة تخص الارض والتمویل. اسواقالاقتصاد, ویرتبط بھ 
ة, وتمكین ص السیاسة الاسكانیة الاردنیة على تامین سكن لكل لاسره اردنیة ضمن بیئة مناسبوتن

 المواطنین من ذو الدخول المحدودة للحصول على سكن مناسب.
وتوجت السیاسة الاسكانیة الاردنیة بالدعوة التى طرحھا جلالة الملك عبدالله الثاني حفظھ الله تحت 

 شعار"سكن كریم وعیش كریم"
اً, وبالتالي سنوی % 2.3)) تشیر الى ان نسبة معدل النمو السكاني ھي 1الجدول التالي (جدول (

 وحدة سكنیة سنویاً. 30568فان الطلب المتنامي على المساكن یصل الى حوالي 
 بعض المؤشرات الإسكانیة  )1جدول رقم (

 1994 2004 2005 
 5473  4144 مجموع سكان المملكة الأردنیة الھاشمیة

 5.4  6.1 متوسط حجم الاسرة الخاصة
 2.3  4.4 معدل النمو السكاني %

 392   الدخل الشھري للاسره (دینار)وسیط 
  1221055 831799 اجمالي عدد المساكن
  940147 671167 عدد المساكن المأھولة

  92.4 94 نسبة المساكن المربوطة بشبكة المیاه
  99 93 نسبة المساكن المربوطة بشبكة الكھرباء

  57.3 52.4 نسبة المساكن المربوطة بالصرف الصحي
  0.20  ر السنوي الى الدخل السنوينسبة الایجا

 392   خط الفقر الاسكاني (دینار)
 50   نسبة الاسر الواقعة دون خط الفقر الاسكاني %

 30568   تقدیر الحاجة السكنیة السنویة 
 41534  27112 تقدیرات الانتاج الاسكاني من الوحدات السكنیة

ى اجمالي نسبة انتاج القطاع الخاص الاسكاني المنظم  ال
 الانتاج الاسكاني 

4.7  24.3 

مساھمة قطاع الانشاءات في الناتج الاجمالي المحلي باسعار 
94 

   

   مساھمة الأبنیة السكنیة في التكوین الرأسمالي الثابت الإجمالي 
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 بالأسعار الجاریة %
 المؤسسة العامة للإسكان والتطور الحضري 

 
 

 نوعین أنواع المساكن: تقسم المساكن إلى 
 امعروفة وھي (دار, شقة, فیلا)وتشمل الانواع الثلاثة للمساكن ا المساكن التقلیدیة )أ
والمتحركة (خیم, بیوت شعر,  الھامشیةالتي تشمل عن المساكن المساكن غیر تقلیدیة  )ب

 وتمدیدھا). براكیات
 

ً  1221055 ما مجموعھ 2004في المملكة في عام  الاجماليفقد بلغ عدد المساكن  , مقابل مسكنا
 مستویاً. %3.8أي بنسبة نمو  1994سكنا في عام م 831799

 2004,1994ویبین الجدول التالي توزیع المساكن في المملكة حسب نوع السكن في الاعوام 
 
 

 2004و1994) توزیع المساكن في المملكة حسب نوع المسكن في الاعوام 2جدول (
 

 نسبة الزیادة  1994المسكن عام  2004المساكن عام  نوع المسكن 
    النسبة العدد

ن 
ساك
الم

یة 
لید
لتق
ا

 

 10.2- 40.3 335423 24.7 301071 دار
 88.9 56.2 467715 72.4 883481 شقة
 22.2- 1.4 11454 0.7 8906 فیلا

 34.4- 0.8 6907 0.4 4530 خیمة المساكن غیر التقلیدیة 
 58.7- 0.3 2877 0.1 1188 براكیة
 79.9- 0.7 319 0.005 64 اخرى 

 179.5 0.1 929 0.2 2597 منشاه او مؤسسة اخرى 
 5924.5 0.04 319 1.6 19218 تحت التشید
 0 0.05 451 0 0 غیر مبین 
 46.8 100 831799 100 1221055 المجموع 

 
 2004,1994مصدر: دائرة الاحصاءات العامة: التعداد العام للسكان والمساكن:ال
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ً أي نسبة 1193458ما مجموعھ( 2004لتقلیدیة فقد بلغت في عام اما المساكن ا  %97.7) مسكنا
 من اجمالي المساكن.

اما بالنسبة لتوزیع المساكن التقلیدیة حسب انواعھا الثلاثة (دار, شقة, فیلا) فقد اظھرت النتائج 
, وذلك بسبب تزایدا كبیرا في نسبة المساكن نوع شقة, مقابل تراجع عدد المساكن نوع دار, فیلا

راضي السكنیة من جھة الاتجاه المتزاید نحو البناء العمودي للمساكن لتحقیق الاستغلال الامثل للا
بعد الارتفاع المتنامي في اسعار الاراضي ومسلتزمات  ةوتوفیر كلفة البناء من جھة اخرى, وخاص

ساكن, فازدادت الم منالنمط  الى التحول في ثقافة المواطن الاردني تجاه ھذا بالاضافةالبناء, وھذا 
 .2004عام  %74الى  1994عام  %57.4 منع شقة نسبة المساكن من نو

 
یبن التوزیع النسبي للمساكن التقلیدیة حسب المحافظات  ))3(جدول رق (الجدول التالي 

)2004( 
 المجموع  فیلا شقة دار المحافظة
 497785 1.4 88.7 9.9 العاصمة
 77612 0.6 60.2 39.2 البلقاء
 172610 0.1 81.6 18.3 الزرقاء
 27203 0.3 59.1 40.7 مادبا
 205723 0.3 65.8 33.9 اربد

 47583 0.2 30.6 69.1 المفرق
 33272 0.3 54.7 45 جرش
 26401 0.1 59.2 40.7 عجلون
 44831 0.2 48.1 51.6 الكرك
 16209 0.1 51.2 48.7 الطفیلة
 19730 0.2 43.7 56.1 معان
 24499 0.4 66.3 33.3 بة العق

 1193458 0.7 74 25.3 المملكة
 

 2004المصدر: دائرة الإحصاءات العامة: التعداد العام للسكان والمساكن 
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التي  2004-1994ة المساكن, فقد اظھرت نتیجة التعداد العام للمساكن والسكان یملكوبالنسبة ل
في  %66.1بلغت  2004المملوكة في عام  قامت بھا دائرة الاحصاءات العامة ان نسبة المساكن

, بلغت 2004, وبلغت نسبة الزیادة في عدد المساكن المملوكة 1994في عام  %63.3حین كانت 
لك مؤشرا على اتجاه الاسر الاردنیة نحو التملك, ذ, ویعتبر 1994عما كانت علیھ في عام  49.2%

اطق الریفیة حیث بلغت نسبة المساكن كما اظھر التعداد ان التملك ھو الطابع الاغلب في المن
  %81.8نسبة  2004ولعام  %82.8نسبة  1994لعام  تشاغلیھا في الریفالمملوكة 

) یبن التوزیع المساكن التقلیدیة المأھولة حسب نوع الحیازه في عامي 4والجدول التالي جدول (
2004,1994 

 
 2004و1994توزیع المساكن التقلیدیة المأھولة حسب نوع الحیازة في عامي  4ول جد

 2004،1994المصدر:دائرة الإحصاءات العامة:التعداد العام للسكان والمساكن 

 

 

 

 

 

 

 

 : حجم الطلب السكاني  ةالفریضة الثانی
ھا, وذلك نتیجة تشیر الاحصاءات الى ان ھنالك طلب متنامي على المساكن بكافة اشكالھا ومصدر

لتنامي سعر نسبة الزیادة السكانیة, الامر الذي یستدعي دراسة الطلب على المساكن من خلال 
 الجوانب التالیة:

 الحاجة السكنیة .1
 قدرة الالسرة على شراء المسكن المناسب .2

مل ت, والتي تش1994اما بالنسبة للحاجة السكنیة, فقد اظھرت نتائج التعداد العام للسكان والمساكن 
 : عن المساكن على احتیاجات الاسر الجدیدة الناتجة من السنویةعلى الحاجة 

 نوع الحیازة
نسبة  1994كن التقلیدیة المأھولة المسا 2004المساكن التقلیدیة المأھولة عام 

النسبة  الزیادة
النسبة  الریف الحضر الإجمالیة

 الریف الحضر الإجمالیة

 49.2 81.8 58.8 63.3 82.8 62.1 66.1 ملك للأسرة أو احد أفرادھا
 18.8 9 33 28.4 8.4 27.3 23.6 مستأجر دون فرش

 83.2- 0.2 0.7 0.6 0.03 0.3 0.3 مستأجر فرش
 172.9 3.3 3.9 3.8 4.2 8 7.2 لأحد الأقاربملك 

 92 3.5 1.2 1.7 3.9 1.8 2.2 مقابل عمل
 58.2- 1.6 1.7 1.7 0.6 0.4 0.5 دون مقابل

 79.1- 0.1 0.1 0.0 0.01 0.01 0.01 أخرى
 95.3- 0.5 0.6 0.6 0 0.02 0.02 غیر مبین

 42.7 126248 527486 653734 181427 751670 933097 العدد
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 النمو السكاني  )أ
 فرد/غرفھ) 2.5تخفیف معدلات الاشغال في المساكن التي تزید معدل الاشغال عن ( )ب

 الھامشیةج) استبدال المساكن 
 د) التاكل السنوي للمساكن المقبولة 
) وحدة سكنیة 29188بـ ( 2004-2002لكة للفترة ما بین فقد قدرت الحاجة السكنیة في المم

 وحدة سكنیة سنویا ً 32500بمعدل  2007-2005في حین قدرت للفترة  سنویا
اما مقدرة الاسره على شراء المسكن المناسب الى حد ما باستخدام توزیع الدخل الوطني حسب 

تحدید قدرة الاسره  ئیناتالمونسب انفاق الاسره على المسكن حسب ھذه  المئینات العشریة
 مة كما ھو مبین في الجدول التالي:على حیاز المسكن وسداد قی

) توزیع الاسر الاردنیة حسب امكانیتھا المادیة في الاقتراض لاغراض شراء 5جدول رقم (
 مسكن

 2مساحة البناء م الدخل الشھري النسبة التراكمیة للاسر
10 178.1 30 
20 238.5 41 
30 288.1 56 
40 333.9 62 
50 392 71 
60 467 81 
70 563.8 99 
80 687.9 109 
90 954.5 144 

 
 2005بیانات مسح نفقات الاسرھة التي اجرتھ دائرة الاحصاءات العامة محدثا لعام المصدر:
ویل شراء وحدة سكنیة بمواصفات الحد الادنى من الاسر لا تسطیع تم %50عني ان (وھذا ی

 ) 2م70وبمساحة اقل من (
 

الاسعار العالمیة وتدني معظمھا خاصة ما  وتذبذبلكن على ضوء الازمة المالیة العالمیة 
ستختلف تماما كما كانت علیھ, كما انخفض معدل حجم  الصورةیدخل منھا في الانشاءات فان 

 2007-2005فرد كمعدل حجم أسرة للفترة  5.8مقابل  2005عام  5.4الاسره الى 
 
 

 ة: التمویل الإسكانية الثالثیضالفر
في  ھاعد مركز الامم المتحدة للمستوطنات البشریة بعض المؤشرات في تقیم الأوضاع الراھن

یط سعر ھذه المؤشرات, مؤشرات وس ومنالسوق وتحدید مسار واتجاھات الوضع الراھن 
 رةللأسخل السنوي للاسره, والذي یعبر عن عدد السنین التي یمكن المسكن الى وسیط سعر الد

 الأسعارتحت ظروف  تلك السنینان تستثمر فیھا سكن اذا ما وفرت جمیع دخلھا خلال 
 2005, 2002, 1997للمنازل ومتوسط دخل الاسره لظروف ثایتھ خلال الاعوام  الوسطیة

على منزل. فھذا مؤشر على سنة على التوالي للحصول ) 8.4-4.8 -5.14وكانت النتیجة (
في  المساكن أسعاروذلك انعكاس لارتفاع  2005في عام  للاسرضعف القدرة الشرائیة 

نسبة الاسرة التي لا تسطیع تمویل شراء وحدة   50, 51في الجدول رقم  ناالسوق, وكما اشر
 %25و  %20, واذا ما علمنا بأن تمویل المنظم یشكل %50سكنیة بمواصفات كحد ادنى ھو 

تمویل اسكاني  سوق حدي في ایجاد , ندرك حجم التكانمن مصادر التمویل في قطاع الاس
 . یر التمویل اللازم للاسرة المعنیھیتبنى ادوات تمویل ملائمة یتم من خلالھا توف
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وزیادة نشاط  تعمل في مجال الاقراض السكني اقراضونتیجة لظھور بنوك أو مؤسسات 
 2000ام ع ) بدء الاتجاه نحو الارتفاع منذ6قائمة نلاحظ كما ھو في الجدول رقم ( مؤسسات

, وتعزى 1994ضعف حجم الاقراض في عام  2005صل في عام لحجم الاقراض السكني لت
 ظاھرة الارتفاع ھذه الى ما یلي:

 وفقازدیاد نشاط الصنادیق الاسكانیة والشركات المانحة للقروض ویظھر ذلك  -1
 الجھة المانحة. الممنوحة حسبلحجم القروض  نسبي) للتوزیع ال7رقم ( الشكل

التنافس بین البنوك وظھور بنوك اخرى یشارك في مجال الاقراض  وتیرةازدیاد  -2
 السكني

) التوزیع 8یبین الشكل رقم ( أوالاسلامیة في الاقراض السكني  النافذةتعاظم دور  -3
 النسبي لقیمة القروض الممنوحة حسب اسلوب الاقراض.

 
 

 
 (بالملیون دینار) 2005-94اه حجم القروض للفترة جات)6(الشكل 

 

 2005-94قروض الممنوحة حسب الجھة المانحة للفترة التوزیع النسبي لحجم ال)7شكل (
 
 

 2005-1994للفترة  )التوزبع النسبي لقیمة القروض الممنوحة حسب اسلوب الاقراض8الشكل (
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 :الفرضیة الرابعة

 ةصیغة المشاركة المتناقص
 الحل الامثل للاستثمار العقاري

 ریعة الاسلامیة احكام الش وفق
 

ما نسبتھ  علىالاردنیة نمو في اصولھا ةالتي استحوذت  الاسلامیةتشھد موجودات المصارف 
مقابل ما نسبتھ  2007من موجودات الجھاز المصرفي الاردني كما ھي في نھایة عام  8.0%

بلغ ما  2007للبنوك التجاریة. علما بأن عدد المصارف الاردنیة حتى نھایة عام  29.0%
 ) مصرفا23مجموعھ (

من رصید  %8فبلغت ما نسبتھ من البنوك الاسلامیة الاردنیة  الممنوحةاما على صعید التسھیلات 
ما  مقابل 2007الجھاز المصرف الاردني كما في نھایة عام  یقدمھاالتسھیلات الائتمانیة التي 

 للبنوك التجاریة. %92.0نسبتھ 
 
 

احكام الشریعة  وفقكصیغة مثلى للتمویل العقاري  المتناقصةوعلیھ نطرح صیغة المشاركة 
 الاسلامیة متضمنا ھذا الطرح للابواب التالیة:

 اولا : مقدمة في الاقتصاد والمصارف الاسلامیة 
  انیاً: تعریف المشاركة المتناقصةث

 صةثالثا: مشروعیة المشاركة المتناق
 رابعا: صور المشاركة المختلفة 

 بالمشاركة خامساً: ممیزات التمویل 
 سادسا: تطبیقات المشاركة 

 عملیة  حالةسابعا: 
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 مقدمة  
والمرسلین  الانبیاءیم والحمد � رب العالمین والصلاة والسلام على سید بسم الله الرحمن الرح

 سیدنا محمد علیھ أفضل الصلاة والتسلیم.
و منھج حیاة متكامل صالح فقد جاء الاسلام خاتما للدیان ومنھجا للبشریة ونظام حیاة متكامل, فھ

الاقتصادیة والسیاسیة والاجتماعیة والروحیة.  كل جوانب الحیاةلكل زمان ومكان وشامل ل
) وفي قولھ 89مصداق ذلك قولھ تعالى "ونزلنا عایك الكتاب تبیانا لكل شيء" (سورة النحل: ایھ 

 ).38في الكتاب من شيء"(سورة الأنعام: أیھ رطنا ف تعالى: "ما 
ان الكریم والسنة النبویة المطھرة ترسم الاطار العام للنشاطات الاقتصادیة التي لا یمكن فالقر

عددھا وارتباطھا الشدید الخروج عنھا, كما تتصف ھذه الاصول والمبادئ بعمومیتھا وقلة 
 بالحاجات الاساسیة للفرد والمجتمع.

ومن اھم ما یمیز النظام الاقتصادي في الاسلام عن غیره من الانظمة الاقتصادیة المعاصرة, نذكر 
 منھا ما یلي:

 الجمع بین الروح والمادة الاقتصاد. .1
 الحریة الاقتصادیة .2
 ازداوجیة الملكیة  .3
 التوازن في رعایة مصلحة كل من الفرد والمجتمع .4

 
م الاقتصادي عن غیره من الانظمة الاقتصادیة, ھنالك خصائص ومعالم اخرى تمیز ھذا النظاو

 منھا على سبیل المثال:
الدعوه الى التراحم والتكافل بین افراد المحتمع من خلال تحقیق السعر العادل والاجر  .1

 العادل والصدقة والزكاة.
الدعوة الى استخدام النقود والتعامل من خلا السوق الحالیة بعیدا عن الربا والاحتكار  .2

 والتدلیس والظلم.والغش 
الدعوة الى التنمیة الاقتصادیة من خلال العمل على تعمیر الارض والسعي للعمل المنتج  .3

 الحلال والابتعاد عن الاكتتاز والترف والاسراف والتبذیر.
الدعوة لاعطاء الاولویة للصالح العام للمجتمع, حیث من قواعد الاسلام الفقھیة "دفع  .4

 الضرر بالضررالاصغر"
لعصر الحالي وما سبق من العصور ناقش كثر من الاقتصادیین تأثیر الدین على الدین وفي ا

الاقتصادي ومدى تأثیر ذلك على التنمیة الاقتصادیة والدخل القومي وما الى ذلك. الا ان معھد 
الاقتصاد الدولي والذي مقره واشنطن اقر اقتصادیوه بأن"لیس ھنالك من شيء متأصل في كیانات 

ا كان ھنالك شيء یروج لھ الاسلام فھو اقتصادي فقیر , واذت الاسلامیة یجعلھا ذات اداء المجتمعا
"فالاسلام لم ولن یكون او یشكل اي عائق امام التنمیة الاقتصادیة, بل على العكس من ذلك التنمیة 

ر فالاقتصاد الاسلامي یشجع على التنمیة فھو الذي یحض على استغلال الارض وتنمیتھا واستثما
ما وھبنا بھا الله سبحانھ وتعالى من معادن ومیاه وكائنات وتطویعھا في خدمة البشریة وذلك 

 انطلاقا من نظریة الاستخلاف في الارض.
 المصاریف الاسلامیة: •

ولما للاقتصاد الاسلامي من اسس ونظریات اخذ بعض المفكرین فیتطبیق ما یمكن تطبیقھ من 
لامیة, من ھذه الاسس اصبحت الحاجة ماسة الى وجود الاسس والنظریات الاقتصادیة الاس

 مؤسسات مصرفیة اسلامیة تعمل وفق احكام الشریعة الاسلامیة.
ة تتفق واحكام الشریعة الاسلامیة, كان من ولتلبیة حاجات المسلمین الى الخدمات المالیة والمصرفی

دخار في اوائل الستینات التجارب الاولیة في ھذا المضمار ما انشئ في مصر تحت مسمى بنوك الا
تلى ذلك ما اتخذ في مالیزیا في اطار صندوق الحج المالیزي, ثم توالت بعد ذلك خطوات ھامة 
بمبادرات حكومیة وفردیة, كان اولھا البنك الاسلامي للتنمیة الذي صدر بیان انشائھ في اول مؤتمر 
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میلادي, بغیة الاسھام  1973ق ھجري المواف 1393لوزراء المالیة في الدول الاسلامیة في عام 
 ق احكام الشریعة الاسلامیة.في تحقیق التنمیة الاقتصادیة والتقدم الاجتماعي وف

بنك دبي الاسلامي وتبعھ مجموعة مصرف  1975في اطار المبادرات الفردیة انشئ في عام 
ي الدول فیصل الاسلامي, ثم مجموعة دلة البركة وغیرھا. وتولي انشاء المصارف الاسلامیة ف

مصرفا اسلامیا في القطاع الخاص بالاضافة الى  270الاسلامیة حتى اصبح ھناك ما یقارب من 
عدد كبیر من المؤسسات وشركات التمویل الاسلامي بالاضافة الى عدد كبیر من شركات التأمین 

 .الاسلامیة
ر من الاموال ولیس من شك في ان المصارف الاسلامیة نجحت نجاحا كبیرا في تعبئة مقدار كبی

في شكل مساھمات او ودائع استثماریة. وان اھم ما یمیز ما تؤدیھ المصارف الاسلامیة من وظائف 
 مصرفیة, فضلا عما تتركھ في نفس التعاملین معھا من راحة نفسیة واطمئنان, ما یلي:

 .المشاركة في المخاطر, حیث یشارك المستثمر في نتائج المشروع -1
 ., مما یؤثر في توزیع التمویلات واستقرار النظامالتركیز على الانتاجیة -2
البعد الاخلاقي, حیث یعمل المصرف في اطار من القیم الاخلاقیة المنبثقة من  -3

 .الاسلام
 تمویل اقتناء السلع والاصول والخدمات بدلا من بیع النقد بالنقد. -4
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 صیغة المشاركة المتناقصة في الاستثمار العقاري
 

ي استخلف ھذه البسیطة وھو یكافح من اجل البقاء وتعمیر الارض الت منذ وجود الانسان على
, مصاحبا ھذا التطور ظھور الكثیر من الاراء والافكار الاقتصادیة الكثیرة, مما ادى الى علیھا

مختلفة. وقد قامت ھذه لظھور الفكر الاقتصادي المعاصر وبالتالي ظھور المذاھب الاقتصادیة ا
ادیة على مبادئ محددة, اعتقد انھا تعكس واقع روادھا الفكري والاقتصادي المذاھب والنظم الاقتص

 والاجتماعي والسیاسي والبیئي.
الا ان الفكر الاقتصادي الاسلامي لیس بحاجة الى من یوجده ویضع ویحدد اطاره, بل ھو بحاجة 

ات العصر, الى من یجمعھ من مصادر الشریعة المختلفة ویبوبھ ویطوره لیناسب استخدامات وحاج
 فھو منھاج حیاه متكامل صالح لكل زمان ومكان.

ومن نتائج تحول الاقتصاد الاسلامي نحو نظام اقتصادي حدیث, اخذت بعض المؤسسات التقلیدیة 
یستبدل بھا مؤسسات تنص قوانینھا وانظمتھا واحكامھا صراحة على الالتزام بمبادئ الشریعة 

ع ھذه المبادئ ممكنا, فقد اخذ بعض المفكرین والفلاسفة الاسلامیة ومن اجل ان یصبح الانسجام م
المسلمین یعدون العده بخطى حثیثة من اجل احیاء نظم التعامل المالي وفق الشریعة الاسلامیة, 

 -بصفة الرئیسیة–لتتخذ شكلا ما یمكن تسمیتھ "النظام المصرفي الاسلامي" ویرتكز ھذه النظام 
 سارة ضمن حدود مبادئ الشریعة الاسلامیة.على اساس المشاركة في الربح والخ

ویعتبر التمویل بالمشاركة من افضل ما طرحتھ المصارف الاسلامیة من اسالیب تمویلیة, زمن اھم 
ما یمیزھا, بل یمكن القول بأن المصرف الاسلامي مصرف مشاركة, اذ ان نظام المشاركة تعتبر 

 دي.ممیزا رئیسیاً للمصرف الاسلامي عن المصرف التقلی
والمشاركة كأسلوب تمویلي یقوم على اساس تقدیم المصرف الاسلامي للتمویل الذي یطلبھ 
المتعامل معھ,وذلك دون تقاضي فائدة ثابتھ (ربا) كما ھو الحال في التمویل المصرفي التقلیدي, انما 
یشارك المصرف في الناتج المحتمل, ان ربحا او خساره, وحسب ما یرزق الله فعلا في ضوء 
قواغد واسس توزیعھ متفق علیھا بین المصرف والمتعامل معھ من قبل بدء التعامل, وھذه الاسس 

 مستمده من ضوابط بعض القةواعد الشرعیة.
ولا شك في ان المصرف یعتبر شریكا حقیقیا في العملیات ونتائجھا الا انھ شریك ممول یفوض 

لیھ وخبیرھا, والملم بطبیعتھا ومن ثم فإن طالب التمویل في الاشراف والاداره باعتبار منشئ العم
في الاداره لا یكون الا بالتمدد الذي یتضمن الاطمئنان الى حسن سیر العملیة, تدخل المصرف 

والتزم الشریك بالشروط المتفق علیھا في العقد وكذلك التعلب على المشكلات التي تواجھھ وذلك 
 لحمایة الاموال والعملاء.

 
 

 تعریف المشاركة:
ي المعنى اللغوي تعني الخلط, وفي المعنى الاصطلاحي یختلف المعنى معنى الشركة باختلاف ف

 انواعھا, وحیث تقسم الشركة في الاقتصاد الاسلامي الى:
 شركة ملك .1
 شركة عقد .2

 

وتستخدم المصارف الاسلامیة اسلوب التمویل بالمشاركة باعتباره اسلوبا فعالا ومتمیزا عما یقوم 
 قلیدیةبھ المصارف الت

 :وتضم عملیة المشاركة طرفین او شریكیك ھما
الشریك الاول وھوالمصرف الذي یشارك العمیل في نشاطھ الاقتصادي او مشروعھ بتقدیم  .1

التمویل  الذي یطلقھ العمیل بدون ان یتقاضى فائده ثابتھ بل یشارك في الناتج الصافي 
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یتفق علیھا مسبقا بین المحتمل من عملیة المشاركة وفق اسس ونسب توزیع عادلة 
 الطرفین.

الشریك الثاني وھوالعمییل الذي یشارك بحصھ معینة من التمویل الكلي للمشروع كما قد  .2
یتولى ادارة المشروع او الاشراف على تنفیذه اذا ما توافرت لدیھ المھارات والخبرات 

 العملیھ الكافیة لتحقیق نجاح المشروع.
 
 اشكال التمویل بالمشاركة: •

 اشكال التمویل بالمشاركة حسب اھدافھا, والفترة الزمنیة لكل منھا, واھمھا الاشكال التالیة: تعددت
المشاركة الثابتھ: وھي نوع من المشاركة عن طریق قیام المصرف بالمساھمة في رأس  )أ

المال لأحد المشروعات, مما یترتب علیھ ان یكون شریكا في ملكیة المشروع ومن ثم 
وشریكا في العائد الصافي الذ یحققھ ھذا المشروع بالحصة المتفق  یھ,ادارتھ والاشراف عل

 علیھا في اطار القواعد الشرعیة الحاكمة لعملیة المشاركة.
المشاركة امتناقصة المنھیة بلتملیك: ھي نوع من المشاركة بین المصرف والعمیل الذي  )ب

ھذه المشاركة  یكون من حقھ كشریك ان یحل محل المصرف في ملكیة المشروع, وتعرف
على انھا "دخول المصرف شریكا ممولا كلیا او جزئیا, في مشروع ذي دخل متوقع وذلك 
على اساس الاتفاق مع الشریك الاخر بحصول المصرف على حصة نسبیة من صافي 
الدخل المتحقق فعلا مع حقھ بالاحتفاظ بالجزء المتبقي أو اي قدر منھ یتفق  علیھ, لیكون 

 لتسدید اصل ما قدمتھ المصرف من تتمویل". ذلك الجزء مخصصا
 
 التأصیل الشرعي للمشاركة: •
في القران الكریم: قولھ تعالى: " وان كثیرا من الخلطاء لیبغي بعضھم على بعض الا اللذین  )أ

). والخلطاء ھم الشركاء, وقد أخبر الله 24امنوا وعملوا الصالحات" (سورة "ص": الایة 
شركة من المعاملات الجائزة وانھ لا یلتزم فیھا جانب العدالھ الا تعالى بھذه الایھ على ان ال

كل مؤمن صالح , لكن كثیرا من الشركاء یقع منھم البغي بعضھم على بعض وھذا عمل لا 
 یتفق مع الایمان ولا یوصف بأنھ عمل صالح.

 فالقران لم ینكر اشتراك الناس سواء كان اشتراكھم في شركة ملك أو بشركة عقدة, لكن
انكر بغي الشركاء على بعض فدل بذلك على مشروعیة الشركة. كما دلت الكثیر من 

من سورة النساء  11من سورة الانفال والایھ  41الادیان على مشروعیة الشركة كالایة 
 وغیرھا.

 
بالسنھ:روى جابر ان رسول الله صلى الله علیھ وسلم قال" من كان لھ شریك في ربع أو حائط  )ب

یؤذن شریكي".وروى عن النبي (ص) انھ قال:"ید الله مع الشریكین مالم  فلا یبیعھ حتى
یتخاونا". وفي روایة یقول: أنا ثالث الشریكین مالم یخن احدھما صاحبھ فاذا خان احدھما 

 صاحبھ خرجت من بینھما" رواه ابو داوود.
لما اتصفا بالامان, وھذا یدل على ان الشركة عقد جائز یبارك الله فیھ ویعین طرفیھ على العمل طا

فلو كان التعامل ممنوعا لما جعل الله سبحانھ وتعالى طرفا ثالثا فیھ باحلالھ البركة في تصرفات 
 الشریكین.

ج) الاجماع: فان احد من العلماء لم یخالف في جوازھا في الجملة وانما اختلفوا في انواع منھا, 
 كشركة الصنائع والتقبل وشركة الوجوه وشركة الذم.

 
 تطبیقات المشاركة: •
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یعتبر المجال العقاري من اوسع الابواب في استخدام صیغة المشاركة المتناقصة المتھیة بالتملیك, 
كما یمكن تطبیق ھذه الصیغة من التمویل على المشاركة في الاستیراد والتصدیر والمشاركة في 

 المقاولات والتجارة اللمحلیة وما الى ذلك.
رف الاسلامي الاول المنعقد في دبي (دولة الامارات المنحدة) خلال المدة ھذا وقد اقر مؤتمر المص

 ھـ الصیغ الثلاث التالیة للمشاركة المتناقصة: 1399جمادى الثانیة عام  23-25
الصیغة الاولى: یقوم المصرف بالتفاق مع عملیة المشارك على احلالھ محل المصرف بعقد مستقل 

عملیة المشاركة وتعطي ھذه الصیغة حریة كالة لكل شریك یبیع تماما بعد انجاز العقد  الخاص ل
 حصتھ من راس مال الشركة الى الشریك الاخر او لغیره.

 
 الصیغة الثانیة:

یقوم المصرف بالتفاق مع عملیة المشترك على اساس حصول المصرف على حصة نسبیة من 
ى جزء من اجمال الایراد العائد الصافي لعملیة المشاركة مع احتفاظھ بحقھ في الحصول عل

اجل تحصیص ذلك الجزء لسداد اصل امبالغ من تمویل المتحقق فعلا یتم الاتفاق علیھ من 
المصرف. وبعبارة اخرى یتم تقسیم الاراد الاجمالي المتحقق من المشاركة الى ثلاث حصص 

 وھي:
 حصة المصرف كعائد للتمویل  .1
 حصة للشریك كعائد لعملھ وتمویلھ .2
 سداد اصل مبالغ التمویل الذي ساھم بھ في راس مال الشركة حصة للمصرف ل .3

 
 الصیغة الثالثة:

یتم تحدید نصیب كل شریك في شكل اسھم او حصص ذات قیمة معینھ بحیث یكون مجموعھا 
مساوي لاجمالي قیمة المشروع او عملیة المشاركة ویحصل كل من المصرف والعمیل على 

ا یحق للعمیل المشارك (اذا ما رغب) ان یشتري من المصرف نصیبھ من الایراد المتحقق فعلا, كم
بعض الاسھم المملوكة لھ في نھایة كل فترة زمنیة, بحیث تتناقض اسھم المصرف تدریجیا بمقدار 

 ما تزید بھ اسھم الشریك الى ان یمتلك كامل الاسھم فتصبح لھ الملكیة الكاملة.
 
 ممیزات التمویل بالمشاركة: •

رئیسیة من  مخاطر التي قد یتعرض لھا الا ان التمویل بالمشاركة یظل صورهرغم المحاذیر وال
 صور التمویل التي تمارسھا والمصارف الاسلامیة, لانھا تحقق المزایا التالیة:

التمویل بالمشاركة یضع مفھوما جدیدا للتمویل الصناعي والانتاجي عموما وفقا للمبادئ  .1
مضمار نظام الفائدة الربویة, فضلا عن ان ة الاسلامیة, ویجنب المجتمعات الانسانی

 التخلص من النظام الربوي فریضة دینیة.
ھذا الاسلوب من اسالیب التمویل یحقق عدالة توزیعع بین اطراف العملیة الاستثماریة,  .2

خاصة الطرف القائم بالاستثمار حیث ان المؤسسة التمویلیة الاسلامیة تتحمل نتائج 
 اء ربحا او خسارة.العملیة الاستثماریة, سو

ان اسلوب التمویل بالمشاركة ھو اسلوب حتمي للتنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة باعتبار  .3
ان العائد المحقق لا ینتج فعلا الا من استثمار انتاجي وتنمیة حقیقة, مما یساھم في الحد من 

ر المتج التضخم فضلا عن الحد من ارتفاع الاسعار وتخفیض تكالیف الانتاج وبالتالي سع
 النھائي للمستھلك, فضلا عن ان ھذا التمویل یحقق قیمة مضافةحقیقیة للاقتصاد.

ان التمویل بالمشاركة یمكن مؤسسة التمویل من السیطرة الاقتصادیة والقانونیة على  .4
الشركة او المشروع طالب التمویل, وبالتالي یستطیع تصویب اوضاع الشركة او 

یحقق الغایة المرجوة, وكذلك یستطیع من خلال ذلك المشروع وفق ما یراه مناسبا و
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التمثیل في الاداره, وھذا یمثل ضمان لاشراف المؤسة على سیر اعمال الشركة المتمولة 
 كما یسھل مھمة المتابعة الاداریة والمالیة والمحاسبیة.

اي طویل الاجل فانھ یحقق لمؤسسة التمویل -ولانھ دائم-عام-دائم-التمویل بالمشاركة .5
الاحتفاظ بحصتھا في الاحتیاطات المنظوره وغیر -فضلا عن الارباح -لاسلاميا

تحقق تلك الاخیرة من ارباح راسمالیة نتیجة ارتفاع المنظورة للشركة, وكذلك فیما قد 
قیمة بعض اصولھا الثابتة كالعقارات مثلا, وفي حالة بیع المؤسسة لاسھمھا قبل تصفیة 

فھو یمكن مؤسسة  -ي الاعتبار ھذه الحقوق ولانھ عامالشركة, فان سعر الاسھم یاخذ ف
التمویل من شراء وتملك اسھم في شركات تمارس انشطة مختلفة, بما یحقق التوازن في 
معدل الربح, وتحاشي مفاجات والخسائر المرتفعة فبي حالة الاقتصار على تمویل نشاط 

 محدد.
ین, فعلاقة المصرف مع الشریك علاقة الشركة علاقة ندیة ولیست مجرد علاقة دائن ومد .6

ھي علاقة تقوم على الندیة والحرص المتبادل والتناصح المستمر لتحقیق المصلحة 
المشتركة. ویكون المصرف ایجابیا لحرصھ على نجاح العملیة الاستثماریة, ویمتد ھذه 
نما الایجابیة للشریك نفسھ الذي یحرص على نجاح العملیة ویبذل الجھد والفكر والوقت, بی

تتعامل البنوك الربویة مع عملاتھا من مركز القوة ویكون الممیل في مركز الضعف 
باستمرار وھو الذي یسعى للبنك ولا یسعى البنك الیھ كما ھو في حالات البنوك الاسلامیة 
عندما یبحث البنك عن مستثمر في مجال حیوي خاص وان العلاقة بین البنك والمقترض 

 دائن ومدین فقط. في البنك الربوي علاقة
 
 تطبیقات المشاركة المتناقصة: •

یلبي اسلوب المشاركة المتناقصة طموحات الكثیرین ممن یرغبون في الحصول على تمویل من 
 المصرف ولكنھم لا یرغبون في استثمار مشاركة المصرف لھم.

 
 

دى الثانیة ) جما25-23وقد اقر مؤتمر المصرف الاسلامي الاول المنعقد في دبي خلال الفترة (
 ھـ ثلاث صیغ للمشاركة المتناقصة:1399
تقوم الصیغة الأولى على مبدأ إحلال العمیل محل المصرف في عملیة المشاركة, بعقد  -

 مستقل, بعد انجاز العقد الخاص بعملیة المشاركة.
والصیغة الثانیة یتم بموجبھا تحدید نصیب كل شریك على شكل حصص او أسھم ذات قیمة  -

 یكون مجموعھا مساویا بالإجمال قیمة المشروع او عملیة المشاركة.معینة بحیث 
الصیغة الثالثة: وھي تتم بات یقوم المصرف بالاتفاق مع عملیة المشارك على اساس  -

حصول المصرف على حصة نسبیة من العائد الصافي لعملیة المشاركة مع احتفاظھ بحقھ 
علا یتم الاتفاق علیھ من اجل في الحصول على جزء من إجمالي الایراد المتحقق ف

تخصیص ذلك الجزء لسداد اصل مبالغ من تمویل المصرف, أي یتم تقسیم الاریاد 
 الاجمالي المتحقق في الشراكة الى ثلاث حصص ھي:

 
 فعلا %25. حصة المصرف كعائد للتمویل            1
 فعلا %10. حصة الشریك كعائد لعملة وتمویلھ       2
 فعلا  %65اد أصل التمویل        . حصة أخرى لسد3
 

زقد ساھمت المصارف الاسلامیة بتمویل العدید من المشاریع الاستثماریة على وجھ الخصوص 
بھذه الصیغة وحققت نتائج ملموسة على الصعید الاجتماعي وعلى الصعید الاقتصادي في نفس 
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اري بھذه الصیغة على ل العقالوقت, ویمكن ان تسھم المصارف الاسلامیة مساھمة فعالة في التموی
 النحو التالي:

في التمویل التجاري العقاري: تسطیع المصارف الاسلامیة انشاء المجمعات التجاریة بكافة  .أ
احجامھا, واستثمار وفق ھذه الصیغة لمدة زمنیة تحددھا الایرادات المتحققة فعلا من ھذه 

 المشاریع.
اء مجمعات سكنیة  لھذه الفئة من الناس التمویل السكني وخاصة ذوي الدخل عن طریق إنش .ب

على فترة زمنیة محدودة, تقوم على اساس اعتبار المالك واسترداد قیمة التمویل لھذه المشاریع 
المثل المتبع في تلك المنطقة وبذلك مستأجرا في ھذه المساكن ویتم تحدید قیمة الایجار على اساس 

یعاني منھا العدید من الناس خاصة جیل الشباب یكون قد قامت بحل مشكلة السكن العویصة التي 
الذي یعاني الكثیر في سبیل الحصول على السكن المناسب وباقساط مناسبة لمستوى الدخول التي 

 یتقاضونھا.
 
 الة عملیة:ـح •

قام المصرف الاسلاي بتمویل مشروع لاحد المتعاملین معھ لانشاء مجمع عقاري وذلك بعد ثبوت 
 لمشروع المذكور وذلك وفق المعطیات التالیة:الجدوى الاقتصادیة ل

 جاھزة للانشاء. الأرضیقدم صاحب المشروع  .1
 یقوم المصرف كامل التمویل للمشروع. .2
 من اجمالي الایرادات. %25یتقاضى المصرف  .3
 من اجمال الایرادات. %10یتقاضى صاحب المشروع  .4
 من اجمال الایرادات. %65سدید من حصة المالك یخصص للت .5

 تمت تصفیة المشروع وعادت ملكیتھ لصاحبھ, وذلك وفق المعطیات التالیة: ھذا وقت
 1981تاریخ التوقیع على عقد المشاركة: تموز/ .1
 1981تاریخ مباشرة العمل لانشاء المشروع: أب/ .2
 1983تاریخ تسلیم المشروع من قبل المقاول: تشرین أول/ .3
 1/7/1983تاریخ أول عقد ایجار:  .4
 دینارا 111/736617اجمالي التمویل: .5
 دینارا 204/1.064.835اجمالي الایرادات المتحققة حتى تاریخ التصفیة:  .6

 
 دینار 111/736617حصة تسدید:  .أ
 دینار  037/245539ربح البنك:  .ب

 دینار 056/88679ج.حصة المالك:    
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 مفصلة وفق الجدول التالي:
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 ارالاستثم حصة الشریك ربح البنك التمویل أصلتسدید  السنة

1982    -/401017 
1983 214221 71406  -/335595 
1984 106007 35335 8000  
1985 74722 24907 10442  
1986 61301 20433 5452  
1987 54035 18011 9784  
1988 57415 19138 12000  
1989 55587 18529 12000  
1990 41119 13706 12000  
1991 72205 24068 12000  

 736612 245533 81678 736612 
 

 1992تاریخ تصفیة المشروع: نھایة شھر مارس  .7
 :مكونات المشروع .8

 
 2م2300طابقین تحت مستوى الارض (كراجات) بمساحة  )أ
 2م900محلا تجاریا بمسطح  20طابق محلات تجاریة بلغ  )ب

 لكل طابق. 2م 900ج) اربعة طوابق مكاتب مختلفة المساحات بمسطح حوالي 
 باستنثناء الكراجات. 2م5000والي أي ما مجموعھ ح

مدة التسدید: یلاحظ ان مدة التسدید وصلت لحوالي ثماني سنوات, أي لیس وفق الدراسة  .9
 الاولیة وذلك یعود لسببین رئیسیتن ھما:

 1990حتى نھایة عام  1986یلاحظ من الجدول ان الایرادات بدأت بالھبوط تدریجیا عام  .أ
البنك لاسباب انسانیة منحھ جزء من الایرادات بلغت نتیجة لظروف خاصة بالمالك اضطر  .ب

 دینارا. 81679سنویا حیث بلغ مجموعھا  %10حوالي 
 )%112حققت العملیة معدل عائد حوالي ( .10

 ) قیاسا الى رأس المال المستثمر %34ونسبة ربح حوالي (
 ) قیاسا إلى رأس المال+ربح البنك.%25ونسبة ربح (
 جمالي الإیرادات.) قیاسا الى إ%23ونسبة ربح (

 
 النتائج والتوصیات:

 
 سنویاً. 2.3تشیر الدراسات والاحصائیات ان ھنالك زیادة في عدد السكان تبلغ  .1
ان الزیادة في عدد السكان تؤدي الى زیادة في عدد المساكن المطلوبة بزیادة سنویة تقدر  .2

 دة سكنیة.وح 30568بحوالي 
العاملة في الاردن في تنامي مستمر, بلغ في  حجم التمویل الاسكاني الذي تقدمة المصارف .3

ما مجموعھ  2000ملیون دینار في حین كان في عام  365648ما مجموعھ  2005عام 
 ملیون دینار. 125182

 طرحتھا المصارفتعتبر صیغة المشاركة المتنافصة من افضل الصیغ الاسلامیة التي  .4
ان الاستثمارات العقاریة  طویل الامد, حیث سلامیة, خاصة وانھا تعتبر تمویلالا

 والعقارات السكنیة بالذات تحتاج الى تمویل طویل الامد.
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دعوة المصارف الاسلامیة الى اعادة النظر في التمویلات العقاریة بالذات والاخد بعین  .5
الاستثمار خاصة وان  الباب منالمشاركة المتناقصة على ھذا  صیغة تطبیقھالاعتبار 

 في ھذا المجال. لھا باع طویلبعض المصارف الاسلامیة 
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