
 

 

  
  
  
  
  
  

  

  نقلهوآثار حق الانتفاع خصائص 
  )بيع المنافع وبيع العقود(

  
  

  مقدمه إلى
  المؤتمر السادس للهيئات الشرعية للمؤسسات المالية الإسلامية

  
  هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

  دةـــ ج–لك عبدالعزيز ـــة المـجامع                                  
  
  
  
  
  

£.



- 2 - 

  بسم االله الرحمن الرحيم
  
  

  
  )1( نقلهوآثارحق الانتفاع خصائص 

  
  

الحمد الله وحده والصلاة والسلام على سيدنا محمد وعلى آله وصحبه وسلم 
  :أما بعد ... 

  
  
  
   : المسألة محل النظر-1

 منهѧѧѧا الطويلѧѧѧةوبخاصѧѧѧة  تتتعلѧѧѧق هѧѧѧذه الورقѧѧѧة بموضѧѧѧوع الإيجѧѧѧارا  

صѧѧلته بالملكيѧѧة وحكѧѧم حلѧѧول    بيѧѧانتكييѧѧف حѧѧق الانتفѧѧاع، و  وتتѧѧضمن 

مѧن  بالمالѧك ومѧا يترتѧب علѧى ذلѧك      وعلاقة آليهمѧا  ر مكان آخمستأجر  

  . حقوق والتزامات

  :عقد الإجارة -2

 عقѧد علѧى تمليѧك    :الإجارة فѧي اللغѧة اسѧم للأجѧرة عرفهѧا الفقهѧاء بأنهѧا            

، مѧن   الفقهاء وهي مشروعة في الكتاب والسنة وإجماع        .منفعة بعوض 

 أنكحكإني أريد ان ( : على لسان شعيبتاب الحكيم الكما جاء في    ذلك  

فѧان أرضѧعن    (وفي قولѧه تعѧالى       ،) ابنتي هاتين على أن تأجرني     إحدى

 لخدرياوفي السنة فيما رواه أبو سعيد       . )الآية( )لكم فآتوهن أجورهن  

                                                 
  .عبدالستار أبوغدة على مناقشات مفيدة . نزيه حماد ود.  يشكر الباحث آل من د- 1
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مѧن اسѧتأجر أجيѧراً فليعلمѧه        : " ان رسول االله صلى االله عليه وسلم قѧال        

" ثلاثѧة أنѧا خѧصمهم يѧوم القيامѧة         "القدسѧي   وما ورد في الحѧديث      " أجره

ومѧѧا ورد فѧѧي  " . رجѧѧل اسѧѧتأجر أجيѧѧراً ولѧѧم يعطѧѧه أجѧѧره   "وعѧѧد مѧѧنهم  

اسѧѧѧتأجر رسѧѧѧول االله صѧѧѧلى االله عليѧѧѧه وسѧѧѧلم    "البخѧѧѧاري عѧѧѧن عائѧѧѧشة   

  ..." .وأبوبكر رجلاً من بني الديل هادياً خريتاً 

  .)2(وأورد ابن المنذر اجماع العلماء على جواز الإجارة في الجملة

واجمع أهѧل العلѧم فѧي آѧل عѧصر وآѧل مѧصر علѧى                 : "... وفي المغني 

  .)3("جواز الإجارة

  

  . )4("والإجارة نوع من البيع لأنها تمليك": ثم قال

لا يتѧضمن العقѧد     فѧ تتولد من عين    الإجارة عقد على منفعة     والأصل ان   

وقѧد نѧص الفقهѧاء ان الإجѧارة لا تنعقѧد      المولѧدة للمنѧافع   استهلاك العѧين    

أيѧضاً  ومع ذلѧك فقѧد نѧص الفقهѧاء          ى نفع يستوفي مع بقاء العين،       إلا عل 

   .ا إتلاف للعينم مع ان فيهالشمعة والظئرعلى جواز اجارة 

وهمѧѧا : لعقѧѧد الإجѧѧارة أرآѧѧان هѧѧي فѧѧي قѧѧول أآثѧѧر الفقهѧѧاء، العاقѧѧدان      و

 الѧѧدال علѧѧى  الإيجѧѧاب والقبѧѧول وهѧѧي المѧѧؤجر والمѧѧستأجر، والѧѧصيغة   

  . عقود عليه وهو المنفعة والأجرةالمالرآن الرابع هو  ، والرضا

  :المحل المتعاقد عليه في الإجارة-3
                                                 

 .ابن المنذر  الاجماع،  - 2
 ) .6 ص8ج (لابن قدامه،، المغني - 3
 ) .7 ص8ج(المغني  - 4
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يقصد بالمحل في عقود المعاوضѧات مѧا وقѧع عليѧه التعاقѧد فهѧو المبيѧع                  

 قѧال   .في عقد البيع وفي عقد الإجارة المحل المتعاقѧد عليѧه هѧو المنѧافع              

وهي عقد علѧى منفعѧة معلومѧة مѧن عѧين معينѧة               " .في الروض المربع  

وفѧѧѧي المنتقѧѧѧى شѧѧѧرح  . )5( ..."فة فѧѧѧي الذمѧѧѧة مѧѧѧدة معلومѧѧѧة  أو موصѧѧѧو

 منافعѧѧهيجѧѧوز إجѧѧارة آѧѧل مѧѧا يعѧѧرف بعينѧѧه ممѧѧا يѧѧصح بѧѧدل     ".طѧѧأوالم

آالѧѧدور والعبيѧѧد والѧѧدواب والثيѧѧاب وأمѧѧا مѧѧا لا يعѧѧرف بعينѧѧه آالمكيѧѧل     

والمѧѧوزون فѧѧلا تѧѧصح إجارتѧѧه وإجارتѧѧه قرضѧѧه والأجѧѧرة سѧѧاقطة علѧѧى 

  . )6("مستأجره

مѧا لا تمكѧن الإشѧارة إليѧه     "فه في حѧدوده بأنهѧا    والمنفعة عرفها ابن عر   

فلا يتصور الإشارة إلى منافع الѧسكنى إلا          . )7( ..."حساً دون إضافة    

  .بنسبتها إلى المسكن

: وفѧѧي حاشѧѧية العѧѧدوي علѧѧى شѧѧرح الكفايѧѧة قѧѧال فѧѧي وصѧѧف المنفعѧѧة         

... وان تكون داخلة تحت التقويم      ... المنفعة شرطها ان تكون مباحة      "

وان تكѧѧون مقѧѧدوراً ... يѧѧر متѧѧضمنة اسѧѧتيفاء عѧѧين قѧѧصداً  وان تكѧѧون غ

  ..." .وان تكون معلومة ... وان تكون غير حرام ... على تسليمها 

إجѧارة أعيѧان    صفة الأصل المولد لها، فإن آانت       وتتعين المنفعة ببيان    

أمѧا  من عين معينة فѧإذا هلكѧت انفѧسخت الإجѧارة           تستوفي   المنفعة   إن  ف

بعѧد التعيѧين    ن هلاك العѧين يلѧزم       ة في الذمة فإ   إجارة موصوف إذا آانت   

، لأن الأصѧل المولѧد للمنفعѧة غيѧر معѧين وإنمѧا              المؤجر ان يقدم غيرها   

   .هو موصوف في الذمة
                                                 

 ) .331 ص2ج(الروض المربع  - 5
 ) .471 ص3ج(المنتقى شرح الموطأ  - 6
 ) .158 ص16ج(فتح الجليل  - 7
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آمѧѧا تتعѧѧين المنفعѧѧة ببيѧѧان المѧѧدة إذا آانѧѧت المنفعѧѧة معروفѧѧة بѧѧذاتها فѧѧإذا  

  .مثل سكنى البيتعرفت المدة عرف قدر المنفعة 

علوم آإجارة دابѧة للرآѧوب عليهѧا إلѧى موضѧع            أما إجارة العين لعمل م    

  .إنها تتعين بالوصول إلى الموضع وليس باعتبار المدةمعين ف

ر المѧѧشترك أمѧѧا فѧѧي  يѧѧفѧѧي الأجآمѧѧا آمѧѧا تتعѧѧين المنفعѧѧة بتعѧѧين العمѧѧل    

  .المدةالمشترك فيكفي بيان غير ر يالأج

ملكهѧا  توالأجرة هي ما يلتزم بѧه المѧستأجر عوضѧاً عѧن المنفعѧة التѧي ي                

ح ان يكѧѧون ثمنѧѧاً فѧѧي البيѧѧع يѧѧصلح أن يكѧѧون أجѧѧرة فѧѧي     ل مѧѧا يѧѧص وآѧѧل

  . الإجارة 

وهѧѧѧل يملѧѧѧك المѧѧѧستأجر المنѧѧѧافع المعقѧѧѧود عليهѧѧѧا بالعقѧѧѧد؟ اختلفѧѧѧوا فقѧѧѧال 

 تحدث المنافع على ملك المؤجر ولا يملكها المستأجر بالعقѧد   :أبوحنيفة

 وقѧѧال. لأنهѧѧا معدومѧѧة عنѧѧد العقѧѧد فѧѧلا تكѧѧون مملوآѧѧة  آѧѧالثمرة والولѧѧد     

المنفعѧѧة المѧѧستقبلة يتѧѧصرف بهѧѧا مالѧѧك العѧѧين آمѧѧا يتѧѧصرف         ":غيѧѧره

بالعين فلما أجرها صار المستأجر مالكاً للتصرف فيها آما آان يملكѧه            

   . )8("المؤجر

  

  :حق الانتفاع -4

القѧاموس  فѧي   : قال. الحق لغة مصدر حق الشيء يحق إذا ثبت ووجب        

الحѧѧѧѧق يطلѧѧѧѧق فѧѧѧѧي اللغѧѧѧѧة علѧѧѧѧى المѧѧѧѧال والملѧѧѧѧك الموجѧѧѧѧود  " :المحѧѧѧѧيط

                                                 
 ) .16 ص8ج(المغني  - 8
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وعنѧد  " الحق مѧصلحة مѧستحقة شѧرعاً      " وعند علي الخفيف     ،)9("الثابت

الحѧѧѧق اختѧѧѧصاص يقѧѧѧرر بѧѧѧه الѧѧѧشارع سѧѧѧلطة أو      "مѧѧѧصطفى الزرقѧѧѧا  

   .)10("تكليفاً

فإنهѧѧا تѧѧرد فѧѧي آѧѧلام الفقهѧѧاء ولكѧѧن لѧѧيس لهѧѧا    حѧѧق الانتفѧѧاع عبѧѧارة أمѧѧا 

، فقد  بمعان متعددة  يستخدمون العبارة    أنهمبل  عندهم معنىً متفق عليه     

  :ق الانتفاع علىيطلقون ح

الملѧѧك آقѧѧول صѧѧاحب حقѧѧوق ناتجѧѧة عѧѧن مѧѧا يثبѧѧت للمالѧѧك مѧѧن ) 1(

 الأضѧرار  بالملѧك المѧشترى دون       حѧق الانتفѧاع   ولѧه    ":المبسوط

 فѧѧي موضѧѧوع بيѧѧع الوفѧѧاء    :، وفѧѧي درر الحكѧѧام  )11("بѧѧشريكيه

   .)12("حق الانتفاعيشبه البيع الصحيح لأن للمشتري " :قال

ي هي محل عقد الإجارة آما قال       وقد يطلقونه على المنفعة الت    ) 2(

وان باعѧѧه لѧѧم يجѧѧز لأنѧѧه تعلѧѧق بѧѧه حѧѧق  "... :فѧѧي تبيѧѧين الحقѧѧائق

   .)13(  ..."حق الانتفاعالمستأجر وهو 

لأن "وقѧѧد يѧѧستعملونه بمعنѧѧاه اللغѧѧوي آمѧѧا جѧѧاء فѧѧي المبѧѧسوط     ) 3(

 ولكѧل واحѧد مѧن المѧسلمين         الإباحة في الوادي على أصل      ءالما

  . )14(" بهحق الانتفاع

                                                 
 .مادة حق - 9

 ) .، الفقه الإسلامي في ثوبه الجديد10ص ( - 10
 ) .435 ص33ج(المبسوط  - 11
 ) .210 ص1ج(درر الحكام  - 12
 ) .46 ص15ج(تبيين الحقائق  - 13
 ) .39 ص27ج(المبسوط  - 14
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على ما آѧان مقѧرراً مѧن        حق الانتفاع   يطلق بعض الفقهاء    ما  آ) 4(

بѧشأن  الحقوق لعقار على جاره آما ذآر ابن رجب في قواعѧده            

فѧѧي القاعѧѧدة الخامѧѧسة العبѧѧاد التѧѧي تتعلѧѧق بѧالأموال فѧѧذآر  حقѧوق  

 ومѧѧن صѧѧوره وضѧѧع خѧѧشبة علѧѧى    حѧѧق الانتفѧѧاع  )15(والثمѧѧانين

  .  ذلكإلىاضطر جدار جاره وإجراء الماء في أرض غيره إذا 

 يختص بمنافع أصل في غير     اًوجعل أآثرهم حق الانتفاع لفظ    ) 5(

تتولѧѧѧد عѧѧѧن إطѧѧѧار الملѧѧѧك والإجѧѧѧارة، بѧѧѧل يتعلѧѧѧق بالمنѧѧѧافع التѧѧѧي 

عنѧѧد الѧѧسبق إليهѧѧا   العاريѧѧة والوديعѧѧة والѧѧرهن مقاعѧѧد الأسѧѧواق    

على ذلѧك ذآѧر نزيѧه حمѧاد ان معنѧى حѧق الانتفѧاع                ونحو ذلك،   

ة عѧن التѧرخيص لѧشخص        عبѧار  حق الانتفاع ": عند الفقهاء هو  

أو الإذن له في أن يباشر بنفسه فقط الإذن في سѧكنى المѧدارس      

والѧѧѧربط وحѧѧѧق الجلѧѧѧوس فѧѧѧي المѧѧѧساجد والأسѧѧѧواق واسѧѧѧتعمال    

فلمѧѧѧن أذن لѧѧѧه فѧѧѧي ذلѧѧѧك أن ينتفѧѧѧع بنفѧѧѧسه ... الطѧѧѧرق والأنهѧѧѧار 

  .)16(ويمتنع في حقه أن ينقله لغيره بعوض أو غير عوض

  :الفرق بين المنفعة والانتفاع-5

ѧѧون    يفѧѧاع، فيجعلѧѧارة الانتفѧѧة وعبѧѧارة المنفعѧѧين عبѧѧاء بѧѧض الفقهѧѧرق بع

المنفعѧѧة مѧѧا يتحقѧѧق مѧѧن منѧѧافع متولѧѧدة مѧѧن أصѧѧل مملѧѧوك أو مѧѧستأجر       

أما الانتفاع فهي   . فتكون مملوآة للمنتفع يتصرف فيها تصرف الملاك      

المنفعة التي له ان يѧستهلكها بنفѧسه ولѧيس لѧه التѧصرف فيهѧا بѧالبيع أو                   

                                                 
 .قواعد ابن رجب القاعدة الخامسة والثمانين   - 15
 .نزيه حماد، مادة انتفاع  - 16
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مѧѧѧن ذلѧѧѧك قولѧѧѧه فѧѧѧي الخرشѧѧѧي علѧѧѧى     . و نحѧѧѧو ذلѧѧѧك الهبѧѧѧة أو الارث أ

  :)17(خليل

والحاصل انه يلزم من ملك الѧذات ملѧك المنفعѧة وملѧك             "

الانتفѧѧاع ولا يلѧѧزم مѧѧن ملѧѧك المنفعѧѧة ملѧѧك الانتفѧѧاع ولا     

يلѧѧزم مѧѧن ملѧѧك الانتفѧѧاع ملѧѧك المنفعѧѧة فمѧѧن أخѧѧذ بيتѧѧاً مѧѧن 

حبس المدارس لا يقѧال فيѧه انѧه ملѧك المنفعѧة أي بحيѧث             

  " .الانتفاع بنفسه فقطيؤاجره بل ملك 

قاعѧدة تمليѧك    : ما ذآѧر القرافѧي فѧي الفѧرق الثلاثѧون فѧي أنѧوار البѧروق                

فتمليѧѧك الانتفѧѧاع نريѧѧد بѧѧه أن    : "الانتفѧѧاع وقاعѧѧدة تمليѧѧك المنفعѧѧة فقѧѧال   

يباشر هѧو بنفѧسه فقѧط وتمليѧك المنفعѧة هѧو أعѧم وأشѧمل فيباشѧر بنفѧسه                     

العاريѧѧة ويمكѧن غيѧѧره مѧن الانتفѧѧاع بعѧوض آالإجѧѧارة وبغيѧر عѧѧوض آ    

مثال الأول سكني المدارس والرباط والمجالس في الجوامع والمساجد         

والأسواق ومواضع النسك آالمطاف والمسعى ونحو ذلك فله أن ينتفع          

   .)18("إلخ... بنفسه فقط 

الوآالة ينتفع بها بنفسه فѧلا يجѧوز ان يهѧب الانتفѧاع             "وذآر في موضع آخر     

ѧѧك منفعѧѧاع لا تمليѧѧك انتفѧѧو تمليѧѧره فهѧѧائره "ةلغيѧѧباهه ونظѧѧي أشѧѧسيوطي فѧѧال ،

  ".وقد يملك الانتفاع دون المنفعة: "فقال

  

  

                                                 
  .390 ص17شرح مختصر خليل للخرشي ، ج - 17
 ) .359 ص2ج(انوار البروق في انواع الفروق  - 18
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  : أثر العرف على عقد الإجارة -6

 عنѧد جمهѧور الفقهѧاء فѧي تعيѧين مѧا تقѧع عليѧه                 انمعتبѧر والعادة  العرف  

وفѧي أحكѧام    . الإجارة وفي آيفيѧة اسѧتيفاء المنفعѧة مѧن الأصѧل المѧؤجر             

جѧѧارة دون تحديѧѧد شѧѧروط متفѧѧق  فѧѧإذا انعقѧѧدت الإ. العقѧѧد بѧѧصورة عامѧѧة

عليهѧѧا بѧѧين الطѧѧرفين انѧѧصرف آѧѧل حكѧѧم مѧѧن احكامهѧѧا إلѧѧى مѧѧا تعѧѧارف   

  .واعتاد عليه الناس

فѧѧإذا .. الإجѧѧارة تقتѧѧضي الانتفѧѧاع المعتѧѧاد   : "قѧѧال فѧѧي شѧѧرح المنتهѧѧى  و

   . )19("أطلق الانتفاع حمل على المعتاد

الѧѧصحيح، : "قѧѧال العلامѧѧة عبѧѧدالرحمن بѧѧن سѧѧعدي فѧѧي هѧѧذه المѧѧسألة     و

رجѧѧوع إلѧѧى العѧѧرف فيمѧѧا علѧѧى المѧѧؤجر والمѧѧستأجر والعѧѧرف أصѧѧل     ال

آبير يرجع إليه في آثير من الѧشروط والحقѧوق التѧي لѧم تتقѧدر شѧرعاً                  

   .  )20("ولا لفظاً

ويتبع عرف البلدة فيما لم يعين وقѧت ابتѧداء العمѧل            ": وفي درر الحكام  

   .  )21("وانتهائه

 بيعѧѧاً فهѧѧو بيѧѧع ومѧѧا وان مѧѧا عѧѧده النѧѧاس: "وقѧѧال ابѧѧن تيميѧѧة فѧѧي الفتѧѧاوى

ه هبѧه فهѧو هبѧه ومѧا عѧدوه وقفѧاً فهѧو        وعدوه إجارة فهو إجارة ومѧا عѧد       

يѧѧصح اسѧѧتئجار   "،  )23(، وفѧѧي مجلѧѧة الأحكѧѧام العدليѧѧة   )22( ..."وقѧѧف 

                                                 
 ) .358 ص2ج (،شرح المنتهي - 19
  .55 ص،المختارات الجلية - 20
 ) .570 ص1ج (،درر الحكام - 21
  .)230 ص20ج (،الفتاوى - 22
  .527 المادة ،الأحكام العدليةمجلة  - 23
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الѧѧدار والحѧѧانوت بѧѧدون بيѧѧان آونѧѧه لأي شѧѧيء وإمѧѧا آيفيѧѧة اسѧѧتعماله         

  ". فتصرف إلى العرف والعادة

جارة من تأثر احكامهѧا بالمحѧل     وليس اوضح في تأثير العرف على الإ      

  .المتعاقد عليه

فعقد الإجارة وان آان له أرآان معروفة ومحلّه المنافع إلا ان احكامѧه       

 من ذلك مѧثلاً مѧا ذآѧر         .بطبيعة المحل المتعاقد عليه والكل إجارة     تتأثر  

وإنما قѧال مالѧك إذا أخطѧأ الѧدليل آѧان لѧه أجѧره             ":صاحب عدة البروق  

 يѧѧستحق الأجѧѧرة والمقѧѧصود منهمѧѧا البلѧѧوغ لأن ت الѧѧسفينة لѧѧمبѧѧطعوإذا 

أجرة الѧدليل إنمѧا هѧي علѧى الاجتهѧاد والاجتهѧاد منѧه موجѧود فѧي حѧال                     

...  ليس عليه أآثر من الاجتهاد       هابة لأن صال الإ حالخطأ وموجود في    

والأجѧѧرة فѧѧي الѧѧسفينة إنمѧѧا هѧѧي علѧѧى وصѧѧول منفعتѧѧه دون اجتهѧѧاد وإذا 

 فمحѧѧل الإجѧѧارة .)24("افترقѧѧاتعѧѧذرت الѧѧسفينة بطѧѧل اسѧѧتحقاق الأجѧѧرة ف  

الأولѧѧى يقتѧѧضي الاجتهѧѧاد فѧѧإذا اجتهѧѧد اسѧѧتحق الأجѧѧرة مѧѧع عѧѧدم انتفѧѧاع   

المستأجر باجتهѧاده إذا أخطѧأ أمѧا الѧسفينة فالمحѧل هѧو بلѧوغ الغايѧة فѧلا            

   . يستحق الأجرة إلا بها

اع إلѧى بلѧد فماتѧت       تѧ وإنما قالوا فيمن اآترى دابة على حمل م       : "ثم قال 

 المسافة ولو اآترى لذلك مرآبا فعطѧب   منمضى  ان لربها لحساب ما     

... فلا شيء لصاحبه وآل منهما متعين لان آراء الѧسفن علѧى الѧبلاغ               

وجلي ما للعرف من أثر علѧى تحديѧد محѧل الإجѧارة             ". ولا آذلك الدابة  

الذي يستحق به المؤجر الأجرة فكان على البلاغ فѧي الѧسفن لأن قطѧع          

                                                 
  .554 المادة ،الأحكام العدليةمجلة  - 24
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بينمѧا الأمѧر خѧلاف ذلѧك فѧي الدابѧة            جزء من المسافة لا يفيد المستأجر       

  .إذ يمكنه استئجار دابة أخرى

  .ومثل ذلك آثير في آتب الفقهاء 

  :حلول مؤجر محل آخر-8

جمهѧѧور الفقهѧѧاء علѧѧى جѧѧواز تѧѧأجير المѧѧستأجر الѧѧشيء الѧѧذي اسѧѧتأجره    

، وقبѧضه فѧѧي مѧدة العقѧѧد مѧѧا دامѧت العѧѧين لا تتѧأثر بѧѧاختلاف المѧѧستأجر     

وللمѧѧستأجر اسѧѧتيفاء المنفعѧѧة  : ")25(يѧѧرقѧѧال ابѧѧن قدامѧѧه فѧѧي الѧѧشرح الكب  

للمѧستأجر أن يѧستوفي المنفعѧة       : "، وفѧي مواهѧب الجليѧل      "بنفسه وبمثلѧه  

بنفسه وبغيѧره ولѧه أن يѧؤجر مѧؤجره بمثѧل الإجѧارة وبالأقѧل وبѧالأآثر                  

وذلك لأنه ملك منفعة العقد فله أن يملكها لمѧن شѧاء آѧسائر أملاآѧه                ... 

   ".ولهذا يكون له إجارة ما استأجره

للمѧѧستأجر إيجѧѧار المѧѧأجور لآخѧѧر قبѧѧل    ": فѧѧي مجلѧѧة الأحكѧѧام العدليѧѧة  و

  " .فلاالقبض إذا آان عقاراً وان آان منقولاً 

 فѧѧإذا بيѧѧع الأصѧѧل . لا تنفѧѧسخ بѧѧالبيعالإجѧѧارةعلѧѧى ان الفقهѧѧاء وجمهѧѧور 

المؤجر وآان محملاً بعقد الإجارة فليس في ذلك مبѧرر للمالѧك الجديѧد              

  . ولا المستأجر في فسخ العقد

  :صيغ حلول مستأجر محل آخر -10

رأينا مما سبق ان الأصل في عقد الإجارة انه عقد علѧى منѧافع أصѧل،                

ورأينا ان العرف له أثر مهم في تحديد محل الإجارة ورأينا ان المحل             
                                                 

 ) .72 ص6ج (،الشرح الكبير - 25
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مؤثر على طبيعة العقد وأحكامه، من ذلك آله يمكن أن نحدد صيغتين            

  :لحلول مستأجر محل مستأجر آخر

  :بيع المنافع: الصيغة الأولى

محل عقد الإجارة هو منافع الأصل، وفي هذه الحالѧة يملѧك المѧستأجر              

 بѧالبيع   فعاذه المن وله التصرف به  ) في قول أآثر الفقهاء   (المنافع بالعقد   

آѧان ذلѧك المѧستأجر      أي أجر المѧستأجر المحѧل المѧؤجر          ،فإذا وقع ذلك  

ر أي علѧѧى المѧѧѧستأج (مѧѧؤجراً وصѧѧارت تلѧѧك المنѧѧافع مѧѧضمونة عليѧѧه       

وهѧѧذا مѧѧا يمكѧѧن ان نѧѧسميه عقѧѧد إجѧѧارة مѧѧن البѧѧاطن وفѧѧي هѧѧذه       ) الأول

 علѧѧى المѧѧؤجر   للمѧѧستأجر الأول  مѧѧضمونة  تبقѧѧى  فѧѧإن المنѧѧافع   الحالѧѧة  

بينمѧѧѧѧا ان تلѧѧѧѧك المنѧѧѧѧافع مѧѧѧѧضمونة   بالعقѧѧѧѧد الأول ) المالѧѧѧѧك(الأصѧѧѧѧلي 

 فѧإذا لѧم يѧشترط المѧؤجر علѧى           .للمستأجر الثاني علѧى المѧستأجر الأول      

يؤجر مѧن البѧاطن، آѧان للمѧستأجر الأول الحѧق            المستأجر الأول ان لا     

فѧѧѧي التѧѧѧأجير لأن الأصѧѧѧل ان المنѧѧѧافع التѧѧѧي هѧѧѧي محѧѧѧل العقѧѧѧد مملوآѧѧѧة  

  .للمستأجر الأول بالعقد وله التصرف بها بتمليكها لغيره

للمѧѧѧستأجر الأول أن يѧѧѧؤجر بمثѧѧѧل الأجѧѧѧرة الأولѧѧѧى أو أقѧѧѧل أو أآثѧѧѧر    و

احѧѧدة فѧѧي أول أقѧѧساط قليلѧѧة أو آثيѧѧرة أو دفعѧѧة و(وبѧѧنفس شѧѧروط الѧѧدفع 

وهѧѧѧذه الѧѧѧصيغة تقѧѧѧع آثيѧѧѧراً فѧѧѧي . أو بѧѧѧشروط مختلفѧѧѧة) العقѧѧѧد أو آخѧѧѧره

" الجملة"المعاملات المعاصرة حيث يستأجر المستأجر الأول بشروط        

  . والفرق بينهما ربح الاستثمار " القطاعي"ثم يؤجر بشروط 

  :بيع العقد: الصيغة الثانية
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ول ليس عѧن طريѧق      يمكن للمستأجر الثاني ان يحل محل المستأجر الأ       

آما ورد في    (أو التأجير من الباطن   من المستأجر الأول    شراء المنافع   

ولكѧѧن عѧѧن طريѧѧق شѧѧراء الحقѧѧوق المتولѧѧدة مѧѧن العقѧѧد ) الѧѧصيغة الأولѧѧى

بيع "والالتزام بالتزاماته وهو ما يطلق عليه في المعاملات المعاصرة          

ا العقѧѧد ورب قائѧѧل ليѧѧست العقѧѧود محѧѧلاً لعقѧѧد المعاوضѧѧة وإنمѧѧ ". العقѧѧود

العقѧѧود وهѧѧذا صѧѧحيح ولكننѧѧا اسѧѧتعرنا العبѧѧارة     واقѧѧع علѧѧى محѧѧل هѧѧذه    

ورب قائѧѧل آѧѧان الأولѧѧى ان نѧѧصف الѧѧصيغة  .  لتوضѧѧيح الفكѧѧرةالفاشѧѧيه

لكѧѧن عبѧѧارة حѧѧق  . الأولѧѧى بأنهѧѧا بيѧѧع منѧѧافع والثانيѧѧة بيѧѧع حѧѧق الانتفѧѧاع   

الانتفاع ليس لها في لغة الفقهاء معنىً واحداً مستقراً ولذلك لا يѧضيف             

. وآما قيل قديماً لا مشاحة فѧي الاصѧطلاح        . الها مفيداً إلى الكلام   استعم

. واصѧѧطلاحنا هѧѧو ان الѧѧصيغة الأولѧѧى بيѧѧع المنѧѧافع والثانيѧѧة بيѧѧع العقѧѧد    

  :وخصائص بيع العقد هي

تنتهѧѧي علاقѧѧة المѧѧستأجر الأول بѧѧالمؤجر ويحѧѧل المѧѧستأجر      -1

  .الثاني محله في الحقوق والالتزامات 

جر الثѧѧاني علѧѧى المالѧѧك أي  تكѧѧون المنѧѧافع مѧѧضمونة للمѧѧستأ  -2

 .المؤجر الأول وليس على المستأجر الأول 

ما يدفعه المستأجر الثاني للمѧستأجر الأول هѧو ثمѧن  الحѧق                -3

أي مقابل التنازل عѧن العقѧد أمѧا الأجѧرة وهѧي ثمѧن المنѧافع                 

 .فيستحقها المالك

يمكن ان تتغير الأجرة إذا آان عقد الإجارة الأصѧلي يѧنص     -4

 .و العادة أو القانونعلى ذلك أو العرف أ
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مѧѧسألة بيѧѧع العقѧѧد راجعѧѧة إلѧѧى العѧѧرف والعѧѧادة الجاريѧѧة بѧѧين  -5

 اًهѧѧذا أمѧѧر منتѧѧشرنجѧѧد ان ففѧѧي المحѧѧلات التجاريѧѧة . التجѧѧار

، فإذا أراد المستأجر بيѧع العقѧد إلѧى مѧستأجر آخѧر              اًومعروف

لم يكن للمالك الاعتراض علѧى ذلѧك إلا أن          قبل انتهاء مدته    

   ѧѧѧه الموافقѧѧѧترط عليѧѧѧون اشѧѧѧسعودية   . ةيكѧѧѧي الѧѧѧسمونه فѧѧѧوي

فيتنѧѧازل المѧѧستأجر ). مѧѧن القبالѧѧة ولѧѧيس مѧѧن القبلѧѧه" (تقبيѧѧل"

الأول عما بقي من مدة العقѧد إلѧى المѧستأجر الجديѧد بمقابѧل               

يجري عليه ما يقع في البيوع إذ يكون بربح أحيانѧاً ويكѧون             

وقد عرف الفقه أمثلѧة لمعѧاملات هѧي فѧي           . تولية وحطيطة   

  :يجار وان لم يسمونها آذلك منهاحقيقتها بيع لعقود الا

  :بدل الخلو

مبلѧغ مѧن المѧال    : "الزحيلي بأنهوهبه الخلو هو الفراغ والانفراد عرفه      

". يدفعه الشخص نظير تنازل المنتفѧع بعقѧار عѧن حقѧه فѧي الانتفѧاع بѧه                 

ولѧѧѧه صѧѧѧور وردت فѧѧѧي قѧѧѧرار مجمѧѧѧع الفقѧѧѧه الإسѧѧѧلامي الѧѧѧدولي رقѧѧѧم     

الثانية التي يتم فيهѧا الاتفѧاق     ومنها الصورة     بشأن بدل الخلو   )7/4(32

نѧѧص قѧѧد بѧѧين المѧѧستأجر ومѧѧستأجر جديѧѧد فѧѧي أثنѧѧاء مѧѧدة عقѧѧد الإجѧѧارة و

  :ى ما يلي المجمع بشأن الصورة الثانية علقرار

إذا تѧѧم الاتفѧѧاق بѧѧين المѧѧستأجر الأول وبѧѧين المѧѧستأجر "

الجديد فѧي أثنѧاء مѧدة الإجѧارة علѧى التنѧازل عѧن بقيѧة                 

 الأجرة الدورية فإن بѧدل      مدة العقد لقاء مبلغ زائد عن     

الخلѧѧѧو هѧѧѧذا جѧѧѧائز شѧѧѧرعاً مѧѧѧع مراعѧѧѧاة مقتѧѧѧضى عقѧѧѧد 
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الإجارة المبرم بين المالك والمستأجر الأول ومراعاة       

  ".ما تقتضيه القوانين النافذة الموافقة لأحكام الشريعة

حѧق  "حقيقة بدل الخلو ان المѧستأجر الأول يبيѧع إلѧى المѧستأجر الثѧاني                

د الإجѧѧѧارة الأول، فتنتقѧѧѧل المنѧѧѧافع إلѧѧѧى  المقѧѧѧرر لѧѧѧه فѧѧѧي عقѧѧѧ " الانتفѧѧѧاع

آمѧѧѧا هѧѧو الحѧѧѧال فѧѧي الإجѧѧѧارة مѧѧѧن   (المѧѧستأجر الجديѧѧѧد ليѧѧست مجѧѧѧردة   

ولكنها تنتقل مع العقد ذاتѧه فتنѧشأ علاقѧة مباشѧرة بѧين المѧؤجر        ) الباطن

، وبѧدل الخلѧو هѧو       وهي ما اسѧميناه بيѧع العقѧد       . الأول والمستأجر الثاني  

   .يم لكي يتنازل عن العقد لهمبلغ مالي يدفعه المستأجر الجديد للقد

  :الحكر أو الاستحكار في الوقف

هو عقد إجارة يقѧصد بѧه       : آما في مرشد الحيران   أو الاستحكار   الحكر  

وهѧو آثيѧر الوقѧوع فѧѧي    " اسѧتبقاء الأرض للبنѧاء والغѧراس أو لاحѧدهما    

عمارة الوقف فإذا آان للوقف أرض ضعفت من الغلѧة وتعطѧل انتفѧاع              

الكليѧѧة ولѧѧم يوجѧѧد مѧѧن يرغѧѧب فѧѧي اسѧѧتئجارها    الموقѧѧوف علѧѧيهم منهѧѧا ب 

لاصلاحها بل يوجد من يرغب في استئجارها للبناء إجارة طويلة يقيم           

عليها مبنى أو شجر أو نحو ذلك فتبقى الأرض في يده على ان يѧؤدي              

فѧѧإذا وقѧѧع ذلѧѧك آѧѧان لѧѧه   ) أو حيѧѧث تѧѧم التعاقѧѧد عليѧѧه (المرتѧѧب آѧѧل سѧѧنة  

رفات الѧشرعية مѧن بيѧع       التصرف فيما اقيم على الأرض بѧأنواع التѧص        

فإذا باع إلى طѧرف آخѧر انتقѧل مѧع ذلѧك             . إلخ... وهبة وارث ووصية    

 فѧѧإذا أجѧѧر متѧѧولي الوقѧѧف إلѧѧى   .عقѧѧد الإجѧѧارة بكافѧѧة حقوقѧѧه والتزاماتѧѧه  

عليها الأخير عمارة ثѧم باعهѧا        عاماً فأقام    50مستقر أرضاً وقفيه لمدة     

لمتنازل عنه وآذا   إلى آخر فإن ثمن البيع يتضمن مقابلاً لعقد الإيجار ا         
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وآѧѧل مالѧѧك جديѧѧد . الحѧѧال عنѧѧد تѧѧداول ذلѧѧك العقѧѧار مѧѧن مالѧѧك إلѧѧى آخѧѧر  

ملتѧѧزم بمبلѧѧغ الأجѧѧرة الѧѧسنوية أو الدوريѧѧة للوقѧѧف إذ تلѧѧك مقابѧѧل منѧѧافع   

   .الأرض التي هي محل عقد الإجارة الأصلي

يمكѧѧن القѧѧول بنѧѧاء علѧѧى ذلѧѧك ان مѧѧا يѧѧسمى بيѧѧع العقѧѧد فѧѧي المعѧѧاملات       

 لأحكѧѧام الѧѧشريعة المتعلقѧѧة  غيѧѧر مخѧѧالفٍ كѧѧون المعاصѧѧرة لا يبعѧѧد ان ي 

  . بالإجارة 

  :العقود الطويلة والقصيرة

ظѧѧѧن بعѧѧѧض النѧѧѧاس ان بيѧѧѧع العقѧѧѧود مخѧѧѧتص بالإجѧѧѧارات الطويلѧѧѧة أمѧѧѧا 

. الإجارات القصيرة فإن ما يقع فيها هو بيع المنافع دون حѧق الانتفѧاع             

ة لم أجد من فرق في أحكام الإجارة على أساس مدتها فالإجارة الطويل           

. والقѧѧصيرة سѧѧواء مѧѧا جѧѧاز فيهѧѧا قѧѧصيرا جѧѧاز طѧѧويلاً والعكѧѧس صѧѧحيح

ني قصر المدة فيها عن الحاجة إلѧى   غلكن الفرق ان الاجارة القصيرة ت     

  .بيع العقد ولو وقع لكان حكمه حكم بيع العقد في الإجارة الطويلة 

لѧѧيس " التقبيѧѧل"والواقѧѧع ان مѧѧا جѧѧرى عليѧѧه عѧѧرف التجѧѧار فيمѧѧا يѧѧسمى   

مدة وطولها إذ ربما يكون إجارة مدتها سنة واحدة لѧم           مختصاً بقصر ال  

  . يبقى منها إلا عدة أشهر فتكون محلاً للتقبيل

  :)تصكيك الديون (هل يجوز للمالك إحلال مستأجر محل آخر 

لا تقتصر المعاملات المالية المعاصرة على حلول مستأجر محل آخѧر      

 التѧأثير علѧى     بل تتضمن أحياناً إحلال المالك لمستأجر محل آخѧر دون         
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حقѧѧوق المѧѧستأجر الأول ويѧѧسمى هѧѧذا فѧѧي لغѧѧة المعѧѧاملات المعاصѧѧرة      

   ."تصكيك الديون"

انهѧا  المتبادر إلى الذهن ان مثل هذا لا يجوز، إذ ان حقيقة هذه العملية        

بيع الѧدين إلѧى غيѧر مѧن هѧو عليѧه بѧثمن يقѧل عѧن قيمتѧه الاسѧمية وهѧو                         

مجمѧѧع الفقهѧѧي وقѧѧد صѧѧدر عѧѧن ال .  وهѧѧو بѧѧاب مѧѧن أبѧѧواب الربѧѧا ممنѧѧوع

لكѧѧن . الإسѧѧلامي الѧѧدولي قѧѧرارات بѧѧشأن بيѧѧع الѧѧدين وحѧѧسم الكمبيѧѧالات   

هذه المعاملѧة يجѧدها مختلفѧة عѧن بيѧع الѧدين الناشѧئ               المتأمل في طبيعة    

التѧي هѧي   (عقѧد الإجѧارة يجѧد ان المنѧافع      ففي  . عن بيوع التقسيط مثلاً     

المѧѧؤجر ( لا زالѧѧت مѧѧضمونة علѧѧى المالѧѧك  )محѧѧل عقѧѧد الإجѧѧارة الأول 

ولѧѧѧذلك فѧѧѧإن مثѧѧѧل هѧѧѧذا البيѧѧѧع يمكѧѧѧن ان نتѧѧѧصوره بيعѧѧѧاً للمنѧѧѧافع  ) لأولا

 فѧѧي ذمѧѧة المѧѧستأجر الأول وإذا   ولѧѧيس للѧѧدين المѧѧضمونة علѧѧى المالѧѧك   

أخѧѧذنا بالاعتبѧѧار ان المالѧѧك لا يѧѧستحق الأجѧѧرة إلا بحѧѧصول المѧѧستأجر   

مختلفѧة عѧن ديѧون      )أي الأجѧرة  (على المنفعѧة رأينѧا ان الѧدين فѧي ذمتѧه             

بيعهѧѧا تѧѧي هѧѧي ثابتѧѧة ومѧѧستقرة فالمنѧѧافع التѧѧي جѧѧرى     البيѧѧع بالتقѧѧسيط ال 

للمستأجر الأول في عقد الإجارة الأول، هذه المنѧافع تتولѧد مѧع الѧزمن               

عنѧد إبѧرام العقѧد آمѧا هѧو الحѧال          ولا يتصور قبضها من قبل المستأجر       

وقد وجѧدت نѧصاً فѧي أحѧد         . ولذلك فإنها متعلقة بالمالك   في بيع التقسيط    

قه الحنبلي ينتصر صاحبه لهѧذا الѧرأي ويѧرد          المصادر الأساسية في الف   

  .على مخالفيه 

وقد قال الشيخ تقي الѧدين رحمѧه االله فيمѧا           : ")26(في الانصاف المرداوي  قال  

يجѧوز للمѧؤجر إجѧارة العѧين المѧؤجرة مѧن غيѧر              : حكي عنه في الاختيѧارات    
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المستأجر في مدة الإجارة ويقѧوم المѧستأجر الثѧاني مقѧام المالѧك فѧي اسѧتيفاء                  

رة من المستأجر الأول وغلط بعض الفقهاء فأفتى فѧي نحѧو ذلѧك بفѧساد                 الأج

الإجارة الثانية ظناً منه ان هذا آبيع المبيع وانه تصرف فيما لا يملك وليس              

  " . استحقه على المستأجرماآذلك بل هو تصرف في

  

  :الخلاصة

نخلص من آل ذلك ان للمستأجر ان يحل محل آخѧر بطѧريقتين الأولѧى هѧي                 

مѧѧѧن البѧѧѧاطن وفѧѧѧي هѧѧѧذه الحالѧѧѧة تبقѧѧѧى العلاقѧѧѧة قائمѧѧѧة بѧѧѧين المالѧѧѧك     التѧѧѧأجير 

والمستأجر الأول ويقوم المستأجر الأول مقام المالك في عقده مع المستأجر           

والطريقѧѧة الثانيѧѧة هѧѧي بيѧѧع العقѧѧد وفѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة يتنѧѧازل المѧѧستأجر . الثѧѧاني

جر الأول عن عقده بمقابѧل مѧالي وتنѧشأ علاقѧة مباشѧرة بѧين المالѧك والمѧستأ                  

الثاني علѧى أسѧاس نفѧس شѧروط وأحكѧام العقѧد الأصѧلي، ومѧن جهѧة المالѧك                     

يمكن له أيضاً ان يحل مستأجراً محل آخر مع بقاء علاقته قائمة بالمѧستأجر   

  .الأول 


