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اع العقار  ل الق ة في ت ل الإسلام غ ال   دور ص

ة ة ال ولة الإمارات الع  ب
The role of Islamic financing formulas in financing 
 the real estate sector in the United Arab Emirates  
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   :مل
نا  ور اخ ا ال ی ه ، ول اع العقار ل الق ة في ت ل الإسلام غ ال ی دور ص ا ال إلى ت ف م خلال ه نه

ولة الإمارات الع ة ب ارف الإسلام ة م ال ف دبي الإسلامي، ع ف الإمارات الإسلامي، م لة في م ة وال ة ال
ة  ة خلال الف ة ال ال قار ال اد على ال الاع ارقة الإسلامي، و ف ال ي الإسلامي وم ف أب  ، 2016-2012م

اع العقار  ل الق ه في ت اه ارف وم ه ال ل العقار في ه ر ح ال ل ت ل  .الإماراتل
ل  غ ال ة ص اه ة م ای ن ة ت اع العقار ن ل الق ة في ت ل الإسلام غ ال اك دور ل ائج أن ه ت ال ه أ

س  رت في ال ي ق الإمارات، وال اع العقار  ل الق ة في ت ة  %10.67الإسلام ة )2016- 2012(خلال الف ، وهي ن
ال ة  ة مه ها ن ة ول ال في الإمارات صغ ي ت في نف ال ارف ال ات وال س د ال   . إلى ع

ة  اح ف ات ال ل ة: ال ل إسلام غ ت ل عقار  ،ص ة ،ت ارف إسلام ة ،م ة م   .إمارات ع
ف   JEL :  G21, G 24ت

Abstract: 
    we aim through this research to determine the role of Islamic financing formulas in financing the real 
estate sector, To determine this role we selected a sample of Islamic banks in the United Arab Emirates 
Islamic Bank, Dubai Islamic Bank, Abu Dhabi Islamic Bank and Sharjah Islamic Bank, Based on the annual 
financial reports for the period 2012-2016 to analyze the evolution of mortgage finance in these banks and 
their contribution to the financing of the real estate sector in the UAE. 
    The results showed that there is an important role for the Islamic financing formulas in financing the real 
estate sector as a result of the increase in the contribution of the Islamic financing formulas in financing the 
real estate sector in the UAE, which is estimated at an average percentage  10.67 % of 2012-2016, This is a 
Small but important percentage considering the nombre of institutions and Banks That are active in the sème 
Field in the UAE. 
Keywords: Islamic finance, mortgage finance, Islamic banks in the United Arab   
Jel Classification Codes: G21, G 24 

مة .1   مق
اجة الأ ا ل ة ن الغة الأه ل ال اع ال ل العقار م ب أن ادع ال ها وما  ف ة م ا ال لها ولاس

ة  عاق غ ال ة على ال ه الأه لات، وق انع ه ق ل ال ة مقارنة ب ال  لها م رؤوس أم ل ت ی
ع ل العقارات م خلالها، و ي ی ت ث ال ل العقارات اس ا ل ة ن ی لة ح ل العقار وس  ال

ل على العقارات  اد لل ل ال على الأف ، وفي س ل الأخ ض إلى جان وسائل ال ا الغ ق ه ل
ات ه الغا ق ه ة اللازمة ل ن سائل القان عات الأدوات وال ع ال ل أن وضع  ه ت  .وم
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ة ح 1.1 ال   :الإش
ابي في  ة، إذ له تأث إ اد ة الاق لة ال ق العقار ودفع ع ل العقار في ت ال اه ال
ف  ل العقار في ت ة الأه لل ل ال د  م ال العاملة، وت ل ع غ اء وال وت اعة ال ت ص

اء على  خل والق ود ال لائ ل ل ال ال ة في ال قل ارف ال اه ال ائي، وت ة ال الع اه
ارف ه ال ف ل ال ت ال تفعة مقارنة  ه م لف ارف  العقار ول ت ان ال ة، إذ ت ق الإسلام

مات  ة في إدخال ال ارف الإسلام ها الإمارات، دور ال ة وم ول الع ی م ال ادرة في الع ة ال الإسلام
ة اله وعات ال ة والإسهام في م فعة ال اعي ال على أساس ال افل الاج ر ال اء ص ادفة لإح

ة ال ة ال ال ح الإش ء ما س ن ة، وعلى ض اع ة والاج اد   :الاق
ة؟ ة ال ولة الإمارات الع اع العقار ب ل الق ة في ت ل الإسلام غ ال ة ص اه   ما م م

ف  ةوس ال ة ال ع اؤلات الف ح ال ة م خلال  ئ ة ال ال ه الإش ة ه   :ی معال
 ؟ ال العقار ة في ال لائ ة ال ل الإسلام غ ال   ما هي ص
  الإمارات؟ اع العقار  ل الق ة في ت اه ف الأك م راسة م ه ال ل ال ارف م   م ب ال
 را ل ال ة م ارف الإسلام الإمارات؟ما ه دور ال اع العقار  ل الق  سة في ت
ات ال 2.1 ض   :ف

ة  ض اغة الف قة  ص ا اؤلات ال ة ع ال ة للإجا ئ ةال ال   :ال
ة م خلال "  ة  ة ب ة ال ولة الإمارات الع اع العقار ب ل الق ة في ت ارف الإسلام اه ال ت

ا قة في ه ی م الأسال ال ال  الع   "ال
ة ع ات الف ض عة م الف ة م ض ه الف رج ت ه   :وت

  اع العقار ل الق ة ل لائ غ ال اع هي ال ي الإجارة والإس غ  . ص
  يأت ب اع العقار  أب  ل الق ه في ت اه ة الأولى م ح م ت  .الإسلامي في ال
 ا راسة دورا  ل ال ة م ارف الإسلام د ال الإمارات ت اع العقار  ل الق   .في ت

ة ال 3.1   :أه
ا ال في أن  ة ه اس ت أه اجة ال ا ل ة ن الغة الأه ل ال اع ال ل العقار م ب أن ال

م  ة تق ارف الإسلام ة، وأن ال ال  لها م رؤوس أم ل ت ها وما ی ة م ا ال اسة لها ولا س ال
مة ال لفةخ ا وأقل ت و أك ت   .ل العقار 

هج ال 4.1   م
هج  نا على ال ة اع ض ار الف ة ال واخ ال ة ع إش ة وللإجا ج اف ال ل إلى الأه ص م أجل ال
ارة  ارف ال ة لل ة ال ال قار ال ي على ال ل رئ اد و الاع هج دراسة حالة،  لي وم ل صفي ال ال
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ات  ع ل ال ل م على ت ق صفي ال  اء ال ام أسال الإح اس اد، و زارة الاق ة ل قار ال وال
ات، غ ة في وصف ال اع ة لل ان ال ب ضها في أش اول وع ام ال اس ها  فها وت ف  وت ع م أجل ال

اع العقار ب ل الق ة في ت ل الإسلام غ ال ة ص اه ةعلى م م ة ال   .ولة الإمارات الع
ل العقار . 2 ار ال لل  الإ

ل العقار   1.2   :تع ال
ال في  الأم اد  ، فه الإم ل م جهة والعقار م جهة أخ ي ال ل ع ب م ل العقار  إن ال

اجة  ا إأوقات ال اعها أ لف أن ات  ل ل فق ال ال ال ها، و ول، ل اد والأس وال  الأف
ال  ا ال عات، ح  دائ ف لات وال ب ال أك م ح ت اولة ال ل في م ل ت ة ال ول وم

عات ف ال فاء    .لل
ارة ع  ل العقار ه ع فة " وال ة أو ح ارسة مه ، أو ل ه لل فاع عل اء عقار، أو ح ان ل ش ت

اء ح ل ل ل ل  أو ال ها، أو ال فاع عل اب ح ان ال تل العقارات أو اك ة في م في ال
ها  اء عل ض ال غ اء أرض  ل ش ه و ان ه، أو ص م اء أو ت ام محمد القاضي،(".ب   )61:، ص2011ه

ارة ع      ازة العقا" وه ع ف  ح ف ال ح مقابل ره العقار، ح  ل الأجل  ض  ر ق
ل  ة للع ل ض العقار وم ث ی نقل ال امل الق اد  ل  م الع ق ى  ب، (".ح ، ص 2007علي محمد شهل

:312(  
أنه  ل  ف  ع ح " و ف م ة به هات ال خ لها م ال ة ال ال ات ال س ه ال اش ا ال ت ال

انة أو إصلاح  ه أو ص ل أو ت اء أو ت ال إن ان في م اء والعقارات، الائ ال ال أع ام  ، أو الق اك ال
لة  ع ارات ال اك ذات الإ ال ال ات العاملة في م وض لل ح ق ، (".أو م وت ع ال   )10:، ص2002ث

ل العقار  2.2 ات ال   خ
ة أو ع اش ل أو ال م ة ال ة العقارة إلى ش ح اء ال غ في ش ل ال ی م الع ق  وس  ی

ود  ل في ح ل على ت ه لل ل ضح  ، و ل العقار اد  %70ال م  ق ة العقار على أن  لا م ق م
ا دورة  30% ه على أق ل ال س م اد ال عه  ، وأن ی عاق ر ال لا ىف د  20م لا، و عاما م

لع وا ع على أنه ا ق ال م  ق ه  ل ل  م الع ق اده أن ی ل العقار ال ت إع ذج ال رة م ن ل ص س
ام  الق را  أ ف ل ت ل الع ل العقار  ات ال س ل م ما ت ، وع ل العقار ة العامة لل ة اله اس ب

ات عامل معه  وهي ت إلى ثلاث آل ا لل ه ة ت ال ات ال ول ار، ( :ال   )183:، ص2009ف راغ ال
اد 1.2.2 اني للأف ق الائ راسة : ال ل، أ ال ح شامل ع أوضاع الع ل العقار  ات ال س م م تق

لفة ات ال ك واله قفه م ح تعاملاته مع ال ها م اول ف ي ت ة ال ق  .ال
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ل العقار  2.2.2 ى : ال ه العقار ح ال لا  ن م له  أن  ب ت ل ام إن العقار ال  الق
ه العقار  اءات ال  .إج

ة 3.2.2 أم ة ال غ ي : ال ة ال ح ن أصل ال ه العقار  وض ال اء ق إن ل العقار  ات ال م ش تق
وض ة م الق ع ه ال ان له ها هي ال  .ت ره

ل العقار  3.2 ات ال   اتفاق
ا ل العقار م اتفاق ه ن ال ی ( :ی ي، صلاح ال   )51-50:ص -ص  2009 ال

ائي 1.3.2 ض أو : الاتفاق ال ق ها ال ل اء عقار على أرض  ار في ب ض الاس ل لغ ان ال إذا 
ج اتفاق  ل  ن ال لة، وأن  ه للأرض م ن مل ه  أن ت ل م أو ت عقار  ض ت غ

ا انات ال ض وأن ی ال ق ض وال ق ةب ال   :ل
ه -   فاء  و ال ه وش ف عل قاته والعائ ال ل ومل ار ال   .مق
ه - قاته وعائ ل ومل ال فاء  انا لل ا ض ا رس ض ره ق الح ال ه العقار ل ام ب   .الال

ل العقار  2.3.2 لاثي لل ج : الاتفاق ال اء عقار  ار في ش ض الاس ل العقار لغ ان ال إذا 
ف على ما یلياتفا ائع العقار  أن ی ض و ق ض وال ق   :ق ب ال
ه - ی العقار وث ا في ذل ت ض،  ق ائع العقار وال ها ب  ي ت الاتفاق عل و ال   .ال
فاء بها - و ال ه وش ف عل قاته والعائ ال ار العقار ومل  .مق
ائ  - ة إلى ال اش ل م ة ال اد ق ض  ق ام ال  .عال
ة للغ  - ق ع ة حق ا م أ ن خال ض وأن  ق اس ال ل العقار  ائع ب ام ال  .ال
ه - قاته وعائ ل ومل ال فاء  انا لل ا ض ا رس ض ره ق الح ال ه العقار ل ام ب  .الال
ال - ض للأم ق ام ال م اس لاثي ع فل الاتفاق ال ، و ه م ونفقات ق ال س م ب ل ی ال ي  ت ال

لا على  ن، ف دها القان ي ح اض ال ضها في غ الأغ ض أق ق اس ال ة  ل قال ال ي ان ل نه  ع
ض ق الح ال  .وره العقار ل

 
ل العقار  4.2 اف ال   أ

اف أخ  ا أ ه ل وال وت إل ا ال ل العقار ه ان في اتفاق ال فان رئ اك    .ه
ل العقاراله  1.4.2 ة لل ان   ات ال

ل عقار أو ب  ة ت ان ش اء  ل، س م ال ي تق هة ال ل العقار هي ال لة في ال ة ال اله
ل، أ أن  ور ال ام ب ن الق ي رخ لها القان هات ال ل العقار أو غ ذل في ال ا ال ارس ن

ل العقار ه ال ال ل في ال ع ت ی ال ال ض(  ق اد ) ال ا ل ا مع لغا مال م
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ل  ص ال ح ن ا لا ت  ، ل العقار ن ال اق ت قان خل في ن ة ت ن ة قان ل اماته م ع ال
ارة،  ة اع ة لها ش ة مال س رة م ن في ص ا، بل  أن  ع ا  ل ش ن ال أن  العقار 

ل العقار وفي ما یلي ال ا ال ارسة ن ح لها  ي  ،  ( :هات ال   )30:، ص 2005أ سع سل
ة العامة . أ ار ة الاع  ال

عة م  ل م أنه  ار  ف ال الاع ع اضها، و ل العقار ض أغ ا ال خل ن ي ی ال
ة ال ها ال ض مع و ق غ ها إلى ت ف ت ال یه اص والأم ا الأش ق ه ها م ت ة ل ن قان

ي  ات العامة ال س ها م ال الح وغ ات وال ی ل ال ولة و ارة ن ال اص الاع ض، وم الأش الغ
ل  ا ال ان ودع ن ادی ال ، ص أم ات ال ، ش ادی ال ارة،  ة اع ن ش ها القان

  .العقار 
ل العقار  . ب ات ال   ش

ات ل  ش ا ال ارسة ن م  ق ل العقار ل ن ال مها قان ة اس ات مال س ل العقار هي م ال
ل العقار أساسا على  ات ال ال وتع ش ا ال هات الأخ العاملة في ه ، إلى جان ال العقار

س ور ال م ب ل تق ، وهي ب ة   أخ ات مال س ها م م ل عل ي ت وض ال ل  الق ادر ال ب م
ل  ات ال ا، وم أه وسائل ش ا أول ي تع وس ارة وال ك ال ا ع ال اض، وه ي الاق وراغ

لة الأجل ة  ال ار الأوراق ال ال إص ل على الأم   .العقار لل
لة ل ال ال . ج ك ال   ال

ي ت ة ال ال ات ال س ك م أه ال فة عامة ولها دور هام في تع ال ل  ا ال ارسة ن م  ق
ك  ارة وال ك ال ل العقار وهي ال ال ال ك العاملة في م اع م ال ، ون ثلاثة أن ل العقار ال

ار ك الاس  .العقارة و
 

ل(ال  2.4.2   )ال ال
ض العقار  لغ الق ل على م ه ال ه ال ال  ف وعل اه ال اماته ات اد ال ، وذل ل

ل  ل العقار لل ا إلى جهة ال ف ال یل ض أو ال ه ال ق ل أو ال أو ال ال ال ف
ة ال ر ال أخ إح ال ، و أن  ل عقار ض أو ت   :على ق

اص - ه ال ة ل ة س اء وح ا في ش ا راغ ن ش   .أن 
عها ل أن  - م ب ق ة عقارة له ث  اء وح ل العقار ل ا إلى جهة ال ن ال ش یل

ل العقار  افقة ال   .آخ 
ق - ل أو ال ام ال عها للغ ب م ب ق اءها، ث  غ في ب عة أرض ی ه ق ا ل ن ش  .أن 
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اف أخ  3.4.2   أ
ل العقا ة ال اف أخ في اتفاق خل أ لقي الاتفاق على عاتقه ت ه، ف ف ة ت اس امه أو  ة إب اس ر 

اف الأخ وهي اجهة الأ قه في م ر له حق ق امات أو  ام محمد القاضي، ( :ال   )123:، ص2011ه
اء عقار قائ  . أ  في حالة ش

ائع العقار، ح اره ال و اع ل وال  لي ب ال ج اتفاق ت الة  ن  ائع  م ال یل
له  ل م ال و ائع  في لل ل ی ى أن ال ع ها،  فقان عل ي ی و ال ال ل  ا ال إلى ال قه أق حق
ض  ل لغ ان ال ة، فإذا  ق ع ا م أ حق اس ال خال ل العقار  ائع ب م ال ا یل قه،  في حق

ج اتفاق ب ال ن ذل  ه و ا الاتفاق، ل ن له شأن في ه ف آخ  ل و أ   و ال
ل العقار  ف ثال في ال ائع  خل ال ه  ت   . وعل

ل العقار  . ب ا ال ان ودع ن وق ض   ص
ه وفقا  ف اء ت امه أو أث ة إب اس ل العقار  ة في اتفاق ال سا وق صفة ال ا ال ن له  أن 

ل لل خ ع ل م ذو ال ض ه تق ال ان الغ وق، فإذا  ام ال أ م أجله ال  ال أن
وق  ه فان ال ، وعل ة الق وق جان م ق ل ال اد  ی اء م اق اغ في ش ة ال ف ال

ي تعه بها،   ة ال اد ال ل  اجهة ال ة في م فة أصل م  ما ح مل وق مل ح ال
ل اجهة ال ا في م ه الأق فاء به   .ال

أم . ج ات ال  ش
ئي  لي أو ال ه ال ت ع ل في حالة وفاة ال أو ب أم إلى ال لغ ال اد م مة  ها مل ق ت نف

ة لا تقل ع  ل 50أو ب اء على ش في اتفاق ال ام ب ا الال ات ه ائة، و م  ال اه یل ق العقار 
فاء، أو  وفاة  م ال ا ع أم ض م ات ال قه ل إح ش ة حق ق ل  الح ال أم ل ال

ه   .ال أو ع
ل العقار  5.2 ال ال ة في م لائ ة ال ل الإسلام غ ال  ص

ال ة ال س ل وال ال ال ة ب  ن ل العقار الأداة القان ل ح ل ال ة ال ل لى ع ي ت ة ال
ا  م م اء أو ال ة ال ل لى ع قاول ال ی ل وال ل ال ائع العقار م ها  ة م ل اف أخ في الع خل أ ت
ه، إلا أن ارتفاع  عامل  ه وال ف ص على ت ل العقار وال ل ال ارف ل اد إلى ال ء الأف د إلى ل ی

ارف ا ه في ال لف ل ت ة ل ارف الإسلام اد إلى ال جه الأف ة ت الفائ عامل  ة في ال غ م ال ة وع قل ل
ل العقار  ة لل لائ ة ال ل الإسلام غ ال ا یلي ص ، وف ل العقار  .ال

ل 1.5.2 ال ة  ه ة ال ار ال ل العقار  غة ال   ص
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ة في ار ف على ال ل اتفاق  ا ال ف  ق به ي س ف الأول الأرض ال م ال ق اء عقار، ح  ش
ها العقار   ضا(قام عل ة )ف ار زع عائ ال ف على ت اء العقار، و ل اللازم ل ف الآخ ال م ال ق ، و

انها اضي وم أر ال ا  ه اتة( :ب    )05:، ص 2007 ،ح ش
اب - ة وه في الغال م: الا ار ال ال ه الأرض أو ر م  ن ع ل العقار، و غ في ت  ی

ل في ل اء ول لا  ال لل ء م ال   .ج
ل  - اء العقار: الق اء أو ب ل اللازم ل م ال ق ف ال ال    .م 
ع العق  - ض ا عقار : م ة في ن ار ف على ال   .وه اتفاق ب ال

ة ه ة ال ار غة ال ام ص ل اس ف اء  و ل ل اكة مع الع وع ش ف في م خل ال ل ح ی ال
ها  ف عل ة ال ل ال ها، و الع ف عل ة ال أج ة ال ه الق ل م ل و ه للع ج ح العقار، و
قها وف  ل، و ت امل للع ال ة العقار  قل مل ة ت ع م ف في العقار، و ة ال قا م ح م

ةال ال حات، ( :ات ال ى خال ف ار، م في ب ى ل   )29:ص 2009م
ل  - ف والع ة ب ال ه م ن مل ، وت ل ال ة و الع ار ل عق م ف والع قع ال ی

ال ة رأس ال  . ح ن
ف - ا و ة الأق ار وق ة الإ ه م د ف ار  ج عق إ ف  ل ال م ال ة أج الع

اد  . ال
ل  - ى  ف ح ة ال اق ح ار مع ت ا الإ ة أق اق ق ا، وت ر ل ال ت  الع

امل ال ل ال    .الع
اء 2.5.2 ال ة للآم  ا ال ل العقار  غة ال     ص

ع أ ب ات ت د م ال ن م ع ة ت ل قة ت اء في العقار هي  ال ة للآم  ا ل  ال م الع
ع تق ل ب ى  ل وت الأجل للع عه  ف ث ی ه ال ، ( .اء عقار، ف ح ش ماج ع ال ال

  )19:، ص2010
فة  أو ص اء سلعة م ل ش ف  ل إلى ال م الع ق لعة )عقار(هي أن ی اء ال ا الأخ  م ه ق ، ف

ه) العقار( عها إل ل ث ب ى وع م الع ة، ق ا جل م ف ب ساسي، ( ب م وت  )193:، ص2009ع ال
ة الآ ا ال ل العقار  غة ال ةص ال ات ال اء م خلال ال ال   :م 

ة - ا ال ل  ل لل ه : ل الع ل ی رغ ف الإسلامي  ل لل وذل م خلال تق الع
اد وآلات أو سل اء م ف  ام ال ف في في ق اع ال ات ل ه ال رد ه م ال ق ع أو عقار، وق 

ب ل ف ال حات، ( .ت ى خال ف ار، م في ب ى ل   )26:ص 2009م
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ل - ل الع ل  ل م : دراسة وت ها وع ع أك م ش ة وال ا ة ال ل راسة ع ات ب ا م إدارة أو ق ال تق
ة ن ة أو قان ع انع ش د م   .وج

ف ال - د : عقت ة  ا ف عق م ل مع ال قع الع م ی ق لف ال ل ودراسة ال ل الع افقة على  ع ال
مة  ق ة ال ق فعة الأولى ال ار ال ة، ومق ل اصفات ال ال ى هام (م اء وت ال ل  ام الع انا لال ض

ة ی ال الأ)ال اد، ولاب م ت ة ال ف ا و ة الأق ف وال ، وق ساسي لل وهام رح ال
ل  ل الع ل أو ی ل الع دة م ق اصفات ال ف ال ح ال الي، ث  ال       الإج

ل ة ال للع قل مل ق وت ال ل  ع ال للع اء، و   ال
ل 3.5.2 ال ة  ه الإجارة ال ل العقار  غة ال   ص

ة ل ة  تع ع ارف الإسلام ها ال ع ي اب ة ال ی ل ال ل إح أسال ال ال ة  ه الإجارة ال
ع  ها ال ي  أج وال ات ال ل دة ت في ع ع ات م س اك م ح ه ى أنه أص ل، ح ات ال س وم

لي أج ال   .ال
د ن م ع ة ت ل قة ت ة في العقار هي  ل ار  والإجارة ال اس ل  ع م الع أ ب ات ت م ال

د  ام الإجارة، فإذا س ة أح ه ال ، وت في ه دت ة م ة وم أج ل  ه للع ج ف ث ی ه ال عقار، ف
اء على وع ساب أو  ع ب ال اه  ه إ ل ف  ، فإن ال اماته في العق ال ل  ارة ول  فعات الإ ع ال ج

ة ح ما ار  اله ، أو الإ ل ال ع  ار مع ال ل أو الإ ال هي  ار ال ى الإ ، وت ه العق ی عل
ل اللاح ،  ( .مع ال ح ش ماج ع ال   )21:، ص2010ال

ة ال ات ال ا وف ال ل قها ع حات، ( :و ت ى خال ف ار، م في ب ى ل   )28:ص 2009م
ه - ه ورغ ل ل  م الع ق ف  ی دة ل ال ج ل لع غ م ال ة  ه  ).ال(في إجارة م
ائع  - ب م ال ل ف الإسلامي ال ال اس( ال ي ال ال  ).أو ی
دة - اصفات ال ه ح ال ل أنه ق ت ه إشعاره  ل م ، و ل ال ل ب ف الع ل ال  .ی
ة م - أج ل  ف ال للع ج ال ل ال له ی ه ب ع ة، و ة مع ة زم ة(دة في م د ) ه إذا س

ها ف عل ا ال ع الأق  . ج
ی - عق ج ل ع العقار  ف للع ازل ال دة، ی ا ال الأق فاء  ة الإجارة وال هاء م  . ع ان

، ح تأخ  لائ اج لل ال اء وال ل الفق ال ل غة ال ه ال ح ه ح وت ض ال ال ی ل الق ش
ا ض على أق اد الق ع س اك  ل ال   . له ت

اع 4.5.2 الاس ل العقار  غة ال  ص
ه م   ا ائه ل م ب ق ل ل ه إلى جهة ال ائها، ف ه مال ل عة أرض ول ع ه ق د ل اج ف ق 

اء إلى ال لفة ال فع ت هة ب ه ال م ه ما خلال مقاول، وتق ال وع ا أو دفعات ح الأح قاول على أق
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ل  ه عائ  اف إل اء م لفة ال د على أساس ت اء إلى الف ع ال لة ب هة ال م ال اء تق ة ال ل هي ع ت
ه  اع"عل قاولة ب "رح الاس اع ن عق ال غة الاس اء العقارات  ل ب د في ت ، وم أه العق

قاول  لة " انع ال" ال هة ال ع " و ال ل "ال ان ال ا یلي أر ، وف از اع ال ه الاس ل عل و
اع  ع الاس غة ب اتة( :العقار     )07:، ص 2007 ،ح ش

اب - ع :الإ ها ال ل عل لة و هة ال ر م ال  .و
ل - انع: الق ه ال ل عل قاول و ر م ال  .و
ع العق - ض ل أو ن ذل: م ارة أو م اء ع  .ب
غة العق - از : ص اع ال  .الاس

ائج. 3 ة ال اق ل وم ل  ت
ع  1.3 راسةال ل ال ارف م  ال

ق الأوس  اني لل ح ال ال ما ف ة ع ة ال ولة الإمارات الع ا ب ة رس ف ال ال أت الأع ب
وعه في دبي عام  ح ف 1946أول ف ر 1946وال عام  1942وع في ال عام ع ف ، وعلى إث ت

ی م  ام الع ب واه ل ج ع وم ار ال قة م أن ي جعل م ال ة ال ف ة ال ف ارة وال ة ال ال
ة،  ارف العال ام  انال الاب م ق ه م ارك في ه ة ل ةرف و ه تأس ب دبي  1963ففي عام  ال

ي  ي(ال ة ب ال ال ة ) ار اح ون ي تل الاف ات ال ي، وخلال الع س كأول ب و
وعا لها ة أخ ف ارف أج ة م ال ف ع اع الأع ا ق اع ن ف وات ادات ال اد في إی الإضافة  ،الازد

ان عام ل ب ع ة م ارف و ا( 1967 إلى تأس م ق حال ي عام )ال ي ال  1968، و أب 
ار عام  ة 1969و دبي ال ة والأج ك ال وع لل اح ف الي اف دها، وت ح ع ى أص في عام  ح

ة 1973 ها و ة م فا س ق ع م ل ال اء م ،( .ع إن   )35-34:ص -، ص2017نف ح
في الإمارات و  اع ال ا  الق ها  51حال فا م ا و 23م فا و ا، وم ب  28م فا أج م

ج  ة ی ارف ال ف  5ال ارقة، م ف ال ي، م ف أب  ف دبي، م ة وهي م ارف إسلام م
ان  ف ع ا م أة وه ي ال ی ف إسلام ح الإضافة إلى م ر الإسلامي،  ف ن الإمارات وم

ف الهلال اؤه( .وم ف ال الإماراتيت إح ي لل س قع ال اد على ال الاع   )ا 

  ب الإمارات الإسلامي 1.1.3
ادر ع صاح ال حاك إمارة دبي  تقل     م الأم ال س ج ال ف الإمارات  تأس م

ارخ  ودة في إمارة دبي ب ة م ول اه1975أك  3ذو م ة م ف  ل ال ة عامة ، ث إعادة ت
ان في  ،  1990ج ة ال ة ال ف الإمارات الع ة م قا ة غ  وفيع ل م ة الع ع اع ال اج

ارخ  عق ب عة ت 2004مارس10العاد ال ام ال اف مع أح ف ل ة ال ل أن افقة على ت  ال
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ارخ  ل ب ة ال ل ل ع ة، واك ة م ع أن  2004أك 9الإسلام ل افقات ال ف على ال ل ال ح
ة ال  ة ال ف الإمارات الع ة، و  م ة ال ولة الإمارات الع ة ب ة ال م وائ ال وال

ى  ي وت عة ل الإمارات دبي ال ة تا عة"الإمارات ه ش ة لل ة القا ة الأّم "ال ا أن ال  ،
ة لل ة القا مة دبي وه لل ها ح ي ف ئ اه ال ة ال ار، وهي ش ة دبي للاس س عة هي م

ه خلال  ا ف ن ارس ال ي في دبي  ئ الإضافة إلى ال ال الي، و ق دبي ال رج في س عا  30م ف
ة ة ال   )www.emiratesislamic.ae (.في الإمارات الع

  ب دبي الإسلامي 2.1.3
ف دب ادر ع صاح ال تأس م م الأم ال س ج ال ة عامة،  اه ة م ي الإسلامي 

ارخ  اف 1395صف  29حاك إمارة دبي ب ره 1975مارس 12ه، ال أس مال ق ار دره  3.798م ب مل
ا ی ة،  عة الإسلام علقة بها وفقا لأس ال مات ال ة وال ف مات ال ض تق ال غ ع إماراتي، 

ات  ن ال قا لقان ة عامة  اه ة م له  اله، وت ت ل أع ة في  فاف اواة وال ارة،   الأخلاق وال ال
ة  ك الإسلام عله م أك ال ا  ارساته م ل م اد الإسلام في  ل على م وه أول ب إسلامي أدرج للع

ه م خلا ا ف ن ارس ال ة،  عة في دولة الإمارات الع ا ات ال وعه وال ي في دبي وف ئ ه ال ل م
ارع ما  ه ال ة ه اوح أن دان، وت ان وال اك ها م و وع م ة ف ات على ع ه ال ال ه زع أع له، وت

ارات العقارة ار وت العقارات والاس ل والاس ة وال سا مات ال ف (.ب خ الي ال ل ق ال ال
ة دبي     )8:، ص2008الإسلامي ل

ي الإسلامي 3.1.3   ب أب 
ي الإسلامي في م  13تأس ب أب  اف 1418م ة  ما 20ه ال ة عامة،  1997س اه ة م

م الأم رق  س اء على ال ان ذل ب ة  9و ان  1997ل فة ب زای آل نه خ خل ره س ال ال أص
أ ال ولة، وق ب ع، رئ ال ف ة ذات ال ال ف ات ال مات وال عة م ال ف م ف ب

لفة م  ة ال ف ات ال ا مات ال ل وخ مات ال ة  11ك اف لـــه 1419رج س ة  11 ال ف س ن
ل ال،و 1999 عة  ع ا اته ال ارة معلى وش ة والاس ل ة، ال ف مات ال ع ال خلال  تق ج

ة، الإجارة  ار ارة، ال اع، ال ة، الاس ا ل ال عة م ة م ادأدوات مال افقة مع م ام  وال وأح
ا م ال ي ت ة ال عة الإسلام   )http://ar.wikipedia.org/wiki (.ال

ارقة الإسلامي  4.1.3   ب ال
ارقة في عام تأس ب       م  1975 ال س ج م اد وذل  ات والأف ة لل ف مات ال ق ال ل

ر ع صاح ال  ي " أم ص ان ب محمد القاس خ سل ر ال ولة "ال ل الأعلى ل ع ال
ارقة، وذل ت اس  ة وحاك إمارة ال ة ال ي "الإمارات الع ارقة ال ا" ب ال ل  ال و رس الأع
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ل عام  ة ال ى نق ة ح قل ة ال ف ف  2002ال ل إلى م ف في العال ی ح أول م ما أص ع
ارخ  إسلامي، عق ب اه ال ة لل ة غ العاد م ة الع ع اع ال ر  2001مارس  18ف خلال اج ص

اد ام وم رة تامة مع أح اف  ى ت ف ح ة ال ل أن ار ب هاء ق ة، وق ت الان عة الإسلام  ال
امل في  ال ة  ل ه الع ان 20م ه ة 2002ج ف ات ال افة ال ل  ف ب ل قام ال ة ل ، ن

ة،  ة إسلام ف ات م ة إلى م قل ةال ال ي للأوراق ال ق أب  رج في س   )www.sib.ae  (.وه م
ل العقار في ال 2.3 ر ح ال ولة الإماراتت ة ب  ارف الإسلام

عة  ة ال اء م ناح راتها س ة م ح ت ة م اع العقار ت ال الق تع دولة الإمارات في م
ولة ة في ال ة ال ل ار ع ها على م ة تأث ة، أو م ناح ات ال ح اء ال ي ت بها ت و ر ، ولق ال ت

ل العقار في دولة  ي م ح ال ه العقار ال عافي م أزمة ال ع ال ة  ة ال الإمارات الع
راسة ل ال ة م ارف الإسلام ل العقار في ال ر ح ال ا یلي ت ي، وف اد  العال   .الاق

ول ا راسة خلال ): 01(رق ل ل ال ارف م ل العقار في ال ر ح ال   )2016-2012(ت
ة                                                                     ح   ألف دره إماراتي: ال

ات   انات       ال   2016  2015  2014  2013  2012  ال

رات
لإما

 ا
ب

  

ل العقار    15,550,328  14,249,119  11,710,779  11,807,574  11,313,213  ح ال

ل العقار م  ة ال ن

ل  الي ال   إج

%47,42 %47,61     %38,39  %40,07  %42,33 

بي
 د

ب
  

ل العقار    19,500,507  20,600,478  21,132,519  20,609,293  23,444,389  ح ال

ل العقار م  ة ال ن

ل  الي ال   إج

%32,39  %27,98  %22  %16,62  %14,19  
ي

 
 أب

ب
  

ل   العقار    33,208,520  40,390,952  39,207,936  33,970,181  27,704,945  ح ال

ل العقار م  ة ال ن

ل الي ال   إج

49,01% 49,26%  %48,68  46,57%  37,21%  

رقة
ا

 ال
ب

  

ل العقار    14,364,165  12,809,984  9,853,172  9,056,736  8,412,663  ح ال

ل العقار م  ة ال ن

ل  الي ال   إج

%71,11  64,22  59,71 61,41  61,58  

ر راسة خلال  :ال ل ال ارف م ة  لل ة ال ال قار ال اد على ال الاع اح  اد ال   ).2016-2012(م إع
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الي ل ال راسة م خلال ال ل ال ارف م ل العقار في ال ر ح ال ح ت ض   :و ت
  
  
  
  
  
  

ل ارف الإس): 01( رق ال ل العقار في ال ر ح ال راسةت ل ال ة م   لام

0.00

10,000.00

20,000.00

30,000.00

40,000.00

50,000.00

2012 2013 2014 2015 2016   السنوات
ر     ول  :ال ات ال اد على مع الاع اح  اد ال   ).01(م إع

ل العقار في ب الإمارات الإسلامي  ة ال اب أن ق ل ال ة نلاح م خلال ال ة خلال ف ای م
ة  ة له س رت أدنى ق راسة ح ق ة  11,313,213بــــ ـ 2012ال ل ن م  47,42%دره إماراتي ما 

ة ل الإسلام غ ال الي ص رت بـــ إج ة له ق ة   دره إماراتي في  15,550,328، وأعلى ق ة  2016س ن
ر بـــ  ق ل الإسلامي ف الي ال ل العقار م إج ة ال ة ل ال ، أما  ل ض وال ات الع ش ة أدائه وم ق

ة في ال 43,16% ، وفاق ن ف  % 40س ام ال ل على اه ا ی راسة، وه ات ال في أغل س
ل  ع م ال ا ال ل على ه ل زادة ال ، و ل العقار ا ال قة في ه ی م الأسال ال م خلال الع

ارات العق ، الاس ل ال ة  ه ة العقارة، الإجارة ال ا لة في ال ال وال اعال   .ارة، الاس
ة  ة خلال ف اق ل العقار في ب دبي الإسلامي م ة ال اب أن ق ل ال ا نلاح م خلال ال ك

ل العقار بـــ  لغ ال ر م راسة، ح ق ة  23,444,389ال ل إلى 2012دره إماراتي س  19,500,507ل
ة  ی م الأسا2016دره إماراتي س ة ، وذل م خلال الع ا لة في ال ال وال ا ال قة في ه ل ال

الي  ل العقار إلى إج ة ال ا أن ن اع،  ارات العقارة، الاس ، الاس ل ال ة  ه العقارة، الإجارة ال
ة له  رت أعلى ن ، ح ق ة هي الأخ اق ل الإسلامي م ة  32,39%ال ة ، 2012س تأث إمارة ن
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أز  ة دبي  ها س ي عان م ن دبي ال مة 2009مة دی سع ال ها ت ي س ها العقارة ، وال م خلال أذرع
ة ة أو خارج ل ارف م اء م م ة س وض ض ق لها  ة و ر ال اج وال اء الأب ها إن ي تعاف م ، وال

خل ال ال الإماراتي اد وت وق ال ن ال ی اء ب دبي ل ة ش   .ن

عه على م ك ل م ن ل ت أف ع  ي الإسلامي  ف أب  مه م ق ل العقار ال  ا أن ال
ل  ع م ق ف اني م افلي م لة في تق تأم ت ا ال ا ی م ال ق الع م ب ق ولة، فه         ال

ها م ال ف وغ ات ال ة م ل لأغل م ال ل إلغاء رس ف، و عها، ونلاح ال ة م ن ا الف ا
ة إلى  ف زادة م س ي الإسلامي ع ف أب  ل العقار في م ة ال اب أن ق ل ال م خلال ال

ل العقار بــــ  لغ ال ر م ، ح ق ة  27,704,945أخ ة  2012دره إماراتي س ل س إلى  2016ل
لة في دره إماراتي، وذل م خلال الع 33,208,520 ال وال ا ال قة في ه ی م الأسال ال

ل العقار  ة ال ا أن ن اع،  ارات العقارة، الاس ، الاس ل ال ة  ه ة العقارة، الإجارة ال ا ال
ة  راسة ن ات ال ل فاق في أغل س الي ال  .%40إلى إج

ارقة الإسلامي إلى دع ن ف ال عى م ا  ة  ك ة ال ل العقار في دولة الإمارات الع ال
ة  ال ة وال ف مات ال افة ال ة ل  ام ف ال ة ال اما مع خ ا، ان ی ارقة ت ما ومارة ال ع
ارات  ة إلى جان خ ة ال ف له ال ل العقار وحل رة لل امج ال اد، وذل م خلال ال جهة للأف ال

ل ال ة ال اب أن ق ل ال ، ونلاح م خلال ال ق العقار اسعة في ال ته ال ة وخ ل ال
لغ  ر م ة، ح ق ای لات ن م ع ة إلى أخ  ف زادة م س ع ارقة الإسلامي  ف ال العقار في م

ل العقار بــــ ة  8,412,663ـ ال ة 2012دره إماراتي س ل س لغ إلى  2016، ل دره  14,364,165م
س بــــ  رت في ال تفعة ق ل الإسلامي م الي ال ل العقار إلى إج ة ال ا أن ن  % 63.60إماراتي، 

ة وق  ل  %50فاق ن ا ما ی راسة، وه ات ال ل س اع العقار في  الق ارقة  ف ال ام م إلى زادة اه
ة ات الأخ   .في ال

أتي ب أب  ولة و اع العقار ب ل الق ه في ت اه ة م ة الأولى م ح ن ت ي الإسلامي في ال
رت بـــ  ي ق س % 4.66الإمارات وال ة في ال ف دبي ب ه م ف الإمارات % 2.85، یل ، ث م

ارقة ب أقل ف ال لة إذا ما وم ها مق ة ول رن، وهي ن صغ ارف العاملة ب ق د ال ولة ع
الغة  ي ت في  51الإمارات وال ات ال س ها م ال ار العقار وغ ادی الاس الإضافة إلى ص فا،  م

                                                             
 ـ ه ال اب ه ا  ة ق ـ ـاد ل زارة الاق ـ لـ ـاد ال ـ الاق ق راسـة وال ـل ال ـارف م ة لل ـ ـة ال ال قـار ال ـاد علـى ال الاع  

2016 .  
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ال ا ما(  نف ال ة وه ان ة ال ض ة الف الي  ،)ی ص ل العقار م إج ة ال ل ارتفاع ن ونلاح 
ر  ل ال ارف م اقي ال ارقة مقارنة مع  ف ال ل في م ة ال س ن رت في ال    .%63.60اسة، ق

ل في راسة ت ل ال ارف م اع العقار في ال ة للق لائ ة ال غ الإسلام ا أن ال ة العقارة، : ك ا ال
اع ارات العقارة، الاس ، الاس ل ال ة  ه ة الأولىالإجارة ال ض أ الف ا ما ی خ   .، وه

ل الإسلا 3.3 غ ال ة ص اه الإماراتم اع العقار  ل الق ة في ت   م
اع   ل الق راسة في ت ل ال ارف م ها ال ف ي ت ة ال ل الإسلام غ ال ة ص اه الي م ول ال ی ال

ة ة ال ولة الإمارات الع   . العقار ب
ول  اع العقار خلال ): 2(رقال ل الق ة في ت ل الإسلام غ ال ة ص اه  )2016-2012(م

ة                                                              ح ن دره إماراتي: ال   مل
ات                                  انات                ال   2016  2015  2014  2013  2012ال

ل العقار الإسلامي   8,262  8,80  8,19  7,54  7,08  ح ال

ل ا الي ال الإماراتإج   87,762  82,27  74,37  66,08  65,20  لعقار 

ل العقار الإسلامي م  ة ال ن

ل العقار  الي ال   إج

%10,86  %11,4  %11 %10,7  %9,41  

ر   راسة خلال  :ال ل ال ارف م ة لل ة ال ال قار ال اد على ال الاع اح  اد ال   ) 2016-2012(م إع
ة                    اد ل زارة الاق ق ال ل   .2016وال

ة  ای خلال ف راسة م ل ال ارف م ل الإسلامي العقار في ال ول أن ح ال نلاح م خلال ال
ر بــ راسة، ح ق ة  7,088ـ ال ن دره إماراتي س ة  2012مل ل س ن دره  8,262إلى  2016ل مل

ی  ة العقارة، الإجارة إماراتي، وذل م خلال الع ا لة في ال ال وال ا ال قة في ه م الأسال ال
ل  ة في ت ل الإسلام غ ال ة ص اه ة م اع، وأن ن ارات العقارة والاس ، الاس ل ال ة  ه ال

ة  س ن رت في ال ة إلى أخ ق ة م س غ ة وم اع العقار صغ ة، % 10.67الق ة  وهي ن صغ
ال في الإمارات، ي ت في نف ال ارف ال ات وال س د ال ال إلى ع ة  ها مه ا ما ی (  ول وه

ة  ال ة ال ض أ الف    .)خ
  
  

ةال .4  :ات
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ار أن ت  اع اد  ها الاق ع عل ي  ة ال عائ الأساس ائ وال ل العقار م ال ع ال
ة  اد اعات الاق ان م الق ا  ة، ل ل ادر ال حة م ال وض ال ال والق الأم ت  لفة م ال

ه  ج ا قام ب  ، اد ضع الاق ات ال ل ل وفقا ل ارات ال اهات وم ی ات ول ت ور على ال ال
الي ا ال الغة في وق ه ال ل وذل لأه ع م ال ا ال ارسة ه ة ل ارف الإسلام   .ال

ال ون لها م رؤوس أم ل ت ها وما ی ة م ا ال ل ولاس ع م ال ا ال اسة له اس ال اجة ال ا ل
ل  ة في ت ل الإسلام غ ال ی دور ص ا ال ت ا م خلال ه لات، حاول ق ل ال ة مقارنة ب ك

ارف الإس ة م ال نا ع ور اخ ا ال ی ه ، ول اع العقار ة الق ة ال ولة الإمارات الع ة ب لام
ارقة، و  ف ال ي وم ف أب  ف دبي، م ف الإمارات، م لة في م ناوال قار  اع على ال

ة  ولة الإمارات خلال الف اد ل زارة الاق ة ل قار ال راسة وال ل ال ارف م ة لل ة ال ال -2012ال
ل  2016 ر ح ال ل ت ل الإماراتل اع العقار  ل الق ه في ت اه ارف وم ه ال   .العقار في ه

ات 1.4 ض ار الف  :اخ
  ار ال قي ت م خلال الإ راسة وال ال العقار هيلل ة في ال لائ ة ال غ الإسلام : أن ال

 ، ل ال ة  ه ة ال ار ال ل العقار  الإال اء،  ال ة الآم  ا ل ال ل وال ال ة  ه جارة ال
ة الأولى ض أ الف ا ما ی خ اع، وه غة الاس  .العقار 

  اع العقار ل الق ه في ت اه ة م ة الأولى م ح ن ت ي الإسلامي في ال ف أب  أتي م
رت بـــ  ي ق ولة الإمارات وال س % 4.66ب ة في ال ف دبي ب ه م ف  ،%2.85، یل ث م

ارقة ب أقل ف ال ةالإمارات وم ان ة ال ض ة الف ا ما ی ص  .، وه
  رت ة إلى أخ ق ة م س غ ة وم اع العقار صغ ل الق ة في ت ل الإسلام غ ال ة ص اه ة م ن

ة  س ن ة، % 10.67في ال ة مه ها ن ة ول ة صغ اوهي ن ة ال ض أ الف ا ما ی خ ة، وه  .ل

  :ائجال 2.4
ا  صل ا ال ت ائجم خلال ه   :إلى ال

   في الإماراتي اع ال ها  51أن الق فا م ي، و 23م ف و ي وم ب  28م ف أج م
ج  ة ی ارف ال ف  5ال ف الإمارات، م ة، وهي م ف احة ال ة ت على ال ارف إسلام م

ارق ف ال ي وم ف أب  ان دبي، م ف ع ا م أة وه ي ال ی ف ح الإضافة إلى وم ة 
ف الهلال  .وم

  غة ل في ص راسة ت ل ال ارف م ل العقار في ال ال ال ة في م لائ ة ال ل الإسلام غ ال ص
ل ال ة  ه غة الإجارة ال ة العقارة، ص ا ارات العقار ال الإضافة إلى الاس اع  غة الاس  .ة، وص
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  ل ة ال ، فلق فاق ن ل العقار ا ال ة ب ة ال ولة الإمارات الع ة ب ارف الإسلام ته ال
ة  راسة ن ل ال ارف م ل في ال الي ال  . % 50العقار م إج

  اع العقار ل الق ه في ت اه ة م ة الأولى م ح ن ت ي الإسلامي في ال ف أب  أتي م
رت بـــ ب ي ق س % 4.66ولة الإمارات وال ة في ال ف دبي ب ه م ف الإمارات %2.85، یل ، ث م

ولة  ارف العاملة ب د ال ع لة إذا ما قارنها  ها مق ة ول ارقة ب أقل، وهي ن صغ ف ال وم
الغة  ه 51الإمارات وال ار العقار وغ ادی الاس الإضافة إلى ص فا،  ي ت في م ات ال س ا م ال

ال   . نف ال
  ة إلى أخ ة م س غ ة وم اع العقار صغ ل الق ة في ت ل الإسلام غ ال ة ص اه ة م أن ن

ة  س ن رت في ال ات ، % 10.67ق س د ال ال إلى ع ة  ة مه ها ن ة ول ة صغ وهي ن
ال في الإ ي ت في نف ال ارف ال  .ماراتوال

ات 3.4 ص   :ال
  ل ورة أن ت ل  يض ال ام  ة الاه ارف الإسلام ار  لأنه ،العقار ال اس الح  الات  الأم في م

ارف  اعي لل ور الاج ا، و ال ا ن لة ال ةقل ة الإسلام ة ال ل ها لع  .ودع
   ورة ع فيض عة ال افقة مع ال ة ال ل غ ال ة  ال راسة، الإسلام ل ال ارف م غة في ال ل ص م

غة  ، وص ل ال ع  غة الإجارة مع ال اء، وص ال ة للآم  ا غة ال ، وص ل ال ة  ه ة ال ار ال
اع  .الاس

  اء ورة إن ة ض س هلة إدارة ه ة وم ف اص  ة ت ع ارف الإسلام ال العقار  في ال  .في ال
  اء ص ة لاب م إن ة م ارة إسلام ف إسلاميفي اادی اس ل م ل العقار في   .ل
   اة ال ال له م أم ، ی ت ان ال ة للإس ارف الإسلام وق خاص في ال اء ص ورة إن ض

عات اك  ،وال ل ال ه م ت ي ت ة ال وض ال اج م خلال تق الق اء وال مات للفق م خ ق
لا ةال ة دون فائ  .ئ

 
اجع .5   :ال

ام محمد القاضي، . 1 ل العقار ه امعي ،ال رةدار الف ال   . 2011، م -، الإس
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 ،   .2009م
ي ، . 5 ی ال ةصلاح ال اع ة والاج اد ة الاق ل العقار وال ،، ال ة دار الف لل ،  - القاه   .2009 م
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