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�لتمويل �لاإ�صلامي و�لم�صكلة �لا�صكانية
ح�سين عبد المطلب الأ�سرج

باحث اقت�سادي اأول ومدير اإدارة
 ب�زارة ال�سناعة والتجارة الخارجية الم�سرية

اإن بناء الإن�سان ال�سالح وتهذيب اأخلاقه واإعداده اإعداداً ترب�ياً فا�سلا من اأهم مقا�سد الإ�سلام، ومن هنا ركز الدين 

اأن الدع�ة الإ�سلامية عالمية، م�جهة للنا�س كافة، تق�م  على بناء الفرد بناءً �سحيحاً لي�سمن �سلامة المجتمع. كما 

على الكرامة والحرية والعدل والم�ساواة. وفي اإطار هذه ال�سم�لية كفل الإ�سلام للاإن�سان الحق في الحياة، والكرامة، 

والعدل، وحق العمل، والأمان، وحق الهجرة. كما كفل للاإن�سان حرية العقيدة، والتفكير، وال�سمير، والراأي، والم�سكن، 

والتنقل وغير ذلك من الحق�ق الأ�سا�سية.

و�سرح الخالق العظيم �سبحانه بهذا التكريم فقال تعالى: )ولقد كرمنا بنى اآدم وحملناهم فى البر والبحر ورزقناهم 

من الطيبات وف�سلناهم على كثير ممن خلقنا تف�سيلا ( )الإ�سراء: ٧0(.

وت�س م�سكلة الإ�سكان كل اأ�سرة؛ فالم�سكن اأحد الحتياجات الأ�سا�سية للاإن�سان، �ساأنه في ذلك �ساأن الغذاء والك�ساء، 

وه� اأحد الحق�ق الأ�سا�سية للاإن�سان، ولي�س اأدل على اأهمية الم�سكن من ارتباطه بال�سكينة والأمان والخ�س��سية، ومن 

ثم فه� ق�سية ت�ؤثر على اأمن وا�ستقرار ورفاهية و�سحة و�سلامة الفرد والأ�سرة والمجتمع. وتعد م�سكلة الإ�سكان من 

اأهم الق�سايا التي ت�اجه الدول النامية، نظرًا لما لها من اآثار اجتماعية واقت�سادية على الدولة وعلى فئات كثيرة من 

الم�اطنين خا�سة ال�سباب ومحدودي الدخل. كما تزداد اأهميتها في �س�ء ما لها من اآثار �سيا�سية مهمة، فهي ت�ؤثر على 

علاقة الم�اطن بالدولة، فت�فير الم�سكن الآمن والملائم للم�اطن يمثل له ال�ستقرار والنتماء للدولة ويعزز ثقته فيها.

وم�سكلة الإ�سكان متراكمة ومتعددة الأبعاد، فلا تقت�سر على عدم وفرة المعرو�س من ال�حدات ال�سكنية لمقابلة ن�عية 

الطلب عليها، بل ت�سمل اأبعاداً اأخرى كالإ�سكان الع�س�ائي، وال�حدات المغلقة واختلال العلاقة بين المالك والم�ستاأجر، 

واإهمال �سيانة الثروة العقارية، و�س�ء ت�زيع ال�سكان وارتفاع الكثافة ال�سكانية، وعدم كفاية بع�س المرافق فى بع�س 

المناطق والمتداد العمراني على الأرا�سي الزراعية، وغيرها.

وقد باتت الحاجة اإلى الخدمات الجتماعية والحماية الجتماعية مكرّ�سة في الم�اثيق والتفاقيات الدولية، وخ�س��ساً 

في اإعلان الألفية. فالم�اد 22 و25 و26 من الإعلان العالمي لحق�ق الإن�سان1٩48( ( اأكدت الحق في ال�سمان الجتماعي، 

وكذلك المادة ٩ من العهد الدولي الخا�س بالحق�ق القت�سادية والجتماعية والثقافية )1٩66( وفي عام 200٧ حدد 

التحاد الأوروبي في معاهدة ل�سب�نة اإجراءات لتن�سيق �سيا�سات الحت�اء الجتماعي والحماية الجتماعية.

وفي عام 200٩ جمعت مبادرة الحد الأدنى للحماية الجتماعية 1٩ هيئة من هيئات الأمم المتحدة وب�سع م�ؤ�س�سات 

والتعليم  ال�سحة  مثل  اأ�سا�سية،  خدمات  على  الجميع  ح�س�ل  بهدف  للنه��س  التنمية  في  14�سريكاً  و  دولية  مالية 

وال�سكن والمياه وال�سرف ال�سحي بالإ�سافة اإلى تح�يلات اجتماعية ل�سمان الدخل والأمن الغذائي والتغذية الكافية.

والإ�سكان بمفه�مه ال�سامل ل يعني بناء وحدات �سكنية فقط، ولكن يدخل في هذا الإطار ق�اعد ونظم كثيرة منها: 

ت�فير الأرا�سي، والتخطيط العمراني، و�سناعة م�اد البناء والت�سييد، والنظم ال�سحية، والأهم ت�فير التم�يل المالي 

للم�سروعات الإ�سكانية.

اأما الع�امل الم�ؤثرة على امتلاك الم�سكن فتنق�سم الى ن�عين:

1- عوامل خارج تحكم الفرد:

 ق�ى ال�س�ق التي ت�سارب في اأ�سعار الأرا�سي وترفعها اإلى م�ست�يات تحد من تلكها.

� t اأرا�سي كبيرة ل تدخل �سمن قدرة ال�س�ق نح� تقديم قطع  تدفع  التي  التخطيطية الحالية  النظمة 

الفرد ال�سرائية.
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� t.ندرة الجهات المم�لة للفرد وارتفاع كلفة التم�يل الم�ج�د منها ب�سبب �سعف �س�ابط تح�سيل ا�ستحقاقاتهم

� t عدم تغيير ال�سيا�سة القرا�سية نح� ما ي�سمى القر�س العقاري بناء على ال�سل�ك الدخاري وه� المعم�ل به من

الدول، واأثبتت نجاحاً وا�ستيعابية كبرى لطلبات القرو�س.

2- عوامل داخل امكانية تحكم الفرد:

� t عدم قناعة الكثير بالمباني القائمة في ال�س�ق على الرغم من كثرتها علماً باأن كثير منها ذو حالة جيدة وتحتاج

اإلى بع�س التجديد.

� t:الحتياجات غير المنطقية للاأ�سرة مثل

� t.اأح�ا�س وفناءات بلا داعي واأ�س�ار عالية

� t.)دورات مياه اأكثر من اللازم )معدل دورة/ غرفة

� t المبالغة في الف�سل في الت�زيع بين المناطق الخا�سة والعامة وال�سبه عامة )مما ي�ؤدي الى زيادة ح�ائط واأب�اب

وحمامات وخلافه(.

� t.المبالغة في عدد غرف الن�م وال�سي�ف وخلافه علماً باأن معظمها ل ي�ستخدم

� t اإلى �ست�ؤدي  اأو  ت�ؤدي  التكن�ل�جية بكل مق�ماتها  الث�رة  باأن  للفراغ علماً  ال�ستعمالت  تعدد  التركيز على  عدم 

ذلك.

� t س�ء الدخار الناتج من فقدان الأمل في فر�سة التملك نتيجة ال�سع�بات المتعددة مما ي�ؤدي اإلى ت�جيه الدخار�

اإلى م�ساريف اإ�سرافية.

� t.ًارتباط ذهنية الفرد بنمطية معينة من المباني تعمل على رفع التكلفة تلقائيا

� t.الم�ست�ى المت�قع من البناء والت�سطيب والمبالغة في ال�سروط والم�ا�سفات

� t.عدم الأخذ بمبداأ المرونة بحيث يكبر البيت ح�سب كبر العائلة

وتعد م�سكلة الإ�سكان من اأهم الم�سكلات التي ت�اجهها المجتمعات الإ�سلامية، وقد بيّن المجل�س العام للبن�ك والم�ؤ�س�سات المالية 

الإ�سلامية اأهمية ت�جه الم�سارف الإ�سلامية للا�ستثمار في ت�يل الإ�سكان في الدول الإ�سلامية، اإذ تدل الم�ؤ�سرات على ات�ساع 

الفج�ة الإ�سكانية في العالم الإ�سلامي الفج�ة بين الحاجة اإلى الماأوى وبين ت�فيره، اإذ اإن نح� )45 ٪( من �سكان العالم الإ�سلامي 

يفتقرون اإلى الماأوى �س�اء تلكاً اأم تاأجيراً، وذلك بغ�س النظر عن ن�عية �سكن من يملك�ن الماأوى، اإذ يفتقر اأكثر من )60٪( من 

الم�ساكن اإلى اأب�سط ق�اعد ال�سكن ال�سحي والمرافق الأ�سا�سية، بل هي مجرد اأك�اخ بالية.

اإن ارتفاع تكلفة الأرا�سي والبناء ب�سبب زيادة الطلب على الم�ساكن قد اأدى اإلى عدم قدرة غالبية الأ�سر النا�سئة على امتلاك 

الم�ساكن، ومع اأهمية القطاع ال�سكني تظهر اأهمية التط�ير العقاري لم�ساريع ال�سكان حيث اأن الزدياد الحالي للم�ساكن ل يلبي 

ومدرو�سة  علمية  بطريقة  العمراني  للتخطيط  المجال  يف�سح  اأن  ال�سروري  من  واإنما  النا�سئة،  للاأ�سر  الم�ستقبلية  الحتياجات 

التي  واأ�سل�ب متميز مع تط�ير الأنظمة  التم�يل اللازم لتحقيق الهدف العمراني على نمط ح�ساري  مع مقابلة ذلك بت�فير 

�سائر  تلبي  اأن  �سرعية متعددة يمكن  ال�سكان �سيغ  لقطاع  العقاري  وللتم�يل  للمم�لين.  المنا�سبة  ال�سمانات  ت�فير  تعمل على 

احتياجات الم�ستثمرين )المط�رين( للمجمعات ال�سكنية والتجارية على حد �س�اء واحتياجات الأفراد )الم�ستفيدين( الراغبين 

في تلك الم�ساكن. ومن هذه ال�سيغ عقد ال�ست�سناع وعقد اليجار المقرون ب�عد البيع وعقد اليجار المنتهي بالتمليك وعقد 

هذه  مع  التعامل  لتط�ير  منا�سبة  اآليات  ت�فرت  اإذا  ول�سيما  ال�سكان  لم�ساريع  التم�يل  �سيغ  اأن�سب  من  وهي  بالتق�سيط  البيع 

العق�د وت�فير ال�سمانات المنا�سبة للمم�لين مما يمكنهم من تخ�سي�س مبالغ كبيرة لتم�يل هذا القطاع الحي�ي الهام. وتنبع 

اأهمية تط�ير اأنظمة افراغ رهن العقار كاأ�سل�ب من اأ�ساليب ال�سمان الم�سرفي لمعالجة ال�سع�بات التي ت�اجه البن�ك �س�اء في 

مرحلة ان�ساء الرهن اأو في مرحلة الح�س�ل على اإذن بالبيع عند اخلال العملاء بالتزاماتهم في ال�سداد ومعظم هذه ال�سع�بات 

مردها اإلى البطئ في الإجراءات وط�ل ال�قت الذي تقت�سيه اجراءات المحاكم ال�سرعية في البت في مثل هذه الق�سايا والجهات 

الر�سمية التنفيذية في تنفيذ الأحكام ال�سرعية ال�سادرة في بيع العقار المره�ن. 
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ويمكن للم�سارف الإ�سلامية الدخ�ل في مجال المقاولت لما يت�افر لديها من دائرة هند�سية، وت�يل مالي �سخم، كما 

يمكن اأن تن�سئ �سركات مقاولت اأو م�ساركات اأو �سركات ت�لها عن طريق �سراء �سندات ا�ست�سناع في تلك ال�سركة، اأو 

من ت�كل اإليها بع�س الأعمال التي ت�ستند اإليه بعق�د مقاولة.

ولأ�ساليب التم�يل الإ�سلامي خ�سائ�س متعددة ت�سهم في حل م�سكلة الإ�سكان وتن�سيط �س�ق العقارات، وتتمثل اإجمالً 

فيما يلي:

اأ – التعدد: حيث ل يقت�سر الأمر على اآلية واحدة مثـل القائم الآن وهي القرو�س ولكنها تتمثل في عدة اآليات مما يتيح 

فر�سة اأكبر للا�ستخدام.

ب – التن�ع: بما ينا�سب الحالت والجهات المختلفة �س�اء لتم�يل المنتجين اأو لتم�يل طالبي ال�سكن.

جـ- مراعاة الت�ازن والعدالة في ت�زيع المنافع والمخاطر بين طرفي التم�يل بخلاف ما عليه اأ�سل�ب القر�س الذي يحمل 

المقتر�س وحده جميع المخاطر ويجعل ح�س�له على المنافع احتمالياً.

د – العمل على تقليل درجة المخاطر باإقرار ال�سمانات المنا�سبة.

هـ- ابتعادها عن الف�ائد الرب�ية المحرمة �سرعاً.

البن�ك  بع�س  اأن  حيث  الحا�سر  الع�سر  في  العقاري  التم�يل  في  الآليات  هذه  نجاح  والتجربة  بال�اقع  ثبت  –اأنه  و 

الإ�سلامية في منطقة الخليج تطبق عددا من هذه الآليات بنجاح.

ز – ت�جه بع�س الآليات اإلى اأ�سل�ب ديم�قراطية التم�يل بالت�جه مبا�سرة نح� المدخرين بدلً من و�ساطة الم�ؤ�س�سات 

المالية بين طرفي العلاقة التم�يلية.

ح – اإمكانية اإن�ساء اأدوات مالية بناء على بع�س الآليات وقابلية هذه الأدوات للتداول في ال�س�ق الثان�ية اأو الت�سييل قبل 

حل�ل م�عد الت�سفية مما ي�فر ب�ساعة جديدة في �س�ق الأوراق المالية.

لهذا فاإن الم�سارف الإ�سلامية العاملة في الدول الإ�سلامية مطالبة ب�سرورة اأن ت�لي مزيدا من الهتمام بمجال التم�يل 

العقاري، لما لذلك من اأثر في حل م�سكلة الإ�سكان التي نعاني منها. واأن تفعّل ال�سيغ التم�يلية المت�افقة مع ال�سريعة 

الإ�سلامية، مثل: �سيغة الم�ساركة المنتهية بالتمليك، و�سيغة المرابحة للاآمر لل�سراء، و�سيغة الإجارة مع ال�عد بالتملك، 

اإدارة هند�سية ت�سم عنا�سر كف�ؤة وم�ؤهلة. واأن تبحث  اإن�ساء  اأنها مطالبة ب�سرورة  و�سيغة ال�ست�سناع المق�سط. كما 

الم�س�ؤولية  باب  من  وذلك  العقاري،  التم�يل  مجال  في  الإ�سلامية  الم�سارف  ربحية  هام�س  معدلت  تخفي�س  امكانية 

اإ�سلامي يمكّن  اإ�سلامية متخ�س�سة للتم�يل العقاري في كل م�سرف  اإن�ساء �سناديق ا�ستثمار  الجتماعية. ولبد من 

من ا�ستثمار اأم�ال هذه ال�سناديق للاإ�سهام ب�سركة مقاولت، م�ساركة بين الم�سارف الإ�سلامية ووزارة الإ�سكان ووزارة 

الأوقاف.

الزكاة  اأم�ال  من  ت�يله  يتم  الخيري،  للاإ�سكان  الإ�سلامية  الم�سارف  في  خا�س  �سندوق  اإن�ساء  على  العمل  وينبغي 

الم�ساكن  تلك  من  تكنهم  التي  الح�سنة  القرو�س  تقديم  خلال  من  والمحتاجين  للفقراء  خدماته  يقدم  والتبرعات، 

الملائمة دون فائدة.
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