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﷽ 

 

ــبه  ـــــلام ع�� ســـــيدنا محمــــد وع�� آله و�حــــ ا�حمـــد � وحـــــده والصــــــلاة والســـ

 وسلم... أما �عد:

 

فإ�ي أتقدم بالشكر لمنظ�ي هذا اللقاء السادة شركة أملاك العالمية ع�� 

إتاحة هذه الفرصة ��، هذه الشركة الرائدة ال�ي حرصت منذ تأسيسها ع�� 

�ل��ام بمبادئ �ح�ام الشرعية، وأبدي سعاد�ي باللقاء بكم. وقد استمعنا من 

د �جارة �� الذمة فا�ي حبيبنا الشيخ الدكتور عبدالستار أبوغده عن أح�ام عق

سأعرض عليكم �عض التطبيقات و�حة عن �عض �ش�الات ال�ي قد تنشأ �� 

 التطبيق وطرق معا�ج��ا.

�� الذمة عقد ع�� منافع موصوفة الموصوفة من المعلوم ان عقد �جارة 

 �� ذمة المؤجر 
 
              تثبت دينا
ً
 صا�حة لتوليد تلك المنافع ��          

 
                            ثم �سلم إ�� المستأجر عينا
ً
                        

 كصيغة تمو�ل ي�حق �عقد  الهي�ل المذ�ور وح�ى ي�ون تار�خ متفق عليه 
 
                       صا�حا
ً
     

�عده فيه  لصا�ح المستأجريصدر من المؤجر  بالتمليكوعد المشار إليه �جارة 

إليه إذا و�� ب�افة ال��اماته العقدية أو ��به إياه هبة معلقة ع�� ذلك  انه سيبيعه

لقد مكن هذا المنتج البنوك وشر�ات التمو�ل من توف�� التمو�ل للأفراد . الوفاء
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مطلب  قلأنه حقو�خاصة المساكن  والشر�ات لسد الطلب ع�� �صول العقار�ة

وان �ستمر جانب التمو�ل، مسئولي��م ��  تتمركزالممول�ن الذين ير�دون ان 

حقق مطلب و ملكي��م للعقار محل التمو�ل طوال مدة التمو�ل لتقليل ا�خاطر 

 .بدفعات ميسرة إمتلاك المن�ل أو الوحدة العقار�ةيرغبون �� العملاء الذين 

 

ال�ي انتشر العمل ��ا من قبل البنوك  من أهم تطبيقات عقد �جارة �� الذمةو 

اري وم��ا شركة أملاك العالمية ال�ي �ان لها السبق �� وشر�ات التمو�ل العق

 :ما ي��هذا ا�جال 

من ا�ج�� ان الوحدة العقار�ة إذا �انت قائمة موجودة فلا حاجة  )١

�� ا�حالات ال�ي للدخول �� عقد إجارة �� الذمة وإنما نحتاج إ�� ذلك 

يقوم من قبل المطور �� هذه ا�حالة ت�ون الوحدة العقار�ة تحت ��شاء 

بالدخول مع  العالمية) أملاكشركة مثل (البنك أو شركة التمو�ل 

هو منافع      ٍ عندئذ  العميل �� عقد إجارة �� الذمة وا�حل المتعاقد عليه 

وحدة عقار�ة موصوفة وليست قائمة وقت إمضاء العقد، فيتأجل 

�ن��اء من ��شاء أو المطور التسليم ح�ى يجري من المقاول المنفذ 

لمواصفات المتفق عل��ا، مع ال��ام �ل طرف بمقتضيات عقد بحسب ا
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بمع�ى ان  .وم��ا دفع �جرة من قبل العميل �جارة خلال هذه المدة

العقد ينعقد ب�ن الشركة وعميلها وهو عقد إجارة �� الذمة و�بدأ هذا 

المستأجر بدفع �جرة و�جري �تفاق ع�� موعد التسليم و�� نفس 

كة �� عقد مع المقاول لإ�شاء الوحدة الموصوفة وقد الوقت تدخل الشر 

 لما فيه من مرونة وقدرة �� تمو�ل 
 
                                انتشر العمل ��ذا الهي�ل كث��ا
ً
                             

 المس��لك وكذلك تمو�ل المقاول والمطور.

�� أحيان كث��ة يرغب العميل ان ي�ون له دور مباشر �� �شراف ع��  )٢

و�ل ان تباشر هذا ��شاء و�� نفس الوقت ر�ما لا ترغب شركة التم

من التطبيقات الموجودة ان يتضمن هي�ل الدور بنفسها فوجدنا 

 أي فيه التمو�ل المذ�ور عقد استصناع ت�ون شركة التمو�ل 
 
    مستصنعا
ً
       

 والغرض من جعل العميل المتمول هو 
 
 للصنعة والعميل صا�عا

 
                                طالبا

ً
                     

ً
     

 الطرف �خر �� عقد �ستصناع ان ي�ون إشرافه مباشر 
 
 ا
ً
ع�� التنفيذ   

لا يلزم من المعلوم انه و  . لأنه هو المستفيد �� ال��اية من الوحدة العقار�ة

 العميل ان ي�ون 
 
 مقاولا
ً
 للصناعة      

 
         أو مم��نا
ً
لغرض الدخول �� عقد          

أي بمقاول منفذ  إذ له ان �ستع�ن بمن شاء لهذا الغرض�ستصناع 

بتسليم العقار و�قتصر دوره ع�� �شراف مع ال��امه أمام المستصنع 

 .بالصفة المتفق عل��ا والتار�خ ا�حدد �� العقد لأنه هو الصا�ع
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 استخدام �جارة �� الذمة وعقد �ستصناع أهم ومن  )٣
 
                                     التطبيقات أيضا
ً
              

وقد وجدنا هذا التطبيق �� مشاريع صناعية  �� تمو�ل المشروعات

 التمو�ل يجري صيغ نوع من و ان تمو�ل المشروعات ه. لا يخفى �خمة

وليس نفسه  فيه �سديد المديونية من إيرادات المشروع محل التمو�ل

كما هو المعتاد �� أنواع �جهة صاحبة المشروع. �خرى ليرادات � من 

تقوم ان يمكن �جموعة من البنوك  فع�� سبيل المثالالتمو�ل �خرى، 

 فرن إضا�� لمبتمو�ل إ�شاء 
 
 صنع للأسمنت مثلا
ً
�� عقد مجتمعة فتدخل               

دفعات نقدية مقابل إتمام المنفذ تصناع تدفع بموجبه للمقاول اس

الدخول �� عقد إجارة �� نفس الوقت و مقاو���� عقد مراحل المشروع 

قوم ت�� نفس الوقت أي شركة �سمنت المشروع  طالب�� الذمة مع 

ح�ى قبل �سليم  يجار�هبموجبه بدفع �قساط � شركة �سمنت 

فإذا ان��ت عملية ��شاء �سلم هذا الفرن إ�� الشركة ويستمر �صل 

 �يجاراتوج�� ان هذه المصنع المذ�ور �� دفع �يجارات المتفق عل��ا، 

، وتبقى �عد �سليم �صل �� التار�خ المتفق عليه� �ستحق للمؤجر لا 

إذ ان �جرة إنما ت�ون مقابل المنفعة،  .قبل ذلك دفعات ع�� ا�حساب

وقد جرى استخدام هذا الهي�ل �� تمو�ل مشاريع عظيمة �� قطاع 

 الب��وكيماو�ات وكذلك �� مصا�� الب��ول وغ��ها.
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ولا بد من �شارة إ�� م��ة مهمة لعقد �جارة و�جارة الموصوفة �� الذمة 

لا يخفى ان العقار يمكن ان يجري تمو�له عن طر�ق البيع مرابحة أو 

 بثمن 
 
      مساومة بيعا
ً
مقسط. إلا ان �يجار المنت�ي بالتمليك له م��ات ع��            

 البيع بالتقسيط:

o  للممول 
 
        فهو من ناحية لا يحتاج إ�� الرهن لأن العقار يبقى مل�ا
ً
                                                  

 طوال مدة العقد.

o ن من عمليات التصكيك
 

                   و�هم من ذلك انه يمك
َّ

. ذلك ان توف��                    

التمو�ل ال�ا�� �جميع المواطن�ن لا يتحقق إذا استخدمت �ل 

�� الدخول �� عقود تمتد لعشر�ن سنة شركة تمو�ل رأسمالها 

أو أك�� ثم توقفت ح�ى يجري م��ا اس��داد �افة �قساط وإنما 

يتحقق إذا أمكن لها تحو�ل �صول العقار�ة ال�ي تملكها إ�� 

للتداول ثم استخدام حصيل��ا �� عمليات  أوراق مالية قابلة

تمو�ل جديدة. و�يجار المنت�ي بالتمليك يمكن من ذلك لأن 

ما البيع ن�صول �� عقارات يمكن ان يجري تصكيكها بي

 لا يجوز التصرف ف��ا بالبيع 
 
                           مرابحة أو بثمن مقسط يولد ديونا
ً
                              

 أو التصكيك.
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مليك و�صيغة �جارة �� الذمة ومع ذلك فإن التمو�ل بالإيجار المنت�ي بالت

ال�ي يوجد لها والصعو�ات  �ش�الاتخلو من �عض يكسائر صيغ التمو�ل لا هو 

 :ع�� سبيل المثال م��احلول ولك��ا تتكشف إبان التطبيق 

من ة يعنالم�شبه عقد �جارة المسألة �و��: تتعلق بالصيانة، �جارة �� الذمة 

و�� المرتبطة إ�� صيانة عادية  اناحية تقسيم الصيانة ف��

و�� المتعلقة بقدرة المستأجر ع�� وصيانة هي�لية بالاستخدام 

 
 
 ا�حصول ع�� المنافع بحيث ا��ا لو وقعت لم �عد المستأجر قادرا
ً
                                                        

ع�� �نتفاع بالأصل المؤجر. والذي عليه العمل بناء ع�� قرارات 

الصيانة  أيالمستأجر النوع �ول  الهيئات الشرعية ان يتحمل

أي ف بأنه     َّ ويعر  أما المؤجر فإنه يتحمل النوع الثا�ي العادية 

توقف �صل عن توليد المنافع ما يؤدي إ�� الصيانة الهي�لية 

و�� هذا إش�ال بالنسبة للمؤجر أي  .لأنه مالك المتعاقد عل��ا

يخرجها من أو البنك لعظم ا�خاطر فيه بحيث  شركة التمو�ل

. وقد اج��دت إ�� أعمال الصيانة وال��ميمتخصصها وهو التمو�ل 

�� إجازة �تفاق ب�ن المؤجر �� المملكة �عض الهيئات الشرعية 
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والمستأجر ع�� ان يتحمل المستأجر هذا النوع من الصيانة مقابل 

وقد اتجه مشروع نظام �يجار التمو��� إ�� إم�انية  .رسم شهري 

وجد تأم�ن �غطي  تحميل المستأجر كلا النوع�ن من الصيانة ان

�شراء العقار المعد يقوم الممول ذلك ا�خطر والباعث ع�� ذلك ان 

يق��حه العميل  بناء ع�� ما مع المطور عليه للتأج�� أو التعاقد 

مخاطر ولذلك فإن هذه الطر�قة �� نقل و�ختاره  المستأجر 

ال�ي خاطر ا�إ�� المستأجر بأجر تقلل من الهي�لية الصيانة 

اختيار عقار �علم بحسن إ�� تدفع العميل مول كما أ��ا يتحملها الم

 من قبل المقاول. ووجود الضمان عليهإ�شائه 

صدر عن هيئة كبار العلماء �� المملكة  انه قد :من �ش�الات المسألة الثانية

قبل أك�� العر�ية السعودية قرار يتعلق بالإيجار المنت�ي بالتمليك 

إ�� القول �عدم جوازه  فيه الهيئةمن عقدين من الزمان ان��ت 

ولكن ذلك القرار مناطه صيغة من عقود �يجار للسيارات 

انتشرت �� المملكة العر�ية السعودية �� ذلك الوقت بخاصة ال�ي 

 تضمن في و�جارةوف��ا خلط ب�ن البيع 
 
 العقد نصوصا
ً
تن�ئ بأن            

 
 
 العلاقة ب�ن طرف��ا علاقة مستأجر ونصوصا
ً
 هتدل ع�� انأخرى                                     

فيشار إ�� ما يدفعه المستأجر تارة بانه أجرة وأخرى بانه ثمن بيع 
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، ولا �عرف هل العلاقة ب�ن طرف��ا بائع ومش�� أم وهذا ممنوع

 .مؤجر ومستأجر

التا�ع لمنظمة ا�جمع الفق�ي �سلامي الدو�� ولذلك فقد درس 

قرار المؤتمر �سلامي عقد �جارة مع الوعد بالتمليك وصدر عنه 

أورد فيه عدة صور لما يجوز وما لا يجوز من  صل ��ذا الشأنمف

ان ت�ون �� الصيغ ا�جائزة اش��ط صيغ �يجار المنت�ي بالتمليك و 

علاقة مؤجر ومستأجر ل�ل واحد م��ما  طر�� العقدالعلاقة ب�ن 

وتحقق مقت�ىى حقوقه وعليه ال��امات منبثقة من تلك العلاقة 

ان قرار ا�جمع وتنص أح�ام العقد ع�� ذلك وأجاز عقد �جارة 

 بالبيع وهذا ما �س�� عليه شر�ات التمو�ل 
 
                                        يتضمن العقد وعدا
ً
                

ولكن بقى �� أذهان  العقاري �� المملكة العر�ية السعودية اليوم.

وا�حال �شأن �يجار المنت�ي بالتمليك شويش تمن الالناس الكث�� 

العالمية �� تلك ال�ي وقعت  ان الصيغة المطبقة �� شركة أملاك

والهيئات  الفتوى بجوازها من قبل ا�جمع الفق�ي �سلامي الدو��

الشرعية �� أك�� بل �� جميع البنوك �سلامية ولا تتضمن تلك 

 .المثالب ال�ي �� الصيغة ال�ي منع��ا هيئة كبار العلماء
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هذا النوع من التمو�ل تأخر المقاول ��  ال�ي يواجهها: من �ش�الات المسألة الثالثة

ومعلوم ان المؤجر مل��م بتسليم الع�ن إ��  �سليم �صل المصنوع.

تأخر �� تار�خ محدد فإذا جارة �� الذمة المستأجر �� عقد � 

يولد مشكلات فإن ذلك المقاول المنفذ �� �سليم الوحدة العقار�ة 

سليم وما ي��تب عليه أقلها عدم قدرة المؤجر ع�� التلا حصر لها 

ولذلك �عمد شر�ات من احتمال امتناع المستأجر عن الدفع 

التمو�ل إ�� النص �� العقود ع�� مدة إضافية وإ�� شروط جزائية 

. ولكن إذا �جز المقاول لدرء هذا �حتمال ع�� المقاول�ن وغ�� ذلك

عن التسليم أو تأخر مدة طو�لة فإن المؤجر أي شركة التمو�ل 

عقار�ة مكن ان تتوفر من وحدة ي�� ذمته بمنافع للمستأجر مل��م 

ان يوفرها للمستأجر وإلا �ان       ٍ عندئذ   فيلزمه�� الوصف مماثلة 

إلا ان يقع عليه رد جميع ما قبضه من المستأجر وف�خ العقد. 

 ال��ا�ىي ب�ن الطرف�ن ع�� تأجيل التسليم.

 ،،،والسلام عليكم ورحمة الله �عا�� و�ر�اته .


	بسم الله الرحمن الرحيم

