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  كأداة لتمويل المشاريع العقارية" عقد الخلو"
  )B.O.T(.: وأصل فقھي لتكييف عقد البوت

  ا0ستاذ الدكتور محمد عثمان شبير
  قسم الفقه وا0صول

   جامعة قطر-كلية الشريعة 
  

  بسم الله الرحمن الرحيم
  المقدمة

صحبه، ومن دعا بدعوته  الحمد 2 رب العالمين، والصة والسم على سيدنا محمد، وعلى آله و    
  . إلى يوم الدين

  ...    أما بعد
ُّلدى الفقھاء القدامى يعد من الموضوعات المھمة في ا�قتصاد " عقد الخلو: " فإن موضوع

اIسمي، �نه يعد أداة مبتكرة من أدوات التمويل للمشاريع العقارية، وقد أسھمت ھذه ا�داة في إعادة 
رات ا�وقاف اIسمية الخربة والمعطلة في القرن العاشر الھجري وما بعده، بناء وتشغيل الكثير من عقا

وتبرز . ُّوتعد صيغته من الصيغ التمويلية المحكمة، وذلك لمراعاتھا الضوابط الفقھية ا�صيلة عند التطبيق
ًون بدي أصي لتكھذه ا�داة في ھذا العصر الذي تنتشر فيه ا�دوات والمنتجات المالية العالمية للتمويل؛  ً

ولتؤصل لبعض ھذه المنتجات، وتضبط  للمنتجات وا�دوات التي تتسم با�ستغلية وغير ا�خقية،
عقد البناء والتشغيل " أو  )B.O.T(. ):عقد البوت(مسيرتھا بضوابط الفقه اIسمي، ومن ھذه المنتجات 

 لمشاريع البنية التحتية عن طريق الميزانية ًوالذي أصبحت تطبيقاته بدي عن تمويل الدولة". واIعادة 
وقد . العامة، أو القروض الخارجية، أو المعونات، أو البنوك؛ وذلك لدوره الحيوي في إيجاد تلك المشاريع

مجمع الفقه اIسمي الدولي التابع لمنظمة المؤتمر اIسمي، فطرحه ضمن تنبه إلى أھمية ھذا المنتج 
ُوقدمت فيھا عدة ) م2009/إبريل(شرة للمجمع التي انعقدت في الشارقة في محاور الدورة التاسعة ع

ورقة الدكتور عبد الستار أبو غدة، وورقة الدكتور أحمد محي الدين أحمد، وورقة : أوراق بحثية منھا
عقد "فما حقيقة عقد الخلو؟، وما ممحه الفقھية؟، وما حقيقة  .الدكتور عبد الوھاب أبو سليمان وغيرھا

  .، وما آلية التطبيق المعاصر لعقد الخلو في المصارف والمؤسسات المالية اIسمية؟ ؟"لبوتا
" اIسمية"ً    إن ھذا البحث سوف يحاول اIجابة عن ھذه ا�سئلة؛ استنادا إلى حقيقة مفادھا أن إطق 

ية مسؤولية البحث ُعلى المصارف والمؤسسات المالية يحمل كل المھتمين بالصناعة المالية اIسم
المستمر في التراث الفقھي عن البدائل اIسمية للمنتجات العالمية المطروحة في السوق الدولي في ھذا 

ولما كان البعد الفقھي ھو . العصر، أو ترشيدھا بحيث تكون منسجمة مع الضوابط الفقھية اIسمية
 وافر من المراجع الفقھية في المذاھب الغالب على ھذا الموضوع فقد اعتمدت في بحثي ھذا على عدد

ھذا باIضافة إلى كتب التفسير، والحديث وشروحه، ومعاجم اللغة العربية، وكتب . الفقھية المشتھرة
  .وقد قسمت ھذا البحث إلى أربعة مباحث وخاتمة، وھي. القانون وا�قتصاد، وغير ذلك

  .حقيقة عقد الخلو وأحكامه الفقھية: المبحث ا�ول
  ) .B.O.T( ":البوت"عقد الخلو كأصل فقھي  لتكييف عقد : ث الثانيالمبح

  . المصارف والمؤسسات المالية اIسميةواقع عقد الخلو واvلية المقترحة لتطبيقه في: المبحث الثالث
  .لخصت فيھا أھم نتائج البحث: الخاتمة

  .حسناتي يوم � ينفع مال و� بنون   والله أسأل أن يتقبل مني ھذا الجھد المتواضع ، ويجعله في ميزان 
  

  المبحث ا0ول
   حقيقة عقد الخلو وأحكامه الفقھية

      عقد الخلو من ا�دوات التمويلية التي ظھرت في القرن العاشر الھجري فما حقيقنه؟ وما أحكامه 
  :الفقھية؟ ھذا ما سأجيب عنه في ھذا المبحث، وفيما يلي بيان ذلك

  : عقد الخلوحقيقة:    المطلب ا0ول
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  :وفيما يلي بيان ذلك .يتضمن ھذا المطلب مفھوم الخلو، وخصائصه، وا�لفاظ ذات الصلة   
  :مفھوم عقد الخلو وخصائصه: ًأو?
  :تعريف الخلو-1   

ًخ اIناء مما فيه خلوا، وخء؛ إذا فرغ، وخ المكان من أھله، :  مصدر خ، فيقال:    الخلو في اللغة
والخلو في اصطLح الفقھاء القدامى يطلق . 1ً صار خاليا، وخ فن من العيب؛ برئ منهوعن أھله؛ أي

  :  على عدة معان منھا
المنفعة التي يملكھا المستأجر لعقار الوقف؛ مقابل المال الذي دفعه إلى الناظر لتعمير الوقف؛ إذا :    ا0ول

كالنصف أو الثلث، فيستحق المستأجر ما : لنسبةلم يوجد ما يعمر به الوقف، وھذه المنفعة جزء معلوم با
فه ا�جھوري بأنه. يقابل نسبته من ا�جرة، ويؤدي باقيھا لحظ المستحقين اسم لما يملكه دافع : " وعرَّ

     .2"الدراھم من المنفعة التي دفع في مقابلتھا 
المحل ( استئجار الحانوت  المال  الذي  يدفعه المستأجر للواقف أو المتولي أو المالك عند:   والثاني
  3.؛ في مقابل تأبيد اIجارة، ف يملك صاحب الحانوت بعد ذلك إخراجه)التجاري

 في التمسك بھا؛ إن 4 أطلق بعض متأخري المالكية الخلو على حق مستأجر ا�رض ا�ميرية:  والثالث 
، 5 من الحقوق لبيت المالكان له فيھا أثر من غراس أو بناء أو كبس بالتراب، على أن يؤدي ما عليھا

ثم أطلق على نفس البناء والغراس الذي يقيمه من بيده عقار الوقف، أو ا�رض . وسماه الحنفية بالكردار
  . 6ا�ميرية

أو " إنشاء الخلو: "ويطلق عليه الفقھاء .، دون بقية اIطقاتواSطLق ا0ول ھو المراد في ھذا البحث    
؛ )دافع المال: (اتفاق بين صاحب العقار أو متولي الوقف، والممول:" ه بأنهويمكن تعريف. "عقد الخلو" 

ًبقصد تعمير العقار؛ في مقابل أن يملك الممول جزءا من منفعة العقار لمدة محددة، فإذا انتھت المدة آلت 
 ً أن يكون عقار الوقف آي للسقوط أو:ومثال ذلك في الوقف". المنفعة جميعھا إلى صاحب العقار 

ًالخراب،  فيؤجره متولى الوقف لمن يعمره ويعيد بناءه، بحيث يصير ھذا العقار صالحا لستعمال 
والتأجير، فيستغله ھذا الممول أو المكتري مدة معينة، وتكون منفعة ھذا العقار مشتركة بينه وبين جھة 

اvخر لجھة الوقف في الوقف حسب ا�تفاق، كأن يكون نصفھا للممول أو المكتري لمدة معينة، والنصف 
ُتلك المدة، فإذا كانت قيمة منفعة العقار أو ا�جرة عشرة آ�ف دينار في السنة، جعل لجھة الوقف خمسة 

وھذا التمثيل � يحصر عقد الخلو في عقارات ا�وقاف، وإنما يشمل عقارات  .آ�ف دينار، وللممول مثلھا
أن :  ومثاله في ا0مLك الخاصة.مك الخاصة با�فرادا�وقاف، وا�مك العامة المملوكة ل�مة، وا�

يكون لدى شخص عقار من أرض، فيتفق مالك العقار مع الممول لتعميره، فيستأجره الممول مدة معينة، 
وتكون منفعة ھذا العقار مشتركة بينه وبين مالك العقار حسب ا�تفاق، كأن يكون نصفھا للممول مدة 

ك العقار في تلك المدة، فإذا كانت قيمة منفعة العقار أو ا�جرة ستة آ�ف دينار معينة، والنصف اvخر لمال
في السنة، كان للممول ثثة آ�ف دينار لمدة محددة، ولصاحب العقار ثثة آ�ف دينار، فإذا انتھت المدة 

   .آلت جميع المنفعة أو ا�جرة لصاحب العقار
  :  خصائص عقد الخلو-2
  :في ا�وقاف و غيرھا بعدة خصائص نذكر منھا" إنشاء الخلو"أو يختص عقد الخلو    

اعلم أن الخلو : " كما قال العدوي المالكي. عقد الخلو ھو عقد شراء لجزء من المنفعة، وليس ملك انتفاع-أ
ومالك . من ملك المنفعة، � من ملك ا�نتفاع؛ إذ مالك ا�نتفاع ينتفع بنفسه و� يؤجر و� يھب و� يعير

                                                           

  .1/253، والمعجم الوسيط، 1/247المصباح المنير للفيومي، : انظر 1
  .248/ 2فتح العلي المالك في الفتوى على مذھب اSمام مالك لعليش،  2
وقانون العدل واSنصاف لقدري باشا، ، 186اشا، ص ، ومرشد الحيران لمحمد قدري ب6/26حاشية ابن عابدين :  انظر3

 )361، 360: (مادة
  . ھي ا0رض التي تكون رقبتھا للدولة، وحق ا?نتفاع بھا للمتصرفين فيھا وفق شروط محددة: ا0رض ا0ميرية 4
 .2/143فتح العلي المالك لعليش، : انظر 5
  .467، 3/432حاشية الدسوقي، :  انظر6
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والفرق بينھما أن مالك ا�نتفاع يقصد ذاته مع وصفه، : ثم قال. منفعة له تلك الثثة مع انتفاعه بنفسه ال
وكذلك صرح البھوتي . 7كإمام وخطيب ومدرس وقف علي بالوصف المذكور، بخف مالك المنفعة

  . 8بأن الخلو المشترى بالمال يكون من باب ملك المنفعة: الحنبلي
 �زم � ينفرد أحد العاقدين بفسخه، ولمالك المنفعة أو صاحب الخلو الحق في  عقد الخلو عقد-ب

  .ا�ستمرار في الحصول على منفعة العقار في المدة المحددة
 عقد الخلو يخضع لتغير الظروف في ا�جرة، فإذا زادت ا�جرة بعد عدة سنوات عما كانت عليه في -جـ

و� يجوز أن تنقص عن أجرة المثل إ� بالقدر . ة من أجرة المثلُبداية العقد عدلت ا�جرة حتى تكون قريب
  . الذي يتغابن الناس به عادة

 توجد عدة ألفاظ ذات الصلة بعقد الخلو، يمكن بيانھا ومقارنتھا بھذا  :ا0لفاظ ذات الصلة بعقد الخلو: ًثانيا
  :العقد ومن ھذه ا�لفاظ

  :الحكر-1   
والحكر في . 9ًس، ومنه احتكار السلعة؛ أي احتباسھا انتظارا لوقت الغء الحب:)بفتح الحاء( لغة   الحكر 

 ھو عقد إجارة �رض الوقف المعطلة، يقصد به استبقاء ا�رض مقررة للبناء أو الغراس، أو :ا?صطLح
ً وھذا العقد يكون لمدة مديدة، وتعقد بإذن القاضي ويدفع المستحكر لجھة الوقف مبلغا معج 10.�حدھما ً

ًمن المال يقارب قيمة ا�رض، ويرتب مبلغا ضئي آخرا يستوفى سنويا منه لجھة الوقف ، على أن يكون  ً ًً
للمستحكر حق الغرس أو البناء وسائر حقوق ا�نتفاع، وحقه ھذا قابل للبيع والشراء، وينتقل إلى ورثته 

  . 11بالموت
وھو يختلف عن الخلو . حية العقار للتشغيل  والحكر يتفق مع الخلو في الھدف، وھو العمل على بقاء ص

  .من حيث عقد التشغيل، ففي الحكر عقد إدارة، وفي الخلو عقد بيع منفعة
  : الجدك أو الكدك-2  

ما يضعه المستأجر في الحانوت من ا�عيان : منھا يطلق على أكثر من معنى، :   الجدك أو الكدك
كالبناء، وسمي ھذا النوع في " وضع � ليفصل"أي : ارالمملوكة له المتصلة بمبنى الحانوت؛ اتصال قر

 ما يطلق على ما يوضع في الحانوت متص � على سبيل القرار، : ومنھا.12بعض الفتاوى بالسكنى
 .وذلك كالرفوف التي تركب في الحانوت لوضع عدة الحق مث، فإنھا متصلة � على وجه القرار

كوضع البكارج، : ضع لستعمال في الحانوت دون اتصال أص ما يطلق على ا�عيان التي تو:ومنھا
ما يطلق على المنفعة المقابلة للدراھم التي يدفعھا صاحبھا إلى المالك أو : ومنھا. والفناجين في المقاھي

ناظر الوقف لتستعمل في مرمة الوقف، أو بناء ا�رض الموقوفة عند عدم وجود ما يرم به أو يبنى، على 
  . 13وجزء من المنفعة ن يكون لدافعھا حق القرار في المحل المستأجرأن يشترط أ

   فالمعني ا�خير للجدك يتفق مع الخلو، وأما بقية المعاني فتختلف عنه، من حيث أن صاحب الخلو يملك 
ًجزءا من المنفعة، و� يملك ا�عيان التي أقيمت في حوانيت الوقف بمال المستأجر، فإنھا قد أقيمت فيه 

  . أنھا وقف، أما الجدك فھو أعيان مملوكة للمستأجرعلى
  

   : المرصد-3   

                                                           

  . 128 ، 127 / 6شرح الزرقاني على خليل، :  ، وانظر79 / 7 الخرشي  حاشية العدوي على7
  .4/370 مطالب أولي النھى،:  انظر8
  .1/199، والمصباح المنير، للفيومي، 259معجم مقاييس اللغة ?بن فارس، ص :  انظر9
   )700م( مرشد الحيران لقدري باشا  10

  .19/276والموسوعة الكويتية،  ) 700م( ري باشا ، ومرشد الحيران لقد184معجم لغة الفقھاء،ص:  انظر11
، والموسوعة 2/199،200، والفتاوى الحامدية،1/136غمز عيون البصائر شرح ا0شباه والنظائر للحموي،:  انظر12

  .19/277الفقھية الكويتية، 
 .يق الشاي أبار: ، والبكارج19/278، والموسوعة الكويتية، 4/17رد المحتار على الدر المختار، :  انظر13
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أن يستأجر شخص عقار الوقف، ويأذن له المتولي بعمارته أو مرمته الضرورية من ماله :  ھوالمرصد   
عند عدم وجود مال للوقف، وعدم وجود من يستأجره بأجرة معجلة يمكن تعميره بھا، فيعمره المستأجر 

 قصد الرجوع بذلك في مال الوقف عند حصوله أو اقتطاعه من ا�جر في كل سنة أو شھر من ماله على
مث، وھذه العمارة ليست ملكا للمستأجر، بل ھي وقف، ف تباع و� يصح بيع المستأجر لذلك الدين؛ 

 من ولكن إذا أراد المستأجر الخروج من العقار يجوز له قبض دينه. �نھا دين والدين � يجوز بيعه
ذلك الدين المستقر على : والمرصد ھو. 14المستأجر الجديد، ويصير ذلك له كما كان للمستأجر السابق

  . 15جھة الوقف بھذه الصفة
   فالفرق بينه وبين الخلو أن صاحب الخلو يكون حقه ملكا في منفعة الوقف، وصاحب المرصد يكون له 

  دين معلوم على جھة الوقف
  : مشد المسكة-4  

أن يكون للشخص حق البقاء في أرض الوقف :  في اصطح المتأخرين من الحنفية ھو المسكة   مشد
وھذا الحق خاص . بسبب ما يحدثه فيھا من إصح وتھيئة للزراعة من تسويتھا وحفرھا وغير ذلك

  .وبھذا يختلف عن الخلو. 16بالمنتفع، ف يملك و� يباع و� يورث 
  : الخلو المعاصر-5

المال الذي يدفعه شخص مقابل تنازل المنتفع بعقار عن حقه في المنفعة أو حقه :" معاصر ھو    الخلو ال
" السرقفلية: "وله أسماء متعارف عليھا تختلف باختف البد، فيسميه أھل العراق". 17في ا�نتفاع به

 متفق عليه بين وھي كلمة فارسية، تعني تنازل المستأجر عن حقه في شغل العقار؛ مقابل مبلغ من المال
: ، ويسميه أھل مصر" الجلسة: "، ويسميه أھل المغرب"الفروغ: "ويسميه أھل الشام. المستأجر والمالك

 وھو يختلف عن الخلو بالمعنى الذي حددناه لھذا البحث، من حيث كون ا�ول بيع 18"الزينة"و " المفتاح"
  . منفعة، والثاني تنازل عن حق مقابل مال

  :  19  توجد لعقد الخلو ھذا عدة صور ذكرھا فقھاء المذاھب غير الشافعية، وھي:الخلوصور عقد : ًثالثا
ً أن يكون عقار الوقف آي للخراب، فيؤجره الناظر لمن يمول تعميره، بحيث يصير :   الصورة ا0ولى

ير المنفعة ًالعقار مث يؤجر بثثة آ�ف دينار في السنة، ويجعل عليه لجھة الوقف خمسة عشر ألفا، فتص
  .وما قابل الدنانير المصروفة في التعمير ھو الخلو. مشتركة بين المستأجر وبين جھة الوقف

موقوفة عليه، واحتاج المسجد ) محت تجارية: ( أن يكون لمسجد مث حوانيت:الصورة الثانية   
ه الحوانيت، ويأخذ منه للتكميل أو التوسعة، و� يوجد ريع كاف لذلك، فيعمد الناظر إلى مستأجر لتأجير

ًقدرا من المال لتوسعة المسجد، وينقص عنه من أجرة الحوانيت مقابل ذلك، بأن تكون ا�جرة في ا�صل 
ستة آ�ف دينار في كل سنة، فيجعلھا ثثة آ�ف دينار فقط في كل سنة، وتكون منفعة الحوانيت المذكورة 

 منھا لذلك المستأجر ھو الخلو، والشركة بحسب ما شركة بين ذلك المستأجر وبين جھة الوقف، وما كان
  .يتفق عليه صاحب الخلو وناظر الوقف على وجه المصلحة

 أن تكون أرض موقوفة، ولم يكن ھناك ريع تعمر به، وتعطلت بالكلية؛ فيستأجرھا :   الصورة الثالثة
 شھر ثثة آ�ف دينار، شخص من الناظر، ويبني فيھا بناء أو عمارة، على أن عليه لجھة الوقف في كل

فالمنفعة التي تقابل الثثة آ�ف ا�خرى يقال لھا . ولكن العمارة بعد بنائھا تكرى بستة آ�ف دينار
: قال. ھذا الذي أفتى به علماؤنا ووقع العمل به من غير نزاع: قال الشيخ عليش في ھذه الصورة. 20الخلو

                                                           

  .  2/200العقود الدرية في تنقيح الفتاوى الحامدية، ابن عابدين،:   انظر14
  .19/278والموسوعة الفقھية الكويتية، ) 709م( مرشد الحيران، محمد قدري باشا، 15
) 330مادة(،وقانون العدل واSنصاف لقدري2/200العقود الدرية في تنقيح الفتاوى الحامدية، ابن عابدين،:  انظر16

  .281-19/280والموسوعة الفقھية الكويتية، 
  560 المعامLت المالية المعاصرة، وھبه الزحيلي، ص17
  .68  صالمعامLت المالية المعاصرة، محمد شبير،:  انظر18
  ،79 / 7حاشية العدوي على الخرشي :  انظر19
  .467 / 3المرجع السابق، والشرح الكبير مع الدسوقي :  انظر20
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بالبينة على أنه ينوي أنه يملك ما يقابل البناء أو الغرس، وھو أي ثبت (ويجب تقييد ھذا بما إذا بين الملكية 
أما إن بين التحبيس، أو لم يبين شيئا فالبناء والغرس وقف : قال) حق الخلو وأنه لم يبنه متبرعا به للوقف

على المشھور، � حق فيھما لورثة الباني والغارس؛ �ن المحبس عليه إنما بنى للوقف، وملكه فھو محوز 
وھذه الصورة ھي في حال بناء الموقوف عليه ونحوه أو غرسه في ا�رض الموقوفة، أما . ز ا�صل بحو

لو بنى ا�جنبي في الوقف شيئا فإنه يكون ملكا ، والغرس كالبناء، وإذا كان ملكا فله نقضه أو قيمته 
وقف، وإ� فيوفى ثمنه من منقوضا إن كان في الوقف ما يدفع منه ذلك، ھذا إن كان ما بناه � يحتاج إليه ال

  .21ًالغلة قطعا، بمنزلة ما إذا بناه الناظر 
 أن يريد الواقف بناء محت للوقف، فيأتي له أشخاص يدفعون له دراھم على أن :الصورة الرابعة   

يكون لكل شخص محل من تلك المحت يسكنھا بأجرة معلومة يدفعھا كل شھر، فكأن الواقف باعھم 
ت قبل التحبيس وحبس الباقي، فليس للواقف تصرف في تلك المحت، لكن له حصة من تلك المح

 وقال خير الدين 22ا�جرة المعلومة كل شھر أو كل سنة، وكأن دافع الدراھم شريك للواقف بتلك الحصة
َّربما بفعله تكثر ا�وقاف، ومما بلغني أن بعض الملوك عمر مثل : " الرملي الحنفي في مثل ھذه الصورة

لك بأموال التجار، ولم يصرف عليه من ماله الدرھم والدينار، بل فاز بقربة الوقف، وفاز التجار ذ
 والدين يسر و� مفسدة في ذلك في 23يحب ما خفف على أمته؛ : بالمنفعة، وكان النبي صلى الله عليه وسلم

   :حكم عقد الخلو  من حيث الجواز وعدمه: المطلب الثاني 24". الدين 
الفقھاء في حكم عقد الخلو الذي ينشأ للمستأجر أو معمر العقار مقابل ما يدفعه لتعمير العقار    اختلف 
  :على قولين

 إلى عدم جواز عقد الخلو منھم ابن عابدين الحنفية والمالكية والحنابلة ذھب بعض فقھاء :القول ا0ول   
  :25يليواستدلوا لذلك بما ) ھـ1008:ت(الحنفي، والبدر القرافي المالكي 

كحق الشفعة، وحق الوظائف في ا�وقاف من إمامة، : إن عقد الخلو يعتر نوعا من بيع الحقوق المجردة-1
كما قال . وخطابة، وتدريس، والنزول عنھا؛ مقابل مبلغ من المال، وھو � يجوز في المذھب عند الحنفية

مين؛ �ن التعامل في بلد � يدل على � نأخذ باستحسان مشايخ بلخ، بل نأخذ بقول أصحابنا المتقد: الشھيد
الجواز ما لم يكن على ا�ستمرار من الصدر ا�ول، فيكون ذلك دلي على تقرير النبي صلى الله عليه 
وسلم إياھم على ذلك، فيكون شرعا منه، فإذا لم يكن كذلك � يكون فعلھم حجة إ� إذا كان من الناس كافة 

  . ذلك شأن الخلووليس ك. في البلدان فيكون إجماعا
ًو�ن ھذا العقد يتضمن سلفا جرَّ نفعا، وھو ممنوع شرعا؛ فكأن دافع المال لتعمير العقار أو صيانته، -2 ً ً

  .دفع ذلك مقابل الحصول على ما دفعه وزيادة
  . و�ن المنفعة التي سيحصل عليھا دافع المال مجھولة؛ وھذه الجھالة تفسد عقد اIجارة-3
الشيخ شمس الدين محمد اللقاني : منھمبعض فقھاء المالكية والحنفية والحنابلة ذھب  :القول الثاني   
والشيخ أحمد السنھوري والشيخ علي ) ھـ958:ت(، وأخوه الشيخ ناصر الدين اللقاني )ھـ953:ت(

وابن نجيم الحنفي، والبھوتي الحنبلي وغيرھم إلى أن ھذا العقد من الخلو ) ھـ1066ت(ا�جھوري المالكي 
وصدرت فيه فتوى مشھورة من الشيخ ناصر الدين اللقاني بالجواز، وعلق عليھا الغرقاوي  26.جائز
وظاھره  سواء كانت تلك المنفعة عمارة، كأن يكون في الوقف أماكن آيلة إلى الخراب، فيكريھا : " بقوله

                                                           

   ، 423 / 3، وحاشية الدسوقي على الشرح الكبير 2/243،244لعلي المالك لعليش، فتح ا:  انظر21
   .250، 249/ 2فتح العلي المالك، عليش، :  انظر22
أخرجه " يسروا و? تعسروا : " يستنبط ذلك من قوله صلى الله عليه وسلم " . كان يحب ما يخفف على أمته  "23

  . )524 / 10فتح الباري ?بن حجر،(البخاري 
   .1/180 الفتاوى الخيرية،24
، مطالب 38، والتنبيه بالحسنى من منفعة الخلو والسكنى، للغرقاوي، ص4/17حاشية ابن عابدين، : انظر:  انظر 25

  .370/ 4أولي النھى، للسيوطي الرحيباني ،
بصائر شرح غمز عيون ال: ، وانظر128 / 6 ، والزرقاني على مختصر خليل 250 ، 249 / 2 فتح العلي المالك 26

  .370/ 4 مطالب أولي النھى، للسيوطي الرحيباني ،138، 1/137ا0شباه والنظائر، للحموي، 
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ًناظر الوقف لمن يعمرھا ويكون ما صرفه خلوا، ويصير شريكا للواقف بما زادته عم واستدلوا " 27.ارتهً
  : لذلك بما يلي

إن فتوى الناصر اللقاني : " تخريج ھذه المعاملة على ما نصَّ عليه اIمام مالك، حيث قال الغرقاوي-1
واشتھرت في المشارق والمغارب، وانحط العمل . مخرجة على النصوص، وقد أجمع على العمل بھا

  .28 شمس الدين محمد اللقانيعليھا، ووافقه عليھا من ھو مقدم عليه كأخيه الشيخ
، أو مما تعارف الناس على 29ھذه المعاملة مما جرى عليه العمل في الشرق والغرب كما قال الحموي-2

  .  ًھذا العقد، وھو عرف صحيح، �نه � يصادم نصا في كتاب أو سنة، وھو مما عمل به المالكية وغيرھم
ًلعرف الذي قامت عليه ھذه المعاملة � يصادم نصا في جواز ھذا العقد، وذلك �ن اوالراجح فيما نرى    

الكتاب والسنة، وأما القول إن ھذه المعاملة من بيع الحقوق المجردة غير مسلم؛ �نھا بيع منفعة محددة 
ًالقول إن ھذا العقد سلف جرَّ نفعا؛ فھو غير مسلم؛ �ن ھذا العقد ليس وأما . ًبوقت معين وھو جائز شرعا

فكأن دافع المال اشترى حصة من منفعة عقار الوقف، وأصبح له حصة من .  ھو بيع منفعةًقرضا، وإنما
ًن المنفعة مجھولة، وھذه الجھالة تفسد عقد اIجارة؛ فھو غير مسلم أيضا؛ �ن ھذا إ: وأما القول. المنفعة

ًبح شريكا لجھة العقد ليس إجارة، وإنما ھو بيع منفعة، فدافع المال اشترى حصة من منفعة العقار، وأص
  . الوقف، فصارت المنفعة مقسمة بينه وبين جھة الوقف

  :المLمح الفقھية لعقد الخلو: المطلب الثالث 
تكييفه الفقھي، ومقوماته، :    بمجرد إنشاء عقد الخلو من أطرافه التعاقدية تظھر له عدة ممح فقھية منھا

  :وفيما يلي بيان ھذه الممح. وآثاره، وانتھاؤه
  :التكييف الفقھي لعقد الخلو: ً?أو

َّ  قبل بيان مقومات الخلو وآثاره وانتھائه � بد من بيان تكييفه الفقھي، وذلك �ن تحديد المقومات واvثار؛ 
  :وھو مما اختلف الفقھاء فيه على قولين. يتوقف على ذلك التكييف

ن منعوا إنشاء الخلو بمال يدفعه المستأجر  يرى بعض فقھاء المالكية والحنفية والحنابلة مم:   القول ا0ول
معلومية ا�جرة وغير : ُللناظر أو المالك أنه يكيف على أنه عقد إجارة، وتطبق عليه أحكام ھذا العقد من

  . 30ذلك
 يري البعض اvخر من فقھاء المالكية والحنفية والحنابلة أن إنشاء الخلو بمال يدفعه :   القول الثاني

َّأو المالك ھو في الحقيقة بيع جزء من منفعة العقار، وصور ذلك العدوي المالكي في المستأجر للناظر 
ًأن تكون ا�جرة في ا�صل ثثين دينارا في كل سنة، : " حاشيته على الخرشي في شأن الوقف بما يلي

 ذلك فإذا أخذ الناظر الخلو يجعل ا�جرة خمسة عشر فقط في كل سنة، وتكون منفعة الحانوت شركة بين
أي نسبة حق كل من (والشركة ) الخلو(المكتري، وبين جھة الوقف ما كان منھا لذلك المكتري ھو 

إن الخلو : ًوقال أيضا. بحسب ما يتفق عليه صاحب الخلو وناظر الوقف على وجه المصلحة) الطرفين
� يؤجر و� يھب و� المذكور ھو من ملك المنفعة � من ملك ا�نتفاع، إذ مالك ا�نتفاع ينتفع بنفسه، و

ُيعير، ومالك المنفعة له تلك الثثة مع انتفاعه بنفسه، فالخلو من ملك المنفعة، فلذلك يورث  وصرح 31 ."ُِ
  .وھذا ھو الراجح. 32بأن الخلو المشترى بالمال يكون من باب ملك المنفعة: البھوتي

  :مقومات عقد الخلو: ًثانيا
  : من أركانه، وشروطه ا�ساسية، وفيما يلي بيان ذلكالمقومات ا�ساسية لعقد الخلو تتض   

  :أركان عقد الخلو-أ

                                                           

  52  ص طبعة الھيئة القطرية لvوقاف،التنبيه بالحسنى من منفعة الخلو والسكنى، للغرقاوي، 27
  .38 التنبيه بالحسنى من منفعة الخلو والسكنى، للغرقاوي، ص28
   138، 1/137ح ا0شباه والنظائر، للحموي،  غمز عيون البصائر شر29
، مطالب أولي 38، والتنبيه بالحسنى من منفعة الخلو والسكنى، للغرقاوي، ص4/17حاشية ابن عابدين، : انظر 30

 .370/ 4النھى، للسيوطي الرحيباني ،
 .138، 1/137للحموي،  غمز عيون البصائر شرح ا0شباه والنظائر، 79/ 7 حاشية العدوي على الخرشي،  31
  .370/ 4 مطالب أولي النھى، للسيوطي الرحيباني،32
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العاقدان من بائع؛ وھو صاحب العقار أو ناظر الوقف، ومشتر؛ وھو الذي سيقوم :    أركان عقد الخلو ھي
منفعة العقار، وثمن و ھو : إيجاب، وقبول، ومحل البيع من: باستئجار العقار بعد تعميره، والصيغة من

  .لمال الذي يدفعه المستأجر لتعمير العقارا
َّلما كانت أركان ھذا البيع ھي العاقدين، والصيغة، والمحل من مبيع وثمن؛ ف بد  :شروط عقد الخلو -ب

  : ًأن تتوافر فيه شروط البيع العامة، لكن الفقھاء اشترطوا Iنشاء الخلو شروطا نذكر منھا
كأن يكون للمالك أو لجھة الوقف النصف، : فعة العقار المعمر أن تحدد نسبة كل من الطرفين من من-1

  . وينبغي النص على ذلك صراحة في العقد الذي يبرم بين الطرفين. وللمستأجر أو لمعمر العقار النصف
 أن تكون المدة التي يستحق فيھا معمر العقار نصف المنفعة المتفق عليھا محددة، سواء أكانت طويلة أم -2

يصح أن تكون المدة مؤبدة، كما � يصح أيضا إطق العقد عن تحديد المدة لئ تتأبد، قصيرة، و� 
وفي المدة الطويلة ينبغي أن � تزيد المدة المتفق . وبالتالي يؤول العقار إلى مستأجر العقار أو معمره

  .عليھا عن خمسين عاما أو ستين، لئ ينسى ا�صل
  .ه صفحة العقار لدى دائرة ا�راضي أن يجري تسجيل الخلو المتفق علي-3
إلى الغير بالبيع واIيصاء والھبة وغير ذلك من التصرفات الجائزة؛ ) الخلو( في حالة انتقال المنفعة -4

يشترط في البيع ونحوه إذن المالك، �ن مشتري الخلو سيكون مستأجرا لباقي المنفعة، و� يرغم المالك 
  . على أن يؤجر لمن � يرضاه

ترط في ا�جرة التي يدفعھا المستأجر للمالك عن الجزء الذي يخص المالك من منفعة العقار أن  يش-5
تكون مساوية �جرة المثل، ف يجوز أن تنقص عن ذلك إ� بالقدر الذي يتغابن الناس به عادة، ولذلك 

الذي تتدھور فيه يجب تعديلھا بمضي السنين بمعرفة أھل الخبرة، وخاصة في ظل النظام النقدي المعاصر 
وذلك �نه لو لم يلزم صاحب الخلو بأجرة المثل للمستحقين �دى ذلك إلى . 33قيمة النقود الورقية باستمرار

  . ضياع حقھم 
 الوقف بعض الشروط الخاصة، وذلك لعدم إطق يد النظار فيھا، ات   وقد اشترط الفقھاء في عقار

  :لشروطفضيقوا في إجراء ھذا العقد فيھا، ومن ھذه ا
ف يصح الخلو أن يقتصر ذلك التصرف في الوقف على ما يحقق المصلحة له من حاجة أو ضرورة، -6

وإذا . إذا كانت المبالغ المدفوعة من قبل المستأجر لمصلحة الناظر يأخذھا لصرفھا في مصالح نفسه
  . حصل ذلك بطل الخلو، يرجع دافع الدراھم بھا على الناظر

، فإن كان .34أن � يكون للعقار الموقوف مال يعمر به ھذا العقار ً:ة بالوقف أيضاومن الشروط الخاص -7
له ريع يعمر به مثل أوقاف الملوك الكثيرة؛ فيصرف عليھا منه، و� يصح فيه خلو، ويرجع دافع الدراھم 

  . بھا على الناظر
ى الصرف من غير ثبوت الصرف في منافع الوقف بالوجه الشرعي، فلو صدقه الناظر عل:  ومنھا-8

  . 35ثبوت، و� ظھور عمارة إن كانت ھي المنفعة، لم يعتبر �ن الناظر � يقبل قوله في مصرف الوقف
  :آثار عقد الخلو والتزامات أطرافه: ًثالثا

  :   إذا نشأ الخلو في عقار ترتبت عليه آثار والتزامات تتعلق بكل من الطرفين
  :آثار والتزامات صاحب الخلو-أ

  : ب على عقد الخلو بالنسبة لصاحب الخلو أو الممول عدة آثار والتزامات نذكر منھا   يترت
  .يلتزم الممول بدفع المال الزم Iنشاء المشروع أو تعمير العقار-1
  .ًتنفيذ ا�لتزامات التي نصَّ عليھا عقد الخلو؛ وفقا لما اتفق عليه الطرفان-2
  .قار، عن الجزء الذي يخصه في المدة المحددةدفع أجرة المثل لجھة الوقف أو صاحب الع-3

                                                           

 / 2 ، والعقود الدرية في تنقيح الفتاوى الحامدية 173 / 1الفتاوى الخيرية ، و17 / 4ابن عابدين،  حاشية : انظر33
 ،4/11، وحاشية الدسوقي100

  .138/ 1،ا0شباه والنظائرللحمويغمز عيون البصائر شرح  ، 252/ 2فتح العلي المالك، الشيخ عليش ، :  انظر34
 .المرجعين السابقين: انظر35
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يتحمل صاحب الخلو تكاليف الصيانة واIصحات؛ بقدر ملكه من المنفعة، فيشارك صاحب العقار في -4
ذلك، حيث توزع تلك التكاليف عليھما بنسبة أمكھما، كما لو اشتركوا في بناء في أرض وقف اكتروه 

ى الناظر، كما لو عمر المستأجر من ماله حانوت الوقف إذا تخرب من ناظره لذلك، وقد يكون عليھم وعل
  . 36على أن يكون له خلوا

تسليم العقار بكامله عند انتھاء المدة المحددة بنقل ملكية منفعة العقار كاملة لصاحب العقار، أو دفع -5
  .ا�جرة كاملة إذا تم تجديد عقد اIيجار للعقار

ويسجل ذلك في صفحة العقار في دائرة ا�راضي لصاحب العقار، لكامل  اIقرار بأن العقار مملوك با-6
 .الرسمية

  .  توصيل الخدمات إلى المشروع من ماء وكھرباء وھاتف-7
يجوز لصاحب الخلو التصرف في المنفعة التي  ملكھا تصرف المك في أمكھم من البيع، والھبة، -8

فإذا صارت المنفعة إلى شخص بالوجه  37.وإرثوالوصية، والرھن، والعارية، الشفعة، والوقف، 
ح بذلك فقھاء المالكية والبھوتي من الصحيح جاز له التصرف فيھا بالبيع والھبة والوصية ؛ كما صرَّ

إن الخلوات إذا اشتريت بالمال من المالك تكون مملوكة لمشتريھا مشاعا؛ : " الحنابلة حيث قال ا�خير
، ويصح بيعه وھبته ووفاء الدين إجارة الخلووعلى ھذا � تصح . مث�نه يكون قد اشترى نصف المنفعة 

بأنه إذا استأجر جماعة من ناظر الوقف أرضا : َّوصور العدوي ذلكوكذلك تجوز الشفعة بھا، . 38منه
ًبثثين دينارا في كل عام مث، وبنوا عليھا دارا، ولكن الدار تكرى بستين، فحقھم يقال له الخلو، فلو باع  ً

وأما وقف الخلو فقد اختلف المالكية في جوازه، . 39حدھم حصته في البناء فلشركائه ا�خذ بالشفعةأ
كما أجازه الحنابلة في قول، حيث قال . دون الرقبة، وينقضي الوقف بانقضائھا جوازه فرجح جمھورھم

: ثم قال . تادوه إذا جرت العادة به خرجه من قول أحمد بصحة وقف الماء إن كانوا قد اع: " الرحيباني
وقد قال بجواز  . 40" وھذا ما ظھر لي ولم أجده مسطورا ، لكن القياس � يأباه وليس في كمھم ما يخالفه

وقف المنافع مجمع الفقه اIسمي الدولي المنبثق عن منظمة المؤتمر اIسمي في دورته التاسعة عشرة 
يجوز وقف المنافع : " حيث قرر) م2009) يلإبر: ( نيسان30–26(المنعقدة في إمارة الشارقة في 

خدمات المستشفيات، والجامعات، والمعاھد العلمية، وخدمات الھاتف والكھرباء، : والخدمات والنقود نحو
و� يؤثر وقف المنفعة لمدة محددة على تصرف مالك العين بملكه، إذ . ومنافع الدور، والجسور والطرق

 وكذلك يجوز إرث ھذا الخلو ."محافظة على حق الوقف في المنفعةله كل التصرفات المباحة شريطة ال
  . 41عند الذين قالوا بجواز بيع الخلو ورھنه من المالكية والحنفية والحنابلة

  :  آثار والتزامات صاحب العقار-ب
  :42يترتب على عقد الخلو بالنسبة لصاحب العقار أو لجھة الوقف عدة آثار والتزامات منھا

  .ب العقار أو جھة الوقف تمكين الممول من ا�نتفاع بالعقار الذي عمرهيجب على صاح-1
  .تنفيذ ا�لتزامات التي نصَّ عليھا العقد باتفاق الطرفين؛ من المشاركة في تكاليف الصيانة-2
   .مراقبة المشروع، وإجراء الكشف الحسي عليه يحق لصاحب العقار للعقار -3

  :43قد الخلو بعدة أمور منھاينتھي ع: انتھاء عقد الخلو: ًرابعا
  انتھاء المدة التي  تم ا�تفاق عليھا -1

                                                           

  .79 / 7 العدوي على الخرشي 36

 ، وحاشية العدوي على 75 / 7، وشرح الزرقاني على خليل، 467 / 3الشرح الكبير وحاشية الدسوقي، : انظر37
  . 251 / 2 ، وفتح العلي المالك، عليش 79 / 7الخرشي 

  .  370 / 4ى، السيوطي الرحيباني، مطالب أولي النھ:  انظر38
  . 79 / 7حاشية العدوي على الخرشي :  انظر39
  . 4/371مطالب أولي النھى، للرحيباني، :  انظر40
   .  8 / 5 ، والفتاوى المھدية 370 / 4 ، ومطالب أولي النھى 250 ، 249 / 2فتح العلي المالك : انظر 41
  .138/ 1،غمز عيون البصائر شرح ا0شباه والنظائرللحموي ، 252/ 2 فتح العلي المالك، الشيخ عليش ، 42
 ، وحاشية العدوي على 75 / 7، وشرح الزرقاني على خليل، 467 / 3الشرح الكبير وحاشية الدسوقي، : انظر 43

   .251 / 2 ، وفتح العلي المالك، عليش 79 / 7الخرشي 
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  . اIقالة، بأن يتفق الطرفان على إنھاء عقد الخلو، بعد إنشائه ولزومه-2
  .فساد عقد الخلو، باختل مقوم من مقوماته، ففي ھذه الحالة يفسخ العقد رعاية للشرع-3

  المبحث الثاني 
  )B.O.T":(.البوت"يف عقد عقد الخلو كأصل فقھي  لتكي

ومن .   شھد ھذا العصر ظھور العديد من أدوات التمويل الجديدة التي تشغل الباحثين والعلماء والمھتمين
وقد انتشرت . " عقد البناء والتشغيل واIعادة أو نقل الملكية وتحويلھا ")B.O.T: (.)عقد البوت: (ذلك

ًھذه ا�داة انتشارا ملموسا في كثير من ال ًدول المعاصرة، وأصبحت تطبيقاتھا بدي عن تمويل الدولة ً
لمشاريع البنية التحتية عن طريق الميزانية العامة، أو القروض الخارجية، أو المعونات، أو البنوك وذلك 

و�ھمية ھذا العقد سوف أبين حقيقته وتصوره، وذلك لبيان حكمه . لدوره الحيوي في إيجاد تلك المشاريع
  . وفيما بيان ذلك. الذي تحدثنا عنه في المبحث السابق" الخلو"صيله الفقھي من خل الشرعي، وتأ
   ):B.O.T(.: حقيقة عقد البوت: المطلب ا0ول

في فرنسا، لكن ما لبث أن توقف تطبيقه، ثم تجدد ) م1782: (  يرجع تاريخ تطبيق ھذا العقد إلى عام
 وما خصائصه؟ وما مقوماته، وما صوره؟ ھذا ما سأجيب فما مفھوم ھذا العقد؟) . م1830: (العمل به عام

  .عنه في ھذا المبحث
  )B.O.T(. ":البوت"مفھوم عقد : ًأو? 
لم يتفق القانونيون على تعريف واحد لعقد البوت، وإنما تعددت تعريفاته، حتى أوصلھا بعض الباحثين     
نظام : " وھو) اليونيدو(دة للتنمية الصناعية ًتعريفا نذكر منھا تعريف لجنة منظمة ا�مم المتح) 15: (إلى

لمشروع بنية أساسية وإدارته ) شام التصميم والتمويل(تعاقدي بمقتضاه ينفذ القطاع الخاص اIنشاء 
وا�حتفاظ به، وفي خل فترة اIدارة المحددة يحق له الحصول على مقابل الخدمات التي يقدمھا من 

� تزيد عن المتفق عليه، والمحدد في العقد؛ ليتمكن القطاع الخاص عوائد ورسوم وحقوق ملكية، حيث 
وفي نھاية . من استرداد استثماراته، ومقابل تكاليف اIدارة والصيانة للمشروع، إضافة إلى عائد مناسب

المدة يقوم القطاع الخاص بنقل الملكية إلى الجھة الحكومية أو جھة خاصة أخرى جديدة من خل مناقصة 
ًوقد استخلص بعض الباحثين تعريفا مختارا لمفھوم عقد " . 44عامة  في ضوء التعريفات ) البوت(ً

امتياز تمنحه الدولة، أو إحدى ھيئاتھا لمستثمر فرد أو : " وھو, والمفاھيم المتنوعة المعطاة لھذا العقد
وتقديم خدمات أحد شركة وطنية أو أجنبية يتم بمقتضاه تدبير التمويل الزم Iنشاء أو تطوير وإدارة 

مرافق البنية ا�ساسية للمنتفعين مقابل الحصول على عوائد لمدة محددة تنتھي بتسليمه لھا في حالة 
اتفاق مالك : " وعرفه مجمع الفقه اIسمي الدولي بأنه". 45صالحة �ستمراره أو تجديد العقد مرة أخرى

ًإدارتھا، وقبض العائد منھا، كام أو حسب على إقامة منشأة و) شركة المشروع(أو من يمثله مع ممول 
ا�تفاق، خل فترة متفق عليھا، بقصد استرداد رأس المال المستثمر مع تحقيق عائد معقول، ثم تسليم 

  ".المنشأة صالحة ل�داء المرجو منھا
ى تمويل كبير؛ وھو يھدف إلى تأمين التمويل المالي الزم Iقامة مشاريع البنية التحتية الذي تحتاج إل    

تعجز عنه ميزانية الدولة، وتمكين الدولة من توفير خدمات البنية التحتية للناس، وجذب القطاع الخاص 
  .للمشاركة في خطط التنمية، وا�ستفادة من خبراته الفنية

  :)B.O.T(. خصائص عقد البوت: ًثانيا
   :46 بعدة خصائص نذكر منھا)B.O.T(.    يختص عقد البوت 

, س كالعقود ا�خرى التي تتم بين طرفين لھما مطلق الحرية في تحديد ا�لتزامات والحقوق لھماإنه لي-1
بل ھو عقد يعتمد على النظم الصادرة بشأن ا�متيازات والمتعلقة بالمرافق العامة واIدارة العامة وقواعد 

  .تقديم الخدمات العامة
                                                           

وطرق خصخصة المرافق العامة، مروان ، 38 نصار، صعقود البوت والتطوير الحديث لعقد ا?لتزام، جابر:  انظر44
  .4عقد البناء والتشغيل واSعادة، عبد الستار أبو غدة، ص:: وبحث، 295القطب، ص

  .المرجعين السابقين:  انظر45
  .المرجعين السابقين:  انظر46
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ً العامة التي تحقق مصالح الجمھور بعيدا عن إنه يخضع للقواعد القانونية التي تتعلق بالمرافق-2
  .وتلك القواعد تندرج في عقود اIذعان لعدم إمكانية التغيير لھا, ا�حتكار

ًإنه يخضع لنظرية الظروف الطارئة التي تتطلب تغييرا مستمرا في القواعد القانونية والتشريعية -3 ً
  . المنظمة للقطاعات العامة

  : ومراحل تكوينه)B.O.T(. : مقومات عقد البوتً: ثالثا
الجھ��ة الحكومي��ة، والجھ��ة المنف��ذة للم��شروع وت��سمى ش��ركة : (العاق��دان:  إن مقوم��ات عق��د الب��وت ھ��ي    

إيج�اب، وقب�ول، والمح�ل م�ن إن�شاء الم�شروع، والمنفع�ة الت�ي ت�ستفيدھا ش�ركة : وال�صيغة م�ن) المشروع
 .كة المشروع الطرفين الرئيسيين في ھذا العقدوتعد الجھة الحكومية أو الحكومة المضيفة، وشر. المشروع

كم�شتري : وباIضافة إل�ى ھ�ذين الط�رفين ھن�اك جھ�ات متعاق�دة لھ�ا عق�ة بالم�شروع ف�ي بع�ض مراحل�ه
الخدم���ة المنتج���ة، والم���ؤجرين وم���وردي الطاق���ة، والم���ادة الخ���ام، والجھ���ات التمويلي���ة، وجھ���ة ال���ضمان 

  : وفيما يلي بيان �طراف العقد47.الحكومي
 وھي الت�ي تق�وم بتحدي�د م�شاريع البني�ة التحتي�ة الت�ي ترغ�ب ف�ي بنائھ�ا أو تح�ديثھا، :الحكومة المضيفة-1

 ولتشجيع المناف�سة ق�د تق�وم الدول�ة بعم�ل دراس�ات )B.O.T(.: وتدعو الشركات المختلفة لتنفيذھا بأسلوب
حليلھ��ا م��ن قب��ل مكات��ب كم��ا تق��وم بدراس��ة الع��روض المقدم��ة وي��تم ت. الج��دوى ا�قت��صادية لتل��ك الم��شاريع

متخصصة، و بعد ذلك يتم التفاوض بين الحكومة والمجموعة أو المجموعات على الشروط والمواص�فات 
المحددة للمشروع ، وف�ي حال�ة ا�تف�اق ي�تم أخ�ذ الموافق�ة الرس�مية م�ن قب�ل الجھ�ات ذات ا�خت�صاص ف�ي 

.  48 ال�شركة  ال�شروع ف�ي البن�اء واIن�شاءالجھة المانحة للترخيص الذي يخ�ول. الدولة ويتم توقيع ا�تفاق 
ويقع على عاتق ھذه الجھة توقيع ا�تفاقية الخاصة بھ�ذا العق�د م�ع ال�شركة المتعھ�دة بتنفي�ذ الم�شروع، وق�د 
ًتنص ا�تفاقي�ة عل�ى قي�ام الحكوم�ة بتق�ديم ق�روض لل�شركة، وض�مان الحكوم�ة ح�دا  أدن�ى م�ن الم�شتريات 

اس��تثمار، وتموي��ل، ودراس��ة الت��صاميم : ف��ي مختل��ف المج��ا�ت م��نللخدم��ة، بع��د ا�س��تعانة بمست��شارين 
 49.والمواصفات الفنية المقدمة من الشركات، والترويج للمشروع وغير ذلك

ويم�ر ذل�ك . الشركة التي تتولى إنشاء المشروع وت�شغيله ط�وال م�دة الت�رخيص: شركة المشروع وھي-2
  : بعدة مراحل وھي

  . اق تعاقدي بين عدة شركات للدخول في العطاء وتقديم عرض مشترك الدخول في اتف:المرحلة ا0ولى-أ
 وھي تبدأ في حالة رسو العطاء على الشركة، ويعقب ذلك إبرام اتفاق تفصيلي لتحدي�د :المرحلة الثانية-ب

  .حقوق والتزامات المساھمين في شركة المشروع
ا الشخ�صية ا�عتباري�ة، وتب�دأ ب�التوقيع وتتمثل  في تكوين شركة المشروع، واكتسابھ: المرحلة الثالثة-جـ

عل��ى ا�تفاقي��ة م��ع الحكوم��ة الم��ضيفة، وھ��ذه ال��شركة ھ��ي الم��سؤولة ع��ن تنفي��ذ الم��شروع وت��شغيله أم��ام 
الحكومة، وتلزم بتنفيذ كافة ا�لتزامات والضمانات المطلوبة من الحكومة، وھي المكلف�ة بت�سليم الم�شروع 

إما ببي�ع ح�صص م�ن :  بالحصول على التمويل الزم لتنفيذ المشروعكما تقوم  .للحكومة بعد انتھاء المدة
تقوم ھذه الشركة بتوقي�ع  كما .حقوق الملكية للمستثمرين، وإما با�قتراض من البنوك المحلية أو الخارجية

كاتف��اق اIن��شاء م��ع مجم��وع المق��اولين، ا�تف��اق م��ع الم��وردين عل��ى المع��دات الزم��ة : اتفاق��ات أخ��رى
لتجنب ت�أثير تقل�ب ا�س�عار عل�ى تكلف�ة البن�اء وتكلف�ة المع�دات يك�ون ا�تف�اق عل�ى مبل�غ ثاب�ت للمشروع و

وا�تف��اق م��ع ش��ركة ت��شغيل Iدارة الم��شروع . للمع��دات، وعل��ى ا�تف��اق بت��سليم المفت��اح بالن��سبة ل�ن��شاء

                                                           

 . 107، ھاني صLح سر الدين، ص )B.O.T(  التنظيم القانوني والتعاقدي لمشروعات الـ 47
  .، وما بعدا41والتطور الحديث لعقد ا?لتزام ، جابر نصار، ص) B.O.T(عقود البوت: نظر ا48

تطبيق عقد : بحث. 87، 75، ھاني صLح سر الدين، ص  )B.O.T( التنظيم القانوني والتعاقدي لمشروعات الـ: انظر49
   10-4أحمد محي الدين ، صالبناء والتشغيل واSعادة في تعمير ا0وقاف، للدكتور 
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ات ف�ي الح�ساب وصيانته وتحصيل رسوم ا�ستعمال أو ثمن السلعة أو الخدمة المقدمة وتوريد تلك اIيراد
  .50المتفق عليه، والذي يكون تحت سيطرة الشركة

  : )B.O.T(.صور عقد البوت: ًرابعا
   لم تقتصر صور ھذا العقد على الصورة التي ذكرناھا، وإنما تعددت صوره وتباينت، ومن ھذه 

  : 51الصور
  

  ) B.O.O.T(البناء والتمليك والتشغيل ونقل الملكية : الصورة ا0ولى
البناء والتملك والتشغيل ): B.O.O.T) :(Build-Own-Operate-Transfer(ورة    تعني ص

 تقوم شركة المشروع ببناء المرفق العام وتملكه وتديره وتشغله طوال مدة العقد، وفي نھاية أن: والتحويل
ة للعقد  والفارق ا�ساسي بين ھذه الصورة والصورة ا�ساسي.المدة تقوم الشركة بنقله وتحويله إلى الدولة

  .َأنه في ھذا العقد تتملك الجھة الملتزمة بالتنفيذ المشروع، ثم تنتقل ملكيته مرة أخرى إلى الدولة: ھو
  )B.L.T: (البناء واSيجار ونقل الملكية:  الصورة الثانية

 تقوم أن: تعني) B.L.T() :Build-Lease-Transfer(: اIيجار والتجديد ونقل الملكية:    إن صورة
لمشروع ببناء المشروع، وتملكه مدة العقد، ثم تأجيره إلى الجھة الحكومية التي تقوم إما بتشغيله شركة ا

  .بنفسھا، وإما بتشغيله عن طريق آخرين
  ) L.B.O.T(اSيجار والتجديد والتشغيل ونقل الملكية : الصورة الثالثة 
-L.B.O.T :()Lease-Renwal-Operate: (اIيجار والتجديد والتشغيل ونقل الملكية: إن صورة  

Transfer (تقوم شركة المشروع باستئجار مشروع قائم من الجھة الحكومية، ثم تجديده أن: تعني 
وتحديثه وتشغيله طوال مدة العقد، وفي نھاية المدة تقوم الشركة بنقله وتحويله إلى الجھة اIدارية 

   .بصورته الحديثة دون مقابل
  ) .B. T. O: (الملكية والتشغيلالبناء ونقل : الصورة الرابعة

 تقوم تعني أن) B.T.O.() :Build- Transfer -Operate (:البناء ونقل الملكية والتشغيل: إن صورة  
الدولة ببناء المشروع بنفسھا، وتملكه، وتتكفل بتمويله، ثم تعھد بتشغيله إلى القطاع الخاص، وھي صورة 

ًوتعتبر ھذه  الصورة عقدا من . دق والمشروعات السياحيةمن صور إدارة المشروعات العامة مثل الفنا
  .عقود الخدمات

  
  :)B.O.T(. :عقد البوت تقييم: ًخامسا

  .  العديد من اIيجابيات والسلبيات:)B.O.T(. :عقد البوت   يترتب على تطبيق 
  : إضافة إلى ما ذكرناه عند بيان أھداف ھذا العقدفمن اSيجابيات  - أ

 . العامة للمواطنينتوفير خدمات المرافق  -1
 .توفير فرص عمل جديدة للمواطنين أثناء فترة إنشاء المشروعات وتشغيليھا -2
 .توفير العملة ا�جنبية بمشاركة القطاع الخاص ا�جنبي في تمويل تلك المشروعات -3
 .جلب التكنولوجيا الحديثة والخبرة الفنية التي تعمل على تحديث المرافق العامة -4
 .نتيجة لجوء الشركة المنفذة إلى طرح أسھم وسندات جديدةتنشيط السوق المالي  -5
 .فتح مجا�ت استثمارية جديدة للقطاع الخاص -6

  :52وأما السلبيات التي تترتب إجراء ھذا العقد فھي كثيرة، نذكر منھا  - ب

                                                           

 15تنظيم الحرس الوطني للقطاع الغربي السعودية ص  ) B.O.T(.  ندوة عقود اSنماء للبناء والتشغيل والتمويل،50
 .وما بعدھا4أحمد محي الدين ، صتطبيق عقد البناء والتشغيل واSعادة في تعمير ا0وقاف، للدكتور :  وبحثوما بعدھا،

 .46،47عقود البوت، جابر نصار، ص 51
عقد البناء والتشغيل واSعادة، وتطبيقه في تعمير ا0وقاف : ، وبحث61-57ود البوت، جابر نصار، صعق:  انظر52

تطبيق عقد البناء والتشغيل واSعادة في تعمير ا0وقاف، للدكتور : ، وبحث13 - 12،للدكتور عبد الستار أبو غدة، ص
  .42أحمد بخيت، 
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 بالتالي إلى زيادة يوھذا مما يؤد؛ احتكار الشركة لخدمات المرافق العامة بزيادة تكاليف الخدمة المنتجة -1
 .العبء المالي الذي سيتحمله المستھلكون

 بتحوي��ل جمي��ع المب��الغ الزم��ة للتموي��ل م��ن الخ��ارج، وإنم��ا - ف��ي الغال��ب -� يق��وم الم��ستثمر ا�جنب��ي  -2
 .يستقرض غالبيتھا من البنوك المحلية؛ وھذا مما يؤثر بالسلب على السيولة المحلية

 . الزمنحرمان الدولة من ا�ستفادة من مواردھا مدة طويلة من -3
: إلح���اق ال���ضرر ب���ا�من ال���وطني ب���سبب تحك���م الم���ستثمر ا�جنب���ي ف���ي الم���شروعات ا�س���تراتيجية -4

 .كالمطارات
 . على العمالة ا�جنبية- في الغالب-تأثر العمالة المحلية باعتماد المستثمر ا�جنبي  -5
 ا�خت�صاص تأثر السيادة الوطنية للدولة المضيفة بسبب م�ا تت�ضمنه عق�ود الب�وت م�ن ن�صوص ت�ستبعد -6

 .القضائي للدولة المضيفة، وإنما يصار في حالة النزاع إلى التحكيم ا�جنبي
   ھذه السلبيات � تتصل بج�وھر عق�د الب�وت، وإنم�ا تتعل�ق بتطبيقات�ه وممارس�اته، وبخاص�ة إذا كان�ت فت�رة 

ي التنفيذ عل�ى الخب�رات ًالبناء والتشغيل طويلة تصل إلى تسعة وتسعين عاما، وفي البد النامية التي تعتمد ف
   .ويمكن تفيھا بوضع الشروط والقيود التي تمنع من وجودھا عند التطبيق. ا�جنبية

  :)B.O.T(. :التكييف الفقھي لعقد البوت: المطلب الثاني
ًبع��د أن ق��دمنا ت��صويرا واض��حا لعق��د الب��وت    ً:.)B.O.T( نب��ين ال��صيغ الت��ي ت��م تكيي��ف ھ��ذا  العق��د عل��ى  

 وإقطاع، واستصناع، ومدى صحيتھا للتكييف ، وجعالة، جارةإ: أساسھا من
  :على أساسھا)B.O.T(.الصيغ التي تم تكييف عقد البوت : ًأو? 

  .تكييفه على عقد اSجارة-1
وھ�و عق�د عل�ى منفع�ة . 53ُ يكيف على أساس عقد اIجارة)B.O.T(.:    يرى الشيخ تقي العثماني  أن عقد

ويشترط في ھذا العقد عدة شروط وھي . ة، وذلك نظير مبلغ معين من المالعين مباحة معلومة مدة معلوم
 أن وأن تك�ون م�دة اIيج�ار معلوم�ة، وًأن تكون المنفعة المعق�ود عليھ�ا معلوم�ة علم�ا يمن�ع المنازع�ة، : 54

ًتكون ا�جرة ما� متقوما معلوما؛ لقول النبي صلى الله عليه وسلم  ً ه، وأن ًمن استأجر أجيرا فليعلمه أج�ر:"ً
يج��ب عل��ى الم��ستأجر أن يعتن��ي ب��العين الم��ؤجرة  كم��ا ً.يك��ون المعق��ود علي��ه مق��دور الت��سليم حقيق��ة وش��رعا

 . ًاعتنائه بملكه، و� يجوز له أن يحدث فيھا تغييرا بدون إذن مالكھا
: ر تكون الحكومة  ھي المؤجر، وأما المستأج)B.O.T(.: عقد البوت   وإذا أردنا إنزال عقد اIجارة على

وا�ج�رة . ھ�ي ا�رض الت�ي يق�ام عليھ�ا الم�شروع: فھو الشركة المنفذة للمشروع، وتك�ون الع�ين الم�ؤجرة
  .مؤجلة، وھي المشروع نفسه بعد تسليمه إلى الحكومة

ً   لكن يحظ على ھذا التكييف أن ا�جرة ليست نقودا، وإنم�ا ھ�ي م�شروع ي�سلم للم�ستأجر بع�د اس�تعماله 
  .ف سبيل إلى تخريج ھذا العقد على أساس اIجارة.  القيمة عند التسليممدة معينة، وھو مجھول

  : تكييفه على عقد الجعالة-2
أن : وھي. 55 يمكن تكييفه على أساس عقد الجعالة)B.O.T(.:    يرى الدكتور عبد الستار أبو غدة أن عقد

ًيجعل شخص لشخص آخر  ما� معلوما، إذا عمل للجاعل عم مباح�ا، ول�و ك�ا ن العم�ل مجھ�و�، أو لم�ن ً
أن يك�ون الجع�ل : 57وي�شترط ف�ي ھ�ذا العق�د ع�دة ش�روط وھ�ي. 56يعمل له م�دة، ول�و كان�ت الم�دة مجھول�ة

ًمتقوما معلوما ً .من رد ضالتي إلى آخر النھار فله مائ�ة : ًوأن � يضرب للعامل أج، فلو قال الجاعل مث
د العقد، فقد � يجد العامل الضالة خل الم�دة المق�درة، دينار، لم يصح العقد ؛ �ن تقدير المدة يخل بمقصو

 . فيضيع سعيه

                                                           

  .3 الشرعية، الشيخ تقي العثماني، والمرجع السابق، ص عقود البناء والتشغيل ونقل الملكية من الناحية 53
 . وما بعدھا ، 5/432بن قدامة، ?المغني ، وما بعدھا، و3/546،ناع للبھوتيق الافكش: انظر 54

  .17 عقد البناء والتشغيل واSعادة، بحث عبد الستار أبو غدة، 55
  .، وما بعدھا 417 / 2 ، وشرح المنتھى ، وما بعدھا4/202 للبھوتي،  كشاف القناع56
  .المرجعين السابقين:  انظر57
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 تك��ون الحكوم��ة أو الجھ��ة اIداري��ة مانح��ة )B.O.T(.: عق��د الب��وت   وإذا أردن��ا إن��زال عق��د الجعال��ة عل��ى
ھ�و ال�شركة المنف�ذة للم�شروع، ويك�ون الم�شروع ھ�و مح�ل الجعال�ة، وأم�ا : ا�متياز ھي الجاعل، والعامل

  . وما قلناه في التكييف على اIجارة نقوله في التكييف على الجعالة. المشروع فھو الجعلإنجاز 
  . تكييفه على اSقطاع-3

وھو أن يجعل ولي ا�مر .  58يمكن تكييفه على أساس اIقطاع) B.O.T(.   يرى بعض الباحثين أن عقد 
لتوزيع ا�راضي الموات أو رقبة ا�رض لشخص من ا�شخاص، فيصبح مالكھا ومشغلھا، وھو طريقة 

وھو على ثLثة . )59(نحوھا بين ا�شخاص أو الھيئات القادرة على استثمارھا وبعث النشاط والحياة فيھا
إقطاع اIمام ا�رض الموات :  ھوفإقطاع التمليك .إقطاع استغLل، وإقطاع إرفاق، وإقطاع تمليك :أنواع

وأما إقطاع . علق بھا مصلحة الجماعة لمن يقوم بإحيائھاالتي لم يدخلھا إعمار ولم يملكھا أحد ولم تت
ًأن يقطع اIمام جزءا من ا�رض التي يجوز اقطاعھا لرجل ليشغلھا من غير تأبيد أو : فھوا?ستغLل 

اقطاع المعادن الباطنة، وھي التي � يتوصل إليھا إ� بالعمل، فل�مام أن :  فھو وأما إقطاع ا?رفاق.تمليك
ًج بالمقدار الذي يستطيع معه العمل فيما اقطع وإقطاعھا إقطاع إرفاق � إقطاع تمليك، ومن يقطع منھا ر

   )60(ًإقطاع اIرفاق إقطاع  الشوارع وا�سواق والرحاب التي ليست ملكا �حد 
 يكون اIمام أو الجھة اIدارية ھو المقطع )B.O.T(.: عقد البوت   وإذا أردنا إنزال اIقطاع على

  . والشركة ھي المقطع لھا، وإنشاء المشروع ھو اIحياء والتعمير وا�ستغل  ل�رض المقطعةل�رض،
 :عقد البوت   ويحظ على ھذا التكييف أن عقد اIقطاع ليس من عقود المعاوضات في حين إن 

.)B.O.T (يعتبر من عقود المعاوضات.  
  . تكييفه على عقد ا?ستصناع -4

:  يمكن تكييفه على أس�اس عق�د ا�ست�صناع، وھ�و)B.O.T(.:  المعاصرين أن عقد    يرى غالبية العلماء
: ًطلب عمل شيء خاص على وجه مخصوص مادته من الصانع، وذلك نظير ثمن معين، س�واء أك�ان نق�دا

ًأم مؤج، أم مقسطا) ًحاضرا( أن يكون محل العقد معلوم الجنس والنوع والصفة والق�در و : ويشترط فيه. ً
ًتحديدا واضحا يمنع المنازعة، وأن يكون المصنوع مما يجرى عليه التعامل ب�ين الن�اس، وھ�و أم�ر ًمحددا  ً

 .61خاضع للعادة  والعرف
 فإن الجھة الحكومية أو اIدارية تق�وم  بتحدي�د )B.O.T(.: عقد البوت   وإذا أردنا إنزال ا�ستصناع على  

ُلجھ�ة المست�صنعة؛ وتطل�ب م�ن ال�شركة المنف�ذة أن المشروع المراد إقامته ووض�ع مواص�فاته، باعتبارھ�ا ا
تقوم بتنفيذه، باعتبارھا الصانعة، ويكون محل العقد ھو الم�شروع، وال�ثمن ال�ذي ت�ستحقه ش�ركة الم�شروع 

  . ھو المنفعة التي تحصل عليھا الشركة
 وإن ،  فا�ستصناع)B.O.T (.:عقد البوتولكن يحظ على ھذا التكييف أنه � يشمل جميع صور    

ولھذا قرر مجمع الفقه اIسمي أنه عقد . ، إ� أنه � يشابه جميع صورهعقد البوتشابه بعض صور 
في إمارة الشارقة في الخامس ) 19(من قراره الصادر عن دورته الـ) ًثانيا(مستحدث  حيث جاء في البند 

د اطعه على البحوث بع: " م2009) أبريل( نيسان 30 إلى 26ھـ، الموافق 1430من جمادى ا�ولى 
 في تعمير )B.O.T(.الواردة إلى المجمع بخصوص موضوع تطبيق نظام البناء والتشغيل واIعادة 

عقد البناء : ا�وقاف والمرافق العامة، وبعد استماعه إلى المناقشات التي دارت حوله، قرر ما يأتي
اقدات وأدوات ا�ستثمار المعھودة والتشغيل واIعادة عقد مستحدث، فھو وإن شابه في بعض صوره التع

كما أوصي المجمع بتكثيف البحث الفقھي حول جميع صور ھذا .  فقھا، فإنه ربما � يتطابق مع أي منھا
العقد بغرض ضبط أحكامھا المختلفة وصياغتھا في نصوص يسھل عند التفاوض والتحاكم الرجوع إليھا 

  ".والبناء عليھا 

                                                           

  " عقد امتياز البناء والتشغيل وا�عادة في المرافق العامة: "الباحث عبد العزيز منيف، في رسالة دكتوراه، بعنوان 58
 .123 الملكية الخاصة في الشريعة اSسLمية، عبدالله المصلح، ص 59

 .193ا0حكام السلطانية، الماوردي ، ص : انظر  60
، والفروع 2/122وزاد المحتاج للكوھجي،  ،2/103، وبلغة السالك للصاوي، 2/ 5بدائع الصنائع، للكاساني :  انظر61

 ،633/ 4والفقه اSسLمي وأدلته ، وھبة الزحيلي، ، 4/24?بن مفلح، 
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  . على عقد الخلو)B.O.T(.: لبوتمدى صحة تكييف عقد ا: ًثانيا
 � تخلو من محظات، و� تشمل جميع  الصور )B.O.T(.:   إذا كانت التكييفات السابقة لعقد البوت

التي تندرج تحت عقد البوت، فيمكن أن نقترح في ھذا الصدد تكييف عقد البوت على ما يعرف في الفقه 
 المبحث ا�ول، فھناك تشابه كبير بين عقد الخلو في اIسمي بعقد الخلو في ا�وقاف الذي بيناه في

 يھدفان إلى فھما. ا�وقاف، وعقد البوت في المرافق العامة من حيث ا�ھداف، و الخصائص، وا�طراف
توفير التمويل المالي الزم Iقامة المشاريع التي تحتاج إلى تمويل كبير؛ وتعجز عنه ميزانية الجھة التي 

ى المشروع، وتمكين الجھة المشرفة على المشروع من توفير خدماته للمستفيدين منه، تتولى اIشراف عل
وجذب القطاع الخاص للمشاركة في استمرارية تنمية المشروعات العامة، وا�ستفادة من خبرات ذلك 

عدم قبولھما لتصرف آحاد الناس فيھما :  وھما يختصان بعدة خصائص تجمعھما ومن ذلك.القطاع الفنية
ًأنھما يخضعان لنظرية الظروف الطارئة التي تتطلب تغييرا مستمرا في لبيع والھبة، وغير ذلك، وبا ً

   .القواعد القانونية والتشريعية المنظمة لھما
 يكون اIمام أو الجھة اIدارية ھو صاحب )B.O.T(.: عقد البوت   وإذا أردنا إنزال عقد الخلو على   

 المنفذة للمشروع ھي صاحبة الخلو، وتعمير العقار أو إنشاء المشروع ھو العقار المراد إنشاؤه، والشركة
  . محل العقد، والثمن الذي تستحقه الشركة ھو المنفعة التي تحصل عليھا الشركة

  
  المبحث الثالث 

    المصارف والمؤسسات المالية اSسLميةواقع الخلو وا�لية المقترحة لتطبيقه في
ًيمكن اعتباره تأصي فقھيا لعقد البوتإذا ثبت أن عقد الخلو     ً :.)B.O.T( كما يمكن أن يحل محله في 

تمويل المشاريع العقارية طويلة ا�جل، فھل يوجد لھذا العقد واقع لدى المصارف والمؤسسات المالية 
إن  - وما اvلية Iجراء ھذا العقد في التطبيق المعاصر؟ ھذا ما سأجيب عنه في ھذا المبحث؟اIسمية

  . وسوف يشتمل على ثثة مطالب. -شاء الله تعالى
  :واقع عقد الخلو في المصارف والمؤسسات المالية اSسLمية: المطلب ا0ول

   عقد الخلو بالمعنى الذي بيناه في المبحث ا�ول من العقود ا�ستثمارية الطويلة ا�جل كما ھو الحال 
شرات السنين، حيث تصل مدة بعض ھذه العقود إلى  فھي تستغرق ع)B.O.T(.: بالنسبة لعقد البوت

  .  ھذا ما سأجيب عنه في ھذا المطلب. عشرين سنة فأكثر، فما موقف المؤسسات المالية اIسمية منھا ؟
  :حقيقة المصارف والمؤسسات المالية اSسLمية ووظائفھا ا0ساسية: ًأو?
   Sمية بما فيھا المصارف اLسSمية ھيالمؤسسات المالية اLمؤسسات مالية غير ربوية، تقوم على :س 

أساس تجميع مدخرات الناس عن طريق الودائع المعاصرة، واستثمارھا بالطرق الشرعية من مشاركة 
وقد نشأت ھذه المؤسسات في بلدان مختلفة حتى بلغت اليوم أكثر من ثثمائة . ومضاربة وغير ذلك

ا نشأ بموجب قوانين عامة كما في السودان، والباكستان، وقد تنوعت موجبات نشأتھا، فبعضھ. مؤسسة
وبعضھا نشأ بموجب قوانين خاصة كما في الكويت وقطر، وبعضھا نشأ بموجب ترخيص وفق قوانين 

  :وھي تھدف إلى ما يلي. الشركات ا�ستثمارية كما في الدول ا�وربية كسويسرا
 . المالية المعاصرة من الفوائد الربوية والمحظورات الشرعيةتحرير المعامت -1
اIسھام الفعال في الخطط الوطنية للتنمية ا�قتصادية عن طريق المساھمة في المشروعات  -2

 .ا�قتصادية التي تفي بحاجات المجتمع
 .اIسھام الفعال في تمويل المشروعات ا�قتصادية المتنوعة من صناعة وزراعة وتجارة -3
ھام الفعال في الخطط الوطنية للتنمية ا�جتماعية من حل أداء الزكوات والصدقات وغير اIس -4

 .ذلك
  :الواقع التطبيقي لعقد الخلو في المصارف والمؤسسات المالية اSسLمية: ًثانيا

المؤسسات المالية اIسمية المعاصرة بما فيھا المصارف اIسمية قامت لتطبيق المنھج  ا�صل أن   
المشاركة والمضاربة وغيرھما، : اIسمي في ا�قتصاد وا�ستثمار بما فيه من عقود طويلة ا�جل مثل

ولكن تلك المؤسسات تحولت في مسارھا ا�ساسي، فلم تلجأ إلى تلك العقود وغيرھا من أدوات التمويل 
لب معامتھا إلى العقود عقد الخلو، وعقد البوت إ� نادرا؛ وإنما لجأت في غا: القديمة والمعاصرة مثل
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عقد المرابحة ل�مر بالشراء، حيث بلغت نسبته في أعمال المصارف : ا�ستثمارية قصيرة ا�جل مثل
وذلك �ن ھذا العقد أكثر %) 90(، وبلغت في بعض ا�حيان إلى حوالي %)75(اIسمية إلى حوالي 

  . 62ربحية وأقل مخاطرة
ً المالية اIسمية كثيرا من ا�نتقادات عليھا، إلى حد القول إنه �    وقد أثار ھذا التحول من المؤسسات

فرق بينھا وبين البنوك التقليدية إ� في الشكل، وأن ا�قتصار على تلك العقود القصيرة ا�جل � يسھم في 
  .إبراز معالم ا�قتصاد اIسمي المنافس لقتصاد الوضعي من الرأسمالي وا�شتراكي

إن في عقود ا�ستثمار طويلة ا�جل من مشاركة : مجال الرد على بعض ھذه ا�نتقادات   وجاء في 
ومضاربة، مخاطرة عالية بسبب عدم المءة والثقة بطالبي التمويل، ھذا باIضافة إلى وجود مشاكل في 

  . التطبيق
  :واقع عقد الخلو وعقد البوت في ا0وقاف اSسLمية ا0ردنية:  المطلب الثاني

 ا�موال التي تم حبسھا عن التصرف في رقبتھا من قبل مالكيھا؛  مع بقاء :ا0وقاف اSسLمية ھي   
وقد تعرضت ھذه . 63عينھا مدرة للريع، ليصرف ذلك إلى جھة بر حددھا الواقف تقربا إلى الله تعالى

ن اIدارات الوقفية ا�وقاف في البد العربية واIسمية إلى اIھمال من قبل الجھات المشرفة عليھا م
  . والنظار، كما تعرضت للنھب من قبل المتنفذين في المجتمع، والطامعين فيھا

   وقد جرت محاو�ت جادة لحماية ھذه ا�وقاف عن طريق تخليصھا من أيدي الطامعين، والعمل على 
مھندس رياض أبو تايه وأذكر في ھذا المجال ما قام به    ال. تنميتھا، واستثمارھا بأدوات تمويلية مبتكرة

في ا�وقاف ا�ردنية، حيث قدم ورقة في تنمية أموال ا�وقاف، وركز ت ھذه الورقة على عدة أمور أذكر 
  : منھا
  :السياسات العامة لتنميه أموال ا?وقاف ا0ردنية: ًأو?

قفية العمل على إنشاء المشروعات ا�ستثمارية الصغيرة ذات الجدوى المناسبة على ا�راضي الو -1
  .ا�ستثمارية بتمويل من واردات المؤسسة الذاتية

التوسع في انشاء مشروعات مشتركه مع القطاع الخاص على ا�راضي الوقفية بأسلوب  -2
 .ا�ستثمار الطويل ا�جل

التوسع في تأجير ا�راضي الوقفية الزراعية لمده طويلة يقوم خلھا المستثمر بزراعة ا�رض  -3
 .واستثمارھا

 . بالبنوك اIسمية لتمويل تنفيذ بعض مشروعات المؤسسةا�ستعانة -4
التشجيع على وقف النقد وشراء أراض وعقارات  �غراض المتاجرة من صندوق  الوقف  -5

  .النقدي
  

  :الواقع التطبيقي لعقد البوت في ا0وقاف اSسLمية ا0ردنية: ًثانيا
ل الباحث في بعض أدوات التمويل الحديثة لتنميه مم )  B.O.T(تلكات ا�وقاف ومن ذلك أسلوب ال    فصَّ

)Build operate and turn back ( حيث يقوم المستثمر بعد أن يستأجر أرض ا�وقاف بإنشاء
كام في نھاية مده ا�ستثمار ) المشروع(مشروع عليھا، ثم يقوم باستثماره طيلة مده العقد، ثم يعيد البناء 

 سنوية ل�رض طيلة مدة ا�ستثمار والتي غالبا ما تكون  عشرين المتفق عليھا مع ا�لتزام بدفع أجرة
من %) 10(ًعاما، إضافة الى سنتين للتنفيذ حيث تكون ا�جرة السنوية ل�رض خل فتره التنفيذ ) 20(

  .  قيمة ا�جرة السنوية المتفق عليھا خل مدة ا�ستثمار
ية مده ا�ستثمار فإن المؤسسة غالبا ما تقوم    ھذا وإذا رغب المستثمر باستئجار المشروع بعد نھا

بتأجيره المشروع بأجره جديدة يتفق عليھا في حينه حيث تكون ا�جرة الجديدة ل�رض والبناء القائم 
ًعليھا بعد أن أصبح ملكا ل�وقاف وأخيرا يبين البحث الخصة والتوصيات والتي تركز على ضرورة  ً

                                                           

المؤسسات المصرفية ا�س,مية في العوائق وا/خطاء الشرعية في عمل المصارف ا�س,مية، عطية فياض، ضمن وقائع مؤتمر دور  62
  . 2/607ا2ستثمار والتنمية، 
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ھا لتنفيذ مشروعات تنمية أموال ا�وقاف مع ذكر ا�سباب لتفضيل المشاركة مع القطاع الخاص وأھميت
 )B.O.T(أتباع أسلوب

الخصة تم توضيح ان مؤسسة تنمية أموال ا�وقاف وغيرھا من مؤسسات القطاع العام غير    وفي 
 قادرة على منافسة القطاع الخاص في مجال ا�ستثمار المباشر في العقار، وقد أثبتت تجربة ا�وقاف
خل عشرين عاما قبل إنشاء المؤسسة عدم نجاح أسلوب قيام وزارة ا�وقاف بتولي مھام اIشراف 
المباشر على إعداد الدراسات للمشروعات وتنفيذھا وإدارتھا حيث بلغت قيمة المشروعات التي نفذتھا 

شروعات لم تصل ًالوزارة خمسة ميين دينار تقريبا خل عشرين عاما، كما أن عائدات معظم ھذه الم
وذلك بسبب ارتفاع كلفة انجاز المشروع وتدني جودته وزيادة المدة الزمنية الزمة Iنجازه %) 5(إلى 

عند القطاع العام وذلك بسبب عدم وجود ) زيادة مدد إعداد الدراسات والتنفيذ ثم ا�ستم والتأجير(
اعداد دراسات، تنفيذ، ( في جميع مراحلھا التشريعات التي تعطي مرونة كافية Iدارة عملية ا�ستثمار 

، وكذلك عدم تمكن القطاع العام من استقطاب كفاءات إدارية وقادرة على إدارة عملية )تأجير، ادارة
 .ا�ستثمار في العقار بسبب انخفاض الرواتب وعدم وجود حوافز مادية 

راضي الوقفية ھو عن طريق    كما تبين للمؤسسة من خل التجربة أن أفضل أسلوب �ستثمار ا�
حيث يقوم ) B.O.T(المشاركة مع القطاع الخاص با�سلوب المناسب ومنھا أسلوب اIجارة الطويلة 

المستثمر بإنشاء المشروع، ثم استثماره لمدة اIجارة المتفق عليھا مع دفع بدل ا�يجار السنوي ثم يعيد 
مل المستثمر وحده جميع المخاطر �نه الممول المشروع  في نھاية مدة ا�ستثمار ل�وقاف  كما يتح

 . الوحيد بينما � تنفق ا�وقاف أي مبلغ و� تتحمل أي مخاطر
   إن عملية ا�ستثمار في العقارات تحتاج إلى خبرات عالية في مجال إعداد الدراسات والتنفيذ واIدارة ، 

�وقاف كغيرھا من مؤسسات القطاع العام كما تحتاج إلى اتخاذ قرارات بھا درجة عالية من المخاطرة، وا
� تملك الخبرات المناسبة، كما أن تشريعاتھا � تعطي صاحب القرار صحيات بھا أي درجة من 

  :كما يحتاج ا�ستثمار في العقار إلى أربع عناصر وھي . المخاطرة 
  ، وھو العنصر الوحيد الذي تمتلكه ا�وقاف ا0رض:    العنصر ا0ول

للحصول ) بنك( التمويل، � يوجد عند ا�وقاف التمويل الزم وستلجأ إلى طرف آخر  :ر الثاني   العنص
 .على التمويل وھذا من شأنه ان يضيف كلفة التمويل الى كلفة المشروع

 التنفيذ، � يوجد عند ا�وقاف جھاز لديه الخبرات والكفاءات المناسبة Iعداد الدراسات :   العنصر الثالث
 .ططات الھندسية و اIشراف على تنفيذ المشروع والمخ

 Iدارة المشروع جھاز لديه الخبرات والكفاءات المناسبة اIدارة، � تمتلك ا�وقاف :   العنصر الرابع
 . وستلجأ لجھة خاصة ل�دارة وھذا يتطلب كلفة إضافية، وتأجيره

؛ فانه � يملك العنصر ا�ول فقط؛ بينما   أما في حالة تنفيذ المشروع من قبل مستثمر من القطاع الخاص
أو يمكن ) التمويل، والتنفيذ، واIدارة: ( يمتلك العناصر الثثة  ا�خرى الزمة Iقامة المشروع وھي

الحصول عليھا بكلفة أقل من كلفة حصول القطاع العام عليھا،  وبذلك تكون كلفة المشروع عليه أقل 
إضافة الى المرونة الكبيرة عنده في اتخاذ القرارات وارتفاع درجة ، يذهبكثير مما لو قامت المؤسسة بتنف

  ).NO PAIN NO GAIN(المخاطرة 
   

  :تقييم التجربة ا0ردنية: ًثالثا   
يجد أنھا حققت ) B.O.T(:    الناظر في التجربة ا�ردنية في استثمار أراضي ا�وقاف بأسلوب البوت

ًنجاحا كبيرا، ويظھر ذلك خل ما    :يأتيً
� يوجد لدى وزارة ا�وقاف ا�ردنية ا�موال الزمة لتنفيذ مشروعات استثمارية على ا�راضي -1

الوقفية، لذلك نجد أن قيمة المشروعات التي نفذتھا وزارة ا�وقاف خل ربع قرن قبل إنشاء المؤسسة ما 
ت مؤسسة تنمية أموال ا�وقاف ميين دينار؛ بينما وقع) 5(لم تتجاوز خمسة ) م2002-1978: (بين سنة

 وسوف .مليون دينار بھذا ا�سلوب) 80(خل ثث سنوات ثمانية عقود لتنفيذ مشروعات بقيمة ثمانين 
دينار خل فترة ا�ستثمار، بينما يقدر عائدھا في نھاية الفترة ) 2(يكون مردودھا السنوي مليوني 

 . مليون دينار) 20(بعشرين 
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المرابحة، وا�ستصناع، والتأجير التمويلي، : ويل ا�سمية المتعارف عليھا مثلمعظم اساليب التم-2
وسندات المقارضة تتطلب من المشرف على ا�وقاف أن يقوم بعملية اIشراف المباشر على إعداد 
الدراسات للمشروع، ثم اIعن عن طرح العطاء، ثم إحالته، ثم اIشراف على تنفيذه ثم استم المشروع 

تأجيره وإدارته، وھذا العمل � يتقنه القطاع العام ومنه ا�وقاف؛ وذلك لعدم وجود جھاز إداري مناسب و
 ا�وقاف وقادر على إدارة عملية ا�ستثمار بسبب عدم وجود حوافز مادية لديھا تمكنھا من وزارةلدى 

 تعطي المسؤولين المرونة استقطاب الكفاءات والخبرات المناسبة، وعدم وجود التشريعات المئمة التي
الكافية Iدارة عملية ا�ستثمار؛ لذلك نجد أن معظم المشروعات التي نفذتھا الوزارة كانت جدواھا متدنية، 

، كما أن تدني العائدات � يشجع مؤسسات التمويل على تمويل مثل %)5(ًولم تحقق عائدا إ� في حدود
لية عن تمويل تنفيذ بعض المشروعات التي أعدت ھذه المشروعات وقد اعتذرت ھذه المؤسسات الما

 . الوزارة في السابق مخططات Iقامتھا
تكون كبيرة؛ وذلك �ن المستثمر لن يقدم على إقامة ) B.O.T(أسلوب الــ بإن فرص نجاح المشروع -3

 المشروع إ� بعد إجراء دراسات جدوى اقتصادية تؤكد نجاحه، بينما نجد أن معظم المشروعات التي
كما أن المستثمر يقوم وحده بإدارة كامل مراحل عملية . نفذتھا ا�وقاف لم يكن لھا جدوى مناسبة

ا�ستثمار، ويتخذ قراراته بدون أية قيود، سواء عند اختيار المھندس المناسب Iعداد المخططات أو 
احد لتنفيذ المشروع المقاولين المناسبين لتنفيذ المشروع، وليس ھنالك ما يلزمه با�تفاق مع مقاول و

مما سيخفض في كلفة المشروع والمدة الزمنية الزمة لتنفيذه اضافة الى الجودة ) تسليم مفتاح(بالكامل 
 في اختيار مكوناته كما انه � يوجد عليه أي قيود في عملية تأجير المشروع وادارته 

�ستثمار و� تتحمل وزارة يتحمل المستثمر وحدة كافة مخاطر عملية ا) B.O.T(أسلوب الــ في -4
 . ا�وقاف أية مخاطر تذكر

سيضمن ل�وقاف الحصول على إيراد فوري للمشروع، وھي ا�جرة السنوية ) B.O.T(في اسلوب -5
التي يدفعھا المستثمر طيلة مدة ا�ستثمار، في حين إن  التجربة السابقة لوزارة ا�وقاف كانت غير 

رية التي نفذتھا الوزارة با�سلوب المباشر والتمويل الذاتي لم تسترد ناجحة، فمعظم المشروعات ا�ستثما
ًكلفة إنشائھا خل عشرين عاما أي أن الوزارة قد انتظرت أكثر من عشرين عاما؛ لتسترد المبالغ التي 

فإن ا�وقاف ستكسب المبنى دون ان تدفع أية ) B.O.T(أنفقتھا على إنشاء المشروع، بينما في حالة الــ 
 .بلغ باIضافة إلى ا�جرة السنوية التي تقبضھا من المستثمر م
� يتطلب من وزارة ا�وقاف تقديم ضمانات للمستثمر، بينما المشروعات ) B.O.T(في أسلوب الــ -6

 . با�ساليب ا�خرى يتطلب تقديم ضمانات للممول
 . المشروع وإدارته� يتطلب وجود جھاز كبير عند ا�وقاف Iنشاء ) B.O.T(أسلوب الــ -7

 )B.O.T: (.    وفيما يلي صيغة عقد استثمار بأسلوب عقد البوت
  عـقد اسـتثمار

  
  (......................). ويمثلھا مدير عام المؤسسة/  مؤسسة تنمية أموال ا�وقاف:الفريق ا0ول
  :الفريق الثاني

   -2                                           -1 ):الكفيل (الفريق الثالث 
(    )                         حوض (     )   حيث أن الفريق ا�ول متولي على قطعة  ا�رض الوقفية التي تحمل  رقم  

دونم تقريبا ، وحيث تقدم الفريق الثاني بعرض �ستثمار ھذه (..........) من أراضي  والبالغ مساحتھا 
دينار تقريبا، وقد وافق الفريق (........)  بقيمة  (...........)    عليھا القطعة وذلك بإقامة أبنية وإنشاءات 

:             (   /    تاريخ (.......)ا�ول على العرض، بموجب قرار مجلس إدارة الفريق ا�ول  رقم  
 بنفسه، أو ، ليقوم الفريق الثاني باستثمار قطعة ا�رض الموصوفة بكفالة الفريق الثالث �ستغلھا )200/

بواسطة تأجيرھا بالكامل أو أي جزء منھا للغير، وفقا لشروط العقد أدناه وبما يتوافق مع أحكام الشريعة 
اIسمية وا�حكام والقوانين المعمول بھا في المملكة ا�ردنية الھاشمية بھذا الخصوص  فقد تم ا�تفاق 

  :بين الفريقين على ما يلي
  :شروط العقد



  2011-  6-5"  صيغ مبتكرة للتمويل المصرفي ا�سمي" مؤتمرالدولي ا�ول   ال- جامعة آل البيت - لدراسات ا�سميةل  العاليمعھدال

 

18 

 

 .لعقد وقرار مجلس اIدارة جزءا � يتجزأ منه وتقرأ معه كوحدة واحدةتعتبر مقدمة ا .1
أو التمديد باتفاق /اثنين وعشرين عاما ميديا قابلة للتجديد و)22(تكون مدة العقد : مدة العقد .2

أو استئجار المباني عند انتھاء العقد بشروط جديدة /الفريقين وللفريق الثاني ا�ولوية في استثمار و
 .يھا وببدل � يقل عن أجرة المثل في حينهيتفق عل

 ).200: (  /    / اعتبار من تاريخيبدأ العقد: تاريخ بدء العقد  .3
دينار أردني عن كل من السنتين (             )     يكون بدل ا�ستثمار السنوي للدونم الواحد. 3-1

(          ومدتھا عشرين سنة      ويكون بدل ا�ستثمار السنوي عن الفترة الحقة . ا�ولى والثانية
  .دينار أردني للدونم الواحد)       

  تعتبر ا�بنية التي سيتم إنشاؤھا من قبل الفريق الثاني على قطعة ا�رض الوقفية. 3-2
  . موضوع العقد عقارات وقفية بحكم ا�تصال وتعود ملكيتھا للوقف

مار للسنة ا�ولى عند توقيع العقد وللسنوات الحقة يدفع الفريق الثاني للفريق ا�ول بدل ا�ستث. 3-3
 .يدفع مقدما على اربع أقساط متساوية تدفع في بداية كل قسط 

وبعد استمه بدل ا�ستثمار عن  ) 200: (   /  /يقوم الفريق ا�ول وخل أسبوع من تاريخ. 1 – 4
  .ق الثاني تسليما حكميا السنة  ا�ولى من مدة ھذا العقد بتسليم قطعة ا�رض الى الفري

، بأنه استلم ا�رض  ) 1-4(يقر الفريق الثاني عند استمه قطعة ا�رض بموجب البند رقم . 2 -4
موضوع العقد استما حكميا وأنھا أصبحت تحت يده دون اعتراض أو عائق يعوق ا�نتفاع بھا 

 .أو استثمارھا أو يعطل المشروع المزمع تنفيذه عليھا
يق الثاني خل مدة أقصاھا ثثة شھور من تاريخ توقيع ھذا العقد بتعيين مستشار يتعھد الفر .5

ھندسي لتصميم المشروع وفق رؤيته وموافقة الفريق ا�ول بحيث يتم أخذ موافقة الفريق ا�ول 
على التصاميم ا�ولية ابتداء ومن ثم على التصاميم النھائية ووثائق المشروع من مخططات 

 .ل كميات ومواصفات لكافة أعمال المشروعوتصاميم وجداو
 يلتزم الفريق الثاني بتنفيذ المشروع على نفقته الخاصة حسب المخططات والتصاميم وجداول  .6

الكميات والمواصفات وا�صول الفنية المعدة لھذه الغاية  ويحق للفريق الثاني إجراء التعديت 
شرطية عدم إجراء تعديت تؤثر في تغيير أو الضرورية في أي وقت /أو اIضافات الزمة و/و

وضعه او معالمه او تخفيض قيمته بشكل جوھري ويشمل ذلك المخططات والتصاميم والكميات 
  .والمواصفات وا�صول الفنية 

يقوم الفريق ا�ول بإصدار الكتب الى الجھات الرسمية التي تساعد الفريق الثاني على إنجاز  .7
ترخيص او تنفيذ المشروع او أي أعمال تتطلبھا عملية ا�ستثمار مشروعه سواء أكان ذلك في ال

 .و� يتحمل الفريق ا�ول أية مسؤولية في حال تعذر ترخيص المشروع 
يتحمل الفريق الثاني منفردا مسؤولية الحصول على التراخيص والموافقات الزمة من الجھات  .8

ر وتقديم كل ما يلزم من أجل ھذه المختصة Iنشاء واستغل المشروع بموجب عقد ا�ستثما
 .الغاية وعلى نفقته الخاصة

أو استعماله بشكل مباشر أو غير مباشر أو عن طريق /يحق للفريق الثاني استثمار المشروع و .9
تأجيره للغير كليا أو جزئيا، على أن يقوم بتزويد الفريق ا�ول بنسخ عن عقود اIجارة التي 

على أن � تتجاوز مدة ھذه العقود مدة ھذا . من مدة العقديبرمھا في الخمس سنوات ا�خيرة 
العقد، وبكافة ا�حوال يلتزم الفريق الثاني بتسليم المباني في نھاية المدة خالية من أية شواغل 

أو مستأجرين أو مستفيدين، ويمكن إبقاء المستأجرين في العقارات المؤجرة /مادية أو شخصية و
الفريق ا�ول على شروط عقدية جديدة وببدل إيجار جديد يوافق عليھا لھم إذا قاموا با�تفاق مع 

 .الفريق ا�ول على أن � تقل عن أجرة المثل في حينه
 :التزامات الفريق الثاني فيما بعد اIنشاء .10

     يلتزم الفريق الثاني بالمحافظة على المشروع  موضوع ا�ستثمار وعليه القيام بإجراء جميع 10-1
يانة الدورية وإصح ا�عطال وكل ما يلزم �ستمرار تشغيل المبنى طيلة مدة سريان أعمال الص
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عقد ا�ستثمار وعلى نفقته الخاصة وعليه تسليم المشروع للفريق ا�ول في نھاية مدة العقد بحالة 
  .جيدة معدة لستغل

 وا�تعاب والمصاريف المترتبة         يتحمل الفريق الثاني منفردا جميع الرسوم والضرائب والعوائد10-2
أو التزامات يتطلبھا /أو إدارية و/على استثمار قطعة ا�رض و أية أعمال أو إجراءات قانونية و

  .   ذلك طيلة مدة سريان العقد 
   يتعھد الفريق الثاني بالمحافظة على المشروع كما يلتزم بالتأمين على المباني لضمان إعادة البناء  .11

 ومن أية أضرار قد تلحق بالغير � سمح الله أثناء مدتي التنفيذ وا�ستثمار بما فيھا طيلة مدة العقد
الحوادث ا�ستثنائية والظروف القاھرة ، ويقر الفريق الثاني بمسئوليته الكاملة منفردا عن أي 

 .أضرار قد تحدث � سمح الله ناتجة عن ھذا ا�ستثمار وخل مدته
إلى المبنى وعلى ) ا�شتراكات( صيل خدمات الماء والكھرباء والھاتف   يلتزم الفريق الثاني بتو .12

نفقته الخاصة كما يقوم الفريق الثاني بدفع نفقات استھك الماء والكھرباء والھاتف طيلة مدة 
العقد من حسابه الخاص، ويلتزم بتقديم براءة ذمة عن الماء والكھرباء والھاتف للفريق ا�ول عند 

 .انتھاء العقد
   يحق للفريق الثاني استثمار المشروع المزمع إنشاؤه بالطريقة التي يراھا مناسبة بما يتوافق مع   .13

طبيعة وصفة العقار شريطة الحصول على التراخيص الزمة من الجھات الرسمية والتنظيمية 
 بھا المختصة وفقا لشروط ھذا العقد وبما � يتعارض مع القوانين وا�نظمة والتعليمات المعمول

بھذا الخصوص وأحكام الشريعة اIسمية كما يلتزم بدفع جميع الضرائب والرسوم والعوائد 
 .الحكومية والنفقات المترتبة التي تتحقق عليه نتيجة ھذا ا�ستثمار وطيلة مدته

  اتفق الفرقاء على أن ملكية المشروع ھي ملكية خالصة للفريق ا�ول مع حق استثمارھا من قبل  .14
 . الثاني وفق شروط وأحكام ھذا العقدالفريق 

   يحق للفريق ا�ول أو من ينيبه إجراء الكشف الحسي على المشروع أثناء مدة التنفيذ والتأكد من  .15
وفي حال وجود أي مخالفات يتم إعم . قيام الفريق الثاني بتنفيذ جميع ا�لتزامات حسب العقد

 ليتم العمل على معالجتھا خل مدة أسبوعين بحد الفريق الثاني بھا بكتاب خطي من الفريق ا�ول
أقصى من تاريخ إعمه وفي حال ثبوت استمرار المخالفة لھذه الشروط يعتبر العقد مفسوخا 
تلقائيا ويحق للفريق ا�ول إخؤه فورا والعودة عليه بأي عطل أو ضرر قد لحق بھا دون الحاجة 

اني الحق في ھذه الحالة المطالبة بأية أضرار أو إلى إخطار أو إنذار مسبق، وليس للفريق الث
 .نفقات تترتب على ذلك

من المفھوم والمتفق عليه بين الفريقين ان شخصية الشركاء في الفريقين الثاني والثالث ذات اعتبار  .16
لدى الفريق ا�ول في الوصول الى ھذا العقد ، وعليه يتعھد الفريقان الثاني والثالث بعدم أجراء 

ر في مساھمة أي من الشركاء في الشركات المكونه لھما بشكل يؤثر على السيطرة في أي تغيي
 .أي منھا وذلك دون موافقة الفريق ا�ول

   يحق للفريق ا�ول فسخ العقد قبل انتھاء مدته ومطالبة الفريق الثاني بجميع ا�جور والنفقات  .17
 :الحا�ت التاليةوأعمال الصيانة التي يحتاجھا البناء دون قيد أو شرط في 

إذا تخلف الفريق الثاني عن دفع بدل ا�ستثمار السنوي مدة تزيد عن ثثة شھور من . 17-1
  .تاريخ استحقاق بدل ا�ستثمار

) 200: (   /    /إذا تأخر الفريق الثاني عن المباشرة بتنفيذ المشروع لمدة تزيد عن سنة من تاريخ.17-2
 .يق ا�ولدون مبرر مشروع ومقبول لدى الفر

 )200:( /    /إذا تأخر الفريق الثاني عن إنجاز المشروع مدة تزيد عن ثث سنوات من تاريخ. 17-3
 .  إذا خالف الفريق الثاني أي شرط من شروط عقد ا�ستثمار. 17-4
يقر الفريق الثاني بأن العنوان والمعلومات المذكورة في ھذا البند صحيحة وأن ھذا العنوان ھو  .18

ن الذي اختاره �ستقبال المراست عليه ويعتبر مجرد إرسال الرسائل المسجلة عليه تبليغا العنوا
 :قانونيا له

 : عنـوان العمـل - 
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 (             ) عمان الرمز البريدي (           ) ب . ص : عنوان الفريق الثاني البريدي - 
 :  ـسفاك -                                               : ھاتـف - 

الكفء بأن العنوان والمعلومات المذكورة في ذيل ا�تفاقية صحيحة وأن ھذا العنوان ھو / يقر الكفيل .19
العنوان الذي اختاره �ستقبال المراست عليه ويعتبر مجرد إرسال الرسائل المسجلة عليه تبليغا 

 .قانونيا له
قد وتعتبر كفالته بالتضامن والتكافل مع الكفيل ضامنا لجميع ا�لتزامات المنصوص عليھا في ھذا الع .20

 .ا�صيل
يصرح الكفيل بأنه يتعھد ويكفل للفريق ا�ول أن ينفذ الفريق الثاني جميع التزاماته المترتبة عليه  .21

بموجب ھذا العقد كما ويتعھد الكفيل ويلتزم بأن يدفع للفريق ا�ول بالتضامن مع الفريق الثاني جميع 
فريق الثاني حاليا أو قد تستحق من وقت vخر بموجب ھذا العقد أو أي تمديد المبالغ المستحقة على ال

وان أي تبليغ . أو تجديد سواء كان ھذا التمديد قد حصل مرة واحدة أو عدة مرات بعلمه أو بدون علمه
ً�ي من الكفء الواردة أسماؤھم ضمن الفريق الثالث  يعتبر تبليغا لھم جميعا ، كما يصرح الكفيل  ً

 .أن كفالته تبقى سارية المفعول وملزمة له و� تنتھي إ� إذا سدد الفريق الثاني جميع التزاماته نھائياب
� يحق للفريق الثاني التنازل عن العقد أو أي جزء منه للغير أو إشراكه فيه إ� بموافقة الفريق ا�ول  .22

 .الخطية المسبقة بذلك
 . م ا�تفاق على جميع ما ورد فيھااطلع الفريقان على جميع بنود ھذا العقد وت .23
  . 200/     /جرى تنظيم ھذا العقد على خمس نسخ وتم توقيعه من قبل الفرقاء بتاريخ      .24
  
 الفريق ا/ول الفريـق الثانـي 

   مؤسسة تنمية أموال ا/وقاف 
  ويمثلھا المدير العام

                                                                                                                                                                            
 )الكف,ء / الكفيل : ( الفريق الثالث 

  : اسم الكفيل  - 
 (              )عمان الرمز البريدي (          ) ب . ص : العنوان البريدي: العنــــوان - 
  :  فاكـس-:                                                     ـف    ھات - 
  : اسم الكفيل  - 
 : العنــــوان - 
 (                )عمان الرمز البريدي (           ) ب . ص : العنوان البريدي - 
  :  فاكـس-:                                                       ھاتـف - 

  :�لية المقترحة للتطبيق المعاصر لعقد الخلوا :المطلب الثالث
ً   إذا تقرر أن عقد الخلو بدي شرعيا عن عقد البوت ً) :B.O.T ( الفريق فإنه يتكون من فريقين ھما

 :والفريق الثاني.  ھو صاحب العقار، أو متولي عقار الوقف، أو من ينوب عنھما في التصرف:ا0ول
وتتبع Iجراء ھذا العقد لدى . مكن أن يطلق عليه صاحب الخلومنفذ المشروع أو تعمير العقار، وي

  :    المؤسسات المالية والمصارف اIسمية أو المستثمرين اvلية اvتية
 بعرض يتضمن تعمير عقار ما، أو استثماره في مشروع ما، وتحدد في الفريق الثاني أن يتقدم ً:أو?

  .ا�قتصادية لهالعرض قيمة المشروع، ومدته، ودراسة الجدوى 
  . الفريق الثانيعلى عرض الفريق ا0ول  أن يوافقً:ثانيا
 تقديم الضمانات الكافية من رھن، أو خطابات ضمان، أو الفريق الثاني الفريق ا0ول من  أن يطلب ً:ثالثا

  .كفالة أو غير ذلك
  . أن يقوم الفريقان بتوقيع عقد الخلو المرفق: ًرابعا

  :لخلو الشروط اvتية أن يتضمن عقد اً:خامسا
 .أن يكون الفريقان مؤھلين Iجراء ھذا العقد -1
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 .أن تكون مدة العقد محددة -2
 .أن تكون بداية تاريخ العقد محددة -3
 أن تكون ا�جرة محددة،  -4
 .أن يراعى في ا�جرة أن تكون قريبة من أجرة المثل -5
 .فريق ا0ولالأن تبقى العقارات وا�بنية المزمع إنشاءھا على ملك صاحب العقارات  -6
 .تسجيل ذلك في صفحة العقار في السجل العقاري -7

  
  

  :تحديد التزامات الفريقين وحقوقھم ً:سادسا
 :الفريق ا0ول وحقوقه التزامات  - أ

 . للقيام بالمشروعالفريق الثاني تسليم العقار إلى  -1
 .من إنجاز المشروعالفريق الثاني إصدار الكتب إلى الجھات الرسمية التي تساعد  -2
ًوعدا ملزما بتأجير العقاريفدم  -3  .للفريق الثاني ً
 .مراقبة المشروع، وإجراء الكشف الحسي عليهللفريق ا0ول يحق  -4

 :وحقوقه التزامات الفريق الثاني  - ب
ويسجل ذلك في صفحة العقار في دائرة للفريق ا0ول، اIقرار بأن العقار مملوك بالكامل  -1

 .ا�راضي الرسمية
 .ة، وعلى نفقتهإنجاز المشروع خل مدة محدد -2
 .  يتحمل تكاليف تراخيص المشروع والموافقات الزمة -3
 .للفريق ا0ولدفع ا�جرة المستحقة  -4
 .يتحمل أقساط التأمين على المشروع -5
 . توصيل الخدمات إلى المشروع من ماء وكھرباء وھاتف -6
 .عند التصرف في المنفعة التي تخصهالفريق ا0ول الحصول على موافقة  -7
 استثمار المشروع في المدة المحددة في العقد، ويعطى ا�ولوية في تجديد الثانيللفريق يحق  -8

 .المدة
  

  بسم الله الرحمن الرحيم
  "عقد خلو" 
ھـ :......./....../.....................تاريخ.......................   في يوم

  م...../......./.........................الموافق
  :خلو بين كل منَّتم إبرام عقد 

حسب البطاقة (أو جھة الوقف/  صاحب العقار:فريق أول
  ).....................................................الشخصية

حسب البطاقة (القاضي/ الواقف/ الناظر: ويمثل جھة الوقف
  )..................................................الشخصية

حسب البطاقة (قاضي ال/ قاضي: وتحت إشراف
  )..................................................................الشخصية

) حسب البطاقة الشخصية (:فريق ثان
..........................................................................................  

................................................................................................................................
................................................................................................................................

................................................................................................................................
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.....................  
  :   وذلك على ما يلي

  : مقدمة العقد
: أو يتولى اSشراف على العقار/    بما أن الفريق ا0ول يملك

.........................................................  
وفيه ..............................ويتكون العقار من 

..........................................................................  
وھو يقع في ......................ورقم القطعة

  ...........................................حوض.....................منطقة
ومن ..................... ومن الغرب.....................  قمن  الشر

  ............................................الشمال
ومن 

  .................................................................................................................... الجنوب
  .  يرغب في تعمير العقار المذكور أعLه، ووافق الفريق ا0ول على ذلكوكان الفريق الثاني

  
  .ًتعتبر المقدمة المذكورة أعLه جزءا ? يتجزأ من ھذا العقد) 1(مادة 
أو بناء المشروع / اتفق الفريق ا0ول مع الفريق الثاني على أن يقوم الفريق الثاني بتمويل) 2(مادة 

  .سنة(........) من منفعته لمدة (......%) كون له المحدد في المقدمة مقابل أن ي
ويدفع حسب الترتيب (.............................................) تم التمويل للمشروع بمبلغ وقدره) 3(مادة 
........................:................................................................................................التالي

.........  
  .يثبت الفريق ا0ول في تمويل عقارات ا0وقاف عجز ميزانيتھا عن القيام بذلك) 4(مادة 
أو لجھة / يقر الفريق ا0ول أن العقار المراد تمويله والموصوف في المقدمة مملوك له) 5(مادة 

  :الوقف، عن طريق
إرث (

  ............................................................................................................................عن
من / أو شراء

 .....................................................................................................................  
أو وقف من 

........................................................................................................................  
أو طريق 

  ......................................................................................................................)آخر
  .)من دائرة ا0راضيويؤيد ذلك بصك أرض      (
يقر الفريق الثاني أنه عاين العقار المراد تمويله على الواقع ووفق مخطط ا0رضي الصادر ) 6(مادة 

  . من دائرة ا0راضي
يقدم الفريقان الضمانات الLزمة ?ستمرارية ھذا العقد من رھن، أو كفيل، أو خطابات ضمان ) 7(مادة 
  . ينكية
Lًزمة لھذا العقد يتحملھا الفريق الثاني إذا كان العقار مسجL لدى دائرة جميع المصاريف ال) 8(مادة 

ا0راضي، أما إذا كان العقار غير مسجل، واحتاج التسجيل إلى رسوم، أو سداد غرامات فيتحملھا 
  .الفريق ا0ول

  .في إنشاء خلو ا0وقاف ? بد من توثيق كل ما يصرف على المشروع) 9(مادة 
  .سجيل ھذا العقد في صفحة العقار لدى دائرة ا0راضييتم ت) 10(مادة 
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  .على صاحب العقار تمكين صاحب الخلو من ا?نتفاع بما يخصه من المنفعة) 11(مادة 
  .يجب أن ينظر في ا0جرة كل خمس سنوات بحيث تكون قريبة من أجرة المثل) 12(مادة 
ة بالبيع أو الھبة، أو الوقف، أو غير يجوز الفريق الثاني التصرف فيما يخصه من المنفع) 13(مادة 

  .ذلك
  .يتحمل الفريق الثاني مصاريف الصيانة واSصLحات بقدر ما يملك من المنفعة) 14(مادة 
و للفريق ا0ول وحده تجديد . على الفريق الثاني تسليم العقار بكامله في نھاية المدة المحددة) 15(مادة 

  .ي التجديدالعقد إذا أبدى الفريق الثاني رغبته ف
  .على الفريق الثاني تمكين صاحب العقار من مراقبته) 16(مادة 
  :تم ھذا العقد بشھادة ا0خوين) 17( مادة 

1- ............................................................................................ 
2- .............................................................................................  

  /............................................................حرر ھذا العقد من قبل ا0ستاذ) 18(مادة 
             الفريق ا0ول                                                                  الفريق الثاني

....         ................................                                                    ..........................  
                   كاتب العقد                            شاھد أول                           شاھد ثان

         ..........................                 .............................           .......................           
  

   
  

  الخاتمة
  :     بعد ھذه الجولة السريعة في موضوع عقد الخلو يمكن أن ألخص أھم ما توصلت إليه فيه

ار؛ في مقابل اتفاق بين صاحب العقار أو متولي الوقف، وبين الممول بقصد تعمير العق: عقد الخلو ھو-1
  .ًأن يملك الممول جزءا من المنفعة لمدة محددة، فإذا انتھت المدة آلت المنفعة جميعھا إلى صاحب العقار 

عقد بيع لجزء من منفعة العقار المراد تعميره، وھذا ما يكيف به ھذا العقد، وھو : يختص عقد الخلو بأنه-2
جرة، فإذا زادت ا�جرة بعد مدة محددة من بداية يخضع لنظرية الظروف الطارئة في ا�عقد �زم، لكنه 

  .ُالعقد عدلت حتى تكون قريبة من أجرة المثل
  . ًعقد الخلو جائز في الراجح من أقوال الفقھاء عم بالعرف الصحيح-3
تحديد نسبة كل من : فمن الشروط العامة: يشترط في عقد الخلو عدة شروط عامة، وخاصة بالوقف--4

فعة ، وتحديد مدة للعقد، وتسجيل ذلك في صفحة العقار لدى دائرة ا�راضي، وأن تكون الطرفين من المن
كما يشترط للتصرف في المنفعة بالبيع ونحوه إذن مالك . ا�جرة التي يدفعھا الممول قريبة من أجرة المثل

.  الوقفأن يقتصر في ذلك التصرف على ما يحقق المصلحة لجھة: ومن الشروط الخاصة بالوقف. العقار
  . وأن � يكون للعقار الموقوف مال يعمر به، وأن يوثق لجميع وجوه الصرف في التعمير

دفع المال الزم للتعمير، وتنفيذ ا�لتزامات التي : تترتب على صاحب الخلو عدة آثار والتزامات منھا-5
 وأن يقوم بتسليم العقار نصَّ عليھا العقد، ودفع أجرة المثل، وأن يتحمل ما يلحقه من تكاليف الصيانة؛

، والرھن، والھبة، والعارية، واIجارةكما يجوز لصاحب الخلو التصرف في المنفعة بالبيع، . لصاحبه
  . والوصية وغير ذلك

تمكين صاحب الخلو من ا�نتفاع بالعقار، وتنفيذ : تترتب على صاحب العقار عدة آثار والتزامات منھا-6
كما أن لصاحب العقار الحق . قد، وأن يتحمل ما يلحقه من تكاليف الصيانةا�لتزامات التي نص عليھا الع

  .في رقابة العقار المؤجر، وتعديل ا�جرة كل مدة محددة
  .اIقالة من الطرفين على إنھاء العقد، وفساد العقد وينتھي عقد الخلو بانتھاء المدة،-7



  2011-  6-5"  صيغ مبتكرة للتمويل المصرفي ا�سمي" مؤتمرالدولي ا�ول   ال- جامعة آل البيت - لدراسات ا�سميةل  العاليمعھدال

 

24 

 

يمثله مع ممول على إقامة منشأة وإدارتھا، اتفاق مالك العقار أو من : ھو: )B.O.T: (.أن عقد البوت-8
ًوقبض العائد منھا كام أو حسب ا�تفاق، خل فترة محددة؛ بقصد استرداد رأس المال مع تحقيق ربح 

  .معقول، ثم تسليم المنشأة صالحة ل�داء المرجو منھا
لمرافق العامة واIدارة  بأنه يعتمد على النظم التي تتعلق با�متيازات وا)B.O.T(. يختص عقد البوت -9

ًكما يخضع للقواعد القانونية التي تتعلق بالمرافق العامة التي تحقق مصالح الجمھور بعيدا عن . العامة
ًوھو يخضع لنظرية الظروف الطارئة التي تتطلب تغييرا . وھي تندرج تحت عقود اIذعان, ا�حتكار

  . ًمستمرا في القواعد القانونية المنظمة لذلك
 توفير خدمات المراف�ق العام�ة للم�واطنين،  : منھاتترتب على تطبيق عقد البوت العديد من اIيجابياي-10 
جل�ب التكنولوجي�ا الحديث�ة  وت�وفير العمل�ة ا�جنبي�ة بم�شاركة المم�ول ا�جنب�ي، وتوفير فرص عمل لھم،و

  .تنشيط السوق المالي بطرح ا�سھم، والسنداتو للمرافق العامة، 
احتكار الشركة لخدمات المرافق العامة، والت�أثير : تطبيق عقد البوت بعض السلبيات منھاتترتب على -11

على السيولة المحلية بسحب المستثمر ا�جنبي النقود من البنوك المحلية؛ وحرمان الدولة من ا�ستفادة من 
جنب��ي ف��ي إلح��اق ال��ضرر ب��ا�من ال��وطني ب��سبب تحك��م الم��ستثمر ا�ومواردھ��ا م��دة طويل��ة م��ن ال��زمن، 

 - ف�ي الغال�ب-كالمط�ارات، وت�أثر العمال�ة المحلي�ة باعتم�اد الم�ستثمر ا�جنب�ي : المشروعات ا�ستراتيجية
على العمالة ا�جنبية، وتأثر السيادة الوطنية للدولة المضيفة بسبب ما يت�ضمنه العق�د م�ن ن�صوص ت�ستبعد 

ھ�ذه ال�سلبيات �  لكن .ى التحكيم ا�جنبيا�ختصاص القضائي لتلك الدولة، وإنما يصار في حالة النزاع إل
   .تتصل بجوھر العقد، ف تؤثر فيه، ويمكن تفيھا بوضع الشروط والقيود التي تمنع من وجودھا

واIقط�اع، وا�ست�صناع، ، والجعال�ة، اIج�ارة:   تم نكييفه بعدة صيغ منھا)B.O.T(.: عقد البوتإن -12
لذا يمكن تكييفه بعق�د الخل�و ف�ي ا�وق�اف لوج�ود ت�شابه كبي�ر ب�ين و. و� تخلو ھذه التكييفات من محظات

. ويمكن لكل من ا�وقاف والمرافق العام�ة ا�س�تفادة م�ن عق�دي الب�وت، والخل�و. ا�وقاف والمرافق العامة
  .وقد تم وضع آلية لستفادة من عقد الخلو

  
  المصادر والمراجع

   .م1973، 2ابي الحلبي، القاھرة،طمطبعة مصطفى البا�حكام السلطانية، الماوردي،  .1
 .تعريفه، حكمه، تكييفه، شروطه، سعود الثبيتي، بحث منشور: ا�ستصناع .2
 . م1973إعم الموقعين، �بن القيم، دار الجيل، بيروت،  .3
أدارة ا�وقاف في المجتمع المعاصر في ا�ردن وفلسطين، عبد السم العبادي، أعمال ندوة  .4

  1996عام ، مؤسسة آل البيت، لندن 
 . البحر الرائق،  ابن نجيم، دار المعرفة، بيروت .5
 .م1982دار الكتاب العربي، بيروت، ،  بدائع الصنائع، الكاساني .6
 ..، رياض أبو تايهالتجربة ا/ردنية 2ستثمار ا/وقاف .7
  .م1960، �1بن رشد، مطبعة مصطفى الحلبي، القاھرة، طبداية المجتھد،  .8
مجمع الفقه، في دورته أحمد محي الدين، أحمد،، غيل في تعمير ا�وقاف، تطبيق عقد البناء والتش .9

 م2009، )19(
 ، ھاني صح سر الدين، )B.O.T(.التنظيم القانوني والتعاقدي لمشروعات الـ .10
  .على الشرح الكبير، دار إحياء الكتب العربية، القاھرةحاشية الدسوقي  .11
 م1979، دار الفكر، بيروت، حاشية ابن عابدين .12
 حاشية العدوي على الخرشي بيروت ، دار صادر .13
، ھاني سري ال�دين، دار النھ�ضة B.O.O.Tدراسة تحليلية لنظام البناء والتشغيل ونقل الملكية الـ  .14

 .العربية
  .م1978وحاشية البناني على الزرقاني دار الفكر، بيروت، ، شرح الزرقاني .15
   .1998ر الدولية، الرياض، لمحمد بن إسماعيل البخاري، بيت ا�فكاصحيح البخاري،  .16
  صيغ استثمار ا�راضي الوقفية، محمد علي العمري، رسالة ماجستير  .17
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 مروان القطب، )B.O.T(.ا�متياز، الشركات المختلطة، : طرق خصخصة المرافق العامة .18
 . م2009، 1الحلبي الحقوقية، بيروت، ط

 عقد البناء والتشغيل واIعادة، بحث عبد الستار أبو غدة  .19
 د البناء والتشغيل ونقل الملكية من الناحية الشرعية ، الشيخ تقي العثمانيعقو .20
  .م 2002دار النھضة العربية عقود البوت والتطوير الحديث لعقد ا�لتزام، جابر نصار،  .21
 العقود الدرية في تنقيح الفتاوى الحامدية، ابن عابدين  .22
 للشئون اIسمية بالكويتالغرقاوي ھو في رسالة في الخلو طبعتھا وزارة ا�وقاف  .23
 .م1985، 1غمز عيون البصائر شرح ا�شباه والنظئر، الحموي، دار الكتب العلمية، بيروت، ط  .24
 .فتح العلي المالك لعليش، مطبعة البابي الحلبي، القاھرة .25
 .دار الفكر، دمشقالفقه اIسمي وأدلته وھبة الزحيلي،  .26
 قانون العدل واIنصاف لقدري باشا  .27
 . لمنصور بن يونس البھوتي، مكتبة النصر الحديثة، الرياضقناع ،كشاف ال .28
 .م1986 - ھـ 1406دار المعرفة، بيروت، ، المبسوط للسرخسي .29
 .م1968، دار ا�تحاد، القاھرة، المحلى �بن حزم .30
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