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مستخلص البحث

تعمل المصارف الإسلامية في العالم اليوم ضمن بيئات متعددة، وهي تتأثر إيجاباً وسلباً بهذه 
البيئ�ات، س�واء كانت اقتصادية أو ثقافية أو تشريعية، ومما لا ش�ك في�ه أن البيئة التشريعية تعتبر 
من أشد هذه البيئات تأثيراً في عملها، نظراً لما تشتمل عليه من أحكام ملزمة، قد تتعارض أحياناً 
مع أحكام الشريعة الإسلامية، فتحول دون قيام هذه المصارف بوظيفتها المثلى، مما يستدعي وقفة 

لمعرفة حدود حرية هذه المصارف في القيام بأنشطتها بين ما يجب فعله وما يمكن القيام به.

ونظ�راً لس�عة ه�ذا الموضوع وتعدد آفاق�ه، بناءً على تعدد وجوه أنش�طة وأع�ال المصارف 
الإسلامية وامتدادها في العالم، تناول الباحث نموذجاً واحداً لهذا الموضوع الواسع، هو الإجارة 
المنتهية بالتمليك، التي تمارس�ها المصارف والمؤسس�ات المالية الإس�لامية الأردنية في ظل قانون 
التأج�ير التمويلي، بهدف الخروج بصيغة متوافقة مع الأحكام الشرعية أولاً، ولا يعترض عليها 

القانون ثانياً.

تناولت الدراس�ة بالمقارن�ة والتحليل: تعريف »الإجارة المنتهي�ة بالتمليك« و»التأجير 
التموي�لي«، وبي�ان صورهم�ا وتكييفه�ا وأطرافه�ا وآثارهما، وفصل�ت في بي�ان التزامات 
المس�تأجر والمؤجر وحقوقها، وانتهت إلى اس�تخلاص الضوابط الشرعية لمارسة الإجارة 
المنتهي�ة بالتملي�ك في ظ�ل قان�ون التأج�ير التموي�لي، والت�ي ه�ي في معناها تصلح لس�ائر 

المعاملات الأخرى، ومن أهمها:

 أ. لا يجوز للمؤسسات المالية الإسلامية ولا للمتعاملين معها الاتفاق في أي عقد أو معاملة 
على أمر لا يقره الشرع من جميع الوجوه، ولو أقرته القوانين المعمول بها.

 ب. يج�ب على المؤسس�ات المالية الإس�لامية والمتعاملين معها توفير الغط�اء القانوني الملزم 
لتعاملاته�م المالي�ة المتوافقة مع أح�كام الشرع، كلا كان ه�ذا ممكناً، وذلك تجنب�اً لتغرير أي من 

الطرفين بالطرف الآخر.
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يجب على المؤسسات المالية الإسلامية وعلى المتعاملين معها الاستفادة مما تتيحه القوانين   ج. 
من حرية التعاقد واشتراط الشروط، من أجل الخروج بصيغ شرعية وقانونية لهذه العقود، ومن 

سبل تحقيق ذلك: 

إذا كان الحك�م القان�وني لا يتواف�ق م�ع الحك�م الشرع�ي، لك�ن القان�ون لم يعتبره من   )1
الأحكام الملزمة )ليس نصاً آمراً(، وأجاز للمتعاقدين الاتفاق على خلافه، فإن من الواجب على 

المتعاقدين أن ينصا على خلافه مما يتوافق مع الحكم الشرعي.  

إذا كان الحك�م القانوني يتوافق مع الحكم الشرعي، لكن القانون لم يعتبره من الأحكام   )2
الملزم�ة )ليس نص�اً آمراً(، وأجاز للمتعاقدين الاتفاق على خلاف�ه، فإنه لا يجوز للمتعاقدين أن 

ينصا على خلافه مما يتعارض مع الحكم الشرعي.  

يج�ب ع�لى المؤسس�ات المالية الإس�لامية وع�لى المتعاملين معه�ا الالت�زام بالإجراءات   د. 
والترتيب�ات التي يفرضه�ا القانون لتحقيق مصال�ح مشروعة للعاقدي�ن وللمجتمع، إذا كانت 

متوافقة مع قواعد السياسة الشرعية الإسلامية.

 ه�. في جميع الأحوال لا يجوز للمؤسس�ات المالية الإسلامية، ولا للمتعاملين معها اللجوء 
إلى القض�اء للمطالب�ة بأي حق من الحقوق، أو تنفيذ أي حكم من الأحكام ما لم يتوفر له الس�ند 
الشرعي الكافي، ولا يجوز لأي منها الامتناع عن أداء حق أو تنفيذ حكم، ولو لم يلزم به القانون 

أو القضاء ما لم يقم لديه المانع الشرعي المجيز لذلك.

في جميع العقود المبرمة بين المصارف الإسلامية والمتعاملين معها، يجب أن ينص في العقد   و. 
على أن أحكام هذه العقد، وجميع الآثار الناش�ئة عنه خاضعة لأحكام الشريعة الإس�لامية، وأنه 
في ح�ال نش�وب خلاف بين طرفيه يك�ون المرجع هو التحكيم الشرع�ي عند أهل الاختصاص 

والخبرة.
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المقدمة 

الحمد لله رب العالمين، وأفضل الصلاة وأتم التس�ليم، على المبعوث رحمة للعالمين، س�يدنا 
محمد سيد الأولين والآخرين، وعلى آله وصحابته الطيبين الطاهرين، وبعد:

تعم�ل المص�ارف الإس�لامية في الع�الم اليوم ضم�ن بيئات متع�ددة، وهي تتأث�ر إيجاباً 
وس�لباً بهذه البيئات، س�واء كانت اقتصادية أو ثقافية أو تشريعية، ومما لا شك فيه أن البيئة 
التشريعي�ة تعت�بر من أش�د هذه البيئات تأث�يراً في عملها، نظراً لما تش�تمل علي�ه من أحكام 
ملزمة، قد تتعارض أحياناً مع أحكام الشريعة الإس�لامية، فتحول دون قيام هذه المصارف 
بوظيفتها المثلى، مما يس�تدعي وقفة لمعرفة حدود حرية هذه المصارف في القيام بأنشطتها بين 

ما يجب فعله وما يمكن القيام به.

ونظ�راً لس�عة ه�ذا الموضوع وتعدد آفاق�ه، بناءً على تعدد وجوه أنش�طة وأع�ال المصارف 
الإس�لامية وامتدادها في العالم، كان لزاماً علّي أن أتناول نموذجاً واحداً لهذا الموضوع الواس�ع، 
ليتناس�ب حجم البحث مع ما جرى عليه العمل في بحوث المؤتمرات العلمية، عس�ى أن يكون 

فاتحة خير لغيره من الناذج، أو الدراسات الشاملة التي تتسع لها مقامات أخرى. 

وه�ذا النموذج هو الإجارة المنتهية بالتمليك، التي تمارس�ها المصارف والمؤسس�ات المالية 
الإس�لامية الأردنية في ظل قانون التأجير التمويلي، حيث تعتبر واحدةً من أهم صيغ الاس�تثار 
المتبعة لدى كثير من هذه المصارف والمؤسسات؛ نظراً لما تتمتع به هذه المعاملة من مرونة وقابلية 

للتطبيق في كثير من مجالات الاستثار.

 ول�ذا حازت الإجارة المنتهية بالتمليك على اهتام الباحثين في مجال المصارف الإس�لامية، 
في س�بيل بيان الضوابط الشرعية التي يجب الالتزام بها عند ممارس�تها، لضان توافقها مع مبادئ 
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الشريع�ة وع�دم خروجها عنها، وقد ص�درت في ذلك اجتهادات متع�ددة انتظمتها العديد من 
قرارات المجامع الفقهية ومؤسسات الاجتهاد الجاعي.

في المقاب�ل ف�إن هذا النوع من المعاملات صدر فيه قانون دائم في المملكة الأردنية الهاش�مية 
ع�ام )2008م(، باس�م قانون التأجير التموي�لي، بهدف تنظيمه وبيان الآث�ار المترتبة عليه، وهو 
قان�ون خاص، حي�ث أخرجت هذه المعاملة من أن يطبق قانون المالكين والمس�تأجرين، مما ألزم 

المصارف الإسلامية الأردنية بالعمل بمقتضاه.

من هنا فإن ممارس�ة هذه الصيغة من قبل المصارف والمؤسس�ات المالية الإسلامية أصبحت 
محكوم�ة م�ن عدة جوان�ب، الج�اني الشرع�ي والجانب القان�وني، إضاف�ة إلى ما ت�راه المصارف 
الإس�لامية م�ن ضوابط خاصة بها، مما يس�تدعي دراس�ة هذه الجوانب المختلف�ة ومعرفة طريقة 
تفاعلها في أرض الواقع للخروج بصيغة متوافقة مع الأحكام الشرعية أولاً، ولا يعترض عليها 

القانون ثانياً.

بناء على ما تقدم أتت هذه الدراسة ضمن المخطط الآتي:

مقدمة.

تمهيد.   

المبحيث الأول: تعرييف »الإجارة المنتهية بالتمليك« و«التأجير التمويلي«، وبيان صورهما 
وتكييفهما وأطرافهما وآثارهما.

المبحث الثاني: التزامات المستأجر وحقوقه في الإجارة المنتهية بالتمليك والتأجر التمويلي.

المبحث الثالث: التزامات المؤجر وحقوقه في الإجارة المنتهية بالتمليك والتأجر التمويلي.
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المبحث الرابع: ممارسة الإجارة المنتهية بالتمليك في ظل قانون التأجر التمويلي.

الخاتمة وأهم النتائج.   

هذا وأس�أل الله تعالى أن يجعل جهدي وجهد إخواني القائمين على هذا المؤتمر، والمشاركين 
فيه في صحائف أعالهم الخيرة، وأن يلهمنا جميعاً ما فيه رفعة هذا  الدين وخدمة هذه الأمة، والله 

الموفق والهادي إلى سواء السبيل.

* * *
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مبحث تمهيدي

يعتبر التأجير التمويلي -أو الإجارة المنتهية بالتمليك- من المعاملات الحديثة نسبياً، حيث 
يعزو بعض الباحثين وجود هذا النوع من المعاملات إلى بعض التجار الإنجليز، الذين لجأوا إلى 
هذه الطريقة بقصد ترويج مبيعاتهم، وتشجيع عملائهم على الشراء بالتقسيط، مع وجود ضان 
كاف للتاجر نفسه، متمثلًا ببقاء ملكيته للعين، ثم ما لبثت هذه الطريقة أن انتشرت نتيجة إنتاج 
الصناع�ات الكثيرة فلجأت إليها المصانع الكبيرة لتس�ويق مصنوعاتها، ثم تطور هذا العقد عن 
طريق مؤسسات السكك الحديدية التي كانت تشتري مكائن خاصة لمناجم الفحم من خلال ما 

عرف لاحقاً في القانون بالبيع الإيجاري، أو الإيجار الساتر، وذلك منذ العام 1846م)1(.

أما على المس�توى القانوني فقد ازداد الاهتام ب�ه في القانون الأنجلو أمريكي عندما دخلت 
المؤسس�ات المالية كوس�يط بين العاقدين، وقام�ت بتمويل عملياتها التي س�ميت بعقد الليزنج 
 Credit( أو ما يس�مى في القانون الفرنسي بهذا المس�مى، وبمس�مى الإيجار الائتاني )Leasing(
Boil(، بل سميت هذه المؤسسات نفسها بمؤسسات الليزنج، وكانت بداية هذا العقد في أمريكا 

عام 1953م، ثم في فرنسا عام 1962م)2(. 

وفي ال�دول العربي�ة لا يع�رف على وجه التحدي�د متى ب�دأ التعامل الفعلي به�ذا النوع من 
العق�ود، غ�ير أن شراح القان�ون تناول�وه أولاً تح�ت مس�ميات الإيجار الس�اتر للبي�ع، أو البيع 

)1( انظ�ر: د. إبراهي�م دس�وقي أبو الليل: البيع بالتقس�يط والبي�وع الائتانية الأخ�رى، ط. جامعة الكويت، 
1984م، ص304. نقلت�ه ع�ن القرة داغي، الإجارة وتطبيقاتها المع�اصرة ) الإجارة المنتهية بالتمليك(: 
دراس�ة فقهي�ة مقارنة، مجل�ة مجمع الفقه الإس�لامي)366/12(. حس�ن علي الش�اذلي، الإيج�ار المنتهي 

بالتمليك، مجلة مجمع الفقه الإسلامي، 2110/5.
)2( انظر:المرجع�ين الس�ابقين، وانظ�ر الزحي�لي، المعام�لات المالي�ة المع�اصرة، )دمش�ق: دار الفك�ر، ط1، 

2002/1423( ص 396.
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الإيجاري، أو الإيجار المملك، وذلك عند شرحهم للمواد القانونية الخاصة به مثل المادة )430( 
م�ن القان�ون المدني الم�ري ، والم�ادة )398( من القانون المدني الس�وري، والم�ادة )419( من 
القان�ون المدني الليب�ي، والمادة )534( من القان�ون المدني العراقي، والم�ادة )140( من القانون 

المدني الكويتي)1(.

إلى أن ظه�رت القوان�ين الخاص�ة بهذه المعامل�ة، حيث صدر في مر قانون رقم 95 لس�نة 
1995، وفي الأردن قان�ون مؤق�ت رقم 16 لس�نة 2002، الذي أُلغي بص�دور قانون رقم 45 
لس�نة 2008، وفي اليمن قانون رقم 11 لس�نة 2007، وتبذل الآن جهود لوضع قانون خاص 

بهذه المعاملة في دول عربية أخرى.

 أم�ا على صعيد الفقه الإس�لامي، فما لا ش�ك فيه أن قواعد الفقه الإس�لامي ومبادئه قد 
أحاط�ت به�ذا الن�وع من المعاملات، لك�ن الاجتهاد في خصوص ه�ذه المعاملة -الت�ي غالباً ما 
تس�مى في البح�وث الشرعية باِلإج�ارة المنتهية بالتملي�ك- ظهر متأخراً، ورغ�م أن الباحث لا 
يس�تطيع تحديد أولى الفتاوى الصادرة بخصوصها، إلا أن الموثق لدينا أن مجمع الفقه الإسلامي 
ال�دولي بح�ث هذه المعامل�ة في أربع من دورات�ه: الثالث�ة )1407ه� المواف�ق1986م( والرابعة 
)1408 ه� الموافق 1988 م( والخامسة )1409ه� الموافق 1988م( والثانية عشرة )1421 ه� 

الموافق 2000م (.

كا صدرت فيها قرارات وفتاوى عن كل من الندوة الفقهية الأولى لبيت التمويل الكويتي 
المنعق�دة في الع�ام 1407 ه� المواف�ق 1987م،  وهيئة كبار العلاء في المملكة العربية الس�عودية 
في العام 1420ه� الموافق 2000م، وأصدرت فيها هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية 
والإس�لامية المتطلب�ات الشرعية – التي عرف�ت لاحقاً بالمعايير الشرعية / معي�ار رقم )9(- في 

العام 1421 ه� الموافق 2000م.

)1( القرة داغي، مرجع سابق، )319/12(.
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ويع�ود الاهت�ام بهذا النوع م�ن المعاملات في الفق�ه والقانون ولدى أه�ل الاقتصاد إلى ما 
تنفرد به من خصائص ومميزات يمكن تلخيصها فيا يلي)1(:

1.  تعتبر هذه المعاملة بالنسبة للمستأجر تمويلًا من خارج الميزانية، بمعنى أن إدارة المؤسسة 
المس�تأجِرة -التي هي في العادة مطالبة بتقديم تبرير تفصيلي لاس�تعالات أموالها- لا تحتاج إلى 
ذلك فيا يتعلق بالأعيان المس�تأجرة، لأن شراء الأصل المس�تأجر يتم من قبل المؤجر، ولا يتعلق 

التزام المستأجر إلا بدفع الأجرة، التي تعتبر نفقة إيرادية، وليست رأسالية.

2. إن ه�ذه المعامل�ة تق�دم للمس�تأجر -في الأغلب- تموي�لًا كاملًا ل�شراء الأصل الثابت 
المس�تأجر بخلاف الأدوات الأخرى، وبخاصة القرض الربوي، التي تتطلب في العادة مشاركة 

المستفيد بنسبة معينة من ثمن الأصل الثابت المطلوب.

إن ه�ذه المعاملة تس�اعد المس�تأجر على التخطي�ط والبرمجة لنفقاته، لأن�ه يعرف التزامه   .3
الم�الي مقدماً، وتعتبر وس�يلة جيدة تحميه ض�د التضخم، خصوصاً إذا ارتب�ط بعقد إجارة ثابت 
الأجرة لوقت طويل، وهي تيسر الأعال الإدارية والمحاس�بية للمس�تأجر، بإعفائه من الخوض 
في مس�ائل احتياطيات الاس�تهلاكات، والتغير في قيمة الأصول الثابتة، وما لذلك من تأثير على 
تقدي�ر الضرائ�ب، والتقارير اللازمة لها، وهي لا تضغط على س�يولة المس�تأجر النقدية أو رأس 
الم�ال العام�ل لديه، بقدر ضغ�ط شراء الأصل المرغوب في منافعه مما يتيح له اس�تعال الس�يولة 

للأغراض الأخرى للشركة.

له�ذه المعامل�ة مزايا أخ�رى بالمقارنة م�ع بع�ض الأدوات التمويلية الأخ�رى، كل على   .4
حده، فهي مثلًا تحافظ على حر ملكية الشركة بالكيها الحاليين، إذا ما قورنت مع زيادة رأس 

)1( من�ذر قح�ف، الإجارة المنتهي�ة بالتمليك وصكوك الأعي�ان المؤجرة، مجلة مجمع الفقه الإس�لامي، العدد 
)228/12(. محم�د عبد العزيز حس�ن زيد، الإجارة بين الفقه الإس�لامي والتطبيق المعاصر،)القاهرة: 

المعهد العالمي للفكر الإسلامي، ط1، 1996/1417 ( ص34.
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المال عند الحاجة إلى تمويل لشراء أصول ثابتة جديدة، وهي أكثر ثباتاً وتأكيداً من الس�حب على 
المكش�وف والتس�هيلات الائتانية المرفي�ة أو التجارية، كا أنها قد تتمت�ع بمزايا ضريبية، لأن 
الأج�رة نفق�ة تنزل من الأرباح ، إذا ما قورنت بوس�ائل التمويل التي تقوم على توزيع الأرباح، 

كالمضاربة.

تش�كل هذه المعاملة بالنس�بة للمؤجر صيغة أخرى من صيغ التمويل، مما يزيد في مجال   .5
اختيارات�ه ب�ين الصيغ المعتمدة، وه�ي أقل مخاطرة من الق�راض والمش�اركة، لأن الممول يملك 
الأص�ل المؤجر من جهة، ويتمتع بإيراد مس�تقر وش�به ثابت، وس�هل التوقع م�ن جهة أخرى، 
وه�ي ت�در إيراداً للممول )المؤجر( خلافاً للقرض الحس�ن، وفضلًا عن ذل�ك فإن بعض المزايا 
الضريبي�ة، الت�ي نالها المؤجر يمكن أن تنعكس على المس�تأجر على ش�كل تخفيض في الأجرة، مما 
يجع�ل الإجارة أكثر كفاءة من أش�كال التمويل التي لا تحقق مزاي�ا ضريبية، كا أن التمويل عن 
طريق الاس�تئجار أقل تعقيداً من حيث الإجراءات والشروط القانونية -في العادة من التمويل 

عن طريق زيادة رأس المال.

إن بقاء الملكية في هذه المعاملة بيد المؤجر يعطيه ضاناً مفضلًا للتمويل الذي يقدمه، مما   .6
يجعله أكثر اطمئناناً من التمويل بالمرابحة الذي ينقل الملكية إلى المشتري من تاريخ العقد.

بالنس�بة للاقتصاد القوم�ي فإن هذا النوع من المعاملات يس�اعد الوح�دات الإنتاجية   .7
-متوس�طة وصغ�يرة الحج�م- على اقتناء المع�دات الحديثة الت�ي قد لا تس�تطيع شرائها بصورة 
مب�اشرة، مما يس�اعد على انتش�ار هذا النوع من الوحدات أو توس�عها، وم�ا يترتب على هذا من 

زيادة فرص العمل من جهة، وتحسين نوعية الإنتاج ورفع الإنتاجية من جهة أخرى.

المبح�ث الأول: تعريف »الإجارة المنتهية بالتملي�ك« و«التأجير التمويلي«، وبيان صورهما 
وتكييفها وأطرافها وآثارهما.

إن التأجير التمويلي -كا يس�ميه القانون الأردني والقوانين العربية عامة- يقابله ما يس�مى 
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الإجارة المنتهية بالتمليك في البحوث الشرعية والفقهية، مع أن الفروق بين المعاملتين س�واء في 
المضمون أو الصور أو الآثار ظاهر، مما اقتضى إجراء مقارنة تفصيلية تظهر أوجه الالتقاء وأوجه 

الافتراق.

المطلب الأول: تعريف الإجارة المنتهية بالتمليك وتعريف التأجير التمويلي في القانون:

ل�م تقدم أي م�ن قرارات مجمع الفقه الإس�لامي تعريفاً محدداً للإج�ارة المنتهية بالتمليك، 
غير أن البحوث التي قُدمت إلى هذا المجمع في هذه المعاملة اش�تملت على عدد من التعريفات، 

إضافة إلى ما قدمته بحوث علمية أخرى، ومن أهم ما وقفت عليه من هذه التعريفات ما يلي:

وسيلة من وسائل التمويل المتاحة عن طريق تمليك المنفعة، ثم تمليك العين نفسها في آخر   .1
المدة)1(.

إج�ارة يقص�د منه�ا أن يش�تمل مجم�وع الأجرة خ�لال مدة العق�د على ما يفي بس�داد   .2
ثم�ن العين المؤج�رة مع العائد الإيجاري المرغوب به، فهي إجارة وشراء معاً، مها كان الش�كل 
التعاق�دي ال�ذي يتخ�ذه نقل الملكية، س�واء أكان ذلك عن�د انتهاء مدة الإج�ارة، أم تنجياً على 

أسهم أثناء مدة العقد)2(.

أن يتفق الطرفان على إجارة شيء لمدة معينة بأجرة معلومة قد تزيد على أجرة المثل، على   .3
أن تنتهي بتمليك العين المؤجرة للمستأجر)3(.

عق�د على انتفاع المس�تأجر بمحل العقد بأج�رة محددة موزعة على م�دة معلومة على أن   .4
ينتهي العقد بملك المستأجر للمحل)4(.

)1( الشاذلي، مرجع سابق، 2110/5.
)2( قحف، مرجع سابق،231/12. بترف.

)3( القرة داغي، مرجع سابق، 316/12.
)4( الندوة الفقهية الأولى لبيت التمويل الكويتي. نقلته عن قحف، مرجع سابق، 231/12.
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إج�ارة يق�ترن به�ا الوعد بتمليك الع�ين المؤجرة إلى المس�تأجر في نهاية م�دة الإجارة أو   .5

أثنائها، ويتم التمليك بالبيع أو الهبة )1(.

عقد يجتمع فيه البيع بالتقس�يط والإجارة الناجزة، يتملك بموجبه المس�تأجرُ العيَن ولا   .6

يملك منفعتها إلاّ بمقابل له مع بقاء ملكية المبيع في يد البائع)2(.

تعاقد بين مالك ومس�تأجر على أن ينتفع المس�تأجر بمحل العقد بأجرة محددة بأقس�اط   .7

موزعة على مدد معلومة، على أن ينتهي هذا العقد بملك المستأجر للمحل)3(.

عقد بعوض على منفعة عين ينقلب إلى ذاتها بسداد جميع العوض)4(.  .8

وهذه التعريفات على أهميتها إلا أنها تتفاوت فيا بينها في وصف الإجارة المنتهية بالتمليك، 

فبع�ض التعريف�ات تصفها بأنها وس�يلة تمويل، والأخرى تصفها بأنها عق�د، وثالثة بأنها اتفاق، 

وكل واح�د م�ن هذه الأوص�اف دار حوله نقاش طوي�ل عند البحث في التكيي�ف الفقهي لهذه 

المعامل�ة، ك�ا أن هذه التعريفات اش�تملت على بعض الصور المتاحة فيها ولم تش�تمل على صور 

أخرى.

 مم�ا س�بق فإنن�ي أرى أن تعرف بأنها: معامل�ة مالية يقصد منها تمكين أح�د أطرافها من أن 

يتمل�ك م�ن الآخر عيناً من الأعي�ان - التي تصلح أن تك�ون محلًا لعقد الإج�ارة - عند الوفاء 

)1( هيئة المحاسبة والمراجعة، ص164. 
)2( عبد الله الزبير عبد الرحمن، البيع الإيجاري وموقف الفقه الإسلامي منه، بحث منشور على موقع الباحث 

على الانترنت وعنوانه:

http://www.azubair.com/gadaiaolom/gfighijari.htm

)3( بي�ت التموي�ل الكويت�ي، ق�رار بش�أن الإج�ارة المنتهي�ة بالتملي�ك، نقلت�ه ع�ن قح�ف، مرج�ع س�ابق، 
.231/12

)4( سعد بن ناصر الشتري، عقد الإجارة المنتهية بالتمليك، )الرياض: دار الحبيب، ط1، 1421ه�، 2000م( 
ص13.
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بالتزام�ات متعاقبة - مالية وغير مالية - تج�اه الطرف الآخر، مع تمليكه لمنفعة هذه العين خلال 

فترة الوفاء.

أم�ا في القان�ون الأردني فلم يقدم المقن�ن تعريفاً خاصاً بالتأجير التمويلي، غير أننا نس�تطيع 

أن نستش�ف م�ا قص�ده المقنن به�ذا المصطلح م�ن خلال ما ج�اء في المادة/2  م�ن تعريف لعقد 

التأجير ونش�اط التأجير، وما جاء في المادة 3 من ذكر لشروطها)1(، فأقول: إن التأجير التمويلي 

في القانون الأردني هو: 

عقد إجارة يتم تنظيمه وإبرامه وفقاً لأحكام قانون خاص، يقضي بتملك المؤجر للمأجور 

د بأمواله الخاصة أو المقترضة، بهدف تأجيره إلى المس�تأجر وتمكين�ه من حيازة المأجور  م�ن الم�ورِّ

واستعاله والانتفاع به ثم تملكه، مقابل بدل الإيجار.

المطلب الثاني: صور الإجارة المنتهية بالتمليك و صور التأجير التمويلي:

في آخ�ر ق�رار لمجمع الفقه الإس�لامي بخص�وص الإجارة المنتهي�ة بالتمليك وه�و القرار 
رق�م 110 ) 12/4 ( ذُكرت صور متعددة لهذه المعاملة، مقس�مة إلى قس�مين، الصور الممنوعة 

والصور الجائزة، على النحو الآتي)2(:

أولاً : من صور الممنوعة:

أ - عق�د إج�ارة ينتهي بتملك العين المؤجرة مقابل ما دفعه المس�تأجر من أجرة خلال المدة 
المحددة دون إبرام عقد جديد، بحيث تنقلب الإجارة في نهاية المدة بيعاً تلقائياً.

)1( انظر نصوص القانون في موقع التشريعات الأردنية على الإنترنت.
)2( مجلة المجمع ) العدد الثاني عشر ج 1، ص 313 (. منشورة وموثقة على موقع المجمع على الانترنت:

 http://www.fiqhacademy.org.sa
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ب- إج�ارة عين لش�خص بأجرة معلومة، ولمدة معلومة، مع عقد بيع له معلق على س�داد 
جميع الأجرة المتفق عليها خلال المدة المعلومة أو مضاف إلى وقت في المستقبل.

ج�� - عق�د إجارة حقيقي واقترن به بيع بخيار الشرط لصال�ح المؤجر، ويكون مؤجلًا إلى 
أجل طويل محدد ) هو آخر مدة عقد الإيجار(.

ثانياً : من صور العقد الجائزة:

أ - عق�د إج�ارة يمكن المس�تأجر من الانتفاع بالع�ين المؤجرة مقابل أج�رة معلومة في مدة 
معلوم�ة، واق�ترن ب�ه عقد هبة الع�ين للمس�تأجر، معلقاً على س�داد كامل الأج�رة وذلك بعقد 

مستقل، أو وعد بالهبة بعد سداد كامل الأجرة.

ب- عق�د إج�ارة مع إعطاء المالك الخيار للمس�تأجر بعد الانتهاء من وفاء جميع الأقس�اط 
الإيجارية المستحقة خلال المدة في شراء العين المأجورة بسعر السوق عند انتهاء مدة الإجارة.

 ج��- عقد إجارة يمكن المس�تأجر من الانتفاع بالع�ين المؤجرة مقابل أجرة معلومة في مدة 
معلومة واقترن به وعد ببيع العين المؤجرة للمس�تأجر بعد س�داد كامل الأجرة بثمن يتفق عليه 

الطرفان.

د- عق�د إج�ارة يمكن المس�تأجر من الانتفاع بالع�ين المؤجرة مقابل أج�رة معلومة في مدة 
معلومة ويعطي المؤجر للمس�تأجر حق الخيار في تملك العين المؤجرة في أي وقت ش�اء، على أن 

يتم البيع في وقته بعقد جديد بسعر السوق.

أم�ا القان�ون الأردني فل�م يذكر صوراً محددة للتأج�ير التمويلي، وإنا اكتف�ي بذكر ضوابط 
عامة لتمييز التأجير التمويلي عن غيره من الإيجارات، ثم ذكر حالات وصوراً تطبق فيها أحكام 

التأجير التمويلي.
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فف�ي المادة 3 ذُك�رت الضوابط العامة لهذه المعاملة، وذلك بنصها الآتي: »يكون العقد عقد 

تأج�ير تموي�لي، إذا تحقق فيه الشرط�ان التاليان وبغض النظر عن ش�موله أو عدم ش�موله لخيار 

الشراء: 

1. أن يكون تملك المؤجر للمأجور من المورد بهدف تأجيره بموجب عقد التأجير. 

2. أن يلتزم المؤجر بتمكين المستأجر من الانتفاع بالمأجور مقابل بدل الإيجار.«

وفي الم�ادة 4 ذُكرت حالات بعينها واعتبرت مش�مولة بأحكام هذه المعاملة، وذلك بنصها 

الآتي:  

»تعتبر الأنشطة التالية من أنشطة التأجير وتخضع لأحكام هذا القانون: 

أ. عملية البيع وإعادة الاستئجار التي تتمثل بقيام المورد ببيع المال إلى المؤجر ومن ثم إعادة 

استئجاره من قبل المورد بموجب أحكام هذا القانون. 

ب. التأج�ير اللاح�ق الذي يتمثل بإعادة تأجير المأجور من قبل المؤجر إلى مس�تأجر جديد 

بعد فسخ عقد التأجير مع مستأجر سابق. 

ج. التأج�ير م�ن الباطن الذي يتمث�ل بقيام المس�تأجر )المؤجر من الباط�ن( بموافقة خطية 

مسبقة من المؤجر بتأجير المأجور إلى شخص ثالث )المستأجر من الباطن( مقابل بدل إيجار«.

وبالمقارن�ة ب�ين الصور الجائزة التي ج�اءت في قرار المجمع، وما ج�اء في القانون نلحظ أن 

البنية الأساسية التي تقوم عليها هذه المعاملة لدى الطرفين هي عقد الإجارة، غير أن مجمع الفقه 

يشترط وجود ما يدل على رغبة المتعاملين الريحة في تمكين المستأجر من تملك العين المستأجرة 

بعد أو أثناء عقد الإجارة، مع تحديد السبب المحقق لهذه الغاية كالبيع أو الهبة .
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 في حين أن القانون جعل اش�تال العقد على خيار الشراء وعدمه س�واء، ما دامت الشروط 
الموضوعية لقيام المعاملة قد تحققت، والتي من أهمها أن يكون تملك المؤجر للمأجور من المورد 

بهدف تأجيره بموجب عقد التأجير، ولم يشترط قيام سبب مستقل لانتقال ملكية العين.

المطلب الثالث: حكم وتكييف الإجارة المنتهية بالتمليك والتأجير التمويلي:

تعت�بر الإجارة المنتهية بالتمليك في نظر الفقه الإس�لامي من المعاملات المس�تحدثة، حيث 
لم يس�بق للفقهاء الأقدمين التعرض لهذا النوع من المعاملات، غير أن الاجتهاد الفقهي المعاصر 
توج�ه إلى الحك�م على ه�ذه المعاملة -بع�د التعرف على صوره�ا المتداولة- من خ�لال القواعد 
العامة للفقه الإسلامي، والذي يطالع البحوث الفقهية التي كتبت في هذا المجال يلاحظ ثلاث 

اتجاهات رئيسية في تكييف هذه المعاملة والحكم عليها:

الاتجياه الأول: إجازة هذه المعاملة عقداً واحداً، س�واء قلن�ا بأنها بيع لكن انتقال الملكية فيه 
معلق على أداء الأجرة المقسطة، أو قلنا باعتبارها عقداً مستحدثاً بأحكام والتزامات خاصة، مع 
ع�دم إلحاقها بأي من العقود المس�اة في الفقه الإس�لامي، شريطة تهذيبها م�ن المحاذير الشرعية 
المتمثل�ة في الرب�ا والغرر والضرر، أخذاً بمبدأ أن الأص�ل في العقود الإباحة ما لم يرد دليل المنع، 

وأن المسلمين عند شروطهم إلا شرطاً أحل حراماً أو حرم حلالاً)1(.

الاتجياه الثاني: حظر هذه المعاملة، على اعتبار أنه�ا عقد »جامع بين عقدين على عين واحدة 
غير مستقر على أحدهما وهما مختلفان في الحكم متنافيان فيه، فالبيع يوجب انتقال العين بمنافعها 
إلى المش�تري، وحينئذٍ لا يصح عقد الإجارة على المبيع؛ لأنه ملك للمش�تري، والإجارة توجب 
انتقال منافع العين فقط إلى المس�تأجر، والمبيع مضمون على المش�تري بعين�ه ومنافعه، فتلفه عليه 

)1( ممن قال بهذا القول: حس�ن علي الش�اذلي، مرجع س�ابق )2127/5(. الش�تري، مرجع س�ابق، ص51. 
محمد عثان شبير، المعاملات المالية المعاصرة،)عان: دار النفائس، ط4، 1422ه�/2001م( ص330. 

وانظر المناقشات التي دارت حول هذا العقد في مجلة المجمع، العدد الخامس )2208/5(.
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عين�اً ومنفعة، ف�لا يرجع بشيء منها على البائع، والعين المس�تأجرة من ض�ان مؤجرها، فتلفها 
عليه عيناً ومنفعة، إلا أن يحصل من المستأجر تعدٍ أو تفريط«)1(.

الاتجاه الثالث: إجازة هذه المعاملة، شريطة الفصل بين عقد الإجارة وبين سبب التمليك، 
ن المس�تأجر م�ن التملك لاحقاً بوس�يلة من  أي ع�لى اعتب�ار أنه�ا عق�د إجارة، اق�ترن به ما يمكِّ
وس�ائل التمل�ك المشروعة، وبناءً عليه تطب�ق جميع أحكام وآثار والتزام�ات عقد الإجارة طيلة 
مدة الإجارة، فإن مضت المدة المتفق عليها دخل المؤجر والمستأجر في عقد جديد تنتقل بموجبه 

الملكية إلى المستأجر.

وهذا الاتجاه الثالث هو الذي استقر عليه رأي العديد من هيئات الاجتهاد والإفتاء الجاعي 
المعاصرة)2(، كمجمع الفقه الإسلامي في قراره رقم: 13 )3/1(، الذي أوضحه قرار رقم 110 

)12/4(، والذي جاء فيه بيان ضابط المنع وضابط الجواز في هذه المعاملة بالنص الآتي: 

»  أ- ضابيط المنيع: أن ي�رد عق�دان مختلف�ان، في وق�ت واح�د، ع�لى عين واح�دة، في زمن 
واحد.

 ب- ضابط الجواز:

وج�ود عقدي�ن منفصلين يس�تقل كل منها عن الآخ�ر، زماناً بحيث يك�ون إبرام عقد   .1
البيع بعد عقد الإجارة، أو وجود وعد بالتمليك في نهاية مدة الإجارة. والخيار يوازي الوعد في 

الأحكام.

)1( قرار مجلس هيئة كبار العلاء في موضوع الإيجار المنتهي بالتمليك قرار رقم ]198[، منش�ور في كتاب: في 
كتاب : قرارات هيئة كبار العلاء، ج3ص225 . وانظر: عبد الله الزبير عبد الرحمن، مرجع سابق.

)2( مثل: الهيئة الشرعية لمجموعة دله البركة، والهيئة الشرعية لشركة الراجحي المرفية، وهيئة الرقابة للبنك 
الإس�لامي الأردني. انظ�ر نص�وص هذه الفت�اوى وغيرها في: أحم�د محي الدين أحمد، فت�اوى الإجارة- 
سلس�لة الفت�اوى الاقتصادي�ة / مجموع�ة دل�ه البركة )القاه�رة: دار الطباع�ة والنشر الإس�لامية، ط1( 

ص85-77.
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أن تكون الإجارة فعلية وليست ساترة للبيع «)1(.  .2

وج�اء في المعايير الشرعية للإجارة والإجارة المنتهية بالتمليك الصادرة عن هيئة المحاس�بة 
والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية ما يؤكد هذا التوجه)2(، معللة ذلك بقولها:

» مس�تند منع اش�تراط الإجارة في البيع هو أن تعليق عقود الشراء على وجود عقد الإجارة 
ممن�وع بالن�ص عن�د جماعة م�ن الفقه�اء ، وقد منع�ه الحديث المع�روف في النهي ع�ن بيعتين في 
بيعة)3(...، ومس�تند وجوب اس�تقلال وثيق�ة الوعد وطريقة التمليك ع�ن عقد الإجارة تحقيق 
ع�دم الربط ب�ين الترفات...، ومس�تند وجوب تطبيق أح�كام الإجارة على الإج�ارة المنتهية 
بالتملي�ك أنه�ا بوجود الوع�د بالتمليك لم تخرج عن كونه�ا إجارة وثبوت أح�كام الإجارة لها، 

ولمنع تداخل العقود: البيع والإجارة...«)4(.

أما القانون الأردني فقد أجاز هذه المعاملة باعتبارها عقداً مس�تقلًا عن عقد الإجارة وعن 
عق�د البي�ع أيضاً، وجعل له من الأحكام الخاصة ما يغاير به كلا العقدين، ولذا نصت المادة 26  
من قانون التأجير التمويلي على عدم سريان أحكام قانون المالكين والمستأجرين على هذا العقد، 
وأك�دت الم�ادة 27 هذا المعن�ى بقولها »لا يعمل ب�أي نص ورد في أي تشريع آخ�ر يتعارض مع 

أحكام هذا القانون«. 

»على أن ذلك لا يعني بأي حال اس�تبعاد تطبيق قواعد القانون المدني، س�واء تلك المتعلقة 
بالنظرية العامة بالعقد )كالأهلية والأطراف والإيجاب والقبول وركن السبب والسبب الباعث( 

)1(  مجلة المجمع ، العدد الثاني عشر:  ج 1، ص 313 . 
)2( المعايير الشرعية لهيئة المحاسبة والمراجعة، ص152-151.

)3( ه�ذا الحدي�ث روي من طرق عدة بألفاظ متعددة عند الإمام أحمد والنس�ائي والترم�ذي وغيرهم. انظر: 
الشوكاني، محمد بن علي بن محمد، نيل الأوطار )القاهرة: مطبعة مصطفى البابي الحلبي، 1347ه�( ج5 

ص129.
)4( المعايير الشرعية لهيئة المحاسبة والمراجعة،  163-157.
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أم تلك المنصوص عليها في الفصل الخاص بعقد الإيجار)1(. على أن تطبيق هذه القواعد إنا يكون 
وفقاً لقاعدة الخاص يقيد العام، على أن لا يترتب على الأخذ بهذه القاعدة نسف القواعد الكلية 
والمبادئ العامة التي تقوم عليها العقود بشكل عام، وعقد الإيجار بشكل خاص، فالخاص يقيد 

العام في التفاصيل لا في المبادئ العامة«)2(.

المطلب الرابع: مقومات الإجارة المنتهية بالتمليك ومقومات التأجير التمويلي:

يقص�د بالمقومات هنا العناصر الأساس�ية التي لا بدّ منها لقيام ه�ذه المعاملة، وهي واحدة 
سواء في الفقه الإسلامي أو القانون الأردني، وتتمثل في: الصيغة، وأطراف العقد، والمحل.

- الصيغة: وهي الإيجاب والقبول وما يتعلق بها من شروط.

يلاح�ظ هنا أن ق�رارات المجامع الفقهية لم تتعرض للصيغة؛ اكتفاءً با هو مس�تقر في الفقه 
الإس�لامي م�ن مبادئ وأحكام في هذا الب�اب، وكذلك الحال في القان�ون الأردني، حيث تطبق 
هنا القواعد العامة للقانون المدني الأردني، وهي مس�تمدة من الفقه الإس�لامي، مما يعني توافق 

الأحكام بينها في الجملة.

- أطراف العقد: 

أولاً: تحديد أطراف العقد: س�بق أن بينت أن قرارات المجامع الفقهية أكدت على وجوب 
وجود عقد إجارة فعلية يشكل أساساً لهذه المعاملة، ويحدد طبيعة العلاقة بين المؤجر والمستأجر 

طيلة فترة الإجارة، مما يعني هنا أن هذه المعاملة تقوم بين طرفين مؤجر ومستأجر.

)1( مما تجدر ملاحظته هنا أن القانون المدني الأردني في هذه الموضوعات مستمد في مجمله من الفقه الإسلامي 
بمجموع مذاهبه، للاس�تزادة انظ�ر: المذكرات الإيضاحية للقانون الم�دني الأردني )عان: نقابة المحامين 

الأردنيين، ط2، 1985م( ج1 ص27-22.
)2( نسرين محاس�نه، التأج�ير التمويلي في القانون الم�دني الأردني مقارناً بالإجارة المنتهي�ة بالتمليك وفق الفقه 

الإسلامي، )بحث غير منشور(، ص 23.
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وفي حال كان المؤجر يدخل في هذه المعاملة بصفته ممولاً - كا هو حال المصارف والمؤسسات 
المالية- فإنه يتوجب عليه أن يتملك العين المؤجرة تملكاً حقيقياً، ثم يبرم عقد الإجارة ثانياً، وقد 
أجازت هذه المجامع أن يوكل المرف المستأجر نيابة عنه في هذا الأمر، شريطة أن يكون عمله 
لحس�اب المرف، وبعق�د منفصل عن أي عقد آخر من عقود ه�ذه المعاملة، جاء في قرار مجمع 

الفقه الإسلامي رقم: 13 )3/1( بشأن استفسارات البنك الإسلامي للتنمية ما نصه:

» ثانياً: إن توكيل البنك الإس�لامي للتنمي�ة أحد عملائه بشراء ما يحتاجه ذلك العميل من 
مع�دات وآلي�ات ونحوها، مما هو محدد الأوصاف والثمن لحس�اب البنك بغية أن يؤجره البنك 
تلك الأشياء بعد حيازة الوكيل لها، هو توكيل مقبول شرعاً، والأفضل أن يكون الوكيل بالشراء 

غير العميل المذكور إذا تيسر ذلك.

ثالثياً: إن عق�د الإيجار يجب أن يتم بعد التملك الحقيق�ي للمعدات وأن يبرم بعقد منفصل 
عن عقد الوكالة والوعد«)1(.

وهذا ما أكدته أيضاً هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية)2(.

مما يعني أن هذه المعاملة قائمة من حيث الأس�اس والتفصيل بين طرفين، وأن وجود منتج 
أو مورد للعين المأجورة ليس من صميم هذه المعاملة، حيث يجوز للالك أن يؤجر عيناً سبق أن 

دخلت في ملكه بغير قصد تأجيرها.

وفي ح�ال وج�د المنتج أو المورد فتك�ون العلاقة التعاقدية بينه وب�ين المؤجر أو وكيله فقط، 
وفي ح�دود ما يفرضه التعاقد الذي س�تؤول به ملكي�ة العين إلى المؤجر، وفي حال توكيل المؤجر 
)الم�رف عادةً( للمس�تأجر )العمي�ل( للقيام بهذا التعاق�د تكون العلاقة بينه�ا في حدود هذا 
أيض�اً، أي: بصفت�ه وكي�لًا عن المالك، وهي صفة مؤقتة تنتهي بتس�ليم الع�ين وقبول المؤجر أو 

وكيله بها، ما لم تشتمل نصاً على أمور أخرى.

)1( مجلة المجمع )العدد الثاني، ج2 ص 527 والعدد الثالث ج1 ص 77(.
)2( انظر المعيار الشرعي رقم 9، فقرة رقم 1/2 و 7/3.
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أم�ا في القان�ون الأردني فالأمر مختلف، حيث اعتبر القانون أن عقد التأجير التمويلي علاقة 
تق�وم بين ثلاثة أط�راف، وذلك باعتب�ار المورد طرفاً فيه، حيث اش�ترطت الم�ادة 3/أ/1 لقيام 
ه�ذا العق�د »أن يكون تمل�ك المؤجر للمأجور م�ن المورد بهدف تأجيره بموج�ب عقد التأجير« 
التموي�لي، ومفه�وم ال�شرط أن تمل�ك المؤجر للمأج�ور بغير هذا القص�د لا يجيز ل�ه القيام بهذا 
العقد، وانس�جاماً مع هذا اش�ترطت المادة 5/أ/2 منه وجوب أن يتضمن عقد التأجير الخطي 
اس�م المورد، م�ع تحديد الطرف الذي اخت�اره، ورتبت المادة 10 والمادة 13 من�ه حقوقاً مباشرة 

للمستأجر على المورد، كا سيأتي بيانه.

ثانيياً: صفية أطراف العقد:  لم تفرق قرارات المجام�ع الفقهية بين كون الأطراف في معاملة 
الإج�ارة المنتهي�ة بالتمليك أش�خاصاً طبيعي�ين أم اعتباري�ين، كذلك الح�ال في القانون الأردني 
بالنس�بة للمستأجر والمورد)1(، لكن بالنسبة للمؤجر فإننا نلحظ أنه فرق بين الشخص الطبيعي 
والاعتب�اري ، حي�ث ج�اء تعري�ف المؤجر في الم�ادة 1 بأنه: » الش�خص المعنوي المس�جل وفق 
أحكام التشريعات النافذة ذات العلاقة الذي تكون إحدى غاياته ممارسة نشاط التأجير باستثناء 

شركات التضامن وشركات التوصية البسيطة«.

ولست هنا بصدد تحليل موقف القانون الأردني والحكم عليه من وجهة نظر الفقه الإسلامي، 
ولكن كمبدأ عام فإن حر هذه المعاملة في المصارف والمؤسسات المالية يمكن إقراره فقهاً حال 

استناده إلى مصالح راجحة، أخذاً بمبدأ سلطة ولي الأمر في تقييد المباح للمصلحة العامة)2(.

ثالثياً: أهليية أطيراف العقيد وولايتهم: لم تتع�رض قرارات المجام�ع الفقهية لمس�ألة أهلية 
العاقدي�ن في الإج�ارة المنتهي�ة بالتملي�ك؛ اكتف�اءً با هو مس�تقر في الفقه الإس�لامي من مبادئ 
وأحكام في هذا الباب، وكذلك الحال في القانون الأردني بالنسبة للتأجير التمويلي، حيث تطبق 

)1( انظر تعريف المستأجر والمورد في المادة رقم 1 منه.
)2( انظر: الدريني، محمد فتحي، الحق ومدى سلطان الدولة في تقييده )عان: دار البشير، ط1، 1997/1417( 

ص 283 وما بعدها.
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هنا القواعد العامة للقانون المدني الأردني، وهي مس�تمدة من الفقه الإس�لامي، مما يعني توافق 
الأحكام بينها في الجملة.

أما مسألة ولاية المؤجر على محل العين المؤجرة، والمتمثلة عادة بكونه مالكاً لها، فقد أكدت 
عليها المجامع الفقهية بوضوح، فقد جاء في قرار مجمع الفقه الإسلامي رقم: 13 )3/1( بشأن 

استفسارات البنك الإسلامي للتنمية ما نصه:

» ثالثاً: إن عقد الإيجار يجب أن يتم بعد التملك الحقيقي للمعدات وأن يبرم بعقد منفصل 
عن عقد الوكالة والوعد «)1(.

وهذا ما أكدته أيضاً هيئة المحاس�بة والمراجعة للمؤسس�ات المالية الإسلامية، لكنها فرقت 
ب�ين الإجارة الواقعة على شيء معين وعندها لا بد يَس�بقَ عقدَ الإجارة تملكُ المؤجر لهذه العين، 
وب�ين الإج�ارة الواقعة على عين موصوفة في الذمة وصفاً منضبط�اً، حيث يجوز أن تقع الإجارة 
عليه�ا ولو لو تكن مملوكةً للمؤجر، وعندها يتفق على تس�ليم الع�ين الموصوفة في موعد سريان 

العقد، مع مراعاة إمكان تملك المؤجر لها أو صنعها )2(.

أم�ا القان�ون الأردني م�ع اعتباره في الم�ادة 2 أن ملكي�ة العين انتقلت من الم�ورد إلى المؤجر 
بموجب عقد التوريد)3(، وهو عقد منفصل عن عقد التأجير التمويلي، إلا أنه لم يشترط صراحة 
أن يت�م تنفي�ذ موجب عقد التوريد أولاً -أي تملك المؤجر للع�ين- ليصح إبرام عقد التأجير أو 

سريان التزاماته كا هو الشأن في قرارات المجامع.

م�ن جه�ة أخرى ف�إن القانون يف�ترض وجود اتف�اق مبدئي ع�لى كل من عق�دي التوريد 

)1( مجلة المجمع )العدد الثاني، ج2 ص 527 والعدد الثالث ج1 ص 77(.

)2( انظر المعيار الشرعي رقم 9، فقرة رقم 1/3 و 5/3. ص 145-144.
)3( جاء في المادة 2 من قانون التأجير التمويلي )تعريفات( ما يلي: » المورد: الشخص الطبيعي أو المعنوي الذي 
ينقل ملكية المأجور محل عقد التأجير إلى المؤجر. عقد التوريد: العقد الذي تنتقل بموجبه ملكية المأجور 

من المورد إلى المؤجر.   
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والتأج�ير قب�ل إب�رام العق�ود النهائية، فهو في المادة 5 منه يش�ترط أن يُذكر اس�م الم�ورد في عقد 
التأجير، وفي المادة 12 يلزم المؤجر أن يذكر اسم المستأجر في عقد التوريد.

ف�إن صح ما أس�لفته من وجوب تطبي�ق القواعد العامة للقانون الم�دني الأردني في النظرية 
العامة فإن عقد التأجير التمويلي يقع صحيحاً ولو لم تكن العين في ملك المؤجر عند إبرام العقد، 
ب�شرط انتف�اء الغرر، فقد جاء في المادة 160من القانون الم�دني الأردني ما نصه: »يجوز أن يكون 

محلًا للمعاوضات المالية الشيء المستقبل إذا انتفى الغرر«.

وه�ذا ال�رأي وإن خال�ف ق�رارات المجامع في بع�ض تفصيلاته، إلا أن�ه يتوافق مع بعض 
الاتجاه�ات الفقهي�ة التي تجيز التعاقد ع�لى المعدوم، إذا انتفى الغرر المتمث�ل في عدم القدرة على 

التسليم)1(. 

- محل العقد: أي المأجور ومنفعته.

وردت إش�ارة سريع�ة إلى محل معامل�ة الإجارة المنتهية بالتملي�ك، وبعض شروطه في قرار 
مجمع الفقه الإس�لامي رقم 13 )3/1( وذلك بقوله: »إن توكيل البنك الإس�لامي للتنمية أحد 
عملائ�ه ب�شراء ما يحتاجه ذل�ك العميل من مع�دات وآلي�ات ونحوها مما هو مح�دد الأوصاف 
والثم�ن بغي�ة أن يؤج�ره البنك تلك الأش�ياء....«، ولم تشر أي من الق�رارات الأخرى إلى بقية 
ال�شروط؛ اكتفاءً ب�ا هو مقرر فقهاً في هذا الش�أن، وقد فصلت المعايير الشرعية لهيئة المحاس�بة 
والمراجعة بعض الشيء في هذا المجال في قولها: » يشترط في العين المؤجرة أن يمكن الانتفاع بها 
مع بقاء العين. ويش�ترط في المنفعة أن تكون مباحة شرعاً، فلا يجوز إجارة مس�كن أو أداة لعمل 
محرّم مقصود من الإجارة؛ كمقر لبنك يتعامل بالفائدة، أو حانوت لبيع أو تخزين ما لا يحل، أو 

سيارة لنقل ما لا يجوز«)2( .

)1( المادة 661 والمادة 662.
)2(  معيار رقم )9( فقرة رقم 1/1/5، انظر: ص147.
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وقريب�اً م�ن هذا المنحى س�لك القانون الأردني، حي�ث عرف القانون المح�ل في المادة / 2 

ب�ا نص�ه: » المأج�ور: كل مال منقول أو غ�ير منقول مما يتحق�ق الانتفاع به باس�تعاله مراراً مع 

بق�اء عينه، ولا يش�مل النقود أو الأوراق التجارية أو الأوراق المالي�ة«، ثم ذكرت المادة/ 5 منه 

وجوب أن يُذكر في عقد التأجير وصف للمأجور بشكل يميزه عن غيره.

أما بقية الشروط فالظاهر أنه تم الاكتفاء با جاء في القانون المدني الأردني في النظرية العامة 

والفص�ل الخ�اص بالإجارة)1(، وهي مس�تمدة من الفقه الإس�لامي، مما يعن�ي توافق الأحكام 

بينها في الجملة.

المطلب الخامس: مراحل التعاقد وآثارها العامة:

رأين�ا أن المجامع الفقهية قد انته�ى رأيها إلى تكييف الإجارة المنتهية بالتمليك على أنها عقد 

ن المس�تأجر من التملك لاحقاً بوس�يلة من وس�ائل التملك المشروعة،  إج�ارة، اقترن به ما يمكِّ

وق�د تُس�بق هذه المعامل�ة أحياناً بعقد وكالة ب�ين طرفيها يقوم بموجبه الط�رف الأول ) العميل 

لدى المرف عادة والمستأجر لاحقاً( بشراء العين محل المعاملة من طرف ثالث )المورد( لحساب 

الطرف الثاني ) المرف عادة والمؤجر لاحقاً(.

وبناءً على هذا فإن هذه المعاملة لها آثار متنوعة ومتتابعة، بحسب الوصف الشرعي للعلاقة 

التي تربط بين أطرافها في كل مرحلة من مراحل تنفيذها)2(، وذلك كالآتي:

المرحلية الأولى: وهي المرحلة التي يبدي فيها الطرف الأول رغبته في هذا العقد، مع تحديد 

مواصفات العين المطلوبة، وس�ائر ما يتعلق بها، حيث يقوم الطرف الثاني بدراس�ة هذا الطلب، 

)1( المادة 661 وما بعدها.
)2( قارن مع: الزحيلي، المعاملات المالية، ص408. شبير، مرجع سابق، ص328.
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ودراسة الضانات المالية التي قدمها الطرف الأول، فإن رأى إجابته إلى هذا، استوثق منه بوعد 
بالإجارة، أو غير ذلك)1(، وسعى في تملك العين المطلوبة إن لم تكن في ملكه. 

المرحلة الثانية: وهي مرحلة تسبق عقد الإجارة أحياناً، وفيها يرتبط الطرف الأول  بالطرف 
الثاني بعقد وكالة لشراء العين من المورد أو المنتج لحس�اب الطرف الثاني، فإن تم الشراء انتقلت 

ملكية العين من المورد إلى الطرف الثاني. 

المرحلية الثالثية: وهي المرحلة التي يبرم فيه�ا الطرفان عقد الإج�ارة، وعندها تبقى ملكية 
رقبة العين للمؤجر، وتنتقل ملكية منفعة العين للمستأجر. 

ويتزامن مع هذه المرحلة التزام من المؤجر للمس�تأجر بنقل الملكية إليه بعد أو أثناء العقد، 
وينشأ هذا الالتزام عن هبة معلقة، أو وعد بالبيع أو وعد بالهبة أو خيار مضاف إلى العقد. 

المرحلة الرابعة: وهذه لها حالتان، وذلك تبعاً للصورة التي تمت بها هذه المعاملة:

الحالية الأولى: انته�اء عقد الإجارة بمضي مدته وس�داد كامل الأجرة، وقد س�بق للمؤجر 
أن وهب العين المأجورة للمس�تأجر هبةً معلقة عل س�داد جميع أقس�اط الأجرة، فعندها »تنتقل 

ملكية العين للمستأجر دون حاجة لأي إجراء تعاقدي آخر«)2(. 

الحالة الثانية: انتهاء عقد الإجارة بمضي مدته وسداد كامل الأجرة أو اختيار الطرف الثاني 
للشراء أثناء مدة الإجارة في حال تضمن عقد الإجارة هذا الخيار، وعندها يصبح المؤجر ملزماً 

بنقل ملكية العين المأجورة إلى المستأجر.

المرحلة الخامسة: وهذه خاصة بالحالة الثانية فقط، حيث يدخل الطرفان في إجراء تعاقدي 

)1( انظر تفاصيل هذه المرحلة في: المعايير الشرعية لهيئة المحاس�بة والمراجعة للمؤسس�ات المالية الإس�لامية، 
معيار رقم 9، فقرة 3/2، ص 144.

)2( المعايير الشرعية، معيار رقم 9، فقرة 4/8. ص152.
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جدي�د س�بق الاتف�اق عليه في المرحلة الثالث�ة – كالبيع بثم�ن حقيقي أو رمزي أو الهب�ة – لتنتقل 
بموجبه ملكية العين إلى المستأجر.

ولا يجوز أن تنتقل الملكية بموجب عقد الإجارة ذاته، أو بموجب عقد بيع متزامن مع عقد 
الإجارة، فقد جاء في قرار مجمع الفقه الإسلامي رقم ما نصه: » من صور العقد الممنوعة:

 أ- عق�د إجارة ينته�ي بتملك العين المؤجرة مقابل ما دفعه المس�تأجر من أجرة خلال المدة 
المحددة، دون إبرام عقد جديد، بحيث تنقلب الإجارة في نهاية المدة بيعا تلقائياً.

 ب- إج�ارة عين لش�خص بأجرة معلومة، ولمدة معلومة، مع عقد بيع له معلق على س�داد 
جميع الأجرة المتفق عليها خلال المدة المعلومة، أو مضاف إلى وقت في المستقبل.

 ج- عق�د إج�ارة حقيقي واقترن به بيع بخي�ار الشرط لصالح المؤج�ر، ويكون مؤجلًا إلى 
أجل طويل محدد )هو آخر مدة عقد الإيجار(«)1(.

أما في القانون الأردني فإن جميع آثار هذه المعاملة تنسب إلى عقد التأجير التمويلي، باستثناء 
ملكية المؤجر للمأجور فإنها تنس�ب إلى عقد التوريد المبرم مع المورد، ولم يش�ترط القانون وقوع 

أحد العقدين قبل الآخر كا سبق أن بينت)2(. 

أما عقد التأجير فيتم على مرحلتين ولكل مرحلة منها آثارها:

المرحل�ة الأولى: عن�د إبرام عقد التأجير التمويلي، حيث تبق�ى ملكية المأجور للمؤجر، مع 
التزام�ه من تمكين المس�تأجر م�ن الانتفاع بالمأجور وف�ق شروط وأحكام عق�د التأجير التمويلي 

الخاصة)3(.

)1( انظر: مجلة المجمع ) العدد الثاني عشر ج 1، ص 313 (.
)2( انظر مطلب أطراف العقد ص 14 من هذا البحث.

)3( انظر المادة 6/أ والمادة 12/ب/1.
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المرحلة الثانية: عند ممارس�ة المس�تأجر لخيار التملك حال النص عليه في عقد التأجير، وهنا 
ينظ�ر ف�إن كان المأجور عقاراً أو من المنق�ولات الخاصة)1( فإن المؤجر يُل�زم بالتنازل عن ملكية 
المأجور للمس�تأجر لدى دوائر التس�جيل المختصة، أي أنه بحاجة إلى تعاقد جديد، وإن لم يكن 
المأجور كذلك فإن ملكية المستأجر تنتقل إلى المستأجر حكاً ما لم يتم الاتفاق على غير ذلك)2(. 

وبالمقارن�ة ب�ين موقف المجامع الفقهية وموقف القانون نج�د أن كلا الطرفين يتفق على أن 
المستأجر لم يكتسب ملكية العين المأجورة بموجب هذه المعاملة، بل بسبب آخر منفصل عنه، أما 
المس�تأجر فقد اكتسب حق الانتفاع بموجب عقد التأجير، كا أنه سيكتسب ملكية العين لاحقاً 

استناداً إلى سبب جديد في حال كان المأجور من العقارات والمنقولات الخاصة.

غير أننا نجد أن قرارات مجمع الفقه أجازت أن تنش�أ بين المؤجر والمورد التزامات تعاقدية 
تتعل�ق بالع�ين المأجورة بصفته وكيلًا عن المؤجر لا بصفته مس�تأجراً، بخ�لاف القانون الأردني 
ال�ذي جع�ل هذه الالتزامات -حال وجودها- ترجع إلى عقد التأجير وإلى كونه مس�تأجراً، كا 
نجد أيضاً أن قرارات المجامع الفقهية لم تجز انتقال ملكية العين المأجورة إلى المس�تأجر بموجب 
عقد التأجير، بل اش�ترطت قيام س�بب لهذا الأمر منفصلًا عن عق�د الإجارة في جميع الأحوال، 
في حين أن القانون أجاز ذلك إن كان المأجور من غير العقارات والمنقولات الخاصة، ما لم يتفق 

على خلاف ذلك.

كا نجد أيضاً أن حق المستأجر في المطالبة بتملك العين يُكتسب -بحسب قرارات المجامع 
الفقهية- بوجود سبب غير عقد الإجارة كالوعد أو الهبة المعلقة، في حين أنه يُكتسب في القانون 

الأردني بعقد التأجير ذاته.

)1( جاء في المادة 2 من القانون )التعريفات( : » المنقولات الخاصة: المنقولات التي تقضي التشريعات النافذة 
بضرورة تسجيلها لدى الدوائر المختصة با في ذلك المركبات والسفن والطائرات«.

)2( انظر المادة 12/ج/ 1و 2.
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المبحث الثاني: التزامات )1( )المستأجر()2( وحقوقه

في الإجارة المنتهية بالتمليك والتأجير التمويلي

م�ا من ش�ك أن الإج�ارة المنتهية بالتمليك وكذلك الش�أن في التأج�ير التمويلي ترتب على 
عاتق )المس�تأجر( التزامات متنوعة تجاه أطراف متعددة، كا تثبت له بالمقابل عدداً من الحقوق، 

وهذا المبحث مخصص لبيان هذه الالتزامات والحقوق، وذلك في المطلبين الآتيين.

المطلب الأول: التزامات )المستأجر(:

تتن�وع التزامات المس�تأجر وتتعدد بحس�ب المرحل�ة التي يمر بها تنفيذ المعاملة، وبحس�ب 
الجه�ة التي يك�ون الالتزام تجاهه�ا، والتي من أهمها: الم�ورد أو المنتج للع�ين، والمؤجر، والعين 

ذاتها، وسيكون الحديث فيا يلي مقساً بحسب هذه الجهات.

أولاً: التزامات )المستأجر( تجاه المورد أو المنتج:

في الإج�ارة المنتهي�ة بالتمليك –ك�ا أقرتها المجامع الفقهية- ما م�ن ضرورة لقيام التزامات 
متبادلة بين المس�تأجر والمورد أو المنتج، غير أنه وفي ح�الات معينة يقوم المؤجر )المرف عادة( 
بتوكيل المس�تأجر بشراء العين لحس�اب هذا المؤجر، وعندها تكون التزاماته تجاه المورد محكومة 
بالقواع�د العامة لعقد الوكالة، والت�ي من أهمها هنا أن الوكيل ليس له أن يترف إلا في حدود 

ما وكل به، ثم إن عقد البيع الذي يبرمه تنرف أحكامه وحقوقه إلى الأصيل)3(.

)1( الالتزام هنا بمعناه الفقهي، والذي يعني: »إلزام الشخص نفسه ما لم يكن لازماً له، أي ما لم يكن واجباً عليه قبل«. 
الموسوعة الفقهية ج6 ص144، وهو بهذا أعم من الالتزام بمعناه القانوني المقتر على الحق الشخصي.

)2( لا شك أن المستأجر لا يكتسب هذه الصفة شرعاً وقانوناً إلا بعد قيام عقد الإجارة، أما قبل ذلك فيقوم به 
وصف آخر، ولكننا سنكتفي بتسميته مستأجراً  في جميع المراحل تجوّزاً بغية الإيضاح والاختصار.

)3( انظر: الزحيلي، وهبة. العقود المساة في قانون المعاملات المدنية الإماراتي والقانون المدني الأردني )دمشق: 
دار الفكر، ط1، 1987/1407( ص 289.



العمل المصرفي الإسلامي بين قرارات المجامع الفقهية والقوانين السارية 
»الإجارة المنتهية بالتمليك في ظل قانون التأجير التمويلي الأردني نموذجاً« �0

�مؤتمر المصارف الإسلامية � بين الواقع والم�مول �

ف�إذا تم البيع وس�ائر ما يتبعه انقضت الوكال�ة حكاً، وعليه تنقضي التزام�ات القائمة بين 
المستأجر - بصفته وكيلًا - والمورد.

أم�ا في قان�ون الأردني فلم يرتب القانون أية التزامات على المس�تأجر تجاه المورد، وإن رتب 
حقوقاً له عليه كا سيأتي.

ثانياً: التزامات )المستأجر( تجاه )المؤجر()1(:

في الإجارة المنتهية بالتمليك تتنوع التزامات المس�تأجر تجاه المؤجر بحسب المرحلة التي تمر 
بها هذه المعاملة، وبحسب الرابط التعاقدي القائم بينها)2(، وذلك كالآتي:

في المرحلة الأولى، حيث يصدر من الطرف الأول )المس�تأجر لاحقاً( وعد باستئجار العين 
ح�ال تملك الطرف الثاني له�ا، فإن التزامات الطرف الأول تتلخ�ص بتقديم الضانات المطلوبة 
منه للمضي في المعاملة،  وإنفاذ هذا الوعد والعمل بمقتضاه، إذ » يجوز للمؤسسة أن تطلب من 
الواعد بالاس�تئجار أن يدفع مبلغاً محدداً إلى المؤسسة تحجزه لديها لضان جدية العميل في تنفيذ 
وعده بالاستئجار وما يترتب عليه من التزامات، بشرط ألا يستقطع منه إلا مقدار الضرر الفعلي 
بحي�ث يتم – عن�د نكول العميل – تحميل الواعد الفرق بين تكلفة العين المراد تأجيرها  ومجموع 
الأجرة الفعلية التي يتم تأجير العين على أساس�ها للغير، أو تحميله في حالة بيع العين الفرق بين 

تكلفتها وثم�ن بيعها.  

وه�ذا المبل�غ المقدم لض�ان الجدية إم�ا أن يكون أمانة للحفظ لدى المؤسس�ة ف�لا يجوز لها 
الت�رف فيه، أو أن يكون أمانة للاس�تثار بأن يأذن العميل للمؤسس�ة باس�تثاره على أس�اس 

)1( لا شك أن أطراف العقد لا يكتسبون هذه الصفة شرعاً وقانوناً إلا بعد قيام عقد الإجارة، ولكن سأكتفي 
بتسميتها مؤجراً ومستأجراً في جميع المراحل تجوزاً بغية الإيضاح والاختصار.

)2( راجع ص 18 من هذا البحث.
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المضاربة الشرعية بين العميل والمؤسسة، ويجوز الاتفاق مع العميل عند إبرام عقد الإجارة على 
اعتبار هذا المبلغ من أقساط الإجارة«)1(.

في المرحلة الثانية وهي التي تس�بق عقد الإج�ارة أحياناً، حيث يوكل الطرف الثاني الطرف 
الأول في شراء الع�ين المأج�ورة لحس�ابه، وعنده�ا تك�ون التزاماته تج�اه الطرف الث�اني محكومة 
بالقواع�د العامة لعق�د الوكالة، والتي من أهمها أن الوكيل ليس ل�ه أن يترف إلا في حدود ما 
وكل ب�ه، وعلي�ه أن يبذل العناية المناس�بة في التنفيذ با يحقق مصلح�ة الأصيل، ثم إن عقد البيع 

الذي يبرمه تنرف أحكامه وحقوقه إلى الطرف الثاني، وتكون العين في يده أمانة)2(.

في المرحلية الثالثية وهي المرحلة التي يبرم فيها عقد الإجارة، وحيث أن القاعدة الأساس�ية 
هن�ا أن�ه »يج�ب أن تطبق على عق�د الإجارة المنتهي�ة بالتمليك أح�كام الإجارة ط�وال مدة عقد 
الإجارة«)3(، فإن التزامات المستأجر تجاه المؤجر كا حددها الفقه الإسلامي تتمثل فيا يلي)4(: 

الالتزام بدفع الأجرة في المكان والزمان والكيفية المتفق عليها في العقد.  .1

الالت�زام برف�ع الي�د عن العين المأج�ورة عند انتهاء الإج�ارة دون تملك له�ا، وكذا عند   .2
الفسخ، وتمكين المؤجر من قبض ماله، على أن نفقة الرد تكون على المؤجر. 

في المرحلة الرابعة والخامسة لا توجد التزامات خاصة من المستأجر تجاه المؤجر، إلا في حال 
كان انتقال ملكية العين إلى المس�تأجر يس�تلزم الدخول في عقد بيع جديد بس�عر رمزي أو بسعر 

السوق)5(، وعندها يكون ملزماً بدفع الثمن حال اختياره الدخول في هذا التعاقد.

)1( المعايير الشرعية، معيار رقم 9 فقرة 3/2، ص 144.
)2( انظر: وهبة الزحيلي، العقود المساة، ص 289.

)3( انظر قرار مجمع الفقه الإسلامي رقم: 110 )12/4(.
)4( انظ�ر: الموس�وعة الفقهي�ة، ج1، ص270، الزحي�لي، العق�ود المس�اة، ص 230 و 236. مجل�ة الأحكام 

العدلية، المواد 595-591.
)5( انظر الصورة ب ج د من صور الإجارة المنتهية بالتمليك الجائزة، ص 10 من هذا البحث.
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أم�ا في التأجير التمويلي بحس�ب القانون الأردني فإن التزامات المس�تأجر تجاه المؤجر طيلة 
ف�ترة عقد الإجارة تتلخص في أداء دفعات بدل الإيج�ار في المواعيد المتفق عليه، وإعادة المأجور 
إلى المؤج�ر وف�ق أحكام عقد التأجير أو في الح�الات المحددة في القانون، وع�لى نفقته ما لم يتفق 
على خلاف ذلك)1(، وهي متطابقة مع التزامات المستأجر في المرحلة الثالثة من مراحل الإجارة 
المنتهي�ة بالتمليك، باس�تثناء ما يتعلق بنفقة الرد التي جعلها الفقه الإس�لامي من حيث الأصل 

على المؤجر.

ثالثاً: التزامات المستأجر تجاه العين المستأجرة:

في الإجارة المنتهية بالتمليك: هذا النوع من الالتزامات يستفاد من الأحكام العامة للإجارة 
في الفقه الإسلامي، وفقاً لقاعدة وجوب تطبيق أحكام الإجارة، إضافة إلى ما استقر عليه اجتهاد 

المجامع الفقهية، لتكون المحصلة كالآتي)2(:

الالتزام بالاس�تعال الملائم للعين المؤجرة أو بالمتعارف علي�ه، والتقيد بالشروط المتفق   .1
عليها المقبولة شرعاً. 

الالتزام بعدم إلحاق ض�رر بالعين بس�وء الاس�تعال أو بالتعدي أو بالإهمال، فإن فعل   .2
كان ضامن�اً لما يلح�ق بالعين من عيب أو هلاك، ويلزمه إعادة المنفعة أو إصلاحها، ولا تس�قط 

الأجرة عن مدة فوات المنفعة.

القيام بأعال الصيانة التشغيلية أو الدورية )العادية(.  .3

القيام بأعال الصيانة الأساسية على حساب المؤجر في حال تم توكيله بذلك.  .4

)1( انظر: المادة 10/ب/2 و6  والمادة 20/أ.
)2( المعايير الشرعية، معيار رقم)9( فقرة 4/1/5 - 8، ص148. 
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أم�ا التزامات المس�تأجر تجاه العين المس�تأجرة بموجب قانون التأج�ير التمويلي كا جاء في 
المادة 10/ب/1 و 3 و 4 و 5، والمادة 14/ أ فهي:

1. تسلم المأجور بالحالة المتفق عليها في عقد التأجير. 

2. أداء دفعات بدل الإيجار في المواعيد المتفق عليها في عقد التأجير. 

3. اس�تخدام المأج�ور وفق�ا لطبيعته وبالش�كل المعتاد لاس�تخدامه وذلك م�ع مراعاة أي 
أحكام خاصة في عقد التأجير. 

4. المحافظ�ة على المأجور بالحالة التي تس�لمه بها، ومع مراع�اة ما قد يطرأ على المأجور من 
تغييرات نتيجة الاستعال المعتاد وأي تغييرات أخرى يتفق عليها الطرفان. 

5. صيان�ة المأج�ور على نفقته الخاصة وفقاً لعقد التأجير أو أي معايير وأس�س فنية لصيانة 
المأجور والمحافظة عليه، ما لم يكن المؤجر ملزماً بها بحسب العقد، أو بمقتضى تشريعات أخرى 

نافذة)1(.

6. يتحمل المس�تأجر مس�ؤولية س�لامة المأجور وتبعة أي مخاطر متعلق�ة بهلاكه أو تلفه أو 
سوء استخدامه أو استغلاله، وأي مخاطر أخرى منذ لحظة تسلمه الفعلي له ما لم يتم الاتفاق على 

خلاف ذلك . 

 وبالمقارن�ة ب�ين التزام�ات المس�تأجر في العقدين نلحظ توافق�اً فيا يتعلق بالتزام المس�تأجر 
بالمحافظ�ة ع�لى العين المس�تأجرة وحس�ن اس�تعالها، غير أنن�ا نلحظ أيض�اً اختلافاً في�ا يتعلق 

بالصيانة والضان.

حي�ث فرقت قرارات المجامع الفقهية بين الصيانة التش�غيلية )العادي�ة( وبين الصيانة غير 

)1( الجملة الأخيرة هو ما دلت عليه المادة 20 / ب بدلالة الاقتضاء.



العمل المصرفي الإسلامي بين قرارات المجامع الفقهية والقوانين السارية 
»الإجارة المنتهية بالتمليك في ظل قانون التأجير التمويلي الأردني نموذجاً« ��

�مؤتمر المصارف الإسلامية � بين الواقع والم�مول �

التش�غيلية )الأساس�ية(، فجعلت الأولى فقط من التزامات المس�تأجر، وألزم�ت المؤجر بالنوع 
الآخر، ولم تجوز له اش�تراط تحمل المس�تأجر له�ا، أما قانون التأجير التمويلي فقد ألزم المس�تأجر 

بكلا النوعين، ما لم يتم الاتفاق على خلافه، أو أَلزمت به تشريعات أخرى.

أما ضان العين المس�تأجرة في الإجارة المنتهية بالتملي�ك فهو على المؤجر المالك للعين، فلا 
يضم�ن المس�تأجر إلا بالتع�دي أو التقصير، في حين جع�ل قانون التأج�ير التمويلي ضانها على 

المستأجر ما لم يتم الاتفاق على خلاف ذلك.    

المطلب الثاني: حقوق )المستأجر(:

تتن�وع حق�وق المس�تأجر وتتعدد بحس�ب المرحلة الت�ي يمر به�ا تنفيذ المعاملة، وبحس�ب 
الجهات المطالبة بأداء هذا الحق، وهي تحديداً: المورد والمؤجر، وس�يكون الحديث فيا يلي مقساً 

بحسب هذه الجهات.

أولاً: حقوق )المستأجر( على المورد:

في الإج�ارة المنتهي�ة بالتمليك –كا أقرته�ا المجامع الفقهية- ما م�ن ضرورة لثبوت حقوق 
للمس�تأجر ع�لى المورد أو المنتج، غير أن�ه وفي حالات معينة يقوم )المؤجر( بتوكيل )المس�تأجر( 
ب�شراء العين لحس�ابه، وعنده�ا تكون حقوق المس�تأجر -ما دام مترفاً في ح�دود ما وكل به- 
ع�لى الم�ورد محكومة بالقواعد العام�ة لعقد الوكالة، والتي من أهمها هن�ا أن الوكيل مع الأصيل 
كالشخص الواحد)1( ، فله أن يقبض العين من المورد وأن يردها بالعيب أو عدم الملاءمة بحسب 
م�ا للأصيل )المؤجر( من حق�وق في هذا الموضع، وبا لا ينتقص من حق الأصيل في ذلك، فإذا 

تم البيع وسائر ما يتبعه انقضت الوكالة حكاً، وعليه تنقضي هذه الحقوق.

)1( الزرقا، أحمد ومصطفى. شرح القواعد الفقهية )دمشق: دار القلم، ط3، 1414م1989( ص 486.
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ويرى الباحث أنه لا يوجد ما يمنع شرعاً من توكيل المؤجر للمستأجر لاحقاً، أو بموجب 
شرط في عق�د الإج�ارة، من الرجوع على المورد -لكن لحس�اب المؤجر- في�ا يتعلق بتنفيذ عقد 

التوريد، وما قد يظهر لاحقاً من أمور توجب الرجوع على المورد.

أم�ا في القان�ون الأردني فيعتبر المورد طرفاً من أطراف العق�د، كا يعتبر توريد العين بقصد 
تأج�يره شرط�اً من شروط قيام هذا العق�د)1(، وعليه فقد رتبت حقوق مباشرة للمس�تأجر على 
المورد، فجاء في المادة 10/أ/3 ما نصه: »تترتب للمس�تأجر الحقوق والمزايا التالية: ... الحق في 
الرجوع على المورد مباشرة، فيا يخص جودة ونوعية المأجور وكميته وأحكام تسليمه والشروط 

الأخرى الواردة في عقد التوريد، وذلك بدون إجحاف بحق المؤجر بالرجوع على المورد«.

مم�ا يعن�ي أن الرجوع على الم�ورد في الإجارة المنتهية بالتمليك -عن�د المجامع الفقهية- فيا 
ن المس�تأجر من ذلك،  يتعل�ق بتنفي�ذ عق�د التوريد من حق المؤجر ما لم يقم س�بب مس�تقل يمكِّ
ولحساب المؤجر، في حين جعله القانون الأردني من حق المستأجر ابتداءً ما لم يطالب به المؤجر، 

أو تفرضه حالات حددها القانون على ما سيأتي بيانه. 

ثانياً: حقوق )المستأجر( على )المؤجر(:

في الإجارة المنتهية بالتمليك، وفي المرحلة الأولى من مراحل هذه المعاملة، وهي المرحلة التي 
يقدم فيها )المستأجر( وعداً باستئجار العين حال تملك )المؤجر( لا توجد أية حقوق للمستأجر 
على المؤجر، حتى وإن تمت الموافقة على هذا الوعد وعلى الضانات المقدمة بشأنه، على اعتبار أن 

الوعد في مثل هذه الحالة ملزم للطرف الذي أنشأه وليس ملزماً للطرف الآخر)2(. 

)1( راجع ص 11 من هذا البحث
)2( انظر في أحكام الوعد والمواعدة قرار مجمع الفقه الإسلامي رقم 40 و 41 )2/5 و 3/5( منشور في مجلة 

المجمع )ع 5، ج2، ص 753و965( . 
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ن الوعد المقدم ل )المؤجر( المواصفات التي يرتضيها في العين  لكن يكون من حقه أن يضمِّ
التي ستقع عليها الإجارة لاحقاً، وكذا تحديد المورد أو المنتج لها، وسائر الأمور التي يرتضي أن 
تقع عليها الإجارة فيا بعد، ضمن إطار عمل لا يعتبر بديلًا عن العقود التي ستبرم لاحقاً)1(. 

في المرحل�ة الثاني�ة، وهي المرحلة التي تس�بق عقد الإج�ارة أحياناً، حيث ي�وكل )المؤجر( 
)المس�تأجر( في شراء العين المأجورة، تكون حقوق المستأجر محكومة بأحكام عقد الوكالة الذي 
بينها، ومن أهمها حقه في الترف ضمن حدود الوكالة، فإن كانت الوكالة مطلقة كان له الحق 
في تعيين المورد ومواصفات العين وس�ائر ما يتعلق بها، وإن لم تكن كذلك التزم بمقتضاها، كا 

يكون له الحق في)2(: 

مطالبة المؤجر بالبيانات المطلوبة لتنفيذ ما وكل به.  .1

المطالبة بأجرة الأعال التي قام بها في حال كانت الوكالة بأجر.  .2

مطالبة المؤجر با دفعه تنفيذا للوكالة.  .3

في المرحلة الثالثة، وهي المرحلة التي يبرم فيها عقد الإجارة، تكون للمستأجر كافة الحقوق 
التي تجب للمس�تأجر بمقت�ضى أحكام الفقه الإس�لامي، تنفيذاً لقاعدة وج�وب تطبيق أحكام 
الإج�ارة في ه�ذه المرحلة)3(، بالإضافة إلى الحقوق التي ثبتت بهذه المعاملة خاصة، ومجموع هذه 

الحقوق ما يلي:

1. الح�ق في تس�لم الع�ين المأج�ورة والانتفاع به�ا، و«إذا تأخر المؤجر في تس�ليم العين عن 
الموع�د المح�دد في عق�د الإجارة فإنه لا يس�تحق أج�رة عن الم�دة الفاصلة بين العقد والتس�ليم 

الفعلي، ويحسم مقابلها من الأج�رة إلا إذا تم الاتفاق على مدة بديلة بعد نهاية مدة العقد«)4(.

)1( انظر: هيئة المحاسبة والمراجعة، معيار رقم 9، فقرة 2/2، ص144.
)2( انظر تفاصيل هذه الأحكام في الموسوعة الفقهية، ج45 ص 93-89.

)3( انظر قرار مجمع الفقه الإسلامي رقم: 110 )12/4(.
)4( انظر: هيئة المحاسبة والمراجعة، معيار رقم 9، فقرة 3/1/4، ص 146.
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ومن لوازم هذا الحق أن يُمنع المؤجر من إبرام عقد إجارة مع مستأجر آخر خلال مدة عقد 
الإجارة القائم أو بمقدار الباقي منها)1(. 

2. الح�ق في رد الع�ين وعدم قبوله�ا، والمطالبة بغيرها، في حال كان�ت الإجارة قد تمت على 
عين موصوفة في الذمة، وقد أتت على غير ما تم الاتفاق عليه)2(.

3. الحق في تأجير العين من الباطن، حيث »يجوز لمن اس�تأجر عيناً أن يؤجرها لغير المالك 
بمثل الأجرة أو بأقل أو بأكثر  بأجرة حالة أو مؤجلة ) وهو ما يسمى التأجير من الباطن ( ما لم 

يشترط عليه المالك الامتناع عن الإيجار للغير أو الحصول على موافقة منه.

ويجوز للمس�تأجر إجارة العين لمالكها نفسه في مدة الإجارة الأولى بأقل من الأجرة الأولى 
أو بمثله�ا أو بأكث�ر منها إذا كانت الأجرتان معجلتين. ولا يجوز ذلك إذا كان يترتب عليها عقد 
عين�ة: بتغي�ير في الأجرة أو في الأجل، مثل أن تقع الإج�ارة الأولى بائة دينار حال�ة، ثم يؤجرها 
المس�تأجر إلى نف�س المؤجر بائة وع�شرة مؤجلة، أو أن تقع الإج�ارة الأولى بائة وعشرة مؤجلة 
ث�م تقع الإجارة الثاني�ة بائة نقداً، أو أن تكون الأجرة في الإجارت�ين واحدة، غير أنها في الأولى 

مؤجلة بشهر، وفي الثانية بشهرين«)3(.

4.  الحق في تملك العين المأجورة أثناء العقد، في حال تمت معاملة الإجارة المنتهية بالتمليك 
ن المس�تأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، مقابل أجرة معلومة، في مدة  بصيغة: »عقد إجارة يمكِّ
معلومة، ويعطي المؤجر للمستأجر حق الخيار في تملك العين المؤجرة في أي وقت يشاء، على أن 

يتم البيع في وقته بعقد جديد بسعر السوق، أو حسب الاتفاق في وقته«)4(.

)1( انظر: هيئة المحاسبة والمراجعة، معيار رقم 9، فقرة 2/2/4، ص 147.
)2( انظر: هيئة المحاسبة والمراجعة، معيار رقم 9، فقرة 5/3، ص 145.

)3( انظر: هيئة المحاسبة والمراجعة، معيار رقم 9، فقرة 3/3  و 4/3، ص 146.
)4( انظ�ر ق�رار مجم�ع الفق�ه الإس�لامي، رق�م 110 )12/4(، مجل�ة المجمع ) الع�دد الثاني ع�شر ج 1، ص 
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5. الحق في فس�خ عقد الإجارة في حالات معينة، وضمن شروط عالجتها المعايير الشرعية 
التالية:

- » في حال�ة ه�لاك العين الجزئي المخل بالمنفعة يحق للمس�تأجر فس�خ الإجارة، ويجوز أن 
يتفق�ا في حين�ه على تعديل الأج�رة في حالة الهلاك الجزئ�ي للعين إذا تخلى المس�تأجر عن حقه في 
فس�خ العقد، ولا يس�تحق المؤجر أجرة عن مدة التوقف عن الانتفاع إلا إذا عوضها )بالاتفاق 
مع المستأجر( بمثلها عقب انتهاء المدة المبينة في العقد. أما في الإجارة الموصوفة في الذمة فإن على 
المال�ك في حالتي الهلاك الكلي أو الجزئي تقديم عين بديلة ذات مواصفات مماثلة للعين الهالكة، 

ويستمر عقد الإيجار لباقي المدة إلا إذا تعذر البديل فينفسخ العقد «)1(.

- يجوز فس�خ عقد الإجارة باتفاق الطرفين، ولا يحق لأحدهما فسخها إلا بالعذر الطارئ، 
كا يحق للمس�تأجر الفسخ بس�بب العيب الحادث في العين المخل بالانتفاع، ويحق الفسخ بخيار 

الشرط لمن اشترطه خلال المدة المحددة)2(.

6. الح�ق في الرجوع على المس�تأجر ببعض م�ا دفعه، وذلك » إذا هلك�ت العين المؤجرة أو 
تعذر اس�تمرار عقد الإجارة إلى نهاية مدته من دون تس�بب من المستأجر في الحالتين، فإنه يرجع 
إلى أجرة المثل، ويرد إلى المستأجر الفرق بين أجرة المثل والأجرة المحددة في العقد إذا كانت أكثر 
م�ن أج�رة المثل؛ وذلك دفعاً للضرر عن المس�تأجر الذي رضي بزي�ادة الأجرة عن أجرة المثل في 

مقابلة الوعد له بالتمليك في نهاية مدة الإجارة«)3(.

7. في حال فس�خ الإجارة أو عدم انتهائها بتمليك المستأجر للعين، يكون له الحق في فصل 
أو إزال�ة الزي�ادات الت�ي أحدثها في العين المأج�ورة، بشرط أن يكون فصله�ا أو إزالتها لا يضر 

بالعين)4(.  

)1( انظر: هيئة المحاسبة والمراجعة، معيار رقم 9، فقرة 5/1/7، ص 150.

)2( انظر: هيئة المحاسبة والمراجعة، معيار رقم 9، فقرة 1/2/7، ص 151.
)3( انظر: هيئة المحاسبة والمراجعة، معيار رقم 9، فقرة 8/8، ص 153.

)4( انظر: علي حيدر، درر الحكام شرح مجلة الأحكام )بيروت: دار الجيل( ج1 ص613.
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  فإذا انقضت المرحلة السابقة من غير فسخ أو رد واستوفى المستأجر المنفعة المتفق عليها، في 
الم�دة المتف�ق عليها، وأدى كامل الأجرة المطلوبة منه، يكون من حقه المطالبة بتملك العين تنفيذاً 

للوعد الذي قطعه له المؤجر قبل أو أثناء عقد الإجارة.

أما حقوق )المس�تأجر( ع�لى )المؤجر( في قانون التأجير التمويلي، فق�د أثبت قانون التأجير 
التمويلي عدداً من الحقوق للمس�تأجر على المؤجر، وذلك ضمن نصوص مواده المختلفة، ومن 

أهمها:

1. الحق في اختيار المورد والمأجور)1(.

2. الحق في حيازة المأجور والانتفاع به وفقا لأحكام عقد التأجير)2(. 

3. الحق في تملك المأجور مقابل تس�ديد كامل ما تبقى من بدل الإيجار قبل انتهاء مدة عقد 
التأجير ، ما لم ينص العقد على خلاف ذلك)3(.

4. الح�ق في تأج�ير المأج�ور م�ن الباط�ن، شرط الحصول ع�لى موافقة خطية م�ن المؤجر، 
ويعتبر المؤجر من الباطن والمستأجر من الباطن بمثابة مؤجر ومستأجر وفق أحكام هذا القانون 

ويتمتعان بحقوق أطراف عقد التأجير ويتحملان التزاماتهم)4(.

وقد حدد القانون شروط هذا التأجير وأحكامه بالأمور الآتية)5(:

- يكون عقد التأجير من الباطن باطلًا إذا لم تكن هناك موافقة خطية من المؤجر .  

)1( المادة 10/أ/1.

)2( المادة 10/أ/2.
)3( المادة 6/ب.

)4( انظر: المادة 9/أ.
)5( المادة 9/ب - و.
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- لا يترتب على تأجير المأجور من الباطن أي مساس في حقوق المستأجر والتزاماته المحددة 
في عقد التأجير في مواجهة المؤجر.  

-  لا يجوز أن تتجاوز مدة عقد التأجير من الباطن مدة عقد التأجير الأصلي .  

- يترت�ب على فس�خ عقد التأجير الأصلي فس�خ عقد التأج�ير من الباطن حك�اً، ما لم يتم 
الاتف�اق ع�لى خلاف ذل�ك، وفي هذه الحالة إذا رغب المؤجر الاس�تمرار بتأج�ير المأجور يكون 
للمستأجر من الباطن حق الأولوية في استئجار وفقاً للشروط والأحكام الواردة في عقد التأجير 

الأصلي المفسوخ وللمدة المتبقية من عقد التأجير من الباطن .  

- يترتب على بطلان عقد التأجير الأصلي، وفقا لأحكام هذا القانون، بطلان عقد التأجير 
من الباطن.       

5. الح�ق في إحال�ة حقوقه في عقد التأجير إلى مس�تأجر جديد يحل محل�ه بموافقة خطية من 
المؤجر، وفي هذه الحالة يترتب ما يلي: 

يكون المستأجر الجديد مسؤولاً عن دفع بدل الإيجار المستحق وفقاً لعقد التأجير مباشرة   .1
إلى المؤجر وذلك من تاريخ إشعاره خطياً من قبل المؤجر بموافقته على هذه الإحالة. 

يتمتع المس�تأجر الجديد بجميع حقوق والتزامات المستأجر الأول ما لم يتم الاتفاق على   .2
شروط أخرى بين المؤجر والمستأجر الجديد)1(.

6. يحق للمس�تأجر اللجوء إلى المحكمة المختص�ة للحصول على حكم قضائي بنقل ملكية 
المأجور باس�مه، إذا مارس خيار الشراء المنصوص عليه في عقد التأجير وكان المأجور عقاراً أو 
م�ن المنق�ولات الخاصة، ولم يلت�زم المؤجر بالتنازل ع�ن المأجور لدى دوائر التس�جيل المختصة 

خلال خمسة عشر يوماً من تاريخ إشعاره خطياً بذلك.

)1( المادة 11/أ/1 و 2.
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وإذا كان تخلف المؤجر عن هذا الأمر دون س�بب مبرر، يترتب للمس�تأجر تعويض قانوني 
بنس�بة )9%( س�نوياً من قيمة المأجور كا هي بتاريخ تخلف المؤجر عن تنفيذ التزاماته، إلى حين 
الوف�اء به�ا، وذل�ك بالإضافة إلى حق المس�تأجر في المطالبة بأي عطل وضرر آخ�ر يلحق به وفق 

أحكام التشريعات النافذة)1(.

7. الح�ق في الرج�وع على المؤجر – ما لم ينص العقد على خلاف�ه- فيا يتعلق بإخلال المورد 
بالتزاماته في ثلاث حالات)2(:

إذا كان عدم تنفيذ المورد لالتزاماته ناشئاً عن سبب يعود للمؤجر.   .1

إذا كان المؤجر هو الذي اختار المورد.  .2

إذا لم يتمكن المس�تأجر من الرجوع على المورد بس�بب عدم تزويد المؤجر له بالمستندات   .3
والمعلومات التي تمكنه من ذلك.

ويلاحظ هنا أن هذه الحالات وردت استثناءً من الحكم العام الذي جعل فيه القانون المورد 
هو المسؤول أمام المستأجر عن الإخلال بالتزاماته.

8. الحق في فسخ العقد في الحالات التالية:

أ. عدم تمكين المؤجر للمستأجر من الانتفاع بالمأجور وفقاً لأحكام عقد التأجير. 

ب. ع�دم قي�ام المؤجر بأع�ال الصيانة والإص�لاح للمأجور ضمن المدد المح�ددة في عقد 
التأجير أو ضمن مدة معقولة في حال عدم تحديد تلك المدة وذلك في الحالات التي يفرض فيها 

عقد التأجير أو التشريعات النافذة على المؤجر الالتزام بالصيانة والإصلاح . 

)1( انظر: المادة 12/ج/1 و 2.
)2( انظر المادة 13.
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ج. أي حالة أخرى تشكل مخالفة جوهرية لعقد التأجير أو التشريعات النافذة .   

 9. في حال�ة إع�ادة المأج�ور إلى المؤج�ر ف�إن التحس�ينات الت�ي أجراها ع�لى المأجور على 
نفقت�ه الخاصة والتي تك�ون قابلة للفصل دون الإضرار بالمأجور تبقى ملكاً للمس�تأجر،  ويحق 
للمس�تأجر المطالبة بالتعويض عن أي تحس�ينات أجراها على المأجور على نفقته الخاصة بموافقة 
المؤج�ر الخطي�ة إذا كانت مما لا يمك�ن فصلها عن المأجور دون الإضرار ب�ه، وهذا كله ما لم يتم 

الاتفاق على خلاف ذلك)1(.

مقارنييية:

لا ش�ك أن الحقوق التي تفرض للمس�تأجر في الإجارة المنتهية بالتمليك تتقارب في بعض 
المج�الات مع تل�ك التي تعطى له في التأج�ير التمويلي، لكنها تختلف أيض�اً في مجالات أخرى، 
ولس�ت هنا بصدد إج�راء مقارنة تفصيلية بينها، بل س�أكتفي ببيان موق�ف الطرفين من بعض 

القضايا الجوهرية، وهي:

1. أثر هلاك العين أو تعيبها على التزامات المستأجر وحقوقه.

من مقتضيات عقد الإجارة المنتهية بالتمليك بقاء العين على ملك المؤجر وضانه، وانتقال 
المنفع�ة إلى مل�ك المس�تأجر، مما يقت�ضي أن فوات المنفع�ة المتولدة من العين بهلاك ه�ذه العين أو 
تعيبها يعني فوات حكم العقد وفائدته في حق المستأجر، مما يقتضي إعطاءه حق فسخ هذا العقد، 
واس�ترداد الفرق بين أجرة المثل وما دفعه بالنس�بة للفترة الس�ابقة للهلاك أو التعيب، وإس�قاط 

التزاماته في المدة الباقية، إن كان الهلاك أو العيب قد حدث بغير فعله.

لك�ن الأمر في التأجير التمويلي في القانون الأردني مخالف لهذا تماماً، فرغم أن القانون أبقى 

)1( انظر: المادة 10/أ.
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ملكي�ة الع�ين للمؤجر، ومنح المس�تأجر إمكانية الانتفاع، إلا أنه جعل ض�ان العين عليه، وبناء 
ع�لى ذل�ك نصت الم�ادة 14/ب منه على ما يلي: » إن هلاك المأجور أو اس�تحالة اس�تعاله وفقاً 
للغايات المقررة له بعد تس�لمه، ولو كان ذلك عائداً لظروف قاهرة أو لس�بب خارجي لا يد له 
فيه، لا يعفي المس�تأجر من التزاماته بموجب عقد التأجير ولا يتيح له المطالبة بفس�خه، ما لم يتم 

الاتفاق على خلاف ذلك«.

2. صفة الإجارة من الباطن:

يحق للمستأجر في الإجارة المنتهية بالتمليك أن يؤجر العين من الباطن، ما لم يشترط المؤجر 
خ�لاف ذل�ك، على أن لا تؤدي هذه الإجارة إلى الوقوع في العينة، والظاهر إن هذه الإجارة هي 

إجارة عادية، على ما هو الأصل في الفقه الإسلامي.

أم�ا في القانون الأردني فإنه وإن أجاز الإج�ارة من الباطن بشروطها، إلا أنه جعلها تأجيراً 
تمويلياً، يخضع لأحكام هذا القانون)1(.

وهنا يثور تس�اؤل: هل يمكن للمس�تأجر في الإجارة المنتهية بالتمليك أن يؤجر هو الآخر 
من الباطن إجارة منتهية بالتمليك؟

يرى الباحث - بالنظر الأولي- أنه لا يصح ذلك منه، وذلك للأسباب الآتية:

إن من شروط الإجارة المنتهية بالتمليك أن يكون المؤجر مالكاً للعين المؤجرة، والمستأجر   .1
هنا يملك المنفعة فقط.

2.  إن الإجارة المنتهية بالتمليك تتضمن التزاماً –على صورة وعقد أو عقد هبة معلق-من 
المؤجر بنقل ملكية العين إلى المس�تأجر، فكيف يلتزم المؤجر من الباطن بنقل ملكية ما لا يملكه 

أصلًا؟

)1( انظر: المادة 4/ج، والمادة 9.
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�. حق المستأجر في إحالة حقوقه إلى مستأجر آخر:

هذا الحق لم يرد ذكره في قرارات المجامع الفقهية، لكن ورد ذكره في قانون التأجير التمويلي 
الأردني، حي�ث أج�از بموافقة المؤجر الخطية أن يحيل المس�تأجر حقوقه إلى مس�تأجر آخر مقابل 

انتقال التزاماته إليه.

وي�رى الباح�ث أنه لا يوجد ما يمنع ذلك فقهاً في الإج�ارة المنتهية بالتمليك، على أن يُعتبر 
طلب المستأجر نقل التزاماته إلى مستأجر جديد وموافقة المؤجر على هذا الطلب إقالة بالنسبة لما 
بقي من مدة العقد، وعليه يلزم إجراء معاملة جديدة مع المس�تأجر الجديد س�واء كانت بشروط 
والتزامات العقد الأول أم لم تكن، ويتأكد هذا بخصوص الوعد بالتمليك الذي يلتزم به المؤجر، 

وذلك لأنه وعد تجاه شخص المستأجر الأول فلا ينتقل بذات الإقالة إلى المستأجر الثاني.

�. حق المستأجر في تملك العين بعد أداء الأجرة المتفق عليها:

 هذا الحق متفق عليه فقهاً وقانوناً، لكن يلاحظ أن القانون في هذه المس�ألة أجاز للمستأجر

- في حال تخلف المؤجر عن الوفاء بهذا الحق- أن يلجأ للمحكمة لاستصدار حكم قضائي بنقل 
ملكي�ة الع�ين )العقار أو المنقولات الخاصة( باس�مه، وطلب تعويض قان�وني عن مدة التأخير، 
في حين أن قرارات المجامع الفقهية لم تعالج هذه المس�ألة عند البحث في مس�ألة الإجارة المنتهية 

بالتمليك.

لك�ن بالرجوع إلى قرارات المجامع الفقهية بخص�وص معاملة أخرى وهي المرابحة للآمر 
بال�شراء نجد الن�ص الآتي: »الوعد - وهو الذي يصدر من الآمر أو المأمور على وجه الانفراد- 
يك�ون ملزم�اً للواعد ديان�ة إلا لعذر، وهو ملزم قضاءً إذا كان معلقاً على س�بب ودخل الموعود 
في كلف�ة نتيج�ة الوعد. ويتحدد أثر الإلزام في هذه الحالة إم�ا بتنفيذ الوعد، وإما بالتعويض عن 

الضرر الواقع فعلًا بسبب عدم الوفاء بالوعد بلا عذر«)1(.

)1( انظر قرار مجمع الفقه الإس�لامي رقم 40 و 41 )2/5 و 3/5( منش�ور في مجلة المجمع )ع 5، ج2، ص 
753و965( . 
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ولا ش�ك أن هذا الحكم ينطبق على المس�تأجر في معاملة الإجارة المنتهية بالتمليك، فالوعد 
الذي تلقاه بالتمليك –س�واء عن طريق الهبة أو البيع- معلق على س�بب، وهو الاس�تئجار طيلة 
الم�دة المح�ددة، كا أنه دخل في كلف�ة، متمثلة برضاه بالزيادة على أجر المث�ل في هذه الإجارة، مما 

يعني إلزامية الوعد في حق المؤجر.

لكن أثر الإلزام كا جاء في هذا القرار يبدو غير واضح ، من حيث أنه جاء على التخيير بين 
تنفي�ذ الوع�د وبين التعويض، دون بيان صاحب الخيار، هل ه�و الواعد أو الموعود أم القاضي، 
والذي أميل إليه هنا أنه الموعود، لأنه المتضرر من عدم التنفيذ، وله أن يختار الوس�يلة التي يرفع 
بها الضرر عن نفسه، وعليه فيجوز له أن يستفيد من القوانين السارية في استصدار حكم قضائي 
بتملك المأجور، بحسب ما جاء في الوعد الذي تلقاه، لكن لا يجوز له أن يجمع بين الإلزام بتنفيذ 
الوع�د وطل�ب التعويض عن التأخر في الوفاء به، ما دامت العين تحت يده وإمكانية الانتفاع بها 

قائمة طيلة فترة التأخير.

* * *
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المبحث الثالث: التزامات )المؤجر()1( وحقوقه 

في الإجارة المنتهية بالتمليم والتأجير التمويلي

كشأن أية معاملة أخرى فأن الإجارة المنتهية بالتمليك وكذلك التأجير التمويلي ترتب على 
عات�ق أطرافه�ا التزامات متنوعة تجاه الأطراف الأخرى، كا تثبت له بالمقابل عدداً من الحقوق، 

وهذا المبحث مخصص لبيان التزامات )المؤجر( وحقوقه، وذلك في المطلبين الآتيين.

المطلب الأول: التزامات )المؤجر(:

تتنوع التزامات المؤجر وتتعدد بحسب المرحلة التي يمر بها تنفيذ المعاملة، وبحسب الجهة 
الت�ي يك�ون الالتزام تجاهها، والت�ي من أهمها: الم�ورد أو المنتج للعين، والمؤج�ر، والعين ذاتها، 

وسيكون الحديث فيا يلي مقساً بحسب هذه الجهات.

أولاً: التزامات )المؤجر( تجاه المورد أو المنتج:

في الإجارة المنتهية بالتمليك تكون التزامات )المؤجر( تجاه المورد محكومة بعقد التوريد، أو 
العقد الذي س�تنتقل به ملكية العين إلى المؤجر، وهذا في حال كانت العين غير مملوكة أصلًا له، 

ولا توجد التزامات خاصة بموجب عقد الإجارة.

أم�ا في التأجير التمويلي الذي يتم بموجب القانون، فعلاوة على الالتزامات التعاقدية التي 
يفرضها عقد التوريد على المؤجر، فإن القانون ألزم المؤجر الأمرين التاليين:

»إشعار المورد خطياً عند إبرام عقد التوريد عن نيته في تأجير المال المطلوب توريده وفق   .1
أحكام هذا القانون، ومع الإعلان عن اسم المستأجر في الإشعار المذكور. 

)1( لا ش�ك أن المؤجر لا يكتس�ب هذه الصفة شرعاً وقانوناً إلا بعد قيام عقد الإجارة، أما قبل ذلك فيقوم به 
وصف آخر، ولكننا سنكتفي بتسميته مؤجراً  في جميع المراحل تجوّزاً بغية الإيضاح والاختصار.
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إش�عار المورد خطياً عن اس�م أي مس�تأجر آخر للمأجور وذلك خلال ثلاثين يوماً من   .2
تاريخ علم المؤجر باسم المستأجر الآخر«)1(، وذلك في حال أحال المستأجر حقوقه إلى مستأجر 

آخر، أو فُسخ عقد الإجارة وقام المؤجر بتأجيره إجارة تمويلية مرة أخرى.

وموقف القانون هنا نابع مما ذكرته آنفاً من اعتباره المورد طرفاً من أطراف العقد، وترتيب 
حق�وق ل�كل من المؤجر والمس�تأجر تجاه�ه، بخلاف الفقه الإس�لامي الذي جع�ل العلاقة بين 
المورد والمؤجر، منفصلة عن العلاقة بين المؤجر والمستأجر، وإن أجاز نيابة المؤجر عن المستأجر 

في بعض الالتزامات بموجب عقد وكالة مستقل عن عقد الإجارة وعن عقد التوريد.

ثانياً: التزامات )المؤجر( تجاه )المستأجر(:

لعل من البديهي اعتبار جميع حقوق المستأجر على المؤجر التزاماتٍ على المؤجر تجاه المستأجر، 
سواء في الإجارة المنتهية بالتمليك أو التأجير التمويلي، ومع ذلك لابد من ذكر هذه الالتزامات، 

مع الإحالة في توضيحها إلى ما تقدم، وإضافة ما لم يرد ذكره.

- التزامات )المؤجر( في الإجارة المنتهية بالتمليك:

في المرحلة الأولى من مراحل هذه المعاملة، عندما يقدم )المستأجر( وعداً بالاستئجار، ليس 
هن�اك التزامات من )المؤجر( تجاه )المس�تأجر(، بل إن موافقته المبدئية على طلب )المس�تأجر( لا 

تلزمه بأي شيء ما لم تنتقل المعاملة إلى مرحلة أخرى.

في المرحل�ة الثاني�ة، عندم�ا يوكل )المؤج�رُ( )المس�تأجرَ( في شراء العين المأج�ورة، تنحر 
التزام�ات المؤج�ر في قبول ترفات المس�تأجر ما دام�ت منضبطة بموجب عق�د الوكالة المبرم 
بينها، مع التزامه بتقديم البيانات المطلوبة لتنفيذ الوكالة، ودفع الأجرة إن نص عليها في العقد، 

وكذا دفع تكاليف الوكالة إن وجدت.

)1( انظر المادة 12/ب/2 و3.
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في المرحل�ة الثالث�ة، عندما يبرم عق�د الإجارة، يك�ون المؤجر مطالباً بتمكين المس�تأجر من 
الانتفاع بالمعقود عليه، وذلك بتسليمه العين في الوقت المتفق عليه وإلى حين انتهاء العقد، ويشمل 

التسليم توابع العين المؤجرة التي لا يتحقق الانتفاع المطلوب إلا بها حسب العرف)1(.

ولا يعفى من هذا الالتزام إذا توقف المستأجر عن استخدام العين أو أعادها إلى المالك دون 
موافقته، بل إن الأجرة تس�تمر عن المدة الباقية، ولا يحق للمؤجر تأجير العين لمس�تأجر آخر في 

المدة الباقية، بل يتركها تحت ترف المستأجر الحالي)2(.

فإذا انقضت هذه المرحلة وأدى المس�تأجر ما عليه م�ن الالتزامات، يكون من حقه المطالبة 
بتمل�ك الع�ين المؤج�رة بموجب الوعد ال�ذي قطعه المؤجر، ف�إن طالب بنقل الملكي�ة فإنه يلزم 

المؤجر إجابته إلى ذلك، وفق ما وعد به)3(.

وإذا لم يتم عقد الإجارة لهلاك العين المؤجرة أو تعذر اس�تمرار الإجارة، فإن المؤجر يلتزم 
ب�رد الف�رق بين أجرة المثل والأج�رة المحددة في العقد ع�ن المدة الماضية، وس�قطت الأجرة فيا 

تبقى)4(.

التزامات )المؤجر( تجاه )المستأجر( في التأجر التمويلي.  -

لا تختل�ف التزام�ات المؤج�ر تجاه المس�تأجر في التأج�ير التموي�لي عنها في الإج�ارة المنتهية 
بالتمليك، وهذا فيا يتعلق بتمكين المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، والالتزام بنقل الملكية، 

على ما في ذلك من تفصيلات سبق بيانها.

)1( انظر: مجلة الأحكام العدلية، مادة 583. الموس�وعة الفقيهة، ج1، ص268. المعايير الشرعية، معيار رقم 
)9( فقرة رقم 3/1/4.

)2( انظر: المعايير الشرعية، معيار رقم )9( فقرة رقم 6/1/7.
)3( راجع ص 18 من هذا البحث.
)4( راجع ص 29 من هذا البحث.
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لكن الاختلاف البين ظاهر في مسألة فسخ الإجارة بهلاك العين أو تعذر استمرار الإجارة 
وما ينشأ عن ذلك من آثار، كا سبق بيانه.

ثالثاً: التزامات المؤجر تجاه العين المؤجرة:

- التزامات المؤجر تجاه العين المؤجرة في الإجارة المنتهية بالتمليك.

تتلخص هذه الالتزامات بالأمور التالية:

ض�ان الع�ين المؤجرة، وبذلك يتحم�ل المؤجر ما يلحق العين من تلف غير ناش�ئ عن   .1
تعدي المستأجر أو تفريطه.

ويتف�رع عن ه�ذا أنه إذا اش�تمل العقد على تأمين الع�ين المؤجرة فيج�ب أن يكون التأمين 
تعاونياً إسلامياً لا تجارياً ويتحمله المالك المؤجر وليس المستأجر)1(.

2. ضان العيوب، إذ يثبت للمس�تأجر خيار العيب في الإجارة إذا كان العيب سبباً لنقص 
المنافع التي هي محل العقد، ولو بفوات وصف في إجارة الذمة، ولو حدث العيب قبل اس�تيفاء 
المنفعة وبعد العقد، ويكون المس�تأجر بالخيار بين فس�خ العقد وبين اس�تيفاء المنفعة مع الالتزام 

بتام الأجر)2(.  

وعليه فلا يجوز للمؤجر أن يشترط براءته من عيوب العين المؤجرة التي تخل بالانتفاع، أو 
أن يش�ترط في العقد عدم مس�ؤوليته عا يط�رأ على العين من خلل يؤث�ر في المنفعة المقصودة من 

الإجارة، في حال كانت بفعله أو بسبب خارج عن إرادته)3(.

)1( انظ�ر: ق�رار مجم�ع الفق�ه الإس�لامي، رق�م 110 )12/4(، مجلة المجم�ع ) العدد الثاني ع�شر ج 1، ص 
.)313

)2( انظر: الموسوعة الفقهية، ج1، ص 269.
)3( انظر: المعايير الشرعية، معيار رقم )9( فقرة رقم 5/1/5.



العمل المصرفي الإسلامي بين قرارات المجامع الفقهية والقوانين السارية 
»الإجارة المنتهية بالتمليك في ظل قانون التأجير التمويلي الأردني نموذجاً« �0

�مؤتمر المصارف الإسلامية � بين الواقع والم�مول �

ه�ذا مع ملاحظ�ة أن التزام المؤجر بضان العيوب أمام المس�تأجر لا يعن�ي ضانه للعيوب 
مطلق�اً، ب�ل يجوز ل�ه الرجوع على الم�ورد أو المنت�ج للعين؛ بموج�ب خيار العي�ب الثابت بعقد 
التوري�د الذي انتقلت به ملكية العين إليه، بشرط توافر أس�بابه وشروطه المعتبرة فقهاً، فإن كان 
العيب حادثاً أي ليس من ضان المورد كان له الرجوع على من باشر العيب أو تس�بب فيه، وفق 

أحكام الضان المقرة فقهاً.

3. الالت�زام بنفقات الصيانة غير التش�غيلية )الأساس�ية( طوال م�دة الإجارة)1(، فلا يجوز 
أن يشترط المؤجر على المستأجر الصيانة الأساسية للعين التي يتوقف عليها بقاء المنفعة، و يجوز 

توكيل المؤجر للمستأجر بإجراءات الصيانة على حساب المؤجر)2(. 

- التزامات المؤجر تجاه العين المأجورة في التأجر التمويلي:

لم يُلزم قانون التأجير التمويلي الأردني المؤجر بأي من الالتزامات الس�ابقة، فضان العين 
جعله على المؤجر، وكذلك الصيانة بنوعيها الأساسية والتشغيلية، ما لم يتم الاتفاق على خلاف 
ذل�ك، أم�ا ضان العي�وب فهو من التزام�ات الم�ورد، وجعل المطالبة ب�ه حقاً لكل م�ن المؤجر 
والمستأجر، وإن أجاز للمستأجر الرجوع على المؤجر مباشرة في بعض الحالات كا سبق بيانه. 

المطلب الثاني: حقوق )المؤجر(:

حقوق المؤجر على المورد:

الحق�وق الت�ي تثب�ت للمؤجر، بصفته مال�كاً للعين، على الم�ورد بصفته بائع�اً لها قبل تملك 
المؤج�ر، لا تنبث�ق عن الإجارة المنتهي�ة بالتمليك أو التأجير التمويلي، بل تس�تند إلى العقد المبرم 
بينه�ا قب�ل ذلك، وآثار هذا العقد تمتد في بعض صورها - كخيار العيب وأش�باهه - إلى ما بعد 

)1( انظر قرار مجمع الفقه الإسلامي رقم: 110 )12/4(.
)2( انظر: المعايير الشرعية، معيار رقم )9( فقرة رقم 7/1/5.
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التسليم )القبض(، ولا يمنع منها ورود الإجارة على العين، لكن في الفقه الإسلامي وبموجب 
أح�كام الإج�ارة فإنها تكون حقاً خالص�اً للمؤجر بصفته مالكاً، ولا تنتقل إلى المس�تأجر إلا إذا 
وكل�ه المؤجر في ذلك، أما في قانون التأجير التمويلي –فكا س�بق بيان�ه- فتعتبر من جملة الحقوق 

المشتركة قبالة المورد.

حقوق المؤجر على المستأجر:

- حقوق المؤجر على المستأجر في الإجارة المنتهية بالتمليك.

لا شك أن كثيراً من التزامات المستأجر تجاه المؤجر وتجاه العين المستأجرة تعتبر من حقوق 
المؤج�ر، ولك�ن ثم�ة أم�ور أخرى يكون م�ن حق المؤجر ممارس�تها طيل�ة فترة الإج�ارة المنتهية 
بالتمليك أو بعدها، س�واء قبالة المستأجر أو غيره، وهذه الحقوق تتوالى وتتنوع بحسب المرحلة 

التي تمر بها هذه المعاملة، ومن أهمها:

1. الحق في استيفاء الأجرة المتفق عليها في عقد الإجارة بالكيفية المتفق عليها بين الطرفين، 
حيث تستحق الأجرة باستيفاء المنفعة أو بالتمكين من استيفائها لا بمجرد العقد)1(.

فيجوز اش�تراط تعجيل الأجرة، كا يجوز تقس�يطها، وحينئذ فإن للمؤجر أن يش�ترط على 
المس�تأج�ر حل�ول باقي الأقس�اط إذا تأخر عن س�داد أحدها م�ن دون عذر معتبر بعد إرس�ال 

إشعار من المؤجر بمدة معينة)2(.

ك�ا يحق للمؤج�ر أخذ الضانات المشروع�ة بأنواعها لتوثيق الحصول ع�لى الأجرة في مثل 
الرهن والكفالة وحوالة الحق على مستحقات المستأجر لدى الغير، ولو كانت تلك المستحقات 

تعويضات تأمين مشروع عن شخص المستأجر وممتلكاته)3(.

)1( انظر: المعايير الشرعية، معيار رقم )9( فقرة رقم 2/2/5.
)2( انظر: المعايير الشرعية، معيار رقم )9( فقرة رقم 2/6.
)3( انظر: المعايير الشرعية، معيار رقم )9( فقرة رقم 1/6.
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2. الحق في حبس العين المستأجرة إلى حين استيفاء الأجرة المشترط تعجيلها)1(.

3. الحق في فسخ الإجارة في الحالات التالية)2(:

أ. اتفاق الطرفين، أي الإقالة.

ب. العذر الطارئ.

ج. عدم س�داد المس�تأجر للأجرة أو تأخيرها، إذا اشترط المؤجر في عقد الإجارة أن يكون 
له هذا الحق.

د. استعال خيار الشرط، في المدة المحددة، إذا اشترط المؤجر هذا الخيار في العقد.

ه�. تخريب المؤجر للعين المستأجرة وإلحاق الضرر المتعمد بها)3(.

4. الح�ق في الرج�وع على المس�تأجر بضان العين المس�تأجرة، في حال التع�دي والتقصير، 
وذلك لأن يد المستأجر يد أمانة، فيضمن في حال التعدي والتقصير فقط، ويده أيضاً يد أمانة في 

حال وكله )المؤجر( - قبل إبرام عقد الإجارة- بشراء العين المأجورة و استلامها.

ه�ذا م�ع ملاحظة أن المس�تأجر لا يضمن ما يلحق بالع�ين من تلف إذا كان مم�ا يُحتاج إليه 
للتمكن من الانتفاع)4(.  

5. الحق في بيع العين المؤجرة لغير المستأجر، وتنتقل ملكيتها محمّلة بعقد الإيجار؛ لأنه حق 
للغير، ولا يشترط رضا المستأجر، أما المشتري فإنه إذا لم يعلم بعقد الإيجار فله حق فسخ البيع، 

وإذا علم وقبل فإنه يحل محل المالك السابق في استحقاق الأجرة عن المدة الباقية)5(.

)1( انظر: الموسوعة الفقهية، ج2 ص287.
)2( انظر: المعايير الشرعية، معيار رقم )9( فقرة رقم 1/2/7  و  2/2/7.

)3( انظر: مجلة الأحكام العدلية، مادة 533.
)4( انظر: الموسوعة الفقهية، ج2 ص287.

)5( انظر: المعايير الشرعية، معيار رقم )9( فقرة رقم 2/1/7.
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6. الحق في منع المستأجر من تأجير العين من الباطن، إذا اشترطَ  المؤجرُ إذنه لهذا الأمر في 
عقد الإجارة)1(.

- حقوق المؤجر على المستأجر في التأجر التمويلي.

ذكرت حقوق المؤجر في قانون التأجير التمويلي الأردني في ثلاثة مواد رئيسية، هي:

أولاً: جاء في المادة 12/أ من قانون التأجير التمويلي الأردني ما نصه:

» يترتب للمؤجر الحقوق والمزايا التالية:

1. طل�ب الحص�ول على أي وثائق من المس�تأجر ذات صلة بعقد التأج�ير طيلة مدته با في 
ذلك البيانات المالية. 

2. معاينة المأجور؛ للتحقق من حيازة المس�تأجر المس�تمرة للمأجور؛ ولفحص حالته وفق 
الأعراف المتبعة بشرط ألا يلحق هذا الإجراء أي ضرر بالمستأجر، وللمؤجر أن ينيب عنه خطياً 

أي شخص للقيام بهذه المهمة . 

3. اس�تعادة حيازة المأجور من المس�تأجر وفق أحكام عقد التأجير أو في الحالات المحددة 
في هذا القانون. 

4. بي�ع المأج�ور أو رهن�ه بموافقة المس�تأجر، ب�شرط ألا يترتب على ذل�ك انتقاص من أي 
حق�وق أو مزايا مقررة للمس�تأجر أو ف�رض أي التزامات جديدة علي�ه، وفي حالة الرهن وبيع 
المأجور بالمزاد العلني، وفق أحكام التشريعات النافذة المفعول، يحل الشخص الذي أحيل عليه 
المزاد محل المؤجر في جميع الحقوق والالتزامات المقررة وفق أحكام عقد التأجير وهذا القانون. 

)1( انظر: المعايير الشرعية، معيار رقم )9( فقرة رقم 3/3.
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5. إلص�اق أي بيانات على المأجور المنقول يعتبرها المؤجر ضرورية تتضمن اس�مه، بشرط 
ألا يتعارض ذلك مع حق المس�تأجر في اس�تعال المأجور، ما لم يتم الاتفاق بصورة واضحة على 

خلاف ذلك. 

6. إحال�ة حقوق�ه بموجب عق�د التأجير إلى مؤجر آخ�ر، ما لم ينص عق�د التأجير بصورة 
واضح�ة ع�لى خلاف ذل�ك، ولا تعتبر ه�ذه الإحالة ناف�ذة في مواجهة المس�تأجر إلا من تاريخ 
إشعاره خطياً بها، ولا يترتب على هذه الإحالة أي انتقاص من حقوق المستأجر الواردة في عقد 

التأجير أو فرض أي التزامات أخرى عليه.

ثانياً: جاء في المادة 19/أ بيان للحالات التي يحق للمؤجر فيها فسخ عقد الإجارة وهي:

1. استعال المأجور بشكل مخالف لشروط عقد التأجير أو استعاله لغاية غير مخصصة له. 

2. عدم دفع بدلات الإيجار وفقا لما هو متفق عليه في عقد التأجير. 

3. ع�دم قيام المس�تأجر بأعال الصيان�ة والإصلاح للمأجور ضمن الم�دد المحددة في عقد 
التأجير، أو ضمن مدة معقولة في حال عدم تحديد تلك المدد وذلك في الحالات التي يفرض فيها 

عقد التأجير أو التشريعات النافذة على المستأجر الالتزام بالصيانة والإصلاح .

4. تلف المأجور بشكل جسيم. 

5. أي مخالفة جوهرية أخرى لعقد التأجير أو التشريعات النافذة.

ثالث�اً: وج�اء في الم�ادة 21 بي�ان للحقوق التي تترت�ب للمؤجر في حال انته�اء الإجارة بلا 
تمليك، ونصها: 

»أ. 1. في حال انتهاء عقد التأجير وبدون ممارس�ة المستأجر لخيار التملك وفق أحكام عقد 
التأجير أو في حال فسخ عقد التأجير با يتفق مع أحكامه وأحكام هذا القانون، يكون المستأجر 
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ملزم�اً بإع�ادة المأج�ور فوراً إلى المؤجر، ومع تحمل�ه نفقات إعادة المأجور م�ا لم يتم الاتفاق على 
خلاف ذلك.

2. إذا تخل�ف المس�تأجر ع�ن تنفيذ التزامه بإع�ادة المأجور، وفق أح�كام البند )1( من هذه 
الفقرة، يحق للمؤجر استيفاء تعويض بنسبة )9%( سنوياً من قيمة المأجور كا هي بتاريخ تخلف 
المس�تأجر ع�ن تنفيذ التزاماته ولح�ين الوفاء بها، وذلك بالإضافة إلى ح�ق المؤجر في المطالبة بأي 
عط�ل وضرر آخ�ر يلح�ق به وف�ق أحكام التشريع�ات الناف�ذة، إلا إذا نص العق�د على خلاف 

ذلك.

ب. يج�ب إع�ادة المأج�ور إلى المؤج�ر بالحالة المح�ددة في عق�د التأجير، أو بالحال�ة التي تم 
استلامه فيها، مع مراعاة ما يطرأ عليه من تغييرات نتيجة الاستهلاك الطبيعي«.   

مقارنيييية:

م�ن الواض�ح أن الحقوق التي تجب للمؤجر في الإجارة المنتهية بالتمليك تتقارب في بعض 
المج�الات م�ع تلك التي تعطى ل�ه في التأجير التموي�لي، لكنها تتباين أيض�اً في مجالات أخرى، 
ولي�س بالإمكان هنا إجراء مقارنة تفصيلية بينها، بل س�أكتفي ببيان موقف الطرفين من بعض 

القضايا الجوهرية، وهي:

1. حق المؤجر في بيع العين المأجورة لغر المستأجر.

هذا الحق ثابت للمؤجر في الفقه والقانون، باعتبار أن العين المأجورة مملوكة الرقبة للمؤجر 
طيلة فترة الإجارة، وبيع العين والترف فيها من لوازم حق الملكية.

لكن ماذا عن حق المس�تأجر في التملك بعد الوفاء بالتزاماته؟ في هذا نلحظ أن القانون قد 
حمى المس�تأجر من أن تتأثر حقوقه بهذا البيع، أو أن تفرض عليه التزامات جديدة، بحيث يبقى 

حقه في تملك العين المأجورة بعد أداء جميع التزاماته قائاً، رغم تغير المالك.
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لكن الأمر في الاجتهادات الفقهية يحتاج إلى بحث، إذ لم تتعرض الاجتهادات المعاصرة لهذه 
المس�ألة، وما يوج�د بين أيدينا من اجتهادات الفقهاء الأقدمين يعال�ج الإجارة العادية، وتطبيق 
ه�ذه الاجتهادات بص�ورة مباشرة على الإجارة المنتهية بالتمليك –ك�ا هو مقتضى القاعدة- فيه 
حماية لحقوق المس�تأجر بوصفه مس�تأجراً عادي�اً، لكنه لا يحمي –في تقديري- حقوق المس�تأجر 

إجارة منتهية بالتمليك، والتي من أهمها حقه في تملك العين.

وبي�ان ذل�ك أننا ل�و قلنا بصحة بيع الع�ين في الإج�ارة المنتهية بالتمليك، ك�ا هو الحال في 
الإج�ارة العادي�ة، فإنه يلزم من ذلك ضياع حق المس�تأجر في تملك الع�ين، لأن حقه هذا إما أن 
يكون مس�تنداً إلى هبة معلقة، فيكون بيع  الواهب )المؤجر( للعين قبل حلول الأجل رجوعاً في 
الهب�ة، وإما أن يكون مس�تنداً إلى وعد، وهو ملزم للواع�د ما دامت العين في ملكه، فإن خرجت 
ع�ن ملك�ه كان هذا رجوع�اً منه في وعده، ولا يكون ملزماً للالك الجديد، لأنه التزام ش�خصي 

بين المالك الأول والمستأجر.

فإن قيل من الممكن أن يحفظ حق المستأجر في التملك بأن يتضمن عقد البيع الجديد شرطاً 
يل�زم المش�تري أن ينقل الملكية إلى المس�تأجر في نهاية عقد الإجارة، قلن�ا: هذا لا يصح، لأن هذا 
الشرط يفسد عقد البيع أو يبطله، لأنه يتضمن اتفاقاً يخالف مقتضى عقد البيع، أي تملك المشتري 

للعين ملكاً دائاً، فالشرط يجعل الملكية مؤقتة ضمناً بمدة قيام عقد الإجارة.

ول�ذا ف�إن الباحث يرى أن العين المس�تأجرة في الإج�ارة المنتهية بالتملي�ك لا يجوز بيعها، 
ولا يج�وز ت�رف المالك بها ترف�اً يفوت حق المس�تأجر، إلا بإذنه ورضاه، ف�إن باعها المؤجر 
كان البي�ع موقوف�اً على إجازته، فإن أجازها كان هذا قبولاً منه بانقضاء حقه في التملك، قياس�اً 
ع�لى حكم بيع العين المرهونة، حيث اتف�ق الفقهاء)1( على عدم جواز بيع العين المرهونة من غير 

المرتهن إلا بإذنه، حفظاً لحقه في العين المرهونة، والله أعلم.  

)1( انظر: الموسوعة الفقهية، ج23، ص185.
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 2. حق المؤجر في إحالة حقوقه بموجب عقد التأجير إلى مؤجر آخر.

ه�ذا الح�ق نص عليه القانون في المادة 12/أ/6، ولا ش�ك أنه مش�كل؛ إذ كيف تتم إحالة 

الحق�وق ع�لى آخر ويوص�ف بأنه مؤجر من غير أن يك�ون مالكاً للعين؟ ف�إن كان مالكاً جديداً 

)مش�ترياً( فق�د ذكر هذا في الم�ادة 12/أ/4، وما من داع لإعادة ذك�ره، وإن لم يكن كذلك فهي 

حوالة بالحقوق، فلا يوصف المحال عليه بأنه مؤجر.

أم�ا الاجته�ادات الفقهية المع�اصرة في الإجارة المنتهي�ة بالتمليك، فلم تذكر هذه المس�ألة، 

وي�رى الباح�ث أن قواعد الفقه الإس�لامي لا تجيز للمؤجر أن يحيل حقوق�ه إلى الغير، لأن محل 

الحوال�ة لا بد أن يكون ديناً، فلا تج�وز حوالة الحق)1(، لكن إن أحال المؤجر غيره )دائناً له( على 

ما في ذمة المستأجر من الأجرة، فإن المسألة تخضع لأحكام الحوالة في الفقه الإسلامي.

ه�ذا ولا يوج�د م�ا يمنع من أن يوكل المؤجر غيره في اس�تيفاء حقوقه من المس�تأجر أو من 

العين المؤجرة، على أن يكون هذا منضبطاً بأحكام الوكالة وشروطها.  

3. حق المؤجر في التعويض عن عدم رفع المستأجر يده عن العين المؤجرة.

سبق أن بينت أن من التزامات المستأجر فقهاً وقانوناً عند انتهاء الإجارة – بلا تملك للعين- 

أو عن�د فس�خ العقد أن يرف�ع يده عن العين المأج�ورة، لكن ماذا لو أن المس�تأجر لم يفعل ذلك، 

وأبقى العين تحت يده، هل يحق للمؤجر أن يطالبه بتعويض مالي عن هذا؟

في قان�ون التأج�ير التمويلي يحق للمؤجر أن يطالب بتعويض محدد، مقداره 9% س�نوياً من 

قيمة المأجور عند تخلف المس�تأجر عن هذا الالت�زام، بالإضافة إلى المطالبة ببدل العطل والضرر 

الذي لحقه جراء ذلك.

)1( انظر: الموسوعة الفقهية، ج18، ص199.
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أما الاجتهادات الفقهية المعاصرة فلم تتعرض لحكم هذه المس�ألة تحديداً، لكن المقرر فقهاً 

أن المس�تأجر في مث�ل هذه الحالة يعتبر غاصباً، وعليه فإنه ع�لى رأي جمهور الفقهاء يكون مطالباً 

بأج�ر المث�ل، وضان م�ا ينقص من العين أو قيمته�ا طيلة فترة الغصب)1(، بالغ�ة ما بلغت دون 

تحديد.

* * *

)1( انظر: الموسوعة الفقهية، ج31، ص 238.
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المبحث الرابع

ممارسة الإجارة المنتهية بالتمليك

في ظل قانون التأجير التمويلي

تخضع ممارسة الإجارة المنتهية بالتمليك في المصارف والمؤسسات المالية الإسلامية الأردنية 
لقان�ون التأج�ير التموي�لي، وقد رأينا في المباحث الس�ابقة م�دى التوافق والتباي�ن بين الأحكام 
الفقهية المقررة لهذه المعاملة، والأحكام التي جاء بها القانون، مما يثير التساؤل عن إمكانية إجراء 
ه�ذه المعاملة في ظل ه�ذا القانون، دون الوقوع في مخالفات شرعية، وهذا ما س�نحاول الإجابة 

عليه في هذا المبحث.

المطلب الأول: الضوابط العامة:

الضابط الأول: لا يجوز للمؤسس�ات المالية الإسلامية ولا للمتعاملين معها الاتفاق في أي 
عق�د أو معامل�ة على أمر لا يقره الشرع م�ن جميع الوجوه، ولو أقرت�ه القوانين المعمول بها، لأن 

الشرع هو مصدر الأحكام وليس القانون ولا العقد ولا ما يتراضى عليه المتعاقدان. 

الضابط الثاني: يجب على المؤسسات المالية الإسلامية والمتعاملين معها توفير الغطاء القانوني 
المل�زم لتعاملاته�م المالية المتوافقة مع أحكام الشرع، كلا كان ه�ذا ممكناً، وذلك تجنباً لتغرير أي 
م�ن الطرف�ين بالطرف الآخر، متمث�لًا بإبرامه عقوداً ملزم�ة شرعاً لكنها غير ملزم�ة قانوناً، ثم 

التخلي عن موجباتها عليه متمسكاً بعدم الإلزام القانوني.

الضابط الثالث: في سبيل تحقيق الهدفين السابقين، أي توفير الغطاء القانوني الملزم من جهة 
وعدم مخالفة الشرع من جهة أخرى، فإنه يجب على المؤسسات المالية الإسلامية وعلى المتعاملين 
معها الاستفادة مما تتيحه القوانين من حرية التعاقد واشتراط الشروط، من أجل الخروج بصيغ 

شرعية وقانونية لهذه العقود، وذلك على الوجه الآتي:
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أ. إذا كان الحكم القانوني لا يتوافق مع الحكم الشرعي، لكن القانون لم يعتبره من الأحكام 
الملزمة )ليس نصاً آمراً(، وأجاز للمتعاقدين الاتفاق على خلافه، فإن من الواجب على المتعاقدين 

أن ينصا على خلافه مما يتوافق مع الحكم الشرعي.

ب. إذا كان الحكم القانوني يتوافق مع الحكم الشرعي، لكن القانون لم يعتبره من الأحكام 
الملزم�ة )ليس نص�اً آمراً(، وأجاز للمتعاقدين الاتفاق على خلاف�ه، فإنه لا يجوز للمتعاقدين أن 

ينصا على خلافه مما يتعارض مع الحكم الشرعي.

ج. في ح�ال أوجب الش�ارع حق�اً لأحد الطرفين أو التزاماً علي�ه، ولم يوجبه القانون، لكن 
لا يوج�د م�ا يمنع قانوناً م�ن إضافته إلى العقد، فمن الواجب أن يض�اف إلى العقد وينص عليه 

بوضوح.

د. في ح�ال منع الش�ارع الطرفين م�ن إضافة حق أو التزام إلى العق�د على صورة شرط من 
الشروط، ولم يمنعه القانون، فلا يجوز شرعاً أن ينص عليه في العقد. 

الضابيط الرابيع: يجب ع�لى المؤسس�ات المالية الإس�لامية وع�لى المتعاملين معه�ا الالتزام 
بالإج�راءات والترتيبات التي يفرضها القانون لتحقيق مصالح مشروعة للعاقدين وللمجتمع، 

إذا كانت متوافقة مع قواعد السياسة الشرعية الإسلامية.

الضابيط الخامس: يجب على المصارف الإس�لامية وعلى المتعامل�ين معها الالتزام بالشروط 
والصي�غ الشرعية للعقود المنظمة للحقوق والالتزامات المتبادلة بينهم، وعدم الاكتفاء بش�مول 
مضمونه�ا بالعق�ود المجازة قانوناً؛ وذل�ك تأكيداً على س�يادة الشرع والاحت�كام إليه من جهة، 
وتوضيح�اً للحق�وق والالتزام�ات المفروض�ة ع�لى كل ط�رف م�ن جه�ة أخ�رى، وخاصة في 

المستجدات التي قد تطرأ على العقد وتنفيذه لاحقاً.  

الضابط السيادس: تأكيداً للنقطة الس�ابقة، في حال رغب أحد طرفي العقد من الاس�تفادة 
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م�ن بعض الميزات والحق�وق التي يفرضها القانون له، وكانت ه�ذه الميزة مقره شرعاً من حيث 
الأص�ل، ولك�ن لابد من النص عليها في العق�د، أو الاتفاق عليها اتفاق�اً منفصلًا عنه، فإن من 
واجبه المطالبة بإضافة هذا الشرط أو إبرام هذا الاتفاق، ولا يصح منه الاكتفاء بالإلزام القانوني، 
وفي حال عدم قيام هذا الشرط أو الاتفاق فلا يجوز له المطالبة بهذه الميزة أو الحق، ما لم يقم سبب 

شرعي آخر للجواز.

الضابط السابع: على جميع الأحوال لا يجوز للمؤسسات المالية الإسلامية، ولا للمتعاملين 
معه�ا اللج�وء إلى القضاء للمطالبة بأي ح�ق من الحقوق، أو تنفيذ أي حك�م من الأحكام ما لم 
يتوفر له السند الشرعي الكافي، ولا يجوز لأي منها الامتناع عن أداء حق أو تنفيذ حكم، ولو لم 

يلزم به القانون أو القضاء ما لم يقم لديه المانع الشرعي المجيز لذلك.

الضابط الثامن: في جميع العقود المبرمة بين المصارف الإس�لامية والمتعاملين معها، يجب أن 
ين�ص في العق�د على أن أحكام هذه العقد، وجميع الآثار الناش�ئة عن�ه خاضعة لأحكام الشريعة 
الإس�لامية، وفي حال نش�وب خلاف ب�ين طرفيه يكون المرجع هو التحكي�م الشرعي عند أهل 

الاختصاص والخبرة.

 المطلب الثاني: تطبيق الضوابط العامة:

- من تطبيقات الضابط الأول: 

لا يجوز للمؤجر في الإجارة المنتهية بالتمليك أن يش�ترط خضوع الأجرة المس�تحقة في   .1
ذم�ة المس�تأجر بع�د تحديدها للزيادة، لأن الأج�رة متى حددت لمدة معينة أصبح�ت ديناً في ذمة 
المس�تأجر)1(، وإخضاعه�ا للزي�ادة بناءً على أي معيار من المعايير -كس�عر الفائ�دة أو الزيادة في 

أجرة المثل- يكون من الربا المحرم شرعاً، وإن أقرته بعض القوانين الوضعية)2(.

)1( انظر: الموسوعة الفقهية، ج21 ص 110.
)2( انظر في حكم القانون في هذه المسألة: محاسنه، مرجع سابق، ص24.
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لا يجوز اش�تراط زي�ادة على الأجرة التي يس�تحقها المؤجر في حال تأخر المس�تأجر عن   .2
الس�داد)1(، لأن�ه من قبي�ل الشرط الجزائي ع�لى الديون، وهو غ�ير جائز شرعاً لما في�ه الربا)2(، 

وإن أجازه القانون أو فرضه تحت مسمى الفائدة القانونية)3(.

لا يج�وز إب�رام عق�د الإجارة بالتملي�ك من غير تحدي�د الأجرة، مع الاكتف�اء بأن تحدد   .3
لاحقاً وفق س�عر الس�وق التأجيري، أو أجرة المثل في موعد لاحق، لأن هذا يتنافى مع معلومية 

الأجرة عند التعاقد)4(، وإن تراضى المتعاقدان على هذا العقد.

- من تطبيقات الضابط الثاني:

اعتبر القانون أن عقد التأجير التمويلي المتعلق بالعقارات والمنقولات الخاصة  يقع باطلًا   .1
إذا لم يتم تسجيله في الدوائر الرسمية المختصة، مع أن المقرر فقهاً أن العقد يتم بالإيجاب والقبول 
ولو ش�فاهاً، لكن بمقتضى هذا الضابط يجب على المؤسس�ات المالية الإسلامية والمتعاملين معها 

الالتزام بهذا التسجيل.

اعت�بر القان�ون الم�دني الأردني)5( واجته�ادات محكم�ة التميي�ز الأردني�ة)6(، أن الوعد   .2
بإب�رام عقد من العقود الش�كلية في المس�تقبل، لا يكون ملزماً لمن أصدره إلا إذا اس�توفى الوعد 
أيضاً هذا الش�كل، وعليه ف�إن الوعد بنقل ملكية العقارات والمنق�ولات الخاصة الذي تصدره 

)1( انظر: المعايير الشرعية، معيار رقم )9( فقرة رقم 3/6.
)2( انظر: قرار مجمع الفقه الإسلامي، رقم: 109 ) 12/3 (.

)3( انظر: قرار محكمة تمييز حقوق رقم 184 /2003)هيئة خماسية( تاريخ 9/3/2003 ،  منشورات مركز 
عدالة.

)4( انظر: الأجوبة الشرعية في التطبيقات المرفية، فتوى رقم )15(، نقلًا عن فتاوى الإجارة، مرجع سابق، 
ص59.

)5( المادة 2/105.
)6( انظر: محكمة تمييز حقوق رقم 2247 /1999)هيئة خماس�ية( تاريخ 28/3/2000 ، منش�ورات مركز 

عدالة.
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المؤسس�ات المالية الإس�لامية في الإجارة المنتهية بالتمليك لا يعد ملزماً لها إلا إذا تم تسجيله في 
الدوائر المختصة، وبمقتضى هذا الضابط يجب عليها ذلك.

- من تطبيقات الضابط الثالث:

انتهى الباحث إلى أن الفقه الإس�لامي جعل  نفقات رد العين المس�تأجرة على المؤجر، و   .1
نفق�ات الصيانة الأساس�ية على المؤجر، وضان العين المؤجرة ع�لى المؤجر، لكن القانون خالف 
الفقه الإس�لامي في هذه المس�ائل وجعلها على المس�تأجر، لكنه في الوقت ذاته أجاز للمتعاقدين 
الاتف�اق ع�لى خلاف�ه، وعليه فإن م�ن الواجب أن ين�ص العقد صراحة على تحم�ل المؤجر لهذه 

الأمور جميعاً.

من المتفق عليه فقهاً أن هلاك العين المأجورة واس�تحالة اس�تعالها واستيفاء المنفعة منها   .2
يعت�بر س�بباً كافياً لفس�خ عقد الإجارة وإعفاء المس�تأجر م�ن التزاماته في الم�دة الباقية، وخالف 
القانون في ذلك فاعتبر التزامات المس�تأجر باقية في هذه الحالة، ولم يجز له المطالبة بالفس�خ، لكنه 
أج�از للمتعاقدي�ن الاتف�اق على خلاف ذل�ك، وعليه فيج�ب أن ينص بوض�وح في العقد على 

خلاف حكم القانون. 

اعت�بر القانون أن المؤجر يعتبر ملزماً تجاه المس�تأجر ع�ن الإخلال في تنفيذ عقد التوريد   .3
في حالات، منها أن يكون الإخلال ناش�ئاً عن س�بب يعود للمؤجر، وهو بهذا القدر متوافق مع 
أحكام الفقه الإس�لامي، لكن القانون أج�از للمتعاقدين الاتفاق على خلاف ذلك، وهذا ما لا 

يجوز فعله من المؤسسات المالية الإسلامية والمتعاملين معها.

اعت�برت قرارات المجامع الفقهي�ة أن نفقات التأمين على العين المؤجرة، في حال وجود   .4
ه�ذا التأمين، يج�ب أن تكون على المؤجر، كا أوجبت أن يكون التأمين تعاونياً إس�لامياً، ولكن 
القانون سكت عن هذا الأمر تاركاً الحرية للمتعاقدين أن يتفقا على هذه المسألة، وعليه فلا يجوز 

للمؤسسات المالية الإسلامية الاتفاق على خلاف ما أقرته المجامع.
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ارتأت هيئة المحاسبة والمراجعة أنه في حال هلكت العين المؤجرة أو تعذر استمرار عقد   .5
الإجارة إلى نهاية مدته من دون تسبب من المستأجر في الحالتين، فإنه يرجع إلى أجرة المثل، ويُرد 
إلى المستأجر الفرق بين أجرة المثل والأجرة المحددة في العقد إذا كانت أكثر من أجرة المثل، وهذا 
م�ا لم يأخ�ذ به القانون، لكن�ه لم يمنع من إضافته إلى العقد كالتزام م�ن التزامات البائع)1(، أخذاً 
بمب�دأ حرية الاش�تراط، وعليه فيجب إضافة ه�ذا الشرط إلى العقد لما في�ه من دفع للضرر عن 

المستأجر.

ذهب القانون إلى أن للمس�تأجر، بموافقة خطية من المؤجر، الحق في تأجير المأجور من   .6
الباط�ن، ويعت�بر المؤجر من الباطن والمس�تأجر من الباطن بمثابة مؤجر ومس�تأجر وفق أحكام 
التأجير التمويلي، ويتمتعان بحقوق أطراف عقد التأجير ويتحملان التزاماتهم، وقد انتهى رأي 
الباح�ث أن ه�ذا لا يصح في الإج�ارة المنتهية بالتمليك، وعليه فيج�ب النص في العقد على منع 

ذلك، كا لا يجوز أن يأذن به المؤجر لاحقاً.

ذه�ب القان�ون إلى أن للمؤجر الحق في إحال�ة حقوقه الثابتة بموج�ب عقد التأجير إلى   .7
مؤجر آخر، ما لم ينص عقد التأجير بصورة واضحة على خلاف ذلك، وقد انتهى رأي الباحث 
إلى أن ه�ذه الإحال�ة لا تج�وز شرعاً، وعليه فيجب أن يُنص على من�ع المؤجر من هذا صراحة في 

العقد.  

- من تطبيقات الضابط الرابع:

م�ا نص عليه القانون في المادة 7 من أنه » إذا كان المس�تأجر أجنبياً أو ش�خصاً اعتبارياً،   .1
فيج�ب عليه الحصول على أي موافقات رس�مية لازمة لاس�تئجار العق�ار أو تملكه وفق أحكام 

التشريعات النافذة المفعول«، وهذا مما يجب التزام المؤسسات المالية الإسلامية به.

ما ذكرته المادة 15/ب من أنه: » يحق للمستأجر وعلى نفقته الخاصة ترخيص العقار أو   .2

)1( انظر المادة 12/ه� .
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المنق�ول الخاص المؤجر له وتجديد هذا الترخيص والحصول من الجهات الرس�مية المختصة على 
أي موافق�ات لازم�ة لتمكينه من الانتف�اع بالمأجور وفق أحكام عقد التأج�ير وعلى أن تتضمن 
وثيق�ة الترخيص أو الموافقة الرس�مية ما يش�ير إلى اس�م المؤجر مع بي�ان أن المأجور تحت حيازة 

المستأجر بموجب عقد تأجير«.

3. ما ذكرته المادة 16/أ/1: من تنظيم س�جل في وزارة الصناعة والتجارة يس�مى س�جل 
المأج�ورات المنقولة، ويكون التس�جيل فيه اختيارياً ويهدف إلى إع�لام الغير بوجود حق ملكية 

متعلق بالمأجورات المنقولة.

- من تطبيقات الضابط الخامس:

وج�وب الالت�زام بالصيغ الشرعية للعق�ود المنظمة لمراحل الإج�ارة المنتهية بالتمليك،   .1
والتي تبدأ بالوعد بالاستئجار، ثم عقد الإجارة، ثم الوعد بالتمليك أو البيع أو الهبة، ثم العقد 
الناق�ل للملكي�ة، ولا يج�وز الاكتفاء بعق�د واحد بدعوى أن�ه ينظم جميع ه�ذه الأمور بمقتضى 

أحكام القانون.

لا يجوز للمؤسس�ات المالية الإس�لامية أن تبرم عقد الإجارة ولا الوعد بالتمليك قبل   .2
تملكها للعين المؤجرة، وإن أجاز لها القانون ذلك. 

- من تطبيقات الضابط السادس:

أج�از القانون للمس�تأجر وبموجب عق�د التأجير أن يرجع على الم�ورد ليطالبه بالقيام   .1
ببع�ض الالتزام�ات الثابتة عليه بموج�ب عقد التوريد، ولا يجوز هذا شرع�اً ما لم يوكله المؤجر 

للقيام بهذه الغاية.

ذه�ب القانون إلى أن من حق المؤجر فس�خ عقد التأج�ير إذا لم يقم المؤجر بدفع بدلات   .2
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الإيج�ار المتف�ق عليه�ا، س�واء شرط ه�ذا في العق�د أو لم يش�ترط، في ح�ين رأت هيئة المحاس�بة 

والمراجعة –استنداً إلى رأي بعض الفقهاء- جواز هذا بشرط أن ينص عليه في العقد، وعليه فلا 

يجوز للمؤسسات المالية الإسلامية استخدام هذا الحق ما لم يُنص عليه في العقد.

- من تطبيقات الضابط السابع:

ذه�ب القان�ون إلى أن من حق المس�تأجر إذا تخلف المؤجر عن التن�ازل عن ملكية العين   .1

المؤجرة لدى الدوائر الرسمية، دون سبب مبرر، أن يطلب تعويضاً قانونياً بنسبة )9%( سنوياً من 

قيمة المأجور كا هي بتاريخ تخلف المؤجر عن تنفيذ التزاماته ولحين الوفاء بها، وذلك بالإضافة 

إلى حق المس�تأجر في المطالبة ب�أي عطل وضرر آخر يلحق به، وفق أح�كام التشريعات النافذة. 

في ح�ين رأت المجام�ع الفقهي�ة أنه لا يحق للمس�تأجر إلا المطالبة بإجراء ه�ذا التنازل، أو طلب 

التعوي�ض ع�ن ال�ضرر الفعلي الواقع ب�ه نتيجة عدم الوف�اء بالوعد، وعليه فلا يج�وز له المطالبة 

بالتعويض القانوني المذكور.

ذه�ب القان�ون إلى أن من حق المؤج�ر إذا تخلف المس�تأجر عن تنفي�ذ التزامه بإعادة   .2

المأج�ور، عن�د انته�اء العقد من غير تمل�ك للعين أو عند فس�خ الإجارة، أن يطل�ب تعويضاً 

بنسبة )9%( سنوياً من قيمة المأجور كا هي بتاريخ تخلف المستأجر عن تنفيذ التزاماته، ولحين 

الوف�اء به�ا، وذلك بالإضافة إلى ح�ق المؤجر في المطالبة بأي عط�ل وضرر آخر يلحق به وفق 

أحكام التشريعات النافذة، إلا إذا نص العقد على خلاف ذلك. في حين انتهى الباحث إلى أن 

المؤجر لا يستحق شرعاً إلا أجرة المثل، وعليه فيجب أولاً النص على التعويض في هذه الحالة 

يقت�ر على التعويض الشرعي فقط، وعند عدم الن�ص عليه فلا يجوز للمؤجر المطالبة بأكثر 

مما أوجبه له الشرع.
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- تطبيقات الضابط الثامن:

يجب أن ينص في العقد بصيغة ملزمة قانوناً للطرفين، على وجوب الاحتكام إلى الأحكام   .1

الشرعية في حال نشوب أي خلاف بين الطرفين في تنفيذ العقد أو تفسيره، علاوة على ما ذكر في 

الضوابط السابقة.

يجب أن ينص في العقد بصيغة ملزمة قانوناً للطرفين، على وجوب اللجوء إلى التحكيم   .2

لدى هيئة شرعية وفنية مختصة لفض أي خلاف ينشأ بين طرفي العقد.

* * *
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الخاتمة وأهم النتائج

بع�د ه�ذه الجولة المفصلة التي ق�ام الباحث خلالها بإجراء دراس�ة تحليلية مفصلة لكل من 
الإج�ارة المنتهي�ة بالتمليك ك�ا أقرتها المجام�ع الفقهية، والتأج�ير التمويلي ك�ا ورد في القانون 
الأردني، وبع�د المقارن�ات التي أجراها بين ماهية ومقومات وآث�ار والتزامات هاتين المعاملتين، 

فقد انتهى إلى الخروج بالنتائج التالية:

يمكن تعريف الإجارة المنتهية بالتمليك في الفقه الإسلامي بأنها:  »معاملة مالية يقصد   .1
منه�ا تمكين أحد أطرافها م�ن أن يتملك من الآخر عيناً من الأعيان -التي تصلح أن تكون محلًا 
لعقد الإجارة- عند الوفاء بالتزامات متعاقبة -مالية وغير مالية- تجاه الطرف الآخر، مع تمليكه 
لمنفع�ة ه�ذه العين خلال فترة الوفاء. أما التأجير التمويلي في القان�ون الأردني فهو: »عقد إجارة 
د بأمواله  يتم تنظيمه وإبرامه وفقاً لأحكام قانون خاص، يقضي بتملك المؤجر للمأجور من المورِّ
الخاصة أو المقترضة، بهدف تأجيره إلى المس�تأجر وتمكينه من حيازة المأجور واستعاله والانتفاع 

به ثم تملكه، مقابل بدل الإيجار«.

استقر رأي العديد من هيئات الاجتهاد والإفتاء الجاعي جواز في هذه المعاملة بالضوابط   .2
التالية: وجود عقدين منفصلين يستقل كل منها عن الآخر، زماناً بحيث يكون إبرام عقد البيع 
بع�د عق�د الإج�ارة، أو وجود وعد بالتملي�ك في نهاية مدة الإج�ارة. والخيار ي�وازي الوعد في 
الأح�كام. أن تكون الإجارة فعلية وليس�ت س�اترة للبيع« . أما القان�ون الأردني فقد أجاز هذه 
المعاملة باعتبارها عقداً مس�تقلًا عن عقد الإجارة وعن عقد البيع أيضاً، وجعل له من الأحكام 
الخاصة ما يغاير به كلا العقدين، على أن ذلك لا يعني بأي حال اس�تبعاد تطبيق قواعد القانون 
المدني، سواء تلك المتعلقة بالنظرية العامة بالعقد )كالأهلية والأطراف والإيجاب والقبول وركن 

السبب والسبب الباعث( أم تلك المنصوص عليها في الفصل الخاص بعقد الإيجار. 

آثار الإجارة المنتهية بالتمليك في الفقه الإس�لامي لا تنس�ب جميعاً إلى عقد الإجارة، بل   .3
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إلى جمل�ة م�ن العق�ود والالتزامات التي تنظم المراح�ل التي تمر بها هذه المعامل�ة،  أما في القانون 

الأردني ف�إن جمي�ع آثار ه�ذه المعاملة تنس�ب إلى عقد التأج�ير التمويلي، باس�تثناء ملكية المؤجر 

للمأجور فإنها تنسب إلى عقد التوريد المبرم مع المورد.

لم تجز قرارات المجامع الفقهية انتقال ملكية العين المأجورة إلى المس�تأجر بموجب عقد   .4

التأجير، بل اشترطت قيام سبب لهذا الأمر منفصلًا عن عقد الإجارة في جميع الأحوال، في حين 

أن القانون أجاز ذلك إن كان المأجور من غير العقارات والمنقولات الخاصة.

حق المس�تأجر في المطالبة بتملك العين يُكتس�ب -بحس�ب ق�رارات المجامع الفقهية-   .5

بوجود س�بب غير عقد الإجارة كالوعد أو الهبة المعلقة، في حين أنه يُكتس�ب في القانون الأردني 

بعقد التأجير ذاته.

عن�د المقارنة ب�ين التزامات المس�تأجر في الإجارة المنتهي�ة بالتمليك والتأج�ير التمويلي   .6

نلحظ توافقاً فيا يتعلق بالتزام المس�تأجر بالمحافظة على العين المس�تأجرة وحسن استعالها، غير 

أننا نلحظ أيضاً اختلافاً فيا يتعلق بالصيانة والضان.

فرق�ت ق�رارات المجام�ع الفقهية بين الصيان�ة التش�غيلية )العادية( وب�ين الصيانة غير   .7

التش�غيلية )الأساس�ية(، فجعلت الأولى فقط من التزامات المس�تأجر، وألزم�ت المؤجر بالنوع 

الآخر، ولم تجوز له اش�تراط تحمل المس�تأجر له�ا، أما قانون التأجير التمويلي فقد ألزم المس�تأجر 

بكلا النوعين، ما لم يتم الاتفاق على خلافه، أو أَلزمت به تشريعات أخرى.

ضان العين المستأجرة في الإجارة المنتهية بالتمليك على المؤجر المالك للعين، فلا يضمن   .8

المستأجر إلا بالتعدي أو التقصير، في حين جعل قانون التأجير التمويلي ضانها على المستأجر ما 

لم يتم الاتفاق على خلاف ذلك.
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م�ن مقتضي�ات عقد الإجارة المنتهي�ة بالتمليك يقتضي فوات المنفع�ة المتولدة من العين   .9
بهلاكها أو تعيبها إعطاء المس�تأجر حق فس�خ العقد، واس�ترداد الفرق بين أجرة المثل وما دفعه 
بالنس�بة للفترة الس�ابقة للهلاك أو التعيب، وإس�قاط التزاماته في المدة الباقية، إن كان الهلاك أو 
العي�ب ق�د حدث بغير فعله، لكن في التأجير التمويلي في القان�ون الأردني فإن هلاك المأجور أو 
اس�تحالة اس�تعاله وفقاً للغايات المقررة له بعد تس�لمه، ولو كان ذلك عائداً لظروف قاهرة أو 
لس�بب خارجي لا يد له فيه، لا يعفي المس�تأجر من التزاماته بموجب عقد التأجير ولا يتيح له 

المطالبة بفسخه، ما لم يتم الاتفاق على خلاف ذلك.

10. ي�رى الباح�ث أنه لا يصح  من المس�تأجر في الإج�ارة المنتهية بالتملي�ك أن يؤجر هو 
الآخ�ر م�ن الباطن إجارة منتهية بالتمليك، لأن من شروط الإج�ارة المنتهية بالتمليك أن يكون 
المؤجر مالكاً للعين المؤجرة، والمستأجر هنا يملك المنفعة فقط، كا أن الإجارة المنتهية بالتمليك 
تتضمن التزاماً –على صورة عقد أو عقد هبة معلق-من المؤجر بنقل ملكية العين إلى المس�تأجر، 

فكيف يلتزم المؤجر من الباطن بنقل ملكية ما لا يملكه أصلًا؟

11. لا تختلف التزامات المؤجر تجاه المس�تأجر في التأجير التمويلي عنها في الإجارة المنتهية 
بالتمليك، وهذا فيا يتعلق بتمكين المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، والالتزام بنقل الملكية، 

على ما في ذلك من تفصيلات.

12. أعطى القانون للمؤجر الحق في بيع العين المأجورة لغير المس�تأجر، مع حماية المستأجر 
م�ن أن تتأث�ر حقوقه بهذا البيع، أو أن تفرض علي�ه التزامات جديدة، بحيث يبقى حقه في تملك 
العين المأجورة بعد أداء جميع التزاماته قائاً، رغم تغير المالك، ويرى الباحث أن العين المستأجرة 
في الإج�ارة المنتهي�ة بالتملي�ك لا يج�وز بيعه�ا، ولا يجوز ت�رف المالك بها ترف�اً يفوت حق 
المس�تأجر، إلا بإذن�ه ورضاه، ف�إن باعها المؤجر كان البيع موقوفاً ع�لى إجازته، فإن أجازها كان 

هذا قبولاً منه بانقضاء حقه في التملك، قياساً على حكم بيع العين المرهونة.
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13. أج�از القان�ون للمؤج�ر إحالة حقوقه بموجب عق�د التأجير إلى مؤج�ر آخر، ويرى 
الباح�ث أن قواعد الفقه الإس�لامي لا تجيز للمؤج�ر أن يحيل حقوقه إلى الغير، لأن محل الحوالة 
لا ب�د أن يك�ون ديناً، فلا تجوز حوالة الح�ق ، لكن إن أحال المؤجر غيره )دائناً له( على ما في ذمة 

المستأجر من الأجرة، فإن المسألة تخضع لأحكام الحوالة في الفقه الإسلامي.

14. في س�بيل الخ�روج بمعاملات شرعية صحيحة في ظل القوانين الس�ائدة يتوجب على 
أطراف هذه المعاملات الالتزام بالضوابط الآتية:

لا يج�وز للمؤسس�ات المالي�ة الإس�لامية ولا للمتعامل�ين معها الاتف�اق في أي عقد أو   .1
معاملة على أمر لا يقره الشرع من جميع الوجوه، ولو أقرته القوانين المعمول بها.

يج�ب على المؤسس�ات المالية الإس�لامية والمتعامل�ين معها توفير الغط�اء القانوني الملزم   .2
لتعاملاته�م المالي�ة المتوافقة مع أح�كام الشرع، كلا كان ه�ذا ممكناً، وذلك تجنب�اً لتغرير أي من 

الطرفين بالطرف الآخر.

يجب على المؤسسات المالية الإسلامية وعلى المتعاملين معها الاستفادة مما تتيحه القوانين   .3
م�ن حرية التعاقد واش�تراط ال�شروط، من أجل الخروج بصي�غ شرعية وقانونية له�ذه العقود، 

وذلك على الوجه الآتي: 

إذا كان الحك�م القان�وني لا يتواف�ق م�ع الحك�م الشرع�ي، لك�ن القان�ون لم يعتبره من   )1
الأحكام الملزمة )ليس نصاً آمراً(، وأجاز للمتعاقدين الاتفاق على خلافه، فإن من الواجب على 

المتعاقدين أن ينصا على خلافه مما يتوافق مع الحكم الشرعي.  

إذا كان الحك�م القانوني يتوافق مع الحكم الشرعي، لكن القانون لم يعتبره من الأحكام   )2
الملزم�ة )ليس نص�اً آمراً(، وأجاز للمتعاقدين الاتفاق على خلاف�ه، فإنه لا يجوز للمتعاقدين أن 

ينصا على خلافه مما يتعارض مع الحكم الشرعي.  
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في ح�ال أوجب الش�ارع حقاً لأح�د الطرفين أو التزاماً علي�ه، ولم يوجبه القانون، لكن   )3
لا يوج�د م�ا يمنع قانوناً م�ن إضافته إلى العقد، فمن الواجب أن يض�اف إلى العقد وينص عليه 

بوضوح.  

في ح�ال منع الش�ارع الطرفين من إضافة حق أو الت�زام إلى العقد على صورة شرط من   )4
الشروط، ولم يمنعه القانون، فلا يجوز شرعاً أن ينص عليه في العقد. 

يج�ب ع�لى المؤسس�ات المالية الإس�لامية وع�لى المتعاملين معه�ا الالت�زام بالإجراءات   .4
والترتيب�ات التي يفرضه�ا القانون لتحقيق مصال�ح مشروعة للعاقدي�ن وللمجتمع، إذا كانت 

متوافقة مع قواعد السياسة الشرعية الإسلامية.

يجب على المصارف الإسلامية وعلى المتعاملين معها الالتزام بالشروط والصيغ الشرعية   .5
للعقود المنظمة للحقوق والالتزامات المتبادلة بينهم، وعدم الاكتفاء بش�مول مضمونها بالعقود 

المجازة قانوناً. 

في حال رغب أحد طرفي العقد من الاستفادة من بعض الميزات والحقوق التي يفرضها   .6
القان�ون ل�ه، وكانت ه�ذه الميزة مقره شرعاً من حي�ث الأصل، ولكن لابد م�ن النص عليها في 
العق�د، أو الاتفاق عليها اتفاقاً منفصلًا عنه، فإن من واجبه المطالبة بإضافة هذا الشرط أو إبرام 
هذا الاتفاق، ولا يصح منه الاكتفاء بالإلزام القانوني، وفي حال عدم قيام هذا الشرط أو الاتفاق 

فلا يجوز له المطالبة بهذه الميزة أو الحق، ما لم يقم سبب شرعي آخر للجواز.

في جميع الأحوال لا يجوز للمؤسس�ات المالية الإس�لامية، ولا للمتعاملين معها اللجوء   .7
إلى القض�اء للمطالب�ة بأي حق من الحقوق، أو تنفيذ أي حكم من الأحكام ما لم يتوفر له الس�ند 
الشرعي الكافي، ولا يجوز لأي منها الامتناع عن أداء حق أو تنفيذ حكم، ولو لم يلزم به القانون 

أو القضاء ما لم يقم لديه المانع الشرعي المجيز لذلك.
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في جمي�ع العق�ود المبرمة بين المص�ارف الإس�لامية والمتعاملين معها، يج�ب أن ينص في   .8
العقد على أن أحكام هذه العقد، وجميع الآثار الناشئة عنه خاضعة لأحكام الشريعة الإسلامية، 
وفي حال نش�وب خلاف بين طرفيه يكون المرجع ه�و التحكيم الشرعي عند أهل الاختصاص 

والخبرة.

* * *
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sharia law. 

f. In all contracts involving Islamic banks and customers, a provision 

stating that «contract provisos and all emerging effects must be subject to the 

sharia rules, and in case of dispute, the expert sharia arbitration shall be the 

reference» must be added.                                                      

* * *
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a. Neither Islamic financial institutions nor their customers may contract 

or agree on a transaction that is impermissible by the sharia even though 

validated by effective laws. 

b. Islamic financial institutions and their customers should have their 

sharia-based transactions comply with law requirement, whenever possible, 

to avoid deception. 

c. Islamic financial institutions and their customers are advised to take 

advantage of freedom of contracting and stipulating allowed by law so as to 

find out contract phrases acceptable by empiric law and sharia law. This can 

best be achieved by: 

(1) If the law requirement was incompatible with sharia requirement, that 

deemed by law as not obligatory (not imperative), and contracting parties 

were allowed agree otherwise, both parties are required to agree otherwise so 

that to comply with the sharia requirement. 

(2) If the law requirement was compatible with sharia requirement, that 

deemed by law as not obligatory (not imperative), and contracting parties 

were allowed agree otherwise, both parties are not required to agree otherwise 

that contradicts with the sharia requirement. 

d. Islamic financial institutions and their customers should comply with 

requirements imposed by the law, provided that such requirements were 

compatible with the Islamic sharia policy rules, in order to achieve legal 

interests for contracting parties and community at large. 

e. In all cases, Islamic financial institutions and their customers are not 

entitled to legal action to claim interest or execute judgments unless based 

on proper ground. Additionally, neither has the right to refrain fulfill rights 

or execute judgments even if not ordered by court, unless justifiable by the 
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ABSTRACT
Contemporary Islamic banks operate in diversified environments, affected 

positively and negatively from economic, cultural and legislative aspects. No 

doubt that the legislative environment viewed as the most influential due to 

obligatory law requirements which in some way or another would contradict 

Islamic sharia rules, thus hindering optimum performance by the Islamic 

banks. The question is thus to what extent Islamic banks have the discretion 

to operate within limits of their business obligations and what is possible. 

Considering ramifications of the subject and multifaceted Islamic 

bank operations, the researcher investigated as an example the lease ended 

by ownership as practiced by the Jordanian Islamic banks and financial 

institutions under the Investment Lease Law for purpose of developing 

procedures comply with the Islamic rules and sanctioned by the law. 

By comparison and analysis, this study defined «lease ended by 

ownership», and «investment lease», identified forms, characterization, 

involved parties, and effects, and detailed responsibilities and interests of 

both lesser and lessee, and concluded with sharia controls governing practice 

of «lease ended by ownership» under the Investment Lease Act, which have 

generalizeability to other transactions. Major findings are:


