
  الثانيالعدد   – السادسالمجلد  – سرت جامعة –الاقتصاد  كلية –الاقتصادية مجلة الدراسات            

Economic Studies Journal (ESJ), Faculty of Economics, Sirte University (Vol.6 , No.2)  
  

April 
 2023 

 

   

يل
بر

أ
  

20
23

 

209 

 العقاري التمويل منتجات تطوير في الإسلامية المالية الهندسة كفاءة
 (العقاري والاستثمار الادخار بمصرف التمويل عمليات لدعم تطبيقي مقترح)

 

 3سطىالأ علي عبدالعزيز      2 بازينة يوسف عيسى      1 الفقيه حسين وليد                          

 بيا.لي، مصراتة، مصراتة جامعة ،الإسلامية الدراسات كلية  ،الإسلامية والصيرفة الاقتصاد قسم  (1)

 ليبيا.، مصراتة، مصراتة جامعة الاقتصاد والعلوم السياسية، كلية  التمويل والمصارف، قسم  (2)
 .، ليبيامصراتة ،الصحاري مصرف ،الجارية الحسابات قسم رئيس  (3)

 i.bazina@eps.misuratau.edu.ly  :)المراسل( الباحثالبريد الالكتروني                                       

 
 

Abstract  Keywords 

This research aims to present a financing proposal about the possibility of using Islamic 

financial engineering in developing financing products at the Savings and Real Estate 

Investment Bank, which can be guided by the implementation of the housing initiative 

announced by the Libyan government, and in its attempt to provide financial products that 

are consistent and consistent with the rulings of Sharia, and are compatible with the 

needs contemporary finance. The study is important in the field of innovation and 

development of Islamic financial products, in light of the response and desire of many 

governments to activate the tools of Islamic financial engineering to meet the financing 

needs necessary to achieve the required economic development and development. 
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 صالملخ   المفتاحية الكلمات
 الهندسةةةةةةةة الماليةةةةةةةة الإسةةةةةةةلامية  التمويةةةةةةةل

العقةةةةةةاري  مبةةةةةةادرة الإسةةةةةةكا   مصةةةةةةرف 
 .الادخار والاستثمار العقاري

 لاتجاهااتا علاى بناا    النماو، رمساا نفاس علاى المنتجاات تطاوير عملياة معهاا وتسير بسرعة، الإسلامية المالية الصناعة تنمو
 المالياااة ساااةالهند فااا   وعلياااه ،للاساااترمار القابلاااة الاااد و  وحجااام التمويااال، علاااى المتزاياااد  الطلااا  ومساااتو ت الديموغرافياااة،
 ويليتاا مقاتر  تقادم إلى فتهاد الدراساة هاه  فا   ؛المساار نفااس وعلاى والتطاوير، للبحاث مهماا   مجاالا   أصابح  الإسالامية

  قااري،الع والاساترمار د اارالا مصارف لاد  التمويال منتجاات تطاوير في الإسالامية المالياة الهندسة استخدام إمكانية حو 
 ما  متوافقاة ةماليا منتجاات تقادم تهاامحاول وفي الليبياة، الحكوماة أعلنتهاا الاي الإساكا  مباادر  تنفياه في به هتد ي   أ  يمكن

 مجاا  في أهمياة ةالدراسا هاه  تشاكل .المعاصر  التمويلية والاحتياجات المالية، الوساطة طبيعة م  وتتلا م الشرعية، الأحكام
 الهندساة أدوات لتفعيال لمؤسسااتوا الحكوماات مان كراير  ورغباة استجابة ظل في الإسلامية، المالية المنتجات وتطوير ابتكار
 .المطلوب قتصاديالا والتطور التنمية لتحقيق اللازمة التمويلية الاحتياجات لمواجهة الإسلامية المالية

mailto:i.bazina@eps.misuratau.edu.ly
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 :مقدمة  -1
 توفير في المعاصر الإسلامي الاقتصاد يواجه الهي التحدي يتمرل
 تحققو  قتصادية،الا الاحتياجات تلبية على القدر  لها الي مالية أدوات

 تحقيق رإطا في المطلوب، الشرعي الامترا  مستو  نفسه الوق  في
 ميةالاسلا ليةالما الهندسة تحقيقه إلى تهدف ما وهها الشريعة، مقاصد

(Islamic Financial Engineering) عمليات  لا  من 
 بين تجم  مالية منتجات إلى الوصو  بهدف والتطوير الابتكار
 .الاقتصادية والكفا   الشرعية المصداقية

 أوجه تلفلمخ والحاكم الموجه هي الإسلامية الشريعة تكو  وعندما
 ةالشريع صدومقا الفقهية، القواعد تكو   حينئه الاقتصادي، النشاط

 فا  الك على الشرعية المصداقية وتتقدم والابتكار، الإبداع مصدر هي
 ف   ادية،الاقتص كفا ته  بلغ  مهما مالي منتج أي لأ  الاقتصادية

 أ  غير الشريعة، م  توافقه بمد  مرهون   يكو  سوف به التعامل
 مالية دواتأ ابتكار إلى يؤدي محا  لا الشرعية المصداقية عن البحث
  (. 2014 لعمار ،) المنشود  الاقتصادية بالكفا   تتمت 

 نم تتجاوز تالمنتجا تطوير عملية في المالية الهندسة ف   وبالتالي
 تكو  حيث التقليدي، للتمويل الأساسية المبادئ إسلامي منظور
 في مقبع تجهر م الإسلامية المالية الهندسة عليها ت بنى الي المبادئ
 أصو  ادئومب أحكام الخصوص وجه وعلى الإسلامية، الشريعة تعاليم
 ريتأث الهيو  التقليدي التمويل قواعد عكس على فهي وبالتالي الفقه،
 عليهو   الأطراف، بقية حساب على المكاس  بتحقيق كبير   بدرجة
  تكو  تالمنتجا وتطوير الإسلامية المالية الهندسة وممارسات نظرية ف  
 هي لماليةا الهندسة أ  المنهج هها يفرض حيث وعدالة، شمولية أكرر
 دماوعن المصلحة، أصحاب جمي  منه يستفيد أ  يج  مالي نشاط
 باد ع فهو فها،وأهدا للشريعة وفقا   تطوير  ويتم النية حسن إلى يستند
 (.ISRA,2011) محدود 

 التمويل، مشكلات لحل الفعالة الوسيلة الإسلامية المالية الهندسة وتعد
 المالية الوظيفة وتؤدي جديد ، مالية أدوات ابتكار تتضمن أنها بمعنى
 مجا  أهمية تبرز هنا ومن المعاصر ، التمويلية والاحتياجات يتلا م بما

 حلو  لإيجاد مناسبة كأدا   الإسلامية المصارف في المالية الهندسة
 الحنيف، الشرع موجبات بين تجم  جديد  مالية وأدوات مبتكر ،

 المالية المؤسسات ف   وبهها والمالية، الاقتصادية الكفا   واعتبارات

 الأدوات من متنوعة بتشكيلة الاحتفاظ إلى دوما   تحتاج الإسلامية
 الوق  ذات في وتتصف التمويلية، عملياتها إدار  من تكنها الي المالية

 الجبار، عبد) الحديث المالي النظام لمتطلبات للاستجابة المناسبة بالمرونة
2017 .) 

 اطبالنش ترتبط إ  يج  الإسلامي التمويل ممارسات إ  وحيث
 رتطوي وعملية ةالإسلامي المالية الهندسة ف   لها الحقيقي، الاقتصادي
 اتالاتجاه على بنا    النمو، مسار نفس على تسير المنتجات

 الد و  وحجم التمويل، على المتزايد  الطل  ومستو ت الديموغرافية،
 المالية ةالهندس أ  وباعتبار ،(Iqbal, 2007) للاسترمار القابلة

 الحلو    لا من وذلك الإسلامي، للاقتصاد داعمة أدا  الإسلامية
 واجهت الي الاقتصادية والاحتياجات المشاكل لمواجهة تقدمها، الي

 لها عالية، ةاقتصادي كفا    ذات تويلية أسالي  وتوفير المسترمرين،
 الأموا ، رؤوس من كبير   حصة لنيل مالية منتجات تطوير عليها وج 
 أمام صمودال على التقليدية المنتجات مقدر  عدم اكتشاف بعد وذلك

 (.2014 عامر، بني الحق، عبد) المالية الأزمات

 :الدراسة مشكلة -2
 فرتو  ابم الدو ، لاقتصاد ت بالنسبة بالغة أهمية التنمية مشروعات ترل
 نسبة ضتخفي على وتعمل الأموا ، لرؤوس جيد  استرمارية فرص من

 مهتماوالا ليهاع التركيز وج  لها الاقتصادية، الدور  وتنشيط البطالة،
 في تساهم هايجعل بما -النامية الدو  في و اصة -وتحسينها بتطويرها

 . التنمية عجلة دف 

 في مهم ا دور ا المنتجات تطوير مجا  في الإسلامية المالية الهندسة وتلع 
 مالية بأدوات الاقتصاد إثرا   لا  من الإسلامي، المالي النظام تشكيل
 من المصرفي، النظام كفا    ز د  في تساهم أ  يمكن ومبتكر ، جديد 
 في والربحية السيولة معدلات وتحسين المعاملات، تكاليف تقليل  لا 

 مساهمة مستو  من والرف  المالي، الشمو  مستو  وتعزيز السوق،
 من بالكرير دف  ما وهها. المجتمعية التنمية في الإسلامي المصرفي النظام
 وإمكانية الإسلامي التمويل أدوات نحو الاتجا  إلى النامية الدو 

 الهي العالمي التنافس بعد  اصة التنمية، تويل في منها الاستفاد 
 المالية الأدوات أدا  انخفاض م  مؤ را ، الإسلامية الصكوك صوّرته

 من صاحبه وما ،2008 عام في العالمية المالية الأزمة بعد التقليدية
 المالية الهندسة ومنتجات لأدوات التوظيف مؤشرات في ارتفاع
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 الحنيطي،) المختلفة القطاعات في الأموا  رؤوس نحو الإسلامية
وبشكل  اص في مجا  الإسكا  والتنمية العمرانية  ،(2013

(Ibrahim and Sapian, 2022).  وعليه ف   هه  الدراسة
تهدف إلى تقدم مقتر  تويلي )من  لا  توظيف منتجات الهندسة 

سكا  الي أعلنتها المالية الإسلامية( يمكن تطبيقه لتنفيه مبارد  الإ
الحكومة الليبية حديرا ، وأسندت مهمة تنفيهها إلى مصرف الاد ار 

، وبهها يمكن توضيح مشكلة الدراسة في 1والاسترمار العقاري
 التساؤ  التالي:

ت نتجار مهل يمكن توظيف الهندسة المالية الإسلامية في تطوي
 والاستثمار العقاري؟ رالتمويل لدى مصرف الادخا

 أهمية الدراسة: -3
ة لهندسبكفا   ا ي عنى الهي نفسه، الموضوع أهمية من الدراسة أهمية تنب 

عة( تفي لشري  االمالية الإسلامية في توفير منتجات مالية )متوافقة م
 ه ه تقدم  أ يتوق  وبالتالي ليبيا، في التمويل العقاري بمتطلبات
بتكار بمجا  الا المهتمين لكل والمعلومات والرؤ  بعض الدراسة

لمصارف با يةتنفيهال القرارات تخهيأيضا  لمو والتطوير المالي الإسلامي، 
شكل بري والاسترمار العقا رالإسلامية بشكل عام، ومصرف الاد ا

ير لتطو والمنتجات المهيكلة لأغراض ا  اص، حو  طبيعة الأدوات
لمختلفة ية المالهيكلة المنتجات اطريقة ل م إضافياكتساب فهالعقاري، و 

إطار و  ،يةنهجمصياغة وتنفيه  ، وكيفيةوفق ا للشريعة ومتطلبات العمل
 أهمية الدراسة هه  على يضفي مما ،قائم على الشريعة سليمعمل 
 . اصة

  :أهداف الدراسة -4
                                                             

ر لاساااااترمابناااااا  علاااااى مدا لاااااة السااااايد المستشاااااار القاااااانوني بمصااااارف الاد اااااار وا (1)
لإسلامية، يرفة ابورشة العمل الي أشرف على تنظيمها قسم الاقتصاد والص -العقاري

و  ، حاااااا(15/06/2022)بكلياااااة الدراسااااااات الإسااااالامية رامعااااااة مصاااااراتة بتاااااااري  
ديناة المنعقاد بم لتطاويرمناقشة توصيات مؤتر الصيرفة الإسلامية في ليبيا الواق  وسابل ا

الاد اار  الاهي أشاار بأ  مصارف  – 2021نوفمبر  (07/ 06) بنغازي في الفتر  
روض د  القاوالاسترمار العقاري سيعمل على توظيف منتجاات التمويال الإسالامي با

و  رقاام زامااه بالقااانقااق التلبااات الشااريعة الإساالامية، وبمااا حالمصارفية، رغبااة وامترااالا  لمتط
  در  الإسااكابشااأ  مناا  المعاااملات الربويااة. فيمااا باا  تنفيااه مبااا 2013( لساانة 1)

 المصرف.  تصاصاتالشبابي، وغيرها من مجالات التمويل العقاري الواقعة في نطاق ا 

 استخدام إمكانية حو  تويلي مقتر  تقدم إلى الدراسة هه  تهدف
 مصرف لد  التمويل منتجات تطوير في الإسلامية المالية الهندسة
 مبادر  تنفيه في به يهتد  أ  يمكن  العقاري، والاسترمار الاد ار
 منتجات تقدم محاولتها وفي الليبية، الحكومة أعلنتها الي الإسكا 

 المالية، الوساطة طبيعة م  وتتلا م الشرعية، الأحكام م  متوافقة مالية
حقق رؤية المصرف في الوصو   وبما  المعاصر ، التمويلية والاحتياجات

إلى مستو  كفا   اجتماعية تساهم في معالجة مشاكل توفير السكن 
وتعكس بشكل  الصحي واللائق، وتحد من معان  أفراد المجتم  الليبي،

 .المنشود  الاقتصادية التنمية تحقيق في مباشر

 :الدراسة منهجية -5
 هجالمن عاتبا  على تقوم ف نها ومتطلباتها، الدراسة هه  طبيعة م  تاشيا  

 لىإ الوصو  في مباشر بشكل ويساهم دقيقا   منهجا   باعتبار  الوصفي،
 وضوعلم النظرية الجوان  وصف من الدراسة تنطلق حيث الأهداف،
 عليها، متقو  الي اسيةالأس المعالم أبرز وتحديد الإسلامية، المالية الهندسة

 ف   آ ر جان  ومن(. الاستنباط) الدراسة أدبيات حددتها كما
 يفي يتويل مقتر  تقدم في الإجرائي المنهج تستخدم الدراسة

 .الشريعة م  المتوافق العقاري التمويل بمتطلبات

 الدراسات السابقة: -6

 يةلمالا لهندسةا موضوع تناول  الي السابقة هناك العديد من الأدبيات
 لجز ا ف   سةالدرا أهداف م  وتاشيا    ،وتطوير المنتجات الإسلامية

 المالية ةالهندس دور تناول  الي الدراسات أهم يركز على التالي
 ساتالدرا هه  ومن ، منتجات التمويل العقاري تطوير في الإسلامية

 :يلي ما

حو   الي هدف  إلى إجرا  تقييم فقهي (2013دراسة نصار )
ويل لتماهيكل الإجار  الموصوفة في الهمة واستخدامها في عقود 

ا:  هملية لعمالعقاري، من  لا  تحليل نموذجين من واق  الممارسات ا
  جار الإ هيكل الإجار  الموصوفة في الهمة م  الاستصناع، وهيكل

  لى الكفا ئج إتاوأشارت الن الموصوفة في الهمة م  المشاركة المتناقصة،
همة، وفة في اللموص  االفنية والمتانة الشرعية الي يتمت  بها هيكل الإجار 

ملين في تعاالم وحقق في نفس الوق  المرونة الكافية لتغطية احتياجات
 السوق العقاري.  
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 كفا    تقييم إلى (2014) عامر وبني الحق  عبد دراسة وهدف 
  لا  من ،يةتويل مشروعات التنمية الاقتصاد في الإسلامية لصكوكا

(  ليكبالتم ةالمنتهي) المتناقصة المشاركة صيغة اقترا  في مساهمتها
 1945 وماي( 8) مطار مشروع في تطبيقها يمكن فعَّالة كهيكلية

 مسمى  تح الإسلامية للصكوك مبتكر  صيغة وطر  الجزائر، بدولة
 (.الههبية الصكوك)

 تطبيق  أ إلى وأشارت الوصفي، التحليل منهجية الدراسة استخدم 
 التمويلات ريوف أ  شأنه من المطار مشروع تويل في الههبية الصكوك
 افأهد حقق بما الحكومي التمويل في القصور مشكلة ويعالج اللازمة،
 أ ر  راسةد في أيضا   تناولا كما  . المنشود  الاقتصادية التنمية

 مباستخدا التحتية البنية مشروعات تويل إمكانية( 2014)
 ستخدامبا الوطني الاقتصاد في الصكوك دور على بالتركيز الصكوك،

 أشارتو  الأ ر ، التقليدية والأدوات الصكوك بين  مقار  منهج
  لحكومات،ل جيد تويل مصدر تعتبر الصكوك أ  إلى  الدراسة نتائج

 صغار لجدب الصكوك إصدار نشر  على والتركيز بالاهتمام وأوص 
 .المسترمرين

 ندسةاله دور إثبات إلىالي هدف   (2016) مؤنس ابوودراسة 
 ،العملا  احتياجات تلبي جديد  تويلية منتجات إيجاد في المالية

 جةوالحا يةالإسلام المالية المنتجات هندسة مفهوم الدراسة تناول 
ستند إلى ت الإسلامي التمويل منتجات هندسة أ  إلى و لص ، إليها

لى ما عتتفوق به و صوصيات مزا قواعد الشريعة، وبما تكتس  من 
 لاميةالإس يةالمال للهندسة يكفل ، وهها ماالتقليدي التمويل منتجات

 عاتقطا كافة  تغطي إسلامية مالية منتجات تقدمقدرتها على 
 لتعاقديةا شروعيةالمو  الإسلامي، التمويل هدف حقق بما التمويل،
 يسهم يال ةلمضافا التركيز أساسا  على إنتاج القيمةو  التمويل، لمنتجات

ق تحقيو  كاليفالت تخفيضإلى جان  التركيز على  التمويلي، المنتج بها
 إطار في يةالاقتصاد الكفا   وصولا  إلى  اصية السيولة )التداو (

 تحقيق مقاصد الشريعة.

 الهندسة دورإلى تبيا   هدف الي  (2017) وصبرينة رشاد ودراسة 
، الإسلامي التمويل ابتكار منتجات وأدوات في الإسلامية المالية

عمليات التصكيك الإسلامي الي تعتبر  وتناول  بشكل محدد مفهوم
من أهم مجالات الهندسة المالية المعنية بتطوير الصكوك، كما تناول  

 العلمية وأهميتها الإسلامية المالية الهندسة مفهوم الدراسة جانبا  عن
 .والتنمية النمو في والعملية

 التقارير استخدم  الدراسة المنهج الوصفي التحليلي بالاستناد إلى
 إلى للوصو  العالمية الإسلامية المالية السوق عن الصادر  الموحد  المالية

 الهندسةإلى أ   تائجناللازمة لا تبار الفرضيات، وأشارت ال البيانت
مل  على تطوير منتجات التمويل الإسلامي في قد ع الإسلامية المالية

غير أ   سبيل تقدم الحلو  المتوافقة م  الشريعة لمشاكل التمويل، 
في الهندسة المالية  لمحاكا با الابتكار طريق أ نتائج الدراسة أشارت إلى 
وعليه فقد . الحقيقي الابتكار طرق د علىالإسلامية لازال  تتسيّ 

التمويل التقليدي،  أدوات تقليد عن الابتعاد بضرور  الدراسة أوص 
بالاستناد إلى منهج الابتكار  الإسلامي التمويل منتجات تطوير وأهمية

الحقيقي، وأ  يتولى مهام وظيفة التطوير متخصصين في التمويل يتوفر 
 لديهم المعرفية الشرعية المطلوبة. 

 إلى  Kashi and Mohamad  (2017)دراسة وهدف  
لية ت العمفيما ب  الممارسا الفنيةالشرعية و  المسائل البحث في

 لمصارفباالمطبق  العقاري التمويل في المتناقصة المشاركة لهيكل
 شرعية،ال دئالمبا  م النموذج يتفق هها كا   إذا ماالماليزية، و  الإسلامية

 القروض اذجونم، آجل برمن البي  منتج م  يتقاربفي اتجا   ينحرف أو
 .التقليدية

 قةعمالم تقابلاالم إجرا  على تقوم نوعية منهجية الدراسة استخدم 
 تائجن من يتضحبالمصارف الإسلامية، و  م  الممارسين الشرعيين

مية لإسلاصارف االمطبق في الم هيكل المشاركة المتناقصة أ المقابلات 
يكل هو جل، هيكل البي  برمن آ  م  إلى حد كبير يتقاربالماليزية 
 إلى دراسة، كما أشارت نتائج الالتقليدية العقاري الإسكا  قروض
 أ  همهاأمن و  التقارب، الي ينشأ عنها هها العوامل من العديد

 نم قللي مما ،دوجمز  مالي نظام في تعمل لا الماليزية الإسلامية المصارف
 قدف، يعةللشر  ترا بالام يتعلق فيما أما ،التنظيمية والقيود المخاطر وز 
 علىتمويل،  ال هيكلبها  شكلي الي المحسنة الميزات من الجد  ينشأ
 إلا ، لإسلاميةا الشريعة م  متوافقة المحسنة الميزات هه  أ  من الرغم
يل لتمو فقة اصفي  هيكل منتج المشاركة المتناقصة تحو  تعمل على أنها

 .المشاركة استنادها على من بدلا   إلى اتفاقية ديو 
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 شاملة مراجعةالي هدف  لإجرا    Baber (2017)ودراسة 
ت مارساالمطبقة في إطار الم الإسلامي العقاري التمويل لهياكل

كل هي: اهم إسلاميين نموذجين حيث شمل  الدراسة تحليل المعاصر ،
 أ  لىإ الدراسة وأشارت نتائج ،المتناقصة والمشاركة  ،آجل برمن البي 

 سالي لأ ا محاك مجرد يه الممارسات الحالية لهيكل البي  برمن آجل
 لشريعةامبادئ  متوافق م  وهو غير ة،التقليدي العقاري التمويل

 هوفقصة تنا، أما فيما ب  هيكل التمويل بالمشاركة المالإسلامية
شارت كما أ  ي،قواعد الامترا  الشرع بدقة ويتب  ا ،نسبي جديد مفهوم

على ا  أاعياجتمالنتائج بأ  توظيف هيكل المشاركة ينتج عنه دورا  
 الي يةقيمة، وفي نفس الوق  فهو لا يهمل متطلبات تحقيق الربح

بيق    تطبأ تهدف إليها المصارف الإسلامية، غير أ  الدراسة أشارت
وث ه حدعن هيكل المشاركة المتناقصة في التمويل العقاري قد ينتج
  رها.ثايف آتخفو بعض المشاكل الفنية والي يمكن بسهولة التعامل معها 

 ارساتالمم التحري في إلى الي هدف  (2018) بوعكازودراسة 
 سلامية،الإ ةالمالي تالمؤسسا في المالية والهندسة المنتجات لتطوير الحالية
 وافقةالمتو  لفعالةا الهندسية بالمنتجات الخاصة والمبادئ المنهجية وتحليل

 لإجار ا صكوككما تناول  مناقشة   ،الإسلامية الشريعة أحكام م 
 ثيراتهوتأ ميالإسلا للتأجير المحتملة الفوائد وتبيا  ،الحكومية الإسلامية

 ر الإجا وكصك لهيكلة إصدار مراجعة من  لا  المالية، الصناعة على
ن   مراسة بأ، وأشارت نتائج الدالبحرين بدولة الحكومية الإسلامية

ا يمتقد ن فيكمي الإسلامية المالية الهندسة الي تواجه تحد تأهم ال
ت ي بمتطلباتف الإسلامية الشريعة أحكام م  متوافقة جديد  نتجاتلم

 شر فيشكل مبابوتسهم  المخاطر، إدار تعزز من كفا   و  السيولة، إدار 
 .الاسترمارية لمحافظأدوات الاسترمار وا تنوي 

 الدور تقوم إلى  Ishak and Asni (2020دراسة ) وهدف 
 تالممارسا  واق من المعاملات فقه تطبيق في الشريعة لمقاصد العملي
 واتيةم وليس  د معق الحديرة المالية البيئة أ  بما ،الحديرة المصرفية
 ة اص وض  منهجية إلى حاجة هناك الإسلامية، الصيرفة لعمليات
 .رساتوالمما المبادئ بين للموا مة الشريعة مقاصد تستند إلى

بالاستناد إلى بيانت  الاستكشافي النوعي المنهج ةاستخدم  الدارس
تم جمعها من  لا  المقابلات الشخصية م  أعضا  هيئة الشرعية 

 وأعضا  هيئات الرقابة على مؤسسات( BNM) ماليز  اراجني لبنك

 من العديد بدولة ماليز ، وتشير النتائج إلى وجود الإسلامي التمويل
عملية  ذلك في بما ، الإسلامية المصرفية المنتجات تطوير في الممارسات

بما يجعلها منسجمة م  الضوابط  التقليدية المنتجات محاكات وتكييف
 العقود دمج لتعزيز( واحد جان  من الوعد) وعد وفرض ، الشريعة
 سعرتل( المعوّم) المتغير سعرال وممارسات واحد، منتج في المختلفة

. الحديث المالي النظام في الصناعة هه  لدعم اللازم التمويلمنتجات 
 فقه أحكام بين للتوفيق الشريعة مقاصد تطبيق يج  الصدد، هها وفي

 بشكل الأحكام هه  تبني يمكن بحيث المصرفية، والبيئات المعاملات
 .الشريعة بأصو  المساس دو  عملي

 معرفة الي هدف  إلى  Muneeza,et al., (2020)ودراسة 
يما فلعملا  تلبية رغبة ا في الإسلامية للمصارف الحالية الممارسات
 ز ، الجاه المساكن المناس  للحصو  على  التمويل توفيرب  
 ةوطبيع يةالإسلام المصارف تستخدمها الي الحالية المنتجات وفح 
 هها فياستخداما   الأكرر المنتجعملها بهدف التعرف على  عمل

 قد ليزيةالما في ةالإسلامي المصرفية الصناعة كان   إذا ما ومعرفة ،الصدد
  البيلديو  )المنتجات القائمة على ا عن الممارسات واق  في ابتعدت

 برمن آجل(.

 فضلتزية المالي الإسلامية المصارف غالبية أ  إلى الدراسة أشارت نتائج
  سبيعود و , الجاهز  لعقاراتفي ا السلعية رابحةالم هيكل استخدام

 السل  سوق بورصة منصة ىإلى أ  المصارف تعتمد عل  ذلك
(Bursa Suq Al-Sila' (BSAS ،  مما يعطي هيكل المرابحة

مة ملا  سرعة التنفيه ضمن إجرا ات موثقة أكررو  السهولة, ميز 
ية وعل ،ملاتالمعا من النوعلهها  مقبولة  مخاطر م  مستو   وربحية،

 تجمن  عتبار با المتناقصة، المشاركةهيكل  باستخدام فقد أوص  الدراسة
 سمتقا يتمو  ،الإسلامية الشريعة بموج  لكيةالم حقوقفي إطار  مصنف
 .الأطراف بين  المخاطر 

 بين مقارنت إجرا الي هدف  إلى  (2021ودراسة زواوي ورحماني )
 تمويلال مجا  فيالمطبقة  والإسلامية التقليدية المالية الهندسة منتجات
 العقاري التقليدية، الرهن تحليل سندات بالتركيز على ،العقاري

 الوصفي المنهج ، استخدم  الدراسةالإسلامية الصكوكمنتجات و 
فيما  التقليدية، المالية الهندسة وتحليل مضامين بوصف وذلك التحليلي؛

صكوك و ، الإجار  صكوك ومنتج العقاري، ب  سندات الرهن



  الثانيالعدد   – السادسالمجلد  – سرت جامعة –الاقتصاد  كلية –الاقتصادية مجلة الدراسات            

Economic Studies Journal (ESJ), Faculty of Economics, Sirte University (Vol.6 , No.2)  
  

April 
 2023 

 

   

يل
بر

أ
  

20
23

 

214 

الدراسة وأشارت نتائج  ضمن إطار الهندسة المالية الإسلامية، المشاركة
 هو اعتمادها على الإسلامية المالية الهندسة منتجات يميز ما أ  إلى

أو مجا   ،بتكارالا مجا  في سوا  بالواق  المرتبط الاستراتيجي التخطيط
 في التركية التجربةولعل  ،التطبيق والممارسات مجا  في أو التطوير،
 أزمة) واقعية مشكلة من بدأت الي الإسكا  شهاداتإصدار 

في تطوير  الإسلامية المالية الهندسة كفا    يعكس ما وهوالإسكا (، 
 منتجات التمويل العقاري.

 ندسةالهأدوات  فعالية قياس إلى (2021) عشوب دراسة وهدف 
 لمؤسساتا مستو  على السيولة فوائض توفير في الإسلامية المالية
دام والتعرف بشكل  اص على كفا   استخ الإسلامية، المالية

 في مرلالأ دامالاستخ نحو توجيههاالمالية و  الموارد تعبئةفي  الصكوك
 م استخد، والتنميةالنمو الاقتصادي  تحقيقب ترتبط الي المجالات
 تعلقةالم ماتالمعلو  تحليلمن  لا   التحليلي الوصفي المنهج الدراسة
أدوات  بتكاروا ويرتط بالتركيز على دورها في الإسلامية المالية بالهندسة

لى أ  إالنتائج  وأشارت المعاصر، التمويل بمتطلبات تفي مالية
 تحتياجاا كافة  تلبيةمن أجل  المؤسسات المالية الإسلامية تعمل

 زتتمي ويليةت منتجاتتوظيف   لا  منوذلك  ا،به المتعاملين ورغبات
 نم اد لاستفأوص  الدراسة با ، وعليه فقدوالمصداقية بالكفا  
لتمويل التوفير  أمرل كمنتج  الإسلامية للصكوك الدولي الاعتراف

رية نظ لىع لقائما الإسلامي التمويل كفا    وتفسر ،المتوافق م  الشريعة
 .يةالتقليد المالية الأدوات محاكا  عن والابتعاد ،المخاطر  تقاسم

 إلىالي هدف   Ibrahim and Sapian (2022)ودراسة  
 اريالعق لتمويلفي ا التورق منتجات استخدام حو  رؤ  تقدم

 ها لتحقيقوالتعرف على الخطوات الي تم تنفيه ، (IHF) الإسلامي
ى عل دعتماالمالية الإسلامية نحو تخفيض الا الصناعةاستراتيجية 

لق ر قالمنتجات القائمة على الديو ، والي مازال  تشكل مصد
تنعكس  الي، و للجهات التنظيمية والرقابية والجهات الداعمة للصناعة

 تطوير نحو نشاطا   أكرر الإسلامية المصارف تكو  أ  رؤيتها في
كل  هيفي قالتور مالية متوافقة م  الشريعة  لا تعتمد على  منتجات

 لاعتمادا وتقليل السوق في بتكارلاامجا    تعزيزالتمويل، بهدف 
 .الديو  على القائمة المنتجات على الكبير

 الأدبيات مراجعة تضمن  نوعية بحرية منهجية الدراسة اعتمدت
 لتمويلفي ا التورق منتجات من مختلفة أنواع لمقارنة المحتو  وتحليل
 في التحقيق من مزيد إجرا  تم ذلك بعد تم. الإسلامي العقاري
في دولة  الإسلامية المصارف تقدمها الي التمويل العقاري ممارسات

 أ  إلى النتائج وأشارت(، 2019 - 2015ماليز   لا  الفتر  )
 العاملة في دولية ماليز  الإسلامية المصارف من (%62.5 ) حوالي

 السب  كا و  التمويل العقاري القائمة على الديو ، تستخدم منتجات
 تهمواجه من لرغمبا  طور ، الأقل طبيعته هو التورق لتفضيل المعقو 

 .والشرعية والقانونية التشغيلية القضا  من لعديدل

 الإطار النظري للدراسة: -7

 الهندسة المالية الإسلامية: 7-1

 فا  ك  نحو ميالإسلا المالي النظامالإسلامية  المالية الهندسة تقود
 و فض المخاطر، تقاسم فرص توسي   لا  من أكبر اقتصادية
، ةلوكالا تكاليفو  ،المتكافئة غير المعلومات وتقليل المعاملات، تكاليف

 تصميم ةعمليبط بالإسلامية ترل مفهوما  حديرا  يرتفالهندسة المالية 
 اغةصير ، و بطريقة مبتك المالية والعمليات الأدوات وتنفيه وتطوير
 أو لمستهلك،ا نوع من مالية أدا  تويلية جديد  كعملية تصميم حلو 
الي و  الشركات، تمويلل هيكل أو جديد  عملية أو جديد، ضما 

 شكلب لمخاطرا إدار  أو التمويل، تكلفة ضيفتؤدي في النهاية إلى تخ
 (Iqbal, 2007)  الاسترمار على العائد معدلات ز د  أو أفضل،

. 

 ؛ فحس لوفغير أ  المقصود بالابتكار ليس مجرد الا تلاف عن المأ
قيق لى تحعته بل لا بد أ  يكو  هها الا تلاف متميزا  إلى درجة قدر 

ة التمويلي دا الأ ا لابد أ  تكو مستو  أعلى من الكفا   والمرالية، وله
ة ليافالهندسة الم المبتكر  تحقق ما لا تستطي  الأدوات السائد  تحقيقه،

من  تكارلابالإسلامية تبحث عن الأسالي  والطرق الي يتحدد بها ا
  مالية حلو  دم لا  تصميم وتطوير الأدوات المالية، بالإضافة إلى تق

 ت الماليةدواالأ تعاملين، وبهلك تتميزلتلبية الاحتياجات الحقيقية للم
وابط ضطار  إفيالمبتكر  بمستو  أعلى من الكفا   والفعالية وكل ذلك 

 (.2014الشريعة الإسلامية )السعدي والعلام، 

وتشمل عملية التطوير والابتكار في المنتجات المالية عد  صور منها؛ 
لحاصل في النشاط موا مة الأدوات المالية الإسلامية لتستجي  للتطور ا
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الاقتصادي المعاصر، وتكييف الأدوات المالية التقليدية، وفق متطلبات 
تقبل التكييف، وذلك بتخليتها من الضوابط الشرعية السلبية، ويشمل 

لامية أصيلة كبديل للأدوات المالية أيضا تطوير أدوات مالية إس
بالإضافة إلى استخلاص صيغ جديد  من النظر ت التقليدية، 

الفقهية، وابتكار معاملات مستجد  تستجي  لمتطلبات التحولات 
الاقتصادية المعاصر ، وتتم عملية تطوير وابتكار الأدوات المالية السابقة 
نتيجة ممارسة نشاط الهندسة المالية في مجا  الصناعة المصرفية الإسلامية 

 (.2014)لعمار ، 

 :ميةالإسلا المالية إلى الهندسة الحاجة بابأس 7-2
 طضباانو هية إ  من أهم أسباب الحاجة إلى الهندسة المالية الإسلام

 كان    إو  بالتباد  الخاصة الشريعة قواعد إ الشريعة، حيث  قواعد
 لبيت ليا تلاالتعام قبو معدود ، لكنها منضبطة ومحدد ، وعليه ف   

بعد مرهون يظل اقتصاد   كفؤ    بصور  الناس احتياجات منافات  مً 
يمرل تحد    الشرط لا هها هه  القواعد، م  التأكيد على أ  استيفا 

 ة إلىاج، وأيضا  مما دع  الحإذا ما تم استيعاب مقاصد الشريعة
 تجم ، حيث ةالمالي المعاملات هو تطورالهندسة المالية الإسلامية 

 والغش الرباف والمرونة، والتطور الربات بين الإسلام في المعاملات

 الصور ف ا تل ومهما الإسلام، الي حرمها الأشيا  لاحتكار مناو 

 يدا  جد أو شكلا   مستحدثة صور  يجيز أ  والأشكا  فليس لأحد

 م  ة إلى المنافسةبالإضافة، الإسلامي الشريعة تحرمه ما في جوهرها مادام

 إسلامية تويلية حلو  إيجاد التقليدية، الي تعبر عن المالية المؤسسات

 لمواجهةو   ر،المعاص الاقتصاد في السائد  البدائل منافسة على  قادر 

المالية  ندسةاله غياب تواجه المؤسسات المالية، ولعل الي التحد ت
 وجود هميةأ تبرز هنا منو  التحد ت، تلك مأه من يعتبر الإسلامية
  .(2015 جودي،)الإسلامية  المالية الهندسة

 الإسلامية:خصائص الهندسة المالية  7-3
تهدف الهندسة المالية الإسلامية إلى إيجاد أدوات مالية جديد  أو 
تحسين أدوات قائمة تجم  بين المصداقية الشرعية والكفا   الاقتصادية، 
فالمصداقية الشرعية هي الأساس، والكفا   الاقتصادية مهمة من حيث 

التقليدية، قدرتها على تلبية الاحتياجات الاقتصادية ومنافسة الأدوات 
موافقة م   الأدوات المالية المبتكر  الشرعية أ  تكو  المصداقية وتعني

 الفقهي الخلاف من الخروج ضمني وهها ،ممكن الشريعة بأعلى مستو 

الإسلامية  ةيالمال  الصناعة من يالأساس الهدف أ  إذ، المستطاع قدر
 حلو  إلى التوصل وإنما آ ر، على فقهيرأي  ترجيح لا يكمن في

  (Farah and Rozinah, 2021).للاتفاق  محلا تكو مالية 

 ليا لتلك ظر منا أ ر  ةيبخاص ةيالإسلام ةيالمال الهندسة تتميز كما
 كنيمو ، ةيقتصادالا الكفا   وهي ةالتقليدي ةيالمال الهندسة بها زيتتم
  يتوس قيطر  عن ةيالاقتصاد الكفا   رف  ةيالمال الهندسةدوات لأ

 ،لمعاملاتا فيتكال ضيوتخف ،المخاطر مشاركة في ةيالاسترمار  الفرص
 الوساطة وعمولات ،معلومات على الحصو  فيتكال ضيوتخف

يث  ، حلمحاكاا بد  قييالحق الابتكار، بالإضافة إلى  اصية والسمسر 
 سيلو  ا  يقيحق نوعا  ت ةيالإسلام ةيالمال دواتالأ في المتوفر التنوع عتبري

 لها ا أد كل   إ ثيح ,التقليدية المالية الهندسة أدوات في كما  ،   صور 
 سوا   ر ،الأ الأدوات من هاير غ عن زهايت و صائ  ةيتعاقد عةيطب

  أ منطلق نم وهها ،يرالتسع مخاطر أو ،الضمانت بمخاطر تعلقفيما ي
 ةيقيحق مصلحة بيلي ما هو ةيالإسلام ةيالمال بالهندسة المقصود
ة، يات صوريأو اتفاق ةيوهم عقود مجرد سيول الأسواق في ينللمتعامل

  (.2013)بوعزيز،  للابتكار المضافة مةيالق ؤكدي ما وهها

 :الاسلامية المالية الهندسة مبادئأسس و  7-4
 ةوحري اعه،بأنو  الربا تحرم الإسلامية المالية الهندسة أسس تشمل
 تحهيروال غرر،ال وتحرم والاستحسا ، الحرج، ورف  والتيسير التعاقد،

 املالتز وا در ،والمق والإفصا ، بالسوق، والوعي ،العينة الوقوع في من
 عليها قومت أ  يج  الي المبادئ أهم ، أما(2015 جودي،) بالشريعة

 مختلف بين تواز الالشريعة في  أحكام هي مراعا  ضوابط المالية الهندسة
 تبرتع، حيث والاسترمارية التمويلية العملية في المشاركة الأطراف
 دا بالأ للوصو  الإسلامي الاقتصاد عليه يقوم الهي الأساس

مية الاسلا يةالمال الهندسة مبادئ، ومن الأمرل الوض  إلى الاقتصادي
 علية قومي الهي ، فالأساسوالمالي الحقيقي الاقتصاد بين التكامل

 يج  النقود  أ حيث الحقيقي، بالإنتاج ارتباطه هو الإسلامي التمويل

 نقود إلى الأ يرتين هاتين تنقل  ثم منفعة، أو سلعة إلى تنقل  أ 

 .(2014، وشرفي لعمشوهكها )

 الهندسة مبادئيعتبر من  المالية المعاملات في والمشروعية كما أ  الجواز
 المعاملات في الأصل أ  على المبدأ هها ين ، حيث سلاميةالإ المالية

 القاعد  هه  وتعديا ، شرع نصا    الف  إذا إلا ،والعقود الإباحة
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 لهه   ، وأالإسلامية المالية الهندسةأدوات  وتطوير فهم في الأساس
 لد  والتجديد الابتكار عقلية تحرير في العملي تأثيرها القاعد 
بالإضافة إلى  ،الإسلامية المالية المؤسسات في التطوير على القائمين
 المبدأ هها يقتضيحيث  منه المقصود والهدف العقد بين التناس مبدأ 
 لعمش) المعاملة من المطلوبة للنتيجة وملائما   مناسبا   العقد يكو أ  

 م  الشكل مة ملا من لابد أنه يعني وهها (،2014، وشرفي
 بالمقاصد العبر " بقاعد  عملا   المقاصد م  الوسائل وتوافق المضمو ،
 كا   إذا والمقصود بالمعنى الالتزام تعني الي" والمباني بالألفاظ لا والمعاني
 . اللفظ ينافي ذلك

 أهمية الهندسة المالية الإسلامية:  7-5
متنوعة  بتشكيلة الاحتفاظ إلى دوما الإسلامية المالية المؤسسات تحتاج
 توفيرها إلى بالإضافة  مربحة، بصور  سيولتها المالية لإدار  الأدوات من

 بين  وقد البيئة الاقتصادية، لمتغيرات للاستجابة المناسبة للمرونة

 الفرق مرل(وحيد  منتج على الاعتماد أ  التقليدية المصرفية الممارسة

 العملا  تطلعات م  للتأقلم غير كافي يعتبر) المدينة والدائنة الفائد  بين

 أدوات طويلة حبيسة ولفتر  المالية المؤسسات ظل  حيث المتنامية،

 هنا من و المستجدات، لملائمة تتطور أ  بالضرور  معها تستلزم محدود 

 وأدوات حلو  مبتكر   لإيجاد مناسبة الهندسة المالية كأدا  أهمية تبرز

واعتبارات الكفا    الحنيف الشرع موجهات بين تجم  جديد  مالية
تغيرات  العالم فيها شهد والي بالهات الاقتصادية، وفي هه  الفتر 

 النمط إلى الاقتصادية الموارد إدار أسلوب  تغير في ترل  هائلة جهرية

ثور   بفعل الدولية التمويل الحر، بالإضافة إلى تحرر أسواق الاقتصادي
 المزيد من ضغوط يفرض ذلك وتكنولوجيا المعلومات، ف   الاتصالات

 Farah and).الإسلامية  أمام المؤسسات المالية التنافسية

Rozinah, 2021) 
 إسلامية مالية عمل على تطوير أدواتال بالضرور  وهها ما يستدعي

 وافرا   سوقيا   ونصيبا   المرونة من قدرا   للمؤسسات تضمن مستحدثة

 المالية الهندسة النمو والمنافسة والاستمرار، وتكمن أهمية على يساعدها

مبتكر   أدوات تصميم ثم ومن أهداف عد  بين بالموازنة تقوم بأنها
 ليس  وعليه فالمهمة ،(2014 قاضي،)الأهداف  هه  تستوع 

 الشرعيين المنظمة بين الجهود إلى تضافر تحتاج بالسهولة المتوقعة، حيث

بمنتجات تحقق الامترا   للخروج والمحاسبين والمصرفيين والاقتصاديين
 الشرعي المطلوب، وتلتقط الأهداف الاقتصادية المنشود . 

 أحوج وهف المالية بالنسبة للهندسة أهمية  اصة التصور هاله إ 

 لإسلاميةالمصارف ا لأ  الربوية، المصارف من سلاميةلإا للمصارف

 ظل في أيضا املوتتع إجرا اتها، في الحساسة العقود من بالعديد تتعامل

 للهندسة هحاج أشد يجعلها ما وهو ملائم لطبيعتها غير مصرفي نظام

 الضوابط  إطارفي تتعامل أنها أيضا   الهندسة أهمية في ويزيد المالية،

 ولهها والاسترمارية، ةالتمويلي أدواتها آلية عمل تنظم الي الشرعية والقيود

اعا  هه  مر  المتخصصين في الهندسة المالية الإسلامية يتوج  على
ت الأدوالتحقيق مضمو  الامترا  الشرعي في المنتجات و  الضوابط
 المطور .

 :الإسلامية المالية الهندسة أهداف  7-6
 ميةلاإس مالية توفير أدوات الإسلامية المالية الهندسة أهداف تشمل

عالية، تفي بمتطلبات الربحية والسيولة، والأما ، ويمكن  جود  ذات
التقليدية، و تعمل في الوق  نفسه على  المالية اعتبارها كبديل للأدوات

 في الد ل، والمساهمة مصادر وتنوي  للمسترمرين، مجزية عوائد تحقيق
 عن تعزف الي الأموا  رؤوس من بالاستفاد  وذلك الاقتصاد، انعاش

 في ضمن عمليات التمويل التقليدي، والمساعد   المشاركة في المشاري 
 مالية أدوات ايجاد  لا  من والعالمية، المحلية الما  أسواق تطوير

لمتطلبات التمويل  مبتكر  شرعية حلو  إسلامية قابلة للتداو ، وتوفير
أدوات  المخاطر عبر تنوي  وتبني استراتيجية تخفيضالمعاصر، 

 Farah and).سترمار، وتقنيات تخصي  رأس الما  لاا

Rozinah, 2021) 
 :سلاميةلإا المالية الهندسة منتجات 7-7

 أو محدد ، لةمشك لحل الموجه الا تياري التصرف المالي بالمنتج يقصد
 وقد مية،الإسلا الشريعة م  تتوافق بوسيلة معين غاية إلى الوصو 
 يثح فمن عقود،ال من مجموعة يتضمن أو واحد، عقد على يقتصر
 اكم  ،(الإجار و  كالسلم،) المسما  العقود المالي المنتج  يشمل المبدأ

 ةمعالج إلى تهدف والي نها،م تتفرع الي المختلفة التطبيقات يشمل
 لعقودا من منظومة شكل في عاد  ذلك ويترجم  اصة، مالية قضية

 ز،بوعكا) الغرض هها تحقيق تكفل الي والترتيبات والشروط
2018.) 

وتعتمد الهندسة المالية الإسلامية في منتجاتها على الأدوات المالية 
دمج أداتين، أو أكرر من المركبة، حيث تقوم فكر  تطوير المنتج على 
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جات الهندسة المالية أدوات التمويل الإسلامي، وبهها تتشكل منت
الإسلامية )في الفئة الأولى( بصيغ التمويل المركبة ومنها؛ المرابحة للآمر 
بالشرا ، والمشاركة المتناقصة، والتورق المنظم، والمرابحة العكسية، 

 ، والبطاقات الائتمانية، والإجار  المنتهية بالتمليكالموازيوالاستصناع 
  (.2014)عبدالقادر وميلود، 

 حد  أدواتإتبر  تعالأدوات المالية المشتقة اليل في الفئة الرانية وتشم
 واليطر، لمخاار  التحوط وإدا جا الهندسة المالية الإسلامية المعنية بم

 في تسهم والي، ةيديالتقل للمشتقات مشروع كبديل  استخدامها كنيم
 رجو الم الأهداف  حقق بما ةيالاسترمار  المخاطر أثر تخفيف

يل ى سبعل للمؤسسات المالية الإسلامية في إدار  المخاطر، ومنها
 في المستقبلياتو ، الشرط و يار العربو ، بي  إطار في الخيارات المرا ؛
)بوعزيز، م السل عقد إطار في الآجلة العقودو  الاستصناع، عقد إطار

2013.) 

بين ، وهي ترل واحد  من الصكوك كما تشمل في الفئة الرالرة أدوات
في الصناعة المالية الإسلامية ، وتعرف على  (2) أهم المنتجات المهيكلة

 أو أعيا  ملكية في شائعة حصصا   ترل القيمة متساوية وثائقأنها "
 استرماري نشاط أو معين مشروع موجودات في أو  دمات أو مناف 

 وبد  الاكتتاب باب وقفل الصكوك قيمة تحصيل بعد وذلك  اص،
 ( ،AAOIFI, 2015" )أجله من أصدرت فيما استخدامها

 م  أهمية الإسلامي التمويل عقود وتصدر الصكوك وفقا  لأشكا 

عملية التصكيك، والي  الشرعية في جم  العقود عبر بالضوابط الالتزام
 مالية إلى أوراق السائلة غير شرعا   المقبولة الأصو  تحويل يتم من  لالها

الصكوك الإسلامية وتصنف  (،2015للتداو  )جودي،  قابلة
 صكوك المشاركة، صكوك المضاربة، بحس  العقود الشرعية إلى صكوك

 السلم، صكوك ، صكوكالمغارسة صكوك، ساقا الم صكوكالمزارعة، 

                                                             

بياااااة صااااا  لتلابتكاااارت  صي تعاااارف المنتجااااات المهيكلااااة بأنهااااا "أدوات اسااااترمارية (2) (2)
دام ن اسااااااتخاحتياجاااااات  اصااااااة لا يمكااااان تلبيتهااااااا بالأدوات المالياااااة النمطيااااااة، ويمكااااا
لرامياااة الأصاااو  االمنتجاااات المهيكلاااة للاساااترمار المباشااار، أو كجاااز  مااان عملياااة توزيااا  

لمزيااد التعاارف لتخفيااف التعاارض للمخاااطر، أو لاسااتغلا  الاتجااا  الحااالي للسااوق".. ل

 .(ISRA,2011) هيكلة في التمويل الإسلامي، ينظرحو  المنتجات الم

الإجار ، وصكوك الوكالة  صكوك المرابحة، صكوك الاستصناع،
 .(2014)قاضي،  بالاسترمار

 الدراسة العملية: -8
 الادخار والاستثمار العقاري:لمحة عن مصرف  8-1

 لتقدم يالعقار  والاسترمار الاد ار مصرف الليبية الدولة أنشأت
 صرف،الم وتأسس ،الجمهور من للأفراد العقاري التمويل  دمات

 مليو ( 100) قدر  برأسما  1983 عام في المالية، وزار  تلكه الهي
 دينار لياراتم (7) بنحو لمحفظته الدفترية القيمة وتقدر ،ليبي دينار
صرف الم و ص  ،الممولة بالعقارات مضمونة منها( %85) ليبي،

عة ير مجمو في ليبيا )تقر  العقاريوالتطوير   للتنمية أ ر ( 15%)
 (.2020البنك الدولي، 

 لاد ارا بتشجي  وذلك والتعمير، البنا  حركة بدعم المصرف بت 
 ئمالملا كنالس توفير لغرض الائتمانية التسهيلات وتقدم العقاري،
 ولةالد في ميةالتن أهداف م  تاشيا   التحو ،  طة إطار في للمواطنين
 قروضال منح ويعمل على تحقيق هه  الأهداف من  لا  الليبية،

 ي،العقار  الاسترمار وشهادات العقارية السندات وإصدار العقارية،
 كامتلاو  سيستأو، العقارات وامتلاك العقارية المشروعات وإدار  وتنفيه

 ،لرسميةا الجريد تأسيسها ) في الاشتراك أو العقارية المؤسسات
1981.) 

 ؛ا  رئيس عميروالت الإسكا  وزير من للمصرف العمومية الجمعية تتكو و 
 وزير ،المحلي الحكم وزير ،للتخطيط وزير ،المالية وزيروعضوية كل من 

س قرار مجل) الاقتصادية للشؤو  الدولة وزير، الشباب وزير، العد 
 (.2021، 555الوزرا ، رقم 

 د ارالا فبمصر  العمل تفعيل عاد وقد عمل  الحكومة الليبية على إ
 زماللا نالسك بتوفيرفي ممارسة مهامه  والانطلاق العقاري، والاسترمار
 ةحكوم  أطلق، وفي هها الصدد المحتاجة الأ ر  والفئات للشباب،
 ،م2021 مطل  عام في"الإسكا  الشبابي"  مبادر  الوطنية الوحد 
 اير،فبر  17 ور لر عشر  الحادية الهكر  ناسبةبم الرسمي الاحتفا   لا 
 ومنحهم الشباب على وحد  سكنية ألف (100) بتوزي  وتخت 
 ي(أراض) ةمساحات عقاري توزي  بالإضافة إلى لاستكمالها، قروض ا
 . ليبيا أنحا  مختلف في الفئات المحتاجة على
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 رحلةالم أ  الوطنية الوحد  حكومة أعلن  ،م2022وبنهاية سنة 
 يقارب اوم قرض، ألف (18) تقدم ستشمل الإسكا  لمبادر  الأولى
 وت  ا،إجرا اته  ااستكم ي( تمأرضمساحة عقارية ) ألف (21) من

 سترماروالا الاد ار مصرف من المقدمة النهائية الصيغة مناقشة
 لعملا جر  يال الإحصائيات وفق العمرانية، التهيئة وشركة ،العقاري
 في لعملا آليةكما أعلن  الجهات مصرف الاد ار .  بالخصوص عليها
  بادر تطبيق مالتمويل العقاري الخاصة ب من الرانية المرحلة برنمج

 الإسكا .

 لياتعم لتطبيق منتجات الهندسة المالية في مقترح 8-2
 :العقاري والاستثمار الادخار بمصرف التمويل

   لا منلي مقتر  توي تقدممحاولة  الجز  هها في تستعرض الدراسة
بحة، لمرانتج ايستند إلى م ،الاسلامية المالية الهندسة منتجات توظيف

 سكا الإ د مبار  لتنفيه تطبيقه يمكن ومنتج الإجار  المنتهية بالتمليك،
 .      مصرف لىإ تنفيهها مامه وأسندت الليبية، الحكومة أعلنتها الي

 

 

 

، كما يستعرض محاولة لتطوير منتج العقاري والاسترمار الاد ار 
صكوك الاسترمار، بهدف تعبئة الموارد المالية للمصرف لغرض إعاد  

توجيهها في المرحلة الرانية من تنفيه المبادر  واستكما  الوحدات 
 :المنتجاتالسكنية، ونستعرض فيما يلي عرضا  موجزا  لهه  

 :التمويل العقاري باستخدام منتج المرابحة 
 نم و تكي ويليت منتج هو التمويل العقاري في بالشرا  للآمر المرابحة
 المصرف يهفيشتر  عقار، بشرا  العميل من بوعد تبدأ الخطوات من عدد
يتم و  .تقسيطبال بي أيضا  ال وتسمى ،للعميل م رابحة آجلة يبيعه ثم

 :ة التاليةفيهيالتن في التمويل العقاري وفق الخطوات المرابحةتطبيق منتج 

 ةوحد  سكني لتملك تويله بطل  للمصرف العميل يتقدم .1
 لبي .من الوحدات السكنية المعروضة ل بالمرابحة (عقار)

ماني ، بما يشمل التقييم الائتالعميل طل  المصرف يدرس .2
 للعميل.

 (ارالعق) الوحد  السكنية مواصفات للمصرف العميل يقدم .3
 ا، وتحديد موقعها، ومساحتها. شرائه في يرغ  الهي

 فيه دوحد(، عقارالوحد  السكنية ) بي  عقد المصرف يوق  .4
 نيةالوحد  السك رهنالمصرف  يشترط وقد، والأجل الرمن

 .لرهنا سبيل على باسمهئها مسجلة بإبقا لصالحه (العقار)
 نيةحد  السكالمصرف الو  يفرغ ،المرابحة أقساط العميل سداد بعد .5

 .العميل باسم (العقار)

 

 
 
 
 
 
 

 

 ( هيكل صفقة المرابحة1شكل )
ات لوحدالك المصرف بتم ومن الأهمية بمكا  التنبيه على ضرور  قيام

 ،عميللا  رابحة مالم عقد توقي قبل  ة،الكالم الجهة من (العقارالسكنية )
 ندع غرامة العميل تحميل شرط على التمويل عقد اشتما وعدم 
 .السداد عن التأ ر

 ليك:لتمباية التمويل العقاري باستخدام منتج الإجارة المنته 

 يتكو  تويلي منتج هو العقاري التمويل في بالتمليك المنتهية الإجار 
 فيشتريه عقار، باستئجار العميل من بوعد تبدأ  طوات من عد  من

 المد  هه  في وتطبق محددتين، ومد  بأجر  للعميل يؤجر  ثم المصرف،
 في بالتزاماته بل ولم الإيجارية الدفعات جمي  سدد ف ذا الإجار ، أحكام
 بالهبة أو سابق، وعد على بنا  بالبي  له يملكه المصرف ف   العقد؛
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 م  والإيجار التمويلية، الإيجار وتسمى. العقد عليه ين  ما حس 
 منتج تطبيق ويتم. اللاحق التمليك م  والإيجار بالتمليك، الوعد

 الخطوات وفق السكنية الوحدات التمويل في بالتمليك المنتهية الإجار 
 :التالية التنفيهية

 لإجار با( عقار) سكنية وحد  تويل المصرف من العميل يطل  .1
 .تفاقالا حس  متغير  أو ثابتة بأجر  بالتمليك؛ المنتهية

 انيالائتم التقييم يشمل بما العميل، طل  المصرف يدرس .2
 .للعميل

( ارالعق) السكنية الوحد  مواصفات للمصرف العميل يقدم .3
 . ومساحتها موقعها، وتحديد شرائها، في يرغ  الهي

 للوحد  بالتمليك منتهية إجار  عقد العميل م  المصرف يوق  .4
 ان ك  وإذا ل،والأج الأجر  فيه وحدد ،(المحدد العقار) السكنية
 في سابهااحت العقد في في حدد متغير ؛ الأجر  احتساب طريقة
 .منضبط مؤشر وفق إيجارية مد  كل  بداية

 المصرف يم لك الإيجارية؛ الدفعات جمي  العميل سداد بعد .5
 ويفرغ العقد، في عليه اتفق بما للعميل( العقار) السكنية الوحد 
 .العميل باسم( العقار) السكنية الوحد 

 
 
 
 
 
 
 
 

        

 ( هيكل صفقة الإجارة المنتهية بالتمليك2شكل )
 

 

ية لسكنالمصرف بتملك الوحدات ا ويج  التنبيه على ضرور  قيام
 قدع وقي تقبل  ؛والتعمير(ة )وزار  الاسكا  الكالم الجهة من (العقار)

 كالتملي دعقو  الإجار  عقد توقي وعدم تزامن  ،لعميلا الإجار  م 
 عن الإجار  فصل والواج  واحد، وق  في الوحد  السكنية على

 حكامأ تطبق ثم أحكامها، الإجار  عقد مد  في فتطبق التمليك،
 العقار ضما  العميل تحميل ، بالإضافة إلى عدمذلك بعد التمليك

ن  تلشرعية لأ  الضوابط ا (والتأمين الأساسية والصيانة كالهلاك)
ر وللمؤج ،)المصرف( المؤجر على واج  الضما  على أ  يكو 

قا ، سبم الأجر  احتساب عند التأمين تكاليف يراعي أ  )المصرف(
 في تغيرال بطوأما بخصوص مرونة الأقساط الإيجارية، فيج  عدم ر 

 في ليةدا  معادلة على مبني مؤشر أو ،منضبط غير بمؤشر الأجر 
حو   لأ  ذلك ،لد  العميل معلومة غير أو ،معلنة غير المصرف

 .غررال اتفاقية الإجار  إلى صور  من بي 

 
  صكوك الاستثمار لتعبئة الموارد المالية بمصرف الادخار

 :3والاستثمار العقاري

                                                             

، وذلك الصكوك القانونية في ليبيا جاهز  لاستيعاب إصدارات ةأصبح  البيئي (3) 
قاانو  رقام م بشأ  تعديل بعاض أحكاام ال2012لسنة  (46)بعد صدور القانو  رقم 

وصدور ة، بشأ  المصارف، وإضافة فصل  اص بالصيرفة الإسلامي 2005( لسنة 1)
 تنظاااايمل نااااوا  أو  يعتاااابر والااااهي الصااااكوك، بشااااأ  2016لساااانة  (04)رقاااام  القااااانو 
رقام  ياة للقاانو شأ  الصاكوك اللائحاة التنفيهتنظيم  في ، كما صدرليبيا في الصكوك

ماااؤ را   ، كمااا اعتمااادت هيئااة سااوق المااا  اللياابيالصااكوك بشااأ  2016لساانة  (04)
لصكوك لانوني بهها يكتمل الإطار الققواعد تر ي  وتنظيم الشركات ذات الخاص، و 

 الإسلامية في ليبيا. 
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وحدات  الجيرعندما تنتهي المرحلة الأولى بقيام المصرف من ببي  وتأ
يد مار من جدلاسترلة  السكنية الجاهز ، ف نه بإمكانه تعبئة الموارد المالي

 فقةصباستخدام الصكوك الإسلامية، وإعاد  استخدام متحصلات 
ن عذلك و ة، التوريق في استكما  الوحدات السكنية بالمرحلة الراني

 نهاملية التصكيك بإصدار صكوك الاسترمار، وتعرف بأطريق ع
 الأصو  ةملكي في مجزأ  غير حصصا   ترل القيمة متساوية شهادات"

 أو ،معينة اتمشروع أصو ( ملكية في) أو والخدمات والمنفعة الملموسة
 إلى أحيان   يشارو  (.AAOIFI, 2015)  اص استرماري نشاط
 .لاسترماربا وكالةال صكوك باسم الاسترمار صكوك

 ترماروالاس الاد ار مصرف يقوم الاسترمار صكوك ةهيكل وبموج 
م   لمتوافقةا القبض وحسابات المؤجر  العينية الأصو  ببي  العقاري
 معا   (ولىالأ رحلةللم المرابحة وذمم المؤجر ، السكنية الوحدات) الشريعة
 أ  من وبالرغم الصكوك، لإصدار الأساسية الأصو  لتشكيل
 وفق متهاقي بنفس إلا تحا  لا الأ ر  الديو  وصيغ القبض حسابات
 صو الأم   د مج  إذا القبض حسابات أ  إلا الشريعة، مقتضى
 ومن ؛لها ،كا   سعر بأي المحفظة بي  يمكن واحد  محفظة في العينية
 تتم أ  يج  الصكوك، هيكلة في الشرعي الامترا  مطل  تحقيق أجل
 هه  لمرل الرئيسي والشرط الخ لطة، مفهوم أساس على التوريق صفقة
 وقد .ضالقب حسابات على العينية الأصو  نسبة غلبة هو المحفظة
 سساتللمؤ  اجعةوالمر  المحاسبة هيئة عن الصادر  الشرعية المعايير نص 
 سبةن تقل لا وأ  للديو ، الرلث اعتبار مبدأ على الإسلامية المالية

 المحفظة أصو  قيمة صافي ثلري عن كا   وق  أي في العينية الأصو 
(AAOIFI, 2015) .ةلهيكل التنفيهية الخطوات توضيح ويمكن 

 :يلي كما  الاسترمار صكوك إصدار

و  يقوم مصرف الاد ار والاسترمار العقاري بتجمي  أص .1
  لأولى(، ملة المرحاالإجار  المنتهية بالتمليك )الي تم تأجيرها في 

  رط أحسابات القبض )ذمم المرابحات( في محفظة  اصة، بش
حد أدني ك(  %67.7تكو  أصو  الإجار  )العينية( ترل نسبة )

 من صافي أصو  المحفظة. 

 .لخاصامحفظة الأصو  إلى الشركة ذات الغرض  يبي  المصرف .2

 بإصدار( المصدِر بصفتها)  اص غرض ذات شركةال تقوم .3
 نصي  على الحصو  في الحق لحاملها تعطياسترمار  صكوك

 أ ر  حقوق أية أو التصفية، وقيمة الموزعة، الأربا  من
 (.الاكتتاب) الإصدار نشر  تتضمنها

 إلى ابالاكتت قيمة ويدفعو  الصكوك، في المسترمرو  يكتت  .4
 أساس على تفويضا  ) وي فوضونها الشركة ذات الغرض الخاص،

 .عنهم بالنيابة التعاقدات بإتامو ،(مضاربة عقد

 من  الأصو  شرا  ثمن بدف  الشركة ذات الغرض الخاص تقوم .5
سترمار إلى مصرف الاد ار والا الصكوك في الاكتتاب حصيلة

 المحفظة(.العقاري )مقابل ثمن أصو  
فظة مح) الأصو  تلك بعد الشركة ذات الغرض الخاص تبرم .6

 رمصرف الاد ا م  اتفاقية وكالة بالاسترمار( الأصو 
 صلوتح ،محدد  زمنية لفتر ( مدير الاسترمار) العقاري والاسترمار

  .الفتر  نهاية في الأصو  بشرا  همن تعهد على

 قاق،الاستح تاري  بحلو  ربح ا الاسترمار وكيل حقق إذا .7
ض ات الغر لوكيل حملة الصكوك )الشركة ذ ملك ا الربح فسيكو 
 بلغبم جر أ (مصرف الاد ار) الاسترماري للوكيل وحق ،الخاص(
 مجموع من امسبق   عليها متفق مئوية نسبة أو ،مسبق ا عليه متفق

 .للإدار  الخاضعة الأصو 

 
 
 لةحم على التوزيعات قيمة بدف  الشركة ذات الغرض الخاص تقوم .8

 لاماست بعد الدورية، الفترات من فتر  كل   لا  الصكوك
ر مصرف الاد ا) مدير الاسترمار من الاسترمار عائدات

 (.والاسترمار العقاري
، الأصو  بشرا  تعهد  المصرف نفهي المحدد  الفتر  نهاية في .9

 صفقة فيهتن من تحصيله تم ما الشركة ذات الغرض الخاص تدف و 
 لصكوك،ا لحملة الاد ار والاسترمار العقاريم  مصرف  البي 

 (.تصفيتها) الصكوك إطفا  يتم وبهلك
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 الاستثمار  صكوك إصدار هيكلة( 3) الشكل
 

 النتائج والتوصيات: -9
 لالتوص تم الي والتوصيات النتائج لأهم ملخصا   الجز  هها في نقدم
مراجعتها و  النظري، إطارها في الدراسة تناولته ما  لا  من إليها

 اليةالم ةلهندسا توظيفالمتعلق ب المقتر  التطبيقي إطارهاللأدبيات، و 
 :يلي لما فقا  و  نوردها ،في تطوير منتجات التمويل العقاري الاسلامية

 تذا ميةإسلا ليةام أدوات توفيرفي  الإسلامية المالية لهندسةكفا   ا -
ات بمميز   ،والأما الربحية،و السيولة  بمتطلبات تفي عالية، جود 
 قيقتح على سهنف الوق  في وتعمل التقليدية، المالية لأدواتتفوق ا
 في اهمةوالمس الد ل، مصادر وتنوي  للمسترمرين، مجزية عوائد
 مالية تأدوا ايجاد  لا  من ،يةالاقتصادعجلة التنمية  تحريك

 لالتموي تلمتطلبا شرعية لا  حلو  توفير للتداو ، قابلة إسلامية
  الحديث.

 الأدوات موا مة المالية المنتجات في والابتكار التطوير عملية تشمل -
 الاقتصادي، النشاط في الحاصل للتطور لتستجي  الإسلامية المالية

،  التكييف تقبل متطلبات وفق التقليدية، المالية الأدوات وتكييف
 كبديل  أصيلة إسلامية مالية أدوات تطوير أيضا   يشملكما 

 من جديد  صيغ استخلاص إلى بالإضافة التقليدية، المالية للأدوات

 تستجي  مستجد  معاملات والبحث عن الفقهية، النظر ت
 .المعاصر  الاقتصادية التحولات لمتطلبات

 المالية ةالهندس بتوظيف المتعلق المقتر  الإطار  لا  من يتضح -
 يةالمال دسةالهن أ  العقاري التمويل منتجات تطوير في الاسلامية
 من مجموعة واستنبط  أدائها مضمو  في طورت قد الإسلامية
 ي،الإسلام فيالمصر  النظام كفا    ز د  في تساهم أ  يمكن الأدوات
 طاعق ب  فيما التمويلية الحلو  أفضل تقدم على اوقدرته

 .العمرانية والتنمية سكا لإا

ة مالي جاتأ يرا  توصل  الدراسة إلى اقترا  تطبيقي يتضمن منت -
ر د امتوافقة م  الشريعة، يمكن أ  يعتمد عليها مصرف الا

   علىصو والاسترمار العقاري لتلبية احتياجات العملا  في الح
 ة.طلوبالم تويل وحد  سكنية بهيكلة تحقق الكفا    الاقتصادية

 ية:لتالسبق فإ  الدراسة تقدم التوصيات اوتأسيساً على ما 

أهمية توظيف فكر  الإطار المقتر  في هه  الدراسة لاستخدام  -
منتجات الهندسة المالية الإسلامية في توفير التمويل المتوافق م  
الشريعة، فيما ب  تنفيه مبادر  الإسكا  الي أعلنتها الحكومة 
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والاسترمار  رد االليبية، والي يشرف على تنفيهها مصرف الا
  العقاري.

 لمعرفةبا يةوتدري  العاملين بالمصارف الإسلام تأهيل على العمل -
ة ت الهندسمنتجا تشغيل في الشرعية، والرؤية الأساسية والمهار 

 ور اد وظفينالم هؤلا   بر مهار  و  تلع  حيث ،المالية الإسلامية
 إلى المنتج يعةلطب الدقيق فهمهم يؤديكما   المخاطر، تقليل في مهم ا

 لمتطلبات أكبر وفهم الشرعية المخالفات في الوقوع من الاحتراز
ري   التدمتقدمة في مهنية برامج اعتماد  ، وهها يستوج التطوير

 لأكاديميةا توفرها الي البرامج تلك أهمها من ولعل الإسلامي،
اجعة والمر  ، وهيئة المحاسبةبماليز  الشرعية للبحوث العالمية

  .ةميمؤسسات المالية الإسلامية، والبنك الإسلامي للتنلل

 لياتعم تستوع  إسلامية مالية سوق إيجاد على العمل ضرور  -
 لىإ إضافة ،لها الرانوي التداو  وتدعم الإسلامية، الصكوك إصدار
 يةالمال اتبالأدو  وتعريفهم ،المسترمرين توعية على العمل أهمية

ا اتهمميز  يحوتوض عليها، تقوم الي والمبادئ( الصكوك) الإسلامية
  الاسترمارية، والتوعية بشأ  إدار  مخاطرها.

 تدراسالالمزيد من ا إجرا  الأهمية من وبدرجة توصي الدراسة، -
 حو  رات، وعقد الندوات وورش العمل والمؤتعلميةال بحاثالأو 

 مناقشةو  ،التمويل العقاري المتوافق م  الشريعة تموضوع منتجا
 ،ةلإسلاميا المالية الهندسة نتجاتلم الممارسات العملية أبعاد

، هياكلها تصميم في والبحث الإسلامية، الصكوك وبالأ  
ابيا  في س إيجنعكي، بما يؤدي إلى تحقيق أعلى استفاد ، وبما وتطويرها

 مسار تحقيق أهداف التنمية المستدامة.

 قائمة المراجع
هندسااااة المنتجااااات قواعااااد (. 2016باااو مااااؤنس، رائااااد نصااااري )أ -
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