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 ۲الصفحة 
 

 

﷽ 
 

 

نحمده و�ستغفره و�ستع�ن و�س��ديه ونص�� و�سلم ع�� ا�حمد � 

 سيدنا محمد وع�� آله و�حبه ومن تبع هداه إ�� يوم الدين

 

أبدأ بتقديم شكري لمنظ�ي هذا اللقاء السادة البنك السعودي لع�� 

 .الهولندي

 أخوا�ي.،،

توف�� السكن المناسب من أهم أولو�ات �سرة لأن �ستقرار ��  ان 

حياة تلك �سرة وتجنب القلق والهموم المتعلقة بالمستقبل لا ي�اد يتحقق 

 إلا بوجود المسكن المناسب.

وقد ورد �� ا�حديث عن رسول الله صلى الله عليه وسلم �� ا�حديث المرفوع أر�عة من 

السعادة فعد م��ا المسكن الواسع، والمسكن من أعظم �عم الله ع�� الفرد 

ك�� بنعمه عز وجل ع�� عباده (والله جعل لكم من بيوتكم قال �عا�� �� التذ

.(
ً
 وجعل لكم من جلود ��عام بيوتا

ً
 سكنا

وقد قررت مبادئ نظام �سلام وأح�امه حق �ل فرد �� مسكن يليق 

 به ولذلك ذكر الفقهاء رحمهم الله �عا�� ان ع�� �غنياء �� �ل بلد ان يقوموا 



 ۳الصفحة 
 

وم��ا مسكن يكف��م من المطر والصيف  بقرا��م بتوف�� حاجا��م �ساسية

 وعيون المارة.

ومن ذلك جاء اهتمام المواثيق الدولية �حقوق ��سان بحق �ل 

 إ�سان �� السكن كعنصر أسا��ي ل�حياة الكر�مة. 

وتوف�� المساكن من أهم �هداف �جتماعية ال�ي يت�اتف ف��ا جهود 

 ل�ل أسرة. القطاع ا�خاص وا�ح�ومي لتوف�� المسكن الملائم

وللبنوك دور مهم �� تمو�ل هذه المشاريع وقد ع�ي البنك السعودي 

الهولندي بالتمو�ل العقاري كجزء من مسئوليته �جتماعية وعنصر 

وقد م��ى ع�� الناس ح�ن من الدهر ظنوا ان أسا��ي �� �شاطاته المصرفية 

المس�ى  لا سبيل لتوف�� السكن من قبل القطاع ا�خاص إلا بالتمو�ل الر�وي 

mortgage  توف�� التمو�ل وسد لكن و 
ً
من فضل الله �عا�� ان صار ممكنا

حاجات المواطن�ن إ�� السكن بصيغ إسلامية وعقود �عيدة عن الر�ا ا�حرم 

أو المعاملات المشبوهة وقد حرص البنك السعودي الهولندي ع�� الر�ادة �� 

للمواطن�ن ال�ي توفر هذا ا�جال بتوف�� التمو�ل السك�ي بالصيغة المناسب 

لهم فرصة تملك المنازل ضمن برنامج مصمم بحسب قدرا��م المالية ومعتمد 

 ع�� صيغ التمو�ل �سلامية.

والوحدة العقار�ة المطلو�ة من قبل المواطن اما ان ت�ون موجودة، 

واما ان ت�ون تحت ��شاء من قبل مطور عقاري. و�� كلا ا�حال�ن فإن 



 ٤الصفحة 
 

وال�ي �عمل ��ا البنوك �� الوقت ا�حاضر �� �جارة أفضل صيغة للتمو�ل 

 مع الوعد بالتمليك.

أي ان المصرف يؤجر العميل العقار إجارة طو�لة مع الوعد بتمليكه 

المسكن أما بطر�قة البيع �� ��اية عقد �جارة إذا ال��م �شروطه واح�امه أو 

 عن طر�ق الهبة.

سنة و��  ٢٠د تصل إ�� شهر�ة لمدة طو�لة ق تإيجارافيدفع العميل 

 ��اية العقد يتملك العقار فيتحقق له مطلب التملك.

 وهنا تثور عدة مسائل:

�و��: رب قائل لماذا لا يبيع البنك العقار ع�� عمليه بالتقسيط؟ 

وا�جواب عن ذلك ان البيع بالتقسيط مرابحة أو نحو ذلك ممكن وموجود 

 من �ش�الات ال�ي لا تجعله صيغة 
ً
�� التطبيق العم�� إلا انه يصادق عددا

يز�د  مناسبة م��ا، ان مدة العقد طو�لة بخلاف تقسيط السيارات الذي لا

عن سنت�ن أو ثلاث، وطول المدة �ع�ي �غ�� المعطيات �قتصادية وم��ا معدل 

الر�ح، فلو ان العميل دخل مع البنك �� هذا العقد الذي تصل مدته إ�� 

% ثم �عد خمس سنوات أو أك�� أو ١٠عشر�ن سنة بمعدل ر�ح سنوي قدره 

لعميل %، عندئذٍ سيشعر ا١أقل انخفضت معدلات �ر�اح ح�ى صارت 

بقدر كب�� من الغ�ن، والشعور با�خد�عة، والعكس �حيح بالنسبة للبنك 



 ٥الصفحة 
 

وذلك لأن المرابحة يتولد ع��ا دين لا يجوز ان يتغ�� مبلغه �� الذمة لأي سبب 

 من �سباب.

 
ً
أما �� �جارة، فإن محل عقد �جارة هو المنافع والمنافع �س��لك شيئا

 ولذلك أجاز ا�جمع الفق�ي 
ً
�سلامي الدو�� �غ�� �جارة وارتباطها فشيئا

% ١٠الطو�لة، فإذا انخفضت معدلات الر�ح من  تللإيجارابمؤشر بالنسبة 

 لها.١إ�� 
ً
 % انخفضت �جرة تبعا

المسألة الثانية: تتعلق بتوثيق الدين بالرهن، فمعلوم ان البنوك 

لا��ا يتطلب علمها حسب القوان�ن المنظمة لها توثيق الديون �� ذمم عم

برهون أو كفالات، فإذا وقع بيع الوحدة العقار�ة بالمرابحة انتقلت ملكي��ا 

 �� ذمته، ولا بد له من تقديم رهن لتوثيق ذلك 
ً
إ�� العميل، وثبت ثم��ا دينا

الدين وأك�� عملاء البنوك من �فراد ليس لد��م رهن تصل قيمته إ�� ما 

قد المرابحة، وهذا لا بأس به يقارب الدين إلا ذلك المن�ل الذي هو محل ع

لكن �ش�ال ان الرهون لا يمكن ��جيلها لدينا لأن نظام الرهن العقاري لم 

يجر تطبيقه �عد ف�ان السبيل البديل لت�جيل الرهن هو �فراغ ونقل 

الملكية باسم البنك أي بمع�ى آخر عدم نقلها إ�� اسم العميل وهذا اش�ال 

 و���تب عل
ً
 صور�ا

ً
 يه اش�الات �� حال التقا��ي.يصبح عقدا

 للمؤجر أي 
ً
أما عقد �جارة فإن من مقتضياته ان ي�ون �صل مملو�ا

 البنك �� هذه ا�حالة وهذا متحقق �� الصيغة المشار إل��ا.



 ٦الصفحة 
 

والمسألة الثالثة: ال�ي تحتاج إ�� جواب تتعلق بما �ان صدر عن هيئة 

�يجار المنت�ي بالتمليك كبار العلماء �� المملكة العر�ية السعودية �شأن 

البعض انه بناء ع�� تلك الفتوى فإن سائر عقود �يجار المنت�ي  وادعاء

وغ�� �حيحة، الواقع ان فتوى هيئة كبار العلماء �ان  بالتمليك باطلة

متعلقة بنموذج لعقد �جارة شاع استخدامه عندئذٍ �� شر�ات السيارات 

لنص ع�� ان الطرف �ول أجر ع�� جمع ب�ن البيع و�جارة ف�ان يبدأ با

 لا يجوز، 
ً
الطرف الثا�ي ثم تجده ينقلب إ�� القول البائع والمش��ي فهذا قطعا

وقد قام ا�جمع الفق�ي �سلامي الدو�� بمراجعة المسألة وأصدر ضوابط ما 

يجوز وما لا يجوز �� �جارة مع الوعد بالتمليك، فقال ان عقد �جارة الذي 

نه وشرائط �حته لا يؤثر فيه تضمنه لوعد من المؤجر بالبيع أو اكتملت أر�ا

 الهبة، وهذا ما عليه العمل.

ولا بد ان تبقى العلاقة ب�ن البنك وعمليه علاقة مؤجر بمستأجر 

و���تب ع�� ذلك ان ما يدفعه المستأجر هو مقابل المنفعة وان الصيانة 

 للعقار وهكذا.الهي�لية تبقى من مسئولية المؤجر أي البنك باعتبا
ً
 ره مال�ا

وليس أدل ع�� نجاح هذه الصيغة وتفوقها ع�� سائر صيغ التمو�ل 

أدت صيغة العقاري من ا��م يبحثون �� تبن��ا �� الولايات المتحدة �عد ان 

 إ�� ان الرهون عندهم مغلقة.
ً
 القرض الر�وي إ�� ا��يار البنوك عندهم نظرا



 ۷الصفحة 
 

العقار�ة غ�� موجودة وإنما �� وماذا عن ا�حالات ال�ي ت�ون الوحدة 

 تحت ��شاء.

�� هذه ا�حالة �ستخدم البنوك صيغة �جارة الموصوفة �� الذمة، 

معلوم ان محل �جارة هو المنافع أي منفعة السكن هذه المنافع تحدث �� 

المستقبل وهو مدة عقد �جارة فإذا �انت إجارة معينة فإ��ا تتولد من عقار 

تقع �� المستقبل أي �� تار�خ محدد ولذلك تنعقد  مع�ن  معروف ولكن

�جارة ع�� مع�ن ولكن يمكن ان ت�ون تلك المنافع محل عقد اجارة ولك��ا 

 ل�جهالة، و�� عقد ب�ن 
ً
 نافيا

ً
تتولد من عقار غ�� مع�ن وإنما موصوف وصفا

مؤجر ومستأجر و�ل��م المؤجر بتسليم تلك الوحدة إ�� المستأجر �� التار�خ 

فق عليه، ولكن المستأجر يبدأ �� دفع �جرة منذ توقيع العقد ولا المت

�ستحقها المؤجر إلا ان �سليم الوحدة العقار�ة فإذا لم يفعل لزم عليه ردها 

 إ�� المستأجر.

و�� إجارة �� الذمة تتضمن الوعد بالتمليك أما عن طر�ق البيع أو 

 الهبة. 

وحدة موصوفة �� الذمة  يمكن للعميل إذن ان يطلب إ�� البنك تأج��ه

يجري تنفيذها من قبل مطور عقاري، فما ع�� البنك عندئذٍ إلا الدخول 

معه �� عقد إجارة و�تفاق مع المطور ع�� شراء وحدة تتوافر ع�� نفس 



 ۸الصفحة 
 

المواصفات �سلم من قبل المطور �عد سنة أو أك�� أو أقل ثم �سلمها البنك 

 إ�� عميله.

ة إ�� حاجات العملاء بصيغ مناسبة وهكذا يمكن للبنوك �ستجاب

 ومشروعه.

�سأل الله المو�� عز وجل ان يرضينا بحلاله عن حرامه وان �غنينا 

 بفضله عمن سواه .،،،

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