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– ليةࡧمنࡧآلياتࡧالتموʈلࡧالعقاريࡧלسلاميةࡧودورɸاࡧࡩʏࡧتموʈلࡧالسكنالمشاركةࡧالمتناقصةࡧكآ

     - دراسةࡧتجاربࡧ

Musharikah Mutanaqisah as a mechanism of Islamic real estate finance 
and its role in home financing  - Experiments study- 

.،ࢫاݍݨزائر02جامعةࢫلونʋؠۜܣࢫعڴʏࢫمخ؄فࢫالتنميةࢫטقتصاديةࢫوالȎشرʈةࢫباݍݨزائر،ࢫ،ࢫطالبةࢫدكتوراه،ࢫلبوخࡧمرʈم  

  28/10/2018 : القبول  تارʈخ ؛ 22/06/2018 : المراجعة تارʈخ ؛ 06/06/2018 :טستلام تارʈخ

Ȗســــليطࢫالضــــوءࢫعڴــــʄࢫتموʈــــلࢫالســــكنࢫباعتبــــارهࢫضــــرورةࢫࢫإڲــــʄٮڈــــدفࢫɸــــذهࢫالورقــــةࢫالبحثيــــةࢫ : مســــتخلص

أساســيةࢫݍݰيـــاةࢫלɲســـان،ࢫوȋمــاࢫأنࢫالتموʈـــلࢫالعقـــاريࢫالتقليـــديࢫيقــومࢫعڴـــʄࢫأســـاسࢫرȋــوي،ࢫبنـــاءاࢫعڴـــʄࢫذلـــكࢫ

فيمــاࢫيتعلــقࢫبملكيــةࢫࢫלســلاميةبࢫالمتوافقــةࢫمــعࢫالشــرʉعةࢫاســتحدثتࢫالبنــوكࢫטســلاميةࢫعــدداࢫمــنࢫכســالي

المساكن،ࢫلذاࢫتطرقناࢫاڲʄࢫاɸمࢫآليةࢫوۂʏࢫالمشاركةࢫالمتناقصةࢫوالۘܣࢫيتمࢫتطبيقɺاࢫعڴʄࢫنطاقࢫواسعࢫࢭʏࢫمال؈قياࢫ

اڲـــــʄࢫانࢫعقـــــدࢫالمشـــــاركةࢫࢫטخ؈ـــــف وࢫكنـــــدا،ࢫباكســـــتان،ࢫوالعديـــــدࢫمـــــنࢫالـــــدولࢫטخـــــرى،ࢫوخلصـــــتࢫالدراســـــةࢫࢭـــــʏࢫ

بࢫالتموʈـلࢫالعقـاريࢫكفـاءةࢫوࢫتطـوراࢫحيـثࢫȖعتمـدࢫعڴـʄࢫشـراكةࢫحقيقيـةࢫمتوافقـةࢫمـعࢫالمتناقصةࢫاك؆فࢫأسالي

مقاصدࢫالشرʉعةࢫטسلاميةࢫوتنفـيࢫوجـودࢫايࢫȖعامـلࢫرȋـويࢫيمكـنࢫانࢫيɢـونࢫمحـلࢫللشـك،ࢫوتوطـۜܣࢫالدراسـةࢫ

مؤشرࢫللتأج؈فࢫلتوليدࢫبʋئةࢫأك؆فࢫملائمةࢫلتنفيذࢫࢫوإɲشاءبضرورةࢫالعملࢫعڴʄࢫمزʈدࢫمنࢫالتعديلاتࢫالتنظيميةࢫ

  .جࢫالمشاركةࢫالمتناقصةࢫࢭʏࢫالتموʈلࢫالعقاري نموذ

  .לسلاميةالتموʈل،ࢫالسكن،ࢫالمشاركةࢫالمتناقصة،ࢫالشرʉعةࢫ: المفتاحية الɢلمات

  .JEL :G21  :24 G  :R51  :P25 تصɴيف

Abstract: The aim of this research paper is To focus on housing finance As house 
Is a fundamental necessity of human life ,So because of the traditional mortgage 
financing is based on interest, the Islamic banks introduced a number of methods 
compatible with Islamic law With respect to housing ownership, So we touched To 
the most important mechanism Which is musharakah mutanaqisah It is widely 
applied in Malaysia, Canada, pakistan,  and many other countries, finally The study 
concluded that the contract of musharakah mutanaqisah More efficient and 
sophisticated mortgage techniques It depends on a true partnership that is 
consistent with the purposes of Islamic law and denies the existence of any 
usurious deal, It can be subject to doubt, This study recommends the need for 
further regulatory changes And the creation of a leasing index to generate a more 
favorable environment for implementing a declining participation model in real 
estate finance. 
Keywords: finance, housing, musharakah mutanaqisah, Islamic law. 
Jel Classification Codes : G21, G24, R51, P25. 
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  :مقدمة

כساســيةࢫللȎشــر،ࢫوʉعــاɲيࢫالعديــدࢫمــنࢫטفــرادࢫمــنࢫصــعوȋةࢫࢫʇعت؄ــفࢫالســكنࢫاحــدࢫטحتياجــات

اݍݰصــولࢫعڴــʄࢫمســكنࢫلائــقࢫلــذاࢫتــوافرࢫالتموʈــلࢫالعقــاريࢫʇعــدࢫأمــراࢫضــرورʈاࢫوحتميــاࢫلضــمانࢫملكيــةࢫ

المســاكن،ࢫانࢫالتموʈــلࢫטســلاميࢫللســكنࢫيــوفرࢫالملكيــةࢫلأولئــكࢫالــذينࢫʇســعونࢫلݏݰصــولࢫعڴــʄࢫبــديلࢫ

عقـاريࢫטســلاميࢫمـاɸوࢫטࢫبــديلࢫشـكڴʏࢫوضــعࢫمـنࢫقبــلࢫحـلال،ࢫولكـنࢫࢫʇعت؄ــفࢫالكث؈ـفونࢫانࢫالتموʈــلࢫال

المصارفࢫטسلاميةࢫݍݨعلࢫالعمليـةࢫטئتمانيـةࢫتɴتقـلࢫمـنࢫاݍݰـرامࢫاڲـʄࢫاݍݰـلال،ࢫدونࢫوجـودࢫايࢫفـروقࢫ

ࢭʏࢫاصلࢫالعملية،ࢫوɸذاࢫالتصورࢫراجعࢫاڲʄࢫاعتمادࢫمعظمࢫالمصارفࢫטسـلاميةࢫعڴـʄࢫصـيغࢫقائمـةࢫعڴـʄࢫ

الـــرȋحࢫوȋالتــاڲʏࢫالعمليــةࢫالتموʈليــةࢫلاࢫتخــرجࢫمــنࢫטطـــارࢫالــديونࢫمثــلࢫࢫالمرابحــة،ࢫالقائمــةࢫعڴــʄࢫɸــامشࢫ

العــامࢫللصــ؈ففةࢫالتقليديــة،ࢫولكـــنࢫحقيقــةࢫالتموʈــلࢫטســـلاميࢫتقــومࢫعڴــʄࢫأســـاسࢫالمشــاركةࢫࢭــʏࢫالـــرȋحࢫ

واݍݵسـارة،ࢫوتحتـويࢫعڴــʄࢫالعديـدࢫمـنࢫךليــاتࢫالتموʈليـةࢫالۘــܣࢫيمكـنࢫانࢫتتماءـۜܢࢫمــعࢫتموʈـلࢫالســكنࢫ

جـــاتࢫإســـلاميةࢫبحتـــةࢫتحمـــلࢫخصـــائصࢫومزايـــاࢫائتمانيـــةࢫلـــمࢫفالمنتجـــاتࢫالتموʈليـــةࢫלســـلاميةࢫۂـــʏࢫمنت

تكنࢫلتتوفرࢫࢭʏࢫالمنتجاتࢫالتقليدية،ࢫومنࢫب؈نࢫɸذهࢫךلياتࢫنجدࢫالمشاركةࢫالمتناقصة،ࢫوࢫالۘܣࢫتحمـلࢫ

ࢭــʏࢫطياٮڈــاࢫالعديــدࢫمــنࢫالغايــاتࢫومقاصــدࢫالشــرʉعةࢫטســلاميةࢫلعــلࢫمــنࢫاɸمɺــاࢫטســȘثمارࢫࢭــʏࢫالقطــاعࢫ

ولࢫوȖعتمدࢫعڴـʄࢫعمليـاتࢫالبيـعࢫاوࢫכسـɺمࢫولـʋسࢫمجـردࢫعقـدࢫاݍݰقيقيࢫللاقتصادࢫلأنھࢫمدعومࢫبالأص

اقــراض،ࢫكمــاࢫتقـــومࢫعڴــʄࢫࢫالغـــاءࢫمبــدأࢫالفائـــدةࢫالم؅فاكمــةࢫالناتجــةࢫعـــنࢫالتع؆ــفࢫࢭـــʏࢫالســداد،ࢫوטبتعـــادࢫ

عــــنࢫالغـــــ؄نࢫوالغــــررࢫوكـــــذاࢫالقـــــدرةࢫعڴــــʄࢫمعرفـــــةࢫطــــرقࢫاســـــتخدامࢫالتموʈـــــلࢫالممنــــوحࢫللعميـــــل،ࢫومـــــدىࢫ

  .تماشيھࢫمعࢫالغرضࢫمنࢫالتموʈلࢫالممنوح

  :عڴʄࢫضوءࢫماࢫتقدمࢫفانࢫاشɢاليةࢫالدراسةࢫتدورࢫحولࢫالȘساؤلࢫالتاڲʏࢫ:شɢاليةࡧالدراسةا

  كيفࡧيمكنࡧטستفادةࡧمنࡧآليةࡧالمشاركةࡧالمتناقصةࡧلتموʈلࡧالسكن؟

  :أɸميةࡧالدراسة

نظـــراࢫلأɸميــــةࢫومɢانــــةࢫقطـــاعࢫالســــكن،ࢫȖعمــــلࢫالعديــــدࢫمـــنࢫالبنــــوكࢫלســــلاميةࢫإڲـــʄࢫتبۚــــܣࢫالعديــــدࢫمــــنࢫ

ارʈــةࢫٮڈــدفࢫاڲــʄࢫتلبيــةࢫاݍݰاجــةࢫالســكنيةࢫالم؅قايــدة،ࢫحيــثࢫتوجــدࢫالعديــدࢫمــنࢫךليــاتࢫالتموʈليــةࢫالعق

  .ךلياتࢫومنࢫبئڈاࢫالمشاركةࢫالمتناقصةࢫالۘܣࢫتخدمࢫالتموʈلࢫالسكۚܣࢫبصورةࢫكب؈فة

  :أɸدافࡧالدراسة

 فɺمࢫآليةࢫالتموʈلࢫالقائمةࢫعڴʄࢫالمشاركةࢫالمتناقصةࢫالمتبعةࢫمنࢫقبلࢫالبنوكࢫלسلامية؛ -

 المشاركةࢫالمتناقصةࢫࢭʏࢫالتموʈلࢫالعقاري؛بيانࢫمɢانةࢫومحلࢫ -

  توضيحࢫخطواتࢫالمشاركةࢫالمتناقصة؛ -
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 لȘܨݵيصࢫوفحصࢫالقضاياࢫوالمشاɠلࢫالمتعلقةࢫبȘنفيذࢫالمشاركةࢫالمتناقصة؛ -

عــــرضࢫأɸـــــمࢫالتجــــاربࢫالناݦݰـــــةࢫوالرائــــدةࢫࢭـــــʏࢫالتموʈــــلࢫبالمشـــــاركةࢫالمتناقصــــةࢫࢭـــــʏࢫالتموʈـــــلࢫ -

  .טسɢاɲي

  : منݤݮࡧالدراسة

ʄࢫالمــــنݤݮࢫالوصـــفيࢫمــــنࢫخــــلالࢫࢫتجميـــعࢫالمعلومــــاتࢫواݍݰقـــائقࢫࢫودراســــْڈاࢫواســــتخراجࢫتـــمࢫטعتمــــادࢫعڴـــ

العلاقــةࢫبـــ؈نࢫمتغ؈ــفاتࢫالدراســـةࢫوتوضــيحɺا،ࢫكمـــاࢫتــمࢫטعتمـــادࢫعڴــʄࢫالمـــنݤݮࢫالتحليڴــʏࢫالـــذيࢫيتماءـــۜܢࢫ

كث؈ــفاࢫمــعࢫالدراســاتࢫالمتعقلــةࢫبــالبحوثࢫالشــرعية،ࢫمــنࢫخــلالࢫدراســةࢫالمعلومــاتࢫالمتاحــةࢫواســتɴباطࢫ

  .مٔڈاࢫالدروسࢫالمستفادة

  טطارࡧالنظريࡧللمشاركةࡧالمتناقصة: المحورࡧטول 

  :ماɸيةࡧوصورࡧالمشاركةࡧالمتناقصة .1

Ȗعــودࢫفكــرةࢫالتموʈــلࢫبالمشــاركةࢫالمتناقصــةࢫاڲــʄࢫســبعيɴياتࢫالقــرنࢫالماعــۜܣࢫحيــثࢫاق؅ــفحࢫســاميࢫحمــودࢫ

تمــــتࢫالموافقــــةࢫعڴــــʄࢫɸــــذهࢫࢫ1979،ࢫوࢭــــʏࢫعــــامࢫࢫ1974مفɺــــومࢫالمشــــاركةࢫالمنْڈيــــةࢫبالتمليــــكࢫࢭــــʏࢫعــــامࢫ

ليـــــةࢫمـــــنࢫقبـــــلࢫالمـــــؤتمرࢫالـــــدوڲʏࢫכولࢫحـــــولࢫاݍݵـــــدماتࢫالمصـــــرفيةࢫالـــــذيࢫعقـــــدࢫࢭـــــʏࢫدȌـــــي،ࢫثـــــمࢫتمـــــتࢫך

الموافقــــةࢫعڴــــʄࢫالمشــــاركةࢫالمتناقصــــةࢫاوࢫتقنيــــةࢫالتموʈــــلࢫالمتنــــاقصࢫاوࢫالمشــــاركةࢫالمنْڈيــــةࢫبالتمليــــكࢫࢭــــʏࢫ

خـــلالࢫورشـــةࢫالعمـــلࢫالۘـــܣࢫنظمɺـــاࢫالمعɺـــدࢫטســـلاميࢫللبحـــوثࢫࢫ1991 التموʈـــلࢫטســـɢاɲيࢫࢭـــʏࢫعـــامࢫ

جــدة،ࢫوȋنـــكࢫالعقـــاراتࢫالســوداɲي،ࢫالـــذيࢫعقــدࢫࢭـــʏࢫاݍݵرطــوم،ࢫولكـــنࢫالبـــداياتࢫ )IRTI( والتــدرʈب

حيـــــثࢫبـــــدأࢫɸـــــذاࢫכســـــلوبࢫالتمـــــوʈڴʏࢫࢫ2008الفعليـــــةࢫلتطبيقيـــــھࢫɠانـــــتࢫȊعـــــدࢫأزمـــــةࢫالـــــرɸنࢫالعقـــــاريࢫ

يكȘؠـــۜܣࢫالمزʈـــدࢫمـــنࢫטɸتمـــامࢫمـــنࢫالممارســـ؈نࢫوכɠــاـديمي؈نࢫعڴـــʄࢫحـــدࢫســـواءࢫكبـــديلࢫاســـلاميࢫمحتمـــلࢫ

،ࢫحيـثࢫتـمࢫࢫ).Haneef, R., Kunhibava, S. and Smolo, , 2011, p 94(لتموʈـلࢫالسـكنࢫ

טعتمـــادࢫعڴـــʄࢫآليـــةࢫالمشــــاركةࢫالمتناقصـــةࢫࢭـــʏࢫالتموʈــــلࢫالعقـــاريࢫعڴـــʄࢫنطـــاقࢫواســــعࢫمـــنࢫقبـــلࢫالبنــــوكࢫ

טسلاميةࢫالمتواجدةࢫࢭʏࢫɠلࢫمنࢫالولايـاتࢫالمتحـدةࢫטمرʈكيـةࢫوالمملكـةࢫالمتحـدةࢫوالسـودانࢫوȋاكسـتانࢫ

   ( .Abdullah, A, 2016 , p540(ومال؈قياࢫ

Ȗعت؄فࢫالمشاركةࢫعقـدࢫاسـȘثماريࢫطوʈـلࢫالمـدى،ࢫووسـيلةࢫٮڈـدفࢫاڲـʄࢫتحقيـقࢫعدالـةࢫالتوزʉـع،ࢫ

،ࢫصࢫ2008ميلـــودࢫبـــنࢫمســـعودة،ࢫ(  وتɢـــافؤࢫالفـــرصࢫࢭـــʏࢫالعمـــلࢫوالمشـــاركةࢫࢭـــʏࢫالɴشـــاطࢫטقتصـــادي

لــلࢫالــذيࢫȖعت؄ــفࢫالمشــاركةࢫمــنࢫأɸــمࢫأدواتࢫالعمــلࢫࢭــʏࢫالبنــوكࢫטســلاميةࢫللقضــاءࢫعڴــʄࢫاݍݵ كمــا،ࢫ)41

وʉـــسࢫ(Ȗعــاɲيࢫمنــھࢫالمصــارفࢫالتقليديــةࢫوالمتمثــلࢫࢭــʏࢫانقطـــاعࢫالصــلةࢫبــ؈نࢫعوائــدࢫرأسࢫالمــالࢫومخــاطره

حيثࢫȖعرفࢫࢭʏࢫטصطلاحࢫالفقࢼܣࢫ،ࢫبأٰڈاࢫشـركةࢫبـ؈نࢫطـرف؈نࢫأوࢫأك؆ـفࢫࢭـʏࢫࢫ.)125،ࢫصࢫ2012صارة،ࢫ
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مشــروعࢫذيࢫمنفعــةࢫماديــة،ࢫيتعɺــدࢫفٕڈــاࢫأحــدࢫכطــرافࢫȊشــراءࢫحصــةࢫالبقيــةࢫســواءࢫɠـاـنࢫالشــراءࢫمــنࢫ

،ࢫ2006،ࢫ نـورࢫالـدينࢫعبـدࢫالكـرʈمࢫالɢواملـة(حصةࢫالطرفࢫالمش؅فيࢫࢭʏࢫالداخلࢫأمࢫمنࢫمـواردࢫأخـرى 

،ࢫوɸذاࢫالتموʈلࢫقدࢫيɢـونࢫࢭـʏࢫرأسࢫمـالࢫالشـركةࢫأوࢫمشـروعࢫتجـاريࢫأوࢫصـناڤʏࢫأوࢫزراڤـʏࢫأوࢫ.) 24صࢫ

مو؟ـــۜܢࢫعبـــدࢫالعزʈـــزࢫܧـــݰادة،ࢫ( صــڍʏࢫأوࢫȖعلي׿ـــܣࢫأوࢫلاɲشـــاءࢫبنـــاءࢫأوࢫشـــراءࢫآلـــةࢫمعمــرةࢫأوࢫواســـطةࢫنقـــل

عقـــدࢫشــراكةࢫبـــ؈نࢫالممــولࢫوالعميـــلࢫلامــتلاكࢫأصـــلࢫيمــنحࢫفيـــھࢫ،ࢫكمــاࢫȖعـــرفࢫبأٰڈــاࢫ.) 34صࢫࢫ،2000

أحــــدࢫالشــــرɠاءࢫاݍݰــــقࢫللشــــرʈكࢫךخــــرࢫࢭــــʏࢫشــــراءࢫحصــــتھࢫمــــنࢫالموجــــوداتࢫإمــــاࢫدفعــــةࢫواحــــدةࢫأوࢫعــــدةࢫ

 Mohd Sollehudin bin Shuib, Mohammad(دفعـاتࢫعڴـʄࢫأســاسࢫشـروطࢫمتفـقࢫعلٕڈــا
Taqiuddin bin Mohamad, 2011, p 4002.)   
  ):15،ࢫصࢫ2007حمزة،ࢫ(تɢونࢫالشرɠاتࢫمتناقصةࢫعڴʄࢫاحدىࢫالصورࢫالتالية

ʄࢫراسࢫالمــــالࢫالمشــــاركةࢫࢫ:الصــــورةࡧכوڲــــʏــــلࢫمٔڈمــــاࢫࢭــــɠࢫتحديــــدࢫحصــــةࢫʄاتفــــاقࢫالبنــــكࢫمــــعࢫعميلــــھࢫعڴــــ

وشــروطɺا،ࢫوأنࢫيɢــونࢫبيــعࢫحصــصࢫالمتعامــلࢫاڲــʄࢫالبنــكࢫȊعــدࢫاتمــامࢫالمشــاركةࢫȊعقــدࢫمســتقلࢫبحيــثࢫ

وࢫلغ؈ــــفه،ࢫوكـــذلكࢫכمـــرࢫبالɴســــبةࢫللبنـــكࢫبـــأنࢫتɢــــونࢫلـــھࢫحرʈـــةࢫبيــــعࢫيɢـــونࢫلـــھࢫاݍݰـــقࢫࢭــــʏࢫبيعɺـــاࢫللبنـــكࢫأ

  .حصصھࢫلشرʈكھࢫأوࢫغ؈فه

ۂʏࢫأنࢫيتفـقࢫمـعࢫالمتعامـلࢫعڴـʄࢫالمشـاركةࢫࢭـʏࢫالتموʈـلࢫالكڴـʏࢫأوࢫاݍݨزǿـيࢫلمشـروعࢫذيࢫࢫ:الصورةࡧالثانية

دخلࢫمتوقعࢫوذلكࢫعڴʄࢫأسـاسࢫاتفـاقࢫالبنـكࢫمـعࢫالشـرʈكࢫךخـرࢫݍݰصـولࢫالبنـكࢫعڴـʄࢫحصـةࢫɲسـȎيةࢫ

لࢫالمحقــقࢫفعــلا،ࢫمــعࢫحقــھࢫࢭـʏࢫטحتفــاظࢫبــاݍݨزءࢫالمتبقــيࢫمــنࢫטيــرادࢫاوࢫايࢫقــدرࢫمنــھࢫمـنࢫصــاࢭʏࢫالــدخ

  .يتفقࢫعليھ،ليɢونࢫذلكࢫاݍݨزءࢫمخصصاࢫلȘسديدࢫأصلࢫماࢫقدمھࢫالبنكࢫمنࢫالتموʈل

ۂــʏࢫأنࢫيحــددࢫنصــʋبࢫɠــلࢫمــنࢫالبنــكࢫوشــرʈكھࢫࢭــʏࢫالشــركةࢫࢭــʏࢫصــورةࢫأســɺمࢫتمثــلࢫࢫ:الصــورةࡧالثالثــة

البنـــــــكࢫ( فيحصــــــلࢫɠـــــــلࢫمــــــنࢫالشــــــرʈك؈نࢫ) عقـــــــدࢫمــــــثلاࢫ(مجموعــــــةࢫقيمــــــةࢫالآـــــــۜܣءࢫموضــــــوعࢫالمشــــــاركةࢫ

عڴــــʄࢫنصـــــʋبھࢫمــــنࢫטيـــــرادࢫالمحقــــقࢫمـــــنࢫالعقــــار،ࢫوللشـــــرʈكࢫاذاࢫشــــاءࢫانࢫيقتۚـــــܣࢫمــــنࢫɸـــــذهࢫ) والشــــرʈك

כســــɺمࢫالمملوكـــــةࢫللبنــــكࢫعـــــدداࢫمعينــــاࢫɠـــــلࢫســـــنةࢫبحيــــثࢫتɢـــــونࢫכســــɺمࢫالموجـــــودةࢫࢭــــʏࢫحيـــــازةࢫالبنـــــكࢫ

بحࢫلھࢫالملكيـةࢫالمنفـردةࢫللعقـارࢫدونࢫمتناقصةࢫاڲʄࢫانࢫيتمࢫتمليكࢫشرʈكࢫالبنكࢫכسɺمࢫبɢاملɺا،ࢫفتص

  .شرʈكࢫآخر

انࢫالمشاركةࢫالمتناقصةࢫۂʏࢫمزʈجࢫمنࢫثلاثةࢫعقودࢫوۂʏࢫالمشـاركة،ࢫטجـارة،ࢫوالبيـع،ࢫتـمࢫاخ؅فاعɺـاࢫ

 Noor Mohammad Osmani(مـنࢫخــلالࢫالتطــورࢫالتــدرʈڋʏࢫللمنتجــاتࢫالمصــرفيةࢫטســلامية
and Md. Faruk Abdullah, , 2010, p 273.)ࢫכدبࢫالفقࢼـܣࢫ،ࢫولـمࢫيـتمࢫالࢫʏعثـورࢫعلٕڈـاࢫࢭـ

  .الكلاسيɢيࢫلأنھࢫمنتجࢫمبتكرࢫأوࢫمنتجࢫݠݨ؈ن
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لقـدࢫاختلــفࢫالفقɺـاءࢫالمعاصــرونࢫࢭـʏࢫحكــمࢫالمشـاركةࢫالمتناقصــة،ࢫوࢫيمكـنࢫدراســْڈاࢫعڴـʄࢫجــانب؈نࢫ

  :ࢭʏࢫالمنقولࢫوࢫࢭʏࢫالعقارࢫوماٱڈمناࢫࢭʏࢫبحثناࢫɸذاࢫدراسةࢫالتأصيلࢫالشرڤʏࢫفيماࢫيخصࢫالعقار

 :ࡩʏࡧالعقارࡧحكمࡧالمشاركةࡧالمتناقصة .2
مــــنࢫالتعرʈــــفࢫالســــابقࢫللمشــــاركةࢫالمتناقصــــةࢫاذاࢫمــــاࢫتــــمࢫاجراؤɸــــاࢫعڴــــʄࢫالعقــــارࢫيȘبــــ؈نࢫلنــــاࢫأٰڈــــاࢫࢫ

مركبةࢫمنࢫأك؆فࢫمنࢫعقد،ࢫحيثࢫأٰڈاࢫشركةࢫعنان،ࢫووعدࢫبيعࢫالمصرفࢫݍݰصتھࢫللعميـل،ࢫودمـجࢫɸـذهࢫ

العقــــودࢫࢭـــــʏࢫعقــــدࢫواحـــــد،ࢫوȋــــالنظرࢫاڲـــــʄࢫɠــــلࢫعقـــــدࢫعڴــــʄࢫحـــــدىࢫنــــرىࢫبـــــأنࢫشــــركةࢫالعنـــــانࢫعنــــدࢫفقɺـــــاءࢫ

فيةࢫوالشافعيةࢫواݍݰنابلةࢫɸوࢫأنࢫʇش؅فكࢫرجلانࢫبمالٕڈماࢫعڴـʄࢫانࢫʇعمـلࢫفٕڈمـاࢫبأبـداٰڈماࢫوالـرȋحࢫاݍݰن

نفـيࢫטسـȘبدادࢫانࢫلايفعـلࢫࢫ-ايࢫالشـرʈك؈نࢫ-بئڈما،ࢫبʋنماࢫعرفɺاࢫالمالكيةࢫبأٰڈا،ࢫانࢫʇشـ؅فطࢫɠـلࢫمٔڈمـا

ࢫ،ࢫوۂـــʏࢫجـــائزةࢫشـــرعاࢫاذاࢫلـــم) 382،ࢫصࢫ2013الرشـــود،ࢫ(احـــدɸماࢫشـــʋئاࢫحۘـــܢࢫʇشـــاركھࢫفٕڈـــاࢫךخـــر

 .يكنࢫفٕڈاࢫشرطࢫفاسدࢫاوࢫعملࢫمحرم،ࢫورعۜܣࢫالشرɠاءࢫ٭ڈا
حـدداهࢫمــنࢫ أمـاࢫبخصـوصࢫالوعـدࢫفɺـوࢫأنࢫʇعـدࢫالشـرʈكࢫالمسـتأجرࢫالشـرʈكࢫالمـؤجرࢫȊشـراءࢫمـاࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ɸذهࢫالع؈نࢫࢭʏࢫالوقتࢫالذيࢫعيناهࢫلاجراءࢫعقـدࢫالبيـعࢫوʈصـبحࢫɠـلࢫمٔڈمـاࢫملزمـاࢫبالوفـاءࢫبوعـدهࢫمـادامࢫ

تناقصـــةࢫɸنــاكࢫوعـــدࢫمــنࢫالمصــرفࢫللشـــرʈكࢫךخــرࢫبالتنـــازلࢫالوعــدࢫمرتبطــاࢫȊســـȎب،ࢫوࢭــʏࢫالمشــاركةࢫالم

عنࢫملكيةࢫحصتھࢫفٕڈا،ࢫوɸذاࢫالوعدࢫمتعلقࢫȊسȎب،ࢫوɸوࢫضرورةࢫاٰڈاءࢫالشركة،ࢫبـأنࢫيحـلࢫالشـرʈكࢫ

محــلࢫالبنـــك،ࢫبحيـــثࢫتɴتࢼـــܣࢫبتمليـــكࢫالطـــرفࢫךخـــر،ࢫوقــدࢫدخـــلࢫالموعـــودࢫوɸـــوࢫالشـــرʈكࢫȊســـȎبࢫɸـــذاࢫ

لــــوࢫلاɸــــذاࢫالوعــــدࢫلمــــاࢫأقــــدمࢫالشــــرʈكࢫعڴــــʄࢫالوعــــدࢫࢭــــʏࢫءــــۜܣء،ࢫوɸــــوࢫدخولــــھࢫࢭــــʏࢫالمشــــاركةࢫالمتناقصــــة،ࢫو 

،ࢫصࢫ2009شــــندي،ࢫ(الــــدخولࢫࢭــــʏࢫɸــــذاࢫالنــــوعࢫمــــنࢫأنــــواعࢫالمشــــارɠاتࢫوȋالتــــاڲʏࢫيصــــبحࢫالوعــــدࢫملزمــــا

17(.  

وȋخصـوصࢫدمـجࢫالعقـودࢫࢭــʏࢫعقـدࢫواحـدࢫفقــدࢫانقسـمࢫالعلمـاءࢫفمـٔڈمࢫمــنࢫحـرمࢫذلـكࢫاســȘناداࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

انࢫࢭـʏࢫبيعـة،ࢫفلـھࢫأوكسـɺماࢫأوالرȋـاࢫمـنࢫبـاعࢫبيعتـ: " اڲʄࢫحديثࢫالنۗܣࢫصـڴʄࢫاللهࢫعليـھࢫوسـلمࢫحيـثࢫقـال

أبــــوࢫداوود،ࢫوابــــنࢫحبــــانࢫوالبٕڈقــــيࢫوابــــنࢫحــــزمࢫمــــنࢫطرʈــــقࢫاȌــــيࢫɸرʈــــرةࢫرعــــۜܣࢫاللهࢫاݍݰــــديثࢫأخرجــــھࢫ"( 

ۂــــʏࢫ: معنـــاهࢫأنࢫيȎيــــعࢫالرجـــلࢫالســـلعةࢫفيقـــول : قـــدࢫاختلـــفࢫالعلمـــاءࢫفيــــھࢫعڴـــʄࢫأقـــوالࢫفقيـــل،ࢫو ࢫ.)عنـــھ

ࢫبكذا،ࢫوɲسʋئةࢫبكذا،ࢫأيࢫبثمنࢫأك؆فࢫمنࢫالثمنࢫכول،ࢫوʈتمࢫ ً טف؅ـفاقࢫعڴـʄࢫל٭ڈـامࢫبـ؈نࢫالثمنـ؈ن،ࢫنقدا

وغ؈ــفه،ࢫوȋالتــاڲʏࢫفــدمجࢫالعقـــدينࢫࢭــʏࢫالمشــاركةࢫالمتناقصــةࢫفـــلاࢫ مالــكࢫوالشــافڥʏࢫوأحمـــد فســرهو٭ڈــذاࢫ

،ࢫوذلـــــــكࢫلعـــــــدمࢫافضـــــــاءࢫاجتماعɺـــــــاࢫاڲـــــــʄࢫالتنـــــــاقضࢫوالتضـــــــادࢫࢭـــــــʏࢫالصـــــــفاتࢫيɢـــــــونࢫمخالفـــــــاࢫللشـــــــرعࢫ

؅فتــبࢫعڴــʄࢫاجتمــاعࢫوتركــبࢫȊعــضࢫوטحɢــام،ࢫاوࢫاڲــʄࢫالرȋــاࢫاوࢫالغــررࢫاوࢫاڲــʄࢫذلــكࢫمــنࢫالمحظــورتࢫالۘــܣࢫت

التعاقــداتࢫمــنࢫعقــودࢫمتعــددة،ࢫكمــاࢫɸــوࢫاݍݰــالࢫࢭــʏࢫالعينــةࢫواجتمــاعࢫالبيــعࢫوالســلفࢫوغ؈ــفࢫذلــكࢫمــنࢫ

  ).503،ࢫصࢫ1997حماد،ࢫ( الذراǿعࢫالرȋوʈة
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  :خطواتࡧالمشاركةࡧالمتناقصة .3

لبنـكࢫيـتمࢫتتɢونࢫالمشاركةࢫالمتناقصةࢫمنࢫثلاثࢫمراحلࢫ،ࢫأولا،ࢫتبدأࢫمنࢫالمشاركةࢫب؈نࢫالعميلࢫواࢫࢫࢫࢫࢫ

عڴــــʄࢫســــȎيلࢫالمثــــال،ࢫيقــــومࢫالعميــــلࢫوالبنــــكࢫȊشــــراءࢫمســــكنࢫࢫ"شــــركةࡧالملــــك" ذلــــكࢫمــــنࢫخــــلالࢫعقــــدࢫ

عڴــʄࢫالتــواڲʏ،ࢫثــمࢫيــتمࢫتنفيــذࢫالمرحلــةࢫالثانيــةࢫمــنࢫ% 90و% 10باســȘثماراتࢫرأســماليةࢫأوليــةࢫبɴســبةࢫ

ࢫخــلالࢫعقــدࢫטجــارةࢫبــ؈نࢫالعميــلࢫوالبنــك،ࢫوɸنــاࢫʇســتأجرࢫالعميــلࢫحصــةࢫالبنــكࢫغ؈ــفࢫالمجــزأةࢫأوࢫجــزءا

منــھࢫوʈــدفعࢫمبلــغࢫטيجــار،ࢫوأخ؈ــفاࢫيواصــلࢫالعميــلࢫشــراءࢫالوحــداتࢫالۘــܣࢫتمثــلࢫحصــةࢫالبنــكࢫȊشــɢلࢫ

تــدرʈڋʏࢫحۘـــܢࢫيمتلكـــھࢫبالɢامـــل،ࢫوɸنـــاࢫســـ؅قدادࢫحصـــةࢫالعميـــلࢫࢭـــʏࢫالمســـكنࢫࢭـــʏࢫحـــ؈نࢫانࢫحصـــةࢫالبنـــكࢫ

ســــȘنخفض،ࢫمـــــنࢫخـــــلالࢫטســــ؅ـفدادࢫالـــــدوريࢫللوحـــــداتࢫمـــــنࢫقبـــــلࢫالعميـــــل،ࢫحۘـــــܢࢫيـــــتمࢫتملـــــكࢫالم؇ـــــقلࢫ

عميل،ࢫوʈـتمࢫɸـذاࢫالشـراءࢫݍݰصـةࢫالبنـكࢫمـنࢫخـلالࢫعقـدࢫالبيـع،ࢫعـلاوةࢫعڴـʄࢫذلـكࢫبالɢاملࢫمنࢫقبلࢫال

ســيوقعࢫالعميــلࢫعڴــʄࢫاتفــاقࢫالوعــدࢫحيــثࢫيوافــقࢫعڴــʄࢫشــراءࢫاݍݰصــةࢫالمســتحقةࢫمــنࢫالبنــكࢫتــدرʈجياࢫࢫࢫࢫࢫ

  (Haneef, R., Kunhibava, S. and Smolo, 2011, p95.)ࢫفــانࢫخطــواتࢫࢫʏالتــاڲȋو،

ݰةࢫࢭʏࢫالشɢلࢫ   :التاڲʏالمشاركةࢫالمتناقصةࢫموܷ

  ɸيɢلࡧالمشاركةࡧالمتناقصة ):01(الشɢلࡧرقمࡧ

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 

 

 

 

Source: Haneef, R. Kunhibava, S. and Smolo,op-cit, p97. 
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ʄـــعࢫࢫ:اݍݵطـــوةࡧכوڲـــǿيقـــومࢫالعميـــلࢫبتحديـــدࢫالعقـــار،ࢫثـــمࢫيوقيـــعࢫاتفاقيـــةࢫالبيـــعࢫوالشـــراء،ࢫيـــدفعࢫالودا

  وʈطلبࢫالتموʈل؛

  وʈلࢫيدخلࢫࢭʏࢫترتʋبࢫالمشاركةࢫمعࢫالعميل؛البنك،ࢫبمجردࢫانࢫيوافقࢫعڴʄࢫالتمࢫ:اݍݵطوةࡧالثانية

  يقومࢫالعميلࢫبتاج؈فࢫحصةࢫالبنكࢫࢭʏࢫالمسكن؛ࢫ:اݍݵطوةࡧالثالثة

  يقومࢫالعميلࢫبدفعࢫمبلغࢫاضاࢭʏࢫاڲʄࢫטيجارࢫلشراءࢫحصةࢫالبنكࢫࢭʏࢫالعقار؛ࢫ:اݍݵطوةࡧالراȊعة

،ࢫحيـــثࢫيـــتمࢫنقـــلࢫعنـــوانࢫ%100ٰڈايـــةࢫالشـــراكةࢫمـــعࢫالعميـــلࢫبتملكـــھࢫالمســـكنࢫࢫ:اݍݵطـــوةࡧاݍݵامســـة

  .لمسكنࢫباسمھا

  خطواتࡧحسا٭ڈا،ࡧودورɸاࡧࡩʏࡧتموʈلࡧالسكنࡧ  المشاركةࡧالمتناقصة: المحورࡧالثاɲي

  آلياتࡧحسابࡧטيجارࡧࡩʏࡧالمشاركةࡧالمتناقصةࡧࡧ .1

Ȗستخدمࢫالبنوكࢫטسلاميةࢫࢭـʏࢫحسـابࢫالدفعـةࢫالشـɺرʈةࢫنفـسࢫالمعادلـةࢫالمطبقـةࢫمـنࢫقبـلࢫ

 Lee) لࢫטيجـارࢫوʈـتمࢫحسـا٭ڈاࢫكمـايڴʏالبنـوكࢫالتقليديـةࢫولكـنࢫيـتمࢫاسـȘبدالࢫسـعرࢫالفائـدةࢫبمعـد
Ching Lung,2013, p97):  

  :  Xمعدلࡧטيجارࡧ
×
௉

   =X 
  :حيثࡧأنࡧ

x  :ةࢫللايجار؛ʈرɺالدفعةࢫالش  

P:القيمةࢫטجماليةࢫللأصلࢫ.  

ʏࢫحسابࢫسعرࢫالفائدةࢫۂʏاࢫالبنوكࢫالتقليديةࢫࢭɺستخدمȖوفيماࢫيخصࢫالصيغةࢫالۘܣࢫ:  

PV= Pmt/i [1-1/(1+i)n] 
  :الدفعةࢫالشɺرʈةࢫۂʏࢫوȋالتاڲʏࢫفان 

Pmt = i (1+i)n PV/(1+i)n  -1 
  :حيثࢫان

PV :القيمةࢫاݍݰاليةࢫللقرض؛  

Pmt :ة؛ʈرɺالدفعةࢫالش  

i  :لࢫدوري؛ɢشȊسعرࢫالفائدةࢫࢫالمدفوعةࢫ  

n:الف؅فة.  

) x(بمعــدلࢫטيجـــارࢫ) i(لݏݰصــولࢫعڴــʄࢫصـــيغةࢫالمشــاركةࢫالمتناقصــة،ࢫنقـــومࢫباســȘبدالࢫســعرࢫالفائـــدةࢫ

ʏࢫمايڴʄفنحصلࢫعڴ:  

M = x (1+x)n  B/(1+x)n -1 
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  : حيث

M :ةࢫللبنكࢫʈالدفعةࢫالدور )ʏࢫذلكࢫمبلغࢫטيجارࢫטضاࢭʏ؛)بماࢫࢭ  

x :معدلࢫטيجارࢫالدوري؛  

n:الف؅فة.  

B :حصةࢫالبنكࢫכولية.  

كماࢫيقومࢫالعميلࢫبالدفعࢫالـدوريࢫللبنـكࢫوالـذيࢫيتضـمنࢫالمبلـغࢫטضـاࢭʏࢫمـنࢫטيجـارࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

البنكࢫȊشɢلࢫتـدرʈڋʏ،ࢫوالصـيغةࢫالمسـتخدمةࢫلايجـادࢫالمبلـغࢫࢫالذيࢫسʋتمࢫاستخدامھࢫلاس؅فدادࢫحصة

ʏࢫكمايڴʏࢫۂʏטضاࢭ):( Lee Ching Lung,2013, p98  

A = ࢞	[ିࡼ(૚ା࢞)ࡻ࡯࢔]
(૚ା࢞)ି࢔૚

  

  :حيثࢫأن

A  :ࢫالملكية؛ʏادةࢫحصتھࢫࢭʈࢫالذيࢫيدفعھࢫالعميلࢫلزʏالمبلغࢫטضاࢭ  

X :معدلࢫטيجار؛  

P :القيمةࢫטجماليةࢫللأصل؛  

C0 :ࢫشراءࢫכصل؛مساʏمةࢫالعميلࢫࢭɸ  

n:الف؅فة.  

بـالرغمࢫمــنࢫأنࢫطرʈقـةࢫحســابࢫالـرȋحࢫوالمبلــغࢫۂــʏࢫنفسـɺا،ࢫبــ؈نࢫالتموʈـلࢫالعقــاريࢫالتقليــديࢫ

والتموʈــلࢫبالمشــاركةࢫالمتناقصــةࢫلكــنࢫالفــرقࢫכسا؟ــۜܣࢫيكمــنࢫࢭــʏࢫاســتخدامࢫمعــدلࢫטيجــارࢫࢭــʏࢫعقــودࢫ

  .لتقليديالمشاركةࢫالمتناقصةࢫمقارنةࢫباستخدامࢫسعرࢫالفائدةࢫࢭʏࢫالتموʈلࢫا

  :دورࡧالمشاركةࡧالمتناقصةࡧࡩʏࡧتموʈلࡧالسكن .2

يتجڴʄࢫدورࢫالمشاركةࢫالمتناقصةࢫمنࢫالناحيةࢫالنظرʈةࢫأٰڈاࢫأفضـلࢫبـديلࢫلقـروضࢫטسـɢانࢫࢫ

التقليديـــة،ࢫلأٰڈـــاࢫȖعت؄ـــفࢫنموذجـــاࢫلتقاســـمࢫכرȋـــاحࢫواݍݵســـائر،ࢫوȖعتمـــدࢫعڴـــʄࢫمعـــدلࢫטيجـــارࢫبـــدلاࢫمـــنࢫ

ʏࢫفاٰڈــــــاࢫتتغلـــــــبࢫعڴـــــــʄࢫعيــــــوبࢫالتموʈـــــــلࢫالعقـــــــاريࢫســــــعرࢫالفائـــــــدةࢫࢭــــــʏࢫحســـــــابࢫأرȋـــــــاحࢫالبنــــــك،ࢫوȋالتـــــــاڲ

التقليدي،ࢫوعلاوةࢫعڴʄࢫذلكࢫفانࢫعقـدࢫالمشـاركةࢫالمتناقصـةࢫʇعتمـدࢫعڴـʄࢫטنصـاف،ࢫوࢫلاࢫʇعتمـدࢫعڴـʄࢫ

ݍݵ؈ـفࢫدليـلࢫࢫ2007سعرࢫالفائدةࢫوȋالتاڲʏࢫفɺوࢫأقلࢫعرضـةࢫللظـروفࢫטقتصـاديةࢫالمتقلبـة،ࢫࢫانࢫازمـةࢫ

انࢫالعمـــلاءࢫمـــدين؈نࢫمســـبقاࢫللبنـــكࢫعـــنࢫعڴــʄࢫضـــعفࢫمنظومـــةࢫالتموʈـــلࢫالعقـــاريࢫالتقليـــديࢫحيـــثࢫɠـــ

طرʈــقࢫرɸــنࢫممتلɢــاٮڈمࢫلتــأم؈نࢫالقــرض،ࢫكمــاࢫانࢫال؅فاكمــاتࢫالمتتاليــةࢫلأســعارࢫالفائــدةࢫأدتࢫاڲــʄࢫܿݨــزࢫ

المــــدين؈نࢫࢭــــʏࢫȖســــديدࢫأقســــاطɺمࢫالشــــɺرʈةࢫ،ࢫوȋالتــــاڲʏࢫفــــانࢫالتموʈــــلࢫعــــنࢫطرʈــــقࢫالمشــــاركةࢫالمتناقصــــةࢫ

موʈـلࢫلاࢫيفـرضࢫرسـوماࢫعڴـʄࢫالعمـلاءࢫʇعت؄فࢫكحلࢫبديلࢫحيثࢫأنࢫالبنكࢫمنࢫخـلالࢫɸـذاࢫالنـوعࢫمـنࢫالت
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اســــȘناداࢫاڲــــʄࢫمعــــدلࢫرȋــــحࢫثابــــت،ࢫعــــلاوةࢫعڴــــʄࢫذلــــكࢫفــــانࢫالمســــكنࢫمملــــوكࢫȊشــــɢلࢫمشــــ؅فكࢫمــــنࢫقبــــلࢫ

الطـــرف؈نࢫحۘـــܢࢫالوصــــولࢫاڲـــʄࢫȖســـوʈةࢫɠاملــــة،ࢫࢫࢫوࢫأيضـــاࢫتȘــــيحࢫامɢانيـــةࢫاســـ؅فدادࢫأســــرعࢫللتموʈـــل،ࢫولــــنࢫ

ȋمةࢫכوليـــــةࢫمــــنࢫالممـــــول،ࢫوɸࢫأيࢫوقـــــتࢫمــــنࢫכوقـــــاتࢫالمســــاʏـــــذاࢫيتجــــاوزࢫالرصـــــيدࢫࢭــــɸࢫيبـــــدوࢫأنࢫʏالتــــاڲ

 Aghilasse Kashi and Azhar)العقدࢫأك؆فࢫملائمةࢫوࢫاɲܦݨاماࢫمعࢫمقاصـدࢫالشـرʉعةࢫטسـلاميةࢫ
Mohamad,2017. P741.)    

ʄࢫتتجڴʏالتاڲȋࢫ وʏلࢫبالمشاركةࢫالمتناقصةࢫفيمايڴʈمزاياࢫالتمو:  

دخولࢫȖعت؄ــفࢫالمشــاركةࢫالمتناقصــةࢫمــنࢫصــيغࢫالتموʈــلࢫاݍݰديثــةࢫالۘــܣࢫȖܨــݨعࢫالبنــوكࢫعڴــʄࢫالــ -

ࢭـʏࢫمشــروعاتࢫتنموʈــةࢫجيــدة،ࢫحيـثࢫأنــھࢫوȋالتموʈــلࢫبصــيغةࢫالمشـاركةࢫالمتناقصــةࢫيحــرصࢫالبنــكࢫ

 عڴʄࢫالدخولࢫࢭʏࢫمشارʉعࢫتحققࢫلھࢫعائداࢫمناسبا،ࢫلأنࢫالرȋحࢫسيɢونࢫمنࢫذلكࢫالعائد؛

Ȗعت؄ـفࢫصــيغةࢫالمشــاركةࢫالمتناقصــةࢫأحســنࢫالصـيغࢫטســȘثمارʈةࢫوالتموʈليــةࢫالۘــܣࢫتتوافــقࢫمــعࢫ -

 فࢼܣࢫلاࢫȖش؅فطࢫفائدةࢫوانماࢫالمشاركةࢫࢭʏࢫالعائدࢫالمتوقع؛ࢫالشرʉعةࢫטسلامية،

المشـــاركةࢫالمتناقصـــةࢫȖعت؄ـــفࢫرافـــداࢫمɺمـــاࢫللتنميـــةࢫטقتصـــاديةࢫحيـــثࢫȖعت؄ـــفࢫبـــديلاࢫللقـــروضࢫ -

الرȋوʈـــةࢫوȋاݍݵصـــوصࢫࢭـــʏࢫالمشـــارʉعࢫالعقارʈـــة،ࢫولمســـاعدةࢫالمؤسســـاتࢫالصـــغ؈فةࢫوالمتوســـطةࢫوكـــذاࢫ

 واتࢫاللازمةࢫلمشارʉعɺم؛اݍݰرفي؈نࢫوالمزارع؈نࢫمنࢫامتلاكࢫטلاتࢫوטد

تــوفرࢫالبنــوكࢫטســلاميةࢫمــنࢫخــلالࢫصــيغةࢫالمشــاركةࢫالمتناقصــةࢫالســيولةࢫالɢافيــةࢫللعمــلاءࢫ -

عڴـــʄࢫالمـــدىࢫالطوʈـــلࢫوۂـــʏࢫȖســـاɸمࢫࢭـــʏࢫتحديـــدࢫطـــرقࢫטنتـــاجࢫوࢭـــʏࢫضـــبطࢫتوجɺـــاتࢫالمɴشـــأةࢫوتتـــاȊعࢫ

يونࢫوتراقــــبࢫכداء،ࢫوȖشــــاركࢫࢭــــʏࢫنتــــائجࢫالɴشــــاطࢫمــــنࢫرȋــــحࢫأوࢫخســــارةࢫدونࢫانࢫتثقــــلࢫالعميــــلࢫبــــد

 ؛.)16،ࢫصࢫ2005عادلࢫبنࢫعبدࢫالرحمنࢫبنࢫاحمدࢫبوقري،ࢫ( وال؅قاماتࢫمالية

صـــيغةࢫالمشـــاركةࢫالمتناقصـــةࢫتȘـــيحࢫلأحـــدࢫالشــــرʈك؈نࢫتملـــكࢫنصـــʋبࢫالشـــرʈكࢫךخـــرࢫوȋرعــــۜܢࢫ -

  .الطرف؈ن

أمــاࢫعيــوبࢫالتموʈــلࢫȊعقــدࢫالمشــاركةࢫالمتناقصــةࢫفتتجڴــʄࢫࢭــʏࢫأنࢫȊعــضࢫاݍݵ؄ــفاءࢫوࢫالممارســ؈نࢫ

Ȋــــ؈نࢫيقولـــونࢫأٰڈـــاࢫعمليـــةࢫمعقـــدة،ࢫȋشـــابھࢫبئڈـــاࢫوȘبࢫمعـــدلࢫنقـــلࢫالملكيـــةࢫغ؈ـــفࢫالعادلــــة،ࢫوࢫكـــذاࢫالȎســــ

نمــــوذجࢫالقـــــرضࢫالتقليــــديࢫوࢫأيضـــــاࢫمـــــنࢫالعيــــوبࢫالمفاɸميـــــةࢫالۘــــܣࢫتـــــمࢫاعلاٰڈـــــاࢫࢭــــʏࢫنمـــــوذجࢫالمشـــــاركةࢫ

المتناقصةࢫتطبيقࢫمفɺومࢫالتعɺدࢫبالشراءࢫࢭʏࢫالمشاركةࢫالمتناقصةࢫوࢫكذاࢫטعتمادࢫعڴـʄࢫسـعرࢫالفائـدةࢫ

ــــــــلاءࢫࢭــــــــــــــــــʏࢫحالــــــــــــــــــةࢫالتخلــــــــــــــــــفࢫعـــــــــــــــــــنࢫلمقارنــــــــــــــــــةࢫالمنــــــــــــــــــتجࢫواجــــــــــــــــــراءاتࢫا لبنــــــــــــــــــكࢫللتعامــــــــــــــــــلࢫمـــــــــــــــــــعࢫالعمــــــــــ

،ࢫكمـاࢫتواجـھࢫȊعــضࢫࢫ(.AghilasseKashi and Azhar Mohamad,2017, p 742)السـداد

اݍـــݸ،ࢫأيضـــاࢫالمخـــاطرࢫ...التحــدياتࢫفيمـــاࢫيتعلـــقࢫبحســـابࢫمعـــدلࢫטيجـــارࢫوالضــرائبࢫوقـــوان؈نࢫטراعـــۜܣ
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ملوكــــةࢫلطـــرفࢫثالــــثࢫحيـــثࢫعنــــدࢫالمتعلقـــةࢫبالعقــــاراتࢫقيـــدࢫטɲشــــاءࢫوالقضـــاياࢫالمتعلقــــةࢫبالأصـــولࢫالم

تنفيــــذࢫالمشـــــاركةࢫالمتناقصـــــةࢫࢭـــــʏࢫالمبـــــاɲيࢫقيـــــدࢫטɲشـــــاءࢫوحـــــدثࢫوانࢫتـــــمࢫالتخڴـــــʏࢫعـــــنࢫالبنـــــاءࢫفســـــوفࢫ

يحتــــاجࢫالبنــــكࢫاڲــــʄࢫاعــــادةࢫجميــــعࢫטقســــاطࢫטيجارʈــــةࢫالمســــتلمةࢫمــــنࢫالعميــــل،ࢫوȋالتــــاڲʏࢫلاࢫتوجــــدࢫايࢫ

ثالـث،ࢫأيࢫأنـھࢫلايمكــنࢫمنفعـةࢫ،ࢫوɸنـاكࢫمـنࢫʇعت؄ــفࢫانࢫɸـذهࢫךليـةࢫغ؈ـفࢫمرنــةࢫعنـدࢫالتعامـلࢫمـعࢫطــرفࢫ

عڴــــʄࢫســــȎيلࢫالمثــــالࢫ( Ȗܦــــݨيلࢫالممتلɢــــاتࢫטࢫباســــمࢫالعميــــل،ࢫوɸــــوࢫالطــــرفࢫטول،ࢫولــــʋسࢫطــــرفࢫآخــــرࢫ

 ..Khairul Hafidzi Mohd Subky and others, 2017, p23)(  )الزوجة،ࢫالزوج،ࢫטولاد
  تجاربࡧناݦݰةࡧࡩʏࡧالتموʈلࡧبالمشاركةࡧالمتناقصة: المحورࡧالثالث

اربࢫالناݦݰــةࢫࢭـــʏࢫمجـــالࢫالتموʈـــلࢫبالمشــاركةࢫالمتناقصـــةࢫࢭـــʏࢫجميـــعࢫɸنــاكࢫالعديـــدࢫمـــنࢫالتجـــ

أنحــــاءࢫالعــــالم،ࢫحيــــثࢫتــــمࢫاق؅فاحɺـــــاࢫɠواحــــدةࢫمــــنࢫالنمــــاذجࢫالبديلــــةࢫࢭـــــʏࢫاعمــــالࢫالتɢافــــل،ࢫومــــنࢫبـــــ؈نࢫ

التجاربࢫالرائدةࢫࢭʏࢫمجالࢫتموʈلࢫالسكنࢫنجدࢫالتجرȋةࢫالمال؈قيةࢫحيثࢫȖعت؄فࢫمـنࢫبـ؈نࢫالـدولࢫالرائـدةࢫ

موʈــــلࢫטســــɢاɲيࢫحيــــثࢫتɴشــــطࢫالعديــــدࢫمــــنࢫالبنــــوكࢫטســـــلاميةࢫࢭــــʏࢫالتموʈــــلࢫטســــلاميࢫخصوصــــاࢫالت

مٔڈـــاࢫۂـــʏࢫبنـــوكࢫمحليـــةࢫࢭـــʏࢫحـــ؈نࢫانࢫالبقيـــةࢫۂـــʏࢫبنـــوكࢫأجنȎيـــة،ࢫكمـــاࢫࢫ10بنɢـــاࢫاســـلامياࢫࢫ16ماʇعـــادلࢫ

تقــومࢫبتموʈـــلࢫטســـɢانࢫعـــنࢫطرʈـــقࢫالعديـــدࢫمــنࢫךليـــاتࢫأɸمɺـــاࢫالمشـــاركةࢫالمتناقصـــةࢫوالبيـــعࢫبـــالثمنࢫ

بنــــــوكࢫأجنȎيــــــةࢫتتعامــــــلࢫبآليــــــةࢫࢫ03بنــــــوكࢫمحليــــــةࢫوࢫ 03כجــــــلࢫ،ࢫومــــــنࢫبــــــ؈نࢫالبنــــــوكࢫالمحليــــــةࢫنجــــــدࢫ

 HSBC Amanah Malaysia،ࢫوࢫࢫAffin Islamic Bank Berhadالمشـاركةࢫالمتناقصـةࢫوۂـʏࢫ
Berhadࢫࢫ،Maybank Islamic Berhadࢫ،Public Islamic Bank Berhadࢫ،RHB 

Islamic Bank Berhadࢫ،(Khairul Hafidzi Mohd Subky and others, 2017, p 
نلاحـظࢫتوجɺـاࢫكب؈ـفاࢫنحـوࢫɸـذهࢫالصـيغةࢫالتموʈليـةࢫȊعـدماࢫɠاـنࢫטعتمـادࢫالكب؈ـفࢫعڴـʄࢫصــيغࢫࢫحيـث(.21

المديونيةࢫخاصةࢫصيغةࢫالبيعࢫبالثمنࢫטجلࢫوࢫالۘܣࢫاثبȘتࢫفشلɺاࢫواݯݨامࢫالنـاسࢫعٔڈـاࢫȊسـȎبࢫشـّڈةࢫ

الȘشــــابھࢫالكب؈ــــفࢫبئڈــــاࢫوȋــــ؈نࢫالقــــرضࢫالتقليــــدي،ࢫࢭــــʏࢫحــــ؈نࢫانࢫالتعامــــلࢫبصــــيغةࢫالمشــــاركةࢫالمتناقصــــةࢫ

مثـــلࢫطرʈقـــةࢫمتوافقـــةࢫمـــعࢫالشـــرʉعةࢫטســـلامية،ࢫومـــنࢫبـــ؈نࢫכمـــورࢫالۘـــܣࢫســـɺلتࢫالتعامـــلࢫ٭ڈـــذهࢫʇعت؄ـــفࢫا

ךليـــةࢫۂـــʏࢫاݍݨɺـــودࢫاݍݰɢوميـــةࢫالمبذولـــةࢫࢭـــʏࢫدعـــمࢫالصـــ؈ففةࢫטســـلاميةࢫࢭـــʏࢫمال؈قيـــاࢫومـــنࢫبـــ؈نࢫأɸـــمࢫتلـــكࢫ

ʏودࢫمايڴɺزࢫالم݀ݨل،ࢫ: ( اݍݨʈ51 -47،ࢫصࢫصࢫࢫ2015عبدࢫاللهࢫبنࢫعبدࢫالعز:(  

والــذيࢫعۚــܣࢫبȘنظـــيمࢫࢫ2009وȖعديلــھࢫعـــامࢫࢫ1983لاميةࢫعــامࢫســنࢫقــانونࢫالمصــرفيةࢫטســـ -

 عملࢫالمصارفࢫטسلاميةࢫواستȞناءɸاࢫمنࢫقانونࢫالمصارفࢫالعامࢫالمطبقࢫࢭʏࢫمال؈قيا؛

مراجعةࢫالقوان؈نࢫوטنظمةࢫالتقليديةࢫالوضعيةࢫذاتࢫالصـلةࢫبأعمـالࢫالمصـارفࢫטسـلاميةࢫ -

اتࢫالشـــــرعيةࢫلصـــــناعةࢫالمصـــــرفيةࢫومنتجاٮڈــــاࢫالتموʈليـــــة،ࢫوالســـــڥʏࢫلضــــمانࢫتوافقɺـــــاࢫمـــــعࢫالمتطلبــــ
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טســــلامية،ࢫومــــنࢫذلــــكࢫقــــانونࢫالشــــراءࢫالتــــأج؈فيࢫذيࢫالصــــلةࢫبمنــــتجࢫטجــــارةࢫالمنْڈيــــةࢫبالتمليــــك،ࢫ

 والمشارɠات،ࢫولائحةࢫالعقود؛

وضـــــــعࢫأدلـــــــةࢫارشـــــــاديةࢫݍݨلمـــــــةࢫمـــــــنࢫالمنتجـــــــاتࢫالتموʈليـــــــة،ࢫɠالمرابحـــــــةࢫوالمضـــــــارȋةࢫوالوɠالـــــــةࢫ -

يـــــــذࢫتلــــــكࢫالمنتجــــــاتࢫولتقليــــــلࢫالتفــــــاوتࢫبـــــــ؈نࢫوالمشــــــاركةࢫالمتناقصــــــةࢫوטستصــــــناع،ࢫلȘســــــɺيلࢫتنف

  .المصارفࢫࢭʏࢫصياغةࢫاتفاقياتࢫوعقودࢫتلكࢫالمنتجات

مـــــنࢫبـــــ؈نࢫالتجـــــاربࢫالناݦݰـــــةࢫأيضـــــاࢫنجـــــدࢫالتجرȋـــــةࢫالكنديـــــةࢫفبـــــالرغمࢫمـــــنࢫأٰڈـــــاࢫدولـــــةࢫغ؈ـــــفࢫ   

اســلاميةࢫטࢫانــھࢫلاࢫتوجـــدࢫأيࢫعقبــاتࢫقانونيــةࢫأمـــامࢫمنتجــاتࢫالتموʈــلࢫالعقـــاريࢫטســلامية،ࢫوࢫتوجـــدࢫ

ؤسســــاتࢫالماليــــةࢫالۘــــܣࢫتقــــدمࢫتمــــوʈلاࢫعقارʈــــاࢫمســــȘنداࢫعڴــــʄࢫالمشــــاركةࢫالمتناقصــــةࢫوۂــــʏࢫالعديـــدࢫمــــنࢫالم

ȖعمــلࢫࢭــʏࢫشــɢلࢫȖعاونيــاتࢫاســɢانيةࢫمنظمــةࢫتɴشــطࢫࢭــʏࢫالعديــدࢫمــنࢫالمنــاطقࢫȖســمحࢫɸــذهࢫالتعاونيــاتࢫ

لمشــ؅فيࢫالمســاكنࢫالمحتملــ؈نࢫباݍݰصــولࢫعڴــʄࢫالتموʈــلࢫטســɢاɲيࢫالمطلــوبࢫولكــنࢫيجــبࢫعلــٕڈمࢫأولاࢫأنࢫ

المؤسسـةࢫوʉشـ؅فونࢫأسـɺماࢫمٔڈـاࢫلȘسـتخدمࢫࢭـʏࢫتموʈـلࢫأعضـاءاࢫانضـمواࢫقــبلɺم،ࢫيصـبحواࢫأعضـاءاࢫࢭـʏࢫ

ࢭـʏࢫ( عڴـʄࢫכقـلࢫ% 20أشɺرࢫكحدࢫأدɲـىࢫأمـاࢫالدفعـةࢫטوڲـʄࢫمقـدارɸاࢫࢫ06وȖستلزمࢫف؅فةࢫטنتظارࢫمدةࢫ

-Ansar Co)،ࢫومــــنࢫبـــ؈نࢫأɸــــمࢫɸــــذهࢫالمؤسســــاتࢫالماليــــةࢫنجـــدࢫ%)Ȋ50عـــضࢫاݍݰــــالاتࢫتصــــلࢫاڲــــʄࢫ

operative Housing Corporation LTD)عملࢫمنذࢫأك؆فࢫمنࢫࢫȖسنةࢫوتمثلࢫمصـدراࢫࢫ30والۘܣࢫ

 Islamic(وࢫ) An-Nur Coop(قيمـاࢫللتموʈــلࢫالعقـاريࢫالمتوافــقࢫمــعࢫالشـرʉعةࢫטســلاميةࢫ،أيضـاࢫ
Cooperative Home (ثقــتࢫمؤسســاتࢫȎســتخدمࢫكــلاࢫمٔڈمــاࢫࢫالمشــاركةࢫوטجــارة،ࢫولقــدࢫانȖوالۘــܣࢫ

،ࢫ2016مليـــونࢫمســـلمࢫكنـــديࢫࢭـــʏࢫســــنةࢫ 1.3ماليـــةࢫاخـــرىࢫخصوصـــاࢫمـــعࢫتزايـــدࢫعـــددࢫالمســــلم؈نࢫاڲـــʄࢫ

) the Assiniboine Credit Union(لتلبيــةࢫالطلــبࢫالكب؈ــفࢫبطرʈقــةࢫاك؆ــفࢫاســتدامةࢫومــنࢫبئڈــاࢫ

 CANADA ISLAMIC. (2010الـذيࢫيقـدمࢫالتموʈـلࢫوفـقࢫآليـةࢫالمشـاركةࢫالمتناقصـةࢫمنـذࢫعـامࢫ
FINANCE OUTLOOK , 2016)   

لɺــــاࢫمــــنࢫدورࢫواܷــــݳࢫࢭــــʏࢫالتمــــوʈلاتࢫࢫأمــــاࢫتجرȋــــةࢫالســــودانࢫفࢼــــܣࢫتجرȋــــةࢫناݦݰــــةࢫبامتيــــازࢫلمــــا

טســـلاميةࢫعڴـــʄࢫالمســـتوىࢫالـــدوڲʏࢫوטســـلامي،ࢫوȖعتمـــدࢫالبنـــوكࢫטســـلاميةࢫالســـودانيةࢫعڴـــʄࢫالمشـــاركةࢫ

المتناقصـــــةࢫࢭـــــʏࢫالتموʈـــــلࢫȊشــــــɢلࢫكب؈ـــــفࢫحيـــــثࢫأنࢫالتموʈــــــلࢫ٭ڈـــــاࢫارتفـــــعࢫكث؈ــــــفاࢫوذلـــــكࢫراجـــــعࢫلاتجاɸــــــاتࢫ

ʈــلࢫالمصـــرࢭʏࢫعــنࢫطرʈـــقࢫالمرابحـــةࢫالسياســاتࢫالتموʈليـــةࢫلبنــكࢫالســـودان،ࢫالراميــةࢫاڲـــʄࢫال؇ـــقولࢫبالتمو 

وȖܨــݨيعࢫصــيغࢫالتموʈــلࢫכخــرى،ࢫونلاحــظࢫأنࢫالعمــلࢫالمصــرࢭʏࢫטســلاميࢫࢭــʏࢫالســودانࢫقــدࢫوصــلࢫاڲــʄࢫ

مرحلــــــةࢫمتقدمــــــة،ࢫاذࢫتجــــــاوزتࢫɲســــــبةࢫالتمــــــوʈلاتࢫبالمشــــــاركةࢫالثلــــــثࢫتقرʈبــــــاࢫمــــــنࢫݯݨــــــمࢫالتمــــــوʈلاتࢫ

  )118-117،ࢫصࢫصࢫ2007الياسࢫعبدࢫاللهࢫأبوࢫالɺيجاء،ࢫ. ( المقدمة
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جرȋــــةࢫباكســـــتانࢫࢭــــʏࢫالتموʈـــــلࢫטســـــɢاɲيࢫوࢫȖعت؄ــــفࢫتجرȋـــــةࢫناݦݰــــةࢫبحيـــــثࢫࢫȖعت؄ـــــفࢫكمــــاࢫنجـــــدࢫت

باكســـتانࢫمــــنࢫأوائـــلࢫالــــدولࢫالۘـــܣࢫعملــــتࢫعڴــــʄࢫتحوʈـــلࢫɠامــــلࢫقطاعɺـــاࢫالمصــــرࢭʏࢫللعمـــلࢫوفــــقࢫأحɢــــامࢫ

الشــــرʉعةࢫטســــلامية،ࢫكمــــاࢫȖعت؄ــــفࢫمــــنࢫࢫالــــدولࢫالناميــــةࢫوࢫالۘــــܣࢫتحتــــاجࢫاڲــــʄࢫالقطــــاعࢫالمصــــرࢭʏࢫلتموʈــــلࢫ

ʋسࢫلـــــــدٱڈمࢫمســـــــاكنࢫخاصــــــةࢫ٭ڈـــــــم،ࢫوȋمـــــــاࢫأنࢫمعظــــــمࢫالســـــــɢانࢫɸـــــــمࢫالمســــــاكنࢫلأنࢫغالبيـــــــةࢫالنـــــــاسࢫلــــــ

مســــلمونࢫفɺــــمࢫيجتɴبـــوـنࢫالتعامــــلࢫالرȋــــويࢫلــــذاࢫتɴشــــطࢫالعديــــدࢫمــــنࢫالبنــــوكࢫטســــلاميةࢫحيــــثࢫيبلــــغࢫ

نافــــــذةࢫاســــــلاميةࢫلــــــدىࢫالبنــــــوكࢫالتقليديــــــة،ࢫحيــــــثࢫتــــــوفرࢫࢫ17بنــــــوكࢫاســــــلاميةࢫɠاملــــــةࢫوࢫ06عــــــددɸاࢫ

ية،ࢫوࢫتقـــــــدمࢫمعظـــــــمࢫɸـــــــذهࢫالبنـــــــوكࢫالتموʈـــــــلࢫטســـــــلاميࢫللمســـــــاكنࢫوفقـــــــاࢫلمبـــــــادئࢫالشـــــــرʉعةࢫטســـــــلام

تمـــوʈلاتࢫعقارʈـــةࢫوفـــقࢫآليـــةࢫالمشـــاركةࢫالمتناقصـــةࢫوɠــاـنࢫبرنـــامجࢫايـــزيࢫɸـــومࢫمـــنࢫبنـــكࢫالم؈ـــقانࢫɸـــوࢫأولࢫ

تموʈــــلࢫاســـــلاميࢫللتموʈـــــلࢫالعقـــــاري،ࢫبـــــدونࢫرȋـــــاࢫووفــــقࢫاحɢـــــامࢫالشـــــرʉعةࢫטســـــلاميةࢫاذࢫبلغـــــتࢫɲســـــبةࢫ

لمقدمــــةࢫوۂـــʏࢫࢭــــʏࢫالمرتبــــةࢫمــــنࢫاجمــــاڲʏࢫالتمـــوʈلاتࢫا% 32مــــاࢫيقـــاربࢫࢫࢫ2011المشـــاركةࢫالمتناقصــــةࢫࢭـــʏࢫ

،ࢫوʈمتلـكࢫ (  Khawaja Amjad Saeed)   %45الثانيـةࢫȊعـدࢫآليـةࢫالمرابحـةࢫالۘـܣࢫبلغـتࢫɲسـبْڈاࢫ

مــنࢫالمشــاركةࢫࢭـــʏࢫ%  85البنــكࢫالملكيــةࢫȊشــɢلࢫمشـــ؅فكࢫمــعࢫالعميــلࢫحيــثࢫيـــوفرࢫالبنــكࢫمــاࢫيصــلࢫاڲـــʄࢫ

تɢــــونࢫمـــــنࢫملكيــــةࢫכســــɺمࢫللمســــكن،ࢫوʈوافــــقࢫالعميـــــلࢫعڴــــʄࢫســــدادࢫالدفعــــةࢫالشـــــɺرʈةࢫللبنــــكࢫالۘــــܣࢫت

جزئ؈نࢫجزءࢫللايجارࢫوجزءࢫلاس؅فدادࢫحصةࢫכسɺم،ࢫوʈتمࢫتخفـيضࢫالدفعـةࢫالشـɺرʈةࢫȊشـɢلࢫمنـتظمࢫ

مـــــعࢫزʈـــــادةࢫحصـــــةࢫالعقـــــار،ࢫوʈصـــــبحࢫالعميـــــلࢫالمالـــــكࢫالوحيـــــدࢫللممتلɢـــــاتࢫȊعـــــدࢫأنࢫيـــــتمࢫشـــــراءࢫɠامـــــلࢫ

اݍݰصـــص،ࢫيتمتـــعࢫɸـــذاࢫالتموʈـــلࢫالمـــرنࢫبمزايـــاࢫتموʈليـــةࢫعاليـــة،ࢫوࢫحـــدࢫأقظـــۜܢࢫللتموʈـــلࢫمقابـــلࢫقيمـــةࢫ

،ࢫالـــــــدفعࢫالشــــــɺريࢫيɢـــــــونࢫباســــــعارࢫمعقولـــــــةࢫوتنافســـــــيةࢫمــــــعࢫتخفـــــــيضࢫمبلــــــغࢫטيجـــــــارࢫȊشـــــــɢلࢫالعقــــــار

  (Kameel Mydin Meera & Dzuljastri Abdul Razak, 2012, p 16)منتظم

  :الدروسࡧالمستفادةࡧمنࡧالتجاربࡧالدولية

Ȗعت؄ــفࢫالتجرȋــةࢫالمال؈قيـــةࢫمــنࢫالتجــاربࢫال؆فيـــةࢫوࢫالرائــدةࢫࢭــʏࢫمجـــالࢫالتموʈــلࢫالعقــاريࢫوغ؈فɸـــاࢫ -

نࢫتطبيقاتࢫالص؈ففةࢫטسلامية،ࢫوخاصةࢫࢭʏࢫالتموʈلࢫعنࢫطرʈقࢫالمشـاركةࢫالمتناقصـةࢫوɸـذاࢫمـاࢫم

يؤكــدࢫأɸميـــةࢫودورࢫالمشـــاركةࢫالمتناقصـــةࢫللقطـــاعࢫالعـــامࢫواݍݵــاص،ࢫعڴـــʄࢫحـــدࢫســـواءࢫوالۘـــܣࢫتبحـــثࢫ

عـــنࢫالتموʈـــلࢫمـــنࢫخـــلالࢫɸـــذهࢫךليـــةࢫوɸـــوࢫأمــــرࢫمفيـــدࢫلɢافـــةࢫالـــدولࢫالراغبـــةࢫࢭـــʏࢫتبۚـــܣࢫمثـــلࢫɸــــذهࢫ

 ؛ࢫטلياتࢫالتموʈلية

لاࢫيمكنࢫللمشارʉعࢫذاتࢫالطبيعةࢫاݍݵاصةࢫانࢫتنݬݳࢫوتؤديࢫعملɺاࢫبفعاليةࢫمالمࢫتࢼـܣءࢫلɺـاࢫ -

أسبابࢫالنجاحࢫمنࢫتـوف؈فࢫللبʋئـةࢫالمناسـبةࢫɠيـࢫȖعمـلࢫࢭـʏࢫجـوࢫصـڍʏࢫوتنافؠـۜܣ،ࢫوصـناعةࢫالمصـرفيةࢫ

טســــلاميةࢫوانࢫȖشـــــا٭ڈتࢫمـــــعࢫالمصــــرفيةࢫالتقليديـــــةࢫࢭـــــʏࢫتحقيقɺــــاࢫلـــــدورࢫالوســـــاطةࢫالماليـــــة،ࢫטࢫأنࢫ

ذلكࢫالــدورࢫلايـــتمࢫبــنفسࢫךليــةࢫالتقليديـــةࢫالقائمــةࢫعڴــʄࢫטقـــراضࢫبفائــدة،ࢫومــنࢫثـــمࢫتحقيقɺــاࢫلــ
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فــانࢫفɺـــمࢫواســـȘيعابࢫطبيعـــةࢫالعمـــلࢫالمصـــلاࢭʏࢫטســـلاميࢫوٮڈيئـــةࢫالبʋئـــةࢫالمناســـبةࢫلɺـــذهࢫالطبيعـــةࢫ

لــʋسࢫبــالأمرࢫالʋســ؈فࢫࢭــʏࢫظــلࢫأنظمــةࢫȖعمــلࢫوفــقࢫقــوان؈نࢫوضــعيةࢫغ؈ــفࢫمبɴيــةࢫࢭــʏࢫغالّڈــاࢫعڴــʄࢫأحɢــامࢫ

 ).55،ࢫصࢫࢫ2015عبدࢫاللهࢫبنࢫعبدࢫالعزʈزࢫالم݀ݨل،ࢫ( .الشرʉعةࢫטسلامية

تؤكــــدࢫتجرȋــــةࢫكنــــداࢫࢭــــʏࢫتموʈــــلࢫالمســــاكنࢫوفــــقࢫɸــــذهࢫالصــــيغةࢫاڲــــʄࢫامɢانيــــةࢫטســــتفادةࢫمٔڈــــاࢫ -

 واستخدامɺاࢫࢭʏࢫاɲشاءࢫالتجمعاتࢫالسɢانيةࢫالۘܣࢫتحتاجࢫاڲʄࢫرؤوسࢫأموالࢫلتنفيذɸا؛

مكــنࢫالݏݨــوءࢫاليــھࢫســواءاࢫانࢫانȘشـارࢫالعمــلࢫ٭ڈــذهࢫךليــةࢫيـدلࢫعڴــʄࢫأɸميْڈــاࢫكبــديلࢫشـرڤʏࢫي -

منࢫطرفࢫࢫטفرادࢫأوࢫمنࢫطـرفࢫالمؤسسـاتࢫاوحۘـܢࢫالـدولࢫلݏݰصـولࢫعڴـʄࢫالتموʈـلࢫالـلازمࢫكبـديلࢫ

 عنࢫالتموʈلࢫالرȋويࢫوخصوصاࢫمعࢫتدɲيࢫمخاطرࢫɸذهࢫטلية؛

يمكـنࢫטسـتفادةࢫمـنࢫاݍݵ؄ـفاتࢫالعالميـةࢫࢭـʏࢫتطـوʈرࢫالتموʈـلࢫטسـɢاɲيࢫالمتوافـقࢫمـعࢫالشــرʉعةࢫ -

المجــالࢫللمصــارفࢫلممارســةࢫɲشــاطɺاࢫࢭــʏࢫذلــكࢫالنــوعࢫمــنࢫالتموʈــلࢫوفــقࢫࢫטســلاميةࢫمــنࢫخــلالࢫفــتح

اســــ؅فاتيجياتࢫوآليــــاتࢫمحــــددةࢫ٭ڈــــدفࢫȖعزʈــــزࢫالمنافســــةࢫونقــــلࢫاݍݵ؄ــــفةࢫوتطــــوʈرࢫمنظومــــةࢫمتɢاملــــةࢫ

 للدولࢫالراغبةࢫࢭʏࢫتطبيقࢫɸذاࢫالنوعࢫمنࢫالتموʈل؛

دراتࢫيمكنࢫטستفادةࢫمـنࢫɸـذهࢫالتجـاربࢫࢭـʏࢫدعـمࢫاݍݵطـطࢫטسـɢانيةࢫالعامـة،ࢫوزʈـادةࢫالقـ -

 .טئتمانيةࢫوالمصرفية

  :خاتمة

ـܸــݳࢫلنـــاࢫبـــأنࢫللمشـــاركةࢫالمتناقصـــةࢫدورࢫكب؈ـــفࢫࢭـــʏࢫتموʈـــلࢫالســـكنࢫوذلـــكࢫباعتبارɸـــاࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ممـــاࢫســـبقࢫيت

أسلوبࢫمنࢫمنࢫأساليبࢫטسȘثمارࢫالبديلة،ࢫالۘܣࢫتتم؈قࢫبمرونـةࢫعاليـةࢫتلائـمࢫɠـلࢫمجـالاتࢫטقتصـاد،ࢫ

  :ʏࢫخلصتࢫالدراسةࢫاڲʄࢫمايڴʏفࢼܣࢫتقومࢫعڴʄࢫفكرةࢫتقاسمࢫטرȋاحࢫواݍݵسائرࢫ،ࢫوȋالتاڲ

  :النتائج

ɲسȘنجࢫانࢫعقدࢫالمشاركةࢫالمتناقصةࢫاك؆فࢫأساليبࢫالتموʈلࢫالعقاريࢫكفاءةࢫوࢫتطـوراࢫحيـثࢫ -

ʇعتمــدࢫعڴــʄࢫشــراكةࢫحقيقيــةࢫمتوافقــةࢫمــعࢫمقاصــدࢫالشــرʉعةࢫטســلاميةࢫوتنفــيࢫوجــودࢫايࢫȖعامــلࢫ

 رȋويࢫيمكنࢫانࢫيɢونࢫمحلࢫللشك؛

قـــائمࢫعڴـــʄࢫטقتصـــادࢫاݍݰقيقـــيࢫحيـــثࢫتتحمـــلࢫفيـــھࢫʇعت؄ـــفࢫعقـــدࢫالمشـــاركةࢫالمتناقصـــةࢫعقـــدࢫ -

البنـــــــوكࢫمخـــــــاطرࢫالملكيـــــــةࢫومســـــــؤوليةࢫاݍݰصـــــــولࢫعڴـــــــʄࢫטصـــــــول،ࢫوȋالتـــــــاڲʏࢫȖعزʈـــــــزࢫقـــــــيمࢫالعدالـــــــةࢫ

 وטنصافࢫب؈نࢫالشرɠاء؛
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انࢫعقـــدࢫالمشـــاركةࢫالمتناقصــــةࢫɸـــوࢫنمـــوذجࢫموحــــدࢫيتوافـــقࢫمـــعࢫأحɢــــامࢫالشـــرʉعةࢫטســــلاميةࢫ -

  وʉستوࢭʏࢫجميعࢫالمعاي؈فࢫכساسيةࢫللشرʉعة؛

   :توطۜܣࢫالدراسةࢫبمايڴʏ كما: توصياتال

يجـــــبࢫعڴـــــʄࢫالبنـــــوكࢫטســـــلاميةࢫטســـــتفادةࢫمـــــنࢫعقـــــدࢫالمشـــــاركةࢫالمتناقصـــــةࢫباعتبـــــارهࢫآليـــــةࢫ -

 تموʈليةࢫحديثةࢫتمتازࢫبالعديدࢫمنࢫالمم؈قات؛

عڴــʄࢫالبنــوكࢫالتوســعࢫࢭــʏࢫالتموʈــلࢫعــنࢫطرʈــقࢫالمشــاركةࢫالمتناقصــة،ࢫوالتقليــلࢫمــنࢫטعتمــادࢫ -

ʈࢫالمرابحــــــاتࢫكصــــــيغةࢫتموʄـــــــدافࢫعڴــــــɸࢫلـــــــذلكࢫمــــــنࢫتحقيــــــقࢫللأʏشـــــــطةࢫلمــــــاࢫࢭــــــɲࢫجميــــــعࢫטʏليـــــــةࢫࢭــــــ

 טسȘثمارʈةࢫوטقتصاديةࢫعڴʄࢫالمستوىࢫاݍݨزǿيࢫوالكڴʏ؛

يجبࢫالعملࢫعڴʄࢫمزʈدࢫمـنࢫالتعـديلاتࢫالتنظيميـةࢫواɲشـاءࢫمؤشـرࢫللتـأج؈فࢫلتوليـدࢫبʋئـةࢫأك؆ـفࢫ -

 ملائمةࢫلتنفيذࢫنموذجࢫالمشاركةࢫالمتناقصةࢫࢭʏࢫالتموʈلࢫالعقاري؛

لمعوقـــاتࢫالۘـــܣࢫȖعـــاɲيࢫمٔڈـــاࢫالمشـــاركةࢫالمتناقصـــةࢫمثـــلࢫכنظمـــةࢫالمصـــرفيةࢫضـــرورةࢫمعاݍݨـــةࢫا -

والسياساتࢫوالقوان؈نࢫوࢫالقضاياࢫالمحاسـȎيةࢫوالضـرȎʈيةࢫالۘـܣࢫيمكـنࢫأنࢫȖشـɢلࢫعقبـةࢫأمـاࢫتنفيـذࢫ

  .ɸذاࢫالنوعࢫمنࢫالتموʈل

 قائمةࡧالمراجع

  باللغةࡧالعرȋية

المشــــاركةࡧࡩــــʏࡧالمصــــارفࡧتطــــوʈرࡧآليــــاتࡧالتموʈــــلࡧب،ࢫ2007اليـــاسࢫعبــــدࢫاللهࢫأبــــوࢫالɺيجــــاء،ࢫ .1

،ࢫأطروحــــــــــةࢫدكتــــــــــوراهࢫࢫࢭــــــــــʏࢫטقتصــــــــــادࢫوࢫالمصــــــــــارفࢫ-دراســــــــــةࡧحالــــــــــةࡧכردنࡧ–טســــــــــلاميةࡧ

 .טسلامية،ࢫجامعةࢫال؈فموك،ࢫטردن
ࡩـــــــــʏࡧالعمـــــــــلࡧ) المنْڈيـــــــــةࡧبالتمليــــــــك( المشــــــــاركةࡧالمتناقصـــــــــةࡧ،ࢫ)2009( اســــــــماعيلࢫشـــــــــندي .2

טقتصـــــــادࢫورقـــــــةࢫعلميــــــةࢫمقدمـــــــةࢫاڲــــــʄࢫمـــــــؤتمرࢫࢫ،-تأصــــــيلࡧوضـــــــبطࡧ–المصــــــرࡩʏࡧטســـــــلاميࡧ

 .2009/ 07/  27-28טسلاميࢫوࢫأعمالࢫالبنوك،ࢫجامعةࢫاݍݵليل،ࢫفلسط؈ن،ࢫ
العقــــودࡧالمبتكــــرةࡧللتموʈــــلࡧوטســــȘثمارࡧبالصــــكوكࡧ،ࢫ)2013( خالـــدࢫبــــنࢫســــعودࢫالرشــــود .3
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