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مقدمة 
بسم الله والصلاة والسلام على الرسول الكريم ،،،

املات البحث لدى الباحثين في الاقتصاد الإسلامي البحث في المعأولوياتفإن من 
في التطبيقات المالية المعاصرة وهو أمر لاستثمارهاالمالية في الفقه الإسلامي 

البدائل والحلولإيجادإلىالمعاصرة التي تهدف الإسلاميةيثري المعرفة المالية  
عقد من عقود التعامل في التعاملات المالية ، وبين يدينا في هذا الكتابالشرعية 

في التراث مي نعرض فيه جملة من فقهيات هذا العقد المالي في الفقه الاسلا
.وجوانب استخدامه في التطبيقات المالية الإسلامية المعاصرة ،الفقهي الإسلامي

والله أسأل التوفيق ،،،
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ماهو تعريف الإجارة لغة وشرعاً ؟
ما هي أدلة مشروعية الإجارة ؟
ما هي أركان الإجارة؟
الإجارة؟ما هي شروط
ماهي أنواع الإجارة؟
 ؟للإجارةماهي الأحكام العامة
 والبيع ؟ماالفرق بين الإجارة
؟والجعالة والإستصناعما الفرق بين الإجارة والإعارة
؟هل يجوز عقد الإجارة بأجرة يومية متزايدة
هل تجوز إجارة العين لمن باعها؟

من تراثنا
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َ مشتقة من الأجر وفعلها الإجارة الكراء على العمل  وكان : ولها معنيان الأول , جرأ
َ جبر العظم الكسير فيقال : جزاء العمل والثاني الأجرإبراهيم الخليل يقول  جرتأ

.1العامل كأنها شيء يجبر به حاله فيما لحقه من كد فيما عملهأجرةيده أي أن 

معلومة مدة معلومة كما عرفها فقهاء الحنابلة هي عقد على منفعةشرعاً الإجارةو
وهذا التعريف 2من عين معلومة أو موصوفة في الذمة أو عمل بعوض معلوم 

.شامل لكل التعاريف التي جاءت بها المذاهب الأخرى 

) .1/612( رس فالابناللغةسمقاييمعجم 1
350ص , 2ج,) المكتبة السلفية : المدينة المنورة ( ,شرح منتهى الإرادات, منصور بن يونس , البهرتي 2

1
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:من القرآن الكريم 

ولا تضاروهن , من حيث سكنتم من وجدكم أسكنوهن{: قوله تعالى -1
فإن . فأنفقوا عليهن حتى يضعن حملهن وإن كن أولات حمل. لتضيقوا عليهن 

3}أجورهنأرضعن لكم فآتوهن 

القوي استأجرتإن خير من استأجرهقالت إحداهما يا أبت {:قوله تعالى -2
.4}الأمين

فأقامه قال لو شئت لاتخذت ينقضفوجدا فيها جدارا يريد أن {: قوله تعالى-3
.5}أجراعليه 

.4رقم آية الطلاق،سورة 3
).27-26( آية ،القصصسورة 4
.77آية الكهف،سورة 5

2
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:من السنة النبوية

قال « : رضي الله عنه –صلى الله عليه وسلم في حديث أبي هريرة –قوله -1

ي ثم غدر ، ورجل ثلاثة أنا خصمهم يوم القيامة ؛ رجل أعطى ب: الله تعالى 

.6» أجرهفاستوفى منه ولم يعطه استأجر أجيراًباع حراً فأكل ثمنه ، ورجل 

.7» كتاب الله أجراًأحق ما أخذتم عليه « : –صلى الله عليه وسلم –قوله -2

صلى الله عليه وسلم –النبي استأجر: قالت –رضي الله عنها –عن عائشة -3

هادياً خريتاً ، وهو على دين كفار قريش ، وأبو بكر رجلاً من بني الديل –

فأمناه فدفعا إليه راحلتيهما وواعداه غار ثور بعد ثلاث ليالٍ ، فأتاهما 

.8طريق الساحلبراحلتيهما صبح ليالٍ ثلاثٍ فارتحلا ، وأخذ بهم

فلم ويستأجرونبعُث والناس يؤاجرون –صلى الله عليه وسلم –أن النبي - 4

.الإجارةتقريراً منه بجواز ينكر عليه ، فكان ذلك

:من الإجماع 

: " قال موفق الدين ابن قدامة ،الإجارةفقد أجمعت الأمة على مشروعية 

، إلا ما يحكى عن الإجارةوأجمع أهل العلم في كل عصر وكل مصر على جواز 

نافع لا يجوز ذلك ؛ لأنه غرر ، يعني أنه يعقد على م: عبد الرحمن بن الأصم أنه قال 

لم تخلق ، وهذا غلط لا يمنع انعقاد الإجماع الذي سبق في الأعصار وسار في 

9"الأمصار

).2227(، رقم الحديث ، في باب أثم من باع حراًفي كتاب البيوعأخرجه البخاري في صحيحه ، 6
).5737(، في باب الشرط في الرقية بقطيع من الغنم ، رقم الحديث في كتاب الطبأخرجه البخاري في صحيحه ، 7
).2263(، في باب استئجار المشركين عند الضرورة ، رقم الحديث في كتاب الإجارةأخرجه البخاري في صحيحه ، 8
).8/6(قدامهالمغني لابن 9
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:من القياس 

البيع عقد على إنحيث جوازه،يقُاس على عقد البيع في الإجارةفإن عقد 

الأعيان،والحاجة إلى المنافع كالحاجة إلى المنافع،عقد على والإجارةالأعيان،

.العقد على الأعيان جاز العقد المنافعفلما جاز

، فإن -أي الإجارة –والعبرة أيضاً دالة عليها : " قال موفق الدين ابن قدامة 

الحاجة إلى المنافع كالحاجة إلى الأعيان ، فلما جاز العقد على الأعيان وجب أن 

.10"على المنافع الإجارةتجوز 

).8/6(قدامهلابن مغنيال10
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:وهيأربعة الإجارة أركان عقد

ممن له حق الإيجاب والقبول المؤجر والمستأجرويشمل أطراف العقد :العاقد –1
من الإجارةفيه ويشترط في العاقد أن يكون رشيداً غير سفيه ومميزاً فلا يصح عقد 

أي صـلاحية الشـخص الأداءالصغير غير المميز أو المجنون أي يلـزم العاقـد أهليـة 
.11لتزاموالاللإلزام 

.عرفاًأوانعقاد العقد قانوناً أي الإيجاب والقبول أي تصرف يثبت صيغة:الصيغة–2

سواء كانت منفعة آدمي أو حيـوان الإجارةوهي المقصودة في عقد :المنفعة–3
.عليهاعين فهي المعقود أو

ابلـة أو الآدمي وهي مقالأعيانهي العوض الذي يعطى مقابل منفعة :الأجرة–4
.12للثمن في عقد البيع 

.176ص , 4ج, 1974, دار الكتاب العربي , بيروت , 2ط, بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع, الكاساني 11
.372ص , 1ج, الأحكامدرر الحكام شرح مجلة , علي , حيدر 12

3
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:13وحاكمة لعقد الإجارة وهي ضابطةهناك شروط عدة 

.أن تكون المنفعة مباحة شرعاً )1
أن تكون المنفعة معلومة عند التعاقد علماً تنتفي معه الجهالة المؤديـة إلـى )2

.النزاع
يكفـي ذكـر اسـمها كانت المنفعة المعقود عليها قابلة للامتداد والبقـاء لا إذا)3

.14لهامقدارها، وجب لتمام العلم بها ذكر مدتها حتى تكون معياراً لتحديد 
أن تكون المنفعة مقدورة التسليم بالقدرة علـى تسـليم محلهـا وهـو العـين )4

.العين المرهونة والدابة الضالة إجارةلذلك لا تصح المؤجرة 
.نتفاع أو يمنعه ألا يكون بمحلها عيب يخل بالا)5
عند العقد بأن يكون قد رآه، فـإن للمستأجرأن يكون محل المنفعة معروفاً )6

محـل .رؤيتـهلم يكن رآه لم يلزم العقد عند رؤيته، وللمسـتأجر فسـخه عنـد 
.عاملقد يكون منفعة عين، وقد يكون عمل الإجارةعقد 

.عند حدوث عيب يخل بالانتفاع بها المؤجرةسلامة العين )7

.الجزء الأول-الفصل الأول تعريف الإجارة وحكمها-الكويتيةالموسوعة الفقهية13
.وذلك لكي يكون أبعد للنزاع 14

4
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)5(

:15هناك عدة أنوع للإجارة وهي
وهي التي تعقد على الأعيان بـأن يـتم دفـع عـين :الأعيانعلى منافع الإجارة-1

على نوعين الإجارةويمكن أن تتم هذه .معلوممملوكة لمن يستخدمها لقاء عوض 
:الموصوفة في الذمةأومن الأعيان الحاضرة 

.وغيرهاوالسياراتالثياب والحلي ك:المنقولةالأعيان إجارة–أ 
.والأراضيكالدور والمنازل :الثابتةالأعيان إجارة–ب 

أووهي التي تعقد على أداء عمل معلوم حـال :الأعمالعلى منافع الإجارة–2
مؤجل 

ويتخذ هذا الأسلوب صورتين بحسب نوعية . لقاء أجر معلوم ) موصوف في الذمة ( 
:الأجير

وهو الذي يعمل لشخص واحد مدة معلومة ولا يجوز له العمل :الخاصلأجيرا–أ 
.مستأجرهلغير 
أن اسـتأجرهوهو الذي يعمل لعامة النـاس ولا يجـوز لمـن :المشتركالأجير–ب 

.لغيرهيمنعه عن العمل 

.الجزء الأول-الفصل الأول تعريف الإجارة وحكمها-الكويتيةالموسوعة الفقهية15

5
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)5(

عقد مسمى بالفقه الاسلامي يشتمل على معنيين من معاني العقود المسـماه هي 
عريـف عقـد ، أي انـه يمكـن تالإجـارةعقد السلم وعقد : في الفقه الإسلامي هما 

هـي سـلم " أو " بلية بثمن حـال بيع منافع مستق" الموصوفة في الذمة بانه الإجارة
لان " الذمـة إجارة" أعمال، أو هي سواء كانت منافع أعيان أم منافع " في المنافع 

الـواردة علـى الإجـارة" ، أو وليست متعينةالمؤجرالمنفعة المستوفاة متعلقة بذمة 
تقديمها فـي كـل الحـالات وهـي المؤجرلان المنفعة فيها يضمن " منفعة مضمونة 

16متعلقة بذمته 

، مجلة الاقتصاد الاسلامي، بنك دبي الإسلامي، ة في الذمة فقها وتطبيقا، الإجارة الموصوفأحمد محمد نصار،16
.38هـ، ص1429، رمضان 330العدد 

6
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:17والبيع نذكر منهاهناك عدة فروق بين الإجارة 

يفالعين،نّ محلّها بيع المنفعة لا ع فإنهّا تتميزّ بأمن قبيل البيالإجارةمع أنّ )1
.حين أنّ عقود البيع كلّها التعّاقد فيها على العين

.نما البيوع لا تكون إلاّ منجزةًتقبل التنّجيز والإضافة ، بيالإجارة)2
لا يستوفى المعقود عليه فيها وهو المنفعة دفعةً واحدةً ، أمّا في والإجارة)3

.المبيع دفعةً واحدةً ىالبيوع فيستوف
لأنّ الإنسانإجارةإذ تجوز بيعه،يجوز إجارتهكما أنهّ ليس كلّ ما يجوز )4

.بمالبينما لا يجوز أن يباع لأنهّ ليس عمل،فيه على الإجارة 

الجزء الأول-الفصل الأول تعريف الإجارة وحكمها-الكويتيةالموسوعة الفقهية17

7
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:18عن الإعارة والجعالة والإستصناع كما يلي لإجارةتفترق ا

بعوض،تمليك منفعة الإجارةعارة في أنّ عن الإالإجارةتفترق :الإعارة
.منفعةأو إباحة عوض،نفعة بلا وأنّ الإعارة إماّ تمليك م

على منفعة إجارةعن الجعالة في أنّ الجعالة الإجارةتفترق : الجعالة 
مظنون حصولها ولا ينتفع الجاعل بجزء من عمل العامل وإنمّا بتمام العمل ، وأنّ 

.الجملة الجعالة غير لازمة في 

الذّي ( عن عقد الاستصناع ) المشترك الأجيرفي ( الإجارةتفترق : إستصناع
المستأجرتكون العين فيها من الإجارةفي أنّ ) هو بيع عين شرط فيها العمل 

) .الأجير ( ، أماّ الاستصناع فالعين والعمل كلاهما من الصاّنع الأجير والعمل من 

الجزء الأول-الفصل الأول تعريف الإجارة وحكمها- الكويتيةالموسوعة الفقهية18

8
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)6/16( رقم لاقتصاد الإسلامي فتوى لبركة السادسة لجاء في ندوة ا
:هوونص الفتوى 

لأن الزيادة هنا في أصل التعاقد الشرعية،صحيحة من الناحية الإجارةإن هذه 
على إعطاء الدائن زيادة عن فالاتفاقدفع ما استحق تأخيروليت ناشئة عن 

، ويشترط 19ربا مقابل الأجل ممنوع شرعاً لأنه التأخيرفي حالة إليهالمستحق دفعه 
.للصحة هنا أن تكون الزيادة معلومة ، أو مستندة إلى معيار معلوم ومضبوط 

.1995، 4ط.99خوجة ، ص نعزا لديأبو غدة والدكتور رعبد الستا، جمع وتنسيق ، الدكتور فتاوى ندوات البركة19

9
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:20لقد بحث الدكتور رفيق المصري هذه المسألة وكان رأيه

له ، على انه متى رد ) ضاً داراً أو أر( بيع الوفاء هو أن يبيع المحتاج إلى النقد عقاراً 
الثمن استرد العقار المبيع ، فالمحتاج إلى النقد يبيع عقاره نقداً ، بشرط أنه متى رد 
الثمن إلى المشتري رد إليه المشتري عقاره ، فهو بيع بشرط الفسخ أو الإقالة عند 

ري يرد رد الثمن ، أو هو بيع بشرط التفاسخ أو التراد ، فالبائع يرد الثمن ، والمشت
.المبيع 

الذي الاستغلالأو ببيع الوفاء،شبيهة ببيع ) الأصل لمن باعه إجارة(وهذه العملية 
ومنعه مجمع الفقهاء،الذي أجازه بعض الوفاء،يمكن أن يعد صورة من صور بيع 

.1992الفقه الإسلامي في جدة عام 

: زعبد العزي، مجلة جامعة الملك إجارة العين لمن باعها هل تختلف عن بيع الوفاءالمصري ، رفيق يونس ، 20
.2006/ 103–97: ، ص 2،ع19الاقتصاد الإسلامي، م

10
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كيف يطبق عقد الإجارة في التمويلات المعاصرة؟
ر ليصبح عقد إيجار تمويلي؟ماهي التعديلات التي أدخلت على عقد الإيجا
ماهي الإجارة المنتهية بالتملك ؟
لعقد الإجارة المنتهي بالتملك ؟ماهو التكييف الفقهي
ماهي مميزات عقود الإجارة عن عقود البيع في التمويل؟
 مليك؟بالتيالمنتهماهي خطوات تنفيذ عقد الإيجار
 بالتملك؟الفقهية العامة للإجارة المنتهيةحكامالأماهي
ي التقليدي والإسلامي؟ماهو الفرق بين عقد الإيجار التمويل
 ة بالتملك ؟للإجارة المنتهيالاقتصاديةماهي المميزات
صكوك الإجارة؟ماهي

المالية المعاصرةالاحتياجاتإلى تلبية 
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التمـويلي أجيربالتـفي المجالات المالية المعاصرة بما يعـرف الإيجاريطبق عقد 
Financial Lease نشـاطا تمويليـا لشـراء معـدات أو أصـول رأسـمالية الذي يعتبـر

والذي يكـون عـادة إحـدى المؤسسـات Lessor، وفيه يقوم المؤجرالتأجيربغرض 
المسـتأجربتمويل شراء أصول مادية ومطلوبة بمعرفة شـركة أو مؤسسـة -المالية 

Lesseeغيـر قابـل للإلغـاء بحيـث تغطـي الـدفعات وتؤجر إليه بعقد طويل الأجل
خلال فتـرة التعاقـد الأمـوال المدفوعـة فـي الأصـل أو المعـدة والعوائـد الإيجارية

.21وهامش ربح يقترب إلى ما يسمى التغطية الكاملة لقيمة الأصول

وقــد اهتمــت بعــض المنظمــات الدوليــة وفــي مقــدمتها مؤسســة التمويــل الدوليــة 
International Finance Corporation IFC22 بتشــجيع وتنميــة الاســتثمار فــي

التمويلي كمصدر بديل لتمويل شراء المعدات الصناعية والزراعيـة والتجاريـة التأجير
. مع التركيز على المؤسسات الصغيرة ومتوسطة الحجم

تبعاً لآجل العقد والتزامات التأجيريمكن التمييز بين مجموعتين رئيسيتين من عقود و
: ، كالتاليأطرافه

www.n،مركز أبحاث فقه المعاملات المالية الإسلامية21 /www.kantakji.com
، مؤسسة عالمية للاستثمار وتقديم المشورة، ليالبنك الدومؤسسة التمويل الدولية، وهي أحد أعضاء مجموعة 22

وهي ملتزمة بتشجيع المشاريع المستدامة في البلدان النامية الأعضاء بها، والتي تتميز بفائدتها الاقتصادية، وسلامتها 
يض أعداد ونحن نؤمن بأن النمو الاقتصادي السليم هو المفتاح لتخف. المالية والتجارية، واستدامتها بيئياً واجتماعياً

الفقراء؛ بحيث يقوم على تنمية روح المبادرة بالمشاريع الخاصة والاستثمار الناجح في القطاع الخاص؛ وتؤمن 
بضرورة توفر بيئة أعمال مواتية لكي يزدهر القطاع الخاص ويساهم في تحسين أحوال الناس المعيشية

11
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المـؤجرعلاقة تعاقدية طويلة الأجل بين Finance Leaseالتمويليالتأجير -1
غير قابلة للإلغاء يتم بموجبها تمويل استعمال المعدات خلال والمستأجر

. محـددةإيجاريـهكامل أو معظم العمـر الإنتـاجي للأصـل، مقابـل قيمـة 
ل مدة العقد معظـم المدفوعة خلاالإيجاريةوعادة ما يبلغ إجمالي القيم 
بالإضـافة إلـى هـامش ربـح مناسـب الإيجـارأو كامل تكلفة الأصل محل 

.للمؤجر

عقد قصير الأجل يغطى مدة تقل كثيراً Operating Leaseالتشغيليالتأجير -2
المسـتأجر، بسبب توقعات المؤجرةعن العمر الإنتاجي المتوقع للمعدات 

.ية على المعداتلاحتمالات ما قد يطرأ من التغيرات الفن

إنه : عن غيره ببعض الخصائص من أبرزهاالتأجير ويتميز هذا النوع من 
لأن فتــرة المــؤجرلا يســمح باســتهلاك رأس المــال المســتثمر مــن قبــل 

المـؤجرأن -. التعاقد تغطى جزءاً محدوداً من العمر الاقتصـادي للأصـل
التقــادم يقــدم بعــض الخــدمات الخاصــة كالصــيانة، كمــا يتحمــل مخــاطر 

. والتأمين على الأصل
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منه في للاستفادةعلى عقد الإيجار الفقهي أدخلتهناك عدة تغيرات 
:نذكر منها23التمويلات المعاصرة 

وقد تحقق هذا عن طريق توقيع اتفاقية للمستأجرمخاطر القيمة المتبقية تحول -1
نهاية مدة في المؤجرةنقولات بموجبها بشرائه المالمستأجربيع منفصلة يتعهد 

.الرئيسيالإيجاربسعر مقطوع ولا تذكر هذه الاتفاقية في عقد الإيجار

.الأفضلية في شراء المنقولات المؤجرة خلال سريان العقدالمستأجرمنح –2

.المستأجريشمل التامين وتكاليف الصيانة بحيث تصبح كلفة على الإيجار–3

في الأصل عقد بمبلغ مقطوع الإجارةكانت , بان سريان العقد إعادة التثمين إ–4
محدد ولكن تدريجيا أصبح العقد يأخذ في الحسبان تغير الأسعار في فترة سريان 

.العقد وبهذا فقد أصبحت عقدا بفائدة عائمة 

وذلك لضمان استمراية أدخلت إعادة جدولة عند تبديل العقد القديم بعقد جديد–5
.ة التمويلي أثر العملي

بحث مقدم إلى ندوة التأجير عبر , ة وتجربة باكستانالإيجار المالي في ظل القوانين الإسلامي, هومايون , مراد 23
140-139ص , 1996, تونس , المؤسسة العربية لضمان الاستثمار , الحدود 

12
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العصر الحديث ، لذلك لم يكتب تمويلاتعقد ظهر فيكبالتملالمنتهيالإجارة عقد 

خالد الحافي ، من المعاصرين ، وممن ذكر له تعريفاً القدامىعنه أحد من الفقهاء 

:حيث قال في تعريف هذا العقد 

معينة أجرةابل فيه أحدهما لآخر سلعة معينة مقيؤجرعقد بين طرفين "

على أقساط خلال مدة محددة ، تنتقل بعدها ملكية السلعة المستأجريدفعها 

.24"عند سـداده لآخر قسط بعقد جديدللمستأجر

المنتهية بالتمليك من الأساليب الجديدة التي الإجارةالتمليكية أو الإجارةتعتبر 

. استحدثتها البنوك الإسلامية 

لبنك لا يقتني الموجودات والأصول انطلاقاً من دراسة السوق وهي تتميز بكون ا

والتأكد من وجود رغبات لها، بل إنه يشتريها استجابة لطلب مؤكد من أحد عملائه 

.المنتهية بالتمليك الإجارةلتملك تلك الأصول عن طريق 

).60صـ (الحافي د، لخالالإسلاميفي ضوء الفقه الإجارة المنتهية بالتمليك24

13
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لإجـارةالا تبقى في ملكية البنك بعد نهايـة عقـد المؤجرةوعليه فإن تلك الأصول 
. المستأجرالتشغيلية وإنما تنتقل هنا إلى ملكية الإجارةكما هو الحال في 

الإجمالية غالباً على أساس تكلفة الموجودات بالإضـافة إلـى الأجرة ويحتسب البنك 
.عليهابعد ذلك على فترات يتفق الأجرةوتقسطربحه، 

العـين ومنفعتهمـا يـتم بموجبهمـا تمليـك عـدة صـوركما نجد فـي الواقـع العملـي 
: 25المحددة وهما الإجارةفي نهاية مدة للمستأجر

مع الوعد بهبة العين عند الانتهاء من وفاء جميـع إيجارعقد :الصورة الأولى –1
.على أن تكون الهبة بعقد منفصل الإيجاريةالأقساط 

رمزي أو (مبلغ مقابل المستأجرةمع وعد ببيع العين إيجارعقد :الصورة الثانية –2
الإيجاريـةفـي نهايـة المـدة بعـد سـداد جميـع الأقسـاط المستأجريدفعه ) حقيقي

.المتفق عليها 

): أي سـعر السـوق ( المنتهية بالتمليك بالثمن الحقيقي الإجارة:الثالثةالصورة –3
تترتب عليه كل احكـام كـل احكـام هـذا إجارةوتعتبر هذه الصورة في بدايتها عقد 

يبدأ عقد البيـع بـثمن غيـر الإجارةوآثاره المقررة شرعا، وأنه بعد إنتهاء عقد العقد 
بعـد إنتهـاء مـدة المستاجررمزي حقيقي وهو سعر الأصل في بداية التعاقد يدفعه 

.الإجارة 

الأخير، او يمكن تسميته المنتهية بالتمليك بسداد القسط الإجارة:الرابعةالصورة –4
دم نقل الملكية إلى بعد سداد كامل الـثمن المؤجـل ، وهـي عقد بيع مع اشتراط ع

، وهناك الكثير مـن الإشـكالات الفقهيـة عليهـا حيـث لـم إجارة تعتبر بيع في صورة 
26يتعرض لها المعيار الشرعي عن هيئة المحاسبة والمرجعة في البحرين 

الأقسـاط، المنتهية بالتمليك عـن طريـق البيـع ببقيـة الإجارة:الخامسةالصورة –5
الإجـارةتترتـب عليـه كـل احكـام وآثـار عقـد اجـارةوهذه الصورة في بدايتها عقد 

المسـتاجرالمقررة شرعاً ويظـل كـذلك إلـى أن يحـدث البيـع فتنتقـل الملكيـة الـى 
بالنسبة لبقية المدة لدخول كل من المنفعة والعـين فـي ملـك الإجارةويسقط عقد 

.الأقساط لابد له من عقد بيع في حينه أيضاً وهذا التمليك بالبيع ببقيةالمستاجر

المعهد الإسلامي , لك في المصارف الإسلاميةالمحاسبة عن عقود الإجارة المنتهية بالتم, علي أبو الفتح , شتا 25
.26-24ص , البنك الإسلامي للتنمية , للبحوث والتدريب 

الإشكال هو ان الأقساط التي دفعت هي أجرة للأصل المؤجر ، فكيف تحولت إلى ثمن لهذا الأصل في نهاية 26
.المدة ؟
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بيع التـدريجي بالقيمـة المنتهية بالتمليك عن طريق الالإجارة:الصورة السادسة –6
بالبيع التـدريجي المؤجرمع وعد من إجارة تشمل هذه الصورة على عقد : التمويلية

بحيـث تنتقـل تبعاً للأقساط المدفوعـة إلـى الـثمن الإجمـاليالمستأجر للأصل الى 
مع ابرام عقد بيع لكـل جـزء مـن الإجارةملكية الأصل بالكامل مع انتهاء مدة عقد 

لأي سبب كان قبل انتهاء مدتـه فـإن ملكيـة الإجارة الأصل في حينه فإذا فسخ عقد 
الـذي آلـت اليـه ملكيـة جـزء او والمسـتاجر الأصل تكون شائعة بين المالك الاصلي 

مـن التملـك المسـتأجرالة لعدم فوات ما سعى إليـه اجزاء من الأصل وفي ذلك عد
.المثل اجرةالزائدة عن بالاجرة

وطبقا لهذه الصورة يقوم : المنتهي بالتملكالاستئجارالبيع ثم :السابعةالصورة –7
الأصـول بإسـتئجارطرف ببيع أصول مملوكة له لطرف آخر ثم بقوم الطـرف البـائع 

أي تنتهــي بتمليــك الأصــول للطــرف البــائع إجــارةمباشــرة مــن الطــرف المشــتري 
.المستاجر 
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م 1981( الفتوى الصادرة عن الندوة الفقهية الأولى لبيت التمويل الكويتي جاء في 
: المنتهي بالتمليك التأجيربشأن ) 

بأجرةبمحل العقد المستأجر على أن ينتفع مستأجرإذا وقع التعاقد بين مالك و
للمحل، المستأجرموزعة على مدُد معلومة، على أن ينتهي هذا العقد بملك محددة 

:يأتيفإن هذا العقد يصح إذا روعي فيه ما 
.المدة، وتطبيق أحكامها تلك الإجارةضبط مدة –أ 

.الأجرةتحديد مبلغ كل قسط من أقساط –ب 
أو اي صورة ( ا إليهفي نهاية المدة بواسطة هبتهالمستأجرنقل الملكية إلى –ج 

، ) اخرى من صور نقل الملكية المذكورة في السؤال السابق اذا روعيت ضوابطها 
.المستأجروتنفيذاً لوعد سابق بذلك بين المالك 

14

15
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:27هناك العديد من المميزات التي تتميز بها الإجارة عن البيع في التمويل وهي
.عأوسع من البيالإجارةنطاق –1

إن عمليات البيع لاتلبي حاجة كثير من المتعاملين بها لأن العقد في البيع يقع على 
الأعيان والموجودات فيشترط أن يكون المبيع مالاً إذ لايتصور تطبيق بيع الأجل في 
تمويل رواتب العمال والموظفين أو في تمويل عقود الصيانة أو غير ذلك من عقود 

.ترد على الأعيان فإنها ترد على المنافعأنهاا فكمالإجارةالخدمات أما 
.الإجارةإمكانية بيع الأصول في –2

وذلك بأن الدين الناتج عن عمليات البيع بالأجل لايمكن التصرف فيه فلا يجوز بيع 
المؤسسات الإسلامية في حالة رغبتها أمامالدين باتفاق الفقهاء وهذا يمثل عائقاً 

قدية مع وجود ديون لها في السوق على العملاء ولا في الحصول على سيولة ن
فإن المؤسسات المالية تملك الأصل الإجارةنقد ، أما في إلىتستطيع تحويلها 

المستأجرمن دين لها في ذمة العميل تأجيرهالمؤجر، بالإضافة إلى ما ترتب على 
وإن كان فإذا أرادت الشركة الحصول على سيولة نقدية فإنها تستطيع بيع الأصل

.إذا علم بذلك المشتري ورضي به المؤجر، إذ أجاز الفقهاء بيع الأصل مؤجراً

.تحقيق ضمان اكبر للمؤسسة وبقاء ملكية العين لدى المستثمر –3
في عقد البيع سواء كان الثمن حالاً أو مؤجلاً لاتصبح للبائع أية حقوق في السلعة 

بمجرد العقد ولا يجوز للبائع أن يمنعه من المبيعة وتنتقل الملكية إلى المشترى 
التصرف في العين المبيعة بعد ذلك إلا في حالة رهن العين المبيعة لصالحه فلو 
تأخر العميل في السداد فليس للممول سلطة على العين المبيعة ولا يستطيع أخذها 

وهذا على افتراض وجودها لدى العميل وعدم تصرفه بها حقوقه منها لاستيفاء
فإن العقد يقع على المنفعة أما العين المؤجرة الإجارةبالبيع أو الهبة أما في عقد 

وهذا يمثل عنصراً التأجيرطوال مدة باسمهوتبقى مسجلة المؤجرفتظل في ملك 
هاماً في جانب الضمانات التي يمكن الحصول عليها في عمليات التمويل وهو يجعل 

–على عقود البيع للمؤسسات المالية الإسلامية والعملاء مميزات عقود الإجارة ، قعبد الرزاالطبطبائي ، محمد 27
.2134، الكويت ، ص 2007، 1، أبحاث في فقه المعاملات المالية المعاصرة ، طدراسة فقهية تطبيقية
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ئناناً للممول بحيث يتمكن أن يسترد العين من أكثر أماناً واطمبالإجارةالتمويل 
متى ما أخل بالسداد أو خالف شروط العقد وفي حالة انخفاض سعر المستأجر

العملة فإن العين تبقى مملوكة للمؤسسة المالية وتحقق ضماناً مالياً كبيراً للمركز 
.المالي للمؤسسة 

.تقييد التصرفات في العين المستثمرة –4
البيع بالأجل لايجوز للبائع أن يحدد للمشتري طريقة استغلال العين في عمليات

المبيعة ، وكيفية الانتفاع بها أو التصرف فيها ، إذ إنها بعد عقد البيع أصبحت ملكاً 
من المؤجر المستأجرفيمنع الإجارةللمشتري ، وانقطعت عنها ملكية البائع ، أما في 

.التصرفات التي تضر بالعين 
.الإجمالية الأجرةدفعة المقدمة جزء من ال–5

في عمليات البيع يعتبر المبلغ المدفوع مقدماً جزءاً من الثمن الإجمالي ، فإذا تمت 
إقالة عقد البيع باتفاق الطرفين وجب على البائع أن يرد المبلغ المدفوع أولاً كاملاً 

الأجرةجزءاً من فتعتبر الدفعة المقدمةالإجارةإلى المشتري ، أما في عمليات 
.الإجمالية عن كامل مدة العقد ، ولكن تم تعجيل دفعه عند العقد 

.زمن في المستقبل إلىالإضافة –6
عمليات البيع بالأجل يشترط لصحتها شرعاً أن تكون منجزة ، فعقود البيع لاتقبل أن 

ل بتاريخ تكون مضافة إلى زمن مستقبل ، إذ لايجوز التعاقد على بيع سلعة بالأج
مستقبل ، لأنه تمليك ، وقد أمكن تنجيزه للحال ، فلا حاجة إلى الإضافة ، أما عقد 

فإنه من العقود التي تقبل الإضافة للمستقبل عند جمهور الفقهاء ، ومعنى الإجارة
شخص من آخر دار للسكنى بعد تاريخ العقد يستأجر كان : غير المنجزة الإجارة

.بيوم أو أكثر 

.شاركة مع المؤسسات الربوية الم–7
عمليات البيع بالأجل لايمكن أن تشترك فيها المؤسسات المالية مع المؤسسات 
الربوية في تمويل المشروعات لوجود فروق كبيرة بين عمليات التمويل الإسلامي 
القائمة على البيع بالأجل والذي ينطوي على المخاطرة التجارية وتحمل الضمان 

ازم عقد البيع وبين عمليات التمويل الربوي القائمة على القرض وغير ذلك من لو
فهي عقد الإجارةبفائدة والتي لاتتعامل بالمخاطر التجارية ولا تتحمل الضمان ، أما 

مقبول لدى جميع المؤسسات المالية الإسلامية منها والتقليدية ، وآلياته وشروطه 
.أغلبها محل اتفاق بين الطرفين 
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:الموجوداتشراء عقد-1
منتهية بالتمليك، يقوم البنـك بشـراء العـين إجارةبناءً على رغبة العميل لعقد :البنك

.المطلوبمن البائع وتملكها ويدفع الثمن 
.التسليميوافق على البيع ويوقع الفاتورة ويتفق مع البنك على مكان :البائع

:السلعةتسليم وتسلم –2
م العين المبيعة إلى البنك مباشرة أو إلى أي جهـة أو مكـان يتفـق عليـه يسل: البائع 

.في العقد 
يوكل البنك عميله لتسلم المبيع ويطلب منه إشـعاره بوصـول المبيـع مطابقـاً : البنك 

.للمواصفات المطلوبة 
:الإجارة عقد –3

ن إذا وفـى ويعـده بتمليكـه العـيمسـتأجراًالبنك العين لعميلـه بصـفته يؤجر: البنك 
) .وعد بالهبة أو وعد بالبيع بسعر رمزي أو حقيقي( الايجاريةبجميع الأقساط 

.في الآجال المحددة المتفق عليها الايجاريةيدفع الأقساط : لمستأجرا
:تمليك العين –4

بجميـع الأقسـاط المسـتحقة يتنـازل المستأجرووفاء الإجارةعند انتهاء مدة :البنك
.الوعدعلى سبيل الهبة أو البيع حسب المستأجرته للعين لفائدة البنك عن ملكي

.تنتقل ملكية المبيع إليه وتوضيح ذلك في الشكل رقم : المستأجر
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:28المنتهية بالتملك وهيللإجارةضابطةهناك عدة أحكام معاصرة 

أو للبائع مؤجرللأو بيعها مملوكة إجارتهايجب أن تكون السلعة المتفق على -1
.وقت التعاقد

صحيح أو أكثر في العقـد، والشـرط الصـحيح هـو الـذي شرط يجوز اشتراط -2
يحقق مصلحة العقد أو مصلحة المتعاقدين وألا يناقض المقصود الأصلي من العقد، 
ولا يخالف نصاً شرعياً من كتاب أو سنة، ولا يؤدي إلى محظور شرعي، ولا إلى غرر، 

.ستحل الوفاء بهولا إلى ما ي
أو غيرهما من العقود والتصرفات يكون ملزماً لمن الإجارةأن الوعد بالبيع أو -3

أخـذاً بـالرأي . صدر منه، إذا كـان الموعـد قـد دخـل بسـبب هـذا الوعـد فـي شـيء
.المشهور عند المالكية

إلا المؤجرلا يلزم -3 ية  حسين ت أو ال ية  نشائ الإ ات  لإصلاح ا من  بشيء  ام  لقي بشرط ا
.في العقد

مـن الانتفـاع إذا المستأجريلزم المؤجر القيام بالإصلاحات الضرورية لتمكين -4
فلا يلـزم المستأجرحدث الخلل بعد التعاقد أو كان موجوداً قبل التعاقد واطلع عليه 

إلا بشرط في العقـد، فـإذا قـام المـؤجر بالإصـلاحات التـي المؤجر إصلاحه  ام ب لقي ا
.حق فسخ العقدللمستأجرتضى البند السابق لم يكن تلزمه بمق

للدكتور عزالدين خوجة ، مجموعة دلة والدليل الشرعي للإجارة، وحدة البرامج الشرعية ، الإستثمار الإسلامية28
.ركة الب
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صـيانة العـين ممـا قـد المستأجرعلى المؤجرالأصل أنه لا يجوز أن يشترط -5
ويسـتثنى مـن ذلـك . يحصل بها من الخلل فإن وقع العقد بهذا الشرط فسد للجهالـة

:الحالات التالية
لاســتمرارية لمســتأجرةاوهــي مــا يســتلزمه اســتعمال العــين : الصــيانة التشــغيلية

).كالزيوت المطلوبة للآلات والمعدات(استخدامها 
.وهي ما يتطلبه استمرار قدرة العين على تقديم المنفعة: الصيانة الدورية

.بالوصف والمقدار في العقد، أو العرف: الصيانة المعلومة

نـة فـي في العقد أو بعده أن يقوم بإصلاحات معيالمؤجر للمستأجرإن أذن -6
بمـا أنفقـه عنـه، مـا لـم المؤجرالعين فله أن يفعل ذلك ثم يكون له أن يرجع على 

بعمـل صـيانة المسـتأجرقد اشترط على أن لا رجوع عليه، أما إن قام المؤجريكن 
.رجع عليه بشيء بل يكون متبرعاًفليس له أن يالمؤجربدون إذن المستأجرةللعين 
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: 29التمويلي التقليدي والإسلامي نذكر منها الإيجاربين عقد هناك عدة فروق

مسئول عـن المستأجروالمؤجرةعن الفقد الكامل للمنقولات المؤجرمسؤولية -1
, والصيانة يؤجرهاأي خسارة ناتجة من سوء الاستعمال أو الإهمال للمنقولات التي 

أن ذلـك مـن إذن إرادتـه عن الفقد الكامـل الـذي يخـرج عـمسئولاولكنه لن يكون 
.30التقليدية لا تفرق بين الحالتين التأجيروهناك بعض عقود , المؤجرمسؤولية 

جرت العادة أن يكون من ضمن بنود العقد التقليدي فقرة تنص علـى أن يـدفع –2
أو الظـروف المـؤجرةمهما كانت الظروف المحيطة بالعين الإيجاركامل المستأجر 
.لكن في التأجير الإسلامي تنفسخ الإجارة عند هلاك العين لهبالمؤجرالمحيطة 

تـنص عقـود الأجـرةهناك خلاف حول العقوبات التي تفرض نتيجة لتأخير دفع –3
وغالباً ما تحدد بنسـبة مئويـة ولكـن الأجرةالتقليدية على عقوبات تأخير دفع التأجير

نت ثمة عقوبة فلتحدد بمبلغ من هذا يعتبر فائدة وربا يحرمه الشرع الإسلامي فان كا
.المال ولكن هذا الإجراء لايجوز على موافقة وإجماع الفقهاء 

الحديث قد يتضمن أو يخلو من فقرة تنص على نقل ملكيـة العـين الإيجارعقد –4
وفـي العقـد الإسـلامي يمكـن أن الإيجارعند انقضاء عقد المستأجرإلى المؤجرة

.اقية منفصلةيعطي حق التملك عن طريق اتف

التمويلي قـد تعـاد جدولتـه الإجارةعقد إناختلاف وسائل إعادة الجدولة حيث –5
ولا يبيح الشـرع تعـديل عقـد الإيجـار الأصـلي لـيعكس المستأجربموافقة المؤجر و

إعادة الجدولة فالإجراء الإسلامي هو إلغاء العقد القديم وكتابة عقد جديد بشـروط 
.جديدة 

142–141ص , 1996,مرجع سابق , هومايون , مراد 29
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أن يبيـع للمؤجرحيث انه يمكن , في التأجير الإسلاميتحويل العقدعدم جواز–6
ومالـك المسـتأجرلطرف آخر وفـي هـذه الحالـة تحـدد علاقـة بـين المؤجرالعقار 

مسـموح وجـائز ولكـن المـؤجرالمنقولات المؤجرة الجديد وهكذا فان بيع المنقول 
نقول بالبـاطن إذا كـان الميؤجرأن للمستأجرغير جائز ويمكن الإيجارتحويل ونقل 

.صراحة المؤجر على موافقة المستأجرهناك نص في العقد يبيح ذلك أو حاز 
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:31التمويلي نذكر منها للتأجيرهناك آثار اقتصادية عديدة إيجابية 
التمويلي لايتطلب التمويل الكامـللتأجيردفع عجلة التنمية الاقتصادية ذلك أن ا-1

لتشغيل أصول رأسمالية تمثل إنتاجيتهـا إضـافات للنـاتج القـومي ممـا % 100ة بنسب
.يدفع ببرامج التنمية

الحد من آثار موجات التضخم على تكلفة عمليـات التوسـعات أو المشـروعات –2
التـي تحتـاج إليهـا المنشـأة الانتظـارالتمويلي يقضي علـى فتـرات فالتأجيرالجديدة

مما يؤدي إلى ،جديدة أو تعديل هيكل رأس المال أسهملتكوين احتياطيات أو طرح
عما لو تم التعاقد علـى الأصـول اللازمـة , إجراؤهاارتفاع تكلفة التوسعات المزمع 

من سـمات أصبحإذ , التمويلي التأجيرلتلك التوسعات دون انتظار وذلك عن طريق 
الغـد وبالتـالي هذا العصر في ظل موجات التضخم أن أسعار اليوم أقل من أسعار

خـلال الأزمـات والكسـاد للاسـتثماراتالتمـويلي كعامـل ثبـات التـأجيراعتباريمكن 
.الاقتصادي

إذ , التمـويلي الـدوليالتأجيرتخفيف العبء على ميزان المدفوعات في حالة –3
بينما يـتم تحويـل كامـل قيمـة , فقط الإيجاريةتقتصر التحويلات للخارج على القيمة 

.الاستيرادلرأسمالي للخارج في حالة الشراء عن طريق الأصل ا

, 2001, الإسكندرية, مصر , 1ط, ومطبعة الإشعاع الفنية مكتبة, التأجير التمويلي, سمير محمد , عبد العزيز 31
.7ص
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هي عبارة عن أوراق مالية متساوية القيمة تصدر ممثلة لقيمة العين الإجارةصكوك 
وتتيح لحاملها فرص الحصول على دخل الإيجـار بمقـدار المسـاهمة التـي المؤجرة 

.32دفعها حامل الصك قياساً على نظرائه الآخرين 
ر عن هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية في البحـرين وقد صد

:فيهوجاء الإجارةصكوك أنواعمعيار خاص عن صكوك الاستثمار تتضمن جميع 

:الإجارةصكوك –3
المؤجرةالموجودات ملكيةصكوك 3/1

،باستئجارهاموعود عين أو مؤجرةهي وثائق متساوية القيمة يصدرها مالك عين 
غرض بيعها واستيفاء ثمنها من حصيلة ب، المالكوسيط مالي ينوب عنيصدرها أو 

.لحملة الصكوكمملوكة الاكتتاب فيها، وتصبح العين 

عشـر بعنـوان المـؤتمر العلمـي السـنوي الرابـع, خصائصها وأنواعهـا, صكوك الاستثمار الشرعية, نادية أمـين, علي32
ص , 2003, أبـو ظبـي, جامعة الإمـارات, كلية الشريعة والقانون, المؤسسات المالية الإسلامية الواقع وآفاق المستقبل

988.
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:المنافع، وهي أنواعملكيةصكوك 3/2
منافع الأعيان الموجودةملكيةصكوك 3/2/1
:نوعانهي و
وجودة، بنفسه أو عن وثائق متساوية القيمة يصدرها مالك عين م3/2/1/1

من حصيلة الاكتتاب أجرتهاواستيفاء منافعهاإجارةطريق وسيط مالي، بغرض 
.فيها، وتصبح منفعة العين مملوكة لحملة الصكوك

، )مستأجر(وثائق متساوية القيمة يصدرها مالك منفعة عين موجودة 3/2/1/2
من حصيلة أجرتهاواستيفاءإجارتهابنفسه أو عن طريق وسيط مالي، بغرض إعادة 

.الاكتتاب فيها، وتصبح منفعة العين مملوكة لحملة الصكوك

في الذمةالموصوفةمنافع الأعيان ملكيةصكوك 3/2/2
أعيان موصوفة في الذمة إجارةغرض بهي وثائق متساوية القيمة يتم إصدارها 

.من حصيلة الاكتتاب فيهاالأجرة واستيفاء
.لحملة الصكوكمملوكةفي الذمة ةالموصوفوتصبح منفعة العين 

من طرف معينالخدماتملكيةصكوك 3/2/3
تقديم الخدمة من طرف معين غرض بهي وثائق متساوية القيمة يتم إصدارها 

من حصيلة الاكتتاب فيها، الأجرةواستيفاء ) كمنفعة التعليم من جامعة مسماّة(
.لحملة الصكوكمملوكةوتصبح تلك الخدمات

وك ملكية الخدمات من طرف موصوف في الذمةصك3/2/4

هي وثائق متساوية القيمة يتم إصدارها بغرض تقديم الخدمة من مصدر موصوف 
واستيفاء ) كمنفعة التعليم من جامعة يتم تحديد مواصفاتها دون تسميتها(في الذمة 

.من حصيلة الاكتتاب فيها، وتصبح تلك الخدمات مملوكة لحملة الصكوكالأجرة



35

1988منظمة المؤتمر الإسلامي- قرار مجمع الفقه الإسلامي
2000منظمة المؤتمر الإسلامي- قرار مجمع الفقه الإسلامي

.2003هيئة المحاسبة والمراجعة–9المعيار الشرعي رقم 
2004منظمة المؤتمر الإسلامي- قرار مجمع الفقه الإسلامي
.2008المجلس الأوروبي للإفتاء 
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إن مجلس مجمع الفقه الإسلامي المنعقد في دورة مؤتمره الخامس بالكويت 
م1988)ديسمبر(كانون الأول 15-10هـ الموافق1409الأول جمادى6-1من 

الإيجار المقدمة من الأعضاء والخبراء في موضوع بعد اطلاعه على البحوث
وبعد الاطلاع على قرار للمناقشات التي دارت حوله المنتهي بالتمليك واستماعه

الثالثة ، بشأن الإجابة عن استفسارات البنك في الدورة) 1/3(13المجمع رقم 
:قرر ما يليالإيجارعمليات بخصوص) ب(الإسلامي للتنمية  فقرة 

 ً المنتهي بالتمليك ببدائل أخرى منها البديلان الإيجارالاكتفاء عن صور :أولا
ط مع الحصول على الضمانات الكافيةبالأقساالبيع:الأولالتاليان 
بعد الانتهاء من وفاء للمستأجرالمالك الخيار مع إعطاءإجارةعقد :الثاني

:المدة في واحد من الأمور التاليةالمستحقة خلالالإيجاريةجميع الأقساط 
الإجارمدّ مدة -1
إلى صاحبهاالمأجورة ورد العين الإجارةإنهاء عقد-2
.الإجارةانتهاء مدة بسعر السوق عندالمأجورةشراء العين -3

1988
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إن مجلس مجمع الفقه الإسلامي الدولي المنبثق عن منظمة المؤتمر الإسلامي 
جمادى 25في دورته الثانية عشرة بالرياض في المملكة العربية السعودية، من 

.م2000) سبتمبر (أيلول 28–23هـ الموافق 1421رجب 1هـ ـ 1421الآخرة 
الإيجار(بعد اطلاعه على الأبحاث المقدمة إلى المجمع بخصوص موضوع 

وبعد استماعه إلى المناقشات التي دارت حول ). التأجيرالمنتهي بالتمليك، وصكوك 
.المجمع وخبرائه وعدد من الفقهاءبمشاركة أعضاءالموضوع

:قرر ما يلي
:الإيجار المنتهي بالتمليك

:الصور الجائزة والممنوعة ما يليضابط:أولا
: ضابط المنع-أ

.أن يرد عقدان مختلفان، في وقت واحد، على عين واحدة، في زمن واحد
:ضابط الجواز-ب

وجود عقدين منفصلين يستقل كل منهما عن الآخر، زمانا بحيث يكون .1
يك في نهاية مدة ، أو وجود وعد بالتملالإجارةعقد البيع بعد عقد إبرام

.الإجارة
.والخيار يوازي الوعد في الأحكام

.فعلية وليست ساترة للبيعالإجارةأن تكون .2
وبذلك المستأجرعلى المالك لا على المؤجرةأن يكون ضمان العين - ج

أو تفريطه، المستأجرما يلحق العين من غير تلف ناشئ من تعدي المؤجريتحمل 
.بشيء إذا فاتت المنفعةالمستأجر لزم يولا

فيجب أن يكون التأمين تعاونيا المؤجرةإذا اشتمل العقد على تأمين العين 
.المستأجرإسلاميا لا تجاريا ويتحمله المالك المؤجر وليس 

طوال الإجارةالمنتهية بالتمليك أحكام لإجارةيجب أن تطبق على عقد ا- د
.العينحكام البيع عند تملك وأالإجارةمدة 

طوال المستأجرلا على المؤجرتكون نفقات الصيانة غير التشغيلية على - ه
.الإجارةمدة 

2000
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:من صور العقد الممنوعة:ثانيا
أجرةمن المستأجرمقابل ما دفعه المؤجرةينتهي بتملك العين إجارةعقد - أ

في نهاية المدة الإجارةرام عقد جديد، بحيث تنقلب خلال المدة المحددة، دون إب
.بيعا تلقائياً

معلومة، ولمدة معلومة، مع عقد بيع له معلق بأجرةعين لشخص إجارة- ب
على سداد جميع الأجرة المتفق عليها خلال المدة المعلومة، أو مضاف إلى وقت 

.في المستقبل
، ويكون المؤجرع بخيار الشرط لصالح حقيقي واقترن به بيإجارةعقد - ج

)الإيجارهو آخر مدة عقد (مؤجلا إلى أجل طويل محدد 
وهذا ما تضمنته الفتاوى والقرارات الصادرة من هيئات علمية، ومنها هيئة - د

.كبار العلماء بالمملكة العربية السعودية
:من صور العقد الجائزة:ثالثا

ُمكن ةإجارعقد - أ أجرة ، مقابل المؤجرةمن الانتفاع بالعين المستأجري
، معلقا على سداد للمستأجرمعلومة في مدة معلومة، واقترن به عقد هبة العين 

، وذلك وفق الأجرةوذلك بعقد مستقل، أو وعد بالهبة بعد سداد كامل الأجرةكامل 
).1/3(13ما جاء في قرار المجمع بالنسبة للهبة رقم 

بعد الانتهاء من وفاء جميع للمستأجرمع إعطاء المالك الخيار إجارةعقد - ب
بسعر السوق المأجورةالمستحقة خلال المدة في شراء العين الإيجاريةالأقساط 

).6/5(44، وذلك وفق قرار المجمع رقم الإجارةعند انتهاء مدة 
أجرة، مقابل لمؤجرةامن الانتفاع بالعين المستأجريمكن إجارةعقد - ج

بعد سداد للمستأجرالمؤجرةمعلومة في مدة معلومة، واقترن به وعد ببيع العين 
.بثمن يتفق عليه الطرفانالأجرةكامل 

أجرة، مقابل المؤجرةمن الانتفاع بالعين المستأجر يمكن إجارةعقد - د
في تملك العين الخيارحقالمؤجر للمستأجرمعلومة، في مدة معلومة، ويعطي 

في أي وقت يشاء، على أن يتم البيع في وقته بعقد جديد بسعر السوق، المؤجرة
.، أو حسب الاتفاق في وقته)6/5(44وذلك وفق قرار المجمع السابق رقم 
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المنتهية للإجارة والإجارةيهدف هذا المعيار إلى بيان الأسس والأحكام الشرعية 
وانتهاء بإعادة العين –في حالة وجود وعد —بالاستئجاريك، بدءا من الوعد بالتمل

المنتهية بالتمليك، كما يهدف أيضا إلى الإجارة، أو تمليكها في الإجارةفي المؤجرة
.بيان الضوابط الشرعية التي يجب مراعاتها من قبل المؤسسات المالية الإسلامية 

.والله ولي التوفيق

نص المعيار
نطاق المعيار–1

منتهية بالتمليك، سواء إجارةتشغيلية أو إجارةالأعيان إجارةيطبق هذا المعيار على 
.مستأجرةأم مؤجرةكانت المؤسسة 

).عقد العمل(الأشخاص إجارةولا يطبق هذا المعيار على 

بالاستئجارالوعد -2
أن يطلب العميل ، ويجوز للمؤجرعلى عين مملوكة الإجارةالأصل أن تقع 2/1

من المؤسسة أن تشتري العين أو تحصل على منفعة أحد الموجودات مما يرغب 
.ويعد بذلكاستئجاره العميل في 

الإجارةمن دون أن يسبقها تنظيم إطار عام حيث يقع إبرام التأجيرتتم عملية 2/2
لإجارةامباشرة وهو الأصل، ويجوز تنظيم إطار عام للاتفاقية التي تنظم عمليات 

بين المؤسسة والعميل متضمنة الشروط العامة للتعامل بين الطرفين، وفي هذه 
خاص لكل عملية في مستند مستقل يوقع عليه إيجارالحالة يجب أن يوجد عقد 

9

2003
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الطرفان، أو بتبادل إشعارين للإيجاب والقبول مع الإحالة إلى الشروط العامة المبينة 
.في الإطار

أن يدفع مبلغاً محدداً إلى بالاستئجارتطلب من الواعد يجوز للمؤسسة أن2/3
وما يترتب بالاستئجارالمؤسسة تحجزه لديها لضمان جدية العميل في تنفيذ وعده 

عند –عليه من التزامات، بشرط ألا يستقطع منه إلا مقدار الضرر الفعلي بحيث يتم 
ومجموع تأجيرهاد تحميل الواعد الفرق بين تكلفة العين المرا–نكول العميل 

العين على أساسها للغير، أو تحميله في حالة بيع تأجيرالفعلية التي يتم الأجرة
وهذا المبلغ المقدم لضمان الجدية إما أن .  العين الفرق بين تكلفتها وثمـن بيعها

يكون أمانة للحفظ لدى المؤسسة فلا يجوز لها التصرف فيه، أو أن يكون أمانة 
يأذن العميل للمؤسسة باستثماره على أساس المضاربة الشرعية بين للاستثمار بأن 

على اعتبار الإجارةالعميل والمؤسسة، ويجوز الاتفاق مع العميل عند إبرام عقد 
.الإجارةهذا المبلغ من أقساط 

أو تملك منفعتهاإجارتهاتملك المؤسسة العين المراد - 3
لى شيء معين أن يسبق العقد تملك التي تقع عالإجارةيشترط لصحة عقد 3/1

:، أو تملك منفعتهاإجارتهاالعين المراد 
فإذا كانت العين أو منفعتها مملوكة للمؤسسة فهو الأصل، فيجوز عقد )أ ( 

.عند اتفاق إرادة الطرفينالإجارة

انظر (بالاستئجارأما إذا كانت العين ستتملكها المؤسسة بالشراء من الواعد )ب ( 
ويصح . إلا بعد تملك المؤسسة العينالإجارةأو من غيره، فلا تنعقد ) 3/2البند 

، وحينئذ ينبغي أن )المؤسسة(التملك بعقد البيع ولو لم يتم تسجيله باسم المشتري 
).4/1/5انظر البند ( يحصل المشتري على سند ضد لتقرير الملكية الحقيقية له 

نفسها إلى من تملكتها إجارتهايجوز تملك العين من شخص أو جهة ثم 3/2
في البيع الذي حصل بــه تملك المؤسسة الإجارةالمؤسسة منهم، ولا يجوز اشتراط 

. للعين
أو بأقل أو بأكثر  الأجرةلغير المالك بمثل يؤجرهاعيناً أن استأجريجوز لمن 3/3

ليه ما لم يشترط ع)من الباطن التأجيروهو ما يسمى ( حالة أو مؤجلة بأجرة 
.للغير أو الحصول على موافقة منهالإيجارالمالك الامتناع عن 

الأولى بأقل من الإجارةالعين لمالكها نفسه في مدة للمستأجر إجارةيجوز 3/4
ولا يجوز ذلك إذا . معجلتين الأجرتانالأولى أو بمثلها أو بأكثر منها إذا كانت الأجرة 

الإجارةأو في الأجل، مثل أن تقع الأجرةبتغيير في :  كان يترتب عليها عقد عينة
بمائة وعشرة المؤجرإلى نفس المستأجرالأولى بمائة دينار حالـة، ثم يؤجرها 

الثانية بمائة الإجارةالأولى بمائة وعشرة مؤجلة ثم تقع الإجارةمؤجلة، أو أن تقع 
جلة بشهر، واحدة، غير أنها في الأولى مؤالإجارتين في الأجرةنقداً، أو أن تكون 

.وفي الثانية بشهرين
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على موصوف في الذمة وصفاً منضبطاً، ولو لم يكن الإجارةيجوز أن تقع 3/5
حيث يتفق على تسليم العين ) الموصوفة في الذمة الإجارة( للمؤجرمملوكاً 

لها أو المؤجرالموصوفة في موعد سريان العقد، ويراعى في ذلك إمكان تملك 
وإذا سلم . ما لم تكن بلفظ السلم أو السلفالأجرةفيها تعجيل صنعها، ولا يشترط 

.رفضه وطلب ما تتحقق فيه المواصفاتفللمستأجر غير ما تم وصفه المؤجر
يجوز للعميل أن يشارك المؤسسة في شراء العين التي يرغب في 3/6

المقررة للمؤسسة مقابل الأجرةحصة المؤسسة، فتكون يستأجر ثم استئجارها
مالكاً لحصة من العين، ولا تستحق المستأجرتها في ملكية العين فقط؛  فيصبح حص

. ما ليس مملوكاً لهأجـرةعليه إلا 
يجوز للمؤسسة توكيل أحد عملائها بأن يشتري لحسابها ما يحتاجه ذلك 3/7

العميل من معدات وآليات ونحوها مما هو محدد الأوصاف والثمن، بغية أن تؤجره 
ك الأشياء بعد حيازة المؤسسة لها حقيقة أو حكماً، وهذا التوكيل المؤسسة تل

.مقبول شرعاً، والأفضل أن يكون الوكيل بالشراء غير العميل المذكور إذا تيسر ذلك

وأحوالهالإجارةإبرام عقد - 4
وآثارهالإجارةإبرام عقد 4/1
سخه أو تعديله دون لازم لا يملك أحد الطرفين الانفراد بفعقدالإجارةعقد 4/1/1

الإجارةولكن يمكن فسخ ). 7/2/2، و7/2/1، 5/2/2انظر البنود ( موافقة الآخر 
).7/2/1انظر البند (بالعذر الطارئ 

، ويكون ابتداؤها من تاريخ العقد ما لم يتفق الإجارةيجب تحديد مدة 4/1/2
) المضافةارةالإج(وهي التي تسمى الإجارة،الطرفان على أجل معلوم لابتداء مدة 

. أي المحدد تنفيذها في المستقبل

فإنه الإجارةفي تسليم العين عن الموعد المحدد في عقد المؤجرإذا تأخر 4/1/3
عن المدة الفاصلة بين العقد والتسليم الفعلي، ويحسم مقابلها من أجرةلا تستحق 

.إلا إذا تم الاتفاق على مدة بديلة بعد نهاية مدة العقدلأجـرةا

عند إبرام عقدها، ويكون العربون جزءاً الإجارة يجوز أخذ العربون في 4/1/4
أخذ للمؤجر، وفي حال النكول يحق الإجارةفي حال نفاذ الأجرةمعجلاً من 

والأولى أن تتنازل المؤسسة عما زاد  من العربون عن مقدار الضرر . العربون
المبرمة في العقد مع غير جرةالأالموعود بها والأجرة وهو الفرق بين : الفعلي
.الواعد

الإجارةأحوال عقد - 4/2
متعددين بحيث لا يشترك لمستأجرينلفترات متغايرة إيجاريجوز إبرام عقود 4/2/1

؛ )الإجاراتترادف (عقدان في مدة واحدة على عين واحدة،  وهذه الحالة تسمى 
ت متزامنة مع بعضها، وذلك للأخرى، وليس) لاحقة ( منها تكون رديفة إجارةلأن كل 

).4/1/2انظر البند (المضافة للمستقبل  الإجارةعلى أساس 
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إيجارعلى عين لمدة معينة، فلا يصح إبرامه عقد إيجارعقد المؤجرذا أبرم إ4/2/2
انظر (القائم أو بمقدار الباقي في مدتها الإجارةمع مستأجر آخر خلال مدة عقد 

).7/1/2البند 
لعدة أشخاص على منفعة معينة لعين واحدة الإجارةن تتوارد عقود يجوز أ4/2/3

ومدة محددة دون تعيين زمن معين لشخص معين، بل يحق لكل منهم استيفاء 
وهذه الحالة من . المنفعة في الزمن الذي يتم تخصيصه له عند الاستخدام تبعاً للعرف

).Time Sharing(صور المهايأة  الزمانية في استفياء المنفعة 
بتمليكهم حصصاً فيها تشريك آخرين معه فيما ملكه من منافعللمستأجريجوز 4/2/4

وفي . المستأجرةمن الباطن، فيصبحون معه شركاء في منفعة العين إيجارهاقبل 
بقدر الأجرةللعين من الباطن يستحق كل شريك حصة من تأجيرهم حال  

.مشاركته

الإجارةمحل - 5
المؤجرةوالعين أحكام المنفعة 5/1
ويشترط . أن يمكن الانتفاع بها مع بقاء العينالمؤجرةيشترط في العين 5/1/1

مسكن أو أداة لعمل محرمّ إجارةفي المنفعة أن تكون مباحة شرعاً، فلا يجوز 
؛ كمقر لبنك يتعامل بالفائدة، أو حانوت لبيع أو تخزين ما لا يحل، الإجارةمقصود من 

.يجوز أو سيارة لنقل ما لا
حصة من عين مملوكة على الشيوع، سواء أكان الإجارةيجوز أن يكون محل 5/1/2

بتلك المستأجرأم لم يكن شريكاً فيها، ويكون انتفاع للمؤجرشريكاً فيها المستأجر
). بالمهايأة الزمانية أو المكانية ( الحصة بالطريقة التي كان ينتفع بها المالك 

على مسكن أو معدات ولو لغير مسلم إذا كان الغرض جارةإيجوز أن تُعقد 5/1/3
المعقود له حلالا؛ً كالبيت للسكنى، و السيارة للتنقل أو النقل، والحاسوب لتخزين 

تستخدم في المؤجرةأو غلب على ظنه أن العين المؤجرالمعلومات، إلا إذا علم 
.محرّم

أو بالمتعارف المؤجرةللعين التقيد بالاستعمال الملائم المستأجريجب على 5/1/4
.عليـه، والتقيد بالشروط المتفق عليها المقبولة شرعاً

.كما يجب تجنب إلحاق ضـرر بالعين بسوء الاستعمال أو بالتعدي أو بالإهمال
التي تخل المؤجرةأن يشترط براءته من عيوب العين للمؤجرلا يجوز 5/1/5

ما يطرأ على العين من خلل يؤثر في بالانتفاع، أو أن يشترط عدم مسئوليته ع
.سواء أكان بفعله أم بسبب خارج عن إرادتهالإجارةالمنفعة المقصودة من 

إذا فاتت المنفعة كلياً أو جزئياً بتعدي المستأجر مع بقاء العين، فإنه يضمن 5/1/6
.عن مدة فوات المنفعةالأجرةإعادة المنفعة أو إصلاحها، ولا تسقط 

الصيانة الأساسية للعين التي المستأجرعلى المؤجرأن يشترط وزلا يج5/1/7
بإجراءات الصيانة على المؤجر للمستأجرو يجوز توكيل . يتوقف عليها بقاء المنفعة

).العادية ( الصيانة التشغيلية أو الدورية  المستأجروعلى . المؤجرحساب 
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ما لم يقع من الإجارةطيلة مدة المؤجرتكون على ضمان المؤجرةالعين 5/1/8
. المستأجر تعد أو تقصير

ويجوز له أن يؤمن عليها عن طريق  التأمين المشروع كلما كان ذلك ممكناً، ونفقة 
، الأجرةأخذها في الاعتبار ضمناً عند تحديد للمؤجر، ويمكن المؤجرالتأمين على 

ت على ما كان بعد العقد أي تكلفة إضافية زادالمستأجرولكن لا يجوز له تحميل 
بالقيام بإجراء المستأجرأن يوكل للمؤجركما يمكن . الأجرةمتوقعاً عند تحديد 
.المؤجرالتأمين على حساب 

الأجرة أحكام - 5/2
ويجب أن ). خدمة ( أو منفعة ) سلعة ( نقوداً أو عيناً الأجرةيجوز أن تكون 5/2/1

. ة كلها، أو بأقساط لأجزاء المدةمعلومة، ويجوز تحديدها بمبلغ للمدالأجرةتكون 
انظر البند (ويجوز أن تكون بمبلغ ثابت أو متغير بحسب أي طريقة معلومة للطرفين 

5/2/3.(

بالعقد، وتستحق باستيفاء المنفعة أو بالتمكين من استيفائها لا الأجرةتجب 5/2/2
حدة أو على بعد إبرام العقد دفعة واالأجرةويجوز أن تدفع . بمجرد توقيع العقد

. الإجارةدفعات خلال مدة تساوي أو تزيد أو تقل عن مدة 
للفترة الأولى محددة بمبلغ الأجرةالمتغيرة يجب أن تكون الأجرةفي حالة 5/2/3

ويجوز في الفترات التالية اعتماد مؤشر منضبط، ويشترط أن يكون هذا . معلوم
الفترة أجرةع؛ لأنه يصبح هو المؤشر مرتبطاً بمعيار معلوم لا مجال فيه للنـزا

.الخاضعة للتحديد، ويوضع له حد أعلى وحد أدنى
مكونة من جزأين محددين أحدهما يسلم الأجرةيجوز الاتفاق على أن تكون 5/2/4

؛ المؤجرلتغطية أي مصروفات أو نفقات يقرها المستأجر، والآخر يبقى لدى للمؤجر
ويكون الجزء الثاني من . ية والتأمين وغيرهامثل التي تتعلق بتكاليف الصيانة الأساس

.تحت الحسابالأجرة
الفترات المستقبلية، أي المدة التي لم أجرةيجوز باتفاق الطرفين تعديل 5/2/5

.الإجارة، وذلك من باب تجديد عقد المؤجرةيحصل الانتفاع فيها بالعين 
يجوز ، ولاالمستأجرى الفترات السابقة التي لم تدفع  فتصبح ديناً علأجرةأما 

. اشتراط زيادتها

ومعالجتهاالإجارةضمانات مديونية - 6
أو الأجرةيجوز أخذ الضمانات المشروعة بأنواعها لتوثيق الحصول على 6/1

الضمان في حالة التعدي أو التقصير مثل الرهن والكفالة وحوالة الحق على 
مستحقات تعويضات تأمين مشروع لدى الغير، ولو كانت تلك الالمستأجرمستحقات 

.وممتلكاتهالمستأجرعن شخص 
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أن للمؤجريجوز اشتراط تعجيل الأجرة، كما يجوز تقسيطها، وحينئذ فإن 6/2
حلول باقي الأقساط إذا تأخر عن سداد أحدها من دون المستأجـريشترط على 

لة بالاشتراط المعجوالأجرة. بمدة معينةالمؤجرعذر معتبر بعد إرسال إشعار من 
.أو عند انفساخها قبيل نهاية المدةالإجارةفي السداد تخضع للتسوية  في آخر مدة 

يحصل بعد اشتراط التعجيل يعتبر من قبيل المسامحة عن المؤجروأي إمهال من 
).5/2/2(ويراعى ما جاء في البند . للمستأجرالتعجيل مدة الإمهال وليس حقاً 

في حال التأخر في المؤجريستحقها الأجرةدة على لا يجوز اشتراط زيا6/3
.السداد

المنتهية بالتمليك على التزام العميل الإجارةأو الإجارةيجوز أن ينص في 6/4
في حالة تأخره عن الأجرةالمماطل بالتصدق بمبلغ محدد أو نسبة من المستأجر 

ك في وجوه المستحقة في مواعيدها المقررة، بشرط أن يصرف ذلالأجرةسداد 
.الخير بالتنسيق مع هيئة الرقابة الشرعية للمؤسسة 

أن للمؤجر، يحق المستأجرفي حالة التنفيذ على الضمانات المقدمة من 6/5
المستحقة للفترات السابقة فقط، وليس له استيفاء بالأجرةيستوفي منها ما يتعلق 

أجلها ولم يقابلها ، بما في ذلك الأقساط التي لم يحلالإيجاريةجميع الأقساط 
. استخدام للمنفعة

ويجوز له أن يستوفي من الضمانات كل التعويضات المشروعة الناتجة عن إخلال 
.  بالعقدالمستأجر

الإجارةطوارئ - 7
أو هلاكها المؤجرةبيع العين 7/1
الإجـارةمنه، فإنه ينتهـي عقـد المستأجرإلى المؤجرةالعين المؤجرإذا باع 7/1/1
.وتتبعها ملكية المنفعةللمستأجرسبب انتقال ملكية العين ب

، وتنتقل ملكيتها محملّة بعقد المستأجرلغير المؤجرةبيع العين للمؤجريحق 7/1/2
، أما المشتري فإنه إذا لم يعلم المستأجر؛ لأنه حق للغير، ولا يشترط رضا الإيجار
إنه يحل محل المالك السابق في فله حق فسخ البيع، وإذا علم وقبل فالإيجار بعقد 

.عن المدة الباقيةالأجرةاستحقاق 

لعين الإجارةإذا كانت الإجارةفي حالة الهلاك الكلي للعين ينفسخ عقد 7/1/3
أداء بقية المؤجرةمعينة، ولا يجوز أن يشترط في حالة الهلاك الكلي للعين 

. الأقساط

فلا يضمنها إلا إذا حصل الهلاك بالتعدي ،المستأجرأمانة عند المؤجرةالعين 7/1/4
أو التقصير منه وحينئذ يعوضها بمثلها إن كان لها مثل، وإلا فإنه يتحمل القيمة التي 

.تقدر بها عند الهلاك

، الإجارةفسخ للمستأجرفي حالة هلاك العين الجزئي المخل بالمنفعة يحق 7/1/5
حالة الهلاك الجزئي للعين إذا فيالأجرةويجوز أن يتفقا في حينه على تعديل 
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عن مدة المؤجر أجرةعن حقه في فسخ العقد، ولا يستحقالمستأجرتخلى 
بمثلها عقب انتهاء المدة ) المستأجربالاتفاق مع ( التوقف عن الانتفاع إلا إذا عوضها 

الموصوفة في الذمة فإن على المالك في حالتي الإجارة أما في . المبينة في العقد
ك الكلي أو الجزئي تقديم عين بديلة ذات مواصفات مماثلة للعين الهالكة، الهلا

).3/5انظر البند ( لباقي المدة إلا إذا تعذر البديل فينفسخ العقد الإيجارويستمر عقد 

عن استخدام العين أو أعادها إلى المالك دون موافقته، المستأجرإذا توقف 7/1/6
آخر في لمستأجرالعين تأجيرللمؤجرلا يحق واقية، تستمر عن المدة البالأجرةفإن 

ند (الحالي المستأجرالمدة الباقية، بل يتركها تحت تصرف  ب ال .)7/2/1انظر 

وانتهاؤه وتجديدهالإجارةفسخ عقد - 7/2
باتفاق الطرفين، ولا يحق لأحدهما فسخها إلا الإجارةيجوز فسخ عقد 7/2/1

الفسخ بسبب العيب الحادث في العين المخل أجرللمستبالعذر الطارئ، كما يحق 
.بالانتفاع، ويحق الفسخ بخيار الشرط لمن اشترطه خلال المدة المحددة

.أو تأخيرهاالمسـتأجر الأجرةفسخ العقد لعدم سداد المؤجريجوز اشتراط 7/2/2

سخ فالمستأجربوفاة أحد المتعاقدين، على أنه يجوز لورثة الإجارةلا تنتهي 7/2/3
العقد إذا أثبتوا أن أعباء العقد أصبحت بسبب وفاة مورثهم أثقل من أن تتحملها 

.مواردهم أو أنها تتجاوز حدود حاجتهم

العين المعينة أو بتعذر استيفاء إجارةبالهلاك الكلي للعين في الإجارةتنتهي 7/2/4
.المنفعة؛ وذلك لفوات المنفعة المقصودة

.قبل سريانهاالإجارةقالة عقد يجوز برضا الطرفين إ7/2/5

بانتهاء مدتها، ولكنها تبقى للعذر درءا للضرر؛ مثل تأخر بلوغ الإجارةتنتهي 7/2/6
وسائط النقل، وعدم نضج الزرع في الأرض استئجارالأماكن المقصودة من 

لمدة الإجارةويجوز تجديد . المثلبأجرةحينئذ الإجارةوتستمر . للزراعةالمستأجرة 
رى بعدها، سواء حصل التجديد قبل انتهاء المدة الأصلية أم تلقائيا، وذلك بوضع أخ

نص في العقد بالتجديد عند دخول فترة جديدة إذا لم يتم الإشعار برغبة أحد 
.الطرفين في عدم التجديد

المنتهية بالتمليكالإجارةفي المؤجرةتمليك العين - 8
للمستأجرليك، تحديد طريقة تمليك العين المنتهية بالتمالإجارةيجب في 8/1

: ، ويكون بإحدى الطرق الآتية الإجارةبوثيقة مستقلة عن عقد 
المدة الباقية، أو أجرةوعد بالبيع بثمن رمزي، أو بثمن حقيقي، أو بتعجيل )أ  ( 

.بسعر السوق
.وعد بالهبة)ب ( 
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. عقد هبة معلق على شرط سداد الأقساط)ج ( 
إصدار وعد بالهبة أو وعد بالبيع أو عقد هبة معلق بمستندات مستقلة لا وفي حالات

.المنتهية بالتمليكالإجارةيجوز أن يذكر أنها جزء لا يتجزأ من عقد 

ملزم لمن صدر منه، 8/1الوعد بالتمليك بإحدى الطرق المذكورة في البند 8/2
خر فيكون مخيراً؛ ويجب أن يقتصر الوعد الملزم على طرف واحد، أما الطرف الآ

.تجنباً للمواعدة الملزمة للطرفين الممنوعة؛ لأنها حينئذ في حكم العقد

في جميع حالات التمليك عن طريق الوعد بالهبة أو بالبيع، لا بد من إبرام عقد 8/3
التمليك بصيغة جديدة عند تنفيذ الوعد، ولا تنتقل ملكية العين تلقائياً بمجرد وثيقة 

.الوعد الأولى

بعقد هبة معلق على شرط سداد جميع الإجارةفي حال اقتران عقد 8/4
إذا للمستأجر، وذلك بوثيقة مستقلة منفصلة، تنتقل ملكية العين الإيجاريةالأقساط 

عن المستأجرتحقق الشرط دون الحاجة لأي إجراء تعاقدي آخر، أما إذا تخلف 
.دم تحقق الشرطالسداد ولو لقسط واحد فلا تنتقل له الملكية، لع

منتهية إجارةإليه إجارتهاقبل المستأجرمشتراة من المؤجرةإذا كانت العين 8/5
أو قيمتها المؤجرةبالتمليك فلا بد لتجنب عقد العينة من مضي مدة تتغير فيها العين 

.المستأجروموعد بيعها إلى الإجارةما بين عقد 
الإجارةعلى الإجارةيق أحكام يجب تطب8/8مع مراعاة ما جاء في البند 8/6

العين المستأجربتمليك المؤجرالمنتهية بالتمليك، وهي التي يصدر فيها وعد من 
، ولا يصح أي مخالفة لتلك الأحكام بحجة أن العين اشتريت بناء على وعد المؤجرة

المثلأجرةبالتملك، أو أنها ستؤول إليه، أو أنه ملتزم بأقساط تزيد عن المستأجرمن 
وتشبه أقساط البيع، أو أن القوانين الوضعية والفكر المصرفي التقليدي يعتبرها بيعاً 

.بالأقساط مع تأخر الملكية 
لا يجوز التمليك بإبرام عقد البيع مضافاً إلى المستقبل مع إبرام عقـد 8/7

.الإجارة
إلى نهاية الإجارةأو تعذر استمرار عقد المؤجرةإذا هلكت العين 8/8

في الحالتين، فإنه يرجع إلى المستأجرته من دون تسبب من مد
والأجرة المثل أجرةالفرق بين المستأجرالمثل، ويرد إلى أجرة

المثل؛ وذلك دفعاً للضرر أجرةالمحددة في العقد إذا كانت أكثر من 
المثل في مقابلة أجرةعن الأجرةالذي رضي بزيادة المستأجرعن 

.الإجارةنهاية مدة الوعد له بالتمليك في 

تاريخ سريان المعيار- 9
.م2003يناير 1هـ أو 1424محرم 1يجب تطبيق هذا المعيار اعتباراً من 
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إن مجلس مجمع الفقه الإسلامي الدولي المنبثق عن منظمـة المـؤتمر الإسـلامي 
المحـرم19-14) سـلطنة عُمـان ( المنعقد في دورته الخامسة عشـرة بمسـقط 

.م2004) مارس ( آذار 11–6هـ، الموافق 1425
، الإجـارةبعد اطلاعه على البحوث الواردة إلى المجمع بخصوص موضوع صكوك 

وبعد استماعه إلى المناقشات التي دارت حوله،
:قرر ما يأتي

) أو التسـنيد أو التوريـق ( علـى مبـدأ التصـكيك الإجارةتقوم فكرة صكوك .1
اق مالية قابلة للتداول، مبنية على مشـروع اسـتثماري يـدرّ الذي يقصد به إصدار أور

 ً تحويل الأعيان والمنافع التي يتعلـق بهـا عقـد الإجارةوالغرض من صكوك . دخلا
يمكن أن تجري عليها عمليات التبادل في سوق ) صكوك ( إلى أوراق مالية الإجارة

.ثانوية
تمثـل حصصـاً شـائعةً فـي سـندات ذات قيمـة متسـاوية،" وعلى ذلك عُرفّت بأنها 

".ملكية أعيان أو منافع ذات دخل 
–مبلغاً محدداً من النقود، ولا هو دين على جهة معنية الإجارةلا يمثل صك .2

( وإنما هو ورقة مالية تمثل جزءاً شائعاً –سواء أكانت شخصية طبيعية أم اعتبارية 
ة أو بـاخرة، أو مجموعـة مـن من ملكية عـين اسـتعمالية، كعقـار أو طـائر) سهماً 

ـدر عائـداً محـدداً مـؤجرةإذا كانـت –المتماثلة أو المتباينة –الأعيان الاستعمالية  ، ت
.الإجارةبعقد 

أن تكون اسمية، بمعنـى أنهـا تحمـل اسـم الإجارةيمكن لصكوك .3
اسـم حاملهـا حامل الصك، ويتم انتقال ملكيتها بالقيد في سـجل معـين، أو بكتابـة 

الجديد عليها، كلما تغيرت ملكيتها، كما يمكن أن تكون سندات لحاملها، بحيث تنتقـل 
.الملكية فيها بالتسليم

2004
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إذا –وتـداولها المـؤجرةيجوز إصدار صكوك تُمثـل ملكيـة الأعيـان .4
ر كعقـا–الإجـارةتوافرت فيها شروط الأعيـان التـي يصـح أن تكـون محـلاً لعقـد 

، مـن مـؤجرةوطائرة وباخرة ونحو ذلك، ما دام الصك يمثل ملكية أعيـان حقيقيـة 
تدر عائداً معلوماً أن  نها  .شأ

بيعها فـي السـوق الثانويـة لأي –أو الصكوك –يجوز لمالك الصك .5
ي مشتر، بالثمن الذي يتفقان عليه، سواء كان مساوياً أم أقل أم أكثر من الثمن الـذ

).العرض والطلب ( اشترى به، وذلك نظراً لخضوع أثمان الأعيان لعوامل السوق 

فـي -الأجـرةوهـو –يستحق مالكُ الصـك حصـته مـن العائـد .6
مـن نفقـة المؤجر الآجال المحددة في شروط الإصدار منقوصاً منها ما يترتب على 

.الإجارةومؤنة، على وفق أحكام عقد 

من الباطن أن يصدر صكوك الإجارةالذي له حق للمستأجريجوز .7
مـن إجارتهـابقصـد بالاسـتئجارتمثل حصصاً شائعةً في المنافع التي ملكها إجارة

البــاطن، ويشــترط لجــواز ذلــك أن يــتم إصــدار الصــكوك قبــل إبــرام العقــود مــع 
أما إذا . الأولى أو أقل منها أو أكثرأجرة الإجارةبمثل الإيجار، سواء تم المستأجرين

لعقود مع  برمت ا تمثل ديوناً للمُصـدر المستأجرينأُ نها  وك، لأ لصك ار ا إصد يجوز  فلا   ،
.المستأجرينعلى 

لا يجوز أن يضمن مصدر الصكوك أو مديرها أصل قيمة الصـك أو .8
.فإن غرمها على حملة الصكوككلياً أو جزئياًالمؤجرةعائده، وإذا هلكت الأعيان 
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ة بمدينة للمجلس الأوروبي للإفتاء والبحوث المنعقدعشرةالثامنةالدورة العادية 
هـ1429رجب 2–جمادى الآخرة 27:في الفترة منبجمهورية فرنساباريس

م2008) يوليو(تموز 5- 1الموافق لـ 

3/18قرار 
الإجارةحول أحكام 

الواردة على المنافع، سواء كانت منافع أعيان الإجارةموضوع عقد ناقش المجلس 
:من خلال بحوث مقدمة إلى المجلس، وقرر ما يلي) خدمات وعمل(أو أشخاص 

 ً المساكن، المحلات، المعدات، (الواردة على منافع الأعيان الإجارةإن عقد :أولا
:يمكن الاستفادة منه من خلال) وسائل النقل

.التشغيليةالإجارة–أ 
الإجارة(مع الوعد بالتمليك الإجارةالتمويلية، وذلك من خلال عقد الإجارة–ب 

).المنتهية بالتمليك
، حيث تعتبر من أكثر أنواع الصكوك مرونة بالإجارةالصكوك الإسلامية الخاصة –ج 

.وضبطاً
يمكن) الأشخاصإجارة(الواردة على العمل والخدمات الإجارةعقد :ثانياً

:الاستفادة منه من خلال
تمويل الخدِمات التعليمية، حيث يتم الاتفاق بين المؤسسة المالية الممولة لهذه –أ 

، على تحديد الخدِمة )الجامعة، المعهد، المركز(الخدِمات، ومؤسسات التعليم 
ثم تقوم ، قة والثمن والزمن، وما يتعلق بهاالتعليمية من خلال الأوصاف الدقي

.مالية بتقديم هذه الخدمة عن طريق المرابحة في المنافعالمؤسسة ال
ويجوز أن يبدأ الاتفاق بين طالب الخدمة والمؤسسة المالية الممولة، يتم الاتفاق 

.بينهما وبين مؤسسة التعليم
.تمويل الخدِمات الصحية بإحدى الطريقتين السابقتين–ب 

2008
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لسابقة على عين معينة، أو واردة في الحالات االإجارةيجوز أن تكون :ثالثاً
موصوفة في الذمة، وعلى خدمة معينة أو موصوفة في الذمة، ما دامت الأوصاف 

.تؤدي إلى الضبط وعدم النزاع والخلاف
لعدة أشخاص على منفعة معينة لشيء واحد، الإجارةيجوز إبرام عقود :رابعاً

م استيفاء ومدة محددة، دون تعيين زمن معين لشخص معين، بل يحق لكل منه
Time(المنفعة في الزمن الذي يتم تخصيصه له عند الاستخدام تبعاً للعرف 

Sharing( وهذه الحالة تعود في الفقه الإسلامي إلى المهايأة الزمنية في استيفاء ،
.منفعة العين المؤجرة

من الباطن إذا لم يمنع المستأجرَ من ذلك العقد أو القانون التأجيريجوز :خامساً
.ائد في البلدالس

:ما يليالإجارةيشترط لصحة عقد : سادساً
.أن يكون للعاقدين أهلية الأداء–1
.تتوافر فيها شروط التوافق والتواصل) القول والكتابة(أن تكون صيغة العقد –2
محددة معلومة لا تبقى معها جهالة مؤدية إلى النزاع، ويجوز الأجرةأن تكون –3

المتغيرة الأجرةبأن يتفق الطرفان على أن ) مثل لايبور(ربطها بمؤشر معلوم 
.مرتبطة بلايبور زائداً أو ناقصاً

الواردة على العمل بمبلغ يومي أو شهري أو الإجارةفي الأجرةويجوز كذلك تحديد 
.سنوي، وربطه ربطاً قياسياً بمؤشر التضخم الذي تصدره الدولة في كل فترة

، أو أن )العين أو الشخص(، إما بتعيين محل العقد أن تكون المنفعة معلومة–4
واردة على عين موصوفة في الذمة، وفي هذه الحالة يجب أن تكون الإجارة تكون 

.الصفات تحقق العلم النافي للجهالة المؤدية للنزاع
.أن تكون المنفعة غير محرمة شرعاً–5
.أن تكون مقدوراً على استيفائها–6
.بالزمن، أو بإنجاز العملأن تحدد، إما –7

ببعض الناتج من الأجرةالمشاع للشريك، ومن كون إجارةلا مانع شرعاً من :سابعاً
.المحصلةأجرتهاالسيارة بنصف كتأجير، الأجيرعمل 
بمدة التأجير، بأن يتم العقد ويربط الإجارةلا مانع شرعاً من توقيت عقد :ثامناً

و سيارتي، بعد ستة أشهر، تبدأ من يوم كذا ولمدة بيتي، أأجرتك: لاحقة، كأن يقول
.كذا

إن أكملتَ : بنوعين من العمل، بأن يقولالإجارةلا مانع شرعاً من تعليق :تاسعاً
: هذا العمل في شهر فلك ألف، مثلاً، وإن أكملته في شهرين فلك نصفه، أو أن يقول

لته بمواصفات أخرى إن أكملت هذا العمل بالمواصفات المحددة فلك ألف، وإن أكم
 ً .فلك نصفه، مثلا

:أوجبت الشريعة التزامات على رب العمل وعلى العامل: عاشراً
:واجبات رب العمل
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أجره قبل أن الأجيرأعطوا : "حسب الاتفاق، أو بعد فراغ العملالأجرةدفع –1
".يجف عرقه

.تزويد العامل بمستلزمات عمله حسب الاتفاق–2
.لا يطيقهعدم تكليفه بما–3
.منحه الإجازات حسب الاتفاق أو حسب ما ينص عليه قانون العمل–4
توفير الخدِمات الصحية والتأمين الصحي، ونحو ذلك، حسب الاتفاق، أو حسب –5

.ما ينص عليه قانون العمل
.الالتزام بقوانين العمل ولوائحه الملزمة في الدولة–6

:واجبات العامل
.ل على الوجه المطلوب المتفق عليهإنجاز العم–1
عدم الغياب عن العمل أثناء فترة العمل إلا بإجازة من صاحب العمل، أو لعذر –2

.طارئ مشروع
.الحفِاظ على ما تحت رعايته من آلات وأدوات ومعدات وأعمال–3
.الالتزام بأخلاقيات الأمانة وعدم نشر أسرار العمل والإتقان والإخلاص-4
.لالتزام بقوانين العمل ولوائحه الخاصة بالعامل في الدولة التي يعمل فيهاا–5

:ملزمِ للطرفين، لا ينفسخ إلا في الحالات التاليةالإجارةعقد :حادي عشر
).الإقالة(توافق الطرفين على الفسخ –1
.الإخلال بالالتزامات الناتجة عن العقد–2
.الأجيرأو مانع في رةالمستأجظهور عيب مؤثر في العين –3
.الظروف القاهرة-4

:ينتهي بما يليالإجارةعقد :ثاني عشر
.انتهاء مدة العقد، أو العمل–1
لمعين–2 مل ا ا لع وت ا .م
.فوات محل المنفعة–3
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Leaseعقد إيجار)1
Leasingالتأجير التمويلي)2
Finance leaseالإجارة التمويلية )3
Sale-leasebackالاستئجارالبيع ثم )4
Economic lifeالعمر الاقتصادي)5
Capitalization of leasesرسملة عقود الإجارة )6
Lease receivableالإجارةمدينو عقود )7
Assetsالأصول أو الموجودات)8
Earning assetsالعائد على الأصول)9

Depreciationالإهلاك أو الإستنفاذ)10
Equipment leaseتأجير معدات)11
Assessorأو مخمنمقدر،)12
Leaseholdعقار مستأجر )13
Leaseholderمستأجر)14
القيمة الحالية للحد الأدنى لدفعات )15

الإجارة 
Present Value of Minimum
Lease

Executory Costتكلفة تنفيذ العقد )16
Fair Valueالقيمة السوقية العادلة)17
Inception of the Leaseنشأة الإجارة )18
Lease Termفترة الإجارة )19
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الشعارالموقع الإلكترونيالمنظمة/ الهيئة م

1
هيئة المحاسبة 

والمراجعة 
للمؤسسات المالية 

البحرين- الإسلامية

www.arabic.aaoifi.com

2
لخدمات مجلس ا
- الإسلاميةالمالية 
ماليزيا

www.ifsb.org

3
المجلس العام للبنوك 

والمؤسسات المالية 
البحرين- الإسلامية

www.cibafi.org

الإسلاميةالهيئة 4
مية للاقتصاد العال

السعودية - والتمويل

www.iifef.org

مركز أبحاث الاقتصاد 5
يةالسعود- الإسلامي

http://islamiccenter.kaau.edu.sa

المجلس الأوروبي 6
.فرنسا –للإفتاء

cfr.org-www.e

7
الإسلاميمجمع الفقه 

رابطة العالم –
السعودية- الإسلامي

www.themwl.org

8
الإسلاميمجمع الفقه 

منظمة المؤتمر –
السعودية- سلاميالإ

www.fiqhacademy.org.sa
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9
–هيئة كبار العلماء 

السعودية 
www.alifta.net

10
مجمع فقهاء الشريعة 

أمريكا- بأمريكا
www.amjaonline.com

11
مجمع فقهاء الشريعة 

الهند- بالهند
india.org-http://ifa/

12
وكالة التصنيف الدولية 

للمؤسسات المالية 
البحرين- الإسلامية

www.iirating.com

www.isdb.orgللتنميةالإسلاميالبنك 13


