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 تمويل المساكن بطريق الإجارة

 

 ندوةمداخلة في 

 الإجارة الموصوفة في الذمة وسيلة هامة لتمويل المشاريع الإنشائية

 شركة أملاك العالمية للتطوير والتمويل العقاري

 م٦/٣/٢٠١٢في الفترة 

 فندق الفور سيزون – الرياض
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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. 

يضمن لها ان توف�� السكن المناسب من أهم أولو�ات �سرة لأن ذلك اخوا�ي: 

�ستقرار و�جن��ا القلق والهموم المتعلقة بتوفر حاج��ا إ�� المسكن �� المستقبل 

لأن ذلك سكن الواسع وقد ورد �� ا�حديث ان من أسباب سعادة ��سان توفر الم

 مدعاة لراحته ورفاهيته
 
 ، والمسكن كما يقولون ليس م�انا
ً
فحسب بل هو  للإقامة                             

ة كما قال �عا�� �� سورة النحل: "والله جعل لكم من بيوتكم نم�ان للسكي

"، ومن هنا جاء اهتمام المواثيق الدولية بحق ��سان �� السكن كعنصر 
 
                                                               سكنا
ً
    

أسا��ي ل�حياة الكر�مة مثله مثل الغذاء والملبس والرعاية ال�حية. بل ان ا�جنة 

عا�� �� وصف ا�جنة و�� دار ا�خلود جعل الله من متعها وملذا��ا المسكن فقال �

 "ومساكن طيبة �� جنات عدن".
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وتوف�� المساكن وسد ا�حاجة إ�� السكن مشروع اجتما�� تت�اتف فيه 

مثلها مثل ا�جهود ا�ح�ومية وا�خاصة ولذلك تخصصت شركة أملاك العالمية 

�� توف�� التمو�ل السك�ي وال��مت ان ي�ون عملها اخوا��ا من شر�ات التمو�ل 

 من ال
 
      منضبطا
ً
ناحية الشرعية فاحتاجت إ�� العمل ع�� تطو�ر الصيغ التمو�لية       

 ال�ي ت��ض ��ذا الغرض وتفي بتلك ا�حاجة وم��ا عقد �جارة.

إ�� إجارة أعيان �ستو�� المنفعة من ع�ن �� الفقه �سلامي تنقسم �جارة 

بذا��ا بحيث إذا هلكت انف�خت �جارة �استئجار الدور للسك�ى محددة معينة 

�ستو�� المنفعة مما يحدد وف��ا وصوفة �� الذمة المجارة القسم الثا�ي هو � و 

 قدم المؤجر لزم ان ي بالوصف فإذا هلكت �عد التع�ن
 
 عينا
ً
لأن محل العقد  غ��ها    

 محددة
 
      منافع موصوفة �� الذمة وليس عينا
ً
                               . 

 �� المنافع ولهذا اش��طوا 
 
                         وقد اعت�� المالكية والشافعية إجارة الذمة سلما
ً
                                            

�� �ح��ا ��جيل �جرة كما هو الشأن �� السلم سواء عقدت بلفظ �جارة أو 

إذا عقدت بلفظ السلم أما  ولكن فقط السلم ووافقهم ع�� ذلك ا�حنابلةبلفظ 

وهذا ما قام عليه التطبيق  ة.فلم �ش��طوا ��جيل �جر  بلفظ �جارةإذا عقدت 

المعاصر للإجارة �� الذمة كما تجر��ا شر�ات تمو�ل المساكن فإ��ا عقد إجارة 

 تدفع ف��ا �جرة منجمة ع�� ف��ة �جارة.
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�� الذمة عقد ع�� منافع موصوفة الموصوفة عقد �جارة ع�� ذلك فإن 

 �� ذمة المؤجر 
 
              تثبت دينا
ً
 صا�حة لتوليد تلك  إ�� المستأجرالمؤجر ثم �سلم          

 
                  عينا
ً
    

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

 لصا�ح المستأجريصدر من المؤجر  بالتمليكوعد المشار إليه �جارة ي�حق �عقد 

��به إياه �عده بان �عده فيه انه سيبيعه إليه إذا و�� ب�افة ال��اماته العقدية أو 

لقد مكن هذا المنتج البنوك وشر�ات التمو�ل من . ع�� ذلك الوفاء هبة معلقة

و�خاصة  توف�� التمو�ل للأفراد والشر�ات لسد الطلب ع�� �صول العقار�ة

تقتصر وظيف��م ع�� مطلب الممول�ن الذين ير�دون ان  قلأنه حقالمساكن 

لتقليل  وان �ستمر ملكي��م للعقار محل التمو�ل طوال مدة التمو�لالتمو�ل، 

إمتلاك المن�ل يرغبون �� العملاء الذين مطلب  ت الصيغة المذ�ورةحققو ا�خاطر 

 .بدفعات ميسرة أو الوحدة العقار�ة

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

�ي �� ا�حالات الإ�� ذلك إ�� �جارة �� الذمة �� عقد إجارة �� الذمة وإنما نحتاج 

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

بالدخول مع العميل �� عقد إجارة ��  العالمية) أملاكشركة مثل (شركة التمو�ل 

هو منافع وحدة عقار�ة موصوفة وليست      ٍ عندئذ  الذمة وا�حل المتعاقد عليه 

أو ح�ى يجري من المقاول المنفذ  قائمة وقت إمضاء العقد، فيتأجل التسليم
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�ن��اء من ��شاء بحسب المواصفات المتفق عل��ا، مع ال��ام �ل طرف المطور 

بمع�ى  .وم��ا دفع �جرة من قبل العميل بمقتضيات عقد �جارة خلال هذه المدة

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

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

الشركة �� عقد مع المقاول لإ�شاء الوحدة الموصوفة وقد انتشر العمل ��ذا 

 لما فيه من مرونة وقدرة �� تم
 
                            الهي�ل كث��ا
ً
و�ل المس��لك وكذلك تمو�ل المقاول             

وقد يضاف إ�� عقد �جارة ما �س�ى بالعر�ون والعر�ون هو �سبة من  والمطور.

الثمن أو �جرة يدفعه المستأجر �شرط ان ي�ون با�خيار مدة من الزمن فإذا 

صرف النظر عن الشراء أو �جارة �ان للمؤجر ان يحتفظ لنفسه بمبلغ العر�ون 

 بقول المذهب ا�حنب�� وقد صدر قرا
 
                    ر ا�جمع الفق�ي �سلامي الدو�� أخذا
ً
 بإجارة                                

 العر�ون بالصورة المذ�ورة وهنا فيه تقليل �خاطر الممول.

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

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

من التطبيقات الموجودة ان يتضمن هي�ل التمو�ل المذ�ور عقد فوجدنا  بنفسها

 فيه استصناع ت�ون شركة التمو�ل 
 
 للصنعة والعميل صا�عا

 
 أي طالبا

 
 مستصنعا

ً
                     

ً
         

ً
       

 آخر.ولا يلزم �� الصا�ع ان يصنع بنفسه بل له ان �ستصنع ط
 
     رفا
ً
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ة �� الذمة ولا بد من �شارة إ�� م��ة مهمة لعقد �جارة و�جارة الموصوف

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

 بثمن مقسط. إلا ان �يجار المنت�ي بالتمليك له م��ات ع�� البيع بالتقسيط:
 
                                                                    بيعا
ً
     

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

 مدة العقد.

ن من عمليات التصكيك. ذلك ان توف��  -
 

                                  و�هم من ذلك انه يمك
َّ

                   

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

�� الدخول �� عقود تمتد لعشر�ن سنة أو أك�� ثم تمو�ل رأسمالها 

توقفت ح�ى يجري م��ا اس��داد �افة �قساط وإنما يتحقق إذا أمكن 

العقار�ة ال�ي تملكها إ�� أوراق مالية قابلة للتداول لها تحو�ل �صول 

ثم استخدام حصيل��ا �� عمليات تمو�ل جديدة. و�يجار المنت�ي 

بالتمليك يمكن من ذلك لأن �صول �� عقارات يمكن ان يجري 

 لا يجوز نتصكيكها بي
 
        ما البيع مرابحة أو بثمن مقسط يولد ديونا
ً
                                       

 التصرف ف��ا بالبيع أو التصكيك.
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 للمؤجر لزم ان يتحمل الصيانة 
 
                             ولما �ان �صل محل �جارة يبقى مملو�ا
ً
                                 

 �ساسية.

من ناحية تقسيم الصيانة ة نيعالم�شبه عقد �جارة �جارة �� الذمة عقد 

و�� المتعلقة وصيانة هي�لية و�� المرتبطة بالاستخدام إ�� صيانة عادية  اف��

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

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

أما المؤجر فإنه أي الصيانة العادية المستأجر النوع �ول  الشرعية ان يتحمل

وقف �صل تما يؤدي إ�� أي الصيانة الهي�لية ف بأنه     َّ ويعر  يتحمل النوع الثا�ي 

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

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

�� . وقد اج��دت �عض الهيئات الشرعية التمو�ل إ�� أعمال الصيانة وال��ميم

والمستأجر ع�� ان يتحمل المستأجر هذا �� إجازة �تفاق ب�ن المؤجر المملكة 

وقد اتجه مشروع نظام �يجار التمو���  .النوع من الصيانة مقابل رسم شهري 

إ�� إم�انية تحميل المستأجر كلا النوع�ن من الصيانة ان وجد تأم�ن �غطي ذلك 

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

ولذلك فإن هذه و�ختاره  يق��حه العميل المستأجر  بناء ع�� ما مع المطور ه علي

خاطر ا�إ�� المستأجر بأجر تقلل من الهي�لية الصيانة مخاطر الطر�قة �� نقل 
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اختيار عقار �علم بحسن إ�شائه إ�� تدفع العميل ال�ي يتحملها الممول كما أ��ا 

 من قبل المقاول. ووجود الضمان عليه

صدر عن هيئة كبار العلماء وقبل ان أن�ي �لم�ي أحب أن أش�� إ�� ما �ان 

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

إ�� القول �عدم جوازه ولكن ذلك القرار  من عقدين من الزمان ان��ت فيه الهيئة

انتشرت �� المملكة العر�ية صة ال�ي بخامناطه صيغة من عقود �يجار للسيارات 

 تضمن في و�جارةالسعودية �� ذلك الوقت وف��ا خلط ب�ن البيع 
 
 العقد نصوصا
ً
           

 
 
 تن�ئ بأن العلاقة ب�ن طرف��ا علاقة مستأجر ونصوصا
ً
بيع  تدل ع�� انهأخرى                                              

، ولا فيشار إ�� ما يدفعه المستأجر تارة بانه أجرة وأخرى بانه ثمن وهذا ممنوع

 .العلاقة ب�ن طرف��ا بائع ومش�� أم مؤجر ومستأجر �عرف هل

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

 قرار مفصل ��ذا الشأن�سلامي عقد �جارة مع الوعد بالتمليك وصدر عنه 

أورد فيه عدة صور لما يجوز وما لا يجوز من صيغ �يجار المنت�ي بالتمليك 

علاقة مؤجر  طر�� العقدان ت�ون العلاقة ب�ن �� الصيغ ا�جائزة ��ط اشو 

ومستأجر ل�ل واحد م��ما حقوقه وعليه ال��امات منبثقة من تلك العلاقة 

ان قرار ا�جمع وتنص أح�ام العقد ع�� ذلك وأجاز وتحقق مقت��ى عقد �جارة 
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 بالبيع وهذا ما �س�� عليه شر�ات التمو�ل 
 
                                        يتضمن العقد وعدا
ً
العقاري ��                 

شويش تمن الولكن بقى �� أذهان الناس الكث��  المملكة العر�ية السعودية اليوم.

وا�حال ان الصيغة المطبقة �� شركة أملاك �شأن �يجار المنت�ي بالتمليك 

العالمية �� تلك ال�ي وقعت الفتوى بجوازها من قبل ا�جمع الفق�ي �سلامي 

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

 .المثالب ال�ي �� الصيغة ال�ي منع��ا هيئة كبار العلماء

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


	بسم الله الرحمن الرحيم

