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يَّ  َ وَعَ) وَاِ%َ رَبِّ أوَْزِعْنيِ أنَْ أشَْكُرَ نِعْمَتَكَ التَِّي أنَْعَمْتَ عََ*ّ
يَّتِي ۖ إBِِّ تبُْتُ إِليَْكَ  ُ وَأصَْلِحْ Gِ فيِ ذرُِّ وَأنَْ أعَْمَلَ صَالحًِا تَرْضَاه

وَإBِِّ مِنَ الْمُسْلِمِينَ  
(الأحقاف: ١٥) 
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منشورات كاي 

إن مطبوعات (كتاب الاقتصاد الإسلامي الالكتروني المجاني) تهدف إلى: 

تـبني نشـر مـؤلـفات عـلوم الاقـتصاد الإسـلامـي فـي الـسوق الـعالمـي؛ لـتصبح مـتاحـة لـلباحـثين والمشـتغلين فـي •

المجالين البحثي والتطبيقي.  

توفير جميع المناهج الاقتصادية للطلاب والباحثين بصبغة إسلامية متينة.  •

أن النشر الالكتروني يعتبر أكثر فائدة من النشر الورقي. •

أن استخدام الورق مسيء للبيئة، ومنهك لمواردها. •

واللهُ من وراء القصد. 

 KIE university رابط زيارة جامعة كاي

 www.kantakji.com :يمكنكم التواصل من خلال
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جامعة كاي 
جامعة أونلاين 

خيارك الأفضل %راسة  الاقتصاد الإسلامي وعلومه 
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توضيح 

إن كـل مـا ورد فـي الـكتاب هـو حـقوق بـحثية لـلمؤلـف، ويـعتبر ورقـة بـحثية مـن الأوراق الـبحثية لمـركـز أبـحاث 

فقه المعاملات الإسلامية وجامعة كاي.  

يـسمح بـاسـتخدام هـذ الـكتاب كـمنهج أكـاديمـي (كـما هـو مـنشور) مـجانـاً مـع ضـرورة المحـافـظة عـلى حـقوق 

المؤلف. 

www.kantakji.com   ,  www.kie.university 

www.kantakji.com  ١٥٦الصفحة  من ٦ www.kie.university 

http://www.kantakji.com
http://www.kie.university
http://www.kantakji.com
http://www.kie.university


محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

الإهداء 

إلَِى الرُوْحِ التِيْ فَاْضَتْ بِصَمْتٍ مِنْ غَيْرِ وَدَاْعِ، وَقَدْ صُحِبَتْ بِحُسْنَ الخِتَامِ كَخَيرِ مَتَاْعِ... 

أبي / مروان محمد شموط 

وإلَى الأُمِ التِيْ مَاْبَرِحَتْ تَدْعُونا لحَِمْلِ الْيَرَاْعِ، نَنْعَمُ بالْبَرَكَةِ مِنْ دُعَائِها فَهِيَ أَصْدَقُ دَاْعِ... 

أمي / مريم خالد سخني 

وإلَى رَفِيْقَةُ دَرْبٍ تُسَاْنِدُنِيْ لِتَكُوْنَ خَيْرَ مَتَاْعِ، تمَُّهِدُ لَنَاْ طَرِيْقًا مُكَلَلاً بِتَاْجٍ مِنَ الإِبْدَاْعِ... 

زوجتي/ ليلى عبد القادر سخني 

وإلَى بَرَاْعِمٍ صِغَاْرٍ قد شُغِلْتُ عَنْ صُحْبَتِهمْ كَرَاْعِ، فَجَاْلَسْتُ الكُتُبَ مُتَجَاْهِلاً كُلَّ وَاْعِ... 

أبنائي/ خالد وأحمد ومريم وإبراهيم 

وإلَى أخُْوَةٍ بَعِدْتُهُمْ لخَِوْضِ الْبَلاَدِ فِيْ الصِرَاْعِ، لَكِنَّ فَضْلَهُمْ عَلَيَّ لاْ يَنْكُرُهُ أَيُّ وَاْعِ... 

إخوتي/ حسناء وأحمد ومالك 

وإلَى قَوْمٍ أَشْعُرُ بِفَخْرِ الاِنْتِمَاْءِ لِنَسَبِهْمِ المِرْفَاْعِ، وَقَدْ نَهِلْتُ أَحْسَنَ الأَخْلاَقِ بِهَذَاْ الاِتِبَاْعِ... 

عائلة أبو ياسين شموط 

وإلَى قَوْمٍ أَسْعَدُ بِصُحْبَتِهِمْ عِنْدَ كُلِّ اجتِمَاْعِ، يَرْجُونَ لِيَ نجََاْحًا مُزْدَهِرًا يَفُوْقُ التِلاَْعِ... 

عائلة عبد القادر خالد سخني 

وإلَى كُلِّ صَدِيْقٍ صَدُوْقٍ عَرِفْتُهُ فِيْ الأَصْقَاْعِ، يَدْعُوْ لِيَ بِظَهْرِ الْغَيبِ مُخْتَرِقًا الأَسْمَاْعِ... 

أصدقاء الدراسة وزملاء العمل 

إلى أولئك جميعًا وإلى كل من كان له فضل عليَّ مهما كان صغيرًا 

أهدي هذا العمل المتواضع راجيًا من الله حسن القبول 
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شكر وتقدير 

اللَّهمَّ ربَّنا لَـكَ الحـمدُ مـلءَ السَّماواتِ ومـلءَ الأرضِ ومـلءَ مـا شـئتَ مـِن شـيءٍ بـعدُ أهَْـلَ الثَّناءِ والمجـَدِ، اَلحَـمْدُ 

ِللهِ رَبِّ اْلـعَالمـَِينَْ حَـمْداً يـُوَافـِى نِـعَمَهُ وَيـُدَافِـعُ نـِقمََهُ وَيُـكَافـِئ ُمـَزِيْـدَهُ، الحـَمْدُ للهِ الَّذِي عَلَّمَ بـِالْـقَلَمِ، عَلَّمَ الإِْنْـسَانَ مَـا 

لَـمْ يـَعْلَمْ، والـصلاةُ والسـلام عـلى مـعلمِ البشـريـة، وهـادي الإنـسانـية، ومـزعـزعِ كـيان الـوثـنية، سـيدنـا محـمد 

صلى الله عليه وسلم. 

 وانـطلاقًـا مـن هـديـه صـلى الله عـليه وسـلم الـقائـل: (( لا يـَشْكُرُ اللَّهَ مـَنْ لا يـَشْكُرُ النَّاسَ ))، فـإنـي أتـقدم 

بـدايـةً بـالـشكر والـتقديـر والامـتنان إلـى الـصرح الـذي رعـانـي طـالـبًا ضـمن صـفوفـه فـي الـدراسـات الـعليا، إلـى 

جـامـعتي المـرمـوقـة جـامـعة الـزرقـاء، هـذا الـصرح المـتمثل بـالـكوادر الإداريـة والـفنية الـبنَّاءة، وأخـص بـالـشكر 

الـكادر الـتدريسـي أسـاتـذتـي الأفـاضـل الـذيـن نهـلت مـنهم الـعلم خـلال فـترة دراسـة المـاجسـتير، وأخـص بـالـذكـر 

الأسـتاذ الـدكـتور حسـين محـمد سـمحان، الـذي كـان سـببًا لـتسجيلي فـي هـذا الـبرنـامـج والـذي لـم يـتوانـى 

بـالـنصح والـتوجـيه إلـى جـانـب الـتحفيز المـعنوي مـن بـدايـة الـتسجيل لهـذه الـدراسـة انـتهاءً بـالإشـراف والإرشـاد 

لإنهاء الرسالة. 

 كـما وأتـقدم بـالـشكر والـتقديـر إلـى الأسـاتـذة الأفـاضـل رئـيس وأعـضاء لجـنة المـناقـشة، لـتفضُّلهم عـليَّ بمـناقـشة 

هذه الرسالة، ومجتهدين لسدِّ ما فيها من خلل ومقومين ما تحويه من إعوجاج. 

 وحــتى لا أتجــاهــل فــضل أولــئك المــعطائــين الــذيــن يــقدمــون الــعلم الــقيم دون مــقابــل عــبر وســائــل الــتواصــل 

الاجـتماعـي، والـذيـن أسـتفيد مـن عـلمهم حـق الاسـتفادة، أتـقدم لـهم بـالـشكر والـتقديـر والاحـترام لخـصالـهم 

الـكريمـة وأخـص بـالـذكـر الـدكـتور ألـياس دردور الـذي كـان لـه فـضل عـلي فـي فـهم الجـانـب الشـرعـي لمـوضـوع 

الإجارة. 

 وشـكرٌ مـوصـولٌ إلـى كـل مـن سـاهـم فـي إنجـاح هـذه الـرسـالـة، وحـيث أنـي بشـر وشـكري وتـقديـري يـندثـر ولـو 

بعد حين فإني أترك ذلك لخالقي سبحانه وتعالى ليجزيهم خير جزاء، فأقول لأولئك جميعًا: 

" جزاكم الله عني كل خير " 
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الفهرس 


٤	 _________________________________________________منشورات كاي


٦	 ______________________________________________________توضيح


٧	 ______________________________________________________الإهداء


٨	 ___________________________________________________شكر وتقدير


٩	 ______________________________________________________الفهرس


١٢	 ________________________________________________قائمة الجداول


١٤	 _______________________________________________ملخص الدراسة


١٦	 ___________________________________الفصل الأول الإطار العام للدراسة


٢٢	 ________________الفصل الثاني الإجارة المنتهية بالتمليك في المصارف الإسلامية

 ۲۳ ....................................................المبحث الأول ماهية الإجارة المنتهية بالتمليك

المطلب الأول - نشأة الإجارة المنتهية بالتمليك: 

المطلب الثاني - مفهوم الإجارة المنتهية بالتمليك: 

المطلب الثالث - صور الإجارة المنتهية بالتمليك: 

المطلب الرابع - مزايا الإجارة المنتهية بالتمليك: 

 ٤۷ ...................................المبحث الثاني المعايير الصادرة بخصوص الإجارة المنتهية بالتمليك

 :(SS 9) المطلب الأول - الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء المعيار الشرعي

 :(FAS 8) المطلب الثاني - الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية

 :(IFRS 16) المطلب الثالث - التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

المطلب الرابع - الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية المقترح من أيوفي: 


٥٥	 ______الفصل الثالث الإجارة المنتهية بالتمليك من المنظور المحاسبي في دفاتر المؤجر

 ٥٦ ............المبحث الأول الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية FAS 8 في دفاتر المؤجر

 :(FAS 8) المطلب الأول - تصنيف عقود الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية

 :(FAS 8) المطلب الثاني - الإثبات والقياس المحاسبي لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية

 :(FAS 8) المطلب الثالث - العرض والإفصاح لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية
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 :(FAS 8) المطلب الرابع - التحليل والتعليق في ضوء معيار المحاسبة المالية

 ۷۷ .........المبحث الثاني التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي IFRS 16 في دفاتر المؤجر

 :(IFRS 16) المطلب الأول - تصنيف عقود التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

 :(IFRS 16) المطلب الثاني - الإثبات والقياس المحاسبي لعمليات التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

 :(IFRS 16) المطلب الثالث - العرض والإفصاح لعمليات التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

 :(IFRS 16) المطلب الرابع - التحليل والتعليق في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

 ۹۰ .......المبحث الثالث الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح في دفاتر المؤجر

المطلب الأول - تصنيف عقود الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح: 

المطلب الثاني - الإثبات والقياس المحاسبي لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح: 

المطلب الثالث - العرض والإفصاح لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح: 

المطلب الرابع - التحليل والتعليق في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح: 

 ۹۹ ...................................المبحث الرابع مقارنة الإجارة المنتهية بالتمليك بين معايير الدراسة

المطلب الأول - ملخص دراسة المعايير موضوع الدراسة: 

المطلب الثاني - التحليل والتعليق في ضوء المقارنات بين المعايير المدروسة: 


١٠٤	 ___الفصل الرابع الإجارة المنتهية بالتمليك من المنظور المحاسبي في دفاتر المستأجر

 ۱۰٥ ...........المبحث الأول الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية FAS 8 دفاتر المستأجر

 :(FAS 8) المطلب الأول - تصنيف عقود الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية

 :(FAS 8) المطلب الثاني - الإثبات والقياس المحاسبي لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية

 :(FAS 8) المطلب الثالث - العرض والإفصاح لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية

 :(FAS 8) المطلب الرابع - التحليل والتعليق في ضوء معيار المحاسبة المالية

 ۱۱٥ ........المبحث الثاني التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي IFRS 16 دفاتر المستأجر

 :(IFRS 16) المطلب الأول - تصنيف عقود التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

 :(IFRS 16) المطلب الثاني - الإثبات والقياس المحاسبي لعمليات التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

 :(IFRS 16) المطلب الثالث - العرض والإفصاح لعمليات التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

 :(IFRS 16) المطلب الرابع - التحليل والتعليق في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

 ۱۲٦ ...المبحث الثالث الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح في دفاتر المستأجر

المطلب الأول - تصنيف عقود الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح: 
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المطلب الثاني - الإثبات والقياس المحاسبي لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح: 

المطلب الثالث - العرض والإفصاح لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح: 

المطلب الرابع - التحليل والتعليق في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح: 

 ۱٤۲ ..................................المبحث الرابع مقارنة الإجارة المنتهية بالتمليك بين معايير الدراسة

المطلب الأول - ملخص دراسة المعايير موضوع الدراسة: 

المطلب الثاني - التحليل والتعليق في ضوء المقارنات بين المعايير المدروسة: 


١٤٨	 _________________________________الفصل الخامس النتائج والتوصيات


١٥٠	 ____________________________________________________الملاحق

 ۱٥۰ .......................ملحق (۱) قرار مجلس هيئة كبار العلماء في موضوع الإيجار المنتهي بالتمليك

 ۱٥۱ ..............................ملحق (۲) بشأن موضوع الإيجار المنتهي بالتمليك، وصكوك التأجير

 ۱٥۳ .............................................ملحق (۳) بشأن موضوع الإيجار المنتهي بالتمليك

١٥٤	 ____________________________________________________المراجع
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قائمة الجداول 

رقم	عنوان	الجدولرقم	الجدول
الصفحة

جدول	رقم	(١)	-	جدول	مساعد	للمثال	رقم	(١)	المعالجة	المحاسبية	في	دفاتر	١
المؤجر	عند	تطبيق	صورة	البيع	التدريجي	في	عقد	الإجارة	المنتهية	بالتمليك

٥٢

٢
جدول	رقم	(٢)	-	جدول	مساعد	للمثال	رقم	(٢)	المعالجة	المحاسبية	في	دفاتر	
المؤجر	عند	تطبيق	صورة	البيع	التدريجي	في	عقد	الإجارة	المنتهية	بالتمليك	

(مقترح)
٦٢

٦٦جدول	رقم	(٣)	-	جدول	أعمار	ذمم	الإجارة	المنتهية	بالتمليك٣

جدول	رقم	(٤)	-	جدول	مساعد	للمثال	رقم	(٣)	آلية	احتساب	إيراد	فوائد	أقساط	٤
التأجير	التمويلي

٧٤

جدول	رقم	(٥)	-	مقارنة	المعالجات	المحاسبية	في	دفاتر	المؤجر	بين	معايير	٥
الدراسة

٩٢

جدول	رقم	(٦)	-	جدول	مساعد	للمثال	رقم	(٤)	المعالجة	المحاسبية	في	دفاتر	٦
المستأجر	عند	تطبيق	صورة	البيع	التدريجي	في	عقد	الإجارة	المنتهية	بالتمليك

١٠٤

٧
جدول	رقم	(٧)	-	جدول	مساعد	للمثال	رقم	(٥)	المعالجة	المحاسبية	في	دفاتر	

المستأجر	عند	تطبيق	صورة	البيع	التدريجي	في	عقد	الإجارة	المنتهية	بالتمليك	
(مقترح)

١٠٨

جدول	رقم	(٨)	-	جدول	مساعد	للمثال	رقم	(٦)	آلية	احتساب	مصروف	فوائد	٨
أقساط	التأجير	التمويلي

١١٥

جدول	رقم	(٩)	-	جدول	مساعد	للمثال	رقم	(٨)	المعالجة	المحاسبية	في	دفاتر	٩
المستأجر	عند	تطبيق	صورة	البيع	التدريجي	في	عقد	الإجارة	المنتهية	بالتمليك

١٣٣

جدول	رقم	(١٠)	-	مقارنة	المعالجات	المحاسبية	في	دفاتر	المستأجر	بين	معايير	١٠
الدراسة

١٣٨

قائمة	الأشكال

رقم	عنوان	الشكلرقم	الشكل
الصفحة

١(IFRS	16)	الدولي	المعيار	ضوء	في	التأجير	عقد	تصنيف	آلية	-	(١)	رقم	٧١شكل

قائمة	الملاحق

رقم	عنوان	الملحقرقم	الملحق
الصفحة
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قرار	مجلس	هيئة	كبار	العلماء	في	موضوع	الإيجار	المنتهي	بالتمليك	قرار	رقم	ملحق	(١)
[١٩٨]	وتاريخ	٦/١١/١٤٢٠ه

١٥١

قرار	مجلس	مجمع	الفقه	الإسلامي	رقم	١١٠	(١٢/٤)	بشأن	موضوع	الإيجار	ملحق	(٢)
المنتهي	بالتمليك،	وصكوك	التأجير

١٥٢

قرار	مجلس	مجمع	الفقه	الإسلامي	رقم	٤٤	(٦/٥)	بشأن	موضوع	الإيجار	ملحق	(٣)
المنتهي	بالتمليك

١٥٤

١٥٥مسودة	معيار	المحاسبة	المالية	المقترح	-	الإجارة	(باللغة	الإنكليزية)ملحق	(٤)
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ملخص الدراسة 

هـدفـت الـدراسـة الـتعرف إلـى الـتعديـلات الـتي أجـرتـها هـيئة المحـاسـبة والمـراجـعة لـلمؤسـسات المـالـية الإسـلامـية 

(أيـوفـي) عـلى مـعيار المحـاسـبة المـالـية (FAS 8) مـن خـلال مـسودة مـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح، ومـدى 

تـوافـقها مـع مـبادئ الشـريـعة الإسـلامـية وأحـكامـها فـي ضـوء المـعيار الشـرعـي (SS 9) الـصادر عـن أيـوفـي، 

ومـدى الاخـتلاف والـتوافـق فـي المـعالجـات المحـاسـبية لـعمليات الإجـارة وطـرق الـعرض والإفـصاح بـين كـل مـن 

مـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح الـصادر عـن أيـوفـي والمـعيار الـدولـي لـلتقريـر المـالـي (IFRS 16) الـصادر عـن 

 .(IASB) مجلس معايير المحاسبة الدولية

وكانت المنهجية المستخدمة في الرسالة تقوم على المنهج الاستقرائي التحليلي.  

وتـوصـلت الـدراسـة إلـى عـدد مـن الـنتائـج أهـمها أنَّـه كـان لابـدَّ مـن إجـراء تـعديـلات عـلى مـعيار المحـاسـبة المـالـية 

(FAS 8) بمـا يـتلائـم مـع المـتطلبات الـعصريـة وبمـا لا يـتعارض مـع مـبادئ الشـريـعة الإسـلامـية وأحـكامـها، 

وأنَّ مـسودة مـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح قـد أظهـرت هـذه الـتعديـلات، مـحاولـةً اتـباع نـفس المـنهج المـتبع فـي 

المـعيار الـدولـي لـلتقريـر المـالـي (IFRS 16) ودون الخـروج مـضمونـًا عـن المـعيار الشـرعـي (SS 9)، وإن 

كان صوريًا يوحي بهذا الخروج. 

وأوصـت الـدراسـة بـعدد مـن الـتوصـيات، مـنها مـا كـان مـوجـهًا إلـى الأيـوفـي وأهـمها ضـرورة إصـدار مـلاحـق 

تفسـيريـة لمـسودة المـعيار المـقترح مـع أمـثلة تـوضـيحية بـالإضـافـة إلـى إصـدار مـلحق خـاص يـتضمن تـفصيل آلـيات 

الانــتقال مــن مــعيار المحــاســبة المــالــية الحــالــي (FAS 8) إلــى المــعيار الــلاحــق، ومــنها مــا كــان مــوجــهًا إلــى 

مسـتخدمـي مـعايـير الأيـوفـي والـباحـثين وأهـمها ضـرورة الـبحث الجـاد فـي مـسودة مـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح 

من خلال إجراء المؤتمرات والندوات والجلسات الحوارية وذلك قبل العمل على إصداره بالشكل النهائي. 
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The	Accoun*ng	of	Ijarah	Muntahia	Bi5amleek	in	Islamic	Banks	in	light	of	
Standards	Issued	by	AAOIFI	Compared	to	IFRS	16	

ABSTRACT	
The	 study	 has	 aimed	 at	 iden=fying	 the	 amendments	 that	 made	 by	 the	
Accoun=ng	and	Audi=ng	Organiza=on	for	Islamic	Financial	Ins=tu=ons	(AAOIFI)	
to	 the	 Financial	 Accoun=ng	 Standard	 (FAS	 8)	 through	 the	 exposure	 draJ	 of	
financial	 accoun=ng	 standard,	 and	 its	 compliance	 with	 the	 principles	 and	
provisions	 of	 Islamic	 Shari’a	 in	 light	 of	 the	 Shari’a	 Standard	 (SS	 9)	 issued	 by	
AAOIFI,	 And	 the	 extent	 to	 which	 the	 accoun=ng	 treatments	 of	 Ijarah	 and	
presenta=on	 and	disclosure	 processes	 differ	 between	 the	 exposure	draJ	 and	
the	 Interna=onal	 Financial	 Repor=ng	 Standards	 (IFRS	 16)	 issued	 by	 the	
Interna=onal	Accoun=ng	Standards	Board	(IASB).	
The	 methodology	 used	 in	 the	 thesis	 was	 based	 on	 the	 analy=cal	 induc=ve	
approach.	
The	study	reached	a	number	of	results,	the	most	 important	of	which	was	the	
necessary	to	make	amendments	to	the	Financial	Accoun=ng	Standard	(FAS	8)	in	
compliance	 with	 modern	 requirements	 and	 do	 not	 contradict	 with	 the	
principles	of	 Islamic	Shari’a	and	 its	provisions,	and	 that	 the	exposure	draJ	of	
Financial	Accoun=ng	Standard	has	shown	these	amendments,	trying	to	follow	
the	 same	 approach	 of	 IFRS	 16	with	 no	 exi=ng	 of	 the	 interially	 of	 the	 Shari'a	
standard	(SS	9),	although	it	has	shown	this	exi=ng.	
The	 study	 recommended	 a	 number	 of	 recommenda=ons,	 including	 those	
addressed	to	AAOIFI,	and	the	most	 important	of	which	was	the	need	to	 issue	
explanatory	appendices	to	the	exposure	draJ	of	the	standard	with	 illustra=ve	
examples,	in	addi=on	to	issuing	a	special	appendix	detailing	the	mechanisms	of	
transi=on	 from	the	current	Financial	Accoun=ng	Standard	 (FAS	8)	 to	 the	next	
standard.	And	others	was	addressed	to	the	users	of	the	AAOIFI’s	standards	and	
researchers,	 and	 the	 most	 important	 of	 which	 was	 the	 necessity	 of	 serious	
research	 in	 the	 exposure	 draJ	 of	 Financial	 Accoun=ng	 Standard	 through	 the	
conduct	of	conferences,	seminars	and	dialogue	sessions,	before	working	on	its	
final	form.	
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الفصل الأول 

الإطار العام للدراسة 

أولاً - المقدمة: 

 كـشفت الأزمـة المـالـية الـعالمـية عـام ۲۰۰۸ مـدى الـهشاشـة الـتي تحـيط بـالـصيرفـة الـتقليديـة ومـدى تـعرضـها 

لأزمـات، وهـنا بـرزت الـصيرفـة الإسـلامـية مـن خـلال مـصارفـها الإسـلامـية لـتثبت حـينها أنـها مـن خـلال مـا 

تـطبقه مـن قـواعـد ومـبادئ إسـلامـية عـبر مـنتجاتـها الـتي تـتعامـل بـها اسـتطاعـت أن تـقف سـدًا مـنيعًا فـي ظـل 

هـذه الأزمـة، ممـا زاد اهـتمام الـدول الـغربـية بهـذا الـنموذج، ومـا يـؤكـد ذلـك مـا شهـده المـنتدى الاقـتصادي 

د خـلالـه رئـيس الـوزراء  الإسـلامـي الـعالمـي الـذي اسـتضافـته لـندن بـدورتـه الـتاسـعة عـام (۲۰۱۳) حـيث أكَـّ

الـبريـطانـي (ديـفيد كـامـيرون): " أنَّ لـندن هـي أصـلاً أكـبر مـركـز مـالـي إسـلامـي خـارج الـعالـم الإسـلامـي. 

 . 1ونطمح اليوم أن نمضي أبعد"

 وهـنا كـان لابـدَّ لـلصيرفـة الإسـلامـية مـن المـثابـرة والجـد فـي تـطويـر مـنتجاتـها وبمـا لا يـتعارض ابـتداءً مـع مـبادئ 

الشــريــعة الإســلامــية وأحــكامــها ثــم الــتوافــق والــتناغــم مــع المــبادئ والــقوانــين الــدولــية لــلصيرفــة الــتقليديــة، 

فشهـدت الـصيرفـة الإسـلامـية بـزوغًـا لـبعض الأدوات والمـنتجات المـتوافـقة ضـمنًا مـع الشـريـعة الإسـلامـية، ومـن 

 - (FAS 8) أبـرز تـلك الأدوات مـا تـصدره الأيـوفـي مـن مـعايـير، ومـن هـذه المـعايـير مـعيار المحـاسـبة المـالـية

الإجـارة والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك، الـذي تمَّ اعـتماده وفـق آخـر تـعديـلاتـه عـام ۱۹۹۸، ليشهـد مـؤخـرًا خـلال 

عام ۲۰۱۸ تعديلات جوهرية سيسري تطبيقها خلال الفترة القادمة. 

 وحـرصًـا عـلى أهـمية إصـدار مـعيار بـالـشكل الـنهائـي لـيُعتمد لـلمعالجـات المحـاسـبية لـعمليات الإجـارة المنتهـية 

بـالـتمليك فـي المـؤسـسات المـالـية الإسـلامـية كـان لهـذه الـدراسـة نـصيب فـي تـقديم يـد المـساعـدة المـتواضـعة مـن 

خـلال الـبحث الـتفصيلي والمـوسـع فـي أغـلب الجـوانـب المحـاسـبية والتشـريـعية والـتطبيقية والـتي جـرى عـليها 

 .(IFRS 16) التعديل، إلى جانب المقارنة التفصيلية مع المعيار الدولي للتقرير المالي

ثانيًا - مشكلة الدراسة وأسئلتها: 

1 - ٢٤ France، لــندن تــسعى لأن تــصبح عــاصــمة لــلمالــية الإســلامــية، مــقالــة مــنشورة بــتاريــخ ٣٠-١٠-٢٠١٣، ويــمكن الــدخــول 
عـــلى الـــرابـــط الـــتالـــي: (٢٠١٣١٠٣٠/com/ar.https://www.france٢٤-لـــندن-مـــالـــية-إســـلامـــية-عـــاصـــمة-كـــامـــيرون-مـــنتدى-

اقتصاد).
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من خلال عنوان الدراسة ومقدمتها، يمكن صياغة مشكلة الدراسة من خلال طرح التساؤلات التالية: 

هـل هـناك اخـتلاف فـي المـعالجـات المحـاسـبية لـعمليات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك وطـرق الـعرض والإفـصاح ۱.

عـنها بـين كـل مـن مـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح ومـعيار المحـاسـبة المـالـية (FAS 8) والمـعيار الـدولـي لـلتقريـر 

المالي (IFRS 16)؟ 

.۲ SS) مـا مـدى الـتزام مـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح بـأحـكام الشـريـعة الإسـلامـية فـي ضـوء المـعيار الشـرعـي

9)؟ 

ثالثًا - أهمية الدراسة: 

 تسـتمد هـذه الـدراسـة أهـميتها مـن خـلال تـناولـها لمـوضـوع مـن المـواضـيع الـهامـة والحـديـثة فـي الـصناعـة المـالـية 

سـواءً الإسـلامـية أم الـتقليديـة، وذلـك مـن خـلال المـقارنـة بـين المـعالجـات المحـاسـبية والـتطبيقية لـعمليات الإجـارة 

المنتهية بالتمليك في كل من المحاسبة الإسلامية والمحاسبة التقليدية. 

 IFRS) كـما وأنَّ حـداثـة المـوضـوع قـيد الـدراسـة يكسـبها هـذه الأهـمية، فـالمـعيار الـدولـي لـلتقريـر المـالـي 

16) بـدأ تـطبيقه فـي بـدايـة الـعام الحـالـي (۲۰۱۹)، ومـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح تمَّ نشـر مـسودتـه فـي نـهايـة 
العام المنصرم (۲۰۱۸) ومن المتوقع إصداره في الأشهر القادمة. 

رابعًا - أهداف الدراسة: 

 يتجــلى الهــدف الــرئيســي مــن الــدراســة فــي دراســة وتحــليل المــعالجــات المحــاســبية لــعمليات الإجــارة المنتهــية 

بـالـتمليك (الـتمويـلية) فـي ضـوء مـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح مـن الأيـوفـي، وذلـك مـن خـلال تحـقيق الأهـداف 

الفرعية التالية: 

الــتعرف إلــى الاخــتلافــات فــي المــعالجــات المحــاســبية لــعمليات الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك وطــرق الــعرض ۱.

والإفـصاح عـنها بـين كـل مـن مـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح ومـعيار المحـاسـبة المـالـية (FAS 8) والمـعيار 

 .(IFRS 16) الدولي للتقرير المالي

الـتعرف إلـى مـدى الـتزام مـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح بـأحـكام الشـريـعة الإسـلامـية فـي ضـوء المـعيار الشـرعـي ۲.

 .(SS 9)

خامسًا - الدراسات السابقة: 
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دراســة مــبيض، مــكرم صــلاح الــديــن (۲۰۱۰)، " الإجــارة والإجــارة المنتهــية بــالــتمليك – وفــق المــعيار 

المحـاسـبي الإسـلامـي رقـم ۸ بـالمـقارنـة مـع المـعيار المحـاسـبي الـدولـي رقـم ۱۷ "، رسـالـة مـاجسـتير فـي المحـاسـبة، 

جامعة حلب، سورية: 

 هـدفـت الـدراسـة إلـى الـوقـوف عـلى أهـم نـقاط الاخـتلاف والـتوافـق لـلمعالجـات المحـاسـبية فـي عـقود الإجـارة بـين 

كـل مـن المـعيار المحـاسـبي الإسـلامـي رقـم ۸ والمـعيار المحـاسـبي الـدولـي رقـم ۱۷، حـيث تـوصـلت الـباحـثة إلـى 

وجود اختلافات جلية بين المعيارين في التطبيق المحاسبي. 

 كـما وقـامـت الـباحـثة بـإجـراء دراسـة تـطبيقية عـلى واقـع المـصارف الإسـلامـية فـي الأردن والـسعوديـة لـلوقـوف 

عـلى مـدى الـتطبيق الـعملي لـلمعيار المحـاسـبي الإسـلامـي رقـم ۸ الخـاص بـالإجـارة بـنوعـيها، وتـوصـلت إلـى عـدم 

الـتزام الـبنوك الإسـلامـية فـي الأردن بمـتطلبات الـقياس والإثـبات والإفـصاح لـعمليات الإجـارة الـتشغيلية سـواء 

بـصفتها مـؤجـرًا أو مسـتأجـراً، فـي حـين الـتزمـت لـعمليات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك بـصفتها مـؤجـرًا ودون أن 

تجد الباحثة لعمليات إجارة منتهية بالتمليك بصفة البنك مستأجرًا. 

 وأوصـت الـباحـثة إلـى ضـرورة الـتوسـع فـي الـعرض والإفـصاح لـعمليات الإجـارة سـواء الـتشغيلية أو المنتهـية 

بالتمليك الأمر الذي يلبي احتياجات مستخدمي القوائم المالية. 

دراسـة الأسـطل، أحـمد محـمد (۲۰۱٥)، " مـدى تـطبيق مـعيار المحـاسـبة المـالـي رقـم ۸ الإجـارة والإجـارة 

المنتهــية بــالــتمليك فــي المــصارف الإســلامــية الــعامــلة فــي فلســطين "، رســالــة مــاجســتير فــي المحــاســبة 

والتمويل، الجامعة الإسلامية، غزة: 

هـدفـت الـدراسـة الـتعرف إلـى مـدى تـطبيق مـعيار المحـاسـبة المـالـي رقـم ۸ فـي المـصارف الإسـلامـية الـعامـلة فـي 

فلســطين، حــيث قــام الــباحــث بــدراســة تحــليلية تــغطي ثــلاثــة جــوانــب: بــيان الــواقــع الــعملي لــتطبيق صــيغة 

الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك، وإلـقاء الـضوء عـلى الشـروط الـتنفيذيـة لـلتعاقـد بـصيغة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك 

ومـدى تـوافـقها مـع الـضوابـط الشـرعـية مـع تحـليل المـعالجـة المحـاسـبية ومـدى تـوافـقها مـع المـعيار، وأخـيرًا الـتعرف 

إلى مدى التطبيق من خلال القوائم المالية والإيضاحات المرفقة. 

 وتـوصـلت الـدراسـة إلـى نـتائـج أهـمها أنَّ المـصارف الإسـلامـية الـعامـلة فـي فلسـطين تـطبق الإجـارة المنتهـية 

بالتمليك بشكل غير سليم. 
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 وأوصــى الــباحــث فــي دراســته إلــى ضــرورة تــعميم مــنتج الإجــارة فــي كــافــة الــقطاعــات، مــع ضــرورة إجــراء 

حملات دعائية للترويج عن المنتج بشكل توعوي من أجل تسويقه وانتشاره بالشكل السليم. 

دراسـة فـريـحات، نـبال (۲۰۱٦)، " الجـوانـب الـتطبيقية لـصيغتي الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك والـتأجـير 

الـتمويـلي: دراسـة تشـريـعية، مـحاسـبية، تـطبيقية ومـقارنـة "، رسـالـة دكـتوراه فـي المـصارف الإسـلامـية، 

جامعة العلوم الإسلامية العالمية، عمان: 

 تـركـزت الـدراسـة عـلى نـشأة وتـطَّور عـقد الـتأجـير الـتمويـلي، وأهـم المـزايـا الـتي يـحققها هـذا الـعقد، وتـناول 

الـباحـث خـلال دراسـته مـفهوم وآثـار وانـتهاء عـقد الـتأجـير الـتمويـلي فـي الـقانـون الأردنـي، كـما تـناول الـباحـث 

الجـوانـب المحـاسـبية والـتطبيقية فـي الـدراسـة لـلمعيار المحـاسـبي الإسـلامـي رقـم ۸ والمـعيار المحـاسـبي الـدولـي رقـم 

 .۱۷

وتـوصـلت الـدراسـة إلـى الـتطور الـتاريـخي والـتطبيقي لـكل مـن عـقد الـتأجـير الـتمويـلي وعـقد الإجـارة المنتهـية 

بالتمليك في السوق المصرفي الأردني والفروقات الجوهرية بين العقدين. 

وأمـا أبـرز مـا يمـيز هـذه الـدراسـة عـن الـدراسـات الـسابـقة فـيمكن اعـتباره حـداثـة المـوضـوع قـيد الـدراسـة، حـيث تمَّ 

تسـليط الـضوء عـلى مـسودة مـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح والـتي تمَّ نشـرهـا فـي نـهايـة الـعام المـنصرم ۲۰۱۸ 

 IFRS) والمـتوقـع إصـدار المـعيار الخـاص بـها فـي الأشهـر الـقليلة الـقادمـة، كـما أنَّ المـعيار الـدولـي لـلتقريـر المـالـي

16) والـذي تمـت المـقارنـة بـه قـد بـدأ تـطبيقه فـي بـدايـة الـعام الحـالـي ۲۰۱۹، فـي حـين أنَّ الـدراسـات الـسابـقة 
 (IAS 17) مـقارنـة بمـعيار المحـاسـبة الـدولـي (FAS 8) كـانـت تـركـز عـلى مـعيار المحـاسـبة المـالـية الحـالـي

 .(IFRS 16) والذي قد اندثر بإصدار المعيار الجديد

سادسًا - التعريفات الاصطلاحية: 

الإجـارة الـتشغيلية: عـقد يـتم بمـوجـبه تمـليك مـنفعة مـعلومـة لأصـل (عـين) مـعلوم لـطرف آخـر مـقابـل عـوض -

(ثمن) معلوم لمدة معلومة، على أن يعاد الأصل لمالكه في نهاية مدة الإجارة (سمحان، ۲۰۱۷). 

الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك (الـتمويـلية): وهـي عـقد إجـارة يـقترن بـها الـوعـد بـتمليك الـعين المـؤجـرة إلـى -

المسـتأجـر فـي نـهايـة مـدة الإجـارة أو فـي أثـنائـها (المـعايـير الشـرعـية، ۲۰۱٥). وتمَّ الـتعارف عـلى أن يـطلق 
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عـليها فـي الـفقه الإسـلامـي بـالإجـارة المنتهـية بـالـتمليك أو الإجـارة مـع الـوعـد بـالـتمليك، فـي حـين أنـها 

يطلق عليها في المفهوم التقليدي بالإيجار التمويلي. 

هـيئة المحـاسـبة والمـراجـعة لـلمؤسـسات المـالـية الإسـلامـية (AAOIFI): هـيئة عـالمـية ذات شـخصية مـعنويـة -

مسـتقلة غـير هـادفـة لـلربـح، تهـدف إلـى تـطويـر فـكر المحـاسـبة والمـراجـعة لـلمؤسـسات المـالـية الإسـلامـية، 

والـعمل عـلى نشـر ذلـك الـفكر وتـطبيقاتـه مـن خـلال عـدة وسـائـل أهـمها إصـدار وتـعديـل مـعايـير مـحاسـبية 

ومراجعة متفقة مع مبادئ الشريعة الإسلامية وأحكامها (المعايير الشرعية، ۲۰۱٥). 

مـعيار المحـاسـبة المـالـية (FAS 8) - الإجـارة والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك: أحـد المـعايـير الـتي أصـدرتـها -

هــيئة المحــاســبة والمــراجــعة لــلمؤســسات المــالــية الإســلامــية، عــبر مــعايــير المحــاســبة والمــراجــعة والحــوكــمة 

والأخـلاقـيات، ويهـدف هـذا المـعيار إلـى وضـع الـقواعـد المحـاسـبية الـتي تحـكم الإثـبات والـقياس والـعرض 

والإفـصاح عـن عـمليات الـتأجـير الـتي تجـريـها المـصارف والمـؤسـسات المـالـية الإسـلامـية (مـعايـير المحـاسـبة 

والحوكمة، ۲۰۱٥)، وقد تمَّ اعتماده في كانون الثاني ۱۹۹۸. 

مـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح - الإجـارة: أحـد المـعايـير المـقترحـة مـن هـيئة المحـاسـبة والمـراجـعة لـلمؤسـسات -

المـالـية الإسـلامـية، ويهـدف هـذا المـعيار إلـى وضـع الـقواعـد المحـاسـبية الـتي تحـكم الإثـبات والـقياس والـعرض 

والإفـصاح عـن عـمليات الإجـارة الـتي تجـريـها المـصارف والمـؤسـسات المـالـية الإسـلامـية، وهـذا المـعيار المـقترح 

هـو بـديـل لمـعيار المحـاسـبة المـالـية رقـم ۸ المـوضـح سـابـقًا، وقـد صـدرت مـسودة هـذا المـعيار بـدون رقـم، وبـرقـم 

 . 1مسودة (F2/2018) وبنسخة إصدار (V.5.3) وتمَّ طرحها عبر موقع الهيئة الرسمي

المـعيار الشـرعـي رقـم (SS 9) - الإجـارة والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك: أحـد المـعايـير الـتي أصـدرتـها هـيئة -

المحـاسـبة والمـراجـعة لـلمؤسـسات المـالـية الإسـلامـية، عـبر المـعايـير الشـرعـية، ويهـدف هـذا المـعيار إلـى بـيان 

الأسـس والأحـكام الشـرعـية لـلإجـارة والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك، وبـيان الـضوابـط الشـرعـية الـتي يـجب 

مراعاتها من قبل المؤسسات المالية الإسلامية (المعايير الشرعية، ۲۰۱٥). 

 http://aaoifi.com/wp-content/uploads/2018/12/Exposure-Draft-No.-F٠02-2018  :1 - الــــــــــــــــــرابــــــــــــــــــط

Ijarah-7503-Final-For-Issuance.pdf
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مجـلس مـعايـير المحـاسـبة الـدولـية (IASB): مـؤسـسة غـير حـكومـية، مسـتقلة، غـير ربـحية، تـعمل لـلصالـح -

الــعام، وتــتبع مــباشــرة لمــؤســسة هــيئة مــعايــير المحــاســبة الــدولــية (IASC)، وتهــدف إلــى تــطويــر المــعايــير 

 . 1الدولية لإعداد التقارير المالية

مـعيار الـتقريـر المـالـي الـدولـي - عـقود الـتأجـير (IFRS 16): أحـد المـعايـير الـصادرة عـن مجـلس مـعايـير -

المحـاسـبة الـدولـية، يـتناول مـتطلبات الاعـتراف والـقياس والـعرض والإفـصاح المـتعلقة بـعقود الإيـجار لـدى 

المسـتأجـريـن والمـؤجـريـن، وجـاء هـذا المـعيار ليحـل محـل مـعيار المحـاسـبة الـدولـي رقـم ۱۷ (IAS 17) (أبـو 

نصار وحميدات، ۲۰۱٦). 

سابعًا - منهجية الدراسة: 

 فــي ضــوء مــشكلة الــدراســة وأهــدافــها وفــرضــياتــها اعــتمد الــباحــث فــي دراســته عــلى المــنهج الاســتقرائــي 

التحــليلي، وذلــك مــن خــلال إجــراء دراســة مــقارنــة لمــفاهــيم الــقياس والإثــبات والــعرض والإفــصاح المــالــي 

لـعمليات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك بـين كـل مـن مـعيار المحـاسـبة المـالـية (FAS 8) ومـعيار المحـاسـبة المـالـية 

 .(IFRS 16) المقترح والمعيار الدولي للتقرير المالي

 ar.wikipedia.org/wiki/1مجلس_معايير_المحاسبة_الدولية
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

 الفصل الثاني

 الإجارة المنتهية بالتمليك في المصارف الإسلامية

تـعتبر الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك أحـد أبـرز عـقود الـتمويـل المنتشـرة فـي المـصارف الإسـلامـية، وذلـك لمـا تـنفرد 

بـه مـن مـزايـا وخـصائـص تمـيزهـا عـن غـيرهـا مـن بـاقـي مـنتجات الـتمويـل الإسـلامـية، بـالإضـافـة إلـى مـا تُـنشؤه مـن 

ترابط وتعاون بين المصارف الإسلامية وباقي المؤسسات الأخرى لدى إنشاء مثل هذه العقود فيما بينها. 

فـكان لـزامًـا عـلى المـصارف الإسـلامـية الـتوسـع فـي هـذا المجـال وتـطويـره بمـا لا يـتعارض مـع أحـكام الشـريـعة 

الإسـلامـية ابـتداءً، وبمـا يـنافـس الـتأجـير الـتمويـلي المـعتمد فـي مـؤسـسات الـتمويـل الـتقليديـة، لـذلـك سـنتعرض 

فـي هـذا الـفصل إلـى مـبحثين: الأول مـنهما سـيتناول مـاهـية الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن حـيث نـشأتـها 

ومـفهومـها وصـورهـا ومـزايـاهـا، فـي حـين سـيتم إلـقاء الـضوء فـي المـبحث الـثانـي عـلى أهـم المـعايـير الـصادرة 

بخصوص الإجارة المنتهية بالتمليك بالمفهوم الإسلامي والتأجير التمويلي بالمفهوم التقليدي. 
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المبحث الأول 

ماهية الإجارة المنتهية بالتمليك 

فـي ظـل التحـديـات المـالـية الـتي تـواجـهها المـؤسـسات الاقـتصاديـة الـراغـبة فـي الـنمو والـتوسـع ومحـدوديـة رأس 

المـال المـتاح لـديـها مـقارنـة بـقيمة الأصـول المـرتـفعة والـتي تـشكل الـعنصر الأكـبر فـي مـيزانـيات هـذه المـؤسـسات، 

ظهـرت وسـائـل وطـرق تمـويـل مـتنوعـة تـسعى لمـساعـدة هـذه المـؤسـسات فـي تـلبية مـتطلباتـها وضـمن الحـدود 

المتاحة لديها، وبما يحقق العائد المطلوب لجميع الأطراف المتعاملة. 

ومـن هـذه الـطرق والـوسـائـل كـانـت الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك، والـتي أثـبتت لـلأطـراف المـتعامـلة بمـا تمـتاز بـه مـن 

خـصائـص قـدرتـها عـلى تـلبية مـتطلباتـهم وفـق أقـل الـتكالـيف وأنجـح الـطرق مـقارنـة مـع غـيرهـا مـن طـرق الـتمويـل 

الأخرى. 

المطلب الأول - نشأة الإجارة المنتهية بالتمليك: 

1تـعتبر الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن الـعقود غـير المـسماة فـي شـريـعتنا الإسـلامـية فهـي مـن الـعقود المسـتوردة 

والـتي نـشأت فـي الـدول غـير الإسـلامـية فـأبـدت نجـاحـها عـندهـا، ثـمَّ مـا لـبث أن قـام عـلماء المسـلمين وفـقهائـهم 

بــاســتيراد هــذا الــنوع مــن الــعقود وتــطبيقه عــند المســلمين بــعد تــعديــله بمــا لا يــتعارض مــع أحــكام الشــريــعة 

الإسلامية. 

 هـذا وقـد اُخـتلفَ فـي تـاريـخ نـشأة عـقد الإيـجار الـتمويـلي، فـقد ذهـب الـبعض إلـى تحـديـد هـذا الـظهور فـي 

عهــد الــسومــريــين فــي مــديــنة (آور) فــي عهــد المــلك الــبابــلي حــمورابــي، حــيث تمَّ اســتخدامــه فــي الأدوات 

الــزراعــية عــلى شــكل تــأجــير تــشغيلي - كــما وسُــميَّ تــأجــير خــدمــي - ووفــقًا لهــذا الــعقد فــإنَّ الــفترة الــتي 

يـغطيها هـذا الـعقد تـكون قـصيرةً نسـبيًا وهـي أقـل مـن الـعمر الإنـتاجـي لـلأصـل، ومـن ممـيزات هـذا الـعقد أنـه 

يــعطي للمســتأجــر الحــق فــي إلــغاء الــعقد قــبل مــوعــد انــتهائــه، ممــا يــتيح لــه مــرونــة الــتصرف فــي ظــل الــتطور 

الـتكنولـوجـي أو عـند انـخفاض قـيمة الأصـل مـثلاً، ثـم انـتقلت الـفكرة إلـى العهـد الـرومـانـي بـحيث يـرجـع أصـل 

1 - الــعقود غــير المــسماة، وهــي الــعقود الــتي لــم يــوضــع لــها اســم خــاص فــي الشــرع، ولــم يــرتــب التشــريــع أحــكامـًـا خــاصــة بــها، 
وإنـــما اســـتحدثـــها الـــناس تـــبعًا لـــلحاجـــة. وهـــي كـــثيرة لا تـــنحصر، لأنـــها تـــنشأ بحســـب تجـــدد حـــاجـــات الـــناس وتـــطور المـــجتمعات 

وتشابك المصالح، مثل عقد الاستصناع، وبيع الوفاء،... الزحيلي (١٩٨٥) ص ٢٤٢.
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الـتأجـير الـتمويـلي إلـى نـظام الائـتمان الـذي كـان بمـقتضاه يشـترط المـقرض نـقل مـلكية الشـيء إلـيه ضـمانًـا لـدَيـنه 

(حمدان، ۲۰۱۰، ص ۲۲). 

 فـي حـين اتجهـت بـعض الآراء إلـى الـقول بـأن الـتأجـير الـتمويـلي ظهـر فـي مـصر الـفرعـونـية (دويـدار، ۱۹۹۸، 

ص ۹). 

 وأمـا مـا جـرى تـأكـيده عـند الأغـلبية أن عـقد الـتأجـير الـتمويـلي قـد شـاع اسـتخدامـه فـي الـعصور الـوسـطى فـي 

أوروبــا، حــيث ظهــر هــذا الــعقد مــن خــلال اقــتصاديــات الــنقل إذ كــانــت مــشكلة الــتمويــل لشــراء عــربــات 

الـسكك الحـديـديـة سـببًا لهـذا الـظهور. ممـا أدى إلـى ظـهور شـركـات تـؤجـر عـربـات الـسكك الحـديـديـة تـأجـيرًا 

تمــويــليًا، ثــمَّ جــاء الــقانــون الانجــليزي فــي أواخــر الــقرن الــتاســع عشــر لــيقرَّ هــذا الــنظام تحــت اســم الشــراء 

الاسـتئجاري Hire Purchase، فـقد واجهـت مـحكمة الـلوردات قـضية بـيع أحـد الآلات المـوسـيقية 

(بـيانـو) والـذي كـان مـالـكها يـبيعها بـالتقسـيط بـعد أن يـتفق مـع المشـتري عـلى أحـقية الـبائـع بـاسـترداد الـبيانـو 

فـي حـال عـدم سـداد المشـتري لـلأقـساط المسـتحقة عـليه، وقـام الخـلاف حـينها عـندمـا قـام أحـد المشـتريـن بـرهـن 

الـبيانـو، ولـدى عـرض هـذا الـنزاع أمـام المحـكمة، ونـتيجة لـورود ذكـر الشـرط الجـزائـي فـي عـقد الـبيع والـذي 

يـعطي الـبائـع حـق اسـترداد الـبيانـو فـي أي وقـت، فـقد حـكمت المحـكمة عـلى عـدم قـدرة المسـتأجـر عـلى تمـلك 

البيانو، وكان هذا الحكم إيذانًا بميلاد التأجير التمويلي بصورته الحديثة (حمدان، ۲۰۱۰، ص ۲۳). 

ما كـان الاخـتلاف بـخصوص هـذه الـنشأة، فـإن الـضرورة الاقـتصاديـة هـي الـتي فـرضـت وجـوده، وقـد تمَّ   وأيُـّ

تـطبيقه فـي الـولايـات المتحـدة الأمـريـكية عـام ۱۹٥۲ مـن خـلال مـؤسـسات عـملاقـة، والـتي كـان أحـد رجـال 

الـصناعـة الأمـريـكيين (Booth Junior) سـببًا فـي تـأسـيس أحـدهـا، حـيث كـان يمـلك مـصنعًا لـلمواد 

الـغذائـية المحـفوظـة عـام ۱۹٥۰ خـلال الحـرب الـكوريـة، وقـد تـقدمـت الـقوات المسـلحة الأمـريـكية بـطلب مـن 

(بـوث) مـن أجـل تـوريـد كـميات ضخـمة مـن المـواد الـغذائـية، وحـينما عجـز عـن تـأمـين هـذا الـطلبية بسـبب 

عـدم قـدرة مـصنعه الـصغير لانـتاج مـثل هـذه الـكميات الضخـمة، خسـر هـذه الـصفقة والـتي اعـتبرهـا خـسارة 

كبيرة له (حمدان، ۲۰۱۰، ص ۲۳). 

 أدرك (بـوث) عـندهـا أنَّ محـدوديـة رأس مـالـه مـنعه مـن تـوفـير المـعدات الـلازمـة لمـواجـهة الـصفقات الضخـمة، 

كـما وقـد تـبين لـه أنَّ اسـتئجار مـثل هـذه الآلات سـيمكنه مـن عـدم تـفويـت أربـاح جـيدة عـليه، فـي حـين أنَّ 

الاقـتراض لشـرائـها سـيرتـب عـليه ديـونـاَ عـند انـتهاء تـوريـد المـواد الـغذائـية لـلجيش، وبـالـتالـي الـعودة إلـى الحـالـة 
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الاعـتياديـة، ونـظرًا لـعدم وجـود مـن يـؤجـره تـلك المـعدات والآلات الضخـمة الـتشغيلية والـلازمـة لـلانـتاج؛ قـام 

بـاقـناع أحـد أصـدقـائـه لـتأسـيس أول شـركـة لـلتأجـير الـتمويـلي فـي الـولايـات المتحـدة الأمـريـكية عـام ۱۹٥۲، 

وأطلق عليها (United States Leasing Corporation) (دويدار، ۱۹۹۸). 

 كـانـت هـذه الشـركـة بمـثابـة شـهادة المـيلاد الحـقيقية لـعقد الـتأجـير الـتمويـلي، وبـعدهـا انتشـرت هـذه الـفكرة فـي 

كافة أنحاء أمريكا إلى أن تمَّ السماح للبنوك عام ۱۹٦۰ بممارسة هذا النوع من الائتمان. 

 وبــعد ذلــك انــتقلت فــكرة هــذا الــنظام إلــى أوروبــا، فــقد تمَّ فــي عــام ۱۹٦۰ تــأســيس أول شــركــة لــلتأجــير 

الـتمويـلي فـي أوروبـا تحـت اسـم الشـركـة الـتجاريـة لـلتأجـير، وبـعد ذلـك اتـسع نـطاق انـتشار الـتأجـير الـتمويـلي 

إلـى دول أوروبـية مـتعددة كـفرنـسا عـام ۱۹٦۲ حـيث تمَّ تـأسـيس شـركـة (Local France)، وكـان أول 

تـنظيم تشـريـعي لـلتأجـير الـتمويـلي فـي فـرنـسا هـو الـقانـون رقـم ٦٦-٤٥٥ فـي عـام ۱۹٦٦ وكـان يـطلق عـلى 

ه لـم يـصدر قـانـون يـخص الـتأجـير الـتمويـلي فـي  هـذا الـعقد (Credit Bail)، ومـن الجـديـر بـالـذكـر أنَـّ

أمـريـكا إلا فـي الـعام ۱۹۸۲، مـع مـلاحـظة أنَّ الـتقنين الـتجاري المـوحـد فـي أمـريـكا والـذي كـان يـطلق عـليه 

(Uniform Commercial Code) هــو الــذي كــان يــنظم أحــكام عــقد الــتأجــير الــتمويــلي 

(حمدان، ۲۰۱۰، ص ۲٥). 

 وأمـا فـي الـدول الـنامـية والـتي انـتقل مـفهوم الـتأجـير الـتمويـلي إلـيها، فـقد أنشـئت أول شـركـة تـأجـير تمـويـلي فـي 

المغرب عام ۱۹٦٥، حيث كان التأجير التمويلي المغربي مأخوذًا عن التقنين الفرنسي. 

 وفـي مـصر فـقد نـظم المشـرع المـصري عـام ۱۹۹٥ الـتأجـير الـتمويـلي وفـق الـقانـون رقـم ۹٥ وتمَّ تـعديـله بـالـقانـون 

رقـم ۱٦ لـعام ۲۰۰۱، ثـمَّ صـدرت بـعد ذلـك الـلائـحة الـتنفيذيـة لهـذا الـقانـون، وقـام بـنك مـصر إيـران لـلتنمية 

بـالاشـتراك مـع هـيئة الـتمويـل الـدولـية، وشـركـة (مـانـوفـا كـتشورز لـيسنج) الأمـريـكية فـي تـأسـيس شـركـة 

متخصصة في الإيجار المنتهي بالتمليك في مصر (الحسون، ۱٤۲٦، ص ۱۷). 

 وأمـا فـي المـملكة الأردنـية الـهاشـمية فـقد نـظم المشـرع الأردنـي الـتأجـير الـتمويـلي وفـق الـقانـون رقـم ۱٦ لـعام 

۲۰۰۲ (الجـريـدة الـرسـمية الأردنـية، ۲۰۰۲، ص ۱٦٤٤)، وكـذلـك الـقانـون المـعدل رقـم ٤۸ لـعام ۲۰۰۳، 

ثمَّ القانون رقم ٤٥ لعام ۲۰۰۸ (الجريدة الرسمية الأردنية، ۲۰۰۸، ص ۳٤۲۲). 

 وأمـا عـن نـشأة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك كـصيغة تمـويـلية فـي المـصارف الإسـلامـية فـلم تسـترعـي هـذه الـصيغة 

انـتباه الـباحـثين فـي هـذه المـصارف خـلال الـعقد الأول مـن نـشأتـها، ومـن أوائـل مـن كـتب بـها بـشكل تـفصيلي 
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كــصيغة تمــويــلية هــو الــدكــتور عــبد الــوهــاب إبــراهــيم أبــو ســليمان، حــيث قــام المعهــد الإســلامــي لــلبحوث 

والـتدريـب فـي عـام ۱۹۹۲ بنشـر بـحث لـه بـعنوان عـقد الإجـارة مـصدر مـن مـصادر الـتمويـل الإسـلامـية، ثـم تـلا 

ذلـك كـتاب لـلدكـتور مـنذر قـحف بـعنوان سـندات الإجـارة والأعـيان المـؤجـرة والـذي تمَّ نشـره أول مـرة عـام 

۱۹۹٥، وبذلك كانت انطلاقة هذا العقد ضمن المؤسسات المالية الإسلامية. 

المطلب الثاني - مفهوم الإجارة المنتهية بالتمليك: 

 بـدايـة ولأهـمية الأمـر وحـتى لا تـختلط المـفاهـيم بـبعضها، لابـد مـن تـوضـيح أنَّ كـلاً مـن مـفهومـي الـتأجـير 

الـتمويـلي والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك يـقصدان نـفس المـعنى، فـي حـين أنَّ مـفهوم الـتأجـير الـتمويـلي هـو المـفهوم 

الــذي جــرى عــليه الاصــطلاح فــي المــفاهــيم الــتقليديــة والــتي كــانــت مــنذ بــدايــة نــشأتــه، أمــا مــفهوم الإجــارة 

المنتهـية بـالـتمليك فـهو مـا جـرى عـليه الاصـطلاح فـي التشـريـعات الإسـلامـية الـتي قـامـت بـتحويـر مـفهوم الـتأجـير 

التمويلي ليناسب أحكام الشريعة الإسلامية. 

 ولـتوجـيه الـدراسـة وفـق المـنحى المـلائـم فسـيتم تـعريـف مـفهوم الـتأجـير الـتمويـلي فـي الاقـتصاديـات الـتقليديـة 

والمجال القانوني بينما سيتم تناول مفهوم الإجارة المنتهية بالتمليك في الاقتصاديات الإسلامية. 

 ومـن المـناسـب قـبل الحـديـث عـن المـصطلحات المـركـبة لهـذا المـفهوم بـيان المـصطلحات الجـزئـية المـتعلقة بهـذا 

العقد المركب، وأهمها: (العقد، الإجارة (التأجير)، التمليك، التمويل). 

أولاً - العقد: 

۱ - الـعقد لـغة: الـعَقدُْ، هـو اتـفاقٌ بـين طـرفَـينْ يـلْتزم بمـقتضاه كـلٌّ مـنهما تـنفيذ مـا اتـففا عـليه، كـعَقْدِ الـبَيْع 

والـزَّواج (المعجـم الـوسـيط)، كـما ويـطلق الـعقد فـي الـلغة عـلى الجـمع بـين أطـراف الشـيء وربـطها، ويـطلق 

بمـعنى إحـكام الشـيء وتـقويـته. ومـن مـعنى الـربـط الحسـي بـين طـرفـي الحـبل أخـذت الـكلمة لـلربـط المـعنوي 

لـلكلام أو بـين الـكلامـين، ومـن مـعنى الإحـكام والـتقويـة الحسـية للشـيء أخـذت الـلفظة وأريـد بـها العهـد، ولـذا 

صار العقد بمعنى العهد الموثق، والضمان، وكل ما ينشىء التزامًا (أبو زهرة، ۱۹۹٦، ص ۱۷۳). 

۲ - الـعقد اصـطلاحـًا: أمـا اصـطلاحـًا فـيعرف الـعقد بـأنـه تـوافـق إرادتـين عـلى إحـداث أثـر قـانـونـي، سـواء كـان 

ذلـك الأثـر هـو إنـشاء الـتزام أو نـقله أو إنـهاؤه، والمـهم أن يـكون هـناك اتـفاق عـلى إحـداث أثـر قـانـونـي يـصح 

إنـفاذه قـضاءً. فـإذا لـم يـكن المـراد إحـداث هـذا الأثـر فـليس هـناك عـقد بـالمـعنى الـقانـونـي مـن هـذه الـكلمة، فـقد 
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يـدعـو شـخص آخـر لـولـيمة، فـيقبل المـدعـو، ولا يـريـد الـطرفـان مـن هـذه الاتـفاق أن ينشـئا الـتزامًـا قـانـونـيًا فـيما 

بــينهما، فــإن تخــلف المــدعــو أو عــدل الــداعــي لا تــترتــب عــلى ذلــك أيــة مــسؤولــيات مــقابــلة (الــسنهوري، 

۱۹۹۸، ص ۸۱). 

ثانيًا - الإجارة (التأجير): 

۱ - الإجـارة لـغة: الإِجـارةَ مـن أَجـَر يأَْجِـرُ، وهـو مـا أَعـطيت مـن أَجْـر فـي عـمل. والأَجْـر هـو الـثواب؛ وقـد أَجَـرَه 

الله يأْجُـرهُ ويأْجِـرُه أَجْـراً وآجَـرَه الله إيِـجاراً، ومـنه قـولـه تـعالـى: ((وَآتَـيْنَاهُ أَجْـرهَُ فِـي الـدُّنْـيَا ۖ)) [الـعنكبوت: 

ر، والمـفعول مـُؤجَّـر،  رَ يـؤجِّـر، تـأجـيرًا، فـهو مُـؤجِـّ ۲۷]. (معجـم لـسان الـعرب). والـتأجـير مـصدر أَجَّـرَ، وأجَـّ

وأجَّر الدَّارَ أكراها، أي مكّن غيره من الانتفاع منها مقابل أجرة معيّنة (معجم اللغة العربية المعاصر). 

۲ - الإجـارة اصـطلاحًـا: فـقد اخـتلفت تـعريـفات الـفقهاء لـلإجـارة لـفظًا فـيما اتـفقت فـي المـعنى؛ فـعرفـها 

الحـنفية بـأنـها: عـقد عـلى المـنافـع بـعوض (ابـن عـابـديـن، ۲۰۰۳، ص ٤). وعـرفـها المـالـكية بـأنـها: تمـليك مـنافـع 

شـيء مـباحـة مـدة مـعلومـة بـعوض (الـدرديـر ج ٤). وعـرفـها الـشافـعية بـأنـها: عـقد عـلى مـنفعة مـباحـة مـعلومـة، 

مدة معلومة، من عين معينة، أو موصوفة في الذمة، أو عمل معلوم بعوض معلوم (البهوتي ج ٤). 

وكـذلـك عـرفـها الحـنابـلة بـأنـها: عـقد عـلى مـنفعة مـباحـة مـدة مـعلومـة مـن عـين مـعينة أو مـوصـوفـة فـي الـذمـة، أو 

عمل معلوم لا يختص فعله بمسلم بعوض معلوم (غاية المنتهى ج ۲، ص ۱۹۰). 

ومـن خـلال هـذه الـتعريـفات نجـد أن الإجـارة تـرد عـلى المـنافـع لا الأعـيان، فهـي تمـليك مـنافـع، كـما وتـقوم عـلى 

مبدأ التأقيت الذي هو فترة من الزمن وليس التأبيد الذي يقوم عليه تمليك الأعيان. 

ثالثًا - التمليك: 

۱ - الـتمليك لـغة: الـتمليك مـن مـلك يمـلك تمـليكا، وامـتلكَ الشَّـيءَ مـلكه، حـازه وقـدِر عـلى الـتَّصرُّف فـيه 

(معجم اللغة العربية المعاصر). 

۲ - الـتمليك اصـطلاحًـا: فـقد عـرف شـيخ الاسـلام ابـن تـيمية المـلك بـأنـه الـقدرة الشـرعـية عـلى الـتصرف فـي 

الرقبة (ابن تيمية، القواعد النورانية، ۲۰۰۲). 

رابعًا - التمويل: 
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۱ - الـتمويـل لـغة: الـتمويـل مـصدر مـوَّل، ومـوَّل المشـروعَ: أمـدّه بمـال، قـدّم لـه مـا يـحتاج إلـيه مـن مـالٍ (معجـم 

اللغة العربية المعاصر). 

۲ - الـتمويـل اصـطلاحـًا: فـقد عـرفـه مـنذر قـحف بـأنـه: ((تـقديم ثـروة، عـينية أو نـقديـة، بـقصد الاسـتربـاح 

مـن مـالـكها إلـى شـخص آخـر يـديـرهـا ويـتصرف فـيها لـقاء عـائـد تـبيحه الأحـكام الشـرعـية)) (قـحف، ۱۹۹۸، 

ص ۱۰). 

وبـعد بـيان المـصطلحات المـتعلقة بـالإجـارة المنتهـية بـالـتمليك والـتأجـير الـتمويـلي (الـعقد، الإجـارة (الـتأجـير)، 

الـتمليك، الـتمويـل)، نـبين فـيما يـلي المـصطلح المـركـب لـلتأجـير الـتمويـلي مـن نـاحـية والمـصطلح المـركـب لمـفهوم 

الإجارة المنتهية بالتمليك من ناحية أخرى. 

تعريف التأجير التمويلي: 

 Finance) يــطلق عــلى عــقد الــتأجــير الــتمويــلي حســب قــانــون الــولايــات المتحــدة الأمــريــكية اســم

Lease) وقـد عـرفـته المـادة 2A-103 مـن الـتقنين الـتجاري المـوحـد بـأنـه: ((عـقد الإيـجار الـذي لا يـتيح 
لـلمؤجـر بمـقتضاه اخـتيار تـصنيع أو تـوريـد الأصـول محـل الـعقد، بـل يـخولـه لـلتعاقـد مـع طـرف ثـالـث يـلتزم 

 Black, 1990,) ((1بـتوريـد تـلك الأصـول المحـددة؛ فـيمتلكها المـؤجـر بـقصد تـأجـيرهـا إلـى المسـتأجـر

 .(p 630
ويتضح من هذا التعريف أن المشرع الأمريكي اكتفى بمنح المستأجر أحد الخيارين التاليين فقط: 

تمديد عقد التأجير التمويلي. ۱.

رد الأصـول المسـتأجـرة إلـى المـؤجـر الـذي يـكون لـديـه الحـق فـي بـيعها أو إعـادة تـأجـيرهـا مـرة أخـرى إلـى ۲.

مستأجر آخر (فليح، ۲۰۰۹، ص ۱٥۲). 

أي عـدم إعـطاء الحـق للمسـتأجـر بـتملك الأصـل سـواء خـلال مـدة الـعقد أو بـعد انـتهائـه، بـالإضـافـة إلـى احـتفاظ 

المؤجر لنفسه بالقيمة المتبقية من الأصل عند بيعه لطرف آخر (عبدالله، ۲۰۱۲، ص ۱۸). 

كـما ويـرى الـباحـث إضـافـة إلـى الـتعليقات الـسابـقة أن الـقانـون ألـزم بـوجـود ثـلاثـة أطـراف لهـذا الـعقد: طـرف 

مـورد وطـرف مـؤجـر وطـرف مسـتأجـر، ولـكل مـنهم مـسؤولـياتـه الخـاصـة، فـمسؤولـية المـورد تـنحصر فـي تـأمـين أو 

-  (A lease in which the lessor does not select, manufacture or supply the goods, but enters 1

into a contract with a third party supplier to acquire goods specifically for the purpose of 
leasing them to the lessee).
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تشـييد أو تـصنيع الأصـل مـوضـوع عـقد الـتأجـير الـتمويـلي لـلمؤجـر، وحسـب المـواصـفات الـتي طـلبها المسـتأجـر 

وفـق الـعقد، بـحيث لا يـرتـبط هـذا المـورد مـع المسـتأجـر بـأيـة رابـطة سـوى اعـتباره وكـيل قـانـونـي بـاسـتلام الأصـل 

موضوع العقد. 

 وأمـا وفـق قـانـون المـملكة المتحـدة فـإن عـقد الـتأجـير الـتمويـلي يـعرَّف بـأنَـّه: ((عـقد يـبرم بـين مـؤجـر ومسـتأجـر 

لاســتئجار أصــل مــعين يــتم اخــتياره مــن قــبل المســتأجــر مــن المــصنع أو المــورد لهــذا الأصــل، ويــحتفظ المــؤجــر 

بمـلكية الأصـل المسـتأجـر، ويـقوم المسـتأجـر بـحيازة هـذا الأصـل واسـتعمالـه مـقابـل أجـرة محـددة وخـلال مـدة 

 . 1معينة))

ونجـد مـن خـلال هـذا الـتعريـف أنَّـه قـد اتـفق مـع المشـرع الأمـريـكي فـي عـدم إعـطاء الحـق للمسـتأجـر بـتملك 

الأصل سواء خلال مدة العقد أو بعد انتهائه (عبدالله، ۲۰۱۲، ص ۱۸). 

وأمـا وفـق الـقانـون الـفرنسـي حـيث يـطلق عـلى عـقد الـتأجـير الـتمويـلي اسـم (Credit - bail) وتـرجـمته 

الحرفية الائتمان الإيجاري، فقد تمَّ تعريفه ضمن الصور التي يتفرع عنها إلى ثلاث صور رئيسية، وهي: 

عـمليات تـأجـير المـعدات والآلات والـتي يـتم شـراؤهـا بـقصد إعـادة تـأجـيرهـا بـواسـطة مشـروعـات تـظل هـي ۱.

المـالـكة لـها، مـع مـنح المسـتأجـر خـيار حـق تمـلك كـل أو جـزء مـن الأشـياء محـل الإيـجار مـقابـل ثـمن يـتفق 

عليه، مع الأخذ في عين الاعتبار المبالغ التي دفعها على سبيل الإيجار. 

الـعمليات الـتي تـتضمن قـيام مشـروع بـتقديم عـقارات مـخصصة لـلإيـجار، سـواء تمَّ شـراء هـذه الـعقارات ۲.

بمـعرفـته أو تمَّ إنـشاؤهـا لحـسابـه مـع الـسماح للمسـتأجـريـن بـاكـتساب مـلكية كـل أو بـعض الأصـول محـل 

الإيجار عند انتهاء مدة الإيجار. 

عـمليات إيـجار المحـل الـتجاري أو المـنشاة الحـرفـية الـتي تـتضمن وعـدًا مـن المـالـك بـالـبيع مـقابـل ثـمن يـتفق ۳.

عليه مع الأخذ في عين الاعتبار الدفعات الإيجارية التي تمَّ تسديدها (الرشيدي، ۲۰۱۰، ص ۱٦). 

وهـنا نجـد أن المشـرع الـفرنسـي قـد مـنح المسـتأجـر خـيار حـق تمـلك المـأجـور إلا أنـه وبـنفس الـوقـت لـم يشـترط هـذا 

الـتملك كـنتيجة حـتمية لـلعلاقـات الـناشـئة بـين شـركـة الـتأجـير الـتمويـلي والمسـتأجـر، كـما ولـم يـعرض خـيار مـد 

 A lease is a contract between a lessor and a lease for the hire of a specific asset selected 1

from a manufacturer or vendor of such assets by the lease. The lessor retains ownership of 
the asset. The lease has possession and use of the asset on payment of specified rentals 
over a period).
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الإجــارة، أي أنَّ المشــرع مــنح بــذلــك للمســتأجــر خــياريــن لإنــهاء عــقد الــتأجــير الــتمويــلي إمــا بــالــتملك أو 

بالتخلي عن الأصل المؤجر، وفي كلتا الحالتين تمَّ تكييف هذا العقد على أنه عقد تأجير تمويلي. 

وفـي الـقانـون المـصري فـقد نـصت المـادة رقـم ۲ مـن الـقانـون رقـم ۹٥ لـسنة ۱۹۹٥ فـي شـأن الـتأجـير الـتمويـلي 

وحسـب مـا ورد فـي الجـريـدة الـرسـمية المـصريـة (الـعدد ۲۲)، أنـه فـي تـطبيق أحـكام هـذا الـقانـون يـعد تـأجـيرًا 

تمويليًا الآتي: 

كـل عـقد يـلتزم بمـقتضاه المـؤجـر بـأن يـؤجـر إلـى مسـتأجـر مـنقولات ممـلوكـة لـه أو تـلقاهـا مـن المـورد اسـتنادًا ۱.

إلى عقد من العقود، ويكون التأجير مقابل قيمة إيجارية يتفق عليها المؤجر مع المستأجر. 

كـل عـقد يـلتزم بمـقتضاه المـؤجـر بـأن يـؤجـر إلـى المسـتأجـر عـقارات أو مـنشآت ممـلوكـة لـلمؤجـر أو يـقيمها ۲.

عـلى نـفقته بـقصد تـأجـيرهـا للمسـتأجـر، وذلـك بـالشـروط والأوضـاع والمـواصـفات والـقيمة الإيـجاريـة الـتي 

يحددها العقد. 

كـل عـقد يـلتزم بمـقتضاه المـؤجـر بـتأجـير مـال إلـى المسـتأجـر تـأجـيرًا تمـويـليًا، إذا كـان هـذا المـال قـد آلـت ۳.

ملكيته إلى المؤجر من المستأجر بموجب عقد يتوقف نفاذه على إبرام عقد التأجير التمويلي. 

ويـلاحـظ هـنا أنَّ المشـرع المـصري لـم يـختلف كـثيرًا عـن المشـرع الـفرنسـي مـن حـيث تـصنيف عـقد الـتأجـير 

الــتمويــلي ضــمن ثــلاث صــور، إلا أنَّــه قــد اخــتلف مــعه فــي عــدم اشــتراط شــراء المــنقولات مــن المــورد بــغرض 

تأجيرها تأجيرًا تمويليًا. 

 أمـا حسـب الـقانـون الأردنـي فـقد نـصت المـادة رقـم ۳ مـن الـقانـون رقـم ٤٥ لـسنة ۲۰۰۸، وحسـب مـا ورد فـي 

الجريدة الرسمية الأردنية (العدد ٤۹۲٤)، أنَّه: 

يـكون الـعقد عـقد تـأجـير تمـويـلي، إذا تحـقق فـيه الشـرطـان الـتالـيان وبـغض الـنظر عـن شـمولـه أو عـدم شـمولـه 

لخيار الشراء: 

أن يكون تملك المؤجر للمأجور من المورد بهدف تأجيره بموجب عقد التأجير. ۱.

أن يلتزم المؤجر بتمكين المستأجر من الانتفاع بالمأجور مقابل بدل الإيجار. ۲.

وهـنا نجـد أنَّ المشـرع الأردنـي قـد صـنف عـقد الإيـجار عـلى أنـه تمـويـلي وإن لـم يُـذكـر صـراحـة فـي الـعقد خـيار 

تمــلك المســتأجــر لــلمأجــور، لــكن بشــرط تمــلك المــؤجــر لــلمأجــور ثــم تــأجــيره للمســتأجــر وفــق عــقد الــتأجــير 

وتمكينه للمستأجر من الانتفاع بهذا المأجور مقابل دفعات الإيجار. 
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 : 1 وعند مقارنة القانون مع الفقه الإسلامي نجد عدة نقاط، أهمها

إنَّ الـقانـون الأردنـي قـد اشـترط لـقيام هـذا الـعقد وجـود عـلاقـة بـين ثـلاثـة أطـراف عـلى اعـتبار أنَّ المـورد -

أحد هذه الأطراف، في حين أنه لم يشترط أن يكون المورد في هذه المعاملة شخصًا غير المستأجر. 

إنَّ الـقانـون الأردنـي جـعل ضـمان الـعين عـلى المسـتأجـر مـا لـم يـتم الاتـفاق عـلى خـلاف ذلـك، فـألـزم -

بـذلـك المسـتأجـر بـرد الـعين المـؤجـرة خـالـيةً مـن أي عـيوب، ولـم يـجعل هـلاك الـعين أو تـعيبها سـببًا فـي 

فسخ العقد. 

أجـاز الـقانـون الأردنـي للمسـتأجـر وفـق عـقد الـتأجـير الـتمويـلي أن يـؤجـر مـن الـباطـن تـأجـيرًا تمـويـليًا، فـي -

حين أنَّ القواعد الإسلامية لم تجز ذلك. 

أجـاز الـقانـون الأردنـي انـتقال مـلكية المـأجـور مـن غـير الـعقارات أو المـنقولات الخـاصـة وفـق عـقد الـتأجـير -

الـتمويـلي، فـي حـين أنَّ ذلـك غـير جـائـز حسـب الـقرارات الفقهـية الإسـلامـية، إذ لابـد مـن قـيام سـبب 

آخر منفصل عن عقد الإجارة حتى تنتقل الملكية. 

تعريف الإجارة المنتهية بالتمليك: 

 تـتعدد المـصطلحات الـتي تـطلق عـلى هـذا الـعقد، فـمنهم مـن يـطلق عـليه مـصطلح الـتأجـير المنتهـي بـالاقـتناء، 

ومـنهم مـن يـطلق عـليه مـصطلح الإجـارة مـع الـوعـد بـالـبيع، ومـنهم مـن يـطلق عـليه مـصطلح الإجـارة المنتهـية 

بالتمليك وهو الأكثر شيوعًا. 

 ويـرجـع سـبب هـذا الـتنوع فـي الاصـطلاح إلـى أنـه وكـما سـبق ذكـره أنَّ هـذا الـنوع مـن الـعقود يـعتبر مـن الـعقود 

غــير المــسماة، فــهو مــن الــعقود المســتوردة والــذي تمَّ خــلالــه تحــويــر وتــكييف عــقد الإيــجار الــتمويــلي لــيلائــم 

أحـكام الشـريـعة الإسـلامـية، لـذا فـإنَّ مـفهوم الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك كـعقد لا يمـكن أن نجـده فـي أمـهات 

الـكتب أو لـدى الـفقهاء المـتقدمـين، فـكون عـقد الإيـجار الـتمويـلي ولـيد الـعصر الحـديـث، فـإن مـفهوم الإجـارة 

المنتهية بالتمليك سنجده لدى الفقهاء المعاصرين. 

 وحـقيقة الأمـر أنَّ عـقد الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك يـعتبر أيـضًا مـن الـعقود المـركـبة الـتي تـتكون مـن أكـثر مـن 

عـقد، فـالإجـارة الـقائـمة عـلى مـبدأ الـتأقـيت أحـد الـعقود الـتي تحـكمه، والـتمليك الـقائـم عـلى مـبدأ الـتأبـيد هـو 

1 - لـلتوسـع أكـثر، راجـع بـحث مـنشور فـي مجـلة عـلوم الشـريـعة والـقانـون، مجـلد ٤٣، الـعدد ١، بـحث أجـراه كـل مـن آدم الـقضاة 
ومـــوســـى الـــقضاة (٢٠١٦)، بـــعنوان: واجـــبات المســـتأجـــر والمـــؤجـــر وحـــقوقـــهما فـــي الـــتأجـــير الـــتمويـــلي "دراســـة مـــقارنـــة بـــين الـــفقه 

الإسلامي والقانون الأردني". 

www.kantakji.com  ١٥٦الصفحة  من ٣١ www.kie.university 

http://www.kantakji.com
http://www.kie.university


محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

الـعقد الآخـر، وإن أبسـط الـتعريـفات لهـذا الـعقد هـو نـفس المـصطلح الـذي يـطلق عـليه، أي هـو عـقد إجـارة 

ينتهـي بـتمليك الـعين المـؤجـرة، وسنسـتعرض فـيما يـلي أهـم الـتعريـفات الـواردة لهـذا الـعقد مـن قـبل الهـيئات 

الشرعية والفقهاء المعاصرين: 

 فـقد عـرفـها بـيت الـتمويـل الـكويـتي فـي فـتاوى الـندوة الفقهـية الأولـى المـنعقدة فـي الـكويـت عـام ۱۹۸۷، أنـه: 

إذا وقـع الـتعاقـد بـين مـالـك ومسـتأجـر عـلى أن يـنتفع المسـتأجـر بمحـل الـعقد بـأجـرة محـددة بـأقـساط مـوزعـة عـلى 

مدة معلومة، على أن ينتهي هذا العقد بملك المستأجر للمحل، فإن هذا العقد يصح إذا روعي فيه الآتي: 

ضبط مدة الإجارة وتطبيق أحكامها طيلة تلك المدة. ۱.

تحديد مبلغ كل قسط من أقساط الأجرة. ۲.

نــقل المــلكية إلــى المســتأجــر فــي نــهايــة المــدة بــواســطة هــبتها إلــيه، تــنفيذًا لــوعــد ســابــق بــين المــالــك ۳.

والمستأجر. 

وقـد تـناولـتها مجـموعـة دلـة الـبركـة ضـمن نـدوتـها الـثامـنة المـنعقدة فـي جـدة عـام ۱۹۹۳ بـالـقرار (۸/٦)، 

ضـمن قـرارات وتـوصـيات نـدوات الـبركـة لـلاقـتصاد الإسـلامـي بـأنَّ: ((الإيـجار المنتهـي بـالـتمليك هـو شـرعًـا 

عـقد إجـارة، ولـو كـان محـل الإجـارة سـيؤول بـالـوعـد إلـى المسـتأجـر فـي نـهايـة مـدة الإجـارة. ولابـدَّ مـن تـطبيق 

أحــكام الإجــارة عــلى هــذا الــعقد إلــى أن يــتم بــيع محــل الإجــارة أو هــبته إلــى المســتأجــر بــإيــجاب وقــبول فــي 

حينه)). 

 وعـرفـتها هـيئة المحـاسـبة والمـراجـعة لـلمؤسـسات المـالـية الإسـلامـية، وفـق المـعيار الشـرعـي رقـم ۹: ((هـي إجـارة 

يـقترن بـها الـوعـد بـتمليك الـعين المـؤجـرة إلـى المسـتأجـر فـي نـهايـة مـدة الإجـارة أو فـي أثـنائـها، ويـتم الـتمليك 

بإحدى الطرق المبينة في المعيار)). 

 وعـرفـها الاتحـاد الـدولـي لـلبنوك الإسـلامـية، عـلى أنـها وسـيلة تمـويـلية تجـمع بـين صـيغة الـبيع وصـيغة الـتأجـير، 

وتـقوم عـلى أسـاس اتـفاق طـرفـين عـلى بـيع أحـدهـما لـلآخـر سـلعة مـعينة ويحـددان قـيمتها تحـديـدًا نـهائـيًا. إلا 

أنَّ هـذه الـعلاقـة لا تحـدث آثـارهـا فـتنتقل مـلكية السـلعة المـبيعة إلـى المشـتري الجـديـد مـباشـرة، ولـكن تـظل 

الـعلاقـة بـينهما مـحكومـة بـقواعـد عـقد الإجـارة لحـين إتمـام المشـتري سـداد أقـساط إيـجاريـة تـعادل قـيمة ثـمن 

المـبيع المـتفق عـليه، هـذا فـي الـتأجـير المنتهـي بـالـتمليك لا فـي جـميع صـيغ الـتأجـير. عـند ذلـك تـنتقل مـلكية 

السـلعة نـهائـيًا إلـى المشـتري ويـصبح لـه كـامـل الحـقوق عـليها. ومـن ثـم إذا حـدثـت أسـباب مـعينة تـؤدي إلـى 
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فـسخ الـعقد وإنـهاء هـذه الـعلاقـة، يـكون مـن حـق الـبائـع الاحـتفاظ بمـلكية السـلعة ويـكون المشـتري قـد انـتفع 

بـالسـلعة فـي مـقابـل الـقيمة الإيـجاريـة المـدفـوعـة أي أن السـلعة تـنتقل بـالـفعل مـنذ بـدء الـعلاقـة إلـى المشـتري 

للانتفاع بها انتفاعًا كاملاً مقابلاً للقيمة الإيجارية المدفوعة إلى البائع (زيد، ۱۹۹٦، ص ۲٤). 

 وعـرفـها الـدكـتور وهـبة الـزحـيلي، بـأنـها: ((تمـليك مـنفعة بـعض الأعـيان كـالـدور والمـعدات، مـدة مـعينة مـن 

الـزمـن، بـأجـرة مـعلومـة تـزيـد عـادة عـن أجـرة المـثل، عـلى أن يمـلّك المـؤجـر الـعين المـؤجـرة للمسـتأجـر، بـناءً عـلى 

وعـد سـابـق بـتمليكها، فـي نـهايـة المـدة أو فـي أثـنائـها، بـعد سـداد جـميع مسـتحقات الأجـرة أو أقـساطـها، 

وذلـك بـعقد جـديـد، أي أن يـتم تمـليكها بـعقد مسـتقل وهـو إمـا هـبة وإمـا بـيع بـثمن حـقيقي أو رمـزي)) 

(الزحيلي، ۲۰۰٦). 

 وعـرفـها شـبير (۲۰۰۷)، بـأن المـقصود بـالإجـارة المنتهـية بـالـتمليك ((أن يـقوم المـصرف بـتأجـير عـين إلـى 

شـخص مـدة مـعينة بـأجـرة مـعلومـة قـد تـزيـد عـن أجـرة المـثل، عـلى أن يمـلكه إيـاهـا بـعد انـتهاء المـدة ودفـع جـميع 

أقساط الأجرة بعقد جديد)). 

 ويـلاحـظ مـن خـلال الـتعريـفات الـسابـقة أنـها قـريـبة مـن بـعضها، وأنَّ أوجـز تـعريـف يمـكن الاعـتماد عـليه هـو 

تـعريـف الـدكـتور وهـبة الـزحـيلي، إلا أنَّ الـباحـث يـرى أن الـتعريـف الـذي يمـكن وضـعه هـو مـن خـلال مـعرفـة 

الـصورة المـراد تـطبيقها أولاً خـلال الـعقد المـراد إنـشائـه، فـمن خـلال صـورة الـعقد يمـكن وضـع تـعريـف جـامـع 

مـانـع لهـذا المـفهوم، إذ تـتنوع صـور الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك وتـختلف عـن بـعضها ممـا يـرتـب عـليه اخـتلاف 

لمفاهيمها، لذا لابدَّ من تناول هذه الصور بشكل مفصل ليتضح مفهومها بشكل أكبر. 

 وبـذلـك وبـعد عـرض مـفهوم الـتأجـير الـتمويـلي مـن الـناحـية الـتقليديـة ومـفهوم الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك وفـق 

الـفقه الإسـلامـي، يـتبين أنَّ السـبب الـرئيسـي فـي وضـع مـصطلحين مـختلفين لـهما، وهـو الاخـتلاف الجـوهـري 

بـينهما، فـبينما يـقوم هـذا المـفهوم عـلى عـقد واحـد مـركـب ومـتكامـل مـن الـناحـية الـتقليديـة لـم يجـز الـفقه 

الإسـلامـي هـذا لـوجـود مـخالـفات شـرعـية حـول ذلـك، ممـا جـعله فـي أكـثر مـن عـقد مـترابـطين أو غـير مـترابـطين 

حسـب الـصورة الـتي يـتم إنـشاؤهـا، وهـذا الاخـتلاف الجـوهـري كـان سـببًا أسـاسـيًا فـي اخـتلاف الإجـراءات 

الـتنفيذيـة فـي تـطبيق الـعقد، وبـالـتالـي الآثـار المـترتـبة عـليه، بـالإضـافـة إلـى المـعالجـات المحـاسـبية والـتي سـيتم 

تناولها بشكل مفصل ضمن الفصول اللاحقة. 
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المطلب الثالث - صور الإجارة المنتهية بالتمليك: 

 بـعد أن تمَّ تـناول تـعريـف الـتأجـير الـتمويـلي وفـق المـفهوم الـتقليدي والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك وفـق المـفهوم 

الإسـلامـي والـلذان يـقصدان نـفس المـضمون إلا أنـهما يـختلفان شـكلاً، كـان لابـدَّ مـن دراسـة الـصور المنتشـرة 

في كلاً من المؤسسات المالية التقليدية والمؤسسات المالية الإسلامية والتمييز بينهما: 

صور التأجير التمويلي في المؤسسات المالية التقليدية: 

 تتنوع صور التأجير التمويلي في عدة صورة، وتعتبر الأربع صور التالية هي الأكثر انتشارًا: 

الصورة الأولى - إيجار ينتهي بالتمليك دون دفع ثمن سوى الأقساط الإيجارية: 

يـطلق عـلى هـذه الـصورة مـصطلح سـداد القسـط الأخـير، ويـتم صـياغـة هـذا الـعقد وفـق هـذه الـصورة عـلى أنـه 

عـقد إيـجار ينتهـي بـتمليك الـعين المـؤجـرة مـقابـل ثـمن يـتمثل فـي الأقـساط الإيـجاريـة الـتي يـتم دفـعها خـلال 

المـدة المحـددة لـلإيـجار، حـيث تـنتقل المـلكية تـلقائـيًا عـند سـداد آخـر قسـط مـن الأقـساط، ودون الحـاجـة إلـى إبـرام 

عقد جديد، ودون أي ثمن آخر سوى الأقساط الإيجارية. 

 وفـي هـذه الـصورة نجـد أن صـيغة الـعقد فـي الـبدايـة إيـجار وفـي الـنهايـة بـيع، والهـدف مـن ذلـك هـو الانـتفاع مـن 

خـصائـص عـقد الإيـجار خـلال الـفترة الإيـجاريـة المحـددة، والـتي يـضمن فـيها المـؤجـر الحـقوق الـتي يـريـدهـا مـن 

وراء شـراء الـعين لمـصلحة المسـتأجـر، ثـم الانـتفاع بـخصائـص عـقد الـبيع فـي الـنهايـة، لأن المسـتأجـر يـكون فـي 

حاجة للعين والمؤجر يكون قد استوفى حقه منها (زيد، ۱۹۹٦، ص ٤۰). 

ونجـد أنَّ الـقانـون المـدنـي المـصري مـن خـلال المـادة رقـم (٤۳۰) مـنه والـقانـون المـدنـي الـسوري مـن خـلال المـادة 

رقـم (۳۹۸) مـنه، وكـذلـك الـقانـون المـدنـي الـعراقـي مـن خـلال المـادة رقـم (٥۳٤) مـنه بـالإضـافـة إلـى قـوانـين 

عـربـية أخـرى، قـد قـضوا بـأنَّ هـذا الـعقد يـعتبر فـي هـذه الحـالـة بـيعًا لا إيـجارًا وبـالـتالـي تسـري عـليه أحـكام 

البيع، ويعتبر بيعًا بالتقسيط مع الاحتفاظ بالملكية حتى استيفاء الثمن. 

الصورة الثانية - إيجار ينتهي بالتمليك عند بيع الشيء المؤجر بثمن رمزي: 

 يـطلق عـلى هـذه الـصورة مـصطلح الإيـجار المـقترن بـوعـد بـالـبيع بـثمن رمـزي، حـيث يـصاغ الـعقد عـلى أنَّـه 

عـقد إيـجار يـنتفع فـيه المسـتأجـر بـالـعين المـؤجـرة مـقابـل أجـرة محـددة خـلال المـدة المـتفق عـليها، مـع وعـد بـالـبيع 

في نهاية المدة في حال الالتزام بسداد الأقساط، ويكون الثمن رمزيًا. 
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 وفـي هـذه الـصورة كـما فـي مـثيلتها الـسابـقة نجـد أنَّ الـثمن روعـي عـند الاتـفاق عـلى الأقـساط الإيـجاريـة وأنـها 

تـعادل فـي مجـموعـها ثـمن السـلعة الحـقيقي مـع مـا أضـيف إلـيها مـن ربـح، وقـد وضـع الـثمن الـرمـزي لـيفيد 

تحـقيق إظـهار الاتـفاق عـلى أنَّـه كـان فـي الـبدايـة عـقد إيـجار وفـي الـنهايـة عـقد بـيع، وعـقد الإيـجار مـا هـو إلا 

عـقدٌ سـاتـرٌ لـلبيع كـما هـو الحـال فـي الـصورة الأولـى، وكـما قـضت الـقوانـين المـدنـية المـذكـورة آنـفًا فـيعتبر هـذا 

الـعقد وفـق هـذه الـصورة بـيعًا لا إيـجاراً، وبـالـتالـي تسـري عـليه أحـكام الـبيع بـالتقسـيط والـتي أهـمها تـعَّلق 

انتقال ملكية المبيع إلى المشتري على شرط واقف منذ إبرام العقد (زيد، ۱۹۹٦، ص ٤٥). 

الصورة الثالثة - إيجار ينتهي بالتمليك عند بيع الشيء المؤجر بثمن حقيقي: 

 يـطلق عـلى هـذه الـصورة مـصطلح الإيـجار الجـديّ المـقترن بـوعـد بـالـبيع بـثمن حـقيقي، حـيث يـصاغ الـعقد 

ه عـقد إيـجار يـنتفع فـيه المسـتأجـر بـالـعين المـؤجـرة مـقابـل أجـرة محـددة خـلال المـدة المـتفق عـليها، مـع  عـلى أنَـّ

وعــد بــالــبيع فــي نــهايــة المــدة فــي حــال الالــتزام بســداد الأقــساط، ويــكون لــلعين المــوعــود بــبيعها ثــمن جــدّي 

مسـتقل عـن أقـساط الأجـرة، ويـتناسـب هـذا الـثمن مـع قـيمة الـعين، وتـكون الأقـساط الـتي يـدفـعها المسـتأجـر 

هي أقساط لأجرة حقيقية وليست أقساط الثمن. 

 وبـذلـك نجـد أنَّ هـذه الـصورة ممـاثـلة إلـى حـد كـبير لـلصورة الـسابـقة وتـختلف عـنها فـقط فـي الـثمن المـتفق عـلى 

دفـعه فـي نـهايـة المـدة، لـكن هـذا الاخـتلاف الـشكلي البسـيط أدّى إلـى اخـتلاف كـبير فـي المـضمون، فـأقـساط 

الإيـجار فـي الـصورة الـسابـقة تـعادل فـي مجـموعـها ثـمن السـلعة الحـقيقي مـع مـا أضـيف إلـيها مـن ربـح والـتي 

بـذلـك تـفوق إيـجار المـثل، فـي حـين أنَّ أقـساط الإيـجار فـي هـذه الـصورة تـكون مـقاربـة بـشكلٍ كـبير لأقـساط 

إيــجار المــثل، وهــذا تــرتـّـب عــليه اعــتبار بــعض الــقوانــين المــدنــية لهــذه الــصورة عــقد إيــجار ولــيس عــقد بــيع 

بـالتقسـيط، كـما هـو الحـال فـي الـقانـون المـدنـي المـصري وبـالـتالـي تسـري عـلى هـذا الـعقد أحـكام الإيـجار لا 

أحـكام الـبيع، فـي حـين قـضت بـعض الـقوانـين الأخـرى (كـالـقضاء الـفرنسـي) اعـتبار نـية المـتعاقـديـن حسـب مـا 

يجتهده القضاء لمعرفتها هي التي تحكم هذا العقد إن كان بيعًا أو إيجارًا (الشيخ، ۲۰۱۰، ص ۱۰٤). 

الصورة الرابعة - إيجار مع وعد من المؤجر بأن يكون للمستأجر ثلاثة خيارات بنهاية مدة الإيجار: 

يـطلق عـلى هـذه الـصورة مـصطلح الإيـجار (Leasing)، وقـد نـشأت هـذه الـصورة بسـبب اعـتبار بـعض 

الـصور الـسابـقة مـن قـبل أغـلب الأنـظمة الـقانـونـية أنَـّها بـيع بـالتقسـيط وليسـت إيـجار ممـا يـترتـب عـليه تهـديـد 

لـلبائـع وبـصفة خـاصـة عـند عـدم اسـتطاعـته اسـترداد الـعين حـالـة إفـلاس أو إعـسار أو ممـاطـلة المشـتري، ممـا دفـع 
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بـبعض الـتجار إلـى ابـتكار عـقد الـليزنـغ، ويـصاغ هـذا الـعقد عـلى أنَّـه عـقد إيـجار يـنتفع فـيه المسـتأجـر بـالـعين 

المـؤجـرة بمـقابـل أجـرة محـددة خـلال المـدة المـتفق عـليها، عـلى أن يـكون للمسـتأجـر فـي نـهايـة مـدة الإيـجار أحـد 

الخيارات الثلاثة التالية: 

تملك العين المؤجرة مقابل ثمن محدد عند بداية العقد، أو بسعر السوق عند نهاية العقد. ۱.

تمديد مدة الإيجار لفترة أو لفترات أخرى. ۲.

إعادة العين المؤجرة إلى المؤجر، وإنهاء عقد التأجير. ۳.

 وفـي هـذه الـصورة نجـد أنَّ عـقد الـتأجـير عـبارة عـن عـقد يـتكون فـي حـقيقته مـن عـدة عـمليات قـانـونـية يـتولـد 

من تزاوجها معًا عقدًا جديدًا مستقلاً (الشيخ، ۲۰۱۰، ص ۱۰۷). 

إنَّ الـصور المـذكـورة سـابـقًا وإن كـانـت جـائـزة قـانـونًـا إلا أنـها غـير جـائـزة شـرعـًا لـوجـود مـخالـفات شـرعـية مـتنوعـة 

تـشوب هـذه الـصور وبـالـتالـي لا تجـز هـذا الـعقد، أهـمها اجـتماع عـقديـن ضـمن عـقد واحـد وبـشكل صـريـح، 

حـيث يـتضمن هـذا الـعقد كـلاً مـن الإيـجار والـبيع، فـملكية الـعين المـؤجـرة تـنتقل إلـى المسـتأجـر بـشكل تـلقائـي 

بـنهايـة مـدة عـقد الإيـجار عـند سـداد مـا اتـفق عـليه سـابـقًا فـي عـقد الإيـجار ودون الحـاجـة إلـى إبـرام عـقد بـيع 

جـديـد، ومـن المخـالـفات أيـضًا اقـتران عـقد الإيـجار بـعقد بـيع مـعلق عـلى سـداد جـميع الأقـساط أو عـقد بـيع 

مـضاف إلـى المسـتقبل، وهـذا مـا أشـار عـليه المـعيار الشـرعـي رقـم (۹) والـذي بـينّ مـن خـلالـه أنَّ عـقد الـبيع 

الإيــجاري (Hire-Purchase) والمــعمول بــه فــي الــبنوك الــتقليديــة يــطبِّق أحــكام الــبيع والإجــارة 

كـليهما عـلى الـعين المـؤجـرة فـي آن واحـد، ثـم تـنتقل مـلكيتها إلـى المسـتأجـر بمجـرد دفـع آخـر قسـط مـن أقـساط 

الإجارة دون وجود عقد تمليك مستقل (المعايير الشرعية، ۲۰۱٥، ص ۲٦۱). 

 وقـد صـدر قـرار مـن مجـمع الـفقه الإسـلامـي بـرقـم ۱۱۰ (٤/۱۲) مـن خـلال دورة مجـلسه الـثانـية عشـرة 

المنعقدة في الرياض عام ۲۰۰۰ الذي اعتبر مثل هذه الصور من الصور الممنوعة شرعًا. 

صور الإجارة المنتهية بالتمليك في المؤسسات المالية الإسلامية: 

تـتنوع الـصور الـتي تـتفرع عـنها صـيغة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك فـي عـدة صـور مـنها مـا هـو جـائـز ومـنها مـا هـو 

مـختلف فـي جـوازه ومـنها مـا هـو غـير جـائـز، وقـد انـقسمت الهـيئات والمجـامـع الفقهـية حـيال هـذا الـعقد إلـى 

قسمين: 
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الأول، أفـاد بـعدم جـواز مشـروعـية الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـلى الإطـلاق، وعـلى رأسـهم هـيئة كـبار -

الـعلماء فـي الـسعوديـة.(أنـظر قـرار مجـلس هـيئة كـبار الـعلماء فـي مـوضـوع الإيـجار المنتهـي بـالـتمليك: 

قرار رقم ۱۹۸ تاريخ ۰٦/۱۱/۱٤۲۰ هـ). 

والــثانــي، وهــو الإجــازة لا عــلى الإطــلاق ولــكن بــضوابــط محــددة وعــلى رأســهم كــان مجــمع الــفقه -

الإسـلامـي الـدولـي، حـيث أقـرَّ فـي قـراراتـه ضـوابـط لـلجواز وضـوابـط لـلمنع. (أنـظر قـرار مجـلس مجـمع 

الفقه الإسلامي بشأن موضوع التأجير المنتهي بالتمليك: قرار رقم ۱۱۰ (۱۲/٤) عام ۱٤۲۱ هـ). 

وبـالـنظر إلـى هـذه الـضوابـط بـشكل تـفصيلي نجـد أنَّ الـصور قـد تـنوعـت فـي هـذه الـصيغة، وقـد اخـتلف الـفقهاء 

فـي حـصر هـذه الـصور فـمنهم مـن دمـج صـورتـين فـي صـورة، ومـنهم مـن أغـفل ذكـر بـعض الـصور، ومـنهم مـن 

أضـاف صـور قـد لا تـصل إلـى مسـتوى كـونـها صـورة، وبـذلـك فـقد بـلغ عـدد صـور هـذه الـصيغة اثـنتي عشـرة 

صورة. 

 ولـغرض خـدمـة أهـداف الـبحث ارتـأى الـباحـث بـتناول الـصور المـتفق عـلى جـوازهـا فـقط دون الـصور الأخـرى 

والمنتشر أغلبها في المؤسسات المالية الإسلامية والمتمثلة في الصور السبع التالية: 

الصورة الأولى - عقد إجارة يتبعه عقد بيع مستقل: 

 وفـق هـذه الـصورة يـصاغ عـقد الإجـارة ثـمَّ فـي أي وقـت يـصاغ عـقد بـيع مـنفصل ومسـتقل تمـامًـا عـن عـقد 

الإجـارة، إذ تحـدث المـساومـة عـلى قـيمة الـعين المـؤجـرة فـي الـوقـت الـذي يـتم فـيه الاتـفاق عـليه. وهـذه الـصورة لا 

إشـكال فـي مشـروعـيتها أبـدًا، حـيث تـعتبر مـن الـصور الجـائـزة وغـير المخـتلف فـي مشـروعـيتها، نـظرًا لاسـتقلال 

كـلٍ مـن عـقد الإجـارة وعـقد الـبيع عـن بـعضهما وخـلوهـما مـن أي محـظور شـرعـي آخـر، وسـواء كـان انـعقاد 

البيع بعد عقد الإجارة بزمن يسير أو طويل فإنه لا يؤثر على صحة العقد (الزحيلي، ۲۰۰٦، ص ٤۰۷). 

الصورة الثانية - عقد إجارة مقترن بوعد هبة مشروط بسداد الأقساط: 

 يمـكن تـصوُّر هـذه الـصيغة بـأن يـقول المـؤجـر للمسـتأجـر: أجـرتـك هـذه الـعين بـأجـرة مقسـطة كـذا لمـدة كـذا، 

ـك إذا وفَّــيت هــذه الأقــساط خــلال هــذه المــدة، أعــدك بــأن أهــب لــك هــذه الــعين المــؤجــرة، ويــقول  عــلى أنَـّ

المسـتأجـر: قـبلت، ثـمَّ وبـعد سـداد الأقـساط الإيـجاريـة المسـتحقة يـقوم الـطرفـان بـإبـرام عـقد الهـبة تـنفيذًا لـلوعـد 

(خوجه، ۱۹۹۸، ص ۲۳۳) 

 ويلاحظ في هذه الصورة مسألتان فقهيتان جدليتان: 
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اجتماع عقدين في عقد واحد: عقد إجارة ووعد بالهبة من طرف واحد. ۱.

إلزامية وعد الهبة للمؤجر. ۲.

 وأجـاز مجـمع الـفقه الإسـلامـي الـدولـي فـي دورتـه الـثانـية عشـرة المـنعقدة فـي الـريـاض عـام ۲۰۰۰ مـثل هـذه 

الصورة، حيث اعتبرها من الصور الجائزة وفق القرار رقم ۱۱۰ (۱۲/٤). 

وأجـازتـها هـيئة المحـاسـبة والمـراجـعة لـلمؤسـسات المـالـية الإسـلامـية (أيـوفـي)، وأدرجـتها ضـمن المـعيار الشـرعـي 

رقم (۹). (أنظر المعيار الشرعي رقم (۹) الفقرة رقم ۲/۱/۸). 

 كـما وقـد أجـازتـها مجـموعـة دلـة الـبركـة مـن خـلال نـدوتـها الـثامـنة لـلاقـتصاد الإسـلامـي المـنعقدة فـي جـدة عـام 

۱۹۹۳، ضمن الفقرة السادسة. 

الصورة الثالثة - عقد إجارة مقترن بعقد هبة مشروط بسداد الأقساط: 

 يمـكن تـصوُّر هـذه الـصيغة بـأن يـقول المـؤجـر للمسـتأجـر: أجـرتـك هـذه الـعين بـأجـرة مقسـطة كـذا لمـدة كـذا، 

عـلى أنـك إذا وفـيت هـذه الأقـساط خـلال هـذه المـدة، وهـبتك هـذه الـعين المـؤجـرة، ويـقول المسـتأجـر: قـبلت، 

ثـمَّ وبـعد سـداد الأقـساط الإيـجاريـة المسـتحقة تـنتقل مـلكية الـعين المـؤجـرة تـلقائـيًا للمسـتأجـر نـتيجة لـتنفيذ 

عـقد الهـبة الـسابـق وحـصول الأمـر المـعلق عـليه، حـيث يُـصاغ عـقدان فـي وقـت واحـد وعـلى محـل واحـد، هـما 

عقد إجارة وعقد هبة مشروط بسداد الأقساط (الدسوقي، ص ۱۱٤۸). 

 ولـلتمييز بـين الـصورتـين الـثانـية والـثالـثة فـإنَّ الـفرق الأسـاسـي بـينهما أنَـّه فـي الـثانـية يـجب إجـراء عـقد هـبة فـي 

نـهايـة المـدة لـدى اسـتكمال شـروط السـداد حـتى تـنتقل مـلكية الـعين المـؤجـرة، فـي حـين أنَـّه فـي الـصورة الـثالـثة 

تـنتقل المـلكية تـلقائـيًا ودون الحـاجـة لـعقد جـديـد، مـع الـتنويـه إلـى أنَّ الانـتقال الـتلقائـي فـي هـذه الـصورة لـم 

يكن من عقد إجارة إلى عقد تمليك، وإنَّما كان هذا الانتقال بمقتضى عقد الهبة المتفق عليه سابقًا. 

 ويلاحظ في هذه الصورة مسألتان فقهيتان جدليتان: 

اجتماع عقدين في عقد واحد: عقد إجارة وعقد هبة. ۱.

عقد هبة مشروط لتمليك العين المؤجرة بنهاية المدة. ۲.

 وأجـاز مجـمع الـفقه الإسـلامـي الـدولـي فـي دورتـه الـثانـية عشـرة المـنعقدة فـي الـريـاض عـام ۲۰۰۰ مـثل هـذه 

الـصورة، حـيث اعـتبرهـا مـن الـصور الجـائـزة وفـق الـقرار رقـم ۱۱۰ (٤/۱۲) ووفـق مـا جـاء فـي دورتـه الـثالـثة 

بالقرار رقم (۳/۱/۱۳). 

www.kantakji.com  ١٥٦الصفحة  من ٣٨ www.kie.university 

http://www.kantakji.com
http://www.kie.university


محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

 وأجـازتـها هـيئة المحـاسـبة والمـراجـعة لـلمؤسـسات المـالـية الإسـلامـية (أيـوفـي)، وأدرجـتها ضـمن المـعيار الشـرعـي 

رقم (۹). (أنظر المعيار الشرعي رقم (۹) الفقرة رقم ۳/۱/۸). 

الصورة الرابعة - عقد إجارة مقترن بوعد تمليك بثمن حقيقي (سعر السوق): 

يمـكن تـصُّور هـذه الـصيغة بـأن يـقول المـؤجـر للمسـتأجـر: أجـرتـك هـذه الـعين بـأجـرة مقسـطة كـذا لمـدة كـذا، 

عــلى أنــك إذا وفـّـيت هــذه الأقــساط خــلال هــذه المــدة، أعــدك أن أبــيعك هــذه الــعين المــؤجــرة فــي نــهايــة مــدة 

الإجـارة بـثمن حـقيقي، ويـقول المسـتأجـر: قـبلت، ثـمَّ وبـعد سـداد الأقـساط الإيـجاريـة المسـتحقة يـقوم الـطرفـان 

بإبرام عقد البيع تنفيذًا للوعد (الشيخ، ۲۰۱۰، ص ۱۲٤). 

 ويلاحظ في هذه الصورة ثلاث مسائل فقهية جدلية: 

اجتماع عقدين في عقد واحد: عقد إجارة ووعد بالبيع من طرف واحد. ۱.

إلزامية وعد البيع للمؤجر. ۲.

الثمن الحقيقي غير المحدد. ۳.

 وأجـاز مجـمع الـفقه الإسـلامـي الـدولـي فـي دورتـه الـثانـية عشـرة المـنعقدة فـي الـريـاض عـام ۲۰۰۰ مـثل هـذه 

الصورة، حيث اعتبرها من الصور الجائزة وفق القرار رقم ۱۱۰ (۱۲/٤). 

 وأجـازتـها هـيئة المحـاسـبة والمـراجـعة لـلمؤسـسات المـالـية الإسـلامـية (أيـوفـي)، وأدرجـتها ضـمن المـعيار الشـرعـي 

رقم (۹). (أنظر المعيار الشرعي رقم (۹) الفقرة رقم ۱/۱/۸). 

كـما وقـد أجـازتـها مجـموعـة دلـة الـبركـة مـن خـلال نـدوتـها الـثامـنة لـلاقـتصاد الإسـلامـي المـنعقدة فـي جـدة عـام 

۱۹۹۳، ضمن الفقرة السادسة. 

الصورة الخامسة - عقد إجارة مقترن بوعد تمليك بثمن رمزي: 

 يمـكن تـصُّور هـذه الـصيغة بـأن يـقول المـؤجـر للمسـتأجـر: أجـرتـك هـذه الـعين بـأجـرة مقسـطة كـذا لمـدة كـذا، 

عــلى أنــك إذا وفـّـيت هــذه الأقــساط خــلال هــذه المــدة، أعــدك أن أبــيعك هــذه الــعين المــؤجــرة فــي نــهايــة مــدة 

الإجـارة بـثمن رمـزي، ويـقول المسـتأجـر: قـبلت، ثـمَّ وبـعد سـداد الأقـساط الإيـجاريـة المسـتحقة يـقوم الـطرفـان 

بإبرام عقد البيع تنفيذًا للوعد (الشيخ، ۲۰۱۰، ص ۱۲٤). 

 ويلاحظ في هذه الصورة ثلاث مسائل فقهية جدلية: 

اجتماع عقدين في عقد واحد: عقد إجارة ووعد بالبيع من طرف واحد. ۱.
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إلزامية وعد البيع للمؤجر. ۲.

الثمن الرمزي. ۳.

 وأجـاز مجـمع الـفقه الإسـلامـي الـدولـي فـي دورتـه الـثانـية عشـرة المـنعقدة فـي الـريـاض عـام ۲۰۰۰ مـثل هـذه 

الصورة، حيث اعتبرها من الصور الجائزة وفق القرار رقم ۱۱۰ (۱۲/٤). 

وأجـازتـها هـيئة المحـاسـبة والمـراجـعة لـلمؤسـسات المـالـية الإسـلامـية (أيـوفـي)، وأدرجـتها ضـمن المـعيار الشـرعـي 

رقم (۹). (أنظر المعيار الشرعي رقم (۹) الفقرة رقم ۱/۱/۸). 

كـما وقـد أجـازتـها مجـموعـة دلـة الـبركـة مـن خـلال نـدوتـها الـثامـنة لـلاقـتصاد الإسـلامـي المـنعقدة فـي جـدة عـام 

۱۹۹۳، ضمن الفقرة السادسة. 

 إنًّ مــا يمــيز الــصورة الخــامــسة عــن الــرابــعة هــو أنَّــه فــي الــرابــعة تــكون أقــساط الإجــارة أقــل مــنها فــي الــصورة 

الخـامـسة، إذ تـقترب أقـساط الإجـارة فـي الـصورة الـرابـعة مـن أجـرة المـثل فـي حـين أنَّ أقـساط الإجـارة فـي الـصورة 

الخامسة تقترب لأقساط الإجارة الموجودة في الصورتين الثانية والثالثة. 

 لـذلـك وحـيث إنـه فـي الـصورة الخـامـسة الـوعـد المـلزم لـلمؤجـر وحـده يـفي بـالمـطلوب الشـرعـي المـعلَّق بـعدم إجـراء 

عـقد الـبيع، وهـو نـقل لمـلكية الـعين ومـنفعتها طـالمـا أنَّ المـؤجـر مـازال يـحصل عـلى ثـمن مـنفعة الـعين، فـإنـه فـي 

الـصورة الـرابـعة حـيث الـبيع بـثمن حـقيقي، فـلا يـحتاج لأن يـكون الـوعـد مـلزمـًا لـلمؤجـر بـل يـنبغي أن يـكون 

الوعد ملزمًا للمستأجر ويكتفى به (قحف، ۲۰۰۰، ص ۱۸).  

 ولـلتنويـه فـي هـذه الـصورة، يـُذكـر أن الـدكـتور حـسن الـشاذلـي وهـو أحـد الـفقهاء المـعاصـريـن أشـار فـي بـحثه 

المـنشور فـي الـعدد الخـامـس مـن مجـلة مجـمع الـفقه الإسـلامـي أنَـّه لـم يجـز هـذه الـصورة، حـيث اعـتبر أنَّ الـبيع 

بـثمن رمـزي هـو بـيع صـوري، وبـالـتالـي غـير جـائـز (ص ۳۷)، إلا أن هـذا الـرأي هـو مـن الآراء الـنادرة حـول هـذه 

الصورة، والتي لا تُخرج هذه الصورة عن الصور المتفق على جوازها.  

الصورة السادسة - عقد إجارة مقترن بوعد حق خيار للمستأجر مشروط بسداد الأقساط: 

 يمكن تصُّور هذه الصيغة بأن يقول المؤجر للمستأجر: 

أجــرتــك هــذه الــعين بــأجــرة مقســطة كــذا لمــدة كــذا، عــلى أنــك إذا وفّــيت هــذه الأقــساط خــلال هــذه المــدة، 

أعطيك الحق في اختيار أحد الأمور الثلاثة: 

شراء العين بثمن حقيقي أو رمزي حسب ما يتفق عليه. ▪
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مدُّ الإجارة لفترة أخرى. ▪

ردُّ العين المؤجرة إلى المؤجر وإنهاء الإجارة. ▪

ويـقول المسـتأجـر: قـبلت، ثـمَّ وبـعد سـداد الأقـساط الإيـجاريـة المسـتحقة يـقوم الـطرفـان بـإبـرام عـقد الـبيع تـنفيذًا 

للوعد في حال اختار المستأجر خيار الشراء (زيد، ۱۹۹٦، ص ٥۹). 

 ويلاحظ في هذه الصورة ثلاث مسائل فقهية جدلية: 

اجتماع عقدين في عقد واحد: عقد إجارة ووعد بالبيع من طرف واحد في حال الخيار الأول. ۱.

إلزامية وعد البيع للمؤجر في حال الخيار الأول. ۲.

الثمن الرمزي. ۳.

 وأجــاز مجــمع الــفقه الإســلامــي الــدولــي فــي دورتــه الخــامــسة المــنعقدة فــي الــكويــت عــام ۱۹۸۸ مــثل هــذه 

الصورة وفق القرار رقم ٤٤ (٥/٦). 

 لـكن بـالـنظر مـليًا فـي هـذه الـصورة وخـصوصًـا لـلخياريـن الـثانـي والـثالـث والـلذان يـفيدان عـدم تمـلك الـعين 

المـؤجـرة مـن قـبل المسـتأجـر فـإن ذلـك يخـرج هـذه الـصورة عـن كـونـها إحـدى صـور الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك، 

وهـذا مـا لاحـظه بـعض الـفقهاء ومـنهم الشـيخ محـمد مـختار السـلامـي والـدكـتور محـمد عـلي الـقري (قـحف، 

 . ۲۰۰۰1، ص ۱۲)

الصورة السابعة - عقد إجارة مع بيع تدريجي: 

تـتألـف هـذه الـصورة مـن عـقود إجـارة مـتتالـية أو مـترادفـة لـلحصة الـتي يمـتلكها المـؤجـر مـن الـعين عـند بـدء كـل 

فـترة إيـجاريـة، ويـكون كـل قسـط إيـجاري مـقابـل خـصم حـق فـي تمـلك الـعين المـؤجـرة، فـيكون الـتملك لـلعين 

المـؤجـرة بـالنسـبة للمسـتأجـر تـدريـجيًا تـصاعـديًـا مـقارنـة مـع الأقـساط الـتي يـتم دفـعها لـلمؤجـر، بـينما يـكون 

التملك للعين المؤجرة بالنسبة للمؤجر تدريجيًا تنازليًا مقارنة مع الأقساط التي يدفعها المستأجر. 

 وقـد أثـار بـعض الـباحـثين مـسألـة عـدم إمـكانـية تـطبيق الـوعـد المـلزم لـطرف واحـد فـي هـذه الـصورة، لأن أحـوال 

الـتمويـل الـعقاري خـاصـة هـي فـي الـتغير والـتبدل، مـع طـول فـترتـه فـي الـعادة، بـحيث يـحتاج كـل طـرف إلـى 

إلـزام الـطرف الآخـر بـعلاقـة عـقديـة محـددة، لأنَّـه قـد تـوجـد ظـروف، فـي وقـت أو آخـر فـي المسـتقبل، تجـعل مـن 

1 - للتوسع أكثر أنظر مناقشات أعضاء مجمع الفقه الإسلامي في دورته الخامسة المنعقدة في دولة الكويت عام ١٤٠٩ ه.
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صـالـح أي طـرف عـدم تـنفيذ بـقية الـعقد، أي أنَّ المخـاطـرة المـتضمنة فـي وعـد مـن طـرف واحـد هـي دائـمًا أكـبر 

مما يستطيع الطرف الآخر أن يتحمَّله (قحف، ۲۰۰۰، ص ۱۹). 

وأجـازت هـيئة المحـاسـبة والمـراجـعة لـلمؤسـسات المـالـية الإسـلامـية (أيـوفـي) هـذه الـصورة، وأدرجـت مـعالجـتها 

ضمن معيار المحاسبة المالية رقم (۸). 

 وبـالـرغـم مـن تـلك الآراء الـفرديـة والـتي قـد تـؤخـذ بـعين الاعـتبار لاحـقًا فـي الـصور الـسابـقة، إلا أنَّـه قـد اعـتبرت 

هذه الصور من الصور المتفق على جوازها. 

 وبــذلــك وبــعد الخــوض فــي بــعض الــصور المخــتلفة والمــتنوعــة والــتي يمــكن أن يــأخــذهــا عــقد الإجــارة المنتهــي 

بـالـتمليك يـتضح لـنا أنَّـه لا يمـكننا وضـع تـعريـف جـامـع مـانـع لهـذا الـعقد إلا مـن خـلال الـصورة الـتي يمـكن أن 

يتخـذهـا هـذا الـعقد، نـاهـيك عـن وجـود صـور أخـرى مـتنوعـة لـم يـتم الحـديـث عـنها لـعدم الإجـماع عـليها والـتي 

قد ترتأي في زمن ما للوصول إلى إجماع متفق عليه. 

 وبــذلــك قــام الــباحــث بــوضــع تــعريــف لمــفهوم الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك مــن خــلال إحــدى الــصور الــتي تمَّ 

استعراضها، وهي الصورة الخامسة، كما يلي: 

((عـقد مـعاوضـة عـلى تمـليك مـنفعة مـباحـة مـعلومـة، بـعوض مـباح مـعلوم عـلى شـكل أقـساط لمـدد مـعلومـة، 

يـتبعه عـقد بـيع مسـتقل لاحـق لـتمليك الـعين المـؤجـرة بـثمن رمـزي مـتفق عـليه عـند ابـرام الـعقد الأول وتـنفيذًا 

للوعد الصادر من المؤجر وفاءً لالتزام المستأجر بتنفيذه العقد الأول)). 

المطلب الرابع - مزايا الإجارة المنتهية بالتمليك: 

 رغــم وجــود صــيغ تمــويــل مــتنوعــة ومــختلفة تــتداول بــين مــختلف الــوحــدات الاقــتصاديــة، وتــتميز بــسهولــة 

الـتطبيق، إلا أنَّ قـصورهـا عـن تـلبية بـعض الاحـتياجـات الاقـتصاديـة إلـى جـانـب المخـاطـرة الـعالـية الـتي تـكتنف 

مـعظمها كـان سـببًا وضـرورةً مـلحةً وراء مـيلاد عـقد الـتأجـير الـتمويـلي، ونـظرًا لمـا حـققه هـذا الـعقد مـن ازدهـار 

ونمـو فـي الاقـتصاديـات الـتقليديـة، كـان سـببًا فـي اسـتيراده مـن قـبل الاقـتصاديـات الإسـلامـية والـعمل عـلى 

تحويره بما يلائم أحكام الشريعة السمحاء. 

 فـالمـزايـا الـتي يمـتلكها عـقد الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك، يـجعله مـن صـيغ الـتمويـل الـبارزة لـدى المـؤسـسات 

المـالـية الإسـلامـية، وهـذه المـزايـا لا تـختص بـطرف المـؤجـر فـقط وإنمـا تـشمل أيـضًا جـانـب المسـتأجـر، بـل وأكـثر مـن 
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ذلــك فهــذا الــعقد يــفيد المجــتمع كــكل مــن خــلال اقــتصاده الــوطــني، لــذلــك ســيتم تــناول أهــم المــزايــا الــتي 

يكتنفها عقد الإجارة المنتهية بالتمليك لدى كل طرف من الأطراف ذات العلاقة: 

مزايا الإجارة المنتهية بالتمليك بالنسبة للمؤجر: 

 تـعتبر عـقود الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن الـعقود ذات المخـاطـرة المـتدنـية بـالنسـبة لـلمؤجـر، حـيث يـضمن فـيها 

الإئـتمان المـمنوح مـن خـلال تمـلكه لـلعين المـؤجـرة طـوال فـترة الـعقد، بـالإضـافـة إلـى مـزايـا أخـرى تـبرز فـي أهـم 

النقاط التالية: 

تحـقيق عـائـد مـالـي مـناسـب لـلمؤجـر لاسـتثمار أمـوالـه الـفائـضة، حـيث يـحقق عـوائـد مجـزيـة مـع احـتفاظـه ۱.

بمـلكية المـال المـؤجـر، الأمـر الـذي يـشكل ضـمانـة كـافـية لـلمؤجـر لاسـترداد أمـوالـه فـي حـالـة عجـز المسـتأجـر 

عـن دفـع الأجـرة، مـع حـق المـؤجـر بـالاحـتفاظ بجـميع المـبالـغ المـدفـوعـة لـه عـن فـترة الإجـارة الـتي اسـتغل فـيها 

المـأجـور، بـالإضـافـة إلـى الاسـتفادة مـن بـعض الإعـفاءات المـتعلقة بـالأمـوال المـؤجـرة (حـمدان، ۲۰۱۰، ص 

 .(٤۹

يوفر للمؤجر تدفق نقدي مستمر طوال فترة التعاقد (زيد، ۱۹۹٦، ص ۳۳). ۲.

يـحقق هـذا الـتمويـل لـلمؤجـر أسـلوبًـا تمـويـليًا يسـتند عـائـده عـلى الـعائـد الحـقيقي مـن الاسـتثمار ولـيس ۳.

الـعائـد الافـتراضـي، بـحيث يمـكن تـصميم نمـوذج وحجـم مـدفـوعـات يـتلائـم مـع الـتدفـقات الـنقديـة (أبـو 

قعنونة، ۲۰۱٦، ص ۱۰۳). 

يـوفـر اسـتقرارًا لـلمؤجـر فـي أحـوال التضخـم والإنـكماش والازدهـار والـركـود الاقـتصادي (زيـد، ۱۹۹٦، ٤.

ص ۳۳). 

بمــقدور المــصرف بــصفته مــؤجــراً بــيع اســتحقاقــاتــه فــي عــقود الإجــارة إلــى طــرف ثــالــث؛ لأن مــا يمــلكه ٥.

المـصرف فـي عـقد الإجـارة عـبارة عـن أصـول حـقيقية وليسـت ديـونـًا، كـما هـو الحـال فـي المـرابـحة، وهـذا 

يـتيح لـلبنك فـرصـة تمـويـل مشـروعـات مـعينة عـن طـريـق الإجـارة ثـم إعـادة بـيعها عـلى الجـمهور عـن طـريـق 

الـصناديـق الاسـتثماريـة، ولهـذا يـعتبر عـقد الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن أكـثر الـصيغ المـصرفـية المـناسـبة 

لتكوين الصناديق الاستثمارية (أبو قعنونة، ۲۰۱٦، ص ۱۰۳). 

مزايا الإجارة المنتهية بالتمليك بالنسبة للمستأجر: 
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 تـعتبر صـيغة تمـويـل الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن الـتمويـلات خـارج المـيزانـية الـتي يـسعى لـها المسـتأجـر نـتيجة 

لـصعوبـة حـصولـه عـلى السـيولـة الـلازمـة لاقـتناء الأصـول المـطلوبـة ولـكلفتها المـاديـة المـرتـفعة، وبـالـتالـي حـيازة 

الأصـول المـطلوبـة واسـتغلالـها دون تمـلكها مـباشـرة وتحـمل مـخاطـرهـا، وبـذلـك تـبرز مـزايـا مـتعددة للمسـتأجـر 

عند لجوئه لهذا العقد، تظهر أهمها بما يلي: 

يسـتطيع المسـتأجـر تمـويـل كـامـل الأصـول الـرأسـمالـية الـلازمـة بنسـبة ۱۰۰٪، عـلى خـلاف صـيغ الـتمويـل ۱.

الأخرى (فريحات، ۲۰۱٦، ص ٤۱). 

تمـكّن الإجـارة المسـتأجـر مـن جـدولـة الأقـساط الإيـجاريـة لـتتوافـق مـع مـوازنـة الـتدفـقات الـنقديـة (المـعموري، ۲.

 .(۲۰۰٦

تـعتبر الإجـارة بـالنسـبة لـلمنشأة (بـصفتها مسـتأجـرًا) بـديـلاً جـيدًا فـي حـالات الـتوسـعات الجـديـدة أو ۳.

لتحديث الأصول الرأسمالية بدلاً من زيادة رأس المال (فريحات، ۲۰۱٦، ص ٤۱). 

تحـدُّ هـذه الـصيغة مـن مـخاطـر تـقادم الأصـول بـالنسـبة للمسـتأجـر، فـمالـك هـذا الأصـل وهـو المـؤجـر هـو ٤.

الـذي يتحـمل هـذا الـنوع مـن المخـاطـر، لـذا تـفضل المـنشآت اسـتئجار الأصـول بـدلاً مـن شـرائـها (مـبيض، 

۲۰۱۰، ص ۳۲). 

يـتمتع المسـتأجـر بمـزايـا ضـريـبية، حـيث إن الأجـرة تـعتبر نـفقة يسـتطيع فـيها المسـتأجـر مـن تـنزيـلها مـن ٥.

أرباحه، وبالتالي تخفيض ضريبة الدخل المترتبة عليه (أبو قعنونة، ۲۰۱٦، ص ۱۰٤). 

يـقوم المسـتأجـر بسـداد الأقـساط الإيـجاريـة مـن الأمـوال الـتي يـحصل عـليها نـتيجة لاسـتغلالـه المـأجـور، أي ٦.

أنَّ المـأجـور يـقوم بـدفـع ثـمنه بـنفسه عـبر اسـتغلالـه، وبـذلـك يـسعى المسـتأجـر لـتصميم يـناسـب فـيه مـدة 

الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـع الـتدفـقات الـنقديـة الـناجـمة عـن اسـتغلال المـأجـور (حـمدان، ۲۰۱۰، ص 

 .(٥۲

إمــكانــية امــتلاك المســتأجــر لــلأعــيان المــؤجــرة فــي نــهايــة مــدة الــتأجــير، وهــو الــغرض الأســاســي مــن هــذه ۷.

الصيغة، مما يحقق مزايا إضافية لامتلاكه هذه الأصول حينها.  

مزايا الإجارة المنتهية بالتمليك بالنسبة للاقتصاد الوطني: 

تـعتبر عـقود الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن الـعقود المـالـية الـتي يهـدف أصـحاب المـشاريـع المـتمولـين فـيها إلـى 

إنـشاء مـشاريـع انـتاجـية جـديـدة أو تـطويـر مـشاريـع قـائـمة وتحـقيق جـدوى اقـتصاديـة، الأمـر الـذي سـيكون حـافـزًا 
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ودافـعًا لتحـريـك عجـلة الاقـتصاد قـدمًـا نـحو الأمـام، وبـالـتالـي زيـادة حجـم الانـتاج زيـادة حـقيقية، فـأهـمية عـقود 

الإجارة المنتهية بالتمليك بالنسبة للاقتصاد الوطني تظهر في أهم النقاط التالية: 

الحـد مـن آثـار التضخـم والسـرعـة فـي عـمليات الـتوسـع أو الـبدء بمشـروعـات جـديـدة، فهـذه الـصيغة لا ۱.

تــتطلب مــن المــنشآت فــترات انــتظار لــتكويــن احــتياطــيات أو طــرح أســهم جــديــدة لــلاكــتتاب أو إجــراء 

تعديلات هيكلية برأس مال المنشأة (فريحات، ۲۰۱٦، ص ٤۲). 

الـتشجيع عـلى تحـديـث الأصـول الـرأسـمالـية وعـمليات الإحـلال والتجـديـد للمشـروعـات الـقائـمة، وإقـامـة ۲.

مشـروعـات وصـناعـات مـتقدمـة أكـثر انـتاجـية، ممـا يـساعـد عـلى مـواكـبة الـتطورات الـتكنولـوجـية ورفـع 

الـكفاءة الانـتاجـية وخـفض الـتكالـيف والمـساهـمة فـي فـتح أسـواق جـديـدة داخـلية محـلية وخـارجـية عـالمـية 

(الأسطل، ۲۰۱٤، ص ۲٤). 

تـشجيع الاسـتثمارات فـي المـشاريـع الـصغيرة والمـتوسـطة عـبر مـنح الـتمويـل المـلائـم لشـراء المـعدات الـلازمـة ۳.

لـعملية الانـتاج وبـالـتالـي الـتنويـع فـي الـبدائـل الـتمويـلية، حـيث إن هـذه الـصيغة تـعود بـالـنفع عـلى كـافـة 

الأطراف المتعاملة من مستأجرين ومأجرين وممولين (حمدان، ۲۰۱۰، ص ٤٦). 

تمـكن هـذه الـصيغة مـنشآت الـقطاع الـعام الـتابـعة لـلدولـة مـن تـأجـير المـعدات والآلات وخـطوط الانـتاج ٤.

الــتي تعجــز عــن تــشغيلها بــالــكفاءة الــتي تحــقق لــها الأربــاح المــرجــوة، فــتقوم بــتأجــيرهــا لمــنشآت الــقطاع 

الخاص (حمدان، ۲۰۱۰، ص ٤۷). 

تـساهـم هـذه الـصيغة بـفاعـلية فـي تـوظـيف مـا لـدى المجـتمع مـن مـوارد وطـاقـات وخـبرات ومـن ثـمَّ فهـي ٥.

تخفف من البطالة وتوسع قاعدة الاستثمارات (مبيض، ۲۰۱۰، ص ۳۳). 

يـدفـع عجـلة الـتنمية إلـى الأمـام لمـا يـتمتع بـه مـن تسهـيلات كـبيرة تـؤدي إلـى تـذلـيل مـشكلات التشـييد ٦.

والمـرافـق الـتي تـرجـع أسـاسًـا إلـى ضـعف إمـكانـيات أجهـزة المـقاولات الحـالـية (رشـيد وامـعمر، ۲۰۱۳، ص 

 .(۱۰

 ولـكن رغـم المـزايـا المـتنوعـة الـتي تـتمتع بـها هـذه الـصيغة والمـنافـع الـتي تـعود بـها عـلى كـافـة الأطـراف المـتعامـلة 

لـتشمل المجـتمع كـكل؛ إلا أنَّـه لا يـخفى عـلينا بـالمـقابـل وجـود عـيوب تـنتاب هـذه الـصيغة، لـكن هـذه الـعيوب 

المحـدودة لا يمـكن أن تـطغى عـلى تـلك المـزايـا الـكثيرة، فـمزايـاهـا المـتنوعـة قـد عـظَّمت مـن شـأن هـذه الـصيغة، 

وأكـبر دلـيل عـلى ذلـك طـلبها مـن كـافـة الـقطاعـات ودخـولـها لـلاقـتصاديـات الإسـلامـية، بـالإضـافـة إلـى الـدور 
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المـهم الـذي تـقوم بـه الـهندسـة المـالـية الإسـلامـية جـاهـدةً لاسـتيعاب كـافـة الـعيوب والـعمل عـلى تـخفيفها إلـى 

أدنى حد ممكن. 
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 المبحث الثاني

 المعایير الصادرة بخصوص الإجارة المنتهية بالتمليك

 قـامـت أغـلب المـعايـير بـتصنيف الإجـارة إلـى صـنفين أسـاسـيين: إجـارة تـشغيلية وإجـارة منتهـية بـالـتمليك أو 

تمـويـلية، وقـامـت بمـعالجـة كـل صـنف عـلى حـدة، حـيث إن الـفرق الجـوهـري الـظاهـر بـين الـتشغيلية والمنتهـية 

بـالـتمليك يـكمن فـي أنـه فـي الأولـى لا يـوجـد أي نـية ظـاهـرة لـدى المسـتأجـر لـتملك الـعين المـؤجـرة أثـناء أو فـي 

نـهايـة مـدة عـقد الإجـارة، فـي حـين أنَّـه فـي الـثانـية فـهناك نـية مسـبقة ظـاهـرة تهـدف إلـى تمـلك الأصـل المـؤجـر 

أثناء أو في نهاية العقد وإن لم يحدث ذلك. 

 وخـدمـة لأهـداف الـبحث فـقد قـام الـباحـث فـي دراسـته بـالـتطرق إلـى الـصنف الـثانـي فـقط وهـو الإجـارة المنتهـية 

بالتمليك أو التمويلية، وذلك في ضوء بعض المعايير التي تناولت موضوع هذا النوع من الإجارة. 

 :(SS 9) المطلب الأول - الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء المعيار الشرعي

 تـعتبر عـقود الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك وكـما ذكـرنـا سـابـقًا مـن الـعقود المسـتحدثـة والمسـتوردة مـن الـفكر 

الـتقليدي، فـلم يـكن مـن السهـل بـادىء الأمـر قـبول مـثل هـذا الـعقد فـي الـفقه الإسـلامـي، فـفي الـدورة الـثانـية 

لاجـتماعـات مجـمع الـفقه الإسـلامـي تمَّ رفـض الـنقاش فـيه وإرجـائـه لـدورة لاحـقة، وفـي الـدورة الـثالـثة المـنعقدة 

فــي عــام ۱۹۸٦ تمَّ وضــع ضــوابــط مشــددة لــه حســب الــقرار الــصادر رقــم ۱۳ (۳/۱)، وفــي الــدورة الــرابــعة 

المـنعقدة فـي عـام ۱۹۸۸ تمَّ تـأجـيل الـنظر فـيه مـع الـتكليف بـدراسـة المـوضـوع حسـب الـقرار رقـم ۳۳ (۸/٤)، 

1وفـي الـدورة الخـامـسة المـنعقدة فـي عـام ۱۹۸۸ انتهـى إلـى تـقديم بـديـلين لهـذا الـعقد حسـب الـقرار رقـم ٤٤ 

(٥/٦) - وهـذا مـا يسـتشعر بـه عـدم الـرضـا وعـدم قـبول هـذا الـعقد حـينها - إلـى أن تمَّ تحـويـره ووضـع ضـوابـط 

مـنع وضـوابـط جـواز وبمـا لا يـتعارض مـع أحـكام الشـريـعة الإسـلامـية لـيتمَّ قـبولـه فـي مجـمع الـفقه الإسـلامـي 

الـدولـي ضـمن أعـمال الـدورة الـثانـية عشـرة المـنعقدة فـي عـام ۲۰۰۰ حسـب الـقرار رقـم ۱۱۰ (۱۲/٤) ووفـق 

، ومـن هـذه  2الـصور المحـددة الـتي تمَّ تـناولـها، وبـعد ذلـك تمَّ قـبولـه مـن قـبل مـعظم الهـيئات الإسـلامـية الأخـرى

 .(AAOIFI - أيوفي) الهيئات كانت هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية

1 - الـبديـل الأول هـو الـبيع بـالـتقسيط، والـبديـل الـثانـي كـان عـقد إجـارة مـع إعـطاء المـالـك الـخيار للمسـتأجـر بـعد الانـتهاء مـن وفـاء 
جميع الأقساط الإيجارية.

2 - يــذكــر أنَّ مجــلس هــيئة كــبار الــعلماء فــي الــسعوديــة لــم يجــز مــثل هــذا الــعقد، وذلــك ضــمن قــراره رقــم (١٩٨) الــصادر بــتاريــخ 
٠٦/١١/١٤٢٠ه بخصوص موضوع الإيجار المنتهي بالتمليك.
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 حـيث قـرر المجـلس الشـرعـي الـتابـع لهـذه الهـيئة فـي عـام ۱۹۹۹م إصـدار مـتطلب شـرعـي بـخصوص هـذا الـعقد، 

وبـالـفعل فـقد اعـتمد المجـلس فـي عـام ۲۰۰۰م مـعيارًا أطـلق عـليه اسـم "المـتطلبات الشـرعـية لـصيغ الاسـتثمار 

والـتمويـل رقـم (۲)"، وفـي عـام ۲۰۰۲م تمَّ إجـراء تـغييرات طـفيفة فـي مـضمون هـذا المـعيار وتـعديـل اسـمه 

لــيأخــذ الاســم المــتداول حــالــيًا والــذي يــطلق عــليه "المــعيار الشــرعــي رقــم (۹) الإجــارة والإجــارة المنتهــية 

بـالـتمليك"، وتـوالـت الـتعديـلات لاحـقًا فـي هـذا المـعيار لـيأخـذ الـشكل الـنهائـي فـي عـام ۲۰۱٤م والمـعتمد 

حاليًا (المعايير الشرعية، ص ۲٥۷). 

وفيما يلي لمحة موجزة عن المعيار: 

يـتناول هـذا المـعيار الجـانـب الشـرعـي فـقط لـلإجـارة بـشقيها الـتشغيلي والمنتهـي بـالـتمليك، حـيث يهـدف إلـى 

بـيان الأسـس والأحـكام الشـرعـية لـها، بـدءًا مـن الـوعـد بـالاسـتئجار - فـي حـالـة وجـود وعـد - وانـتهاءً بـإعـادة 

الـعين المـؤجـرة فـي حـالـة الإجـارة الـتشغيلية، أو انـتقال المـلكية فـي حـالـة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك فـي نـهايـة 

مـدة الإجـارة أو خـلالـها، كـما ويهـدف إلـى بـيان الـضوابـط الشـرعـية الـتي يـجب مـراعـاتـها مـن قـبل المـؤسـسات 

المالية الإسلامية. 

 كـما ويـتناول هـذا المـعيار إجـارة الأعـيان بـشقيها الـتشغيلي والمنتهـي بـالـتمليك، سـواء أكـانـت صـفة المـؤسـسة 

المـالـية الإسـلامـية مـؤجـرة أم مسـتأجـرة، مـع الـعلم أنـه لا يـتناول صـكوك الإجـارة، ولا إجـارة الأشـخاص (عـقد 

العمل) لوجود معايير خاصة تعالجهما. 

 وأهم النقاط التي تناولها المعيار بما يخص الإجارة المنتهية بالتمليك: 

ضـرورة تمـلك المـؤجـر لـلعين المـراد إجـارتـها أو تمـلك مـنفعتها: حـيث يشـترط لـصحة عـقد الإجـارة تمـلك ا.

المؤسسة (بصفتها مؤجر) للعين المراد إجارتها أو تملك منفعتها. 

ضـوابـط عـقد الإجـارة، والأحـوال الـتي يمـكن جـوازهـا: يـعتبر عـقد الإجـارة عـقد لازم لا يمـلك أحـد ب.

الـطرفـين الانـفراد بـفسخه أو تـعديـله دون مـوافـقة الـطرف الآخـر، مـع إمـكانـية الـفسخ بـعذر ووفـق ظـروف 

محــددة، ويشــترط تحــديــد مــدة الإجــارة، وتــاريــخ ابــتداؤهــا الــذي مــن المــمكن أن يــختلف عــن تــاريــخ 

العقد، لخاصية عقد الإجارة بإضافته إلى المستقبل. 

أحـكام الـعين المـؤجـرة والمـنفعة، والأجـرة: إذ يشـترط فـي الـعين إمـكانـية الانـتفاع بـها دون اهـتلاكـها، ج.

ويشـترط فـي المـنفعة أن تـكون مـباحـةً شـرعـًا، وتـكون الـعين المـؤجـرة عـلى ضـمان المـؤجـر طـيلة مـدة الإجـارة 
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مـا لـم يـقصر المسـتأجـر أو يـتعدى، ويشـترط فـي الأجـرة أن تـكون نـقدًا أو عـينًا أو مـنفعةً، وأن تـكون 

مــعلومــة ســواءً لــكامــل المــدة المحــددة أو بــأقــساط مجــزأة محــددة، ويــجوز أن تــكون الأقــساط مــتغيرة 

ومـنضبطة بمـؤشـر عـلى أن تحتسـب بـطريـقة مـباحـة ومـعلومـة مـن قـبل الـطرفـين، وأن يـتم تحـديـد الأقـساط 

لـلفترة الأولـى المحـددة بمـبلغ مـعلوم. وتجـب الأجـرة وفـقًا لـلعقد، وتسـتحق بـاسـتيفاء المـنفعة، أو بـالـتمكين 

من الاستيفاء وليس بمجرد توقيع العقد. 

ضـوابـط ضـمانـات مـديـونـية الإجـارة، وآلـية مـعالجـتها: فـيجوز أخـذ الـضمانـات الـلازمـة والمشـروعـة د.

كـالـرهـن أو الـكفالـة، كـما ويـجوز اشـتراط تـعجيل الأجـرة، أو تقسـيطها، ويـجوز لـلمؤجـر أيـضًا اشـتراط 

اسـتحقاق بـاقـي الأقـساط فـي حـال تـأخـر المسـتأجـر عـن سـداد قسـط أو أكـثر ودون عـذر مـعتبر، عـلى أنَّـه لا 

يـجوز اشـتراط زيـادة عـلى الأجـرة فـي حـال الـتأخـر فـي السـداد، مـع جـواز اشـتراط الـنص فـي الـعقد بـالـتزام 

المسـتأجـر حـال ممـاطـلته فـي سـداد الأقـساط المسـتحقة أن يـتصدق بمـبلغ محـدد بـالتنسـيق مـع هـيئة الـرقـابـة 

الشرعية للمؤسسة المالية الإسلامية. 

طـوارئ عـقد الإجـارة، كـالـبيع أو الهـلاك، وضـوابـط فـسخه: فـفي حـالـة بـيع الـعين المـؤجـرة للمسـتأجـر ه.

انتهـى عـقد الإجـارة، عـلى أنَّـه يـحق لـلمؤجـر بـيع الـعين المـؤجـرة إلـى غـير المسـتأجـر وتـنتقل مـلكية الـعين 

محـمَّلة بـعقد الإجـارة، أمـا فـي حـالـة الهـلاك الـكلي لـلعين فـينفسخ عـقد الإجـارة وينتهـي ويـرجـع حـينها 

إلـى أجـرة المـثل ويـرد إلـى المسـتأجـر الـفرق بـين أجـرة المـثل والأجـرة المحـددة فـي الـعقد، ولا يـجوز الاشـتراط 

حـينها لأداء بـقية الأقـساط إلا فـي حـال ثـبت تـعدي أو تـقصير المسـتأجـر فـحينها يـتوجـب عـليه الـتعويـض 

بمثل العين أو تحمل قيمتها المقدرة عند الهلاك. 

ويـجوز فـسخ عـقد الإجـارة بـاتـفاق الـطرفـين أو لـعدم سـداد المسـتأجـر الأجـرة أو تـأخـيرهـا فـي حـال اشـترط المـؤجـر 

هذا الفسخ، على أنَّه لا يحق لأحدهما الفسخ إلا بعذر طارئ، ولا ينفسخ العقد بوفاة أحد الطرفين. 

الـصور الجـائـزة لـتمليك الـعين المـؤجـرة للمسـتأجـر: يـجب قـبل انـعقاد عـقد الإجـارة تحـديـد الـطريـقة و.

الـتي سـيتملك فـيها المسـتأجـر الـعين المـؤجـرة، ويـكون ذلـك وفـق وثـيقة مسـتقلة عـن عـقد الإجـارة ودون 

أن يذكر فيها بأنها جزء لا يتجزأ من عقد الإجارة، ويكون ذلك وفق إحدى الطرق الآتية: 

وعد بالبيع بثمن رمزي. -

وعد بالبيع بثمن حقيقي. -
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وعد بالبيع في أثناء مدة الإجارة بأجرة المدة الباقية، أو بسعر السوق. -

وعد بالهبة. -

عقد هبة معلق على شرط سداد الأقساط. -

عـلى أنَّ الـوعـد مـلزم مـن طـرف واحـد فـقط ولمـن صـدر مـنه، فـي حـين أن المـواعـدة (المـلزمـة لـلطرفـين) غـير جـائـزة، 

وفـي جـميع حـالات الـوعـد لا تـنتقل المـلكية الـعين تـلقائـيًا إلا عـن طـريـق إبـرام عـقد تمـليك عـلى خـلاف حـالـة 

عقد الهبة والذي تنتقل فيه الملكية تلقائيًا حال الوفاء بسداد جميع الأقساط الإيجارية. 

هذا ولا يجوز بأي حال إبرام عقد بيع مضافًا إلى المستقبل مع إبرام عقد الإجارة. 

 كـما وتـناول المـعيار الشـرعـي مسـتندات تـفصيلية لـلأحـكام الشـرعـية لـكافـة ضـوابـط المـنع والجـواز فـيما يـتعلق 

بالإجارة المنتهية بالتمليك. 

 :(FAS 8) المطلب الثاني - الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية

 تـعتبر الإجـارة والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن الـصيغ الـتمويـلية الـتي تسـتخدمـها المـصارف. وتـختلف نسـبة 

الــعمليات الــتي تســتخدم فــيها الإجــارة والإجــارة المنتهــية بــالــتمليك بــين مــصرف وآخــر. وقــد أظهــر مــسح 

مـيدانـي شـارك فـيه عشـرون مـصرفًـا أنَّ نسـبة عـمليات الإجـارة والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك إلـى مجـموع الـصيغ 

الاسـتثماريـة الـتي يـقوم بـها المـصرف تـتراوح بـين ۲٪ إلـى ٦۰٪، بمـتوسـط ۱۲٪، وأن هـذه النسـبة آخـذة فـي 

الـزيـادة، كـما وأظهـرت نـتائـج المـسح المـيدانـي أنَّ إيـرادات عـمليات الإجـارة تـرواحـت بـين ۳٪ إلـى ۸۱٪ بـالنسـبة 

لإجــمالــي إيــرادات الاســتثمارات، بمــتوســط ۱۷٪، ومــن نــاحــية أخــرى فــقد أظهــرت نــتائــج المــسح المــيدانــي 

اخــتلاف المــصارف فــي قــياس مــوجــودات الإجــارة وكــيفية الإفــصاح عــنها فــي الــقوائــم المــالــية لــلمصارف، 

وكـذلـك مـعالجـات أخـرى ذات أهـمية كـبيرة بـخصوص الإجـارة والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك (مـعايـير المحـاسـبة 

والحوكمة، ۲۰۱٥، ص ٤۰۷). 

 وبــذلــك أصــدرت هــيئة المحــاســبة والمــراجــعة لــلمؤســسات المــالــية الإســلامــية مــعيار الإجــارة والإجــارة المنتهــية 

بــالــتمليك (FAS 8)، بــحيث يهــدف إلــى تــوحــيد المــعالجــة المحــاســبية وطــرق الــعرض والإفــصاح بمــقتضى 

أحكام الشريعة الإسلامية ومقاصدها من مفاهيم العدل والإحسان والالتزام بأخلاقيات التعامل الإسلامي. 

 وفيما يلي لمحة موجزة عن أهم ما جاء في المعيار وبما يتعلق بالإجارة المنتهية بالتمليك: 
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 يـتناول هـذا المـعيار الجـانـب الـفني المحـاسـبي الـتطبيقي لـعقد الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك فـي ضـوء مـا تمَّ إجـازتـه 

بــالمــعايــير الشــرعــية، حــيث يهــدف إلــى وضــع الــقواعــد المحــاســبية الــتي تحــكم الإثــبات، والــقياس، والــعرض، 

والإفــصاح عــن عــمليات الــتأجــير الــتي تجــريــها المــصارف والمــؤســسات المــالــية الإســلامــية بــصفتها مــؤجــرًا أو 

مسـتأجـرًا، وكـذلـك إيـرادات ومـصروفـات تـأجـير أو اسـتئجار هـذه المـوجـودات، وأشـار إلـى ضـرورة الإفـصاح فـي 

حـال كـانـت مـتطلبات الـقوانـين والأنـظمة الـتي تـعمل هـذه المـصارف فـي إطـارهـا مـخالـفة لـبعض مـا جـاء فـي هـذا 

المعيار واضطر المصرف حينها للعمل بما يخالفها. 

 ولــم يــتناول هــذا المــعيار عــمليات الــتأجــير المــتعلقة بــحقوق الــتنقيب واســتخدام المــوارد الــطبيعية، كــالــنفط 

وغـابـات الأخـشاب والمـعادن، ومـاشـابـهها، أو تـلك المـتعلقة بـاتـفاقـات الـترخـيص لـبعض الأشـياء، كـالأفـلام، 

وتسجيلات الفيديو، وحقوق التأليف، أو المتعلقة بعقود العمل وإجارة الخدمات المهنية. 

 وقـام المـعيار بـدراسـة الحـالـتين الـتي يمـكن أن يتخـذهـما المـصرف فـي عـمليات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك، 

والـلتان هـما حـالـة المـصرف عـندمـا يـكون مـؤجـرًا وحـالـته عـندمـا يـكون مسـتأجـرًا، وتمَّ مـعالجـة كـل حـالـة عـلى 

حدة، وشملت المعالجة في كلتا الحالتين السابقتين معالجة الإجارة المنتهية بالتمليك في الحالات التالية: 

عن طريق الهبة. -

عن طريق البيع بثمن رمزي أو غير رمزي يحدد في العقد. -

عن طريق البيع قبل انتهاء مدة عقد الإجارة بثمن يعادل باقي أقساط الإجارة. -

عن طريق البيع التدريجي. -

 وقـد ركَّـز المـعيار عـلى ضـرورة مـراعـاة عـملية الإفـصاح للسـياسـات الـتي يـتم انـتهاجـها فـي مـعالجـة الإجـارة 

المنتهــية بــالــتمليك كــمتطلب ضــروري فــي الإيــضاحــات حــول الــقوائــم المــالــية، بــصفة المــصرف مــؤجــرًا أو 

مستأجرًا. 

 وقـد اعـتمد مجـلس مـعايـير المحـاسـبة والمـراجـعة لهـذا المـعيار فـي اجـتماعـه الـثالـث عشـر المـنعقد فـي عـام ۱۹۹۷، 

وتمَّ تــعديــله فــي اجــتماعــه الــسادس عشــر المــنعقد فــي عــام ۱۹۹۸، لــيبدأ ســريــانــه وتــطبيقه فــي بــدايــة عــام 

 .۱۹۹۹
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 :(IFRS 16) المطلب الثالث - التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

 فـي ظـل الـتطورات المـتسارعـة الـتي يشهـدهـا مـجال المـال والأعـمال والـتجارة الـعالمـية فـي الـقرن الحـالـي، أصـبح 

عـلم المحـاسـبة والـتدقـيق مـن الـعلوم الأسـاسـية والـتي لـها دور هـام وبـارز فـي ظـل هـذه الـتطورات، فهـذا الـتسارع 

فـي الـتطور لابـد مـن أن يـعقبه تـعديـلات فـي السـياسـات والإجـراءات والمـعايـير لـتلائـم بـذلـك هـذه الـتطورات بمـا 

يـصور الأحـداث ويسجـلها بـشكل يـكون قـادرًا فـيه عـلى تـلبية احـتياجـات كـافـة الأطـراف ذات الـعلاقـة، مـن 

مـساهـمين وعـملاء ومـوظـفين وآخـريـن يـسعون بحـذر لاتـخاذ قـراراتـهم الحـاسـمة فـي ضـوء قـراءة وتحـليل مـا 

تعكسه مخرجات العلوم المالية الحديثة من خلال العرض والإفصاح للبيانات المالية. 

 International Accounting) فـــــــقد أدرك مجـــــــلس مـــــــعايـــــــير المحـــــــاســـــــبة الـــــــدولـــــــية 

Standards Board) مــؤخــرًا أنَّ مــعيار المحــاســبة الــدولــي (IAS 17) والــصادر ســابــقًا عــن لجــنة 
 International Accounting Standards) مـــــــــعايـــــــــير المحـــــــــاســـــــــبة الـــــــــدولـــــــــية

Committee) لـم يـعد مـؤهـلاً لـلتطبيق فـي ظـل الـتطورات الـتي تشهـدهـا الـتجارة الـعالمـية، لـذا قـام 
مــــؤخــــرًا بــــإصــــدار مــــعيار (IFRS 16 - Leases) بــــحيث يــــبدأ ســــريــــانــــه اعــــتبارًا مــــن تــــاريــــخ 

 .۰۱/۰۱/۲۰۱۹

 وقد حل هذا المعيار محل كل مما يلي: 

معيار المحاسبة الدولي رقم (۱۷) "عقود الإيجار". -

التفسير رقم (IFRIC 4) "الترتيبات التي تتضمن التأجير". -

التفسير رقم (۱٥) "عقود الإيجار التشغيلي – الحوافز". -

التفســير رقــم (۲۷) "تــقييم جــوهــر الــعملية الــتي تــتضمن شــكل قــانــونــي لــعقد الإيــجار" (أبــو نــصار -

وحميدات، ۲۰۱٦، ص ۸٥۸). 

 وفيما يلي لمحة موجزة عن أهم ما جاء في المعيار: 

يـتناول هـذا المـعيار المـبادئ المـتعلقة بـالإثـبات والـقياس والـعرض والإفـصاح عـن عـمليات عـقود الإيـجار بـطريـقة 

مـلائـمة تـعبر بـصدق عـن تـلك الـعمليات، بـحيث تـعطي هـذه المـعلومـات أسـاسًـا لمسـتخدمـي الـقوائـم المـالـية 

لتقييم أثر عقود الإيجار على المركز المالي والأداء المالي والتدفقات النقدية للمنشأة. 
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 ويـتم تـطبيق هـذا المـعيار عـلى كـافـة عـقود الإيـجار بمـا فـي ذلـك عـقود الإيـجار لأصـل "حـق اسـتخدام" مـن 

الـباطـن، بـاسـتثناء عـقود الإيـجار لاسـتكشاف أو اسـتخدام المـعادن والـنفط ومـا يمـاثـلها مـن عـقود، وبـاسـتثناء 

أيـضًا عـقود إيـجار الأصـول الحـيويـة وعـقود الامـتياز وتـراخـيص المـلكية الـفكريـة والأصـول الأخـرى غـير المـلموسـة 

كالأفلام السينمائية وتسجيلات الفيديو وحقوق النشر. 

 وقـد حـدد المـعيار الأسـاسـيات الـتي يمـكن الاعـتماد عـليها فـي تـصنيف عـقد الإيـجار، عـلى أنـه عـقد إيـجار 

تــشغيلي أو أنــه عــقد تمــويــلي، كــما وقــام بــتفصيل آلــية الــقياس لــلأصــل "حــق الاســتخدام" بــين قــياس أولــي 

وقياس لاحق، مبينًا النماذج التي يمكن اعتمادها عند القياس. 

 وسيتم مفصلاً تناول المعالجة التطبيقية المحاسبية لعقود الإيجار ضمن فصل خاص في هذا البحث. 

المطلب الرابع - الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية المقترح من أيوفي: 

 إنَّ الـتعديـلات الجـوهـريـة الـتي طـرأت عـلى مـعيار المحـاسـبة الـدولـي (IAS 17) الخـاص بـالإيـجار الـتمويـلي 

والـذي حـلَّ مـكانـه المـعيار الـدولـي لـلتقريـر المـالـي (IFRS 16) لـيبدأ تـطبيقه فـي بـدايـة عـام ۲۰۱۹ كـان 

محـط أنـظار (الأيـوفـي) الـتي اسـتشعرت بهـذا الـتغيير ضـرورة مـلحة لإجـراء تـعديـلات مـقابـلة عـلى المـعيار 

المحــاســبي (FAS 8)، بمــا يــتناســب مــع الســياســات الــتي تــنتهجها هــذه الهــيئة فــي ظــل أحــكام الشــريــعة 

الإسـلامـية وبمـا يـواكـب المـفاهـيم الـدولـية فـي الأطـر المحـاسـبية والمـالـية مـلبيًا حـاجـات كـافـة الأطـراف ذات الـعلاقـة، 

فـكانـت مـسودة المـعيار المـقترح مـن قـبل (الأيـوفـي) الـتي صـدرت فـي نـهايـة عـام ۲۰۱۸ لـيتم الـنقاش فـيها 

وإصـدار المـعيار الـرسـمي بـصيغته الـنهائـية خـلال الـفترة الـلاحـقة لـيبدأ الـتطبيق فـي بـدايـة عـام ۲۰۲۱ كحـد 

أقصى، مع السماح بالتطبيق المبكر. 

 وفيما يلي لمحة موجزة عن أهم ما تناوله هذا المعيار: 

 يــتناول هــذا المــعيار كــما هــو الحــال فــي مــعيار المحــاســبة الإســلامــي (FAS 8) مــعالجــة الجــانــب الــتطبيقي 

المحـاسـبي لـعقد الإجـارة، حـيث يهـدف إلـى وضـع مـبادئ لـلتصنيف والاعـتراف والـقياس والـعرض والإفـصاح 

لـعقود الإجـارة، والمـعامـلات الـتي تـبرمـها المـؤسـسات المـالـية الإسـلامـية بـخصوص هـذا الـعقد وبـصفته مـؤجِـرًا 

ومستأجرًا. 

 ويـتم تـطبيق هـذا المـعيار عـلى الـتقاريـر المحـاسـبية والمـالـية لـلمؤجـر والمسـتأجـر، ولجـميع عـقود الإجـارة (بمـا فـي 

ذلــك الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك) بــاســتثناء مــا يــتعلق بــصكوك الإجــارة، والــعقود أو الاتــفاقــيات المــتعلقة 
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بـاسـتكشاف أو اسـتغلال المـوارد الـطبيعية، كـالـنفط والـغاز ومـا شـابـه ذلـك، وعـقود الإجـارة المـتعلقة بـاتـفاقـات 

الـترخـيص كـتسجيلات الـفيديـو وبـراءات الاخـتراع وحـقوق الـتألـيف والنشـر، ومـعامـلات خـدمـة الإجـارة بمـا فـي 

ذلـك الـعمالـة (عـقود الـعمل) وغـيرهـا مـن الـعقود الـقائـمة عـلى الخـدمـات (والـتي لا تـنطوي عـلى الأصـول 

المادية). 

 كـما وتمَّ الـتوضـيح فـي مـسودة هـذا المـعيار أبـرز الـتغيرات الجـوهـريـة عـن المـعيار الـسابـق والـتي سـيتم إلـقاء الـضوء 

عليها مفصلاً خلال المعالجة المحاسبية لهذا المعيار. 

 وقـد قـام المـعيار بـدراسـة الحـالـتين الـتي يمـكن أن يتخـذهـما المـصرف فـي عـمليات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك، 

والـلتان هـما بـصفته مـؤجـرًا وبـصفته مسـتأجـرًا، وتمَّ مـعالجـة كـل حـالـة عـلى حـدة، وشـملت المـعالجـة فـي كـلتا 

الحـالـتين الـسابـقتين مـعالجـة لـلحالـتين الـتالـيتين: الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الهـبة أو الـبيع، والإجـارة 

المنتهية بالتمليك عن طريق البيع التدريجي. 

وقـد قـام المـعيار بـتفصيل آلـية الـقياس لـلأصـل "حـق الاسـتخدام" بـين قـياس أولـي وقـياس لاحـق، مـبينًا الـنماذج 

الممكن اعتمادها عند القياس. 
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 الفصل الثالث

 الإجارة المنتهية بالتمليك من المنظور المحاسـبي في دفاتر المؤجر

 نـتيجة لـتزايـد تـعقيدات المـعامـلات المـالـية والـتطورات الحـاصـلة فـي جـانـب الأعـمال، زاد الاهـتمام بـعلم المحـاسـبة 

الــذي أخــذ فــي الــتوســع والــتخصص، فــلم يــعد تــنظيمه مــقتصرًا عــلى مســتوى الــقطاعــات (الــتجاريــة، 

والــصناعــية، والــزراعــية،…) بــل أخــذ يــتركــز عــلى مســتوى الــعملية الــفرعــية، وأخــذت كــل عــملية تــنفرد 

بمـصطلحات مـحاسـبية وطـرق قـياس وإثـبات مـخصصة لـتصل بـذلـك الـتخصص إلـى طـبيعة عـرض وإفـصاح 

يميزان هذه العملية عن باقي العمليات مما يسهل عملية اتخاذ القرار لدى جميع الأطراف ذات العلاقة. 

 والإجــارة المنتهــية بــالــتمليك كــأحــد عــمليات الــبيوع أو صــيغ الــتمويــل الــتي تمــنحها المــؤســسات المــالــية 

الإسـلامـية، والـتي أخـذت بـالـتعقيد والـتشعب كـان لابـدَّ مـن تـخصيصها بمـعالجـات مـحاسـبية تـسعى إلـى تمـييز 

بــيانــاتــها المــالــية بــشكل يــجعلها قــابــلة لــلفهم والمــقارنــة والمــلاءمــة وذات مــوثــوقــية، لــتصل بــذلــك إلــى عــرض 

وإفصاح يخدمان مستخدمي القوائم المالية في إتخاذ القرار السليم. 

 ويـتناول هـذا الـفصل المـعالجـات المحـاسـبية لـعمليات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك بـالإضـافـة إلـى طـريـقتي الـعرض 

والإفـصاح عـن هـذه المـعالجـات فـي دفـاتـر المـؤجـر فـي ضـوء المـعايـير المحـددة بـالـدراسـة، وقـد تمَّ تقسـيم هـذا الـفصل 

إلى أربعة مباحث: 

 (FAS 8) المبحث الأول: الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية

 (IFRS 16) المبحث الثاني: التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

المبحث الثالث: الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح 

المبحث الرابع: مقارنة الإجارة المنتهية بالتمليك بين معايير الدراسة 
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المبحث الأول 

الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسـبة المالية FAS 8 في دفاتر المؤجر 

 تـتركـز المـعالجـات المحـاسـبية بـشكل عـام فـي عـمليتين أسـاسـيتين، هـما: الإثـبات المحـاسـبي والـقياس المحـاسـبي، 

ويـتضمن مـفهوم الإثـبات المحـاسـبي تحـديـد الـقواعـد الأسـاسـية لإثـبات الأحـداث الـتي تـتأثـر بـها المـؤسـسة والـتي 

يمـكن إثـباتـها فـي سـجلاتـها المحـاسـبية، ومـن هـذه الـقواعـد تحـديـد تـاريـخ الأحـداث والـفترة الـزمـنية لـها، فـي حـين 

يـنطوي الـقياس المحـاسـبي عـلى تحـديـد الـقواعـد الأسـاسـية لـقياس قـيم تـلك الأحـداث بـحيث يـتم عـكسها فـي 

الـقوائـم المـالـية لـلمؤسـسة، وتـعتبر بـذلـك المـعالجـات المحـاسـبية مـدخـلات الـعملية المحـاسـبية، فـي حـين يـعتبر 

العرض والإفصاح مخرجاتها التي ينطوي عليها اتخاذ القرار. 

 ويـتناول هـذا المـبحث المـعالجـات المحـاسـبية لـعمليات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك فـي ضـوء مـعيار المحـاسـبة المـالـية 

(FAS 8)، بالإضافة إلى طرق العرض والإفصاح عنها في القوائم المالية، ثمَّ المناقشة والتحليل. 

 :(FAS 8) المطلب الأول - تصنيف عقود الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية

 ركَّـز المـعيار فـي تـصنيف عـقود الإجـارة عـلى شـكل الـعقد ولـيس عـلى جـوهـر الـعملية، فـقد عـالـج المـعيار عـقد 

الإجـارة المنتهـي بـالـتمليك بـاعـتباره عـدة عـقود مـنفصلة عـن بـعضها، وعـقد الإجـارة هـو أحـدهـا، ووجـود عـقد 

أو اتـفاق آخـر يـفيد انـتقال المـلكية أو الـوعـد بـذلـك فـي نـهايـة الـعقد هـو مـا يـقوم بـتصنيف الـعقد عـلى أنَـّه عـقد 

إجـارة منتهـي بـالـتمليك، فـتصنيف الـعقد عـلى أنَّـه عـقد إجـارة منتهـي بـالـتمليك يـجب أن يـشار إلـيه بـشكل 

واضـح وصـريـح فـي الاتـفاقـيات الجـانـبية أو الـعقود المـبرمـة بـين الأطـراف المـتعامـلة حـتى يـتم اعـتباره ومـعالجـته وفـق 

هذا الأساس. 

 وتتنوع صور الإجارة المنتهية بالتمليك والتي أجازها المعيار ضمن الطرق الأساسية التالية: 

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق الهبة. ۱.

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع بثمن رمزي أو غير رمزي يحدد في العقد. ۲.

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع قبل انتهاء مدة عقد الإجارة بثمن يعادل باقي الأقساط. ۳.

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع التدريجي. ٤.
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معيار  ضوء  في  بالتمليك  المنتهية  الإجارة  لعمليات  المحاسبي  والقياس  الإثبات   - الثاني  المطلب 

 :(FAS 8) المحاسبة المالية

 يـختص هـذا المـطلب بـتناول المـعالجـات المحـاسـبية الـتي قـام مـعيار المحـاسـبة المـالـية (FAS 8) بمـعالجـتها، والـتي 

تقع ضمن تصنيفات المعيار الأربعة الأساسية، وهي: 

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق الهبة. •

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع بثمن رمزي أو غير رمزي يحدد في العقد. •

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع قبل انتهاء مدة عقد الإجارة بثمن يعادل باقي الأقساط. •

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع التدريجي. •

 وتـنطبق الـنقاط الأسـاسـية الـتالـية عـند إجـراء الإثـبات والـقياس المحـاسـبي لـعمليات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك 

في ضوء معيار المحاسبة المالية (FAS 8) على الطرق السابقة كلها، وفق الآتي: 

بمـا أنَّ أغـلب المـؤسـسات المـالـية الإسـلامـية لا تمـتلك مسـبقًا المـوجـودات المـراد تـأجـيرهـا إجـارة منتهـية بـالـتمليك، 

لـذا فـإنـها تـتأثـر بحـدث أسـاسـي قـبل بـدء الإجـارة وهـو اقـتناء هـذه المـوجـودات، حـيث يـتم إثـبات المـوجـودات 

المشــتراة لــغرض الإجــارة عــند اقــتنائــها تحــت اســم "مــوجــودات مــقتناة بــغرض الإجــارة"، بــحيث يُــجعل هــذا 

الحــساب مــديــنًا، وحــساب وســيلة الــدفــع دائــنًا، ويــتم قــياس هــذه المــوجــودات بــتكلفة الاقــتناء (الــتكلفة 

الـتاريـخية)، وتـشمل هـذه الـتكلفة صـافـي ثـمن الشـراء، بـالإضـافـة إلـى أيـة نـفقات أخـرى ضـروريـة تتحـملها 

المـؤسـسة المـؤجـرة والـناجـمة عـن اقـتناء المـوجـودات لجـعلها صـالحـة لـلاسـتعمال؛ فـعلى سـبيل المـثال ولـيس الحـصر 

(رسوم التسجيل، والرسوم الجمركية، والضرائب، وأجور النقل، والتأمين أثناء النقل،… إلخ). 

 وعــند الــتعاقــد وبــدء الإجــارة يــتم إثــبات المــوجــودات المــؤجــرة تحــت اســم "مــوجــودات مــؤجــرة منتهــية 

بـالـتمليك"، وتـقاس بـالـقيمة الـدفـتريـة، بـحيث يـجعل هـذا الحـساب مـديـنًا وحـساب المـوجـودات المـقتناة بـغرض 

الإجارة دائنًا. 

 وفـي حـال وجـود تـكالـيف مـباشـرة أولـية تـخص الـتعاقـد وذات أهـمية نسـبية فـيتم إثـباتـها بـكلفتها الـتاريـخية، 

ويـتم مـعالجـتها تمـامـًا كـما يـتم مـعالجـة أي مـصروف مـدفـوع مـقدمًـا، بـحيث يـتم تـوزيـع هـذا المـصروف وإطـفاؤه 

دوريـًا عـلى مـدة الـعقد الخـاص بـه، وحسـب الأسـاس المـتبع فـي تـوزيـع مـصروفـات الإجـارة. أمـا فـي حـال لـم 
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تــكن هــذه الــتكالــيف المــباشــرة الأولــية ذات أهــمية نســبية فــيتم إثــباتــها كــمصروفــات لــلفترة المــالــية الــتي تمَّ 

التعاقد فيها. 

 وبـالنسـبة لـباقـي الـنقاط والـتي تـختلف فـيها المـعالجـات المحـاسـبية فسـيتم مـعالجـتها وفـق كـل طـريـقة مـن الـطرق 

التي تناولها المعيار: 

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق الهبة: 

 يـتم تـوزيـع إيـرادات الإجـارة بمـا يـتناسـب مـع الـفترات المـالـية الـتي يـشملها عـقد الإجـارة، ويـتم إثـبات أقـساط 

إيـرادات الإجـارة المـتفق عـليها عـند اسـتحقاقـها كـإيـرادات لـلفترة المـالـية الـتي يسـتحق فـيها كـل قسـط، حـيث إن 

الاعــتراف بــالإيــرادات يــعتمد عــلى مــبدأ الاســتحقاق ولــيس الــتحقق، كــما ولا يــتم الــفصل بــين الــتكلفة 

والـعائـد، حـيث يـُجعل حـساب الأقـساط المسـتحقة مـديـنًا، وحـساب إيـرادات الإجـارة دائـنًا، ويـتم مـعالجـة 

حـساب إيـرادات الإجـارة ضـمن قـائـمة الـدخـل، بـينما يـتم إقـفال حـساب الأقـساط المسـتحقة عـند تحـصيل هـذه 

الأقساط من المستأجر. 

 فـي حـال وجـود مـصروفـات إصـلاحـات لمـوجـودات الإجـارة أثـناء فـترة الإجـارة، وكـانـت هـذه المـصروفـات ذات 

أهــمية نســبية ومــتفاوتــة الــقيمة بــين عــام وآخــر وعــلى مــدى فــترات الــعقد، فــإنــه يــتم تــكويــن مــخصص 

إصـلاحـات، يـتم تحـميله بـالـتساوي عـلى الـدخـل، ومـعالجـته تمـامًـا كـما تـعالـج المخـصصات، بـحيث عـند إجـراء 

مـثل هـذه الإصـلاحـات يـجعل حـساب مـخصصات الإصـلاحـات مـديـنًا وحـساب وسـيلة الـدفـع دائـنًا ثـمَّ يـتم 

إقـفال هـذا الحـساب وتـوزيـعه بـالـتساوي خـلال مـدة الإجـارة المـتبقية فـي حـساب مـصروفـات الإجـارة والـذي 

يعالج ضمن قائمة الدخل. 

ويـرى الـباحـث بهـذه المـعالجـة إشـكالـية مـفادهـا أنَّ أغـلب مـصروفـات الإصـلاحـات الـتي تـتم تـكون لـغايـات 

إصـلاحـات عـن فـترات سـابـقة والـتي تـكون قـد اسـتفادت مـن إيـرادات الإجـارة حـينها، بـينما تـكويـن المخـصص 

وتحميل المصروفات ستكون لفترات لاحقة والتي ستتأثر حكمًا بهذه المصروفات.  

 وأشــار المــعيار أنَّــه فــي حــال لــم تــكن هــذه المــصروفــات ذات أهــمية نســبية، أو فــي الحــالات الــتي يــقوم فــيها 

المسـتأجـر بـإجـراء إصـلاحـات بـعد مـوافـقة المـؤجـر عـلى تحـملها، فـيقوم المـؤجـر بـإثـباتـها كـمصروفـات لـلفترة المـالـية 
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الــتي حــدثــت فــيها، عــلمًا أن مــعايــير المحــاســبة المــالــية الإســلامــية نــاقشــت مــفهوم الأهــمية النســبية ضــمن 

 . 1مفاهيمها الأساسية ووضعت محددات وخصائص لقياسها

 وفـي نـهايـة كـل فـترة مـالـية لـعقد الإجـارة يـتم إثـبات الـقيود المحـاسـبية الـلازمـة والـتي تـخص الـتكالـيف الأولـية 

المـباشـرة لـلتعاقـد فـي حـال إثـباتـها كـما ذكـر سـابـقًا، بـالإضـافـة إلـى مـصروفـات مـخصصات الإصـلاح فـي حـال 

تـكويـنها كـما ذكـر سـابـقًا أيـضًا، أمـا بـالنسـبة لـقيود اهـتلاك المـوجـودات المـؤجـرة فـوفـقًا لسـياسـة الاهـتلاك الـتي 

، يـقوم المـؤجـر بـاهـتلاكـها مـع مـراعـاة عـدم حـسم أي قـيمة مـتبقية لـلموجـودات عـند تحـديـد  2يـنتهجها المـؤجـر

قـيمة الاهـتلاك، حـيث إن إجـارة هـذه المـوجـودات منتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الهـبة (أي أن الـقيمة المـتبقاة 

لـلأصـل تـساوي صـفر)، وتـتم المـعالجـة المحـاسـبية لـلاهـتلاك كـما هـو مـتعارف عـليه مـحاسـبيًا بـجعل حـساب 

مـصروف الاهـتلاك مـديـنًا وحـساب مـخصصات الاهـتلاك دائـنًا، حـيث يـتم مـعالجـة مـصروف الاهـتلاك ضـمن 

قائمة الدخل. 

 وفـي نـهايـة مـدة الإجـارة وبـعد وفـاء المسـتأجـر بتسـديـد جـميع الأقـساط المـترتـبة عـليه تـنتقل مـلكية الأصـل 

المــؤجــر بمــوجــب الهــبة وتــقفل حــينها حــسابــات الإجــارة، حــيث إنــه مــن المــفترض أن يــكون الــرصــيد الــدائــن 

لحـساب مـخصص اهـتلاك المـوجـودات المـؤجـرة المنتهـية بـالـتمليك مـساوٍ لـلرصـيد المـديـن لحـساب الأصـل نـفسه، 

وبذلك يقفل هذان الحسابان بجعل حساب المخصص مدينًا وحساب الأصل دائنًا. 

 وأمـا فـي الحـالات الـتي لا تسـتمر فـيها الإجـارة لـظروف لا عـلاقـة للمسـتأجـر بـها، وكـانـت الأقـساط الـتي قـد 

دفـعها المسـتأجـر أكـبر مـن الـقيمة الـعادلـة (أجـرة المـثل) - وهـو مـا يـغلب عـليه فـي هـذه الحـالـة - فـيتم احـتساب 

الـفرق بـين الأجـرتـين (الأجـرة المـدفـوعـة وأجـرة المـثل)، ويـعد هـذا الـفرق الـتزامًـا عـلى المـؤجـر تجـاه المسـتأجـر بـحيث 

يثبت لحساب المستاجر ويعتبر بالمقابل مصروفًا في قائمة الدخل. 

 وهـنا أيـضًا وحسـب هـذه المـعالجـة نـكون قـد وقـعنا فـي إشـكالـية أنَّ الـفرق الـناتج والمـعتبر كـمصروف قـد تمَّ 

تحـميله لـلفترة الـتي وقـع فـيها بـالـكامـل، فـي حـين أنَّ الـفترات الـسابـقة والـتي قـد اسـتفادت مـن أقـساط وإيـرادات 

الإجارة لم تتأثر بهذا المصروف. 

1 - لمزيد من التفصيل راجع النص الكامل لمعايير المحاسبة والمراجعة والحوكمة والأخلاقيات، ٢٠١٥، ص١٣٧.

2 - هناك عدة طرق للاهتلاك، أهمها: طريقة القسط الثابت، وطريقة القسط المتناقص، وطريقة وحدات النشاط.
وبـالـنظر إلـى الـسياسـات المـحاسـبية الـتي تـنتهجها بـعض المـصارف الإسـلامـية، نجـدهـا أنـها تسـتخدم طـريـقة القسـط الـثابـت، كـما 
هـــو الـــحال فـــي الـــبنك الإســـلامـــي الأردنـــي والـــبنك الـــعربـــي الإســـلامـــي الـــدولـــي (أنـــظر الـــتقريـــر الـــسنوي لـــلمصرفـــين خـــلال عـــام 

.(٢٠١٨
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 وأمــا فــي الحــالات الــتي لا تســتمر فــيها الإجــارة لــظروف بســبب المســتأجــر (كــعدم الــتزامــه بســداد الأقــساط 

المســتحقة عــليه ومــوافــقته عــلى فــسخ الــعقد دون دفــع هــذه الأقــساط، أو تمَّ الــفسخ بــحكم قــضائــي، أو قــرر 

المسـتأجـر عـدم شـراء المـوجـودات المـؤجـرة) وكـان حـينها المـؤجـر يـنتهج سـياسـة عـدم الإلـزام بـالـوعـد، فـيتم أولاً 

إقـفال الأقـساط المسـتحقة فـي قـائـمة الـدخـل بـاعـتبارهـا مـصروفًـا لـلفترة، ثـمَّ يـتم اسـتعادة الأصـل مـن المسـتأجـر 

وإثـباتـه بـالـقيمة الـدفـتريـة بـحيث يـتم إقـفال كـل مـن حـساب المـوجـودات المـؤجـرة المنتهـية بـالـتمليك وحـساب 

مــخصص اهــتلاكــها لــيكون الــفارق هــو رصــيد الــقيمة الــدفــتريــة المــديــن لــقيمة المــوجــودات المــقتناة بــغرض 

الإجـارة، وبـعد ذلـك يـتم إعـادة تـقييم هـذه المـوجـودات حسـب الـقيمة الـنقديـة المـتوقـع تحـقيقها، فـإن كـانـت 

أعـلى مـن الـقيمة الـدفـتريـة فـيعتبر الـفرق إيـرادا ويـعالـج بـزيـادة قـيمة هـذه المـوجـودات وإن كـانـت أقـل مـن الـقيمة 

الدفترية فتعتبر مصروفًا وتعالج بتخفيض قيمة الموجودات المقتناة بغرض الإجارة. 

 أمـا فـي حـال انـتهاج المـؤجـر لسـياسـة الإلـزام بـالـوعـد وكـانـت الـقيمة الـدفـتريـة أعـلى مـن الـقيمة الـنقديـة المـتوقـع 

تحصيلها فيسجل الفرق ذمة على المستأجر. 

 وهـنا لـم يشُـر المـعيار بـشكل صـريـح لـلحالـة الـتي يـنتهج فـيها المـؤجـر سـياسـة الإلـزام بـالـوعـد وكـانـت الـقيمة 

الـدفـتريـة أقـل مـن الـقيمة الـنقديـة المـتوقـع تحـصيلها وبـالـتالـي تحـقق إيـراد، فهـل يـثبت الإيـراد لـصالـح المسـتأجـر، أم 

يـعتبر إيـرادا لـلمؤجـر ويـثبت فـي قـائـمة الـدخـل؟. لـكن مـن الـبديهـي اعـتباره إيـرادا مـتحققًا لـلمؤجـر ومـعالجـته 

في قائمة الدخل. 

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع بثمن رمزي أو غير رمزي يحدد في العقد: 

 لا تــختلف المــعالجــة المحــاســبية لهــذه الــطريــقة مــن الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك عــن طــريــقة الإجــارة المنتهــية 

بـالـتمليك عـن طـريـق الهـبة إلا فـي احـتساب قـيمة قسـط الاهـتلاك (حـيث يـراعـى حـسم ثـمن الـبيع - رمـزيًـا 

كـان أم غـير رمـزي - عـند الاحـتساب)، والـتنازل عـن الأصـل المـؤجـر للمسـتأجـر فـي نـهايـة مـدة الإجـارة، حـيث 

يـكون رصـيد حـساب قـيمة المـوجـودات المـؤجـرة المنتهـية بـالـتمليك فـي نـهايـة مـدة الإجـارة أكـبر مـن رصـيد 

حـساب مـخصص اهـتلاك هـذه المـوجـودات بـفارق ثـمن المـبيع - الـرمـزي أو غـير الـرمـزي - والـذي يـتم مـعالجـة 

وإقـفال فـرق رصـيد حـساب قـيمة المـوجـودات وبـعد إقـفال الجـزء الخـاص بمـخصص الاهـتلاك عـند الـتنازل عـن 

الأصل باستلام ثمن المبيع المتفق عليه. 
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الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك عــن طــريــق الــبيع قــبل انــتهاء مــدة عــقد الإجــارة بــثمن يــعادل بــاقــي أقــساط 

الإجارة: 

 أيـضًا لا تـختلف المـعالجـة المحـاسـبية هـنا عـن الحـالـتين الـسابـقتين، إلا عـند إثـبات عـملية الـبيع حـيث يـتحقق 

، فـهنا  2فـيها ربـح أو ينجـم عـنها خـسارة بسـبب الـفرق بـين ثـمن المـبيع وصـافـي الـقيمة الـدفـتريـة عـند الـبيع 1

نكون أمام حالتين: 

فـي حـال كـان ثـمن المـبيع أكـبر مـن صـافـي الـقيمة الـدفـتريـة لـلأصـل المـؤجـر فـيتحقق ربـح، ويـتم إثـباتـه -

كإيراد للفترة في قائمة الدخل. 

وفـي حـال كـان ثـمن المـبيع أقـل مـن صـافـي الـقيمة الـدفـتريـة لـلأصـل المـؤجـر فتنجـم خـسارة، ويـتم إثـباتـها -

كمصروف للفترة في قائمة الدخل. 

 وهـنا يـلاحـظ أنَّ المـعيار قـد خـلط المـفاهـيم بـبعضها، فـقد أشـار فـي تحـديـد الـثمن ضـمن تـعريـف الـصورة بـأنَّـه 

يـعادل بـاقـي أقـساط الإجـارة فـي حـين أنَّـه ضـمن التفسـير أشـار إلـى ثـمن المـبيع عـلى أنَـّه ثـمن مـبيع يـتفق عـليه 

حـينها والـذي قـد يـنخفض أو يـزيـد أو يـعادل بـاقـي أقـساط الإجـارة، وهـو مـا سـيتم الـتعليق عـليه ضـمن مـطلب 

التحليل والتعليق في هذا المبحث. 

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع التدريجي: 

 لا تـختلف هـذه الـطريـقة عـن سـابـقاتـها فـي أغـلب المـعالجـات المحـاسـبية لـكنها تـختلف فـي طـرق الاحـتساب 

والـقياس وتـتعقد فـي بـعض الأحـيان، حـيث يـتم بـيع الأصـل المـؤجـر وتمـليكه تـدريـجيًا إلـى المسـتأجـر، ممـا يـعني 

تـناقـص مـلكية المـؤجـر تـدريـجيًا خـلال مـدة الـعقد، وفـي هـذه الحـالـة يـتم تحـديـد الـثمن الإجـمالـي لـلأصـل المـؤجـر 

ويـوزَّع عـلى مـدة عـقد الإجـارة، كـما ويـلزم بـإجـراء عـقد مـنفصل لـكل جـزءٍ فـي حـينه، كـما وتـتناقـص الأجـرة 

التي يتقاضاها المؤجر بزيادة الجزء المباع للأصل، وفيما يلي عرض تفصيلي لهذه الطريقة: 

يـتم تـوزيـع إيـرادات الإجـارة وإثـباتـها كـما تمَّ سـابـقا فـي الـفترة الـتي تسـتحق فـيها، إلا أنـه يـراعـى أنَّ أقـساط 

إيـرادات الإجـارة تـتناقـص تـدريـجيًا بنسـبة مـلكية المـؤجـر لـلأصـل المـؤجـر، وتـبقى قـيود إثـبات أقـساط الإجـارة 

المستحقة وتحصيل الأقساط كما هي من الناحية الشكلية. 

1 - ثمن المبيع، وهو الثمن الذي يتم الاتفاق عليه لإتمام عقد البيع.
2 - صافي القيمة الدفترية، وهي قيمة الموجودات المؤجرة المنتهية بالتمليك ناقصًا مخصص اهتلاك هذه الموجودات.
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

 بـالنسـبة لمـصروفـات الإجـارة فـيراعـى أيـضًا أنَّ هـذه المـصروفـات تـكون مـوزعـة عـلى حـصص المـلكية بنسـبة مـا 

يـتملكه المـؤجـر مـن حـصص عـند إثـبات مـصروفـات الإصـلاح، مـع الأخـذ بـعين الاعـتبار طـبيعة مـصروفـات 

الإصـلاحـات كـونـها ذات أهـمية نسـبية أم لا، كـذلـك الأمـر بـالنسـبة لإثـبات اهـتلاك المـوجـودات المـؤجـرة يـجب 

مراعاة حسم ثمن الحصة المبيعة عند تحديد قيمة الاهتلاك. 

 وفـي نـهايـة مـدة الإجـارة لـم يـتوسـع المـعيار فـي تـفصيل آلـية إنـهاء الإجـارة وانـتقال مـلكية الأصـل، فـقد اكـتفى 

ـه عــند ســداد أقــساط الإجــارة وثــمن جــميع الحــصص تــقفل الحــسابــات المــتعلقة بــالإجــارة والــبيع  بتحــديــد أنَـّ

الــتدريــجي، كــما وأنَّــه لــم يــقم بــتفصيل الحــالات الخــاصــة بــإنــهاء عــملية الإجــارة وفــق هــذه الــطريــقة وآلــية 

معالجتها وطرق الاحتساب والقياس. 

 وبـالـنتيجة ولـعدم وضـوح المـعيار فـيما يـتعلق بـالمـعالجـات المحـاسـبية لهـذه الـصورة مـن الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك 

ارتــأى الــباحــث وحــتى تــتم المــناقــشة والتحــليل بــالــشكل الســليم طــرح مــثال تــفصيلي يــوضــح فــيه المــعالجــة 

المحــاســبية وآلــية الاحــتساب والــقياس لــعمليات الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك، وفــق طــريــقة الــبيع الــتدريــجي، 

كالآتي: 

مثال رقم (۱): 

 بـفرض أن أحـد المـصارف الإسـلامـية تـعاقـد مـع أحـد عـملائـه لـتأجـيره شـقة إجـارة منتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق 

البيع التدريجي، وكانت المعطيات التالية: 

ثمن الشقة ٥۰,۰۰۰ والتي قام المصرف الإسلامي بشرائها نقدًا لغرض الإجارة. 

الإيجار السنوي ۷,۰۰۰ ويدفع بنهاية كل عام. 

مدة الإجارة عشرة أعوام. 

يدفع العميل ثمنًا للحصة ٥,۰۰۰ بنهاية كل عام. 

السـياسـة المحـاسـبية المـتبعة فـي احـتساب الاهـتلاك لـدى المـؤجـر هـي القسـط الـثابـت (أي أنَّ نسـبة الاهـتلاك 

تعادل ٪۱۰). 
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

وللتمكين من إجراء المعالجات المحاسبية في دفاتر المؤجر تمَّ إعداد الجدول التالي: 

ولتوضيح كيفية استخراج الأرقام نورد المعادلات المحاسبية التي تم استخدامها: 

القيمة	الإجمالية	للشقة	=	ثمن	المبيع	المتفق	عليه	في	العقد	

حـــصة	المـــؤجـــر	مـــن	مـــلكية	الـــشقة	=	حـــصة	المـــؤجـــر	مـــن	مـــلكية	الـــشقة	فـــي	الـــعام	الـــحالـــي	-	ثـــمن	الـــحصة	
المباعة	

نســبة	حــصة	المــؤجــر	مــن	مــلكية	الــشقة	=	(حــصة	المــؤجــر	مــن	الــشقة	فــي	نــفس	الــعام		÷	الــقيمة	الإجــمالــية	
للشقة)	×	١٠٠٪	

حصة	المستأجر	من	ملكية	الشقة	=	القيمة	الإجمالية	للشقة	-	حصة	المؤجر	من	ملكية	الشقة	

الإيجار	السنوي	(الإيراد)	=	الإيراد	المتفق	عليه	في	عقد	الإجارة	

حصة	المؤجر	من	إيجار	الشقة	(الإيراد)	=	الإيجار	السنوي	×	نسبة	حصة	المؤجر	من	الشقة	

حصة	المستأجر	من	إيجار	الشقة	(الإيراد)	=	الإيجار	السنوي	-	حصة	المؤجر	من	إيجار	الشقة	

ثمن	الحصة	المبيعة	=	قيمة	الحصة	المبيعة	المتفق	عليها	في	العقد	

جدول	رقم	(1)	-	جدول	مساعد	للمثال	رقم	(1)	المعالجة	المحاسبية	في	دفاتر	المؤجر	عند	تطبيق	صورة	البيع	التدريجي	في	عقد	الإجارة	المنتهية	بالتمليك

السنة
القيمة	

الإجمالية	
للشقة

حصة	
المؤجر	
من	ملكية	
الشقة

نسبة	
حصة	
المؤجر	
من	
ملكية	
الشقة

حصة	
مستأجر	
من	
ملكية	
الشقة

الإيجار	
السنوي	
(الإيراد)

حصة	
المؤجر	
من	

الإيراد	
السنوي

حصة	
مستأجر	
من	

الإيراد	
السنوي

ثمن	
الحصة	
المبيعة	
السنوية

نسبة	
الحصة	
المبيعة

قسط	
الاهتلاك	
السنوي	
بالنسبة	
للمؤجر

رصيد	
مخص
ص	

اهتلاك	
الشقة	
قبل	بيع	
الحصة

المخصص	
المطلوب	
إطفاؤه	
عند	بيع	
الحصة	
(إيراد	
البيع)

رصيد	
مخص
ص	

اهتلاك	
الشقة	
بعد	بيع	
الحصة

مجمل	
الربح	
السنو
ي

150,00050,000100%07,0007,00005,00010.00%5,0005,0005004,5002,500

250,00045,00090%5,0007,0006,3007005,00011.11%4,5009,0001,0008,0002,800

350,00040,00080%10,0007,0005,6001,4005,00012.50%4,00012,0001,50010,5003,100

450,00035,00070%15,0007,0004,9002,1005,00014.29%3,50014,0002,00012,0003,400

550,00030,00060%20,0007,0004,2002,8005,00016.67%3,00015,0002,50012,5003,700

650,00025,00050%25,0007,0003,5003,5005,00020.00%2,50015,0003,00012,0004,000

750,00020,00040%30,0007,0002,8004,2005,00025.00%2,00014,0003,50010,5004,300

850,00015,00030%35,0007,0002,1004,9005,00033.33%1,50012,0004,0008,0004,600

950,00010,00020%40,0007,0001,4005,6005,00050.00%1,0009,0004,5004,5004,900

1050,0005,00010%45,0007,0007006,3005,000100.00%5005,0005,00005,200

1150,00000%50,000

70,00038,50031,50050,00027,50027,50038,500

المصدر	:	من	إعداد	الباحث
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

نســـبة	الـــحصة	المـــبيعة	=	(ثـــمن	الـــحصة	المـــبيعة	فـــي	الـــعام	نـــفسه	÷	حـــصة	المـــؤجـــر	مـــن	الـــشقة	فـــي	الـــعام	
نفسه)	×		١٠٠٪	

قســط	الاهــتلاك	الــسنوي	بــالنســبة	لــلمؤجــر	=	الــقيمة	الإجــمالــية	لــلشقة	×	نســبة	الاهــتلاك	×	نســبة	حــصة	
المؤجر	من	ملكية	الشقة		

رصـيد	مـخصص	اهـتلاك	الـشقة	قـبل	بـيع	الـحصة	بـالنسـبة	لـلمؤجـر	فـي	الـعام	الـحالـي	=	قسـط	الاهـتلاك	
للعام	الحالي	+	رصيد	مخصص	اهتلاك	الشقة	بعد	بيع	الحصة	بالنسبة	للمؤجر	في	العام	السابق	

المـخصص	المـطلوب	إطـفاؤه	عـند	بـيع	الـحصة	(الإيـراد	الـناشئ	عـن	الـبيع	الـتدريـجي)	=	رصـيد	مـخصص	
اهتلاك	الشقة	قبل	بيع	الحصة	بالنسبة	للمؤجر	×		نسبة	الحصة	المبيعة	

رصــيد	مــخصص	اهــتلاك	الــشقة	بــعد	بــيع	الــحصة	بــالنســبة	لــلمؤجــر	=	رصــيد	مــخصص	اهــتلاك	الــشقة	
قبل	بيع	الحصة	بالنسبة	للمؤجر	-	المخصص	المطلوب	إطفاؤه	عند	بيع	الحصة	

مجـمل	الـربـح	الـسنوي	=	حـصة	المـؤجـر	مـن	الإيـراد	الـسنوي	-	قسـط	الاهـتلاك	الـسنوي	بـالنسـبة	لـلمؤجـر	
+	المخصص	المطلوب	إطفاؤه	عند	بيع	الحصة	

ولهدف إبراز المعالجات المحاسبية تمَّ إعداد أهم القيود المتعلقة، والآتي ذكرها: 

حيث يتم معالجة إيرادات الإجارة في قائمة الدخل على اعتبارها أرباح لهذه الفترة. 

قيد	شراء	الشقة	لغرض	الإجارة

البياندائنمدين

من	ح/	موجودات	مقتناة	بغرض	الإجارة٥٠,٠٠٠

	إلى	ح/	وسيلة	الدفع	(نقدية)٥٠,٠٠٠

قيد	إثبات	عقد	تأجير	الشقة	إجارة	منتهية	بالتمليك

لبياندائنمدين

من	ح/	موجودات	مؤجرة	منتهية	بالتمليك٥٠,٠٠٠

	إلى	ح/	موجودات	مقتناة	بغرض	الإجارة٥٠,٠٠٠

في	نهاية	السنة	الأولى:	قيد	قبض	حصة	المصرف	من	الإجارة

البياندائنمدين

من	ح/	وسيلة	القبض	(نقدية)٧,٠٠٠

	إلى	ح/	إيرادات	الإجارة	-	شقة	منتهية	بالتمليك٧,٠٠٠

في	نهاية	السنة	الأولى:	قيد	اهتلاك	الموجودات	المؤجرة
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حيث يتم معالجة مصروف الاهتلاك في قائمة الدخل على اعتبارها نفقات لهذه الفترة. 

حيث يتم معالجة إيرادات البيع في قائمة الدخل على اعتبارها أرباح لهذه الفترة. 

البياندائنمدين

من	ح/	مصروف	اهتلاك	موجودات	مؤجرة	منتهية	بالتمليك٥,٠٠٠

	إلى	ح/	مخصص	اهتلاك	موجودات	مؤجرة	منتهية	بالتمليك٥,٠٠٠

في	نهاية	السنة	الأولى:	قيد	بيع	للحصة	الأولى

البياندائنمدين

	٥,٠٠٠
٥٠٠

من	مذكورين	
	ح/	وسيلة	القبض	(نقدية)	

	ح/	مخصص	اهتلاك	موجودات	مؤجرة	منتهية	بالتمليك

	٥,٠٠٠
٥٠٠

	إلى	مذكورين	
	ح/	موجودات	مؤجرة	منتهية	بالتمليك	

	ح/	إيراد	بيع	حصة	من	الموجودات	المؤجرة

في	نهاية	السنة	الأخيرة:	قيد	قبض	حصة	المصرف	من	الإجارة

البياندائنمدين

من	ح/	وسيلة	القبض	(نقدية)٧٠٠

	إلى	ح/	إيرادات	الإجارة	-	شقة	منتهية	بالتمليك٧٠٠

في	نهاية	السنة	الأخيرة:	قيد	اهتلاك	الموجودات	المؤجرة

البياندائنمدين

من	ح/	مصروف	اهتلاك	موجودات	مؤجرة	منتهية	بالتمليك٥٠٠

	إلى	ح/	مخصص	اهتلاك	موجودات	مؤجرة	منتهية	بالتمليك٥٠٠

في	نهاية	السنة	الأخيرة:	قيد	بيع	للحصة	الأخيرة

البياندائنمدين

	٥,٠٠٠
٥,٠٠٠

من	مذكورين	
	ح/	وسيلة	القبض	(نقدية)	

	ح/	مخصص	اهتلاك	موجودات	مؤجرة	منتهية	بالتمليك

	٥,٠٠٠
٥,٠٠٠

	إلى	مذكورين	
	ح/	موجودات	مؤجرة	منتهية	بالتمليك	
	ح/	إيراد	بيع	حصة	من	الموجودات
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وبــذلــك يــكون قــد تمَّ إقــفال كــل مــن حــساب مــخصص الاهــتلاك وحــساب المــوجــودات المــؤجــرة المنتهــية 

بالتمليك، وأدناه تصوير لهذين الحسابين خلال فترة العقد بالكامل: 

ح/	الموجودات	المؤجرة	المنتهية	بالتمليك

دائنمدين

٥,٠٠٠	ثمن	الحصة	٥٠,٠٠٠١	ثمن	الشقة

٥,٠٠٠	ثمن	الحصة	٢

٥,٠٠٠	ثمن	الحصة	٣

٥,٠٠٠	ثمن	الحصة	٤

٥,٠٠٠	ثمن	الحصة	٥

٥,٠٠٠	ثمن	الحصة	٦

٥,٠٠٠	ثمن	الحصة	٧

٥,٠٠٠	ثمن	الحصة	٨

٥,٠٠٠	ثمن	الحصة	٩

٥,٠٠٠	ثمن	الحصة	١٠

٥٠,٠٠٠	الإجمالي٥٠,٠٠٠	الإجمالي

ح/	مخصص	الاهتلاك	للموجودات	المؤجرة

دائنمدين

٥,٠٠٠	مصروف	اهتلاك	سنة	٥٠٠١	إطفاء	بيع	حصة	١

٤,٥٠٠	مصروف	اهتلاك	سنة	١,٠٠٠٢	إطفاء	بيع	حصة	٢

٤,٠٠٠	مصروف	اهتلاك	سنة	١,٥٠٠٣	إطفاء	بيع	حصة	٣

٣,٥٠٠	مصروف	اهتلاك	سنة	٢,٠٠٠٤	إطفاء	بيع	حصة	٤

٣,٠٠٠	مصروف	اهتلاك	سنة	٢,٥٠٠٥	إطفاء	بيع	حصة	٥

٢,٥٠٠	مصروف	اهتلاك	سنة	٣,٠٠٠٦	إطفاء	بيع	حصة	٦

٢,٠٠٠	مصروف	اهتلاك	سنة	٣,٥٠٠٧	إطفاء	بيع	حصة	٧

١,٥٠٠	مصروف	اهتلاك	سنة	٤,٠٠٠٨	إطفاء	بيع	حصة	٨

١,٠٠٠	مصروف	اهتلاك	سنة	٤,٥٠٠٩	إطفاء	بيع	حصة	٩

٥٠٠	مصروف	اهتلاك	سنة	٥,٠٠٠١٠	إطفاء	بيع	حصة	١٠
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

ويـرى الـباحـث أنَّ هـذه الـصيغة مـن الـتمويـل وفـق هـذه الـصورة وإن كـانـت مـن أكـثر الـصور تـعقيدًا فـي الـتطبيق 

والـفهم إلا أنـها مـن أكـثر الـصور تمـيزاً، حـيث تمـتاز بـوجـود عـين فـعلية تـباع وتشـترى ممـا يـبعدهـا عـن المـعامـلات 

الـربـويـة، كـما وأنَّ هـذه الـصورة تجـعل مـن تمـلك الـعين مـن قـبل المـؤجـر والمسـتأجـر شـركـاء فـي هـذه الـعين ممـا 

يـضمن حـقوقـهما فـي أي لحـظة كـانـت، فـفي حـال نـشوب خـلاف محـدد حـول الـعقد يـلجأ إلـى الـبيع لـتكون 

الـقيمة الـنقديـة الـقابـلة لـلتحقق هـي الحـاسـم للجـدل، كـما وأنَّ الشـراكـة فـي هـذه الـعين تجـعل مـن طـرفـي الـعقد 

مـسؤول مـسؤولـية مشـتركـة فـي المحـافـظة عـلى هـذه الـعين، أمـا فـيما يـكتنف هـذه الـصورة مـن تـعقيد وغـموض 

فـإنَّ الـتكنولـوجـيا الحـالـية المـتطورة وعـبر بـرامـجها المحـاسـبية المـرنـة تجـعل مـن هـذه الـصورة سهـلة فـي الـتطبيق، أمـا 

عـن الإشـكالـيات الـقانـونـية المـعقدة والـتي تـكمن فـي الـتنازل والـتسجيل الـقانـونـي عـند كـل قسـط فـمن المـمكن 

تـخفيف هـذه الأعـباء بـحيث يـصبح الـتنازل كـل سـنة بـدلاً مـن كـل شهـر ممـا يـخفف الأعـباء عـن كـاهـل الـطرفـين 

المــتعاقــديــن، وبــالــنهايــة لا يــرى الــباحــث أنَّ الــتعقيد المــتضمن فــي هــذه الــصورة يــطغى عــلى المــميزات الــتي 

تمتلكها، لذا فإن الباحث يؤيد انتشار هذه الصورة. 

المطلب الثالث - العرض والإفصاح لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية 

 :(FAS 8)

 تـقوم المـؤسـسة المـالـية بـصفتها مـؤجـرًا حسـب المـعيار (FAS 8) بـالإفـصاح فـي الإيـضاحـات حـول الـقوائـم 

المــالــية عــن الســياســات المحــاســبية الــتي تــنتهجها المــؤســسة، كــما وتــقوم بــعرض إجــمالــي مــوجــودات الإجــارة 

المنتهـية بـالـتمليك بـقيمتها الـدفـتريـة فـي الإيـضاحـات مـبوبـة حسـب الـفئات الـرئيسـية (عـقارات، آلات،...)، 

ومــطروحًــا مــنها مجــمع الاهــتلاك الخــاص بــها - إن وجــد -، كــما هــو واضــح بــالــشكل الــتالــي لجــانــب مــن 

إيضاحات موجودات قائمة المركز المالي: 

٢٧,٥٠٠	الإجمالي٢٧,٥٠٠	الإجمالي

البيانجزئيكلي

xxxxبالتمليك	منتهية	إجارة	موجودات

(xxxx)بالتمليك	منتهية	إجارة	موجودات	اهتلاك	مجمع

xxxxبالتمليك	منتهية	إجارة	موجودات	صافي
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 :(FAS 8) المطلب الرابع - التحليل والتعليق في ضوء معيار المحاسبة المالية

 رغـم تـطرق المـعيار إلـى حـالات وقـضايـا مـتنوعـة فـي المـنظور المحـاسـبي فـي الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك، إلا أنَّـه 

أغـفل جـوانـب أخـرى كـان مـن الأهـمية الـتطرق لـها والـتوسـع فـيها، كـما ويـرى الـباحـث أنَّ المـعيار قـد عـالـج 

بـعض الـقضايـا بـطرق غـير مـلائـمة أو أنَّـه كـان مـن الأجـدى اتـباع طـرق أخـرى، ومـن الـنقاط الـتي يـرى الـباحـث 

أهمية التطرق لها، ما يأتي: 

أولاً - مـــخصصات إصـــلاح عـــامـــة: أشـــار المـــعيار (FAS 8) ضـــمن فـــقرة مـــصروفـــات الإصـــلاحـــات 

لـلموجـودات المـؤجـرة أنَّـه وفـي حـال كـانـت هـذه الإصـلاحـات ذات أهـمية نسـبية ومـتفاوتـة الـقيمة بـين عـام وآخـر 

ـه يــتم تــكويــن مــخصص إصــلاحــات ويحــمل بــالــتساوي عــلى الــدخــل، وهــنا  عــلى مــدى فــترات الــعقد، فــإنَـّ

يـلاحـظ أنَّ المـعيار اعـتمد لـتكويـن مـخصص الإصـلاحـات حـدوث هـذه الإصـلاحـات مـع شـرط تـوافـر الأهـمية 

النسـبية، والـذي يـفهم مـن ذلـك أنَّـه لابـدَّ مـن وقـوع الحـدث فـي فـترات سـابـقة حـتى يـتم تـكويـن المخـصص ومـع 

 FAS) الأخـذ بـعين الاعـتبار جـسامـة هـذا الحـدث، فـي حـين أنَّ هـيئة الأيـوفـي وضـمن مـعيار المحـاسـبة المـالـية

11) - المخـصصات والاحـتياطـيات، أشـارت إلـى أنَّـه يـتم إثـبات المخـصصات عـندمـا تـتوافـر لـلمؤسـسة المـالـية 
مـعلومـات تـدل عـلى وقـوع حـدث يـؤدي أو مـن المحـتمل أن يـؤدي إلـى انـخفاض فـي قـيمة مـوجـود مـا، (مـعايـير 

المحـاسـبة الإسـلامـية، ۲۰۱٥، ص٥۰۳)، وبمـعنى آخـر أنَّ المخـصص يـتم تـكويـنه لمـقابـلة انـخفاض مـقدَّر فـي 

قـيمة مـوجـود محـدد ولـيس لمـقابـلة انـخفاض فـعلي، هـذا مـن نـاحـية، ومـن نـاحـية أخـرى وكـما تمَّ ذكـره سـابـقًا 

بـأنَّ أغـلب مـصروفـات الإصـلاحـات الـتي تـتم تـكون لـغايـات إصـلاحـات عـن فـترات سـابـقة والـتي تـكون قـد 

اسـتفادت مـن إيـرادات الإجـارة حـينها، بـينما تـكويـن المخـصص وتحـميل المـصروفـات سـتكون لـفترات لاحـقة 

والــتي ســتتأثــر حــكمًا بهــذه المــصروفــات، وأيــضًا مــن نــاحــية أخــرى فــإنَّ بــعض المــوجــودات تســتدعــي وجــود 

مـتطلبات قـانـونـية إلـزامـية لإجـراء صـيانـات دوريـة ضخـمة (ذات أهـمية نسـبية) وذلـك لـغرض تحـقيق مـقومـات 

السلامة العامة، كما هو الحال في إجارة الطائرات. 

 وعـليه فـإنَّ الـباحـث يـرى أنَـّه وحـتى يـبقى اسـتخدام المـصطلحات وفـق نـفس المـنهج وحـتى لا تـتأثـر أربـاح فـترة 

مـن الـفترات بمـصاريـف غـير مـتوقـعة وذات تـذبـذبـات كـبيرة، فـإنـه مـن المجـدي تـقديـر مـخصص إصـلاحـات مـنذ 

بـدايـة فـترة الإجـارة بـحيث يـتم احـتسابـه كنسـبة مـن قـيمة عـقد الإجـارة مـثلاً (ويـتم تـقديـر هـذه النسـبة مـثلاً 

مـن واقـع المـعامـلات الـتاريـخية لـنفس الـعقود ولـنفس الـفئات المـماثـلة) عـلى أن لا يـتم عـمل قـيد بـه مـباشـرة فـي 
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بـدايـة الـعقد وإنمـا يـتم احـتسابـه خـارج المـيزانـية، ويـتم تحـميله بـالـتناسـب عـلى الـدخـل خـلال مـدة الـعقد، 

والـعمل عـلى مـراقـبته مـع مـصروفـات الإصـلاح الـفعلية لـلأصـل خـلال مـدة الـعقد، وبـنهايـة مـدة الـعقد يـتم 

مـعالجـة الـرصـيد الـباقـي لـلمخصص، إن وجـد، وإقـفالـه مـع الـقيود الخـاصـة بـإنـهاء عـقود الإجـارة وعـملية الـبيع، 

على أنَّ التقدير الجيد للمخصص والمبني على وقائع تاريخية قد لا ينشئ رصيد باقي بنهاية مدة الإجارة. 

 كـما ويمـكن الاسـتفادة أيـضًا مـن هـذا المخـصص بمـعالجـة الـفرق بـين أجـرة المـثل والأجـرة المـدفـوعـة والـذي يـتم 

احـتسابـه لـصالـح المسـتأجـر فـي حـال فـسخ الإجـارة لـظروف لا عـلاقـة للمسـتأجـر بـها، بـحيث يمـكن الاسـتفادة 

منه في تغطية هذه الفروقات أيضًا. 

ثـانـيًا - الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الـبيع الـتدريـجي: إنَّ عـدم تـفصيل المـعالجـات المحـاسـبية فـي 

طـريـقة الـبيع الـتدريـجي بـشكل أوسـع ممـا قـام بـه المـعيار أدى إلـى إيـجاد تـعقيدات كـبيرة فـي الـتطبيق، ورغـم أنَّ 

ه لا يـزال يـعتريـه بـعض  الـباحـث مـن خـلال المـثال الـذي افـترضـه والجـدول الـذي أعـدَّه لتبسـيط الأمـور، إلا أنَـّ

الـغموض، فـمثلاً فـي حـال وجـود مـصروفـات إصـلاحـات لـلموجـودات المـؤجـرة فـإنَّـه يـتم مـعالجـتها كـمصروفـات 

لـلفترة مـع مـراعـاة تـوزيـعها عـلى حـصص المـلكية بنسـبة مـا يـتملكه المـؤجـر مـن حـصص، لـكن ذلـك فـي حـال لـم 

تـكن هـذه المـصروفـات ذات أهـمية نسـبية، أمـا فـي حـال كـونـها ذات أهـمية نسـبية فـقد تجـاهـلها المـعيار، ولـم 

يحـدد مـا هـو مـصير المخـصص الـذي سـيتم إنـشاؤه حـينها، وكـيف سـيتم مـعالجـته عـند كـل عـملية بـيع جـزئـية 

وخاصة في نهاية المدة. 

 وفـي هـذه الحـالـة يـرى الـباحـث أنَّـه مـن المجـدي تـطبيق طـريـقة مـخصص الإصـلاحـات المـقترح سـابـقًا فـي الـفقرة 

الأولـى، وأنَّ المـعالجـات سـتتم عـن طـريـق إضـافـة أعـمدة مـخصصة لهـذا المخـصص فـي الجـدول المـعد خـصيصًا 

لمـسألـة الـبيع الـتدريـجي، مـع الأخـذ بـعين الاعـتبار ضـرورة المـراقـبة الـدوريـة لمـصروفـات الإصـلاحـات الـفعلية 

ومعالجتها بالمخصص بشكلٍ دوري. 

 وفـي مـسألـة قـيمة الحـصة المـبيعة وفـق هـذا الـبيع فـقد أشـار المـعيار إلـى أنـها ((تـثبت حـسمًا مـن المـوجـودات 

المـؤجـرة فـي الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـع الاعـتراف فـي قـائـمة الـدخـل بـالـربـح أو الخـسارة الـناتج عـن الـفرق بـين 

، أي أنَّ المـعيار يشـير هـنا إلـى أنًّ ثـمن المـبيع هـو ثـمن  1صـافـي الـقيمة الـدفـتريـة لـلحصة المـبيعة وثـمن بـيعها))

يـتفق عـليه عـند عـملية الـبيع وذلـك تـقديـراً لـقيمة الحـصة حـينها وهـو غـير ثـابـت وغـير مـعروف، فـي حـين أشـار 

1 -  كتاب معايير المحاسبة للأيوفي صفحة ٣٧٩.
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نـفس المـعيار فـي المـلحق (ب) مـنه إلـى أنًّ ((هـذا الاتـفاق وهـو الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الـبيع 

الـتدريـجي، يشـتمل عـلى عـقد إجـارة مـع وعـد مـن المـؤجـر المـالـك بـأن يـبيع إلـى المسـتأجـر أجـزاء مـن الـعين 

المـأجـورة بـالـتدريـج إلـى أن يـتم تمـليكه جـميع الـعين؛ وذلـك بتحـديـد ثـمن إجـمالـي لـلعين، وتقسـيمه عـلى مـدة 

عـقد الإجـارة وتمـكين المسـتأجـر مـن تمـلك جـزء نسـبي مـن الـعين كـل فـترة بجـزء نسـبي مـن الـثمن الإجـمالـي 

، أي أنَّ المـعيار أشـار هـنا إلـى ثـبات قـيمة الحـصة  1بـحيث يسـتكمل مـلكية الـعين مـع انـتهاء عـقد الإجـارة))

المـبيعة ومـعرفـتها مسـبقًا فـي بـدايـة الـعقد، وهـو كـما تمَّ تـوضـيحه فـي المـثال الافـتراضـي، فـبالـرجـوع إلـى الجـدول 

المــساعــد لــلمثال نجــد أنَّ قــيمة الحــصة المــبيعة ثــابــتة خــلال فــترة الــعقد وتــعادل ٥,۰۰۰ وأنَّ إجــمالــي قــيمة 

الحـصص المـبيعة تـعادل ٥۰,۰۰۰ وهـي مـساويـة تمـامًـا لـقيمة المـوجـودات المـؤجـرة والـتي هـي إجـمالـي قـيمة 

الـعين، وبـذلـك يـلاحـظ الـباحـث وجـود اخـتلاف فـي المـعيار فـقد نـاقـش أولاً هـذا الاتـفاق عـلى أنَّـه عـقد إجـارة 

مـع وعـد بـالـبيع لجـزء مـن الـعين بـالـقيمة الـعادلـة لـلسوق فـي حـين نـاقـش ثـانـيًا عـلى أنَّـه عـقد إجـارة مـع وعـد بـالـبيع 

لجزء من العين بثمن يعادل الجزء المباع لإجمالي العين. 

 وأيَّـما كـانـت الحـالـة المخـتارة فـكلاهـما عـليه تـساؤلات وتـعقيدات كـثيرة، فـفي الحـالـة الأولـى نجـد اسـتفسارات 

فـي كـيفية مـعالجـة الـفروق الـناجـمة عـن إجـمالـي قـيمة الحـصص المـبيعة وقـيمة المـوجـودات المـؤجـرة والـتي كـان 

مـن المـفترض تـساويـهما فـي نـهايـة المـدة وإقـفالـهما، هـذا مـن نـاحـية، ومـن نـاحـية أخـرى فـطالمـا تمَّ تـقييم الحـصة 

المـبيعة عـند الـبيع بـسعر الـسوق فـكان مـن الأولـى إعـادة تـقييم الأصـل بـالـكامـل فـي كـل فـترة ممـا سـيدخـلنا فـي 

تـعقيدات أكـبر، أمـا فـي الحـالـة الـثانـية عـند الـوعـد بـالـبيع لجـزء مـن الـعين بـثمن يـعادل الجـزء المـباع لإجـمالـي 

الـعين، فـهنا قـد نـواجـه مـخالـفات شـرعـية مـن حـيث تـثبيت سـعر المـبيع بـثمن مـعلوم والإلـزام مـن طـرف واحـد 

وأنَّ الإلـزام وفـق هـذه الـطريـقة قـد يـتطور إلـى إلـزام مـن طـرفـين بسـبب مـشاع المـلكية، هـذا مـن نـاحـية، ومـن 

نـاحـية أخـرى، وبـالـعودة إلـى جـدول المـثال وبـإنـشاء عـمود إضـافـي يـبين ربـحية الأصـل المـؤجـر (حـاصـل قـسمة 

الـربـح المجـمل إلـى حـصة الأصـل الـتي يمـتلكها المـؤجـر)، يـلاحـظ أنَّ هـذه النسـبة تـزداد سـنويًـا، فـفي الـسنة 

الأولى كانت ٥٪ لتصبح في السنة الأخيرة ۱۰٤٪ وهو أمر غير المنطقي بالنسبة للمساهمين. 

1 -  كتاب معايير المحاسبة للأيوفي صفحة ٤٠٥.
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

 لـذلـك فـقد ظهـر لـلباحـث رؤيـة جـديـدة وفـق هـذه الـطريـقة مـن الـبيع قـد تـرتـقي لـتصبح صـورة مـناسـبة مـن صـور 

الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الـبيع الـتدريـجي، والـتي قـد تحـل الـكثير مـن المـعضلات، ويمـكن تـصورهـا 

كالآتي: 

إجـارة منتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الـبيع الـتدريـجي بـحيث يشـتمل عـلى عـقد إجـارة لـكامـل المـدة مـع وعـد 

مسـتقل مـن المـؤجـر المـالـك بـأن يهـب جـزء نسـبي مـن الـعين المـؤجـرة تـدريـجياً للمسـتأجـر بشـرط سـداد المسـتأجـر 

لقسط الإجارة المترتب عليه، وبذلك ستحل وفق هذه الطريقة عدة تعقيدات منها: 

الخــلاف الشــرعــي المــوجــود فــي حــال تــثبيت ثــمن الحــصة المــبيعة مســبقًا، كــما أنَّ تبســيط الــعقود ۱.

والتملك التدريجي سيكون حلاً لهذا الخلاف. 

مخصص الاهتلاك، والذي سيتم إقفاله بالكامل عند كل عملية بيع بنفس قيمة الجزء المباع. ۲.

ربحية حصة المؤجر من ملكية الأصل، والتي ستكون متساوية في كل سنة. ۳.

وأمـور أخـرى يمـكن تـفصيلها أكـثر لـدى الـدراسـة بـشكل تـطبيقي أعـمق، ولـغرض بـيان هـذه الـطريـقة تمَّ اقـتراح 

المثال التالي: 

مثال رقم (۲): 

1 مـع الإبـقاء عـلى نـفس المـعطيات المـثال رقـم (۱)، لـكن بـتعديـل الأجـرة الـسنويـة لـتصبح ۸,۸٥۰ بـدلاً مـن 

۷,۰۰۰ ومع هبة ما نسبته ۱۰٪ من قيمة الأصل الإجمالي بالتكلفة التاريخية سنويًا. 
جدول	(2)	-	جدول	مساعد	للمثال	رقم	(2)	المعالجة	المحاسبية	في	دفاتر	المؤجر	عند	تطبيق	صورة	البيع	التدريجي	في	عقد	الإجارة	المنتهية	بالتمليك	(مقترح)

سنة

قيمة	
إجمالي
ة	

للشقة

حصة	
المؤجر	
من	
ملكية	
الشقة

نسبة	
حصة	
المؤجر	
من	
ملكية	
الشقة

حصة	
المستأجر	
من	ملكية	
الشقة

إيجار	
سنوي	
(إيراد)

حصة	
المؤجر	
من	

الإيراد	
السنوي

حصة	
المستأجر	

من	
الإيراد	
السنوي

ثمن	
الحصة	
الموهوبة	
السنوية	
دفتريا

نسبة	
الحصة	
الموهوبة	
لإجمالي	
الأصل

قسط	
اهتلاك	
سنوي	
للمؤجر

رصيد	
مخصص	
اهتلاك	

الشقة	قبل	
بيع	
الحصة

المخصص	
المطلوب	
إطفاؤه	
عند	بيع	
الحصة

رصيد	
مخصص	
اهتلاك	

الشقة	بعد	
بيع	
الحصة

مجمل	
الربح	
السنوي

ربحية	
الأصل	
بالنسبة	
للمؤجر

150,00050,000100%08,8508,85005,00010.00%5,0005,0005,00003,8507.70%

250,00045,00090%5,0008,8507,9658855,00010.00%4,5004,5004,50003,4657.70%

350,00040,00080%10,0008,8507,0801,7705,00010.00%4,0004,0004,00003,0807.70%

450,00035,00070%15,0008,8506,1952,6555,00010.00%3,5003,5003,50002,6957.70%

550,00030,00060%20,0008,8505,3103,5405,00010.00%3,0003,0003,00002,3107.70%

650,00025,00050%25,0008,8504,4254,4255,00010.00%2,5002,5002,50001,9257.70%

750,00020,00040%30,0008,8503,5405,3105,00010.00%2,0002,0002,00001,5407.70%

850,00015,00030%35,0008,8502,6556,1955,00010.00%1,5001,5001,50001,1557.70%

1 - لـلملاحـظة، تـمَّ تـعديـل الأجـرة الـسنويـة لـلمحافـظة تـقريـباً عـلى نـفس نسـبة الـربـح الـصافـية المـتأتـية لـلمصرف المـوجـودة فـي المـثال 
رقم (١).
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

ثـالـثًا - الـتأمـين: مـن الـقضايـا المـهمة والـتي لـم يـقم المـعيار بمـعالجـتها، الـتأمـين ومـا يـتبعه مـن أحـداث مـؤثـرة 

كـالمـصروفـات والـتعويـضات، فحسـبما أشـار المـعيار الشـرعـي (۹) بـأنَّ الـعين المـؤجـرة تـكون عـلى ضـمان المـؤجـر 

طـيلة مـدة الإجـارة بـصفته مـن يتحـمل تـبعة هـلاك هـذه الـعين - مـا لـم يـقع مـن المسـتأجـر تـعدٍ أو تـقصير- 

وبـالـتالـي يـجوز لـلمؤجـر أن يـؤمـن عـليها عـن طـريـق الـتأمـين المشـروع، وتـكون مـصاريـف الـتأمـين عـلى المـؤجـر 

(مـع مـراعـاة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الـبيع الـتدريـجي) (المـعايـير الشـرعـية، ۲۰۱٥، ص ۲٤۷)، 

وكـذلـك الأمـر فـلم يـتم مـعالجـة هـذه المـسألـة ضـمن المـعيار والـتي مـن شـأنـها أولاً الـترسـيخ فـي الأذهـان أنَّ المـؤجـر 

هـو وحـده مـن يتحـمل هـذه المـصروفـات ولـيس المسـتأجـر، ودون تـرك المجـال مـفتوحًـا أمـام مـحاسـبي المـؤسـسات 

المـالـية الإسـلامـية بـالاجـتهاد فـي المـعالجـة المحـاسـبية لهـذه المـصروفـات ممـا يـعكس اخـتلافـات فـي الـعرض والإفـصاح 

وبـالـتالـي تـشويـه الـنتائـج، وكـذلـك الـتعويـضات المحـصلة مـن شـركـة الـتأمـين فـي حـالـة الـضرر الجـزئـي أو الهـلاك 

الـكلي لـلعين المـؤجـرة، حـيث إنـه مـن المـفترض مـن تحـمل هـذه الأقـساط هـو مـن يسـتحق الـتعويـض، لـكن لـم 

يـتطرق المـعيار لمـعالجـاتـها المحـاسـبية وخـصوصًـا عـند حـدوث الـضرر الجـزئـي ممـا يسـد الـباب فـي وجـه الاجـتهاد 

الحاصل من قبل المحاسبين. 

ولـتوضـيح ذلـك فـقد ارتـأى الـباحـث أن يـورد مـثالاً بسـيطًا عـن هـذه الحـالـة مـوضـحاً المـعالجـة المحـاسـبية لـها وكـما 

يراها بالشكل المناسب، كالآتي: 

( بـفرض أن أحـد المـصارف الإسـلامـية تـعاقـد مـع أحـد عـملائـه لـتأجـيره شـقة إجـارة منتهـية بـالـتمليك عـن 

طـريـق الـتمليك بـدون مـقابـل فـي نـهايـة المـدة (هـبة)، وكـانـت المـعطيات الـتالـية: ثـمن الـشقة ۳۰,۰۰۰، نسـبة 

الـربـح الـسنويـة ٤٪، الإيـجار الـسنوي يـدفـع فـي نـهايـة كـل سـنة، فـترة الإجـارة عشـرة أعـوام، وقـد قـام المـصرف 

بـتأمـين الـشقة ضـد الـكوارث لـدى شـركـة تـأمـين إسـلامـية بمـبلغ سـنوي وقـدره ٥۰۰ يـدفـع فـي نـهايـة كـل سـنة، 

والسياسة المحاسبية المتبعة في احتساب الاهتلاك لدى المؤجر هي القسط الثابت). 

ولهدف إبراز المعالجات المحاسبية تمَّ إعداد أهم القيود المتعلقة بالتأمين، والآتي ذكرها: 

950,00010,00020%40,0008,8501,7707,0805,00010.00%1,0001,0001,00007707.70%

1050,0005,00010%45,0008,8508857,9655,00010.00%50050050003857.70%

1150,00000%50,000

88,50048,67539,82550,00027,50027,50021,175

المصدر	:	من	إعداد	الباحث

في	نهاية	السنة	الأولى:	قيد	سداد	قسط	التأمين
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

حيث يتم معالجة مصروفات التأمين في قائمة الدخل على اعتبارها نفقات لهذه الفترة. 

ويـتم إعـادة نـفس الـقيود فـي نـهايـة كـل عـام طـالمـا كـانـت الأمـور تـتكرر نـفسها وبـدون أي عـوارض أخـرى، لـكن 

بـفرض أنـه فـي نـهايـة الـسنة الـسادسـة تـعرضـت الـشقة لهـلاك جـزئـي أدى إلـى تـشويـه الـشقة وقـد قـدرت قـيمتها 

الـعادلـة الـسوقـية بـعد الهـلاك الجـزئـي بمـبلغ ۲۰,۰۰۰، وقـد رفـض المسـتأجـر اتمـام الـعقد، وحـيث إن الـقيمة 

الـعادلـة كـانـت أعـلى مـن الـقيمة الـدفـتريـة فسـيتحقق ربـح ويـتم مـعالجـته كـإيـراد فـي قـائـمة الـدخـل عـلى اعـتباره 

أرباح لهذه الفترة، وفق القيد الآتي: 

وحـيث إنَّ الـعقد سـيتم فـسخه لـظروف لا عـلاقـة للمسـتأجـر بـها فسـيتم إنـهاء الـعقد وإعـادة الـفرق بـين الأجـرة 

المـدفـوعـة وأجـرة المـثل لـلسنوات المـدفـوعـة للمسـتأجـر، فـبفرض أنَّ أجـرة المـثل تـعادل ۳,۲۰۰ فـيكون الـفرق 

الإجــمالــي الــواجــب إعــادتــه للمســتأجــر هــو (٤,۲۰۰ - ۳,۲۰۰) لــلسنة الــواحــدة، وحــيث إن الــسنوات 

المدفوعة هي ٦ سنوات فيكون الإجمالي هو ٦,۰۰۰، ويكون القيد: 

ويـتم مـعالجـة هـذه المـصروفـات فـي قـائـمة الـدخـل عـلى اعـتبارهـا نـفقات لهـذه الـفترة، ويـقوم بـعدهـا المـصرف 

ه تمَّ الاتـفاق مـع شـركـة  بمـطالـبة شـركـة الـتأمـين بـإصـلاح الـشقة أو الـتعويـض عـن الـضرر الحـاصـل، فـبفرض أنَـّ

البياندائنمدين

من	ح/	مصروفات	التأمين-موجودات	مؤجرة	منتهية	بالتمليك٥٠٠

	إلى	ح/	وسيلة	الدفع	(نقدية)٥٠٠

في	نهاية	السنة	السادسة:	قيد	اعادة	الشقة	من	المستأجر

البياندائنمدين

	٢٠,٠٠٠
١٨,٠٠٠

من	مذكورين	
	ح/	موجودات	مقتناة	بغرض	الإجارة	

	ح/	مخصص	اهتلاك	موجودات	مؤجرة	منتهية	بالتمليك

	٨,٠٠٠
٣٠,٠٠٠

	إلى	مذكورين	
	ح/	إيرادات	الإجارة	-	شقة	منتهية	بالتمليك	

	ح/	موجودات	مؤجرة	منتهية	بالتمليك

قيد	إعادة	الفرق	للمستأجر

البياندائنمدين

من	ح/	مصروفات	الإجارة	-	شقة	منتهية	بالتمليك٦,٠٠٠

	إلى	ح/	الحسابات	الجارية	-	حساب	المستأجر٦,٠٠٠
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

الـتأمـين عـلى دفـع مـبلغ تـعويـض ولـيكن مـبلغ ٥,۰۰۰ فسـيقوم المـصرف بـتحصيل المـبلغ واعـتباره إيـرادا ويـتم 

معالجته كإيراد في قائمة الدخل لهذه الفترة، وفق القيد الآتي: 

لـيقوم بـعد ذلـك المـصرف بـإجـراء الإصـلاحـات الـلازمـة لـلشقة، وبمـا أن المـصروفـات تـعتبر ذات أهـمية نسـبية 

لذا فمن المجدي إعادة تقييم الشقة ومعالجة الفرق في قائمة الدخل. 

رابـعًا - فـسخ الإجـارة: تـطرق المـعيار لمـوضـوع فـسخ الإجـارة لـكن بـشكل سـطحي، إذ إنَّـه كـان مـن الأجـدى 

مـعالجـة ذلـك ضـمن فـصل خـاص فـي المـعيار والـتطرق فـيه لـلمعالجـة المحـاسـبية لـكامـل الحـالات المـتوقـعة لـفسخ 

الإجـارة ولـكافـة الـصور المـمكنة وخـصوصًـا فـي الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الـبيع الـتدريـجي حـيث إن 

المـعالجـة هـنا مـعقدة نـتيجة لاشـتراك الـطرفـين بمـلكية الـعين المـؤجـرة، ولـغرض تحـقيق أهـداف الـدراسـة وحـيث إن 

 . 1الخوض في هذه القضية يحتاج إلى بحث خاص موسع فلم يتمَّ التفصيل وإنما فقط الإشارة لهذه القضية

خـامـسًا - أقـساط الاهـتلاك ومـخصصاتـها: حـيث رأى الـباحـث أنـه ونـتيجة لـعدم تـفصيل المـعالجـة المحـاسـبية 

لــها وخــصوصًــا فــي حــالــة الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك عــن طــريــق الــبيع الــتدريــجي عــند عــملية بــيع حــصة 

للمسـتأجـر - حـيث مـلكية الـعين المـؤجـرة مشـتركـة بـين المـؤجـر والمسـتأجـر- أدى ذلـك إلـى إحـداث إربـاك فـي 

تفسـير المـعالجـة وخـصوصـًا فـي الجـانـب الأكـاديمـي مـن خـلال الـرسـائـل والـبحوث الـتي اطـلع عـليها الـباحـث، ممـا 

دفـعه مجتهـدًا لـتفصيل ذلـك بمـثال افـتراضـي وتـوضـيح المـعالجـة المحـاسـبية فـي ضـوء هـذا المـعيار وبمـا يـتلائـم مـع 

أساسيات المحاسبة. 

ســادسـًـا - الــعرض والإفــصاح: اقــتصر المــعيار فــي مــتطلبات الــعرض والإفــصاح عــلى حــساب مــوجــودات 

الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك والمخـصصات الـتابـعة لـها وكـيفية عـرضـها فـي قـائـمة المـركـز المـالـي، فـي حـين أغـفل 

جـوانـب كـثيرة أهـمها السـياسـات المحـاسـبية الـواجـب الـتركـيز عـليها عـند الإفـصاح ومـتطلبات عـرض وإفـصاح 

قيد	تحصيل	التعويض

البياندائنمدين

من	ح/	وسيلة	القبض	(نقدية)٥,٠٠٠

	إلى	ح/	إيرادات	تعويض	تأمين	-	شقة٥,٠٠٠

1 - لمــزيــد مــن الــتفصيل فــي قــضايــا فــسخ الإجــارة، راجــع رســالــة مــاجســتير بــعنوان " فــسخ عــقود الإجــارة المــنتهية بــالــتمليك فــي 
ضــوء المــعايــير الــصادرة عــن هــيئة المــحاســبة والمــراجــعة لــلمؤســسات المــالــية الإســلامــية (AAOIFI)، دراســة تــطبيقية عــلى الــبنوك 

الإسلامية الأردنية" - زيد محمود عبد الحميد أبوزيد، ٢٠١٨.
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

لحــسابــات أخــرى مــهمة كــالمــوجــودات المــقتناة بــغرض الإجــارة، وذمم الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك وإيــرادات 

الإجـارة، فـمن الأهـمية بمـكان وعـلى سـبيل المـثال الإفـصاح عـن السـياسـة المحـاسـبية الـتي يـنتهجها المـؤجـر فـي 

مـوضـوع أقـساط الإجـارة مـن حـيث ثـباتـها أو تـغيرهـا حسـب ارتـباطـها بمـؤشـر مـنضبط محـدد، الأمـر الـذي قـد 

يــطمئن مســتخدمــي الــقوائــم فــي هــذه الــناحــية، كــذلــك الأمــر يــرى الــباحــث أنــه مــن المــهم الإفــصاح فــي 

إيـضاحـات الـقوائـم المـالـية عـن مـوجـودات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـبوبـة حسـب الـصور الـتي يـعالجـها المـؤجـر، 

وخـصوصًـا عـندمـا تـكون إحـدى هـذه الـصور عـن طـريـق الـبيع الـتدريـجي، حـيث إنـه مـن المجـدي إظـهار إجـمالـي 

مـوجـودات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك حسـب الـقيمة الـدفـتريـة الإجـمالـية لـلموجـودات مـطروحـًا مـنها حـصة 

المســتأجــر مــن قــيمة هــذه المــوجــودات حــتى تــاريــخ إعــداد الــقوائــم المــالــية ومــطروحًــا مــنها أيــضًا مــخصصات 

الاهـتلاك الـتي تـخص هـذه الـصورة فـقط، إنَّ الإفـصاح وفـق هـذه الـطريـقة مـن شـأنـه إظـهار نسـبة الحـصة الـتي 

يمــتلكها المــؤجــر مــقابــل الحــصة الــتي يمــتلكها المســتأجــر والــذي يــعتبر بــذلــك شــريــك مــع المــؤجــر فــي هــذه 

المــوجــودات، أمــا بــالنســبة لــلحسابــات الأخــرى الــتي يــرى الــباحــث أهــمية تحــديــد طــرق الإفــصاح عــنها، 

المـوجـودات المـقتناة بـغرض الإجـارة (الـتي لـم يـتم إجـراء الـتعاقـد عـليها)، والـتي مـن المـفترض إظـهارهـا كـأصـول 

فــي قــائــمة المــركــز المــالــي، وحــسابــات ذمم الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك (أقــساط الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك 

المسـتحقة وغـير المـدفـوعـة)، والـتي سـتظهر فـي جـانـب المـوجـودات كـذمم مـديـنة، لـكن يـرى الـباحـث أنـه مـن 

الأهــمية الإفــصاح عــنها فــي الإيــضاحــات وفــق طــريــقة أعــمار الــذمم (Aging) بــحيث تظهــر هــذه الــذمم 

مفصلة حسب عمرها، كما هو ظاهر بالجدول المبين أدناه على سبيل المثال: 

جدول رقم (۳) - جدول أعمار ذمم الإجارة المنتهية بالتمليك 

المصدر: من إعداد الباحث 

وطــبعًا ذلــك فــي حــال وجــود هــذه الــذمم، الأمــر الــذي ســيظهر أمــام مســتخدمــي الــقوائــم حجــم المســتأجــريــن 

المـتأخـريـن فـي السـداد، كـذلـك الأمـر بـالنسـبة لحـساب إيـرادات مـوجـودات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك والـتي 

أقل	من	٩٠	يومإجمالي	الذمةالبيان
بين	٩٠	يوم	
و١٨٠	يوم

بين	١٨٠	يوم	
و٣٦٠	يوم

أكثر	من	٣٦٠	
يوم

ذمم	الإجارة	المنتهية	بالتمليك	
(٢٠١٨)

XXXXXXXXXXXXXXXX

ذمم	الإجارة	المنتهية	بالتمليك	
(٢٠١٧)

XXXXXXXXXXXXXXXX
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

سـتظهر فـي قـائـمة الـدخـل كـإيـراد مسـتقل، وأيـضًا يـرى الـباحـث أنـه يـفضل الإفـصاح فـي الإيـضاحـات عـن 

الإيـرادات المـتأتـية مـن الـصور المـتنوعـة والـتي يـقوم بـها المـؤجـر، مـع الـتأكـيد عـلى ضـرورة تحـديـد المـعيار لـلأمـاكـن 

المحددة والملاءمة والتي يجب على المؤجر عرضها عندها. 

ســابــعًا - الأجــرة المــتغيرة: مــن المــلاحــظ فــي المــعيار أنَّ جــلَّ المــعالجــات المحــاســبية لإيــرادات الإجــارة المنتهــية 

بـالـتمليك كـانـت تـناقـش ثـبات أقـساط الإجـارة وإن لـم يـتم قـصدهـا بـشكل مـباشـر، رغـم جـواز الأجـرة المـتغيرة 

مـن قـبل الأيـوفـي، والـتي أشـارت ضـمن المـعيار الشـرعـي رقـم (۹) فـي الـفقرة (٥/۲/۳):(( فـي حـالـة الأجـرة 

المـتغيرة يـجب أن تـكون الأجـرة لـلفترة الأولـى محـددة بمـبلغ مـعلوم، ويـجوز فـي الـفترات الـتالـية اعـتماد مـؤشـر 

مـنضبط تتحـدد عـلى أسـاسـه الأجـرة لـلفترات الـلاحـقة، ويشـترط أن يـكون هـذا المـؤشـر مـرتـبطًا بمـعيار مـعلوم لا 

مــجال فــيه لــلنزاع، ويــوضــع لــه حــد أعــلى وحــد أدنــى، لأنــه ســيصبح أجــرة الــفترة الخــاضــعة للتحــديــد ))، 

ولإدراك مـعنى الأجـرة المـتغيرة وضـرورة الـنظر فـيها مـالـيًا ومـحاسـبيًا وبـعد الجـواز الشـرعـي لـتطبيقها لـننظر إلـى 

الـواقـع الـفعلي الـذي حـصل فـي سـوريـة مـؤخـراً، فحسـب تجـربـة الـباحـث ورؤيـته الـشخصية لاحـظ أنَّ إحـدى 

الشــركــات الــتجاريــة كــانــت تــقوم بــاســتيراد الســيارات مــن الــدول الأجــنبية وتــوقــيع عــقود مــعها بــالــعملة 

الأجـنبية، ثـم كـانـت تـبرم عـقود إجـارة منتهـية بـالـتمليك محـليًا لـيتم تسـديـد أقـساط الإجـارة بـالـعملة المحـلية، 

فــبعد انــخفاض قــيمة الــعملة المحــلية بعشــرة أضــعاف تــقريــبًا خــلال فــترة زمــنية بســيطة بســبب الأزمــة الــتي 

عـايـشها هـذا الـبلد، وقـعت الشـركـة المـؤجـرة بـخسائـر فـادحـة وغـير مـتوقـعة نـتيجة لالـتزامـها بـالـعقود، وبـالـقياس 

عـلى ذلـك وحـيث إن الشـريـعة الإسـلامـية تـسعى إلـى عـدم إيـقاع الأطـراف المـتعامـلة فـي مـسألـة الـغرر إذ إنَّ 

أغـلب عـقود الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك تـكون لـفترات إجـارة طـويـلة ممـا يـجعلها غـير مـتوقـعة الـنتائـج، فـإن 

الأجـرة المـتغيرة مـن الأمـور الـتي مـن الأهـمية الـبحث فـيها ومـن كـافـة الـنواحـي، ولـغرض تحـقيق أهـداف الـبحث 

فـي هـذا المـوضـوع تـبينَّ أنـّه يـحتاج إلـى دراسـات كـثيرة ومـتعمقة تمـت الإشـارة فـقط إلـى هـذا المـوضـوع ودون 

التطرق إليه بشكل مفصل. 
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

المبحث الثاني 

التأجير التمویلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي IFRS 16 في دفاتر المؤجر 

 يــعتبر هــذا المــعيار مــن أحــدث المــعايــير فــي الــوقــت الحــالــي ومــن المــعايــير المــهمة، والــذي يــتناول مــتطلبات 

الاعـتراف والـقياس والـعرض والإفـصاح المـتعلقة بـعقود الإيـجار. فـنتيجة لـلتعديـلات الجـوهـريـة الـتي طـرأت 

عـلى مـعيار المحـاسـبة الـدولـي رقـم (۱۷) "عـقود الإيـجار" والـذي حـلَّ بـذلـك مـكانـه المـعيار الـدولـي لـلتقريـر 

المـالـي (IFRS 16) أدى ذلـك إلـى إحـداث تحـول كـبير فـي المـعالجـة المحـاسـبية لـعقود الإيـجار وطـرق الـعرض 

والإفصاح وخصوصًا في جانب دفاتر المستأجر. 

ويـتناول هـذا المـبحث كـيفية تحـديـد عـقود الـتأجـير الـتمويـلي والمـعالجـات المحـاسـبية لـها فـي ضـوء المـعيار الـدولـي 

لـلتقريـر المـالـي (IFRS 16)، بـالإضـافـة إلـى طـرق الـعرض والإفـصاح عـنها فـي الـقوائـم المـالـية وذلـك فـي دفـاتـر 

المؤجر. 

 :(IFRS 16) المطلب الأول - تصنيف عقود التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

 لـغرض إجـراء المـعالجـات المحـاسـبية المـناسـبة والسـليمة عـلى عـقد الإيـجار يـقوم المـؤجـر ابـتداءً بتحـديـد وتـصنيف 

عـقد الإيـجار عـلى أنـه تـشغيلي أو تمـويـلي، إذ تـختلف المـعالجـات المحـاسـبية بـينهما، ويـعتمد هـذا المـعيار فـي 

تـصنيفه لـعقود الإيـجار بـين تـشغيلية وتمـويـلية عـلى أسـاس إمـكانـية الـعقد عـلى تحـويـله وبـصورة جـوهـريـة مـا 

يـقارب كـافـة المخـاطـر والمـنافـع الـعائـدة لمـلكية الأصـل محـل الـعقد، فـيصنف عـقد الإيـجار عـلى أنـه تمـويـلي إذا 

كـان يـحولّ وبـصورة جـوهـريـة مـا يـقارب كـافـة المخـاطـر والمـنافـع الـعائـدة لمـلكية الأصـل محـل الـعقد، وعـلى أنـه 

تــشغيلي إذا كــان لا يــحوِّل، عــلمًا أنَّــه لــيس بــالــضرورة انــتقال مــلكية الأصــل عــند انــتهاء الــعقد (أبــو نــصار 

وحميدات، ۲۰۱۸، ص ۸۲۰). 

 ومـن أمـثلة الحـالات الأسـاسـية والـتي اعـتبرهـا المـعيار أنَّـها قـد تـؤدي بمـفردهـا أو مـجتمعة عـلى تـصنيف عـقد 

الإيجار على أنه تمويلي، الحالات الخمسة التالية: 

إذا تضمن العقد صراحة نقل ملكية الأصل محل العقد إلى المستأجر في نهاية مدة العقد. ۱.
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يمـتلك المسـتأجـر حـق خـيار شـراء الأصـل محـل الـعقد بـسعر يـتوقـع أن يـكون أقـل بـدرجـة كـافـية مـن ۲.

الـقيمة الـعادلـة فـي الـتاريـخ الـذي يـصبح فـيه الخـيار قـابـلاً لـلتطبيق، بمـا يـجعل مـن المـؤكـد وبـشكل 

معقول أن الخيار سيتم تطبيقه في تاريخ نشأة العقد. 

إذا كانت مدة عقد الإيجار تغطي الجزء الأكبر من العمر الاقتصادي للأصل محل العقد. ۳.

إذا كـانـت الـقيمة الحـالـية لإجـمالـي دفـعات الإيـجار الـتي سـيدفـعها المسـتأجـر مـقاربـة لـلقيمة الـعادلـة ٤.

للأصل محل العقد عند بداية عقد الإيجار. 

يـعتبر الأصـل محـل الـعقد ذو طـبيعة خـاصـة لـدرجـة أنَّ المسـتأجـر هـو فـقط مـن يسـتطيع اسـتخدامـه ٥.

وبدون إجراء تعديلات كبيرة عليه. 

 كــما أضــاف المــعيار مــؤشــرات أخــرى عــلى حــالات مــن المــمكن أن تــؤدي أيــضًا بمــفردهــا أو مــجتمعة إلــى 

تصنيف عقد الإيجار على أنه تمويلي، ومنها: 

إذا كـان المسـتأجـر بمـقدوره إلـغاء عـقد الإيـجار، وأنَـّه يتحـمل نـتيجة لهـذا الإلـغاء الخـسائـر الـناجـمة عـن ۱.

ذلك للمؤجر. 

إذا كـان المسـتأجـر يسـتحق المـكاسـب أو الخـسائـر الـناجـمة عـن الـتقلبات فـي الـقيمة الـعادلـة لـلقيمة ۲.

المتبقية للأصل محل العقد. 

إذا كـان المسـتأجـر بمـقدوره الاسـتمرار فـي عـقد الإيـجار لـفترة ثـانـية بـإيـجار يـقل بـشكل جـوهـري عـن ۳.

إيجار المثل (الهيئة السعودية للمحاسبين القانونيين، ترجمة المعايير الدولية). 

 وبـذلـك يـلاحـظ الـباحـث أنَّ تـصنيف الـعقد كـتمويـلي أو تـشغيلي يـعتمد عـلى جـوهـر الـعملية ولـيس عـلى 

شـكل الـعقد، أي أن الجـوهـر فـوق الـشكل، وأنَّـه يـتوجـب عـلى المـؤجـر بـتاريـخ بـدء عـقد الـتأجـير تـصنيف الـعقد 

عـلى أنَّـه تـشغيلي أو تمـويـلي نـظراً لاخـتلاف المـعالجـات المحـاسـبية المـراد تـطبيقها لـكل مـنهما، مـع الـتأكـيد عـلى 

أنَّ المـعيار أورد بـعض المـؤشـرات كـأمـثلة لهـذا الاعـتبار فـي حـين أنَّـه اعـتبر أنَّ الأسـاس فـي الـتصنيف هـو إمـكانـية 

الـعقد عـلى تحـويـله وبـصورة جـوهـريـة مـا يـقارب كـافـة المخـاطـر والمـنافـع الـعائـدة لمـلكية الأصـل محـل الـعقد، أي 

أنَّــه قــد تــكون هــناك مــؤشــرات أخــرى مــتعددة قــد يــنظر لــها أنــها تــصنف عــقد الــتأجــير عــلى أنَّــه تمــويــلي، 

فــالمــؤشــرات أعــلاه مــا هــي إلا أمــثلة لــلتصنيف، إلا أنَّ الحــالات الخــمسة الأولــى هــي أكــثر مــا يســتخدم فــي 
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الـتصنيف، ولـسهولـة الـتمييز بـين كـافـة الـتصنيفات لـعقد الـتأجـير، تمَّ تـصميم المخـطط الـتالـي والـذي يـخص 

الحالات الخمسة الأساسية: 

 

المطلب الثاني - الإثبات والقياس المحاسبي لعمليات التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير 

 :(IFRS 16) المالي

 بـعد قـيام المـؤجـر بـتصنيفه لـعقد الـتأجـير عـلى أنـه تمـويـلي وفـق المـؤشـرات الأسـاسـية الخـمسة الـواردة فـي المـطلب 

الـسابـق يـقوم المـؤجـر بـإثـبات الأصـول المشـتراة لـغرض الـتأجـير كـأيـة أصـول وعـرضـها فـي قـائـمة المـركـز المـالـي، وفـي 

تـاريـخ بـدايـة الـعقد يـقوم بـإثـبات هـذه الأصـول المحـتفظ بـها بمـوجـب هـذا الـعقد فـي قـائـمة المـركـز المـالـي وعـرضـها 
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عـلى أنـها ذمم مـديـنة مسـتحقة الـتحصيل (ح/ ذمم مـديـني عـقد الـتأجـير) وبمـبلغ مـساوٍ لـصافـي الاسـتثمار 

بالكامل في عقد التأجير. 

 ولـقياس صـافـي الاسـتثمار فـي عـقد الـتأجـير الـتمويـلي يـتوجـب عـلى المـؤجـر اسـتخدام مـعدل الـفائـدة الـضمني 

1(Implicit Interest Rate) وفــي حــالــة عــقود الإيــجار مــن الــباطــن (Sublease) وكــان 

 Discount) مـن غـير المـمكن تحـديـد مـعدل الـفائـدة الـضمني، فـيمكن لـلمؤجـر اسـتخدام مـعدل الخـصم

Rate2) المسـتخدم فـي عـقد الـتأجـير الـرئيسـي، وذلـك بـعد تـعديـله بـأيـة تـكالـيف أولـية مـباشـرة مـرتـبطة 

بالعقد بالباطن لقياس صافي الاستثمار في العقد بالباطن. 

 ويـتم مـعالجـة الـتكالـيف الأولـية المـباشـرة لـعقد الـتأجـير كجـزء مـن تـكلفة صـافـي الاسـتثمار، حـيث تـخفض 

هذه التكاليف مبلغ الدخل المعترف به خلال مدة العقد. 

 وبالتالي يتضمن القياس الأولي لصافي الاستثمار الأمور التالية: 

دفعات الإيجار الثابتة مطروحًا منها أية حوافز إيجار مستحقة. ا.

دفعات الإيجار المتغيرة والمرتبطة بمؤشر أسعار أو معدلات أجور. ب.

3أيــة قــيمة مــتبقاة لــلأصــل والمــضمونــة لــلمؤجــر مــن قــبل المســتأجــر أو أي طــرف ثــالــث غــير مــرتــبط ج.

بالمؤجر (كشركة التأمين). 

سعر ممارسة خيار الشراء إذا كان المستأجر لديه تأكيد معقول بقيامه بممارسة حق الخيار. د.

أية غرامات متوقع تحصيلها من المستأجر عند ممارسته لحق خيار إنهاء العقد. ه.

1 - مـعدل الـفائـدة الـضمني، وهـو سـعر الـفائـدة المسـتخدم فـي عـملية خـصم الـتدفـقات الـنقديـة عـند بـدء عـقد الإيـجار والـذي يـجعل 
الــقيمة الــحالــية (للحــد الأدنــى لــدفــعات عــقد الــتأجــير والــقيمة المــتبقية غــير المــضمونــة) مــساويــة لــلقيمة الــعادلــة لــلأصــل المــؤجــر وأيــة 

تكاليف أولية مباشرة.
2 - مــعدل الــخصم، وهــو المــعدل المســتخدم لــقياس الــقيمة الــحالــية لــلتدفــقات الــنقديــة المســتقبلية، ومــن المــفترض أن يــعكس مــعدل 

الخصم معدل العائد المنتظر أو المتوقع الحصول عليه نظير الإستثمار في منشأة ما أو في نشاط ما
3 - الــقيمة المــتبقاة المــضمونــة: وهــي مــيزة لــلمؤجــر، فــفي حــالــة اشــتمال الــعقد عــلى قــيمة مــتبقاة مــضمونــة لــلأصــل المــؤجــر، يتعهــد 
المســتأجــر لــلمؤجــر بــضمان هــذه الــقيمة فــي نــهايــة مــدة الــعقد. فــمثلًا إذا نــص الــعقد عــلى تعهــد المســتأجــر لــلمؤجــر بــقيمة مــتبقاة 
مــضمونــة لــلأصــل المــؤجــر فــي نــهايــة الــعقد بــقيمة ٢٠٠٠، وفــي نــهايــة الــعقد انــخفضت الــقيمة الــسوقــية لــلأصــل إلــى ١٥٠٠، فــهنا 
يـنبغي عـلى المسـتأجـر إعـادة مـبلغ الـفرق وهـو ٥٠٠ إلـى المـؤجـر، أمـا فـي حـالـة ارتـفاع الـقيمة الـسوقـية إلـى مـبلغ ٢٠٠٠ أو أكـثر 

فيعيد الأصل للمؤجر فقط.
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 ولـغايـات تسهـيل مـهمة المـعالجـة المحـاسـبية فـي جـانـب الـقياس، يـقوم المـؤجـر بـإعـداد جـدول مـساعـد يـبين فـيه 

اسـتنفاذ الـعقد تـدريـجيًا، وتجـزئـة دفـعات الإجـارة، ورصـيد صـافـي الاسـتثمار، وإيـراد الـفائـدة خـلال فـترة الـعقد 

بالكامل. 

 ولإثـبات دفـعات القسـط يـتم تـخفيض حـساب ذمم مـديـني عـقد الـتأجـير تـدريـجيًا عـند كـل دفـعة قسـط، وفـي 

نـهايـة كـل فـترة مـالـية يـتم إثـبات إيـراد عـقد الـتأجـير عـن كـل فـترة، ويـتم اسـتخراج إيـراد كـل فـترة مـن الجـدول 

الـذي تمَّ إعـداده خـصيصًا لهـذا الـعقد، وبـذلـك يـلاحـظ أنَّ المـعيار الـدولـي سـار بـاتجـاه فـصل الـتكلفة عـن الـعائـد 

(الفائدة) في إثبات دفعات أقساط التأجير. 

 وفـي نـهايـة مـدة الـعقد يـكون قـد تمَّ إقـفال رصـيد ذمم مـديـني عـقد الـتأجـير وإثـبات الإيـراد (الـفائـدة) عـن كـل 

فـترة مـالـية، وفـي حـالـة بـيع الأصـل للمسـتأجـر بـنهايـة المـدة يـتم إثـبات المـتحصل مـن عـملية الـبيع كـمكاسـب فـي 

قائمة الدخل للفترة المالية التي حصلت فيها عملية البيع. 

ولتوضيح المعالجة المحاسبية، ارتأى الباحث بيان ذلك بمثال توضيحي: 

مثال رقم (۳): 

بـفرض أن أحـد الـبنوك تـعاقـد مـع أحـد عـملائـه لـتأجـيره آلـة، عـلى أن يـتم نـقل مـلكية الآلـة إلـى الـعميل فـي 

نهاية مدة العقد، وكانت المعطيات وفق الآتي: 

ثمن شراء الآلة ۲٥۰۰۰۰ والتي قام البنك بشرائها نقدًا لغرض عقد التأجير. 

معدل الفائدة الضمني ۷٪ (وهو المعدل الذي يسعى البنك المؤجر لتحقيقه من خلال عقد التأجير). 

مدة عقد التأجير ست سنوات، والعمر الاقتصادي للآلة عشر سنوات. 

تسدد الدفعة الأولى عند توقيع العقد، والدفعات الباقية تسدد في نهاية كل عام. 

لا يوجد قيمة متبقاة للأصل بنهاية المدة. 

 وبـالحـل يـلاحـظ الـباحـث أنَّ الـعقد تـضمن صـراحـة نـقل مـلكية الآلـة فـي نـهايـة مـدة الـعقد، وبـالـتالـي يـتم 

تـصنيف الـعقد عـلى أنَّـه عـقد تـأجـير تمـويـلي، ولاحـتساب قـيمة الـدفـعة الـسنويـة مـن خـلال اسـتخدام مـعدل 

1الـفائـدة الـضمني والـبالـغ ۷٪، لابـدَّ مـن الـرجـوع إلـى جـدول الـقيمة الحـالـية لـدفـعة عـاديـة مـنتظمة عـددهـا ٥ 

1 - وهــي جــداول مــعدة خــصيصًا لــتسهيل عــمليل اســتخراج الــقيمة الــحالــية دون اســتخدام المــعادلات الــريــاضــية، حــيث يــمكننا 
أيضًا احتساب معامل القيمة الحالية لدفعات منتظمة عادية بتطبيق المعادلة التالية:

 معامل القيمة الحالية لدفعات منتظمة عادية = (١ - (١ / (١ + معدل الفائدة) عدد السنوات ) / معدل الفائدة
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

دفـعات (حـيث إن الـدفـعة الأولـى فـوريـة) وبمـعدل فـائـدة ۷٪ حـيث يـبلغ المـعامـل عـندهـا ٤.۱۰۰۲ وحـيث إن 

الـدفـعة الأولـى فـوريـة فـيضاف ۱ لـيصبح المـعامـل ٥.۱۰۰۲، وبـقسمة قـيمة شـراء الآلـة عـلى المـعامـل نجـد أنَّ 

قـيمة الـدفـعة الـسنويـة تـبلغ ٤۹۰۱۸ ولـلتمكين مـن إجـراء المـعالجـات المحـاسـبية فـي دفـاتـر المـؤجـر يـتم إعـداد 

 : 1الجدول المساعد التالي

جــدول رقــم (٤) - جــدول مــساعــد لــلمثال رقــم (۳) آلــية احــتساب إيــراد فــوائــد أقــساط الــتأجــير 

التمويلي 

ولتوضيح كيفية استخراج الأرقام نورد المعادلات المحاسبية التي تم استخدامها: 

الدفعة	السنوية	=	ثمن	شراء	الآلة	÷	معامل	القيمة	الحالية	المستخرج	من	الجداول	وحسب	المعطيات	

إيــــراد	الــــدفــــعة	(الــــفائــــدة)	=	رصــــيد	الــــذمــــم	غــــير	المــــحصلة	فــــي	نــــهايــــة	الــــسنة	الــــسابــــقة	×	مــــعدل	الــــفائــــدة	
الضمني	

الذمم	المحصلة	=	الدفعة	السنوية	-	إيراد	الدفعة	(الفائدة)	

رصيد	الذمم	غير	المحصلة	=	رصيد	الذمم	غير	المحصلة	للسنة	السابقة	-	الذمة	المحصلة	حاليًا	

ولهدف إبراز المعالجات المحاسبية تمَّ إعداد أهم القيود المتعلقة، والآتي ذكرها: 

رصيد	الذمم	غير	المحصلةالذمة	المحصلةإيراد	الدفعة	(الفائدة)الدفعة	السنويةالسنة

٢٥٠,٠٠٠بداية	العقد

٤٩,٠١٨٠٤٩,٠١٨٢٠٠,٩٨٢الدفعة	الأولى

٤٩,٠١٨١٤,٠٦٩٣٤,٩٤٩١٦٦,٠٣٣نهاية	السنة	الأولى

٤٩,٠١٨١١,٦٢٢٣٧,٣٩٥١٢٨,٦٣٨نهاية	السنة	الثانية

٤٩,٠١٨٩,٠٠٥٤٠,٠١٣٨٨,٦٢٥نهاية	السنة	الثالثة

٤٩,٠١٨٦,٢٠٤٤٢,٨١٤٤٥,٨١١نهاية	السنة	الرابعة

٤٩,٠١٨٣,٢٠٧٤٥,٨١١٠نهاية	السنة	الخامسة

٢٩٤,١٠٦٤٤,١٠٦٢٥٠,٠٠٠الإجمالي

قيد	شراء	الآلة

البياندائنمدين

من	ح/	الآلات٢٥٠,٠٠٠

1 - تمَّ تقريب الأرقام لأقرب فاصلة، حيث إن الأرقام تخفي أرقام عشرية غير ظاهرة في الجدول.
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حيث يتم معالجة الإيراد في قائمة الدخل كإيرادات للفترة التي حصلت فيها. 

وهـكذا يـتم إثـبات الـدفـعات الـسنويـة دوريًـا وفـق الأرقـام المسـتقاة مـن الجـدول، لـيتم إقـفال رصـيد حـساب ذمم 

مديني عقد التأجر عند استلام الدفعة الأخيرة. 

وفــي نــهايــة الــعقد فــي حــال تمَّ الاتــفاق عــلى بــيع الأصــل للمســتأجــر ونــقل المــلكية للمســتأجــر يــتم إثــبات 

المـتحصل مـن عـملية الـبيع كـمكاسـب بـيع أصـول والـتي تـعالـج فـي قـائـمة الـدخـل كـإيـرادات، وفـي مـثالـنا بـفرض 

أنَّه تمَّ الاتفاق على بيع الآلة بمبلغ ٥,۰۰۰، يتم إثبات القيد كالآتي: 

	إلى	ح/	وسيلة	الدفع	(نقدية)٢٥٠,٠٠٠

قيد	إثبات	عقد	تأجير	الآلة

لبياندائنمدين

من	ح/	ذمم	مديني	عقد	التأجير٢٥٠,٠٠٠

	إلى	ح/	الآلات٢٥٠,٠٠٠

في	بداية	العقد:	قيد	إثبات	استلام	الدفعة	الأولى	من	عقد	التأجير

البياندائنمدين

من	ح/	وسيلة	القبض	(نقدية)٤٩,٠١٨

	إلى	ح/	ذمم	مديني	عقد	التأجير	٤٩,٠١٨

في	نهاية	السنة	الأولى:	قيد	إثبات	استلام	الدفعة	الثانية

البياندائنمدين

من	ح/	وسيلة	القبض	(نقدية)٤٩,٠١٨

	٣٤,٩٤٩
١٤,٠٦٩

	إلى	مذكورين	
	ح/	ذمم	مديني	عقد	التأجير	
	ح/	إيراد	الدفعة	(الفوائد)

في	نهاية	العقد:	قيد	إثبات	بيع	الآلة

البياندائنمدين

من	ح/	وسيلة	القبض	(نقدية)٥,٠٠٠

	إلى	ح/	مكاسب	بيع	أصول	مؤجرة٥,٠٠٠
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وكـما هـو مـلاحـظ فـي المـثال الـتوضـيحي فـقد تمَّ افـتراض أنَّـه لـم يـتوقـع قـيمة عـادلـة مـتبقاة لـلأصـل فـي نـهايـة مـدة 

الـعقد وأنَّ المـؤجـر قـرر نـقل مـلكية الأصـل للمسـتأجـر، لـكن فـي حـال تـضمن عـقد الـتأجـير تـقديـر قـيمة عـادلـة 

مـتبقاة لـلأصـل محـل الـعقد مـع قـرار عـدم نـقل مـلكية الأصـل للمسـتأجـر، فـهنا يـجب ابـتداءً احـتساب الـقيمة 

الحـالـية لهـذه لـلقيمة المـتبقاة وأخـذهـا فـي الاعـتبار بـإضـافـتها إلـى الـقيمة الحـالـية لـدفـعات الإيـجار، لـيكون 

بـذلـك صـافـي الاسـتثمار مـعادلاً لـلقيمة الحـالـية لـدفـعات الإيـجار بـالإضـافـة إلـى الـقيمة الحـالـية لـلقيمة المـتبقاة 

والمقدرة للأصل محل العقد، وهنا نكون أمام الحالات التالية (أبو نصار وحميدات، ۲۰۱۸): 

الحـالـة الأولـى - الـقيمة الـعادلـة لـلأصـل محـل الـعقد فـي نـهايـة مـدة الـعقد أكـبر مـن الـقيمة المـتبقاة لـلأصـل 

والمضمونة من قبل المستأجر حسب العقد: 

وحـيث إنـه يـكون هـناك رصـيد مـديـن مـتبقي لحـساب ذمم مـديـني عـقد الـتأجـير لـم يـتم إقـفالـه بـعد، يـعادل 

الـقيمة المـتبقاة المـقدرة فـي بـدايـة الـعقد، فـيقوم المـؤجـر بـإقـفالـه حـينها وإثـبات الأصـل بـالـقيمة الـدفـتريـة الأولـية 

حسب ما تمَّ اقتناؤه في بداية العقد، والفرق بذلك يعتبر رصيد مجمع الاهتلاك، وفق القيد الآتي: 

إذ إنَّه من المتوقع بعد ضم الأصل إلى موجودات المؤجر يتم اهتلاكه حسب سياسات المؤجر. 

الحـالـة الـثانـية - الـقيمة الـعادلـة لـلأصـل محـل الـعقد فـي نـهايـة مـدة الـعقد أصـغر مـن الـقيمة المـتبقاة لـلأصـل 

والمضمونة من قبل المستأجر حسب العقد: 

 وهــنا حــيث إن الــقيمة المــتبقاة تــكون مــضمونــة مــن قــبل المســتأجــر حســبما اتــفق عــليه بــالــعقد، فيتحــمل 

المسـتأجـر هـذا الانـخفاض فـي الأصـل حـيث يـقوم بـدفـع الـفرق لـلمؤجـر والحـاصـل بـين الـقيمة الـعادلـة حـينها 

والـقيمة المـقدرة والـذي يـعتبر بمـثابـة تـعويـض لانـخفاض قـيمة الأصـل، كـما ويـقوم المـؤجـر بـإقـفال الـرصـيد 

المـتبقي لحـساب ذمم مـديـني عـقد الـتأجـير وإثـبات الأصـل بـالـقيمة الـدفـتريـة الأولـية حسـب مـا تمَّ اقـتناؤه فـي 

بداية العقد، والفرق بذلك يعتبر رصيد مجمع الاهتلاك، وفق القيد الآتي: 

في	نهاية	العقد:	قيد	إثبات	رد	الأصل	واستلامه

البياندائنمدين

XXXالأصل	ح/	من

	XXX
XXX

	إلى	مذكورين	
	ح/	ذمم	مديني	عقد	التأجير	
	ح/	مجمع	اهتلاك	الأصل
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الحـالـة الـثالـثة - الـقيمة الـعادلـة لـلأصـل محـل الـعقد فـي نـهايـة مـدة الـعقد أكـبر مـن الـقيمة المـتبقاة لـلأصـل 

وغير مضمونة من قبل المستأجر حسب العقد: 

وهـنا حـيث إن الـقيمة المـتبقاة غـير مـضمونـة مـن قـبل المسـتأجـر، فحسـب السـياسـة الـتي يـنتهجها المـؤجـر فـي 

كـونـه يسـتخدم نمـوذج إعـادة الـتقييم فـي عـملية تـقييم المـوجـودات الـتي يـتملكها يـطبق ذلـك بـعد اسـترداد 

الأصل من المستأجر، وفق القيد الآتي: 

ثـم يـقوم بـإعـادة الـتقييم لـلأصـل، حـيث تـضاف الـزيـادة فـي الـقيمة الـدفـتريـة لـلأصـل إلـى حـقوق المـلكية تحـت 

مسمى (فائض إعادة التقييم)، وفق القيد الآتي: 

في	نهاية	العقد:	قيد	إثبات	رد	الأصل	واستلامه

البياندائنمدين

	XXX
XXX

من	مذكورين	
	ح/	وسيلة	القبض	(نقدية)	

	ح/	الأصل

	XXX
	XXX
XXX

	إلى	مذكورين	
	ح/	ذمم	مديني	عقد	التأجير	
	ح/	مجمع	اهتلاك	الأصل	
	ح/	مجمع	خسارة	تدني

في	نهاية	العقد:	قيد	إثبات	رد	الأصل	واستلامه

البياندائنمدين

XXXالأصل	ح/	من

	XXX
XXX

	إلى	ح/	ذمم	مديني	عقد	التأجير	
	إلى	ح/	مجمع	اهتلاك	الأصل

قيد	اعادة	تقييم	الأصل

البياندائنمدين

XXXالأصل	ح/	من

XXXالتقييم	إعادة	فائض	ح/	إلى	
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الحـالـة الـرابـعة - الـقيمة الـعادلـة لـلأصـل محـل الـعقد فـي نـهايـة مـدة الـعقد أصـغر مـن الـقيمة المـتبقاة لـلأصـل 

وغير مضمونة من قبل المستأجر حسب العقد: 

 وهــنا يتحــمل المــؤجــر هــذا الانــخفاض فــي قــيمة الأصــل بســبب عــدم ضــمان الــقيمة المــتبقية لــه مــن قــبل 

المستأجر، حيث يقوم باسترداد الأصل أولاً، وفق القيد الآتي: 

ثــمَّ ووفــق المــعيار الــدولــي (IAS 36) - الانــخفاض فــي قــيمة الأصــول، يــقوم المــؤجــر بــالاعــتراف بمــقدار 

الانـخفاض كـخسارة انـخفاض ضـمن قـائـمة الـدخـل والـتي يـتم مـعالجـتها كـمصروف فـي الـفترة الـتي حـصل 

فيها هذا الاعتراف، وفق القيد الآتي: 

حـيث يـتم الإبـقاء عـلى حـساب مجـمع خـسارة تـدنـي الأصـول ومـعالجـته تمـامًـا، كـما يـتم مـعالجـة مجـمع اهـتلاك 

الأصـول، وفـي حـال تمَّ إعـادة تـقييم نـفس الأصـل بـقيمة أعـلى مـن الـقيمة الـدفـتريـة وكـان المـؤجـر يـعتمد نمـوذج 

إعادة تقييم الأصول في تقييم أصوله؛ فهنا يتم معالجة الزيادة في هذا المجمع. 

المالي  للتقرير  الدولي  المعيار  ضوء  في  التمويلي  التأجير  لعمليات  والإفصاح  العرض  الثالث -  المطلب 

 :(IFRS 16)

مـن خـلال دراسـة المـعالجـات المحـاسـبية فـيما يـتعلق بـعقد الـتأجـير الـتمويـلي وجـدنـا أنَّ المـؤجـر لـدى تـصنيفه 

لــعقد الــتأجــير عــلى أنَّــه تمــويــلي حســب المــؤشــرات الأســاســية، يــقوم فــي بــدايــة الــعقد بــإقــفال الأصــول الــتي 

يـتملكها مـحاسـبيًا بـتحويـلها إلـى ذمم مـديـنة (ذمم مـديـني عـقد الـتأجـير)، أي أنَّ هـذه الأصـول وبـالـرغـم مـن 

في	نهاية	العقد:	قيد	إثبات	رد	الأصل	واستلامه

البياندائنمدين

XXXالأصل	ح/	من

	XXX
XXX

	إلى	مذكورين	
	ح/	ذمم	مديني	عقد	التأجير	
	ح/	مجمع	اهتلاك	الأصل

قيد	إثبات	انخفاض	الأصل

البياندائنمدين

XXXالأصل	تدني	خسارة	ح/	من

XXXالأصل	تدني	خسارة	مجمع	ح/	إلى	
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امـتلاكـه لـها أمـام الـقانـون إلا أنَّ الـقوائـم المـالـية لا تظهـر حـقيقة هـذا الـتملك ويـتم عـرض هـذه الـذمم ضـمن 

إجمالي الذمم المدينة في قائمة المركز المالي. 

وأمـا بـالنسـبة لإيـرادات الـفوائـد المـتحققة مـن عـقد الـتأجـير فـيتم إثـباتـها فـي قـائـمة الـدخـل وضـمن إجـمالـي 

إيـرادات الـفوائـد الـتي يظهـرهـا المـؤجـر فـي قـوائـمه بـحيث تـعتبر إيـرادات لـلفترة المـالـية الـتي تمـت فـيها، وكـذلـك 

الأمر بالنسبة لمكاسب بيع الأصول، إن وجدت، فتعالج بنفس الطريقة. 

 وأمـا فـي حـالـة اسـترداد الأصـول المـؤجـرة فـيتم إعـادة الاعـتراف بـالـقيمة الـدفـتريـة لـلأصـول وإعـادة إثـبات مجـمع 

الاهـتلاك وفـق الحـالات الأربـعة المـوضـحة فـي المـطلب الـسابـق، وفـي حـال وجـود مجـمع خـسارة تـدنـي فـيتم 

الإفـصاح عـنه وعـرضـه فـي الـقوائـم المـالـية تمـامًـا كـعرض مجـمع الاهـتلاك، كـما هـو واضـح بـالجـزء المـقتطع لجـانـب 

من ايضاحات أصول قائمة المركز المالي: 

 :(IFRS 16) المطلب الرابع - التحليل والتعليق في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

بـعد دراسـة المـعالجـات المحـاسـبية وطـرق الـعرض والإفـصاح يـلاحـظ أنَّ إقـفال حـساب الأصـل بـتحويـله إلـى ذمم 

مـديـنة (ح/ ذمم مـديـني عـقد الـتأجـير) مـع كـامـل الـنفقات المـتعلقة بـالـعقد أي بمـبلغ مـساوٍ لـصافـي الاسـتثمار، 

الأمـر الـذي يـوضـح جـوهـر عـقد الـتأجـير الـتمويـلي بـتحويـل ونـقل كـافـة المخـاطـر والمـنافـع المـتعلقة بـالأصـل مـن 

المـؤجـر إلـى المسـتأجـر، وهـذا الاعـتبار هـو جـوهـر الـتمييز بـين عـقد الـتأجـير الـتمويـلي وعـقد الإجـارة المنتهـية 

بـالـتمليك، إضـافـة إلـى مـا تمَّ اسـتخدامـه عـند احـتساب الـقيم الحـالـية بـاسـتخدام مـعدلات الـفائـدة، أي اعـتبار 

القيمة الزمنية للنقود. 

 وهـنا وضـمن هـذا المـطلب لـن تـتطرق الـدراسـة إلـى تـفاصـيل عـقد الـتأجـير الـتمويـلي مـن حـيث شـرعـيته والـعمل 

عـلى تحـويـره وتـكييفه لـيصبح مـجازاً شـرعًـا، أو حـتى الـتعليق عـلى انـتقاد لـبعضٍ مـن مـعالجـات هـذا الـعقد فـي 

ضـوء المـعيار الـدولـي (IFRS 16)، فـغايـات الـدراسـة وأهـدافـها تـقتضي الـوقـوف عـلى أهـم الاخـتلافـات بـين 

البيانجزئيكلي

xxxxالأصول

(xxxx)الأصول	اهتلاك	مجمع

(xxxx)الأصول	تدني	خسارة	مجمع

xxxxللأصول	الدفترية	القيمة	صافي

www.kantakji.com  ١٥٦الصفحة  من ٨٧ www.kie.university 

http://www.kantakji.com
http://www.kie.university


محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

عــقد الــتأجــير الــتمويــلي وعــقد الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك، الأمــر الــذي قــد يــساعــد فــي تــطويــر المــعالجــات 

المحـاسـبية الـتي يسـلكها عـقد الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك فـي ضـوء المـعايـير الإسـلامـية، ومـن أهـم الاخـتلافـات 

التي تستدعي الوقوف عندها ما يلي: 

أولاً - الـتكالـيف المـباشـرة الأولـية: لـم يمـيز المـعيار الـدولـي الـتكالـيف المـباشـرة الأولـية مـن حـيث أهـميتها 

النسـبية، فـحيث إن كـافـة المخـاطـر والمـنافـع المـتعلقة بـالأصـل محـل الـعقد تـنتقل مـن المـؤجـر إلـى المسـتأجـر فـهو 

بــذلــك يتحــمل كــافــة الــتكالــيف، لــذلــك يــتم إضــافــتها وبــغض الــنظر عــن أهــميتها النســبية ضــمن صــافــي 

الاستثمار ليكون المستأجر هو من يتحملها. 

ثـانـيًا - مـصروفـات الإصـلاحـات: كـذلـك الأمـر بـالنسـبة لمـصروفـات الإصـلاحـات الـدوريـة خـلال فـترة الـعقد، 

فـالمـؤجـر لا يتحـمل أيًـا مـنها، فهـي بـالـكامـل عـلى عـاتـق المسـتأجـر وبـغض الـنظر عـن أهـميتها فـي المحـافـظة عـلى 

الأصل محل العقد وزيادة عمره الإنتاجي. 

ثـالـثًا - فـصل الـتكلفة عـن الـفوائـد: يـقوم المـؤجـر مـن خـلال تـطبيقه لـلمعيار الـدولـي بـفصل قـيمة صـافـي 

الاسـتثمار عـن إيـراد الـفوائـد حـيث إن عـقد الـتأجـير فـي جـوهـره مـا هـو إلا تمـويـلٌ مـقدم مـن المـؤجـر للمسـتأجـر 

والـذي يحـمل فـي طـياتـه الـفوائـد المـترتـبة عـلى مـنح هـذا الـتمويـل، لـذلـك كـان لابـدَّ مـن هـذا الـفصل بـين 

التكلفة وإيراد الفوائد. 

رابـعًا - أقـساط الاهـتلاك ومجـمعاتـها: كـذلـك الأمـر بـالنسـبة لأقـساط الاهـتلاك، فـلا تـوجـد أيـة مـعالجـات 

تـخص اهـتلاكـات لـلأصـل محـل الـعقد خـلال فـترة الـعقد، وبـالـتالـي مجـمع اهـتلاك لـها، فـالمسـتأجـر هـو وحـده 

من يتحمل هذه المصاريف. 

خـامـسًا - الـتأمـين: حـيث إن الـتأمـين عـبارة عـن رسـوم ونـفقات تـدفـع لـطرف خـارجـي مـن أجـل الـتعويـض فـي 

حـال وقـوع ضـرر لـلأصـل المـؤمـن عـليه خـلال فـترة الـعقد، وحـيث إن كـافـة المخـاطـر والمـنافـع تـعود عـلى المسـتأجـر 

وحـده خـلال نـفس الـفترة، فـالمسـتأجـر هـو وحـده مـن يتحـمل هـذه الـنفقات ولـيس المـؤجـر، وبـذلـك لا تـوجـد 

معالجات محاسبية خاصة بالتأمين خلال فترة العقد. 

سـادسًـا - ربـحية الـتمويـل الـفتريـة: وهـي نسـبة الـربـح الـصافـي (الإيـراد الـصافـي) فـي فـترة مـعينة خـلال الـعقد 

إلـى قـيمة الـتمويـل عـند نـفس الـفترة، والـتي تـعتبر مـتساويـة خـلال فـترة الـعقد بـالـكامـل والـتي تـعتبر مـساويـة 
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

لمـعدل الـفائـدة الـضمني، أو مـا يمـاثـلها - فـي ظـل عـدم وجـود مـا يـشوب عـقد الـتأجـير - فـكلما كـان الـتمويـل 

مـرتـفعًا فـي أحـد الـفترات كـان صـافـي الإيـراد المـتأتـي مـرتـفعًا والـعكس صـحيح والـذي بـدوره يـعكس نسـبة إيـراد 

مـتساوي، الأمـر الـذي يـعبر بـدوره عـن أفـضل تـوزيـع لـلدخـل حسـب نسـبة الـتمويـل الـتي يـقدمـها المـؤجـر 

وبالتالي أكثر عدالةً تجاه الشركاء والمساهمين. 
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

المبحث الثالث 

الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسـبة المالية المقترح في دفاتر المؤجر 

 كـان لإصـدار مـعيار المحـاسـبة المـالـية (FAS 8) نـقلة نـوعـية فـي عـالـم الـصيرفـة المـالـية الإسـلامـية مـن خـلال 

الـدور الـهام الـذي لـعبه كـصيغة تمـويـل مـواكـبة لـلتطورات الاقـتصاديـة الـعالمـية، وقـد بـرز هـذا المـعيار بـعد أن 

واجـه خـلافـات حـادة بـين مـؤيـديـن ومـعارضـين مـازال قـائـم بـعضها حـتى هـذه اللحـظة مـع رجـحان لـقوى الـتأيـيد 

مـن خـلال هـذا الإصـدار، إلا أنَّ هـذا المـعيار ومـن خـلال تـطبيقه فـي الـسوق واجـه عـدة مـلاحـظات كـانـت سـببًا 

فـي إعـادة الـنظر جـديًـا بتحسـينه لـيكون مـقاربًـا للتحسـينات المـماثـلة الـتي يشهـدهـا عـالـم المـال الـدولـي مـن 

خـلال المـعايـير الـدولـية الـتي يـصدرهـا، وهـنا كـان لـلأيـوفـي الـدور الـبارز فـي مـتابـعة تـلك الـتطورات والـسعي 

الحـثيث فـي إدخـال تحسـينات عـلى مـعيار المحـاسـبة المـالـية (FAS 8) "الإجـارة والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك" 

من خلال إصدار مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح. 

ويـتناول هـذا المـبحث كـيفية تـصنيف عـقود الإجـارة والمـعالجـات المحـاسـبية لـها فـي ضـوء مـسودة مـعيار المحـاسـبة 

المالية، بالإضافة إلى طرق العرض والإفصاح عنها في القوائم المالية، وذلك في دفاتر المؤجر. 

المالية  المحاسبة  معيار  مسودة  ضوء  في  بالتمليك  المنتهية  الإجارة  عقود  تصنيف   - الأول  المطلب 

المقترح: 

 لغرض إجراء المعالجات المحاسبية المناسبة ينبغي على المؤسسة تصنيف الإجارة إلى: 

إجارة تشغيلية. ۱.

إجـارة منتهـية بـالـتمليك، والـتي تـتنوع إلـى: إجـارة منتهـية بـالـتمليك مـع نـقل مـلكية مـتوقـع بـعد نـهايـة ۲.

مـدة الإجـارة - إمـا عـن طـريـق الـبيع أو الهـبة؛ وإجـارة منتهـية بـالـتمليك مـع نـقل مـلكية تـدريـجي خـلال 

فترة الإجارة. 

وهـذا الاعـتبار فـي الـتصنيف لابـدَّ وأن يـكون مـشارًا لـه ضـمن الاتـفاقـيات المـبرمـة بـين طـرفـي الـعقد (المـؤجـر 

والمسـتأجـر)، فـفي حـالـة الإجـارة الـتشغيلية لا يـرافـق عـقد الإجـارة أيـة اتـفاقـيات أو وعـود تشـير إلـى خـيار نـقل 

مـلكية الأصـل محـل الـعقد إلـى المسـتأجـر، بـينما فـي الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك فـبالإضـافـة إلـى عـقد الإجـارة 

هـناك اتـفاقـيات تـنص صـراحـة عـلى خـيار نـقل مـلكية الأصـل محـل الـعقد، وتـكون إمـا بـالـوعـد بـنقل مـلكية 
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

الأصــل محــل الــعقد ســواء بــعد انــتهاء فــترة الإجــارة أو عــلى مــراحــل خــلال فــترة الإجــارة، ويــتم تــنفيذ نــقل 

الملكية إما بالبيع أو بالهبة أو وفق سلسلة عمليات بيع مستقلة عن الإجارة. 

 وهـنا يـلاحـظ مـن خـلال هـذا الـتصنيف أنَّ أسـاس الاعـتبار فـي الـتصنيف هـو مـا يـتم ذكـره صـراحـة ضـمن 

الاتــفاقــيات المــرافــقة لــعقد الإجــارة دون أن يــكون لــلمؤشــرات الــضمنية أيــة اعــتبارات فــي هــذا الــتصنيف، 

وبـالـتالـي لابـدَّ لاعـتبار الإجـارة إجـارة منتهـية بـالـتمليك أن يـترافـق ذلـك بـاتـفاق مسـتقل يشـير صـراحـة إلـى نـقل 

الملكية. 

المطلب الثاني - الإثبات والقياس المحاسبي لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار 

المحاسبة المالية المقترح: 

 لـم تـقم مـسودة المـعيار بـفصل المـعالجـات المحـاسـبية لـكل نـوع مـن أنـواع الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك حسـب مـا تمَّ 

تـصنيفه، وإنمـا أشـارت وبـشكل عـام إلـى كـافـة المـعالجـات المحـاسـبية وحـيث وجـب الـتفصيل عـند اخـتلاف هـذه 

المـعالجـات أشـارت إلـيه، لـذا سـيتم تـناول هـذه المـعالجـات المحـاسـبية تمـامًـا كـما فـي مـسودة المـعيار بـشكل عـام، 

وحيث تكون هناك اختلافات جوهرية سيتم الإشارة إليها بالتمييز بين أنواع الإجارة المنتهية بالتمليك. 

 بـدايـة وحـيث إن أغـلب المـؤسـسات المـالـية الإسـلامـية بـصفتها مـؤجـرًا لا تـقتني الأصـول الـتي يـطلبها المسـتاجـر، 

لـذا تـقوم بشـرائـها، وفـي حـال تمَّ دفـع مـبلغًا كـدفـعة مـقدمـة إلـى المـورد مـن قـبل المـؤجـر، فـإنَّـه يـقوم بـإثـباتـها 

مـحاسـبيًا كـدفـعة مـقدمـة، وعـند اقـتناء المـؤجـر لـلأصـل محـل الـعقد بـحيث يسـتطيع السـيطرة عـليه ممـا يـعني 

اكـتسابـه لـكافـة مـخاطـر ومـنافـع الأصـل، يـقوم بـإقـفال الـدفـعات المـقدمـة، إن وجـدت، وإثـبات الأصـل محـل 

الـعقد بـالـتكلفة الـتاريـخية، حـيث تـتضمن هـذه الـتكلفة بـالإضـافـة إلـى ثـمن الشـراء كـافـة الـتكالـيف الـلازمـة 

لجـلب الأصـل لمـوقـعه وحـالـته المـطلوبـة بمـا فـيها تـكالـيف الـنقل والـتركـيب والـتثبيت والـتأمـين والـرسـوم وبـعد 

خـصم أيـة حـسومـات مكتسـبة مـن المـورد. أمـا فـي حـال وجـود تـكالـيف مـباشـرة أولـية تـخص عـملية الـتعاقـد، 

فـإنَّـه مـن غـير المـنطقي إضـافـتها لـلتكلفة الأولـية لـلأصـل، وإنمـا يـتم إثـباتـها كـتكالـيف مـقدمـة واهـتلاكـها خـلال 

فـترة الـعقد بمـا يـتناسـب مـع إيـرادات الإجـارة المـقابـلة، بـاعـتبارهـا مـصاريـف فـي قـائـمة الـدخـل ومـوزعـة عـلى 

فترات العقد. 

 وهـنا يـلاحـظ أنَّ مـسودة المـعيار لـم تشـر صـراحـة إلـى المـعالجـة المحـاسـبية لـنقل الأصـل محـل الـعقد وتسـليمه إلـى 

المسـتأجـر لحـظة الـتعاقـد، لـكن تمـت الإشـارة لاحـقًا إلـى ذلـك ضـمن فـقرة الـعرض والإفـصاح حـيث أشـارت إلـى 
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ضـرورة عـرض أصـول الإجـارة فـي الـقوائـم المـالـية ضـمن حـساب "أصـول الإجـارة"، وبـذلـك يـتضح أنَّـه عـند 

الـتعاقـد يـتم إقـفال رصـيد حـساب الأصـل المشـترى بـحساب أصـول الإجـارة وبـالـتكلفة الـتاريـخية الإجـمالـية 

عند وقت التعاقد والتي تمَّ بيان ماهيتها. 

 خـلال فـترة الـتعاقـد وبـنهايـة كـل فـترة مـالـية وحـيث إن الأصـل محـل الـعقد يـعتبر تحـت سـيطرة المـؤجـر، يـقوم 

المـؤجـر بـإثـبات اهـتلاك الأصـل واعـتباره كـمصروف فـي قـائـمة الـدخـل، بـحيث يـتم تحـميل كـامـل المـبلغ الـقابـل 

لـلاهـتلاك لـلأصـل فـي قـائـمة الـدخـل خـلال الـعمر الاقـتصادي لـلأصـل، ويـتم تـوزيـع الاهـتلاك حسـب السـياسـة 

الـتي يـتنهجها المـؤجـر، وقـد أشـارت مـسودة المـعيار إلـى أنَّ أفـضل سـياسـة لاحـتساب الاهـتلاك هـي وفـق طـريـقة 

القسـط الـثابـت مـا لـم تـوجـد طـريـقة أكـثر مـلاءمـة تـناسـب سـياسـة المـؤجـر، هـذا ويـتم احـتساب الـقيمة الـقابـلة 

للاهتلاك وفق المعادلة التالية: 

القيمة القابلة للاهتلاك = التكلفة الإجمالية للأصل - القيمة المتبقاة للأصل 

في حين أنَّ القيمة المتبقاة للأصل محل العقد ووفق نوع الإجارة المتبع يمكن أن تتخذ الأشكال التالية: 

قـيمة عـادلـة مـقدرة لـلأصـل محـل الـعقد فـي نـهايـة مـدة الإجـارة - وذلـك فـي طـريـقة الإجـارة المنتهـية ۱.

بالتمليك من خلال البيع بالقيمة العادلة بعد نهاية مدة الإجارة. 

قيمة صفرية - وذلك في طريقة الإجارة المنتهية بالتمليك من خلال الهبة عند نهاية مدة الإجارة. ۲.

قـيمة بـثمن مـوعـود بـه - وذلـك فـي طـريـقة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن خـلال الـبيع بـالـقيمة وفـق ۳.

ثمن موعود به بعد نهاية مدة الإجارة. 

 وهـنا يـلاحـظ أنَّ مـسودة المـعيار تجـاهـلت الحـديـث عـن المـعالجـة وفـق طـريـقة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن 

خلال النقل التدريجي، والذي سيقوم الباحث بالإشارة إليه بالتفصيل في مطلب التحليل والتعليق. 

 أمــا بــالنســبة لإيــرادات الإجــارة المســتحقة خــلال فــترة الإجــارة، فــفي حــال وجــود دفــعات مــقدمــة مــن قــبل 

المسـتأجـر إلـى المـؤجـر وتـخص الأصـل محـل الـعقد وقـبل إبـرام الـعقد فـيتم إثـباتـها كـالـتزامـات مـقابـل دفـعات 

إجــارة مــقبوضــة مــقدمًــا، وخــلال فــترة الإجــارة وفــي نــهايــة كــل فــترة مــالــية يــتم تــوزيــع إيــرادات الإجــارة بمــا 

يـتناسـب مـع الـفترات المـالـية الـتي يـشملها عـقد الإجـارة مـع الأخـذ بـعين الاعـتبار مـعالجـة المـقبوضـات المـقدمـة، 

إن وجـدت، ويـتم إثـبات أقـساط إيـرادات الإجـارة المـتفق عـليها عـند اسـتحقاقـها كـإيـرادات فـي الـفترة المـالـية 

الـتي يسـتحق فـيها كـل قسـط، حـيث إن الاعـتراف بـالإيـرادات يـعتمد عـلى مـبدأ الاسـتحقاق، ويـتم مـعالجـة 
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حـساب إيـرادات الإجـارة ضـمن قـائـمة الـدخـل كـإيـرادات لـلفترة. وقـد أشـارت مـسودة المـعيار إلـى تـطبيق أحـد 

الخـياريـن فـي إثـبات إيـرادات الإجـارة: إمـا بـاسـتخدام طـريـقة القسـط الـثابـت (وهـي الـطريـقة الـتي فـضلتها 

مـسودة المـعيار)، أو بـاسـتخدام أسـاس مـنهجي آخـر، وأيمَّـا طـريـقة يـتم اسـتخدامـها لا يـتم الـفصل بـين الـتكلفة 

والعائد. 

 وقـد أشـارت مـسودة المـعيار إلـى إحـدى الـطرق لاسـتخدامـها كـأسـاس مـنهجي آخـر، وذلـك بـتطبيق مـعدل 

عائد فعلي موحد، يتم احتسابه وفق المعادلة التالية: 

معدل العائد الفعلي =  صافي إيرادات الإجارة  ÷ صافي الاستثمار للأصل محل العقد 

حيث إنَّ: 

صافي إيرادات الإجارة = إجمالي إيرادات الإجارة - إجمالي تكاليف الإجارة (اهتلاك ومخصصات). 

صافي الاستثمار للأصل محل العقد = القيمة الدفترية الصافية للأصل + التكاليف المباشرة الأولية. 

 وهـنا يـرى الـباحـث ومـن خـلال تـطبيق الـطريـقة الـتي فـضلها المـعيار (ثـبات الأقـساط)، أنَّ الـربـح المـتأتـي خـلال 

كـل فـترة مـالـية وبنسـبه إلـى صـافـي الاسـتثمار لـلفترة نـفسها، والـذي يـعبّر عـن صـافـي الـقيمة الـدفـتريـة وبـعد 

خـصم مجـمع الاهـتلاك، نجـد أنَّـه وبسـبب ثـبات البسـط (أقـساط الإجـارة الـثابـتة) وتـناقـص المـقام (صـافـي 

الاسـتثمار) تـزداد النسـبة تـدريـجيًا مـع مـرور فـترة الإجـارة، وهـذا مـا يـعتبر غـير مـنطقي أمـام المـساهـمين، حـيث 

تـزداد ربـحية عـقود الإجـارة فـي نـهايـتها رغـم صـغر تمـويـلها مـقارنـة بـربـحيتها فـي بـدايـتها، أمـا مـن خـلال تـطبيق 

طـريـقة مـعدل الـعائـد الـفعلي والـذي سـيقوم بحـل هـذه الإشـكالـية مـن خـلال تـثبيت ربـحية الإجـارة خـلال فـترة 

الـتعاقـد، إلا أنَّ مـسودة المـعيار لـم تـكن واضـحة فـي كـون أقـساط الإجـارة المـتفق عـليها بـالـعقد سـتعتبر مـتغيرة 

أيـضًا وفـق مـعدل الـعائـد الـفعلي والـذي سـيعكس بـذلـك أقـساط إجـارة مـرتـفعة فـي بـدايـة الإجـارة لـتنخفض 

تـدريـجيًا حـتى نـهايـة مـدة الإجـارة، أم فـقط يـتم تـطبيق المـعدل فـي الاسـتحقاق دون الـتحقق والـذي بـدوره 

ســيشكل فــارقًــا بــين إيــرادات الإجــارة المســتحقة والإيــرادات المــقبوضــة، الأمــر الــذي يــحتاج إلــى الــتوضــيح 

والمعالجة بشكل مفصل أكثر من قبل مسودة المعيار. 

وفـي نـهايـة مـدة الإجـارة وبـعد وفـاء المسـتاجـر بتسـديـد دفـعات الإجـارة تـنتقل مـلكية الأصـل محـل الـعقد مـن 

المـؤجـر إلـى المسـتأجـر وحسـب الاتـفاق المسـبق بـين الـطرفـين، والـذي يـكون وفـق إطـار مسـتقل عـن عـقد الإجـارة، 

فـإمـا يـكون عـقد هـبة أو عـقد بـيع أو عـقود بـيع جـزئـية خـلال فـترة الإجـارة (وفـق طـريـقة الـنقل الـتدريـجي)، 
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وتــقفل حــينها حــسابــات الإجــارة المــتمثلة بــحساب مجــمع اهــتلاك الأصــل وحــساب الأصــل المــؤجــر وأيــة 

حـسابـات أخـرى نـاشـئة بسـبب هـذا الـعقد، وأي ربـح أو خـسارة نـاجـمة عـن الـفرق بـين صـافـي الـقيمة الـدفـتريـة 

والمـبلغ المسـتلم أو المسـتحق يـتم الاعـتراف بـه فـي قـائـمة الـدخـل لـلفترة الحـالـية، وهـذا فـي حـالـة الـبيع أو الهـبة 

فـي نـهايـة مـدة الإجـارة، أمـا فـي حـالـة الـبيع الـتدريـجي، فـيتم الاعـتراف بـكل حـصة بـيعية عـند كـل عـملية بـيع 

جـزئـية؛ لـيتم إثـبات الـفرق الـناجـم بـين الـقيمة الـدفـتريـة الـصافـية عـن كـل حـصة بـيعية والـقيمة المسـتلمة أو 

المستحقة عنها كربح أو خسارة في قائمة الدخل للفترة المباعة فيها. 

 أمـا فـي الحـالات الـتي يـتم فـيها إنـهاء الإجـارة فـي وقـت مـبكر ويـطلب فـيها نـقل الأصـل محـل الـعقد مـن المـؤجـر 

إلـى المسـتأجـر، فـهنا وقـبل نـقل مـلكية الأصـل يـتم أولاً إنـهاء عـقد الإجـارة، وأيـة أربـاح أو خـسائـر نـاجـمة عـن 

هـذه الـعملية (إنـهاء عـقد الإجـارة) يـتم إثـباتـها فـي قـائـمة الـدخـل لـلفترة الحـالـية كـإيـرادات أو مـصاريـف 

حســب نــتيجتها، ثــمَّ يــتم إقــفال حــساب الأصــل والاعــتراف فــي قــائــمة الــدخــل عــن الــفترة الحــالــية وبــشكل 

منفصل للأرباح أو الخسائر الناجمة عن الأمرين التاليين: 

الأرباح أو الخسائر الناجمة عن التسويات الحاصلة بسبب الإنهاء المبكر للإجارة. ۱.

الأربـاح أو الخـسائـر الـناجـمة عـن التخـلص مـن الأصـل محـل الـعقد، وهـو الـفرق بـين الـقيمة الـدفـتريـة لـلأصـل ۲.

عند الإنهاء والقيمة المستلمة أو المستحقة على المشتري. 

 كـما وقـد أشـارت مـسودة المـعيار إلـى أنَّـه غـالـبًا مـا يـرافـق مـعظم عـقود الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك وعـود أو 

تعهــدات يــقطعها المــؤجــر فــيما يــتعلق بــعمليات الإجــارة، والــتي قــد تــؤدي إلــى إنــشاء الــتزام جــاد مــن قــبل 

المــؤجــر، وهــذا مــا يــترتــب عــليه الإثــبات المحــاســبي لــتكويــن مــخصص لهــذا الالــتزام والــتقريــر عــنه، وذلــك 

بـالانـسجام مـع مـتطلبات المـعيار المحـاسـبي المـالـي (FAS 30) "الإضـمحلال، خـسائـر الائـتمان والالـتزامـات 

المـرهـقة"، إلا أنَّ مـسودة المـعيار لـم تـكن واضـحة فـي تـفصيل هـذه المـعالجـة وآلـيتها، ورغـم الـعودة إلـى المـعيار 

المــشار إلــيه (FAS 30) فــلم يــتضح لــلباحــث تــفاصــيل هــذه المــعالجــات، والــتي ســتترك للمســتخدمــين 

الاجتهاد في هذه المعالجة وهو الأمر غير المأمول من المعايير. 
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المطلب الثالث - العرض والإفصاح لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسبة 

المالية المقترح: 

تـقوم المـؤسـسة المـالـية بـصفتها مـؤجـراً وحسـب مـسودة المـعيار بـعرض الأصـول المـؤجـرة فـي قـائـمة المـركـز المـالـي 

كـأيـة أصـول وضـمن حـساب "أصـول إجـارة" وبـفصل إضـافـات الـتكالـيف المـباشـرة الأولـية عـن الـقيمة الـدفـتريـة 

لـلأصـول، وبـالنسـبة لإيـرادات الإجـارة فـيتم عـرضـها بـالـصافـي فـي قـائـمة الـدخـل حـيث إن صـافـي إيـرادات 

الإجارة يتم احتسابها وفق المعادلة التالية: 

صـــافـــي	إيـــرادات	الإجـــارة	=	إجـــمالـــي	إيـــرادات	الإجـــارة	خـــلال	فـــترة	الإجـــارة	-	اهـــتلاكـــات	الأصـــل	لـــنفس	
الفترة	-	المصروفات	المتعلقة	بالأصل	المؤجر	(التأمين	التكافلي،	الرسوم،	الصيانة)	

وبالنسبة لإيرادات الإجارة المقبوضة مقدمًا فيتم الاعتراف بها وعرضها كالتزامات في قائمة المركز المالي. 

 كما وتطلبت مسودة المعيار متطلبات حد أدنى للإفصاح، وأهم ما تطلبته: 

السياسات المحاسبية المتبعة والتي ينتهجها المؤجر خلال عمليات الإجارة. -

مـقدار حجـم أصـول الإجـارة مـصنفة حسـب الـفئات الـرئيسـية لـلأصـول، وكـذلـك الأمـر حسـب كـل -

صـنف مـن تـصنيفات الإجـارة، مـع الإيـضاح حـول مـقدار خـصومـات الاهـتلاكـات المـتراكـمة ولـكل نـوع 

على حدة. 

مقدار اهتلاكات التكاليف المباشرة الأولية. -

وأيـضًا تـطلبت مـسودة المـعيار الإفـصاح عـن الـتدفـقات الـنقديـة المسـتقبلية، والـتي تـتأتَّـى مـن خـلال مـا -

يلي: 

دفعات الإجارة اللاحقة. •

خيارات مدة الإجارة أو إنهاؤها سواءً بالبيع أو الفسخ. •

مشتريات الأصول المتعلقة بالإجارة والتي تمَّ شراؤها أو طلبها ولم تؤجر بعد. •

دفـعات الإجـارة عـن الإجـارة الـتي لـم تـبدأ بـعد، لـكن أصـبحت مـلزمـة عـلى المسـتأجـر مـن خـلال •

توقيعه للعقد. 

مبالغ هامش الجدية المعلقة عند نهاية الفترة المالية. -
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المـبالـغ المـدفـوعـة لـصندوق الخـيرات أو واجـبة الـدفـع والـتي تمَّ فـرضـها عـلى المسـتأجـريـن نـتيجة لـتأخـرهـم -

في دفع أقساط الإجارة أو لارتكابهم مخالفات أخرى تخص عملية الإجارة. 

المطلب الرابع - التحليل والتعليق في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح: 

عـالجـت مـسودة المـعيار قـضايـا مـحاسـبية مـتنوعـة فـيما يـخص عـقد الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك، بـالإضـافـة إلـى 

طــرق الــعرض والإفــصاح عــنها، إلا أنَّ هــذه المــعالجــة كــانــت غــير شــامــلة وغــير تــفصيلية مــقارنــة بــالمــعالجــات 

لـلقضايـا والـتي تمَّ الـتطرق لـها مـن قـبل مـعيار المحـاسـبة المـالـية (FAS 8)، بـالإضـافـة إلـى وجـود مـعالجـات وطـرق 

عــرض وإفــصاح تــتطلب المــزيــد مــن الــتوضــيح والــتفصيل، فــكما هــو مــعروف فــإنَّ مــن أهــم أهــداف المــعايــير 

بــشكل عــام ســدُّ بــاب الاجــتهاد أمــام المــعالجــين والــتضييق عــليهم عــبر إغــناء هــذه المــعايــير بــالتفســيرات 

والـتوضـيحات الـصريـحة والأمـثلة الـتطبيقة إن لـزم الأمـر، ومـن أهـم الجـوانـب الـتي يـرى الـباحـث لـزوم الـتطرق لـها 

وتوضيحها ضمن هذه المسودة، ما يخص الجوانب التالية: 

أولاً - مــصروفــات إصــلاح الأصــل محــل الــعقد: تــطرقــت مــسودة المــعيار إلــى ضــرورة الاعــتراف بــالــصيانــة 

الأسـاسـية لـلأصـل فـي دفـاتـر المـؤجـر كـتكالـيف إجـارة واعـتبارهـا كـمصروفـات فـي قـائـمة الـدخـل، كـما وركَّـزت 

عـلى ضـرورة الإفـصاح عـن صـافـي إيـرادات الإجـارة فـي قـائـمة الـدخـل عـن طـريـق بـيان إجـمالـي إيـرادات الإجـارة 

والمــصاريــف المــتكبدة لــلحصول عــلى هــذه الإيــرادات بمــا فــيها مــصروفــات الإصــلاح، مــؤكــدة عــلى أنَّ هــذه 

المـصروفـات هـي مـصروفـات الـصيانـة الأسـاسـية ودون مـصروفـات الـصيانـة الـتشغيلية، وهـذا جـانـب إيـجابـي جـيد 

فـي هـذه المـلاحـظة ومـتوافـق تمـامـًا مـع مـبادئ الشـريـعة الإسـلامـية، والـذي يـبين تحـمّل المـؤجـر لمـصروفـات الـصيانـة 

الأسـاسـية دون الـتشغيلية والـتي تـقع عـلى عـاتـق المسـتأجـر، إلا أنَـّه وحسـب تـصنيف مـسودة المـعيار لمـصروفـات 

الـصيانـة عـلى أنـها أسـاسـية الأمـر الـذي يشـير أحـيانًـا إلـى أهـميتها النسـبية، وحـيث تـكون الأهـمية النسـبية 

تـعتبر هـذه المـصروفـات ضخـمة، الأمـر الـذي قـد يـنشأ عـنه تـذبـذبـات فـي صـافـي إيـرادات الإجـارة بـين فـترة مـالـية 

وأخـرى، لـذا كـان مـن الأهـمية الـتطرق لمـوضـوع المخـصصات وإطـفائـها عـلى فـترات فـي حـال كـانـت مـصروفـات 

الإصـلاح ذات أهـمية نسـبية، وهـنا نـؤكـد عـلى مـا تمَّ ذكـره سـابـقًا بـضرورة إنـشاء مـخصص مـصروفـات إصـلاح 

عـام مـنذ بـدايـة عـقد الإجـارة يـكون مـدروسًـا بـشكل أقـرب مـا يـكون لـلدقـة، مـن حـيث دراسـة تـصنيف الأصـل 

والـدراسـة الـتاريـخية لنسـبة مـصروفـات الإصـلاح المـماثـلة وبـالـتالـي إطـفاء هـذا المخـصص تـدريـجياً فـي نـهايـة كـل 
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فـترة مـالـية مـع مـعالجـته مـع مـصروفـات الإصـلاح الـفتريـة، وبـذلـك تنتهـي هـذه الـتذبـذبـات إلـى الـصفر، عـلى أن 

يـــتم إنـــشاء هـــذا المخـــصص خـــارج المـــيزانـــية (out-off-balance sheet) ويـــتم تقســـيم هـــذا 

المخـصص عـلى كـامـل فـترة الـعقد كـأجـزاء ويـقيد كـل جـزء كـمصروف لـلفترة، وخـلال الـفترة نـفسها يـتم مـعالجـة 

المخصص مع ما تمَّ صرفه فعلاً على الإصلاح. 

ثـانـيًا - الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الـنقل الـتدريـجي: يـلاحـظ فـي مـسودة المـعيار أنَّـه تمَّ مـعالجـة 

كـافـة أنـواع الإجـارة بـشكل عـام، وحـيث وجـد اخـتلاف بـين الأنـواع تمَّ الـتعقيب عـلى ذلـك، بـخلاف مـعيار 

المحــاســبة المــالــية (FAS 8) الــذي كــان يــعالــج كــل نــوع عــلى حــدة، وقــد رأى الــباحــث ســابــقًا أنَّــه ورغــم 

الــتفصيل الــذي تمَّ تــوضــيحه فــي المــعيار (FAS 8) لــنوع الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك عــن طــريــق الــبيع 

الـتدريـجي إلا أنَّـه كـان غـامـضًا فـي بـعض الأحـيان، وهـنا فـي مـسودة المـعيار وحـيث إنـه لا يـوجـد تـفصيل لهـذا 

الـنوع وبـشكل مـنفصل، فـيرى الـباحـث أنَّ الـغموض زاد بـشكل أكـبر، ومـن الـنقاط الـتي تحـتاج إلـى تـوضـيح 

بــشكل أكــبر ولــو بمــثال تــطبيقي مــا يــخص الاعــتراف بــإيــرادات الإجــارة وفــق تــطبيق طــريــقة مــعدل الــعائــد 

الفعلي. 

ويـرى الـباحـث أنَّ المـثال الـتطبيقي الـذي تمَّ فـرضـه فـي المـطلب الـرابـع مـن المـبحث الأول لهـذا الـفصل ووفـق 

الاقــتراحــات الــتي تمَّ اقــتراحــها، تــعتبر أقــرب مــثال لــذلــك مــع تــعديــل لــبعض المــسميات بمــا يــتناســب مــع 

المصطلحات وفق مسودة المعيار. 

ثــالــثًا - الــتأمــين: وهــي مــن الــقضايــا المــهمة والــتي لــم تــقم مــسودة المــعيار بمــعالجــتها، ولــغايــة تجــنب تــكرار 

المـواضـيع يمـكن الـرجـوع لـلمطلب الـرابـع مـن المـبحث الأول لهـذا الـفصل لـغايـة الـنظر بـقضية الـتأمـين والـتي تـعتبر 

مماثلة تمامًا للمراد التعليق عليه هنا. 

رابـعًا - فـسخ الإجـارة: أيـضًا فـقد تـطرقـت مـسودة المـعيار لمـوضـوع فـسخ الإجـارة لـكن بـشكل سـطحي، دون 

الـتفصيل والـتعرض لأهـم الحـالات الـتي قـد يـتعرض لـها عـقد الإجـارة، حـيث إنـه كـان مـن الأجـدى مـعالجـة 

ذلـك ضـمن فـصل خـاص فـي المـعيار والـتطرق فـيه لـلمعالجـة المحـاسـبية لأهـم الحـالات المـتوقـعة لـفسخ الإجـارة 

ولـكافـة الـصور المـمكنة، وخـصوصًـا فـي الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الـبيع الـتدريـجي، ولـغرض تحـقيق 

أهـداف الـدراسـة كـما تمَّ ذكـر ذلـك سـابـقًا فـإنَّ الخـوض فـي هـذه الـقضية يـحتاج إلـى بـحث خـاص مـوسـع فـلم 

يتمَّ التفصيل وإنما فقط الإشارة لهذه القضية. 
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خـامـسًا - الـعرض والإفـصاح: تـناولـت مـسودة المـعيار جـوانـب كـثيرة فـي جـانـبي الـعرض والإفـصاح حـيث 

حـاولـت أن تـغطي كـافـة الحـسابـات والجـوانـب المـتعلقة بـعقد الإجـارة، بـالإضـافـة إلـى تـناولـها لـلأمـور مـن الـناحـية 

الـتفصيلية، وهـو مـا يـهم مسـتخدمـي الـقوائـم المـالـية والإيـضاحـات الـتابـعة لـها بـحيث تـساعـدهـم عـلى اتـخاذ 

الـقرارات بـالـشكل السـليم، لـكن يـرى الـباحـث أنَّ بـعض الحـسابـات لـم تـتطرق لـها المـسودة، مـنها حـسابـات ذمم 

الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك (أقـساط الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك المسـتحقة وغـير المـدفـوعـة)، والـتي يـتم عـرضـها 

فـي جـانـب المـوجـودات كـذمم مـديـنة، ويـرى الـباحـث وكـما تمَّ ذكـره سـابـقًا أنـه مـن الأهـمية الإفـصاح عـنها فـي 

الإيـضاحـات وفـق طـريـقة أعـمار الـذمم (Aging) بـحيث تظهـر هـذه الـذمم مـفصلة حسـب عـمرهـا، بـالإضـافـة 

إلــى ذلــك فــإن المــعيار أغــفل حــساب الأصــل الــذي يــتم شــراؤه ولــم يــتم إجــراء الــتعاقــد عــليه، حــيث يــفضَّل 

تحـديـد اسـم لـلحساب لـلاعـتراف بـه مـثل "أصـول مـقتناة بـغرض الإجـارة". هـذا ويـرى الـباحـث ضـرورة تحـديـد 

المواقع المحددة لكافة الحسابات للإفصاح عنها بما يخدم مستخدمي القوائم المالية. 

ســادسًــا - الأجــرة المــتغيرة: ومــن المــلاحــظ أيــضًا فــي مــسودة المــعيار أنَّــه لــم يــتم الــتطرق لمــوضــوع الأجــرة 

المتغيرة، وإنما ثبات أقساط الإجارة، وهذا ما تمَّ التطرق له سابقًا والتعليق عليه. 
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المبحث الرابع 

مقارنة الإجارة المنتهية بالتمليك بين معایير الدراسة 

 تـبين مـن خـلال الـبحث فـي المـعالجـات المحـاسـبية لـلإجـارة المنتهـية بـالـتمليك وطـرق الـعرض والإفـصاح عـنها فـي 

دفــاتــر المــؤجــر وفــي ضــوء كــل مــن المــعايــير المحــاســبية المــدروســة (IFRS 16 ،FAS 8، مــسودة المــعيار 

المــقترح) وجــود اخــتلافــات فــي وجــهات الــنظر تــنبع مــن عــدة أســس أهــمها الأســاس الشــرعــي لــلعملية، ممــا 

يستدعي البحث في هذه الاختلافات والتحليل في ضوئها. 

المطلب الأول - ملخص دراسة المعايير موضوع الدراسة: 

قـام الـباحـث بـتلخيص الـدراسـة فـي جـدول مـبينًا أهـم الـنقاط الأسـاسـية الـتي عـالجـتها المـعايـير المـدروسـة وبـيان 

مـتطلباتـها فـي ضـوء هـذه المـعايـير ودون الـتطرق إلـى الحـالات الخـاصـة الـتي عـالجـها كـل مـعيار، ممـا يـساعـد عـلى 

سهولة المقارنة بين هذه المعايير، وفق الجدول التالي: 

جدول رقم (٥) - مقارنة المعالجات المحاسبية في دفاتر المؤجر بين معايير الدراسة 

مسودة	المعيار	المقترح16	8IFRS	FASالوصف

مكونات	عقد	الإجارة	
المنتهية	بالتمليك	

(التمويلية)

أكثر	من	اتفاق،	الأول	عقد	
إجارة	والآخر	عقد	أو	اتفاق	
مستقل	ومنفصل	عن	عقد	

الإجارة	يفيد	نقل	ملكية	الأصل	
المؤجر

عقد	واحد	مركب	يستأجر	
المستأجر	من	خلاله	الأصل	
لفترة	معينة	وقد	يخوله	بتملك	

الأصل

أكثر	من	اتفاق،	الأول	عقد	إجارة	
والآخر	عقد	أو	اتفاق	مستقل	ومنفصل	
عن	عقد	الإجارة	يفيد	نقل	ملكية	الأصل	

محل	العقد

أنواع	عقد	الإجارة	المنتهية	
بالتمليك	(التمويلية)

تتنوع	الإجارة	المنتهية	بالتمليك	
إلى	أربع	حالات	أساسية:	عن	
طريق	الهبة،	أو	البيع	بثمن	
رمزي	أو	غير	رمزي،	أو	بثمن	
يعادل	باقي	الأقساط،	أو	عن	

طريق	البيع	التدريجي

نوع	واحد	يفيد	التأجير	وخيار	
التمليك	بوقت	واحد

تتنوع	الإجارة	المنتهية	بالتمليك	إلى	
حالتين	أساسيتين:	عن	طريق	الهبة	أو	
البيع،	أو	عن	طريق	البيع	التدريجي

الاعتبار	في	تصنيف	
(تحديد)	عقد	الإجارة	على	
أنَّه	منتهي	بالتمليك	أو	

تمويلي

وجود	أكثر	من	اتفاق،	الأول	
عقد	إجارة	والآخر	عقد	أو	اتفاق	
منفصل	ومستقل	يفيد	بانتقال	
ملكية	الأصل	المؤجر	أو	الوعد	
بذلك	بعد	انتهاء	عقد	الإجارة	أو	

أثناء	عقد	الإجارة	بشكل	
تدريجي	أو	قبل	انتهاء	عقد	
الإجارة.	(شكل	العقد	هو	

المحدد)

عقد	واحد	يتضمن	مؤشر	واحد	
على	الأقل	قد	يدل	على	نقل	
كافة	المخاطر	والمنافع	العائدة	
للأصل	محل	العقد،	وقد	استدل	
المعيار	بخمس	حالات	أساسية	
وأضاف	إليها	مؤشرات	أخرى	
قد	يستدل	بها	بالنقل.	(جوهر	
ومضمون	العقد	هو	المحدد)

وجود	أكثر	من	اتفاق،	الأول	عقد	إجارة	
والآخر	عقد	أو	اتفاق	منفصل	ومستقل	
يفيد	بانتقال	ملكية	الأصل	المؤجر	أو	
الوعد	بذلك	بعد	انتهاء	عقد	الإجارة	أو	
أثناء	عقد	الإجارة	بشكل	تدريجي.	

(شكل	العقد	هو	المحدد)
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

مسودة	المعيار	المقترح16	8IFRS	FASالوصف

الاعتراف	الأولي	بالأصل	
المؤجر	(محل	العقد)	

وقياسه

يتم	الاعتراف	بالأصل	عند	
الاقتناء	ويقاس	بالتكلفة	مع	
إضافة	أية	نفقات	لازمة	لجعل	
الأصل	صالحًا	للاستخدام	

تحت	مسمى	حساب	
"موجودات	مقتناة	بغرض	

الإجارة"

يتم	الاعتراف	بالأصل	عند	
الشراء	ويقاس	بالتكلفة	مع	
إضافة	أية	نفقات	لازمة	لجعل	
الأصل	صالحًا	للاستخدام،	
ويسجل	كأي	أصل	من	أصول	

المؤسسة

يتم	الاعتراف	بالأصل	عند	تحمل	
مخاطر	ومنافع	الأصل	محل	العقد	
ويقاس	بالتكلفة	مع	إضافة	أية	نفقات	
لازمة	لجعل	الأصل	صالحًا	للاستخدام،	

دون	تحديد	اسم	للحساب

التكاليف	الأولية	المباشرة	
والتي	تخص	التعاقد	
(تكاليف	التعاقد)

يتم	الاعتراف	بها	وإثباتها	
بالتكلفة	التاريخية	بشكل	

منفصل	عن	الأصل	المؤجر	ويتم	
رسملتها	في	حال	كونها	ذات	
أهمية	نسبية	وإطفاؤها	
كمصروف	خلال	فترة	العقد

يتم	قياسها	بالتكلفة	وتضاف	
إلى	صافي	الاستثمار

يتم	الاعتراف	بها	وإثباتها	بالتكلفة	
التاريخية	بشكل	منفصل	عن	الأصل	
المؤجر	ويتم	رسملتها	وإطفاؤها	

كمصروف	خلال	فترة	العقد	دون	أية	
اعتبارات	للأهمية	النسبية

احتساب	استثمار	عقد	
الإجارة

لا	يتم	احتساب	للاستثمار	
فالأصل	يعتبر	ضمنيًا	

الاستثمار

يتم	قياس	الاستثمار	بأية	
مدفوعات	متعلقة	بحق	

استخدام	الأصل	ولم	تستلم	
بعد	على	أن	تقاس	بالقيمة	

الحالية

لا	يتم	احتساب	للاستثمار	فالأصل	
يعتبر	ضمنيًا	الاستثمار

عند	بدء	التعاقد

يتم	إقفال	حساب	"موجودات	
مقتناة	بغرض	الإجارة"	في	
حساب	"موجودات	مؤجرة	
منتهية	بالتمليك"	بالقيمة	
الدفترية	(تعديل	مسمى	

الأصل)

يتم	إقفال	الأصل	واعتباره	دين	
في	ذمة	المستأجر	ضمن	
حساب	"ذمم	مديني	عقد	

التأجير"	(تحويل	الأصل	لذمة)

يتم	إقفال	الأصل	المشترى	لغرض	
الإجارة	في	حساب	"أصول	مؤجرة"	
بالقيمة	الدفترية	(تعديل	مسمى	

الأصل)

إيرادات	(أقساط)	الإجارة

يتم	الاعتراف	بالإيرادات	عند	
الاستحقاق	وتتضمن	التكلفة	
والعائد	دون	الفصل	بينهما،	

حيث	تعتبر	إيرادات	للفترة	التي	
تخصها

يتم	الاعتراف	بالإيرادات	عند	
الاستحقاق	وتتضمن	التكلفة	
والتي	تخفض	الذمم	المدينة	
للعقد،	والفائدة	التي	تعتبر	
إيرادات	للفترة	التي	تخصها

يتم	الاعتراف	بالإيرادات	عند	
الاستحقاق	وتتضمن	التكلفة	والعائد	
دون	الفصل	بينهما،	حيث	تعتبر	
إيرادات	للفترة	التي	تخصها

مسودة	المعيار	المقترح16	8IFRS	FASالوصف

مصروفات	الإصلاح	
الأساسية	للأصل	المؤجر	

خلال	فترة	العقد

يتكبدها	المؤجر	ويرسملها	إن	
كانت	ذات	أهمية	نسبية	بحيث	
يوزعها	على	فترات	العقد	وإن	
لم	تكن	كذلك	فيحملها	للفترة	

التي	حدثت	فيها
لا	يتكبد	المؤجر	أية	مصروفات	
إصلاح	أو	اهتلاك،	فكافة	

المخاطر	والمنافع	العائدة	لملكية	
الأصل	محل	العقد	تعود	

للمستأجر	فقط	وهو	وحده	من	
يتحمل	مصروفات	الإصلاح	

والاهتلاك

يتكبدها	المؤجر	ولم	يتطرق	المعيار	
للأهمية	النسبية	لها

مصروفات	الإصلاح	
التشغيلية	للأصل	المؤجر	

خلال	فترة	العقد

يتكبدها	المستأجر	أو	المؤجر	
حسب	الاتفاق،	فإن	تكبدها	

المؤجر	تثبت	كمصروفات	للفترة	
التي	حدثت	فيها

يتكبدها	المستأجر	أو	المؤجر	حسب	
الاتفاق،	فإن	تكبدها	المؤجر	تثبت	
كمصروفات	للفترة	التي	حدثت	فيها
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

المصدر: من إعداد الباحث 

المطلب الثاني - التحليل والتعليق في ضوء المقارنات بين المعايير المدروسة: 

 فـي ضـوء دراسـات المـعالجـات المحـاسـبية وطـرق الـعرض والإفـصاح عـنها فـي الـقوائـم المـالـية لمـوضـوع الإجـارة 

المنتهـية بـالـتمليك فـي ظـل المـعايـير المـدروسـة ولمـا يـنبغي الـتقيد بـه فـي دفـاتـر المـؤجـر، فـقد تـبين وجـود بـعض 

الاخـتلافـات والـتي تـصل فـي بـعض الأحـيان لأن تـكون جـوهـريـة مـع وجـود بـعض الـنقاط المـتقاربـة نـوعًـا مـا فـيما 

بينها، والآتي أهم النقاط التي رأى الباحث من الضرورة تسليط الضوء عليها: 

يـختلف وبـشكل جـلي عـقد الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك المـقرر وفـق مـعايـير الأيـوفـي عـن مـا هـو مـوجـود فـي -

المـعيار الـدولـي (IFRS 16)، فـبينما لا يمـكننا الـقول عـن عـقد الإجـارة المنتهـي بـالـتمليك عـلى أنَّـه 

عـقد واحـد، وإنمـا عـقود مـنفصلة ومسـتقلة ضـمن مـعايـير الأيـوفـي، يـعتبر الـعقد مـركـبًا مـن عـدة عـقود فـي 

المـعيار الـدولـي، وهـذا الاخـتلاف هـو أهـم الاخـتلافـات الجـوهـريـة بـين مـعايـير الأيـوفـي والـتي بـقيت مـحافـظةً 

عــليه فــي ظــل مــسودة المــعيار الجــديــد وبــين المــعيار الــدولــي، والــذي ســيؤدي بــدوره إلــى اخــتلاف فــي 

المعالجات المحاسبية. 

مصروفات	اهتلاك	الأصل	
المؤجر	(محل	العقد)	خلال	

فترة	العقد

يقوم	المؤجر	باهتلاك	الأصل	
المؤجر	وحسب	السياسة	التي	

ينتهجها

والاهتلاك
يقوم	المؤجر	باهتلاك	الأصل	محل	العقد	
وحسب	السياسة	التي	ينتهجها،	مع	

تفضيل	سياسة	القسط	الثابت

انتقال	ملكية	الأصل	من	
المؤجر	إلى	المستأجر

تنتقل	الملكية	بعد	انهاء	عقد	
الإجارة	وحسب	الاتفاق	المسبق	
والمستقل	بين	الطرفين	إما	هبة	
أو	عقد	بيع	أو	عقود	بيع	جزئية	
خلال	فترة	الإجارة	(وفق	طريقة	

النقل	التدريجي)	وتقفل	
حسابات	الإجارة	المتمثلة	
بالموجودات	المؤجرة	المنتهية	
بالتمليك	ومجمعات	اهتلاكها

بعد	سداد	آخر	دفعة	يتم	إقفال	
رصيد	ذمم	مديني	عقد	

	البيع	 التأجير،	وفي	حال	تمَّ
تنتقل	الملكية	ويتم	الاعتراف	
بالمتحصل	كإيرادات	للفترة	

	فيها	البيع التي	تمَّ

تنتقل	الملكية	بعد	انهاء	عقد	الإجارة	
وحسب	الاتفاق	المسبق	والمستقل	بين	
الطرفين	إما	هبة	أو	عقد	بيع	أو	عقود	
بيع	جزئية	خلال	فترة	الإجارة	(وفق	
طريقة	النقل	التدريجي)	وتقفل	

حسابات	الإجارة	المتمثلة	بالأصل	
المؤجر	ومجمع	اهتلاك	الأصل

أهم	الحسابات	التي	يتم	
عرضها	في	قائمة	المركز	

المالي

الموجودات	المؤجرة	المنتهية	
بالتمليك	بالتكلفة	ناقصًا	مجمع	

الاهتلاك	الخاص	بها
ذمم	مديني	عقد	التأجير

الأصول	المؤجرة	بالتكلفة	ناقصًا	مجمع	
الاهتلاك	الخاص	بها

ذمم	الإجارة	المنتهية	بالتمليك	
(أقساط	الإجارة	المستحقة	

وغير	المدفوعة)

لم	يتطرق	المعيار	لحسابات	ذمم	
الإجارة	المنتهية	بالتمليك
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

يـعتبر عـقد الإجـارة المنتهـي بـالـتمليك فـي ظـل مـعايـير الأيـوفـي عـبارة عـن أكـثر مـن اتـفاق، الأول عـقد -

إجــارة والآخــر عــقد أو اتــفاق مــنفصل ومســتقل يــفيد انــتقال مــلكية الأصــل المــؤجــر، عــلى أنَّ كــافــة 

المـعالجـات المحـاسـبية المـطبقة أثـناء عـقد الإجـارة لا تـختلف سـواءٌ أكـانـت الإجـارة منتهـية بـالـتمليك أو 

تـشغيلية والـتي تـعالجـه عـلى أسـاس إجـارة عـاديـة (تـشغيلية)، وإنمـا مـا يـختلف هـو مـا يـقرره الإجـراء الـذي 

يـتم بـعد انـتهاء عـقد الإجـارة والـذي يـعالـج مـحاسـبيًا عـلى أنَّـها عـقود بـيع، عـلى خـلاف مـا هـو مـقرر فـي 

ظــل المــعيار الــدولــي والــذي يــعالــج مــحاســبيًا أغــلب عــقود الــتأجــير عــلى أنَّــها عــقود تمــويــلية بــناءً عــلى 

مؤشرات ضمن هذه العقود وإن لم يكن هناك تأكيد بتملك المستاجر للأصل محل العقد. 

أوجـبت مـعايـير الأيـوفـي الإبـقاء عـلى الاعـتراف بـالأصـول المـملوكـة والمـؤجـرة لـلغير فـي الـدفـاتـر وضـمن -

الأصـول المـملوكـة فـي قـائـمة المـركـز المـالـي، مـع الـعمل عـلى تـغيير اسـم حـساب الأصـول إلـى أصـول مـؤجـرة، 

ممـا يشـير إلـى نـقل مـلكية مـنفعة الأصـل فـقط خـلال فـترة الإجـارة، عـلى خـلاف المـعيار الـدولـي الـذي أشـار 

إلـى اسـتبعاد الأصـل مـن مـوجـوداتـه فـي قـائـمة المـركـز المـالـي واعـتباره بـالمـقابـل ذمـة فـي ديـن المسـتأجـر، وإن 

كـان عـقد الـتأجـير لا يشـير صـراحـةً إلـى نـقل مـلكية الأصـل بـنهايـة مـدة الـعقد، ممـا يشـير إلـى نـقل مـلكية 

الأصـل نـفسه خـلال فـترة الإجـارة، أي لـفترة مـؤقـتة، الأمـر الـذي يـعكس نـقل كـافـة المخـاطـر والمـنافـع الـعائـدة 

للأصل إلى المستأجر خلال هذه الفترة. 

اعـتبرت مـعايـير الأيـوفـي أنَّ عـقد الإجـارة المنتهـي بـالـتمليك هـو وجـود سـلعة حـقيقية وسـيطة بـين المـؤجـر -

والمسـتأجـر، بـحيث يـقوم المـؤجـر بـاسـتثمارهـا خـلال فـترة الـعقد لـيحصل مـقابـلها عـلى الـعوائـد مـن خـلال 

عـملية الإجـارة، بـينما يـعتبر المـعيار الـدولـي هـذا الأصـل محـل الـعقد مـا هـو إلا قـرضٌ تمـويـلي يـقدمـه المـؤجـر 

إلى المستأجر ليحصل من خلاله على فوائد من هذا التمويل. 

حـيث إن مـعايـير الأيـوفـي أكَـّدت عـلى مـلكية الأصـل المـؤجـر خـلال فـترة الـعقد لـلمؤجـر وبـالـتالـي فـهو مـن -

يـتكبد نـفقات الإصـلاح الأسـاسـية ومـصروفـات الاهـتلاك ممـا يـؤكِّـد تـطبيقه لـقاعـدة الـغُنم بـالـغُرم، عـلى 

ـد أنَّ مــن يتحــمل نــفقات الإصــلاح (أســاســية كــانــت أم  عــكس مــا انــتهجه المــعيار الــدولــي والــذي أكَـّ

تــشغيلية) بــالإضــافــة إلــى مــصروفــات الاهــتلاك هــو المســتأجــر، ورغــم عــدم تمــلكه لــلأصــل محــل الــعقد 

حقيقةً، الأمر الذي يعكس اختلاف المعالجات المحاسبية بين معايير الأيوفي والمعيار الدولي. 
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بـالخـلاصـة نجـد أنَّ الأيـوفـي ومـن خـلال مـعالجـتها لـعقد الإجـارة المنتهـي بـالـتمليك فـي دفـاتـر المـؤجـر فـي -

ضـوء مـسودة المـعيار المـقترح حـاولـت جـاهـدةً الإبـقاء عـلى نـفس المـعالجـات المـوجـودة فـي مـعيار المحـاسـبة 

المـالـية (IFRS 16)، بـل حـاولـت تـطويـر هـذه المـعالجـات لمـا هـو أفـضل مـن خـلال الـزيـادة فـي الإفـصاح 

 SS) والـعرض والـتفصيل الأدق لـلمعالجـات المحـاسـبية، ومـن نـاحـية أخـرى الـتوافـق مـع المـعيار الشـرعـي

9) الـذي يـلزم بـتطبيق مـبادئ الشـريـعة الإسـلامـية وأحـكامـها، إلا أنَّ أكـثر مـا يـؤخـذ عـلى مـسودة المـعيار 
هـذه فـي المـعالجـة المحـاسـبية فـي دفـاتـر المـؤجـر وحسـب مـا يـراه الـباحـث هـو خـروجـها عـن الـتنظيم الخـاص، 

والـذي أصـبح يـحاكـي أقـرب مـا يـكون لـلمعيار الـدولـي لـلتقريـر المـالـي (IFRS 16) مـن خـلال سـرده 

لـلمعالجـات المحـاسـبية بـنفس الـطريـقة تـقريـبًا، فـكان مـن الأجـدى لمـسودة المـعيار انـتهاج نـفس الـنهج المـتبع 

والـذي يـحاكـي المـعيار الشـرعـي (SS 9) والـذي يـعتبر بـذلـك عـدم انـقياد لـلمنظمات الـدولـية بـل عـلى 

العكس إبراز اعتبار خاص للمنظمات الإسلامية. 
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الفصل الرابع 

الإجارة المنتهية بالتمليك من المنظور المحاسـبي في دفاتر المسـتأجر 

 إنَّ مـا تمَّ تـناولـه فـي الـفصل الـثالـث هـو المـعالجـات المحـاسـبية لـلإجـارة المنتهـية بـالـتمليك فـي دفـاتـر المـؤسـسات 

المـالـية / المـصارف بـصفتها مـؤجـرًا، حـيث تـقوم المـصارف بـتمويـل الأطـراف الأخـرى (الـعملاء) عـن طـريـق 

الإجــارة والــتي تــعتبر صــيغة مــن صــيغ الــتمويــل الــتي تــعتمد عــليها هــذه المــصارف، لــذلــك قــامــت المــعايــير 

وخـصوصـًا الإسـلامـية بـتخصيص مـعالجـات مـحاسـبية خـاصـة لهـذا الـعقد وخـصوصـًا فـي الآونـة الأخـيرة حـيث 

زاد اسـتخدام هـذه الـصيغة مـن قـبل المـصارف كـصيغة تمـويـلية، وهـنا يظهـر الـتساؤل الـتالـي: مـا هـو سـبب 

تــطرق المــعايــير لــلمعالجــات المحــاســبية لــعقود الإجــارة فــي دفــاتــر المــصرف بــصفته مســتأجــراً وهــو قــلَّما يــقوم 

بـالاسـتئجار إجـارة منتهـية بـالـتمليك، حـيث كـان مـن المـفترض دراسـة هـذه المـعالجـات ضـمن مـعالجـات المحـاسـبة 

الـعامـة فـي دفـاتـر المسـتأجـر؟ وهـذا مـا سـيتم بـيانـه فـي دراسـة هـذا الـفصل مـن خـلال بـيان أنَّ المـصارف والـتي 

تـقوم بـاسـتئجار الأصـول إجـارة تـشغيلية فـإنَّ المـعيار سـيطالـبها بـإجـراء نـفس المـعالجـات المحـاسـبية تـقريـبًا والـتي 

تـتم لـلإجـارة الـتمويـلية، ممـا سـيؤثـر فـي الـقوائـم المـالـية مـن خـلال طـبيعة الـعرض والإفـصاح الـناجـمان مـن إجـراء 

تعديلات المعالجات المحاسبية. 

 ويـتناول هـذا الـفصل المـعالجـات المحـاسـبية لـعمليات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك بـالإضـافـة إلـى طـريـقتي الـعرض 

والإفـصاح عـن هـذه المـعالجـات فـي الـقوائـم المـالـية فـي دفـاتـر المـؤسـسات المـالـية / المـصارف بـصفتها مسـتأجـرًا فـي 

ضوء المعايير اهتمام الدراسة، وقد تمَّ تقسيم هذا الفصل إلى أربعة مباحث: 

 (FAS 8) المبحث الأول: الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية

 (IFRS 16) المبحث الثاني: التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

المبحث الثالث: الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح 

المبحث الرابع: مقارنة الإجارة المنتهية بالتمليك بين معايير الدراسة 
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المبحث الأول 

الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسـبة المالية FAS 8 دفاتر المسـتأجر 

 قـام مـعيار المحـاسـبة المـالـية (FAS 8) بـوضـع الـقواعـد المحـاسـبية لـعقد الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك ضـمن إطـاري 

الإثـبات والـقياس المحـاسـبي المـتعارف عـليه بـالإضـافـة إلـى كـيفية الـعرض والإفـصاح عـنها فـي الـقوائـم المـالـية، 

د المـعالجـات المحـاسـبية لـدى تـلك  وذلـك فـي دفـاتـر المـؤسـسات المـالـية الإسـلامـية بـصفتها مسـتأجـرًا، ممـا يـوحِـّ

المـؤسـسات وبـالـتالـي طـرق الـعرض والإفـصاح لـلقوائـم المـالـية وبـالـتالـي خـدمـة مسـتخدمـي الـقوائـم ممـا يـساعـدهـم 

على القدرة على التحليل واتخاذ القرار حسب ما يرونه مناسبًا. 

 ويـتناول هـذا المـبحث المـعالجـات المحـاسـبية لـعمليات الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك فـي ضـوء مـعيار المحـاسـبة المـالـية 

(FAS 8)، بالإضافة إلى طرق العرض والإفصاح عنها في القوائم المالية. 

 :(FAS 8) المطلب الأول - تصنيف عقود الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية

 قام المعيار بتصنيف عقود الإجارة المنتهية بالتمليك ليتضمن الحالات الأربعة التالية:  

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق الهبة. •

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع بثمن رمزي أو غير رمزي يحدد في العقد. •

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع قبل انتهاء مدة عقد الإجارة بثمن يعادل باقي الأقساط. •

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع التدريجي. •

 وهـذه الحـالات هـي نـفسها تمـامًـا حسـبما تمَّ تـصنيفها فـي دفـاتـر المـؤجـر، حـيث وكـما لـوحـظ سـابـقًا أنَّـه لاعـتبار 

ه منتهـي بـالـتمليك ولـيس تـشغيلي لابـدَّ مـن وجـود إلـى جـانـب عـقد الإجـارة  تـصنيف عـقد الإجـارة عـلى أنَـّ

عـقد أو اتـفاق آخـر مسـتقل يـفيد انـتقال المـلكية أو الـوعـد بـذلـك فـي نـهايـة الـعقد، فـتصنيف عـقد الإجـارة 

عـلى أنـه منتهـي بـالـتمليك يـجب أن يـشار إلـيه وبـشكل صـريـح فـي الاتـفاقـيات أو الـعقود المـبرمـة بـين الأطـراف 

المتعاملة حتى يتم اعتباره ومعالجته وفق هذا الأساس. 

 عـلى أنَـّه يـلاحـظ أنَّـه وخـلال فـترة الـعقد بـالـكامـل وحـتى نـهايـة عـقد الإجـارة وكـما هـو الحـال فـي دفـاتـر المـؤجـر 

ه عـقد إجـارة تـشغيلي دون الـنظر إلـى مـقصد أو غـايـة الـعقد، وبـعد إنـتهاء عـقد  فـلا يـعامـل الـعقد إلا عـلى أنَـّ

الإجارة تتم المعالجة كبيع أو هبة أو ما إلى ذلك. 
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معيار  ضوء  في  بالتمليك  المنتهية  الإجارة  لعمليات  المحاسبي  والقياس  الإثبات   - الثاني  المطلب 

 :(FAS 8) المحاسبة المالية

 يـتناول هـذا المـطلب الأسـس والمـعالجـات المحـاسـبية الـتي قـام مـعيار المحـاسـبة المـالـية (FAS 8) بمـعالجـتها والـتي 

تقع ضمن التصنيفات الأربعة المشار لها سابقًا، وهي: 

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق الهبة. ۱.

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع بثمن رمزي أو غير رمزي يحدد في العقد. ۲.

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع قبل انتهاء مدة عقد الإجارة بثمن يعادل باقي الأقساط. ۳.

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع التدريجي. ٤.

وقـد قـام المـعيار بـدراسـة المـعالجـات المحـاسـبية لـكل صـنف عـلى حـدة، وهـو مـا سـيتم تـناولـه فـي عـرض المـعالجـات 

المحـاسـبية لـكل صـنف مـن الأصـناف الأربـعة، مـع المحـاولـة عـلى عـدم تـكرار الـنقاط غـير المخـتلف فـيها فـيما بـين 

هذه الأصناف: 

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق الهبة: 

 عـند الـتعاقـد وبـدء الإجـارة وفـي حـال وجـود تـكالـيف مـباشـرة أولـية تـخص الـتعاقـد وذات أهـمية نسـبية فـيتم 

إثـباتـها بـتكلفتها الـتاريـخية، ويـتم مـعالجـتها تمـامـًا كـما يـتم مـعالجـة أي مـصروف مـدفـوع مـقدمًـا، بـحيث يـتم 

تـوزيـع هـذا المـصروف وإطـفاؤه دوريـًا عـلى مـدة الـعقد الخـاص بـه، وحسـب الأسـاس المـتبع فـي تـوزيـع مـصروفـات 

الاسـتئجار. أمـا فـي حـال لـم تـكن هـذه الـتكالـيف المـباشـرة الأولـية ذات أهـمية نسـبية فـيتم إثـباتـها فـي قـائـمة 

الدخل كمصروفات للفترة المالية التي تمَّ التعاقد فيها. 

 يـتم تـوزيـع مـصروفـات الاسـتئجار (أقـساط الإجـارة) عـلى الـفترات المـالـية الـتي يـشملها عـقد الإجـارة، ويـتم 

إثــباتــها "مــصروفــات إجــارة" فــي الــفترة المــالــية الــتي يســتحق فــيها كــل قســط، حــيث إن إثــبات مــصروفــات 

الاسـتئجار يـعتمد عـلى مـبدأ الاسـتحقاق ولـيس الـتحقق، بـحيث يـتم إثـبات حـساب الأقـساط المسـتحقة فـي 

كل فترة مالية، ثمَّ يتم إقفاله عند سداد هذه الأقساط للمؤجر. 

 فـي حـال نـصَّ عـقد الإجـارة عـلى تحـمّل المسـتأجـر لمـصروفـات الـصيانـة الـدوريـة والـتشغيلية، ووجـود مـثل هـذه 

المصروفات أثناء فترة الإجارة، فيتم إثباتها كمصروفات للفترة المالية التي حدثت فيها. 
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 وفـي نـهايـة كـل فـترة مـالـية لـعقد الإجـارة يـتم إثـبات الـقيود المحـاسـبية الـلازمـة والـتي تـخص فـقط الـتكالـيف 

الأولية المباشرة للتعاقد في حال إثباتها وكما ذكر سابقًا. 

 وفـي نـهايـة مـدة الإجـارة وبـعد وفـاء المسـتأجـر بتسـديـد جـميع الأقـساط المـترتـبة عـليه تـنتقل مـلكية الأصـل إلـى 

المسـتأجـر بمـوجـب الهـبة، ويـتم إثـبات هـذه المـوجـودات بـالـقيمة الـنقديـة المـتوقـع تحـقيقها فـي ذلـك الـوقـت، 

وتسجـل الـقيمة لـصالـح الجـهة الـتي تمَّ سـداد أقـساط الإجـارة مـن أمـوالـها، سـواءٌ أكـانـت مـن أصـحاب حـقوق 

المـلكية (حـساب الأربـاح المـتبقاة)، أم مـن أصـحاب حـسابـات الاسـتثمار أم مـن كـليهما، عـلى أنَّـه يـنبغي عـلى 

المستأجر الإفصاح عن هذه السياسة التي تمَّ اتباعها في هذه المعالجة. 

 وهـنا يـلاحـظ وفـي حـال تمَّ تـقييم الأصـل المسـتأجـر عـند انـتقال مـلكية الأصـل المسـتأجـر بـقيمة مـرتـفعة أنَّ 

أصــحاب حــقوق المــلكية لهــذه الــفترة هــم المســتفيدون مــن هــذه الأربــاح المــتحققة فــي حــين أولــئك الــذيــن 

تـكبَّدوا مـصروفـات الإجـارة خـلال فـترة الإجـارة لـم يسـتأثـروا بهـذه الأربـاح نـظرًا لانـسحابـهم قـبل انـتهاء عـقد 

الإجارة. 

 أمــا فــي الحــالات الــتي لا تســتمر فــيها الإجــارة، ويــفوت الانــتفاع بمــوجــودات الإجــارة قــبل الــتملك بــالهــبة 

لـظروف لا عـلاقـة للمسـتأجـر بـها، وكـانـت الأقـساط الـتي قـد دفـعها المسـتأجـر أكـبر مـن الـقيمة الـعادلـة (أجـرة 

المـثل) - وهـو مـا يـغلب عـليه فـي هـذه الـطريـقة - فـيتم الاعـتراف بـالـفرق بـين الأجـرتـين (الأجـرة المـدفـوعـة 

وأجرة المثل) على أنَّه يعدُّ التزامًا على المؤجر ويثبت بالمقابل إيرادا في قائمة الدخل. 

 ويـلاحـظ هـنا أيـضًا وحسـب هـذه المـعالجـة أنـنا قـد وقـعنا فـي إشـكالـية أنَّ الـفرق الـناتج والمـعتبر كـإيـراد قـد تمَّ 

إثـباتـه لـلفترة الـتي حـدث فـيها بـالـكامـل، فـي حـين أنَّ الـفترات الـسابـقة والـتي قـد تحـمَّلت أقـساط الإجـارة لـم 

تســتأثــر بهــذه الإيــرادات، وهــو مــا يــعتبر مــخالــفًا لــلمبدأ المحــاســبي "مــبدأ المــقابــلة"، أي مــقابــلة الإيــرادات 

بالمصروفات. 

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع بثمن رمزي أو غير رمزي يحدد في العقد: 

 لا تـختلف المـعالجـات المحـاسـبية فـي هـذه الـطريـقة مـن الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـقة الإجـارة المنتهـية 

بـالـتمليك عـن طـريـق الهـبة، وإنمـا فـقط فـي حـال إثـبات مـوجـودات الإجـارة وحـيث إن ثـمن الشـراء فـي الـوعـد لا 

يــكون هــبةً وإنَّــما يــكون مــسمًى، فــيتم إثــبات المــوجــودات بــالــقيمة الــنقديــة المــتوقــع تحــقيقها وقــت الشــراء، 
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والــفرق الــناجــم بــين الــقيمة الــنقديــة المــتوقــع تحــقيقها وثــمن الشــراء المــسمى فــي الــوعــد (رمــزيًــا كــان أم غــير 

رمزي)، في حال وجوده، فيتم تسجيله لصالح الجهة التي تمَّ الشراء من أموالها. 

 وهـنا وكـأنَّ المـعيار يـفترض بـأنَّ الـقيمة الـنقديـة المـتوقـع تحـقيقها سـتكون أكـبر مـن ثـمن الشـراء المـسمى فـي 

الـوعـد، وذلـك مـن خـلال إشـارتـه إلـى أنَّ الـفرق يُسجَّـل لـصالـح الجـهة الـتي تمَّ الشـراء مـن أمـوالـها، لـكن فـي حـال 

كـانـت الـقيمة الـنقديـة المـتوقـع تحـقيقها أقـل مـن ثـمن الشـراء المـسمى فـي الـوعـد (بـفرض أنَّـه غـير رمـزي)، فـلم 

يوضح المعيار كيف ستكون المعالجة، وهذا ما سيتم التطرق له ضمن مطلب التحليل والتعليق. 

الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك عــن طــريــق الــبيع قــبل انــتهاء مــدة عــقد الإجــارة بــثمن يــعادل بــاقــي أقــساط 

الإجارة: 

 وهـنا لا تـختلف المـعالجـات المحـاسـبية عـن مـا هـو مـذكـور وفـق الـطريـقة الـسابـقة تمـامًـا، حـيث إنـه مـن المحـتمل 

وجـود فـرق بـين الـقيمة الـنقديـة المـتوقـع تحـقيقها وثـمن الشـراء والـذي يـتم تـسجيله فـي حـال وجـوده لـصالـح 

الجهة التي تمَّ الشراء من أموالها. 

 وأيـضًا هـنا لابـدَّ مـن الـتعليق حـول الحـالـة الـتي تـكون فـيها الـقيمة الـنقديـة المـتوقـع تحـقيقها أقـل مـن ثـمن 

الشراء، وكما سيتم نقاشه لاحقًا في مطلب التحليل والتعليق. 

 وأيـضًا وكـما تمَّ مـلاحـظته سـابـقًا ضـمن المـعالجـات المحـاسـبية فـي دفـاتـر المـؤجـر أنَّ هـذه الـطريـقة مـن الإجـارة 

المنتهية بالتمليك غير دقيقة في الصياغة والتي تحتاج إلى إعادة النظر. 

الإجارة المنتهية بالتمليك عن طريق البيع التدريجي: 

 لا تـختلف هـذه الـطريـقة عـن سـابـقاتـها فـي أغـلب المـعالجـات المحـاسـبية لـكنها تـختلف فـي طـريـقة الاحـتساب 

والـقياس وقـد تـتعقد فـي بـعض الأحـيان، حـيث يـتم شـراء الأصـل المسـتأجـر ويـتم تمـلكه تـدريـجيًا مـن المـؤجـر، 

ممـا يـدل عـلى تـزايـد نسـبة مـا يـتملكه المسـتأجـر تـدريـجيًا خـلال مـدة الـعقد، الأمـر الـذي يـفرض مـراعـاة كـل مـا 

يـتعلق مـن مـعالجـات مـحاسـبية سـابـقة، فـعند إثـبات أقـساط مـصروفـات الإجـارة خـلال فـترة عـقد الإجـارة، يـتم 

تـوزيـعها بنسـبة مـا لا يـتملكه المسـتأجـر (أي مـتمم مـا يـتملكه المسـتأجـر) عـند كـل فـترة مـالـية، كـذلـك الأمـر 

فـي حـال وجـود مـصروفـات الـصيانـة الـدوريـة والـتشغيلية، فـيتم إثـباتـها كـمصروفـات لـلفترة المـالـية الـتي حـدثـت 

فيها وبنسبة ما لا يتملكه المستأجر عند حدوث المصروف. 
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 وفـي نـهايـة كـل فـترة مـالـية لـعقد الإجـارة يـتم إثـبات الـقيود المحـاسـبية الـلازمـة والـتي تـخص الـتكالـيف الأولـية 

المـباشـرة لـلتعاقـد، إن وجـدت، كـما ويـتم إثـبات الحـصة المشـتراة مـن مـوجـودات الإجـارة بـالـثمن الـذي تمَّ الشـراء 

بـه، وبـالإضـافـة إلـى ذلـك وحـيث تمَّ تمـلك جـزء مـن الأصـل فـينبغي إثـبات أقـساط اهـتلاك للجـزء الـذي تمَّ تمـلكه 

وحســب ســياســة الاهــتلاك الــتي يــنتهجها المســتأجــر، وهــنا ولتبســيط الاحــتساب والــقياس يــقوم المســتأجــر 

بإعداد جدول تدريجي مفصَّل، تمامًا كما تمَّ إجراء ذلك مسبقًا بدفاتر المؤجر. 

 ولـعدم وضـوح المـعيار فـيما يـتعلق بـالمـعالجـات المحـاسـبية لهـذه الـصورة مـن الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك ارتـأى 

الـباحـث وحـتى تـتم المـناقـشة والتحـليل بـالـشكل السـليم إعـادة طـرح نـفس المـثال الـتفصيلي والـذي تمَّ طـرحـه 

عند المعالجة المحاسبية بدفاتر المؤجر، ليتم معالجته في دفاتر المستأجر، كالآتي: 

مثال رقم (٤): 

 بـفرض أن أحـد المـصارف الإسـلامـية تـعاقـد مـع أحـد الأطـراف لاسـتئجار بـناء إجـارة منتهـية بـالـتمليك عـن 

طريق البيع التدريجي، وكانت المعطيات التالية: 

ثــمن الــبناء ٥۰,۰۰۰ والــذي قــام المــصرف الإســلامــي بــاســتئجاره إجــارة منتهــية بــالــتمليك بــطريــقة الــبيع 

التدريجي. 

الإيجار السنوي ۷,۰۰۰ ويدفع بنهاية كل عام. 

مدة الإجارة عشرة أعوام. 

يدفع المصرف ثمنًا للحصة ٥,۰۰۰ بنهاية كل عام. 

السياسة المحاسبية المتبعة في احتساب الاهتلاك لدى المستأجر هي القسط الثابت. 

وللتمكين من إجراء المعالجات المحاسبية في دفاتر المستأجر تمَّ إعداد الجدول التالي: 
جدول	رقم	(6)	-	جدول	مساعد	للمثال	رقم	(4)	المعالجة	المحاسبية	في	دفاتر	المستأجر	عند	تطبيق	صورة	البيع	التدريجي	في	عقد	الإجارة	المنتهية	بالتمليك

السنة
القيمة	

الإجمالية	
للبناء

حصة	
المستأجر	
من	ملكية	
البناء

نسبة	حصة	
المستأجر	
من	ملكية	
البناء

حصة	
المؤجر	من	
ملكية	
البناء

قسط	
الاستئجا
ر	السنوي	
(مصروفا
ت	

الإجارة)

حصة	
المستأجر	

من	
مصروفا
ت	الإجارة

حصة	
المؤجر	من	
مصروفات	
الإجارة

ثمن	
الحصة	
المشتراة	
السنوية

نسبة	
الحصة	
المشتراة

قسط	
الاهتلاك	
السنوي	
بالنسبة	
للمستأجر

رصيد	
مخصص	
اهتلاك	
البناء

مجمل	
المصروف	
السنوي

150,00000%50,0007,0007,00005,00010.00%007,000

250,0005,00010%45,0007,0006,3007005,00011.11%5005006,800

350,00010,00020%40,0007,0005,6001,4005,00012.50%1,0001,5006,600

450,00015,00030%35,0007,0004,9002,1005,00014.29%1,5003,0006,400

550,00020,00040%30,0007,0004,2002,8005,00016.67%2,0005,0006,200
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ولتوضيح كيفية استخراج الأرقام نورد المعادلات المحاسبية التي تم استخدامها: 

القيمة	الإجمالية	للبناء	=	ثمن	الشراء	المتفق	عليه	في	العقد	

حــصة	المســتأجــر	مــن	مــلكية	الــبناء	=	حــصة	المســتأجــر	مــن	مــلكية	الــبناء	فــي	نــهايــة	الــعام	الــسابــق	+	ثــمن	
الحصة	المشتراة	في	العام	الحالي	

نســــبة	حــــصة	المســــتأجــــر	مــــن	مــــلكية	الــــبناء	=	(حــــصة	المســــتأجــــر	مــــن	الــــبناء	فــــي	نــــفس	الــــعام	÷		الــــقيمة	
الإجمالية	للبناء)	×	١٠٠٪	

حصة	المؤجر	من	ملكية	البناء	=	القيمة	الإجمالية	للبناء	-	حصة	المستأجر	من	ملكية	البناء	

قسط	الاستئجار	السنوي	(مصروفات	الإجارة)	=	قسط	الإجارة	المتفق	عليه	في	عقد	الإجارة	

حـصة	المسـتأجـر	مـن	اسـتئجار	الـبناء	(مـصروفـات	الإجـارة)	=	قسـط	الاسـتئجار	الـسنوي	×	مـتمم	نسـبة	
حصة	المستأجر	من	البناء	

حـصة	المـؤجـر	مـن	اسـتئجار	الـبناء	(مـصروف	الإجـارة)	=	قسـط	الاسـتئجار	الـسنوي	-	حـصة	المسـتأجـر	
من	استئجار	البناء	

ثمن	الحصة	المشتراة	=	قيمة	الحصة	المشتراة	المتفق	عليها	في	العقد	(أو	عند	الشراء)	

نسـبة	الـحصة	المشـتراة	=	(ثـمن	الـحصة	المشـتراة	فـي	الـعام	نـفسه	÷	حـصة	المـؤجـر	مـن	الـبناء	فـي	الـعام	
نفسه)	×	١٠٠٪	

قسـط	الاهـتلاك	الـسنوي	بـالنسـبة	للمسـتأجـر	=	الـقيمة	الإجـمالـية	لـلبناء	×	نسـبة	الاهـتلاك	×	نسـبة	حـصة	
المستأجر	من	ملكية	البناء		

رصـيد	مـخصص	اهـتلاك	الـبناء	فـي	الـعام	الـحالـي	=	قسـط	الاهـتلاك		لـلعام	الـحالـي	+	رصـيد	مـخصص	
اهتلاك	البناء	بالنسبة	للمستأجر	في	العام	السابق	

مجــــــمل	المــــــصروف	الــــــسنوي	=	حــــــصة	المســــــتأجــــــر	مــــــن	مــــــصروف	الإجــــــارة	الــــــسنوي	+	قســــــط	الاهــــــتلاك	
السنوي	بالنسبة	للمستأجر	

650,00025,00050%25,0007,0003,5003,5005,00020.00%2,5007,5006,000

750,00030,00060%20,0007,0002,8004,2005,00025.00%3,00010,5005,800

850,00035,00070%15,0007,0002,1004,9005,00033.33%3,50014,0005,600

950,00040,00080%10,0007,0001,4005,6005,00050.00%4,00018,0005,400

1050,00045,00090%5,0007,0007006,3005,000100.00%4,50022,5005,200

1150,00050,000100%0

70,00038,50031,50050,00022,50061,000

المصدر	:	من	إعداد	الباحث

www.kantakji.com  ١٥٦الصفحة  من ١١٠ www.kie.university 

http://www.kantakji.com
http://www.kie.university


محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

ولهدف إبراز المعالجات المحاسبية تمَّ إعداد أهم القيود المتعلقة، والآتي ذكرها: 

حـيث يـتم مـعالجـة مـصروفـات الإجـارة فـي قـائـمة الـدخـل عـلى اعـتبارهـا مـصاريـف لهـذه الـفترة، وفـي نـهايـة 

الـسنة الأولـى وقـبل تمـلك المسـتأجـر لأي حـصة مـن الـبناء فـلا يمـكنه قـيد أي مـصروف يـخص الاهـتلاك، نـظرًا 

لعدم تملكه أي حصة بعد، لكن يتم قيد شراء للحصة الأولى وفق الآتي: 

بينما يتم قيد الاهتلاك للسنة التالية وما بعدها، وفق الآتي: 

حـيث يـتم مـعالجـة مـصروف الاهـتلاك فـي قـائـمة الـدخـل عـلى اعـتبارهـا نـفقات لهـذه الـفترة. وبـذلـك يـتم الـقيد 

لـلسنوات الـلاحـقة كـما هـو الأمـر تمـامًـا مـع اسـتقاء الأرقـام مـن الجـدول المـعد لـذلـك، وبـنهايـة مـدة الـعقد يـكون 

قـد أصـبح الأصـل بـالـكامـل لـصالـح المسـتأجـر، لـيتم مـعامـلته كـأي أصـل مـن الأصـول مـع وجـود رصـيد مـخصص 

في	نهاية	السنة	الأولى:	قيد	استحقاق	مصروف	الإجارة

لبياندائنمدين

من	ح/	مصروف	الإجارة٧,٠٠٠

	إلى	ح/	مصروف	الإجارة	المستحقة٧,٠٠٠

قيد	سداد	حصة	المصرف	من	الاستئجار

البياندائنمدين

من	ح/	مصروف	الإجارة	المستحقة٧,٠٠٠

	إلى	ح/	وسيلة	الدفع	(نقدية)٧,٠٠٠

في	نهاية	السنة	الأولى:	قيد	شراء	للحصة	الأولى

البياندائنمدين

من	ح/	موجودات	مستأجرة	إجارة	منتهية	بالتمليك٥,٠٠٠

	إلى	ح/	وسيلة	الدفع	(نقدية)٥,٠٠٠

في	نهاية	السنة	الثانية:	قيد	الاهتلاك

البياندائنمدين

من	ح/	مصروف	اهتلاك	موجودات٥٠٠

	إلى	ح/	مخصص	اهتلاك	موجودات٥٠٠
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

اهـتلاك لـه حـينها. ويـرى الـباحـث وحسـب مـا تمَّ نـقاشـه سـابـقًا أنَـّه يـؤيـد الـعمل وانـتشار هـذه الـصورة مـن صـور 

الإجارة المنتهية بالتمليك لما تتميز به عن غيرها من باقي الصور. 

المطلب الثالث - العرض والإفصاح لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء معيار المحاسبة المالية 

 :(FAS 8)

أشـار المـعيار (FAS 8) عـلى أن المـؤسـسة المـالـية بـصفتها مسـتأجـرًا يـنبغي عـليها أن تـقوم بـالإفـصاح فـي 

الإيـضاحـات حـول الـقوائـم المـالـية عـن السـياسـات المحـاسـبية الـتي تـنتهجها، إضـافـة إلـى ذلـك يـنبغي عـليها 

الإفـصاح عـن أيـة ارتـباطـات مـتعلقة بـعمليات الإجـارة المنتهـية الـتمليك والـتي حـدثـت قـبل تـاريـخ قـائـمة المـركـز 

المالي للفترة المالية الحالية ولم تبدأ الإجارة إلا في الفترة المالية التالية. 

 :(FAS 8) المطلب الرابع - التحليل والتعليق في ضوء معيار المحاسبة المالية

 تـعتبر المـعالجـات المحـاسـبية لـلإجـارة المنتهـية بـالـتمليك فـي دفـاتـر المسـتأجـر وكـما هـو مـلاحـظ أبسـط ممـا هـو 

مـعالـج فـي دفـاتـر المـؤجـر، إلا أنَّ ذلـك لا يـعني تجـنب الـتفصيل والـتوضـيح حـيث يـكون مـن الأهـمية ذلـك، 

حـيث إن المـعيار قـد عـالـج بـعض الـقضايـا بـأسـلوب سـطحي ودون الـتفصيل والـتوضـيح، لـذا يـرى الـباحـث أنـه 

كـان مـن المجـدي الـتوضـيح بـشكل أكـبر، ومـن الـنقاط الـتي يـرى الـباحـث أهـمية الـتطرق لـها وتـوضـيحها، مـا 

يأتي: 

أولاً - الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الـبيع الـتدريـجي: سـبق وأن تمَّ الـتعليق عـلى هـذه الـنقطة وفـق 

دفـاتـر المـؤجـر، وهـو مـا يـنطبق عـليه الأمـر تـقريـبًا بـالمـقابـل فـي دفـاتـر المسـتأجـر مـع اخـتلافـات بسـيطة جـدًا، فـعدم 

تــفصيل المــعيار لــلمعالجــات المحــاســبية فــي طــريــقة الــبيع الــتدريــجي بــشكل أوســع أدى إلــى إيــجاد تــعقيدات 

كـبيرة، ولاخـتصار الـتعليق عـلى المـوضـوع تحـاشـيًا لـلتكرار سـيتم الاكـتفاء بحـل المـثال الـتطبيقي والـذي يـبين 

نظرة الباحث وفق الرؤية المقترحة من قبله ووفق تعديل لبعض معطيات المثال رقم (٤) كالآتي: 

مثال رقم (٥): 

مـع الإبـقاء عـلى نـفس مـعطيات المـثال رقـم (٤)، وتـعديـل مـبلغ مـصروف الاسـتئجار الـسنوي إلـى ۸,۸٥۰ 

بدلاً من ۷,۰۰۰. 
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يـقوم المـؤجـر بهـبة مـا نسـبته ۱۰٪ مـن قـيمة الأصـل الإجـمالـي بـالـتكلفة الـتاريـخية بـنهايـة كـل سـنة. وبـذلـك 

يكون الجدول حسب ما يتم إنشائه لدى المستأجر: 

ثـانـيًا - حـالات فـسخ الإجـارة (فـوات الانـتفاع بمـوجـودات الإجـارة): تـطرق المـعيار لمـوضـوع فـوات الانـتفاع 

بمـوجـودات الإجـارة فـقط لـلحالـة الـتي تـتعلق بـالـظروف الـتي لا عـلاقـة للمسـتأجـر بـها، ودون الـتطرق لـكامـل 

الحـالات المـتوقـعة ولـكافـة الـصور المـمكنة وخـصوصًـا فـي الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الـبيع الـتدريـجي، 

ولـغرض تحـقيق أهـداف الـدراسـة وحـيث إن الخـوض فـي هـذه الـقضية يـحتاج إلـى بـحث خـاص مـوسـع فـلم يـتمَّ 

التفصيل وإنما فقط الإشارة لهذه القضية. 

ثــالــثًا - الأجــرة المــتغيرة: وكــما ذكــر ســابــقًا فــي أنَّ أغــلب المــعالجــات المحــاســبية لمــصروفــات الإجــارة المنتهــية 

بـالـتمليك كـانـت تـناقـش ثـبات أقـساط الإجـارة، وأنَّـه ولـغرض تحـقيق أهـداف الـبحث وحـيث إن الـبحث فـي 

هـذا المـوضـوع يـحتاج إلـى دراسـات كـثيرة ومـتعمقة تمـت الإشـارة فـقط إلـى هـذا المـوضـوع ودون الـتطرق إلـيه 

بشكل مفصل. 

رابـعًا - قـياس الأصـل فـي نـهايـة مـدة الإجـارة: أشـار المـعيار إلـى أنَّـه يـتم إثـبات مـوجـودات الإجـارة المشـتراة 

بـالـقيمة الـنقديـة المـتوقـع تحـقيقها وقـت الشـراء وفـي حـال وجـود فـرق بـين هـذه الـقيمة وثـمن الشـراء المـسمى فـي 

جدول	(7)	-	جدول	مساعد	للمثال	(5)	المعالجة	المحاسبية	في	دفاتر	المستأجر	عند	تطبيق	صورة	البيع	التدريجي	في	عقد	الإجارة	المنتهية	بالتمليك	(مقترح)

السنة
القيمة	

الإجمالية	
للشقة

حصة	
المستأجر	
من	ملكية	
الشقة

نسبة	
حصة	
المستأجر	
من	ملكية	
الشقة

حصة	
المؤجر	من	
ملكية	
الشقة

استئجا
ر	سنوي	
مصرو
ف	

الإجارة

حصة	
المستأجر	

من	
مصروف	
الإجارة	
السنوي

حصة	
المؤجر	من	
مصروف	
الإجارة	
السنوي

ثمن	
الحصة	
الموهوبة	
السنوية	
دفتريا

نسبة	
الحصة	
الموهوبة	
لإجمالي	
الأصل

قسط	
الاهتلاك	
السنوي	
بالنسبة	
للمستأجر

رصيد	
مخصص	
اهتلاك	
الشقة

مجمل	
المصروف	
السنوي

150,00000%50,0008,8508,85005,00010.00%008,850

250,0005,00010%45,0008,8507,9658855,00010.00%5005008,465

350,00010,00020%40,0008,8507,0801,7705,00010.00%1,0001,5008,080

450,00015,00030%35,0008,8506,1952,6555,00010.00%1,5003,0007,695

550,00020,00040%30,0008,8505,3103,5405,00010.00%2,0005,0007,310

650,00025,00050%25,0008,8504,4254,4255,00010.00%2,5007,5006,925

750,00030,00060%20,0008,8503,5405,3105,00010.00%3,00010,5006,540

850,00035,00070%15,0008,8502,6556,1955,00010.00%3,50014,0006,155

950,00040,00080%10,0008,8501,7707,0805,00010.00%4,00018,0005,770

1050,00045,00090%5,0008,8508857,9655,00010.00%4,50022,5005,385

1150,00050,000100%0

88,50048,67539,82550,00022,50071,175

المصدر	:	من	إعداد	الباحث
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

الـوعـد (رمـزيًـا كـان أم غـير رمـزي) أو الـذي يـعادل بـاقـي أقـساط الإجـارة فـإنَّ هـذا الـفرق يسجـل لـصالـح الجـهة 

الـتي تمَّ الشـراء مـن أمـوالـها، وقـد تمَّ الـتوضـيح خـلال دراسـة المـعالجـة أنَّ المـعيار هـنا وكـأنـه يـفترض الحـالـة عـندمـا 

تـكون الـقيمة الـنقديـة المـتوقـع تحـقيقها أعـلى مـن ثـمن الشـراء عـند الشـرا، لـكن فـي حـال كـانـت الـقيمة أقـل مـن 

ثـمن الشـراء فـإنَّ المـعيار لـم يـتطرق لهـذه الحـالـة، وهـنا يـرى الـباحـث أنَّـه يـجب ابـتداءً إثـبات مـوجـودات الإجـارة 

بـثمن الشـراء ثـمَّ يـتم مـعالجـة الـفرق كـانـخفاض فـي قـيمة المـوجـودات، أي بـاتـباع مـتطلبات مـعيار المحـاسـبة المـالـي 

(FAS 30) - "الاضمحلال، الخسائر الائتمانية، والالتزامات". 

خـامـسًا - الـعرض والإفـصاح: حسـب مـا هـو واضـح فـي المـعالجـات المحـاسـبية فـإنَّ جـانـب الـعرض والإفـصاح 

بسـيط جـدًا، حـيث تـعتبر الحـسابـات المـشار لـها فـي المـعيار قـليلة وهـي واضـحة أيـضًا، إلا أنَّـه تجـب الإشـارة إلـى 

أمـور أخـرى مـن الأهـمية تحـديـد آلـية مـعالجـتها وضـرورة الإفـصاح عـنها، ومـنها تـلك المـبالـغ المـقررة مـن هـيئة 

الرقابة الشرعية للمؤجر والمترتبة على المستأجر نتيجة تأخره في تسديد الأقساط المترتبة عليه. 
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المبحث الثاني 

التأجير التمویلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي IFRS 16 دفاتر المسـتأجر 

 احــتلت الــتغييرات الــتي طــرأت عــلى مــعيار المحــاســبة الــدولــي رقــم (۱۷) "عــقود الإيــجار" والــتعديــلات 

الجــوهــريــة والــتي أدت إلــى إصــدار المــعيار الــدولــي لــلتقريــر المــالــي (IFRS 16) الــنصيب الأكــبر فــي مــا تمَّ 

مـعالجـته فـي دفـاتـر المسـتأجـر، حـيث طـالـت مـعظم المـعالجـات المحـاسـبية مـقارنـة مـع الـتعديـلات والـتغييرات الـتي 

حدثت في دفاتر المؤجر. 

 ويـتناول هـذا المـبحث الـتصنيف المـتبع لتحـديـد عـقود الـتأجـير الـتمويـلي والمـعالجـات المحـاسـبية لـها فـي ضـوء 

المـعيار الـدولـي لـلتقريـر المـالـي (IFRS 16)، بـالإضـافـة إلـى طـرق الـعرض والإفـصاح والإيـضاحـات عـنها فـي 

القوائم المالية. 

 :(IFRS 16) المطلب الأول - تصنيف عقود التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

 يــقوم المســتأجــر بــتصنيف كــافــة عــقود الــتأجــير ضــمن نــوع واحــد ودون الأخــذ بــعين الاعــتبار لمحــتوى عــقد 

الـتأجـير ومـقصده، حـيث يـتم تـطبيق نـفس المـعالجـات المحـاسـبية عـليها والـتي سـيتم تـفصيلها ضـمن المـطلب 

الـتالـي مـن هـذا المـبحث، بـالإضـافـة إلـى طـرق عـرض وإفـصاح مـوحـدة، إلا أنَـّه يمُـنح المسـتأجـر خـيارًا بـعدم تـطبيق 

هذه المعالجات فقط للحالتين التاليتين: 

إذا كانت عقود التأجير قصيرة الأجل، وهي التي لا تتجاوز فيها الفترة عن مدة سنة واحدة. ۱.

إذا كــان الأصــل محــل الــعقد ضــمن عــقد الــتأجــير ذا قــيمة مــنخفضة، وتــعتبر قــيمة الأصــل مــنخفضة ۲.

حسب معايير المحاسبة الدولية إذا بلغت ما يعادل ٥۰۰۰ دولار أو أقل. 

عـلى أنَّـه يـنبغي عـلى المسـتأجـر عـند كـلتا الحـالـتين إثـبات دفـعات الإيـجار المـرتـبطة بـتلك الإيـجارات بـاعـتبارهـا 

مـصروفـًا إمـا بـطريـقة القسـط الـثابـت عـلى مـدى مـدة الإيـجار أو أي أسـاس مـنتطم آخـر يـكون أكـثر تـعبيرًا عـن 

نمط منفعة المستأجر. 

 وبـذلـك يـلاحـظ أنَّ المـعيار لـم يمـيِّز بـشكل عـام بـين عـقود الـتأجـير الـتشغيلية أو الـتمويـلية، فـلا يـوجـد أي 

اعتبار لهذا التصنيف من أجل المعالجات المحاسبية في دفاتر المستأجر. 
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المطلب الثاني - الإثبات والقياس المحاسبي لعمليات التأجير التمويلي في ضوء المعيار الدولي للتقرير 

 :(IFRS 16) المالي

 يـنبغي عـلى المسـتأجـر فـي بـدايـة عـقد الـتأجـير الإثـبات فـي دفـاتـره كـل مـن حـسابـي "حـق اسـتخدام الأصـل 

المسـتأجـر" "Right-of-use asset" و"الـتزام عـقد الـتأجـير" "Lease Liability"، حـيث 

يـعتبر الحـساب الأول مـديـنًا ويـعامـل مـعامـلة الأصـول والآخـر دائـنًا ويـعامـل مـعامـلة الالـتزامـات، ويـتم الـقياس 

الأولي لكل منهما عند بداية عقد التأجير وفق الآتي: 

يـتم قـياس "الـتزام عـقد الـتأجـير" بـالـقيمة الحـالـية لـدفـعات عـقد الـتأجـير المسـتقبلية وغـير المسـددة عـند تـاريـخ 

 Implicit) بـــدايـــة الـــعقد، بـــحيث يـــتم خـــصم تـــلك الـــدفـــعات بـــاســـتخدام مـــعدل الـــفائـــدة الـــضمني

Interest Rate) الــوارد فــي الــعقد، وفــي حــال عــدم مــعرفــته يــتم اســتخدام مــعدل فــائــدة الاقــتراض 
، وتــــتكون  (Lessee’s Incremental Borrowing Rate) 1الإضــــافــــي للمســــتأجــــر

دفعات التأجير اللازمة لقياس التزام عقد التأجير من البنود التالية: 

الدفعات الثابتة المدرجة في عقد التأجير مطروحًا منها أية حوافز مستحقة. ا.

الدفعات المتغيرة المعتمدة على مؤشر (مثل مؤشر ليبور). ب.

المبالغ المتوقع دفعها من قبل المستأجر في حال وجود قيمة متبقاة مضمونة من قبله. ج.

مبالغ غرامات إنهاء العقد، في حال كانت شروط العقد تعكس ممارسة المستأجر لخيار الإتهاء. د.

بينما يتم قياس حق استخدام الأصل المستأجر بالتكلفة والتي تتضمن البنود التالية: 

قيمة القياس الأولي لالتزام عقد التأجير وفق ما تمَّ قياسه سابقًا. ا.

أيـة دفـعات لـعقد الـتأجـير قـام المسـتأجـر بـدفـعها فـي أو قـبل تـاريـخ عـقد الـتأجـير، ومـطروحـًا مـنها أيـة ب.

حوافز مستلمة من قبله. 

أية تكاليف مباشرة أولية متكبدة من قبل المستأجر. ج.

أيـة تـكالـف يـتوقـع أن يـتكبدهـا المسـتأجـر لاحـقًا فـيما يـخص عـملية تـفكيك وإزالـة الأصـل محـل د.

الـعقد بـحيث يـتم إعـادة المـوقـع إلـى حـالـته الأصـلية وإعـادة الأصـل إلـى حـالـته المـطلوبـة بـعد انـتهاء عـقد 

1 - مــعدل فــائــدة الاقــتراض الإضــافــي للمســتأجــر، وهــو مــعدل الــفائــدة الــذي ســيدفــعه المســتأجــر لــلاقــتراض بــنفس شــروط عــقد 
الـــتأجـــير، وبـــنفس الـــضمانـــات وبـــنفس المـــبالـــغ الـــلازمـــة لـــلحصول عـــلى أصـــل بـــقيمة مـــشابـــهة لـــلأصـــل المســـتأجـــر وبـــنفس الـــبيئة 

والظروف.
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 - (IAS 37) الـــتأجـــير، ويـــتم الإثـــبات والـــقياس حســـب مـــتطلبات مـــعيار المحـــاســـبة الـــدولـــي

المخصصات، الأصول والالتزامات المحتملة. 

 حـيث إنَّ هـذا الإثـبات والـقياس الـذي تمَّ لـكل مـن "حـق اسـتخدام الأصـل المسـتأجـر" و"الـتزام عـقد الـتأجـير" 

يـتم فـي بـدايـة عـقد الـتأجـير وبـعد مـعرفـة المـكونـات المـطلوبـة، وهـو مـا يـعرف بـالـقياس الأولـي لمـتطلبات عـقد 

التأجير، وخلال عقد التأجير يتم ما يعرف بالقياس اللاحق لكلا الحسابين، وفق الآتي: 

- يــتم قــياس حــق اســتخدام الأصــل المســتأجــر بــاســتخدام نمــوذج الــتكلفة والــذي يــتم قــياســه بــتكلفة حــق 

اسـتخدام الأصـل نـاقـصًا مجـمع الاهـتلاك الخـاص بـه وأيـة خـسائـر هـبوط فـي الـقيمة، ومـعدَّلـة بـأيـة إعـادة قـياس 

لالتزام عقد التأجير. 

 - (IAS 36) ويــتم احــتساب خــسائــر الهــبوط فــي الــقيمة حســب مــتطلبات مــعيار المحــاســبة الــدولــي

الانـخفاض فـي قـيمة الأصـول، بـينما يـتم احـتساب اهـتلاك حـق اسـتخدام الأصـل المسـتأجـر حسـب مـتطلبات 

معيار المحاسبة الدولي (IAS 16) - الممتلكات، المصانع والمعدات، مع مراعاة الحالتين التاليتين: 

فـي حـال كـان عـقد الـتأجـير يـنقل مـلكية الأصـل محـل الـعقد مـن المـؤجـر إلـى المسـتأجـر فـي نـهايـة مـدة ۱.

الـعقد، أو كـان هـناك تـأكـيد مـعقول بـأن المسـتأجـر سـيمارس حـق خـيار شـراء الأصـل المـتضمن فـي الـعقد، 

فـينبغي عـلى المسـتأجـر اهـتلاك حـق اسـتخدام الأصـل المسـتأجـر خـلال المـدة مـن بـدايـة عـقد الـتأجـير وحـتى 

نهاية العمر الإنتاجي للأصل محل العقد. 

وفـي بـاقـي الحـالات يـقوم المسـتأجـر بـاهـتلاك حـق اسـتخدام الأصـل المسـتاجـر خـلال المـدة مـن بـدايـة عـقد ۲.

التاجير وحتى نهاية العمر الإنتاجي للأصل محل العقد أو نهاية مدة العقد أيهما أسبق. 

كــما يمــكن للمســتأجــر قــياس حــق اســتخدام الأصــل المســتأجــر بــاســتخدام نمــاذج قــياس أخــرى غــير نمــوذج 

الـتكلفة، مـثل نمـوذج الـقيمة الـعادلـة وحسـب مـتطلبات مـعيار المحـاسـبة الـدولـي (IAS 40) - الاسـتثمارات 

الـعقاريـة، أو نمـوذج إعـادة الـتقويم فـي حـال كـان حـق اسـتخدام الأصـل المسـتأجـر يـتعلق بـفئة مـن الـعقارات أو 

الآلات وحسب متطلبات معيار المحاسبة الدولي (IAS 16) - الممتلكات، المصانع والمعدات. 

- بينما يتم قياس التزام عقد التأجير خلال العقد، كما يلي: 

زيادة القيمة الدفترية للالتزام لتعكس الفائدة على الالتزامات. ا.

تخفيض القيمة المسجلة للالتزام لتعكس دفعات الإيجار المدفوعة. ب.
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وفـي حـال إجـراء تـعديـلات أو إعـادة تـقييم لـعقد الـتأجـير أو تـعديـلات عـلى الـدفـعات الـثابـتة يـتم ج.

عكس ذلك لإعادة قياس الالتزام. 

 وخـلال عـقد الـتأجـير، وإلـى جـانـب الحـسابـين الـسابـقين، يـقوم المسـتأجـر بـالاعـتراف بمـصروف الـفائـدة عـلى 

الالـتزام فـي قـائـمة الـدخـل الخـاصـة بـكل فـترة مـالـية، بـالإضـافـة إلـى أيـة دفـعات مـتغيرة غـير مـشمولـة فـي قـياس 

الـتزام عـقد الـتأجـير. عـلى أنَّـه وبمـوجـب مـا حـدده المـعيار يـجب أن يـعكس مـعدل الـفائـدة عـلى الـتزام عـقد 

التأجير المبلغ الذي ينتج معدل عائد ثابت ودوري على الرصيد المتبقي على التزامات عقد التأجير. 

 ولـغايـات تسهـيل مـهمة المـعالجـة المحـاسـبية فـي جـانـب الـقياس يـقوم المسـتأجـر بـإعـداد جـدول خـاص يـبين فـيه 

اسـتنفاذ رصـيد الـتزام عـقد الـتأجـير تـدريـجيًا ومـصروف الـفائـدة الـدوري وقـيمة الالـتزامـات المسـددة دوريًـا 

خلال فترة العقد بالكامل.  

 ولتوضيح المعالجة المحاسبية، ارتأى الباحث بيان ذلك بمثال توضيحي: 

مثال رقم (٦): 

بـفرض أن أحـد الـبنوك اسـتأجـر مـبنى لمـدة ثـمان سـنوات مـقابـل تسـديـد دفـعة سـنويـة ۱۰,۰۰۰، وقـد تـكبَّد 

تــكالــيف مــباشــرة أولــية مــقدارهــا ۷,۰۰۰ (مــنها مــبلغ ٥,۰۰۰ لــلوســيط الــعقاري والــباقــي ۲,۰۰۰ رســوم 

مـعامـلات)، وقـد وافـق المـؤجـر عـلى دفـع جـزء مـن عـمولـة الـوسـيط الـعقاري ومـقدارهـا ۲,۰۰۰ للمسـتأجـر 

كحافز منه، وكانت باقي المعطيات وفق الآتي: 

تسدد دفعة أولى عند توقيع العقد ومقدارها ۱۰,۰۰۰، وباقي الدفعات تسدد في نهاية كل سنة. 

العمر الانتاجي للمباني ٥۰ سنة. 

معدل الفائدة الضمني ۱۲٪ سنويًا. 

يســتخدم المســتأجــر طــريــقة القســط الــثابــت فــي اهــتلاك أصــولــه، ويســتخدم نمــوذج الــتكلفة فــي احــتساب 

أصوله. 

 وبـالحـل يـلاحـظ وحـيث إن فـترة الـعقد تـعتبر طـويـلة الأجـل، فـيقوم المـؤجـر بـتطبيق المـعالجـات المحـاسـبية حسـب 

مــتطلبات المــعيار (IFRS 16)، ولاحــتساب قــيمة الــدفــعة الــسنويــة مــن خــلال اســتخدام مــعدل الــفائــدة 
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1الـضمني والـبالـغ ۱۲٪، لابـد مـن الـرجـوع إلـى جـدول الـقيمة الحـالـية لـدفـعة عـاديـة مـنتظمة وعـددهـا ۸ دفـعات 

(حـيث إن الـدفـعة الأولـى فـوريـة) وبمـعدل فـائـدة ۱۲٪ حـيث يـبلغ المـعامـل عـندهـا ٤.۹٦۷٦ وبـضرب قـيمة 

الـدفـعة بـالمـعامـل نجـد أنَّ الـقيمة الحـالـية لـدفـعات الإيـجار تـبلغ تـقريـبًا ٤۹,٦۷٦ ولـلتمكين مـن إجـراء المـعالجـات 

 : 2المحاسبية في دفاتر المستأجر يتم إعداد الجدول المساعد التالي

جـدول رقـم (۸) - جـدول مـساعـد لـلمثال رقـم (٦) آلـية احـتساب مـصروف فـوائـد أقـساط الـتأجـير 

التمويلي 

ولتوضيح كيفية استخراج الأرقام نورد المعادلات المحاسبية التي تم استخدامها: 

مــــصروف	الــــفائــــدة	=	رصــــيد	الالــــتزامــــات	غــــير	المســــددة	فــــي	نــــهايــــة	الــــسنة	الــــسابــــقة	×	مــــعدل	الــــفائــــدة	
الضمني	

الالتزامات	المسددة	=	الدفعة	السنوية	-	مصروف	الفائدة	

الدفعة	التاريخالدفعة
السنوية

مصروف	
الفائدة

رصيد	الالتزامات	الالتزامات	المسددة
غير	المسددة

١٠,٠٠٠٠١٠,٠٠٠٤٩,٦٧٦بداية	السنة	١١

١٠,٠٠٠٥,٩٦١٤,٠٣٩٤٥,٦٣٨نهاية	السنة	٢١

١٠,٠٠٠٥,٤٧٧٤,٥٢٣٤١,١١٤نهاية	السنة	٣٢

١٠,٠٠٠٤,٩٣٤٥,٠٦٦٣٦,٠٤٨نهاية	السنة	٤٣

١٠,٠٠٠٤,٣٢٦٥,٦٧٤٣٠,٣٧٣نهاية	السنة	٥٤

١٠,٠٠٠٣,٦٤٥٦,٣٥٥٢٤,٠١٨نهاية	السنة	٦٥

١٠,٠٠٠٢,٨٨٢٧,١١٨١٦,٩٠١نهاية	السنة	٧٦

١٠,٠٠٠٢,٠٢٨٧,٩٧٢٨,٩٢٩نهاية	السنة	٨٧

١٠,٠٠٠١,٠٧١٨,٩٢٩٠نهاية	السنة	٩٨

٩٠,٠٠٠٣٠,٣٢٤٥٩,٦٧٦الإجمالي

1 - وهـــي جـــداول مـــعدة خـــصيصًا لـــتسهيل عـــملية اســـتخراج الـــقيمة الـــحالـــية دون اســـتخدام المـــعادلات الـــريـــاضـــية، حـــيث يـــمكننا 
أيضًا احتساب معامل القيمة الحالية لدفعات منتظمة عادية بتطبيق المعادلة التالية:

 معامل القيمة الحالية لدفعات منتظمة عادية = (١ - (١ / (١+معدل الفائدة) عدد السنوات ) / معدل الفائدة
2 - تمَّ تقريب الأرقام لأقرب فاصلة، حيث إن الأرقام تخفي أرقام عشرية غير ظاهرة في الجدول.
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رصـــــيد	الالـــــتزامـــــات	غـــــير	المســـــددة	=	رصـــــيد	الالـــــتزامـــــات	غـــــير	المســـــددة	فـــــي	نـــــهايـــــة	الـــــسنة	الـــــسابـــــقة	-	
الالتزامات	المسددة	في	السنة	الحالية	

وقبل البدء بإعداد القيود اللازمة من الضروري احتساب الأمور التالية: 

الـتزام عـقد الـتأجـير = الـقيمة الحـالـية لـدفـعات عـقد الـتأجـير المسـتقبلية وغـير المسـددة عـند تـاريـخ بـدايـة ▪

العقد = ٦۷٦,٤۹ 

حــق	اســتخدام	الأصــل	المســتأجــر	=	الــقياس	الأولــي	لالــتزام	عــقد	الــتأجــير	+	دفــعات	مــقدمــة	بــتاريــخ	عــقد	
التأجير	-	حوافز	مستلمة	+	تكاليف	مباشرة	أولية	متكبدة	من	قبل	المستأجر	

 ٦٤,٦۷٦ = ۷,۰۰۰ + ۲,۰۰۰ - ۱۰,۰۰۰ + ٤۹,٦۷٦ = 

قسط	الاهتلاك	السنوي	=	حق	استخدام	الأصل	المستأجر	÷	عدد	سنوات	مدة	العقد		

قسط الاهتلاك السنوي = ٦٤,٦۷٦ ÷ ۸ = ۸,۰۸٥ ▪

وقـد تمَّ اعـتماد عـدد سـنوات مـدة الـعقد لـعدم وجـود أي مـؤشـر لـتملك المسـتأجـر لـلبناء فـي نـهايـة مـدة الـعقد، 

وأنَّ نهاية عقد التأجير أسبق من نهاية العمر الإنتاجي للبناء. 

ولهدف إبراز المعالجات المحاسبية تمَّ إعداد أهم القيود المتعلقة، والآتي ذكرها: 

قيد	إثبات	التزامات	عقد	التأجير:	وهو	جزء	من	القياس	الأولي	لحق	استخدام	الأصل	المستأجر	وكامل	القياس	الأولي	لالتزام	عقد	التأجير

البياندائنمدين

من	ح/	حق	استخدام	البناء	المستأجر٤٩,٦٧٦

	إلى	ح/	التزام	عقد	التأجير-	بناء٤٩,٦٧٦

قيد	إثبات	دفع	عمولة	الوسيط	العقاري:	وهو	جزء	من	القياس	الأولي	لحق	استخدام	الأصل	المستأجر

لبياندائنمدين

من	ح/	حق	استخدام	البناء	المستأجر٧,٠٠٠

	إلى	ح/	وسيلة	الدفع	(نقدية)٧,٠٠٠

قيد	إثبات	تحصيل	جزء	من	عمولة	الوسيط	العقاري:	وهو	جزء	من	القياس	الأولي	لحق	استخدام	الأصل	المستأجر

لبياندائنمدين

من	ح/	وسيلة	القبض	(نقدية)٢,٠٠٠

	إلى	ح/	حق	استخدام	البناء	المستأجر٢,٠٠٠
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

ولــو قــمنا بــتصويــر حــساب حــق اســتخدام الــبناء المســتأجــر لــوجــدنــا أن رصــيده الحــالــي يــعادل مــبلغًا وقــدره 

٦٤٦۷٦، وحـساب الـتزام عـقد الـتأجـير يـعادل مـبلغًا وقـدره ٤۹٦۷٦، وهـو مـا يـعبر عـنه بـإجـمالـي الـقياس 

الأولي لهذين الحسابين. 

وخلال فترة العقد تكون أهم القيود المتعلقة بالعقد، كما يلي: 

ويتم معالجة مصروف الفائدة والاهتلاك في قائمة الدخل كمصروفات للفترة التي حصلت فيها. 

وهـكذا يـتم إثـبات الـدفـعات الـسنويـة دوريـًا وفـق الأرقـام المسـتقاة مـن الجـدول، لـيتم إقـفال رصـيد كـل مـن 

حـسابـي حـق اسـتخدام الأصـل المسـتأجـر والـتزام عـقد الـتأجـير عـند إثـبات آخـر قسـط اهـتلاك لـلبناء، ودفـع 

القسط الأخير من عقد التأجير. 

 وكــما هــو مــلاحــظ فــي المــثال الــتوضــيحي فــقد تمَّ افــتراض ثــبات دفــعات الإيــجار لــوجــود عــدة ثــوابــت مــنها 

مــحتويــات عــقد الــتأجــير وثــبات خــيار شــراء الأصــل وغــيرهــا مــن المــتعلقات، والــتي فــي حــال تــغير أحــدهــا 

يـتوجـب عـلى المسـتأجـر وفـقًا لـلمعيار إعـادة قـياس الـتزام عـقد الـتأجـير لـيعكس تـلك الـتغيرات عـلى الـدفـعات 

مع تحديدها، ووفق تعديلات يتم إجراؤها بتاريخ نفاذ تعديلات العقد، وكما يلي: 

توزيع العوض المعدل للعقد على مكونات العقد في حال وجود أكثر من مكون. ا.

تحديد مدة عقد التأجير وفق عقد التأجير المعدل. ب.

اعــادة قــياس الــتزامــات عــقد الــتأجــير مــن خــلال خــصم دفــعات الإيــجار الجــديــدة بــعد الــتعديــل ج.

باستخدام معدل الخصم الجديد. 

في	نهاية	السنة	الأولى:	قيد	إثبات	الدفعة	الثانية	من	عقد	التأجير

البياندائنمدين

	٥,٩٦١
٤,٠٣٩

من	مذكورين	
	ح/	مصروف	الفائدة	

	ح/	التزام	عقد	التأجير-	البناء

	إلى	ح/	وسيلة	الدفع	(نقدية)	١٠,٠٠٠

في	نهاية	السنة	الأولى:	قيد	إثبات	اهتلاك	حق	استخدام	الأصل	المستأجر

البياندائنمدين

من	ح/	مصروف	الاهتلاك٨,٠٨٥

	إلى	ح/	حق	استخدام	البناء	المستأجر٨,٠٨٥
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

 لـكن بـالنسـبة لـعقد الـتأجـير، وفـي حـال وجـود مـتغيرات لـه خـلال فـترة الـعقد، فـقد أوجـب المـعيار اعـتبار هـذه 

التعديلات كعقد ايجار منفصل، وذلك عند وجود إحدى حالات التغيير التالية: 

في حال كان التعديل يزيد نطاق عقد التأجير بإضافة الحق في استخدام أصل أو أصول أخرى. ا.

في حال أدَّت التعديلات إلى زيادة مبلغ مقابل يتناسب مع الزيادة المضافة لحق استخدام الأصل. ب.

المالي  للتقرير  الدولي  المعيار  ضوء  في  التمويلي  التأجير  لعمليات  والإفصاح  العرض  الثالث -  المطلب 

 :(IFRS 16)

 أوجـب المـعيار مـن خـلال دراسـة المـعالجـة المحـاسـبية لحـق اسـتخدام الأصـل المسـتأجـر عـلى اعـتباره ومـعامـلته عـلى 

أنَّـه أصـل مـثل الأصـول الأخـرى الـتي تمـتلكها المـؤسـسة، إلا أنَّـه تـرك حـريـة الخـيار للمسـتأجـر فـي إمـا عـرض هـذه 

الأصـول (حـق الاسـتخدام) بـشكل مـنفصل عـن الأصـول الأخـرى الـظاهـرة فـي قـائـمة المـركـز المـالـي لـلمؤسـسة، 

أو إدراجـها ضـمن نـفس الـبنود الـتي كـان مـن المـفترض إدراجـها فـي حـال تمـلكها مـن قـبل المـؤسـسة مـع ضـرورة 

الإفــصاح عــن هــذه الــبنود فــي قــائــمة المــركــز المــالــي فــي حــال تــضمنها لــتلك الأصــول (حــق الاســتخدام). 

ويسـتثنى مـن ذلـك حـق اسـتخدام تـلك الأصـول الـتي يـنطبق عـليها تـعريـف المـمتلكات الاسـتثماريـة حـيث 

يتوجب عرضها بشكل منفصل في قائمة المركز المالي. 

 كـذلـك الأمـر بـالنسـبة لالـتزامـات عـقد الـتأجـير فـقد تـرك الخـيار للمسـتأجـر فـي إمـا عـرض هـذه الالـتزامـات 

بـشكل مـنفصل عـن الالـتزامـات الأخـرى المـترتـبة عـلى المـؤسـسة أو الإفـصاح عـن الـبنود فـي قـائـمة المـركـز المـالـي 

والتي تتضمن تلك الالتزامات. 

 وأمـا مـصروف الـفوائـد والـذي يـعتبر كـمصروف لـلفترة المـالـية الـتي حـدث فـيها، فـيجب عـلى المسـتأجـر عـرضـه 

فـي قـائـمة الـربـح أو الخـسارة وقـائـمة الـدخـل الـشامـل الآخـر بـشكل مسـتقل عـن مـصروف اهـتلاك أصـل حـق 

الاستخدام. 

 وفـيما يـتعلق بـقائـمة الـتدفـقات الـنقديـة فـيجب عـلى المسـتأجـر تـصنيف دفـعات الجـزء الخـاص بـالمـبلغ الأصـلي 

مـن الـتزام عـقد الـتأجـير ضـمن الأنشـطة الـتمويـلية، والـدفـعات المـتعلقة بمـصروف فـوائـد الـتزامـات عـقد الـتأجـير 

ضــمن الأنشــطة الــتشغيلية أو الــتمويــلية حســب مــتطلبات مــعيار المحــاســبة الــدولــي (IAS 7) - قــائــمة 

الـتدفـقات الـنقديـة، ودفـعات عـقد الـتأجـير قـصير الأجـل وعـقد تـأجـير الأصـول المـنخفضة ضـمن الأنشـطة 

التشغيلية. 
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

 وأمـا فـي جـانـب الإفـصاح، فـقد أكـدَّ المـعيار أنَّ الهـدف مـن الإفـصاحـات الـتي يـقوم بـها المسـتأجـر فـي دفـاتـره 

وفـيما يـخص عـقد الـتأجـير لـلإيـضاحـات والمـعلومـات الـظاهـرة فـي الـقوائـم المـالـية سـتوفـر أسـاسًـا قـيّماً لمسـتخدمـي 

هــذه الــقوائــم وذلــك فــي تــقييم أثــر عــقود الــتأجــير عــلى المــركــز المــالــي والأداء المــالــي والــتدفــقات الــنقديــة 

للمسـتأجـر، عـلى أنَّـه يـنبغي عـلى المسـتأجـر الإفـصاح عـن المـعلومـات حـول عـقوده الإيـجاريـة والـتي يـكون فـيها 

هـو المسـتأجـر فـي إيـضاح واحـد أو بـشكل مـنفصل ودون الحـاجـة إلـى الـتكرار فـي الـعرض، بـحيث يـنبغي عـلى 

المستأجر الإفصاح عن المبالغ التالية لفترة التقرير، ووفق جدول مناسب: 

مصروف اهتلاك أصل "حق استخدام الأصل المستأجر" حسب فئة الأصل محل العقد. ا.

مصروف الفائدة على التزامات عقد التأجير. ب.

المــصروف المــتعلق بــعقود الــتأجــير قــصيرة الأجــل، ودون تــلك الــتي تــكون مــدة الــتأجــير فــيها شهــرًا ج.

واحدًا أو أقل. 

المصروف المتعلق بعقود التأجير للأصول ذات القيمة المنخفضة، ودون العقود قصيرة الأجل. د.

المصروف المتعلق بدفعات الإيجار المتغيرة وغير المدرجة في قياس التزامات عقد التأجير. ه.

الدخل من الإيجار من الباطن لأصول "حق استخدام الأصل المستأجر". و.

إجمالي التدفق النقدي الخارج لعقود التأجير. ز.

الإضافات التي تتم على أصول "حق استخدام الأصل المستأجر". ح.

المكاسب أو الخسائر الناجمة عن معاملات البيع وإعادة الاستئجار. ط.

المـبلغ الـدفـتري لأصـول "حـق اسـتخدام الأصـل المسـتأجـر" فـي نـهايـة فـترة الـتقريـر حسـب فـئة الأصـل ي.

محل العقد. 

 :(IFRS 16) المطلب الرابع - التحليل والتعليق في ضوء المعيار الدولي للتقرير المالي

فـي ضـوء تحـليل دراسـة المـعالجـات المحـاسـبية وطـرق الـعرض والإفـصاح الآنـف ذكـرهـا، يـلاحـظ أنَّ مـا أراد المـعيار 

إظــهاره فــيما يــخص عــقود الــتأجــير فــي دفــاتــر المســتأجــر بــشكل عــام مــا هــو إلا رســملة إجــمالــي قــيمة عــقود 

الـتأجـير، بـحيث يـتم اهـتلاكـها خـلال فـترة الـعقد وذلـك مـقابـل مـا يـلتزم بـه مـن الـتزامـات مسـتحقة نـاشـئة عـن 

هـذا الـعقد لـلمؤجـر، الأمـر الـذي يظهـر بـدوره لمسـتخدمـي الـقوائـم المـالـية رؤيـة واضـحة ومسـتقبلية مـن خـلال 
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

تـوفـير مـعلومـات أشـمل فـي تـقييم أثـر عـقود الـتأجـير عـلى الأداء المـالـي لـلمؤسـسات وبـالـتالـي اتـخاذ الـقرارات 

حسب ما يرونه مناسبًا. 

 وبـالـنظر إلـى هـذا الجـانـب وبـشكل عـام يـلاحـظ أنَّ المـعيار يـسعى جـاهـدًا مـن خـلال تـطبيق مـتطلباتـه لإظـهار 

صـورة كـامـلة ومـفهومـة عـن المـعلومـات والـبيانـات الحـالـية والمسـتقبلية لـلمؤسـسات، والـعمل عـلى تـرجـمتها إلـى 

أرقـام مـالـية يمـكن تحـليلها ودون إبـقائـها جـامـدةً أمـام مسـتخدمـيها وبـالـتالـي اسـتخدامـها فـي خـدمـتهم لاتـخاذ 

الـقرارات المـناسـبة، مـع عـدم تجـاهـل الـباحـث لـلجانـب الشـرعـي والـذي يـعتبر جـزء كـبير مـن المـعالجـات غـير جـائـزٍ 

شـرعًـا، لـذا فـإنَّ الـدراسـة مـن خـلال هـذا المـطلب لـن تـتطرق إلـى تـفاصـيل عـقد الـتأجـير الـتمويـلي مـن حـيث 

شـرعـيته ومـحاولـة تـكييفه لـيصبح مـجازًا شـرعًـا، أو حـتى الـتعليق عـلى انـتقادات بـعض مـعالجـات هـذا الـعقد 

فـي ضـوء المـعيار الـدولـي (IFRS 16)، فـغايـات الـدراسـة وأهـدافـها تـقتضي الـوقـوف عـلى أهـم الاخـتلافـات 

بـين عـقد الـتأجـير الـتمويـلي وعـقد الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك، الأمـر الـذي قـد يـساعـد فـي تـطويـر المـعالجـات 

المحـاسـبية الـتي يسـلكها عـقد الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك، ومـن أهـم الـنقاط الـتي تسـتدعـي الـبحث فـيها جـليًا 

والوقوف عندها ما يلي: 

أولاً - مـصروفـات الإصـلاح: لـم يـتطرق المـعيار الـدولـي إلـى مـصروفـات الإصـلاح الـناشـئة خـلال فـترة الـعقد، 

إلا أنًـه وحسـب مـا تمَّ بـحثه فـي دفـاتـر المـؤجـر، أنَّ كـافـة المخـاطـر والمـنافـع المـتعلقة بـالأصـل محـل الـعقد تـنتقل مـن 

المـؤجـر إلـى المسـتأجـر عـند إبـرام عـقد الـتأجـير، وبـذلـك فـالمسـتأجـر يتحـمل كـافـة هـذه المـصروفـات وبـغض الـنظر 

عـن أهـميتها النسـبية وعـن مـا إذا كـانـت تـعتبر مـصروفـات تـشغيلية أم مـصروفـات أسـاسـية تـساهـم فـي زيـادة 

الـعمر الانـتاجـي لـلأصـل، فـتعتبر بـالـكامـل عـلى عـاتـق المسـتأجـر، وهـذا بـالـطبع غـير مـقبول مـن وجـهة الـنظر 

الشرعية لأن المالك هو من يتحمل مخاطر ملكه حسب قاعدة الغُنم بالغُرم. 

ثـانـيًا - فـصل الـتكلفة عـن مـصاريـف الـفوائـد: حـيث يـقوم المسـتأجـر مـن خـلال تـطبيقه لـلمعيار الـدولـي 

بـفصل مـبالـغ دفـعات الجـزء الخـاص بـالمـبلغ الأصـلي مـن الـتزام عـقد الـتأجـير عـن الـدفـعات المـتعلقة بمـصروف 

فـوائـد الـتزامـات عـقد الـتأجـير، الأمـر الـذي يُظهـر جـليًا أنَّ عـقد الـتأجـير فـي جـوهـره مـا هـو إلا قـرض مـقدم مـن 

المـؤجـر إلـى المسـتأجـر والـذي يحـمل فـي طـياتـه الـفوائـد المـترتـبة عـلى مـنح هـذا الـقرض، لـذلـك كـان لابـدَّ مـن هـذا 

الفصل بين التكلفة ومصروف الفائدة. 
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ثـالـثًا - الـتأمـين: حـيث إن الـتأمـين عـبارة عـن رسـوم ونـفقات تـدفـع لـطرف خـارجـي مـن أجـل الـتعويـض فـي حـال 

وقـوع ضـرر لـلأصـل المـؤمـن عـليه خـلال فـترة الـعقد، وحـيث إن كـافـة المخـاطـر والمـنافـع تـعود عـلى المسـتأجـر وحـده 

خـلال نـفس الـفترة، فـالمسـتأجـر وحـده هـو مـن يتحـمل هـذه الـنفقات ولـيس المـؤجـر، عـلمًا أنَّ المـعيار لـم يـتطرق 

ـه يــعتبر أنَّ أصــل "حــق اســتخدام الأصــل  لــلمعالجــات المحــاســبية الخــاصــة بــالــتأمــين أثــناء فــترة الــعقد، عــلى أنَـّ

المسـتأجـر" يـعامـل تمـامًـا كـمعامـلة أي أصـل وبـالـتالـي فـإنَّ أيـة مـعالجـات تـخص الـتأمـين يـتم وضـعها حسـب 

 .(IFRS 17) متطلبات المعيار الدولي للتقرير المالي

رابـعًا - الـعرض والإفـصاح: بـيَّن المـعيار أنَّ مـن مـتطلباتـه عـرض حـق اسـتخدام الأصـل ومـعامـلته عـلى أنَّـه أصـل 

مـثل الأصـول الأخـرى الـتي يمـتلكها مـع تـرك حـريـة الخـيار للمسـتأجـر فـي عـرض هـذا الأصـل بـشكل مـنفصل 

عـن الأصـول الأخـرى المـماثـلة أو عـرضـه ضـمن نـفس الـبنود المـماثـلة الـتي كـان مـن المـفترض إدراجـه ضـمنها فـي 

حـالـة الشـراء، وهـذا مـا يظُهـر حـقيقة هـذا الأصـل (حـق الاسـتخدام) فـي أنَّـه نـقل لمخـاطـر ومـنافـع الأصـل محـل 

الـعقد، وبـصورة أخـرى مـا هـو إلا الـوجـه الآخـر لـلأصـل محـل الـعقد أكـثر ممـا هـو مـعبر عـنه بـأنَّـه رسـملة عـقود 

التأجير. 
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المبحث الثالث 

الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسـبة المالية المقترح في دفاتر المسـتأجر 

تـسعى المـنظمات الإسـلامـية جـاهـدةً لمـواكـبة الـتطورات المـتنامـية وخـصوصًـا فـي الجـانـب الاقـتصادي والـذي 

يـعتبر عـصب الـدولـة الـتي تسـتمد مـنه قـوتـها، وهـذه الـتطورات تـنشأ تـلبية ً لـرغـبات البشـر المـتزايـدة والـتي قـد 

لا تــكترث لــلجانــب الشــرعــي المــعتبر الــركــن الأســاســي بــالنســبة لهــذه المــنظمات الإســلامــية، فــالــتعديــلات 

الجــوهــريــة الحــاصــلة مــؤخــرًا لــلمعالجــات المــالــية لــعقود الــتأجــير فــي الجــانــب الــدولــي الــتقليدي جــاءت تــلبيةً 

لمـتطلبات الـسوق المـتنامـية والـراغـبة فـي تـطويـر سـياسـات الاعـتراف والـقياس والإفـصاح لـعمليات الـتأجـير فـي 

الـقوائـم المـالـية، والـذي كـان سـببًا فـي إصـدار مـعيار دولـي جـديـد (IFRS 16) ليحـل مـكان المـعيار الـقديم 

(IAS 17)، وهــذا الــتحول هــو مــا أثــار انــتباه الأيــوفــي كــمنظمة إســلامــية لــتسعى نــحو مــواكــبة تــلك 

الـتغيرات والـتطورات وبمـا لا يـتعارض ابـتداءً مـع مـبادئ الشـريـعة الإسـلامـية، ممـا أدى إلـى إدخـال تحسـينات 

عــلى مــعيار المحــاســبة المــالــية الحــالــي (FAS 8) "الإجــارة والإجــارة المنتهــية بــالــتمليك" مــن خــلال إصــدار 

 IFRS) مـسودة مـعيار المحـاسـبة المـالـية المـقترح والـذي يـحاكـي إلـى حـدٍ كـبير المـعيار الـدولـي لـلتقريـر المـالـي

16) وخصوصًا ما يهم جانب المعالجات المحاسبية في دفاتر المستأجر. 
 ويـتناول هـذا المـبحث آلـية الـتصنيفات الأسـاسـية لـعقود الإجـارة والمـعالجـات المحـاسـبية لـها فـي ضـوء مـسودة 

مــعيار المحــاســبة المــالــية، بــالإضــافــة إلــى طــرق الــعرض والإفــصاح عــنها فــي الــقوائــم المــالــية، وذلــك فــي دفــاتــر 

المستأجر. 

المالية  المحاسبة  معيار  مسودة  ضوء  في  بالتمليك  المنتهية  الإجارة  عقود  تصنيف   - الأول  المطلب 

المقترح: 

 قامت مسودة المعيار بتصنيف عقود الإجارة تمامًا كما تمَّ تصنيفها في دفاتر المؤجر إلى: 

إجارة تشغيلية. ۱.

إجـارة منتهـية بـالـتمليك، والـتي تـتنوع إلـى: إجـارة منتهـية بـالـتمليك مـع نـقل مـلكية مـتوقـع بـعد نـهايـة ۲.

مـدة الإجـارة - إمـا عـن طـريـق الـبيع أو الهـبة؛ وإجـارة منتهـية بـالـتمليك مـع نـقل مـلكية تـدريـجي خـلال 

فترة الإجارة. 
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 وكـما تمَّ الـتنويـه إلـيه سـابـقًا فـإنَّ هـذا الاعـتبار فـي الـتصنيف لابـدَّ وأن يـكون قـد تمـت الإشـارة لـه صـراحـة ضـمن 

الاتـفاقـيات المـبرمـة بـين طـرفـي الـعقد (المـؤجـر والمسـتأجـر) والـتي تـكون مسـتقلة عـن عـقد الإجـارة، فـأسـاس 

الاعتبار في التصنيف هو ما يتم ذكره صراحة ضمن الاتفاقيات المرافقة لعقد الإجارة. 

 إلا أنَّ هـذا الاعـتبار فـي الـتصنيف لا يُجْـزأ مـن تـطبيق نـفس المـعالجـات المحـاسـبية تـقريـبًا عـلى كـافـة الـتصنيفات 

المـشار لـها وحـتى عـقود الإيـجار الـتشغيلية مـنها، لـكن أجـازت مـسودة المـعيار للمسـتأجـر بـأن يـخُّول فـي عـدم 

تــطبيق هــذه المــعالجــات فــي حــال كــانــت الإجــارة قــصيرة الأجــل (فــترة الإجــارة أقــل مــن ۱۲ شهــرًا) أو كــان 

الأصل محل عقد الإجارة ذو قيمة منخفضة. 

المطلب الثاني - الإثبات والقياس المحاسبي لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار 

المحاسبة المالية المقترح: 

 قـامـت مـسودة المـعيار بمـحاكـاة المـعيار الـدولـي (IFRS 16) بـشكلٍ مـقاربٍ إلـى حـد كـبير وخـصوصًـا فـي 

تـفصيل المـعالجـات المحـاسـبية لـعقود الإجـارة فـي دفـاتـر المسـتأجـر، حـيث تمـت المـعالجـة لـكافـة أنـواع الإجـارة 

المنتهـية بـالـتمليك، وحـيث وجـب الـتفصيل عـند اخـتلاف هـذه المـعالجـات بـين الأنـواع أشـارت إلـيه، وهـذا مـا 

سيتم انتهاجه خلال هذا المبحث في تفصيل المعالجات المحاسبية في ضوء مسودة المعيار. 

 قـبل بـدايـة عـقد الإجـارة يـنبغي عـلى المسـتأجـر وفـي حـال دفـعه لأيـة أقـساط إلـى المـؤجـر أن يـقوم بـتسجيلها 

وعـرضـها فـي قـوائـمه المـالـية كـحساب "أقـساط الإجـارة المـدفـوعـة مـقدمًـا"، وعـند إبـرام الـعقد يـتم مـعالجـة هـذا 

الحساب بخصم الأقساط المدفوعة من الالتزامات المترتبة من عقد الإجارة. 

 أكَّـدت مـسودة المـعيار أنَّـه يـنبغي عـلى المسـتأجـر عـند بـدايـة عـقد الإجـارة، الاعـتراف وإثـبات الحـسابـات الـتالـية 

في دفاتره: 

حق استخدام الأصل، (أو حق الانتفاع من الأصل)؛ ا.

صــافــي الــتزام عــقد الإجــارة، والــذي يــتكون مــن إجــمالــي الــتزام عــقد الإجــارة وتــكلفة الإجــارة ب.

 . 1المؤجلة

 ويتم قياس هذين الحسابين، وبما يعرف بالقياس الأولي، كما يلي: 

1 - تـــكلفة الإجـــارة المـــؤجـــلة، هـــي الـــفرق بـــين إجـــمالـــي الـــتزام عـــقد الإجـــارة والـــتكلفة الأولـــية لـــحق اســـتخدام الأصـــل، والـــتي يـــتم 
تأجيلها في البداية وإظهارها وفق هذا الحساب.
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بـالنسـبة لـقياس حـق اسـتخدام الأصـل فـقد أشـارت مـسودة المـعيار إلـى أنَّـه يـتم قـياسـه بـالـتكلفة، والـذي -

يتكون من المبالغ التالية: 

التكلفة الأولية، والتي يتم قياسها بإحدى الطريقتين: ۱.

طــريــقة تــكلفة الأصــل محــل الــعقد، حــيث فــضَّلت مــسودة المــعيار أن يــتم قــياس هــذه الــتكلفة ا.

بـالـقيمة المكتسـبة بـالتحـديـد مـن قـبل المـؤجـر، لـكن فـي حـال لـم يـتم مـعرفـتها أو لـم يـتم مـعرفـة 

كـلفتها فـيتم قـياسـها بـالـقيمة الـعادلـة عـند تـاريـخ بـدء عـقد الإجـارة. عـلى أن يـتم خـصم الـقيمة 

المـتبقاة المـتوقـعة لـلأصـل عـند نـهايـة الـعقد، والـتي تـعادل إمـا الـقيمة المـوعـود بـها أو الـقيمة الـعادلـة 

المتوقعة للأصل بنهاية مدة العقد. 

طــريــقة الــتقديــر بــناءً عــلى الالــتزام، والــتي يــتم اســتخدامــها فــي حــال عــدم الــقدرة عــلى تــطبيق ب.

الـطريـقة الأولـى، حـيث يـتم قـياس الـتكلفة بـتقديـر الـقيمة الـعادلـة لإجـمالـي المـبالـغ المـدفـوعـة أو 

مستحقة الدفع للمؤجر وبما يخص عملية الإجارة للأصل محل العقد. 

التكاليف المباشرة الأولية، والتي تكبدها المستأجر بما يخص عملية الإجارة للأصل محل العقد؛ ۲.

أية تكاليف تخص عمليات تفكيك الأصل محل العقد. ۳.

أمـا بـالنسـبة لـقياس الـتزام عـقد الإجـارة، فـيقاس بـإجـمالـي دفـعات الإجـارة مسـتحقة الـدفـع وغـير المسـددة -

والتي تخص عقد الإجارة، وتشمل هذه الدفعات حسب ما فصلته مسودة المعيار المبالغ التالية: 

دفعات الإجارة الثابتة ناقصًا أية حوافز مستحقة التحصيل. ۱.

، والـتي تـعتمد عـلى مـعدل أو مـؤشـر (مـثل مـؤشـر سـعر المسـتهلك، مـعدل ۲. 1دفـعات الإجـارة المـتغيرة

الـسوق المـالـي، مـعدل سـعر الـفائـدة الـتنظيمي)، وتـقاس مـبدئـيًا بـاسـتخدام مـؤشـر أو مـعدل عـند بـدايـة 

عقد الإجارة. 

دفــعات الإجــارة الإضــافــية، ســوى الــدفــعات الــسابــقة والــتي تــدفــع لإنــهاء عــقد الإجــارة، وحســب ۳.

متطلبات الشريعة الإسلامية. 

1 - وهــي جــزء مــن مــدفــوعــات الإجــارة مــقابــل الــحق فــي اســتخدام الأصــل محــل الــعقد خــلال فــترة الإجــارة والــتي تــختلف بســبب 
التغييرات في الوقائع أو الظروف التي تحدث بعد تاريخ بدء عقد الإجارة، أكثر من غيرها مع مرور الوقت.
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 وهـنا تنبهـت مـسودة المـعيار إلـى أنَّ تـطبيق ذلـك فـي الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن خـلال الـنقل الـتدريـجي 

يـحتاج إلـى مـعالجـة خـاصـة، فـحيث تـتقاسـم مـلكية الحـصة وحـق اسـتخدام الأصـل عـلى نـفس الأصـل، فـيجب 

عـلى المسـتأجـر المحـاسـبة عـن الأصـل المشـترك بمـوجـب هـذه الـصورة، والـذي يـتكون مـن حـق اسـتخدام الأصـل؛ 

ومـلكية الأصـل المـلموس. بـحيث يـتم المحـاسـبة عـن الأصـل المشـترك هـنا بـطريـقة مـشابـهة تمـامًـا لحـق اسـتخدام 

الأصل وبما يتماشى مع متطلبات مسودة هذا المعيار. 

 وبـذلـك يـلاحـظ أنَّ مـسودة المـعيار أرادت عـند إنـشاء عـقد الإجـارة وبـغض الـنظر عـن تـصنيفها (تـشغيلية، 

منتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الهـبة،..) رسـملة إجـمالـي قـيمة الـعقد ومـعامـلته كـأصـل مـن أصـول المـؤسـسة مـن 

خـلال إنـشاء حـساب حـق اسـتخدام الأصـل والـذي يـعتبر مـديـن بـطبيعته، مـقابـل إنـشاء حـساب الـتزام عـقد 

الإجارة والذي يعامل كأحد الالتزامات المترتبة على المؤسسة والذي يعتبر دائن بطبيعته. 

 ومـن الأمـور الـتي رأى الـباحـث ضـرورة الـتنبيه عـليها أنَـّه لـقياس حـق اسـتخدام الأصـل أو الـتزام عـقد الإجـارة 

فـإنَّ مـا يـؤخـذ فـي الاعـتبار لـلقياس هـو فـقط المـبالـغ الـتي تـخص عـملية الإجـارة، أي المـبالـغ الـتي تـدفـع مـقابـل 

مـلكية المـنفعة فـقط ودون المـبالـغ الأخـرى، وخـصوصـًا فـي طـريـقة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الـنقل 

التدريجي فالقياس هنا لا يشمل تلك المبالغ المدفوعة نظير تملك حصص بيعية أثناء عقد الإجارة. 

 وبـعد الاعـتراف والـقياس لـكل مـن حـق اسـتخدام الأصـل والـتزام عـقد الإجـارة عـند بـدء عـقد الإجـارة يـتم 

قياس كل منهما خلال فترة العقد، كما يلي: 

 يـتم قـياس حـق اسـتخدام الأصـل بـالـتكلفة ويـطرح مـنه كـل مـن الإطـفاءات المـتراكـمة الخـاصـة بـه وأيـة خـسائـر 

انـخفاض فـي قـيمته، كـما ويـضاف أو يـطرح الـتعديـلات الـناجـمة عـن تـعديـلات عـقد الإجـارة أو تـقييماتـه، 

ويحتسـب إطـفاء حـق اسـتخدام الأصـل خـلال فـترة الـعقد وفـقًا لأسـاس مـنهجي وحسـب مـا يـنتهجه المسـتأجـر، 

بـحيث يـعتبر إجـمالـي المـبلغ الـقابـل لـلإطـفاء بـشكل عـام مـساويًـا لـتكلفة حـق اسـتخدام الأصـل نـاقـصًا الـقيمة 

المــتبقاة، إن وجــدت، حــيث تتخــذ الــقيمة المــتبقاة عــدة حــالات: فــقد تــكون صــفرًا - فــي حــالــة الإجــارة 

الـتشغيلية، أو الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن خـلال الـبيع بـالـقيمة الـعادلـة بـعد نـهايـة مـدة الإجـارة؛ بـينما تمـثل 

الـقيمة المـتبقاة لـلأصـل محـل الـعقد والمـقدرة فـي نـهايـة مـدة الإجـارة - فـي طـريـقة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك 

مـن خـلال الـنقل الـتدريـجي؛ أو الـقيمة المـتبقاة لـلأصـل محـل الـعقد والمـقدرة فـي نـهايـة مـدة الإجـارة نـاقـصًا 

سـعر الشـراء المـوعـود بـه (إن وجـد) - فـي طـريـقة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن خـلال الـبيع أو الهـبة بـعد نـهايـة 
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مـدة الإجـارة، إذا كـان مـن المحـتمل وبـشكل كـبير ممـارسـة خـيار نـقل مـلكية الأصـل محـل الـعقد إلـى المسـتأجـر 

عـن طـريـق الشـراء أو الهـبة. أمـا خـسائـر الانـخفاض فـي قـيمة حـق اسـتخدام الأصـل فـيتم احـتسابـها وقـياسـها 

وفـق مـتطلبات مـعيار المحـاسـبة المـالـي (FAS 30) - "الاضـمحلال، الخـسائـر الائـتمانـية، والالـتزامـات". أمـا 

تـغييرات عـقد الإجـارة فتسـتوجـب إعـادة احـتساب حـق اسـتخدام الأصـل، دون إعـادة الاحـتساب فـي حـال 

تـغيرات دفـعات الإجـارة المسـتقبلية، أمـا الـتعديـلات الـتي تـطرأ عـلى عـقد الإجـارة والـتي يـنطبق عـليها شـروط 

الاحـتساب كـعقد إجـارة مـنفصل فـيجب احـتساب حـق اسـتخدام الأصـل وفـق الـتعديـل الجـديـد، وفـي حـال لـم 

تـنطبق عـليها الشـروط فـيجب إعـادة الاحـتساب لحـق اسـتخدام الأصـل الجـديـد بـعد إقـفال حـق اسـتخدام الأصـل 

الـقديم، عـلى أنَّ الشـرطـين الـلذيـن حـددهـما المـعيار لاعـتبار مـحاسـبة عـقد الإجـارة كـعقد مـنفصل، هـما: إذا 

كـان الـتعديـل يـزيـد مـن نـطاق عـقد الإجـارة بـإضـافـة الحـق فـي اسـتخدام أصـل واحـد أو أكـثر مـن الأصـول محـل 

الــعقد؛ وكــان الاعــتبار فــي عــقد الإجــارة يــزيــد بمــبلغ يــتناســب مــع الــسعر المســتقل لــلزيــادة فــي الــنطاق وأي 

تعديلات مناسبة على هذا السعر المستقل لتعكس ظروف العقد المعين. 

أمـا بـالنسـبة لـقياس الـتزام عـقد الإجـارة خـلال فـترة الـعقد، فـيجب عـلى المسـتأجـر بـعد بـدايـة عـقد الإجـارة 

قـياس هـذا الالـتزام بـتخفيض الـقيمة الـدفـتريـة لإجـمالـي الـتزام الإجـارة لـتعكس دفـعات الإجـارة المـدفـوعـة الـتي 

تمـت؛ وزيـادة صـافـي الـقيمة الـدفـتريـة لـتعكس الـعائـد عـلى الـتزام الإجـارة - عـن طـريـق إطـفاء تـكلفة الإجـارة 

المـؤجـلة؛ وإعـادة قـياس الـقيمة الـدفـتريـة لـتعكس أيـة إعـادة تـقييم أو تـعديـلات الإجـارة أو لـتعكس دفـعات 

الإجارة الثابتة المنقحة. 

بـالنسـبة لمـصروفـات الإصـلاح فـقد أشـارت مـسودة المـعيار إلـى أنَّ كـافـة الـنفقات الـتشغيلية المـتعلقة بـالأصـل 

محـل الـعقد والمـتفق عـليها بـالـعقد يتحـملها المسـتأجـر، ويـعترف بـها وتـقيد فـي الـفترة الـتي تمَّ تـكبدهـا، فـي 

حـين أنَّ نـفقات الـصيانـة والإصـلاح الـرئيسـية وغـيرهـا مـن الـنفقات ذات الأهـمية فـفي حـال تـكبدهـا المسـتأجـر 

فإنَّه يقيدها كذمم على المؤجر. 

 وهــذه المــعالجــات الــسابــقة كــلها وحســب مــا ســبق ذكــره فــإنَّــه يــتم تــطبيقها عــلى كــافــة تــصنيفات الإجــارة 

بـاسـتثناء تـلك الـتي تـخوَّل المسـتأجـر بـعدم الاعـتراف والـقياس وفـقًا لمـتطلبات المـعيار فـوفـقًا لـذلـك وحسـب 

مـسودة المـعيار يـجب عـلى المسـتأجـر الاعـتراف بـدفـعات الإجـارة كـنفقات تـخص الـفترة المـالـية الـتي حـدثـت 
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فـيها، ويـتم هـذا الـقياس إمـا بـطريـقة القسـط الـثابـت خـلال فـترة الإجـارة أو أي أسـاس آخـر يـنتهجه المسـتأجـر 

يكون ممثلاً بشكل مفيد. 

 وبـعد اتمـام مـدة الإجـارة ووفـاء المسـتاجـر بتسـديـد دفـعات الإجـارة يـتم الاسـتحواذ عـلى الأصـل حـيث يـتم نـقل 

مـلكية الأصـل للمسـتأجـر وفـق إطـار مسـتقل عـن عـقد الإجـارة وحسـب مـا تمَّ الاتـفاق عـليه مسـبقًا، والـذي 

يـكون إمـا عـن طـريـق عـقد هـبة أو عـقد بـيع أو وفـق عـقود بـيع جـزئـية خـلال فـترة الإجـارة (الـنقل الـتدريـجي)، 

ويـقوم المسـتأجـر والـذي يـسمى عـندهـا بـالمشـتري بـالاعـتراف بـالأصـل المكتسـب محـل الـعقد كـأحـد الأصـول، 

ويـتم قـياسـه بـالـتكلفة الإجـمالـية مـع الأخـذ بـعين الاعـتبار أيـة دفـعات تـتم وتُسـتحق لحـيازة الأصـل بـالإضـافـة 

إلـى الـقيمة الـدفـتريـة لحـق اسـتخدام الأصـل والـتي تـكون ظـاهـرة فـي حـال وجـود قـيمة مـتبقاة لـلأصـل، أمـا فـي 

طـريـقة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن خـلال الـبيع الـتدريـجي فـحيث يـتم الاعـتراف بـكل حـصة بـيعية عـند 

كـل عـملية بـيع جـزئـية وعـند الانـتهاء مـن الـنقل الـكامـل لحـصص المـلكية يـتم الـتصنيف كـأحـد عـناصـر الأصـول 

الممتلكة من المؤسسة. 

 وأمـا فـي حـال إنـهاء عـقد الإجـارة فـي وقـت مـبكر قـبل نـهايـة مـدة الـعقد، فـيجب أولاً إنـهاء عـقد الإجـارة، ثـمَّ 

يـتم نـقل الأصـل محـل الـعقد إلـى المسـتأجـر، بـحيث يـتم الاعـتراف بـأيـة أربـاح أو خـسائـر نـاجـمة عـن هـذه 

الـعملية فـي قـائـمة الـدخـل ويـتم الاعـتراف بـالأصـل عـندهـا كـأحـد الأصـول المـمتلكة لـلمؤسـسة ويـتم قـياسـه 

بـالـتكلفة مـع الأخـذ بـعين الاعـتبار أيـة مـبالـغ مـدفـوعـة أو مسـتحقة لحـيازة الأصـل (بـاسـتثناء أيـة مـبالـغ إضـافـية 

تمـت لأجـل الـتسويـة المـبكرة لإنـهاء الإجـارة، حـيث لا تـعتبر جـزءًا مـن ثـمن الشـراء)، ويـضاف الـقيمة الـدفـتريـة 

لحق استخدام الأصل، ويستبعد الانخفاض الحاصل كنتيجة للتسوية المبكرة للإنهاء، إن وجد. 

المطلب الثالث - العرض والإفصاح لعمليات الإجارة المنتهية بالتمليك في ضوء مسودة معيار المحاسبة 

المالية المقترح: 

 - (FAS 1) أوجـب المـعيار عـلى المسـتأجـر بـالإضـافـة إلـى مـتطلبات الـعرض والإفـصاح الـواردة فـي المـعيار 

"الـعرض والإفـصاح الـعام فـي الـقوائـم المـالـية لـلمصارف والمـؤسـسات المـالـية الإسـلامـية" عـرض الأمـور المـتعلقة 

بالإجارة والإفصاح عنها كحد أدنى الآتي ذكرها: 

الإفــصاح عــن الســياســات المحــاســبية المــتبعة لــلمعالجــات المحــاســبية لمــعامــلات الإجــارة والإجــارة المنتهــية -

بالتمليك مع تفصيل لكافة أنواع عمليات الإجارة المتبعة. 
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يـتم عـرض أقـساط الإجـارة المـدفـوعـة مسـبقًا والمـتعلقة بـعمليات الإجـارة الـتي لـم تـبدأ بـعد، فـي قـائـمة -

المركز المالي وضمن الذمم المدينة. 

يـتم عـرض حـق اسـتخدام الأصـل فـي قـائـمة المـركـز المـالـي ضـمن الأصـول ولـكل فـئة رئيسـية مـن الأصـول -

ومــخصوم مــنها مجــمع الإطــفاء ومجــمع انــخفاض الــقيمة (إن وجــد) الخــاص بــكل فــئة، ويــتم عــرضــه 

بـالتحـديـد بـين الأصـول المـلموسـة (المـمتلكات والآلات والمـعدات) والأصـول غـير المـلموسـة، وفـي طـريـقة 

الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك مــن خــلال الــنقل الــتدريــجي فــينبغي عــلى المســتأجــر هــنا تــفكيك الأصــول 

المجتمعة إلى حق استخدام الأصل وأصول ملموسة. 

يـتم عـرض صـافـي الـتزام الإجـارة فـي قـائـمة المـركـز المـالـي كـالـتزامـات، عـلى أن يـتم عـرض مـلخص تـوزع فـيه -

الالـتزامـات المسـتحقة ضـمن ثـلاث فـئات (أقـل مـن سـنة، أكـثر مـن سـنة وأقـل مـن خـمس سـنوات، وأكـثر 

من خمس سنوات). 

بـالنسـبة لمـكونـات صـافـي تـكلفة الإجـارة فـيتم عـرضـها بـشكل مـنفرد كـمصروف تـشغيلي فـي قـائـمة -

الـدخـل وبمـا يـتناسـب مـع طـبيعة اسـتخدام حـق اسـتخدام الأصـل، وهـذه المـكونـات هـي: (اهـتلاك حـق 

اسـتخدام الأصـل، إطـفاء تـكلفة الإجـارة المـؤجـلة، أقـساط الإجـارة المـتغيرة، والـربـح أو الخـسارة الـناجـمة 

عن تعديلات الإجارة). 

يتم عرض تكلفة الإجارة المؤجرة كأصل مقابل للالتزام المعني. -

الإفــصاح عــن الــتدفــقات الــنقديــة الخــارجــة المســتقبلية والــتي مــن المحــتمل أن يــتعرض لــها المســتأجــر -

ويـتكبدهـا والـتي لـم يـتم عـكسها فـي قـياس الـتزامـات الإجـارة والـتي تنجـم مـن: دفـعات الإجـارة المـتغيرة 

وخـيارات الـتمديـد والإنـهاء بـالإضـافـة إلـى الالـتزامـات أو الـرسـوم المـتوقـعة مـن خـيارات شـراء الأصـل محـل 

الـعقد بـعد نـهايـة مـدة الإجـارة (فـي طـريـقة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك) أو خـيارات شـراء حـصص مـلكية 

الـوحـدات الجـزئـية محـل الـعقد خـلال فـترة الإجـارة (فـي طـريـقة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن خـلال 

الـنقل الـتدريـجي)، بـالإضـافـة إلـى الإجـارة الـتي لـم تـبدأ بـعد والـتي الـتزم بـها المسـتأجـر، ويـتم الإفـصاح 

عـن هـذه الـتدفـقات وبـشكل أفـضل مـن خـلال تـوزيـعها ضـمن ثـلاث فـئات (أقـل مـن سـنة، أكـثر مـن سـنة 

وأقل من خمس سنوات، وأكثر من خمس سنوات). 
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

الإفـصاح عـن طـبيعة الأصـول المـباعـة خـلال الـفترة بمـوجـب عـمليات الـبيع وإعـادة الـتأجـير، بـحيث يـتم -

الإفـصاح عـن أهـم المـعلومـات الـضروريـة والـتي تـتضمن: (سـعر الـبيع والـقيمة الـدفـتريـة قـبل الـبيع والـربـح 

أو الخـسارة الـناجـمة عـن تـنفيذ عـمليات الـبيع وإعـادة الـتأجـير بـالإضـافـة إلـى الأحـكام والشـروط الـرئيسـية 

ذات الأمر الجوهري). 

الإفصاح عن المبالغ المستحقة لهامش الجدية في نهاية الفترة المالية. -

الإفـصاح عـن أقـساط الإجـارة المـتنازل عـنها مـن قـبل المـؤجـر،إن وجـدت، وفـقا لـطبيعة كـل مـنها، خـلال -

الفترة. 

الإفـصاح عـن مـبالـغ الـدفـعات الخـيريـة المـدفـوعـة أو مسـتحقة الـدفـع، إن وجـدت، وذلـك مـقابـل التخـلف -

في الدفعات وغيرها من المخالفات إن وجدت. 

ونـتيجة لـعدم وضـوح مـسودة المـعيار فـيما يـتعلق بـالمـعالجـات المحـاسـبية والـتي كـان مـن المـفترض وبـرأي الـباحـث 

إدراج مـثال تـطبيقي ضـمن مـلحق خـاص يـعالـج فـيه كـافـة الحـالات والـتطبيقات لـيتضح مـن خـلالـه لـلباحـثين 

والمهـتمين آلـيات المـعالجـة والـعرض والإفـصاح والمـناقـشة فـي ضـوءه، فـقد ارتـأى الـباحـث وحـتى تـتم المـناقـشة 

والتحليل بالشكل السليم طرح مثال بسيط مع توضيح المعالجات المحاسبية له كالآتي: 

بـفرض أنَّ أحـد المـصارف الإسـلامـية قـام بـاسـتئجار بـناء جـديـد كـمقر لأحـد فـروعـه الجـديـدة، وكـانـت المـعطيات 

وفق الآتي: 

مثال رقم (۷): 

تمَّ دفع مبلغ ٥,۰۰۰ للمؤجر كدفعة مقدمة تثبيتًا العقد، ولا تدخل ضمن أقساط الإجارة. 

مدة العقد ۲۰ سنة، والعمر الافتراضي للبناء ٥۰ سنة. 

يقوم المصرف بدفع قسط سنوي بنهاية كل عام وقدره ۱۰,۰۰۰. 

تــكبَّد المــصرف نــفقات رســوم مــعامــلات ونــفقات تــعديــل لــلبناء بــواقــع ۱۲,۰۰۰، وقــد قــام المــؤجــر بــدفــع 

۲,۰۰۰ منها للمصرف كحافز منه. 
ومـن خـلال مـعطيات المـثال نجـد أنَّ المـصرف الإسـلامـي لا يـرغـب بـتملك الـبناء، لـكن نـظرًا لـكون مـدة عـقد 

الإجــارة تــزيــد عــن ســنة وهــي فــترة طــويــلة الأجــل فــهنا وحســب مــتطلبات المــعيار يــجب تــطبيق المــعالجــات 

المحاسبية الخاصة بهذا المعيار، بحيث يتم في البداية احتساب الآتي: 
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

حــق	اســتخدام	الأصــل	=	الــتكلفة	الأولــية	(وفــق	الــقيمة	المكتســبة	مــن	قــبل	المــؤجــر)	+	الــتكالــيف	المــباشــرة	
الأولية	+	تكاليف	إيقاف	التشغيل	المتوقعة	

 = (۱۰,۰۰۰ × ۲۰ سنة) + (۰۰۰,٥ + ۱۲,۰۰۰ - ۲,۰۰۰) + ۰ = ۰۰۰,۲۱٥ 

التزام	عقد	الإجارة	=	دفعات	الإجارة	الثابتة	مستحقة	الدفع	وغير	المسددة	

 = (۱۰,۰۰۰ × ۲۰ سنة) = ۲۰۰,۰۰۰ 

قسط	الإطفاء	السنوي	لحق	استخدام	الأصل	=	القيمة	الإجمالية	لحق	استخدام	الأصل	÷	مدة	العقد	

قسط الإطفاء السنوي = ۲۱٥,۰۰۰ ÷ ۲۰ سنة = ۱۰,۷٥۰ ▪

ولهدف إبراز المعالجات المحاسبية تمَّ إعداد أهم القيود المتعلقة، والآتي ذكرها: 

وهي النفقات الخاصة بتعديل البناء ورسوم المعاملات حيث يتم اعتبار كجزء من حق استخدام الأصل. 

حيث تمَّ معالجة هذا المبلغ كتخفيض من حق استخدام الأصل. 

قيد	سداد	الدفعة	المقدمة	قبل	بداية	عقد	الإجارة

البياندائنمدين

من	ح/	أقساط	إجارة	مدفوعة	مقدمًا٥,٠٠٠

	إلى	ح/	وسيلة	الدفع	(نقدية)٥,٠٠٠

عند	عقد	الإجارة،	يتم	تحويل	كافة	الدفعات	المسددة	قبل	بدء	العقد

لبياندائنمدين

من	ح/	حق	استخدام	الأصل٥,٠٠٠

	إلى	ح/	أقساط	إجارة	مدفوعة	مقدمًا٥,٠٠٠

قيد	إثبات	التكاليف	الأولية	المباشرة

البياندائنمدين

من	ح/	حق	استخدام	الأصل١٢,٠٠٠

	إلى	ح/	وسية	الدفع	(نقدية)١٢,٠٠٠

قيد	إثبات	استلام	دفعة	من	المؤجر	كحافز

البياندائنمدين

من	ح/	وسيلة	القبض	(نقدية)٢,٠٠٠

	إلى	ح/	حق	استخدام	الأصل٢,٠٠٠
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وبـذلـك تنتهـي الـقيود الخـاصـة بـالاعـتراف والإثـبات لمـا يـخص الـبدء بـعقد الإجـارة، وبـعد ذلـك وبـنهايـة الـسنة 

الأولى، تتم المعالجات التالية:  

ثـمَّ تـتكرر نـفس الـقيود فـي نـهايـة كـل سـنة، وبـنهايـة الـسنة الأخـيرة يـكون قـد تمَّ إقـفال حـساب الـتزام عـقد 

الإجـارة بسـبب إطـفاؤه تـدريـجيًا، لـكن هـنا لـم يـتطرق المـعيار عـن كـيفية إقـفال كـل مـن حـساب حـق اسـتخدام 

الأصـل وحـساب مجـمع إطـفاؤه والـذي يـفترض ومـن الـطبيعي مـساواة رصـيدهـما، حـيث إنـه مـن المـفترض عـند 

إنهاء عقد الإجارة وإعادة الأصل إلى المؤجر المالك للأصل إعداد القيد التالي: 

أمـا بـالنسـبة لـطريـقة عـرض الحـسابـات فـي قـائـمة المـركـز المـالـي، وعـلى افـتراض أنَّ هـذا الـتصويـر تمَّ فـي نـهايـة الـسنة 

الخامسة من عقد الإجارة، فيكون الجانب المعني لهذا العقد في القائمة كالآتي: 

قيد	إثبات	التكلفة	الأولية	لحق	استخدام	الأصل	والالتزام	المقابل	له

البياندائنمدين

من	ح/	حق	استخدام	الأصل٢٠٠,٠٠٠

	إلى	ح/	التزام	عقد	الإجارة٢٠٠,٠٠٠

في	نهاية	السنة	الأولى:	قيد	سداد	الدفعة	الأولى	من	عقد	الإجارة

البياندائنمدين

من	ح/	التزام	عقد	الإجارة١٠,٠٠٠

	إلى	ح/	وسية	الدفع	(نقدية)١٠,٠٠٠

في	نهاية	السنة	الأولى:	قيد	الإطفاء

البياندائنمدين

من	ح/	مصروف	إطفاء	حق	استخدام	الأصل١٠,٧٥٠

	إلى	ح/	مخصص	إطفاء	حق	استخدام	الأصل١٠,٧٥٠

في	نهاية	السنة	الأخيرة:	قيد	إعادة	الأصل	للمؤجر	وإنهاء	عقد	الإجارة

البياندائنمدين

من	ح/	مخصص	إطفاء	حق	استخدام	الأصل٢١٥,٠٠٠

	إلى	ح/	حق	استخدام	الأصل٢١٥,٠٠٠
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حيث إن: 

رصيد مجمع الإطفاء بنهاية السنة الخامسة = ۱۰,۷٥۰ × ٥ = ٥۳,۷٥۰ 

رصيد التزام عقد الإجارة بنهاية السنة الخامسة = ۲۰۰,۰۰۰ - (۱۰,۰۰۰ × ٥) = ۱٥۰,۰۰۰ 

 هـذا المـثال يـشمل إلـى حـد كـبير المـعالجـات المحـاسـبية سـواء لـلإجـارة الـتشغيلية أو لـلإجـارة المنتهـية بـالـتمليك 

ولـكافـة أنـواعـها بـاسـتثناء الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك وفـق طـريـقة الـنقل الـتدريـجي والـتي تسـتدعـي إعـداد مـثال 

آخـر تـطبيقي، بـحيث يـتم إعـداد جـدول تـفصيلي يحتسـب فـيه أغـلب الحـسابـات وفـي كـل فـترة مـالـية، ويـتم 

الاسـتعانـة بـالأرقـام المحتسـبة فـي الجـدول فـي إعـداد الـقيود والمـعالجـات المحـاسـبية الخـاصـة بـكل فـترة مـالـية، وقـد تمَّ 

طرح المثال التالي بأبسط المعطيات لغايات التعرف إلى الحالات الأساسية، والمثال كالآتي: 

مثال رقم (۸): 

 بـفرض أن المـصرف الإسـلامـي قـام بـاسـتئجار بـناء بـعقد إجـارة عـلى أن يـتم بـيع حـصة مـن الـبناء فـي نـهايـة كـل 

سنة، وكانت المعطيات كالآتي: 

القيمة الدفترية للبناء المتفق عليها في بداية الفترة قدرت بمبلغ ٥۰,۰۰۰. 

عقد الإجارة لمدة ۱۰ سنوات. 

يـقوم المـصرف بشـراء حـصة بـيعية بـالـتدريـج فـي نـهايـة كـل سـنة بمـبلغ ٥,۰۰۰ لـيكون قـد تمـلك الـبناء بـالـكامـل 

في نهاية مدة عقد الإجارة. 

يقوم المصرف بسداد مبلغ ۷,۰۰۰ في نهاية كل سنة مقابل الانتفاع من ملكية البناء بالكامل. 

 ومــن خــلال مــعطيات المــثال نجــد أنَّــه ســتنتقل مــلكية الــبناء تــدريــجيًا إلــى المــصرف الإســلامــي، وحســب 

مـتطلبات المـعيار يـجب احـتساب فـي بـدايـة عـقد الإجـارة كـل مـن حـق اسـتخدام الأصـل والـتزام عـقد الإجـارة، 

قائمة	المركز	المالي

جانب	الأصول

	٢١٥,٠٠٠
	(٥٣,٧٥٠)
١٦١,٢٥٠

حق	استخدام	الأصل	
مجمع	إطفاء	حق	الاستخدام	
صافي	حق	استخدام	الأصل

جانب	الخصوم

التزام	عقد	الإجارة١٥٠,٠٠٠
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والـذي يـتبين وحسـب مـعطيات المـثال أنـهما مـتساويـان لـعدم وجـود تـكالـيف مـباشـرة أولـية وتـكالـيف إيـقاف 

ه لا تـوجـد دفـعات مـتغيرة أو تـعديـلات لـعقد الإجـارة، وحـيث إن دفـعات الإجـارة الـسنويـة  تـشغيل، كـما أنَـّ

ثـابـتة إلا أنَّـه تـتناقـص حـصة المسـتأجـر مـن الـدفـعات الـتي سـيدفـعها وبـالـتالـي وحسـب مـا هـو ظـاهـر فـي الجـدول، 

يــكون حــق اســتخدام مــساويًــا لالــتزام عــقد الإجــارة ومــساويـًـا لمــبلغ ۳۸,٥۰۰، وحــتى يــتم إجــراء المــعالجــات 

المحاسبية بالشكل المناسب فيتم إعداد الجدول التالي: 

 ويـتم إعـداد الـقيود بـناء عـلى الجـدول، فـعند بـدايـة الـعقد يـتم الاعـتراف بـحق اسـتخدام الأصـل والـتزام عـقد 

الإجارة وفق الآتي: 

وفي نهاية السنة الأولى يتم اعداد القيود التالية: 

جدول	رقم	(9)	-	جدول	مساعد	للمثال	رقم	(8)	المعالجة	المحاسبية	في	دفاتر	المستأجر	عند	تطبيق	صورة	البيع	التدريجي	في	عقد	الإجارة	المنتهية	بالتمليك

سنة
قيمة	

إجمالية	
للبناء

ثمن	
حصة	
مشترا
ة	

سنوية

حصة	
مستأ
جر	من	
ملكية	
البناء

نسبة	
حصة	
مستأ
جر	من	
ملكية	
البناء

حصة	
المؤجر	
من	
ملكية	
البناء

دفعات	
الإجار
ة	

السنوي
ة

حصة	
مستأ
جر	من	
دفعة	
سنوية

حصة	
المؤجر	
من	
دفعة	
سنوية

نسبة	
الحص
ة	

مشترا
ة

قسط	
اهتلاك	
سنوي	
للمستأ
جر

رصيد	
مخص
ص	

أمتلاك	
الشقة

حق	
استخد
ام	
البناء

إطفاء	
حق	
استخد
ام	
البناء

التزام	
عقد	
الإجار

ة

حق	
استخد
ام	

البناء	
بعد	
شراء	
الحص
ة

مجمل	
مصرو
ف	

سنوي

0038,500038,50038,5000%50,0000000.00%50,000000بداية	1
0038,5003,85031,50034,6503,850%45,0007,0007,000011.11%50,0005,0005,00010نهاية	1
50050034,6503,85025,20030,8004,350%40,0007,0006,30070012.50%50,0005,00010,00020نهاية	2
1,0001,50030,8003,85019,60026,9504,850%35,0007,0005,6001,40014.29%50,0005,00015,00030نهاية	3
1,5003,00026,9503,85014,70023,1005,350%30,0007,0004,9002,10016.67%50,0005,00020,00040نهاية	4
2,0005,00023,1003,85010,50019,2505,850%25,0007,0004,2002,80020.00%50,0005,00025,00050نهاية	5
2,5007,50019,2503,8507,00015,4006,350%20,0007,0003,5003,50025.00%50,0005,00030,00060نهاية	6
3,00010,50015,4003,8504,20011,5506,850%15,0007,0002,8004,20033.33%50,0005,00035,00070نهاية	7
3,50014,00011,5503,8502,1007,7007,350%10,0007,0002,1004,90050.00%50,0005,00040,00080نهاية	8
4,00018,0007,7003,8507003,8507,850%5,0007,0001,4005,600100.00%50,0005,00045,00090نهاية	9
07,0007006,3004,50022,5003,8503,850008,350%50,0005,00050,000100نهاية	10

50,00070,00038,50031,50022,50038,50061,000
المصدر	:	من	إعداد	الباحث

قيد	إثبات	التكلفة	الأولية	لحق	استخدام	الأصل	والالتزام	المقابل	له

البياندائنمدين

من	ح/	حق	استخدام	الأصل٣٨,٥٠٠

	إلى	ح/	التزام	عقد	الإجارة٣٨,٥٠٠

قيد	سداد	الدفعة	الأولى	من	عقد	الإجارة

البياندائنمدين
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

وفي نهاية السنة الثانية يتم اعداد القيود التالية: 

من	ح/	التزام	عقد	الإجارة٧,٠٠٠

	إلى	ح/	وسية	الدفع	(نقدية)٧,٠٠٠

قيد	إطفاء	حق	استخدام	الأصل

البياندائنمدين

من	ح/	مصروف	إطفاء	حق	استخدام	الأصل٣,٨٥٠

	إلى	ح/	مخصص	إطفاء	حق	استخدام	الأصل٣,٨٥٠

قيد	سداد	الدفعة	الأولى	من	الحصة	البيعية

البياندائنمدين

من	ح/	الأصل	(البناء)٥,٠٠٠

	إلى	ح/	وسية	الدفع	(نقدية)٥,٠٠٠

قيد	إقفال	مخصص	الإطفاء	بحق	استخدام	الأصل	
وهذا	القيد	يفيد	إثبات	عملية	البيع

البياندائنمدين

من	ح/	مخصص	إطفاء	حق	استخدام	الأصل٣,٨٥٠

	إلى	ح/	حق	استخدام	الأصل٣,٨٥٠

قيد	سداد	الدفعة	الثانية	من	عقد	الإجارة

البياندائنمدين

من	ح/	التزام	عقد	الإجارة٦,٣٠٠

	إلى	ح/	وسية	الدفع	(نقدية)٦,٣٠٠

قيد	إطفاء	حق	استخدام	الأصل

البياندائنمدين

من	ح/	مصروف	إطفاء	حق	استخدام	الأصل٣,٨٥٠

	إلى	ح/	مخصص	إطفاء	حق	استخدام	الأصل٣,٨٥٠

قيد	سداد	الدفعة	الثانية	من	الحصة	البيعية

البياندائنمدين

من	ح/	الأصل	(البناء)٥,٠٠٠
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

ويضاف لهذه القيود قيد إثبات اهتلاك الأصل حسب حصة الأصل المملوكة، وفق القيد: 

 وهكذا تتكرر نفس القيود في نهاية كل سنة مع استقاء الأرقام من الجدول المساعد. 

المطلب الرابع - التحليل والتعليق في ضوء مسودة معيار المحاسبة المالية المقترح: 

 قـامـت مـسودة المـعيار بـتفصيل المـعالجـات المحـاسـبية المـتعلقة بـعقد الإجـارة حسـب مـا يـنبغي تـطبيقه فـي دفـاتـر 

المسـتأجـر لـتشمل بـذلـك كـافـة أنـواع الإجـارة ودون تـخصيص الـطرق المخـتلفة بـاخـتلاف الـصورة المـتبعة فـي 

تـصنيف الإجـارة إلا ضـمن حـالات قـليلة جـداً، فـالمـلاحـظ أنَّ مـسودة المـعيار قـد حـذت حـذو المـعيار المحـاسـبي 

الـدولـي (IFRS 16) فـي المـعالجـة والـعرض والإفـصاح بـشكلٍ ظـاهـرٍ لـلعيان وبنسـبة كـبيرة جـدًا، ويـبدو أنَّ 

هـذا الحـذو كـان سـببًا فـي إغـفال بـعض الجـوانـب الخـاصـة بـالـصور الـتي تـبناهـا المـعيار، وسـببًا فـي خـلط بـعض 

المـفاهـيم لـعدم قـدرة تـطبيق بـعض مـتطلبات المـعايـير الـدولـية عـلى المـعايـير الـتي تـقتضي الـتوافـق مـع مـبادئ 

الشـريـعة الإسـلامـية، إضـافـة إلـى وجـود مـعالجـات وطـرق عـرض وإفـصاح تـتطلب تـوضـيح وتـفصيل أكـبر، ومـن 

أهم الجوانب التي يرى الباحث ضرورة التطرق لها وتوضيحها ضمن هذه المسودة، ما يلي: 

أولاً - تـكلفة الإجـارة المـؤجـلة: بـيَّنت مـسودة المـعيار كـيفية قـياس تـكلفة الإجـارة المـؤجـلة عـلى أنـها تمـثل 

الـفرق بـين إجـمالـي الـتزام عـقد الإجـارة والـتكلفة الأولـية لحـق اسـتخدام الأصـل، وأنَّـه يـنبغي عـرض حـساب 

تـكلفة الإجـارة المـؤجـلة كـأصـل مـقابـل الالـتزام المـعني، لـكن لـم يـتم تـوضـيح مـا هـو المـغزى مـن إنـشاء مـثل هـذا 

الحـساب، وكـيف يـنبغي عـرضـه فـي الـقوائـم، وإن كـان مـن الـبدهـي عـرضـه فـي قـائـمة المـركـز المـالـي لـكن مـا هـو 

	إلى	ح/	وسية	الدفع	(نقدية)٥,٠٠٠

قيد	إقفال	مخصص	الإطفاء	بحق	استخدام	الأصل	
وهذا	القيد	يفيد	إثبات	عملية	البيع

البياندائنمدين

من	ح/	مخصص	إطفاء	حق	استخدام	الأصل٣,٨٥٠

	إلى	ح/	حق	استخدام	الأصل٣,٨٥٠

قيد	اهتلاك	حصة	البناء	المملوكة

البياندائنمدين

من	ح/	مصروف	اهتلاك	الأصل٥٠٠

	إلى	ح/	مخصص	اهتلاك	الأصل٥٠٠
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

المـكان المـناسـب بـالتحـديـد ضـمن قـائـمة المـركـز المـالـي والـذي سـيخدم مسـتخدمـي الـقوائـم المـالـية، وكـيف سـيتم 

الإفـصاح عـن هـذا الحـساب (بـالـصافـي أم بـالإجـمالـي مـع خـصم الإطـفاء)، ومـا هـو حـساب الالـتزام المـقابـل 

المرتبط معه وكيفية الإفصاح عنه. 

ثـانـيًا - مـخصص رصـيد حـساب حـق اسـتخدام الأصـل والمخـصص الخـاص بـه: هـدفـت مـسودة المـعيار إلـى 

رسـملة عـقود الإجـارة بـكامـل المـبالـغ المـترتـبة لـلحصول عـلى مـنفعة الأصـل لـكامـل مـدة عـقد الإجـارة والـعمل 

عـلى إطـفاء هـذا الأصـل خـلال كـامـل المـدة حسـب مـا تـنتهجه المـؤسـسة مـن سـياسـة إطـفاء عـلى أن يـتم فـي 

قـائـمة المـركـز المـالـي عـرض حـق اسـتخدام الأصـل بـالإجـمالـي وطـرح مـخصص الإطـفاء الخـاص بـه مـنه، وعـند 

الانـتهاء مـن عـقد الإجـارة يـتم نـقل مـلكية الأصـل مـن المـؤجـر إلـى المسـتأجـر حسـب الاتـفاق المـبني بـينهما، 

وبـذلـك أغـفلت مـسودة المـعيار مـصير كـل مـن حـسابـي حـق اسـتخدام الأصـل والمخـصص الخـاص بـه، والـذي مـن 

المـفترض المـعالجـة لـدى إنـهاء عـقد الإجـارة وتـنفيذ عـملية بـيع الأصـل أو إعـادة تسـليم الأصـل إلـى المـؤجـر بـإقـفال 

كـل مـن الحـسابـين بـجعل حـساب المخـصص مـديـنًا وحـساب حـق اسـتخدام الأصـل دائـنًا، حـيث يـتساوى رصـيد 

كل من الحسابين في نهاية عقد الإجارة. 

ثـالـثًا - إنـهاء عـقد الإجـارة: ركَّـزت مـسودة المـعيار عـلى مـوضـوع نـقل الأصـل مـن المـؤجـر إلـى المسـتأجـر بـنهايـة 

مـدة عـقد الإجـارة، لـكن كـان مـن المـفضل الـتطرق لحـالات إنـهاء عـقد الإجـارة فـي حـالـة انـتهاء عـقد الإجـارة 

وإعـادة الأصـل إلـى مـالـكه الحـقيقي (المـؤجـر)، فـليس مـن الـضروري بـيع الأصـل عـند تـطبيق المـعالجـات الـسابـقة 

نفسها في جميع الحالات. 

رابـعًا - المـصطلحات المسـتخدمـة: كـما ذكـر سـابـقًا فـإنَّ مـسودة المـعيار عـملت جـاهـدة عـلى تـطبيق نـفس 

مـتطلبات المـعيار الـدولـي (IFRS 16) والمـعدَّل حـديـثًا لـدرجـة الـتطابـق حـرفـيًا فـي بـعض الـنقاط، وهـذا لـيس 

مـن المـعيب فـي حـال كـان المـعيار الـدولـي يـسعى نـحو الـتطور، لـكن كـان مـن الأفـضل لمـسودة المـعيار إضـفاء 

الـطابـع الإسـلامـي فـي المـعالجـة مـن خـلال اسـتخدام المـصطلحات الشـرعـية الـقديمـة والمـتعارف عـليها فـي أمـهات 

الـكتب الإسـلامـية بـدلاً مـن اسـتخدام نـفس المـصطلحات حـرفـيًا والـواردة فـي المـعيار الـدولـي، فـعلى سـبيل المـثال 

 right-of-use" تمَّ اســــتخدام مــــصطلح "حــــق اســــتخدام الأصــــل" وتــــرجــــمته إلــــى الإنجــــليزيــــة ب

asset" كـما هـو، حـيث يـرى الـباحـث أنَّ المـصطلح المـفضل اسـتخدامـه هـنا هـو "المـنفعة" وتـرجـمته إلـى 
الإنجـليزيـة "al-manfa’a"، ومـا يـؤكـد نـظرة الـباحـث هـو كـيفية قـيام مـسودة المـعيار بـعنونـة نـفس المـعيار 
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

بمـصطلح "الإجـارة" وتـرجـمته "Ijarah" أو مـصطلح "هـامـش الجـديـة" والـذي تمَّ تـرجـمته إلـى الإنجـليزيـة ب 

"Hamish Jiddiyyah"، ومـصطلح "الـتأمـين الـتكافـلي" وتـرجـمته "Takaful" بـالإضـافـة إلـى 

مصطلحات أخرى كان من الأولى استخدامها مما يضفي الطابع الإسلامي على المعيار. 

خـامـسًا - الأجـرة المـتغيرة: ومـن المـلاحـظ أيـضًا فـي مـسودة المـعيار أنَّـه تمَّ الـتطرق لمـوضـوع الأجـرة المـتغيرة 

كـمسميات وتـعريـفات فـقط وبـعض الـنقاط دون تحـديـد آلـية واضـحة لـكيفية الـقياس، حـيث إنـه فـي المـعيار 

الـدولـي تمَّ تحـديـد آلـية الـقياس، وذلـك بـالاعـتماد عـلى مـؤشـرات غـير شـرعـية لـذلـك تحـاشـت مـسودة المـعيار 

تحديد آلية هذا القياس وتركته لتقدير المؤسسات. 

سـادسًـا - فـسخ الإجـارة: أيـضًا فـقد تـطرقـت مـسودة المـعيار لمـوضـوع فـسخ الإجـارة بـشكل سـطحي، دون 

الـتفصيل والـتعرض لأهـم الحـالات الـتي قـد يـتعرض لـها عـقد الإجـارة، حـيث إنـه كـان مـن الأجـدى مـعالجـة 

ذلـك ضـمن فـصل خـاص فـي المـعيار والـتطرق فـيه لـلمعالجـة المحـاسـبية لأهـم الحـالات المـتوقـعة لـفسخ الإجـارة 

ولـكافـة الـصور المـمكنة وخـصوصًـا فـي الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك عـن طـريـق الـبيع الـتدريـجي، ولـغرض تحـقيق 

أهـداف الـدراسـة كـما تمَّ ذكـر ذلـك سـابـقًا فـإنَّ الخـوض فـي هـذه الـقضية يـحتاج إلـى بـحث خـاص مـوسـع فـلم 

يتمَّ التفصيل وإنما فقط الإشارة لهذه القضية. 
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

المبحث الرابع 

مقارنة الإجارة المنتهية بالتمليك بين معایير الدراسة 

 مـن خـلال الـدراسـة الـقائـمة فـي المـعالجـات المحـاسـبية لـلإجـارة المنتهـية بـالـتمليك وطـرق الـعرض والإفـصاح عـنها 

فـي دفـاتـر المسـتأجـر وفـي ضـوء كـل مـن المـعايـير المحـاسـبية المـدروسـة (IFRS 16 ،FAS 8، مـسودة المـعيار 

المـقترح) تـبين وجـود عـدة اخـتلافـات تـرجـع إلـى عـدة أسـباب، أهـمها مـا يـتعلق فـي الجـانـب الشـرعـي، فـكما تمَّ 

ذكـره سـابـقًا أنَّ عـقد الإجـارة المنتهـي بـالـتمليك هـو عـقد مسـتورد بـالنسـبة للشـريـعة الإسـلامـية الـتي تحـاول 

جـاهـدة تـكييفه بمـا لا يـتعارض مـع أحـكام الشـريـعة الإسـلامـية وحـيث إن الاقـتصاد الـتقليدي يـقوم عـلى أسـس 

غـير شـرعـية أسـاسـها الـغرر والجـهالـة والـربـا فـكان لـزامًـا عـلى المـنظمات الإسـلامـية تـوخـي الحـذر فـي مـحاكـاة هـذا 

الاقتصاد، مما يوجد هوة بين المعايير الدولية والإسلامية. 

المطلب الأول - ملخص دراسة المعايير موضوع الدراسة: 

 بـعد الـدراسـة بمـا يـخص المـعالجـات المحـاسـبية فـي دفـاتـر المسـتأجـر قـام الـباحـث بـتلخيص هـذه الـدراسـة فـي جـدول 

مـبينًا أهـم الـنقاط الأسـاسـية الـتي عـالجـتها المـعايـير المـدروسـة وبـيان مـتطلباتـها فـي ضـوء هـذه المـعايـير ودون 

التطرق إلى الحالات الخاصة التي عالجها كل معيار، وفق الجدول التالي: 

جدول رقم (۱۰) - مقارنة المعالجات المحاسبية في دفاتر المستأجر بين معايير الدراسة 

مسودة	المعيار	المقترح16	8IFRS	FASالوصف

مكونات	عقد	الإجارة	
المنتهية	بالتمليك	

(التمويلية)

أكثر	من	اتفاق،	الأول	عقد	
إجارة	والآخر	عقد	أو	
اتفاق	مستقل	ومنفصل	
عن	عقد	الإجارة	يفيد	نقل	

ملكية	الأصل	المؤجر

عقد	مركب	يستأجر	المستأجر	
من	خلاله	الأصل	لفترة	معينة	

وقد	يخوله	بتملك	الأصل

أكثر	من	اتفاق،	الأول	عقد	
إجارة	والآخر	عقد	أو	اتفاق	
مستقل	ومنفصل	عن	عقد	
الإجارة	يفيد	نقل	ملكية	

الأصل	محل	العقد

أنواع	عقد	الإجارة	
المنتهية	بالتمليك	

(التمويلية)

تتنوع	الإجارة	المنتهية	
بالتمليك	إلى	أربع	حالات	
أساسية:	عن	طريق	الهبة،	
أو	البيع	بثمن	رمزي	أو	

غير	رمزي،	أو	بثمن	يعادل	
باقي	الأقساط،	أو	عن	
طريق	البيع	التدريجي

نوع	واحد	يفيد	التأجير	وخيار	
التمليك	بوقت	واحد

تتنوع	الإجارة	المنتهية	
بالتمليك	إلى	حالتين	

أساسيتين:	عن	طريق	الهبة	
أو	البيع،	أو	عن	طريق	البيع	

التدريجي
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

مسودة	المعيار	المقترح16	8IFRS	FASالوصف

الاعتبار	في	تصنيف	
(تحديد)	عقد	الإجارة	
على	أنَّه	منتهي	
بالتمليك	أو	تمويلي

وجود	أكثر	من	اتفاق،	
الأول	عقد	إجارة	والآخر	
عقد	أو	اتفاق	منفصل	
ومستقل	يفيد	بانتقال	
ملكية	الأصل	المؤجر	أو	

الوعد	بذلك	بعد	انتهاء	عقد	
الإجارة	أو	أثناء	عقد	

الإجارة	بشكل	تدريجي	
أو	قبل	انتهاء	عقد	

الإجارة.	(شكل	العقد	هو	
المحدد)

عقد	واحد	يدل	على	نقل	كافة	
المخاطر	والمنافع	العائدة	

للأصل	محل	العقد،	ويستثنى	
من	هذا	الاعتبار	حالتين:	

الأولى	لعقود	التأجير	قصيرة	
الأجل،	والثانية	عقود	التأجير	
ذات	الأصل	منخفض	القيمة.	
(جوهر	ومضمون	العقد	هو	

المحدد)

وجود	أكثر	من	اتفاق،	الأول	
عقد	إجارة	والآخر	عقد	أو	
اتفاق	منفصل	ومستقل	يفيد	
بانتقال	ملكية	الأصل	المؤجر	
أو	الوعد	بذلك	بعد	انتهاء	
عقد	الإجارة	أو	أثناء	عقد	
الإجارة	بشكل	تدريجي،	إلا	
	المعالجة	المحاسبية	تعامل	 أنَّ
كافة	العقود	على	أنها	منتهية	
بالتمليك	باستثناء	الحالتين	
	IFRS)	بالمعيار	المستثنايتين
16).	(شكل	العقد	هو	
المحدد	قانونًا	ومضمونه	
للتحديد	محاسبيًا)

التكاليف	الأولية	
المباشرة	والتي	تخص	
التعاقد	(تكاليف	

التعاقد)

يتم	الاعتراف	بها	وإثباتها	
بالتكلفة	التاريخية،	ويتم	
رسملتها	في	حال	كونها	
ذات	أهمية	نسبية	

وإطفاؤها	كمصروف	
خلال	فترة	العقد

يتم	قياسها	بالتكلفة	وتضاف	
إلى	حق	استخدام	الأصل	

المستأجر

يتم	قياسها	بالتكلفة	
وتضاف	إلى	حق	استخدام	

الأصل

لا	يتم	الاعتراف	بأي	عند	بدء	التعاقد
إجراء

يتم	الاعتراف	بأصل	"حق	
استخدام	الأصل"	والحساب	
المقابل	له	وهو	"التزام	عقد	

التأجير"

يتم	الاعتراف	بأصل	"حق	
استخدام	الأصل"	

والحساب	المقابل	له	وهو	
"التزام	عقد	التأجير"

قياس	التزام	عقد	
الإجارة

لا	يوجد

يتم	قياسه	بالقيمة	الحالية	
لدفعات	عقد	التأجير	

المستقبلية	وغير	المسددة،	
بحيث	يتم	خصم	تلك	الدفعات	
باستخدام	معدل	الفائدة	

الضمني

تقاس	بإجمالي	دفعات	
الإجارة	مستحقة	الدفع	وغير	
المسددة	والتي	تخص	عقد	

الإجارة

قياس	حق	استخدام	
لا	يوجدالأصل

يتضمن	القياس	الأولي	لالتزام	
عقد	التأجير،	ودفعات	التأجير	
المقدمة،	والتكاليف	المباشرة	
الأولية	وأية	نفقات	متوقع	
تسديدها	خلال	فترة	العقد

يقاس	بالتكلفة	الأولية	
للأصل	محل	العقد	

والتكاليف	المباشرة	الأولية	
للعقد	وأية	تكاليف	لاحقة	
تخص	الأصل	محل	العقد

مسودة	المعيار	المقترح16	8IFRS	FASالوصف
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

مصروفات	الإصلاح	
الأساسية	للأصل	
المؤجر	خلال	فترة	

العقد

لا	يتحمل	المستأجر	مثل	
هذه	المصروفات	فالمؤجر	
لم	يتطرق	لها	المعيار،	إلا	أنه	هو	من	يتكبدها	فقط

يتكبد	المستأجر	كافة	
مصروفات	الإصلاح	
الأساسية	أو	التشغيلية.

في	حال	تكبدها	المستأجر	
يتم	قيدها	على	المؤجر	كذمم

مصروفات	الإصلاح	
التشغيلية	للأصل	
المؤجر	خلال	فترة	

العقد

يتكبدها	المستأجر	أو	
المؤجر	حسب	الاتفاق،	
فإن	تكبدها	المستأجر	
تثبت	كمصروفات	للفترة	

التي	حدثت	فيها

يتكبدها	المستأجر	بالكامل	
وتثبت	كمصروفات	للفترة	

التي	حدثت	فيها

أقساط	الإجارة	
"مصروفات	الإجارة"

يتم	الاعتراف	بالمصروفات	
عند	الاستحقاق،	حيث	
تعتبر	مصروفات	للفترة	

التي	تخصها

يتم	الاعتراف	بالأقساط	عند	
الاستحقاق	وتتضمن	مصروف	
الفائدة	الذي	يعتبر	مصروفات	
للفترة	التي	تخصها	وجزء	
الأصل	والذي	يخفض	من	

التزام	عقد	التأجير

يتم	الاعتراف	بالأقساط	عند	
الاستحقاق	وتخفض	من	

التزام	عقد	التأجير

مصروفات	الاهتلاك	
خلال	فترة	العقد

لا	يتكبد	المستأجر	أية	
مصروفات	اهتلاك	كونه	لم	
يتملك	بعد	أية	أصول،	
ويستثنى	حالة	البيع	
التدريجي	فيستهلك	ما	

يتملكه	من	أصول

يقوم	المستأجر	بإستهلاك	حق	
استخدام	الأصل	حسب	
الطريقة	التي	ينتهجها

يقوم	المؤجر	بإطفاء	حق	
استخدام	الأصل	وحسب	
السياسة	التي	ينتهجها

انتقال	ملكية	الأصل	
من	المؤجر	إلى	

المستأجر

تنتقل	الملكية	بعد	انهاء	
عقد	الإجارة	وحسب	

الاتفاق	المسبق	والمستقل	
بين	الطرفين	إما	هبة	أو	
عقد	بيع	أو	عقود	بيع	

جزئية	خلال	فترة	الإجارة	
(وفق	طريقة	النقل	

التدريجي)	بحيث	يتم	
الاعتراف	بالأصل	بالقيمة	
النقدية	المتوقع	تحقيقها	
لصالح	الجهة	التي	تم	
سداد	الأقساط	من	

أموالها

بعد	سداد	آخر	دفعة	يتم	إقفال	
حساب	كل	من	حق	استخدام	
الأصل	والتزام	عقد	التأجير،	
	البيع	تنتقل	 وفي	حال	تمَّ

الملكية	ويتم	الاعتراف	بالأصل	
بالقيمة	المدفوعة	حينها

تنتقل	الملكية	بعد	انهاء	عقد	
الإجارة	وحسب	الاتفاق	
المسبق	والمستقل	بين	

الطرفين	إما	هبة	أو	عقد	بيع	
أو	عقود	بيع	جزئية	خلال	
فترة	الإجارة	(وفق	طريقة	
النقل	التدريجي)	ويتم	
الاعتراف	بالأصل	ويثبت	

بالتكلفة	الإجمالية	مع	الأخذ	
بعين	الاعتبار	لأية	دفعات	
تستحق	لحيازة	الأصل
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

المطلب الثاني - التحليل والتعليق في ضوء المقارنات بين المعايير المدروسة: 

 مـن خـلال الـبحث فـي دراسـات المـعالجـات المحـاسـبية وطـرق الـعرض والإفـصاح عـنها فـي الـقوائـم المـالـية لمـوضـوع 

الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك فـي ظـل المـعايـير المـدروسـة ولمـا يـنبغي الـتقيد بـه فـي دفـاتـر المسـتأجـر، نجـد عـدد مـن 

الاختلافات الجوهرية والتي تظهر في أهم النقاط والتي يرى الباحث أهمية تسليط الضوء عليها: 

كـما ذكـر سـابـقًا وكـما هـو ظـاهـر لـلعيان نجـد أنَّ عـقد الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك حسـب مـعايـير الأيـوفـي -

تـختلف مـن حـيث الـشكل عـن مـا هـو مـعتبر فـي المـعيار الـدولـي (IFRS 16)، حـيث إنَّ عـقد الإجـارة 

المنتهـي بـالـتمليك ضـمن مـعايـير الأيـوفـي يـتكون مـن عـقود مـنفصلة ومسـتقلة، بـينما يـعتبر الـعقد مـركـبًا 

مـن عـدة عـقود فـي المـعيار الـدولـي، وهـذا هـو أهـم الاخـتلافـات بـين مـعايـير الأيـوفـي والمـعيار الـدولـي، إلا أنَّ 

هـذا الاخـتلاف وبـالتحـديـد فـي مـسودة المـعيار المـقترح لا يـلبث أن يسـتقر فـي الإجـراءات الـقانـونـية فـقط 

دون المـعالجـات المحـاسـبية فـلا اعـتبار لهـذه الـتصنيفات طـالمـا سـيتم إجـراء نـفس المـعالجـات المحـاسـبية لـكافـة 

أصـناف الـعقود ابـتداءًا وحـتى عـقود الإجـارة الـتي تـنص عـلى الإجـارة الـتشغيلية بـاسـتثناء حـالات قـليلة 

جـدًا، لـتكون مـسودة المـعيار بـذلـك أقـرب لـلمعيار الـدولـي فـي مـعالجـتها المحـاسـبية مـن مـعيار المحـاسـبة المـالـية 

(IFRS 16)، ومـا يـؤكـد هـذا، الاسـتغناء فـي عـنوان مـسودة المـعيار عـن مـصطلح الإجـارة المنتهـية 

بالتمليك والإبقاء على مصطلح الإجارة فقط. 

اسـتبعدت الأيـوفـي مـن خـلال مـعيار المحـاسـبة المـالـية (FAS 8) الاعـتراف بـأي أصـل مسـتأجـر فـي دفـاتـر -

 IFRS) المسـتأجـر، فـي حـين أنَّ الـتعديـلات الـتي جـرت عـلى المـعايـير الـدولـية مـن خـلال إصـدار المـعيار

16) قـد شـدت انـتباه الأيـوفـي فـي الـعمل عـلى رسـملة عـقد الإجـارة بـكامـل الـقيمة الـتي تـتأتـى مـقابـل 
اسـتخدام الأصـل لـيتم الاعـتراف بـأصـل يـسمى "حـق اسـتخدام الأصـل" مـقابـل مـا يـنشئ مـن الـتزام يـترتـب 

أهم	الحسابات	التي	
يتم	عرضها	في	قائمة	

المركز	المالي

لا	يوجد	أي	حسابات	
أصل	للعرض	خلال	فترة	

العرض

حق	استخدام	الأصل	ناقصًا	
مجمع	الاهتلاك	الخاص	بها	
وأية	خسائر	هبوط	في	القيمة	
وذلك	ضمن	الأصول	المملوكة	

مع	ضرورة	الإفصاح

حق	استخدام	الأصل	
ناقصًا	مجمع	الإطفاء	
الخاص	بها	وأية	خسائر	

هبوط	في	القيمة	وذلك	ضمن	
بنود	خاصة	بين	الأصول	
الملموسة	وغير	الملموسة

أقساط	إجارة	مستحقة	
وغير	مدفوعة

صافي	التزام	الإجارةصافي	التزام	عقد	التأجير
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

بـالأقـساط المسـتحقة خـلال فـترة الإجـارة وبمـا يـسمى "الـتزام عـقد الإجـارة"، لـكن مـا يـجب تمـييزه هـنا أنَّ 

المـعيار الـدولـي أراد مـن هـذه الـعملية الاعـتراف نـوعًـا مـا بمـلكيته لـلأصـل نـفسه ومـا يـؤكـد ذلـك اسـتخدام 

مـصطلح الاهـتلاك لحـق اسـتخدام الأصـل بـالإضـافـة إلـى طـريـقة الـعرض فـي الـقوائـم المـالـية والـتي تـتيح 

للمسـتأجـر عـرض الأصـل ضـمن الأصـول المـماثـلة، أمـا الأيـوفـي فـقد سـعت فـي مـسودة المـعيار مـن خـلال 

هـذه الـرسـملة بـالاعـتراف بمـلكية المسـتأجـر لمـنفعة الأصـل ولـيس لـلأصـل نـفسه ومـا يـؤكـد ذلـك اسـتخدام 

 (amortization) واســتخدام مــصطلح الإطــفاء (usufruct) مــصطلح الانــتفاع أحــيانًــا

بــدلاً مــن الاهــتلاك (depreciation)، إضــافــة إلــى وجــوب عــرض هــذا الأصــل (حــق اســتخدام 

الأصـل) بـشكل مـنفصل عـن بـقية الأصـول المـملوكـة لـلمؤسـسة، لتظهـر بـذلـك تـقيدهـا بـالمـعيار الشـرعـي 

المـنضبط بمـبادئ الشـريـعة الإسـلامـية وأحـكامـها، وهـنا مـا يـؤخـذ عـلى هـذه المـسودة حسـب رأي الـباحـث 

اسـتخدام مـصطلحات ممـاثـلة لـتلك المسـتخدمـة فـي المـعيار الـدولـي، فـمثلاً كـان مـن الأجـدى والأولـى 

 Haq" اسـتخدام مـصطلح "حـق المـنفعة" بـدلاً مـن "حـق اسـتخدام الأصـل" وبـالـلغة الإنجـليزيـة مـصطلح

Al-Manfa’a" بـــدلاً مـــن "Right-of-use" وذلـــك قـــياسًـــا عـــلى مـــا تمَّ اســـتخدامـــه مـــن 
مــصطلحات إســلامــية شــرعــية مــثل "Ijarah, Hamish Jiddiyyah, Ujra" بــدلاً مــن 

المصطلحات التقليدية والتي تضفي بذلك الطابع الإسلامي على المعايير. 

اعـتبرت مـعايـير الأيـوفـي أنَّ عـقد الإجـارة المنتهـي بـالـتمليك هـو وجـود سـلعة حـقيقية وسـيطة بـين المـؤجـر -

والمســتأجــر، بــحيث يــقوم المســتأجــر بــاســتغلالــها خــلال فــترة الــعقد لــيدفــع مــقابــلها عــلى أجــرة هــذا 

الاسـتغلال، بـينما يـعتبر المـعيار الـدولـي هـذا الأصـل محـل الـعقد مـا هـو إلا قـرض تمـويـلي يـقترضـه المسـتأجـر 

ليدفع مقابله على فوائد. 

حـافـظت مـعايـير الأيـوفـي عـلى تـكبُّد المسـتأجـر لـنفقات الإصـلاح الـتشغيلية فـقط دون الأسـاسـية عـلى -

الأصـل المـؤجـر نـتيجة لـعدم مـلكيته لـه خـلال فـترة الـعقد مـع الإبـقاء فـي مـسودة المـعيار عـلى هـذه الـنفقات 

بـشكل مـنفصل وعـدم تـضمينها لحـق اسـتخدام الأصـل، عـلى عـكس مـا أوجـبه المـعيار الـدولـي فـي تـكبُّد 

المسـتأجـر لـكامـل نـفقات الإصـلاح (أسـاسـية كـانـت أم تـشغيلية) رغـم عـدم تمـلكه لـلأصـل ومـع ضـمها 

لحــق اســتخدام الأصــل خــصوصًــا تــلك المــتكبدة فــي مــرحــلة الــتعاقــد، الأمــر الــذي يــعكس اخــتلاف 

المعالجات المحاسبية بين معايير الأيوفي والمعيار الدولي نتيجة الالتزام بضوابط الشريعة الإسلامية. 
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بـالخـلاصـة نجـد أنَّ الأيـوفـي ومـن خـلال مـعالجـتها لـعقد الإجـارة المنتهـي بـالـتمليك فـي دفـاتـر المسـتأجـر فـي -

ضـوء مـسودة المـعيار المـقترح حـاولـت جـاهـدةً مـحاكـاة المـعيار الـدولـي مـع مـحاولـة عـدم الـتعارض مـع مـبادئ 

الشـريـعة الإسـلامـية وأحـكامـها، وإن كـانـت أحـيانًـا ونـتيجة لاقـترابـها جـدًا مـن المـعيار الـدولـي فـي بـعض 

الـنقاط الإيـهام بـذلـك الـتعارض، مـبتعدةً بـذلـك كـل الابـتعاد عـن مـا تمَّ مـعالجـته ضـمن مـعيار المحـاسـبة 

المـالـية (FAS 8) لـيعتبر بـذلـك إصـدارًا لمـعيارٍ جـديـد أكـثر ممـا هـو تـعديـل لـلمعيار، وهـنا فـإنَّ أكـثر مـا 

يـؤخـذ عـلى مـسودة المـعيار هـذه لـيس انـقيادهـا فـي مـحاكـاة المـعيار الـدولـي فـي المـعالجـة وإنمـا الـطريـقة المـتبعة 

فـي هـذا السـرد والـتي يظهـر وبـشكل جـلي ولـعدد مـن الـفقرات أنَّـه نـسخ ممـاثـل مـن المـعيار الـدولـي، فـيرى 

الـباحـث أنَّـه مـن الأجـدى المـعالجـة بمـحاكـاة الـطريـقة الـتي تمَّ اتـباعـها فـي المـعيار الشـرعـي (SS 9) والـذي 

يعتبر بذلك إضفاء للطابع الإسلامي على المعايير. 
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 الفصل الخامس

 النتائج والتوصيات

أولاً - النتائج: 

 تــوصــلت هــذه الــدراســة الــتي هــدفــت إلــى دراســة وتحــليل المــعالجــات المحــاســبية لــعمليات الإجــارة المنتهــية 

بـالـتمليك (الـتمويـلية) فـي ضـوء مـعايـير المحـاسـبة الإسـلامـية والـدولـية وتحـديـد الاخـتلافـات بـينها إلـى نـتائـج 

مـتعددة، تمَّ إبـراز جـزء مـنها ضـمن الـدراسـة والـتي تـعتبر جـزء مـن الـنتائـج الإجـمالـية لـلدراسـة، بـالإضـافـة إلـى 

النتائج التالية: 

لـم تـختلف وبـشكل جـوهـري المـعالجـات المحـاسـبية الـقائـمة فـي دفـاتـر المـؤجـر فـي ضـوء مـعيار المحـاسـبة المـالـية ۱.

(FAS 8) عــن تــلك المــعالجــات فــي ضــوء مــسودة مــعيار المحــاســبة المــالــية المــقترح والــلذان يــختلفان 

وبـشكل جـوهـري عـن مـا هـو مـعالـج فـي المـعيار الـدولـي (IFRS 16)، بـينما كـان الاخـتلاف جـوهـريًـا 

فـي دفـاتـر المسـتأجـر والـذي سـعت مـن خـلالـه الأيـوفـي مـن خـلال مـسودة المـعيار بـالـتقارب وبـشكل كـبير 

 .(IFRS 16) إلى تلك المعالجات في ضوء المعيار الدولي

يـكتنف بـعض الـغموض فـي مـسودة المـعيار المـقترح فـي المـعالجـات المحـاسـبية والـذي مـن شـأنـه فـتح المجـال أمـام ۲.

المجتهدين أثناء التطبيق مما يؤدي إلى نتائج غير مرضية. 

يظهـر جـليًا فـي مـسودة المـعيار المـقترح أنَّ الأيـوفـي قـد سـلكت نـفس الأسـلوب والـعرض المـتبع فـي عـرض ۳.

المــعيار الــدولــي (IFRS 16)، حــتى يــبدو واضــحًا أنَّ بــعض الــفقرات قــد نــسخت كــما هــي تــقريــبًا، 

بالإضافة إلى استيراد بعض المصطلحات اللغوية والتي قد تثير الشبهات حولها. 

إنَّ مـا قـامـت بـه مـسودة المـعيار المـقترح فـي دفـاتـر المسـتأجـر فـي إثـبات "حـق اسـتخدام الأصـل" مـا هـو إلَّـا ٤.

رسـملة لـلمنفعة الـتي يمـتلكها المسـتأجـر والـتي قـد اسـتخدمـت مـصطلح الإطـفاء إلـى جـانـب هـذا الأصـل 

 IFRS) وعـرضـه بـأسـلوب مـنفصل فـي الـقوائـم المـالـية، وهـو مـا يـختلف كـليًا عـن مـا اتخـذه المـعيار الـدولـي

16) فـي رسـملة الأصـل المسـتأجـر نـفسه واتـخاذه لمـصطلح الاهـتلاك وطـريـقة عـرضـه لـلأصـل المسـتأجـر فـي 
القوائم المالية. 
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ثانيًا - التوصيات: 

 مـن خـلال الـنتائـج الـتي تـوصـلت لـها الـدراسـة تـوصـي الـدراسـة إضـافـة إلـى مـا أوصـت بـه خـلال الـدراسـة إلـى مـا 

يلي: 

نـتيجة لـلتعديـلات الحـاصـلة فـي مـعيار الإجـارة يـنبغي عـلى المـؤسـسات المـالـية الإسـلامـية/المـصارف ۱.

الاسـتجابـة لـتطبيق مـتطلبات المـعيار، وحـتى يـتم إصـدار مـعيار أقـرب مـا يـكون لـلدقـة يـنبغي عـلى 

جـميع هـذه المـؤسـسات والمهـتمين والـباحـثين الانـصياع لمـتطلبات الأيـوفـي المتجـلية فـي الـبحث الجـاد 

فـي مـسودة هـذا المـعيار مـن خـلال إجـراء المـؤتمـرات والـندوات والجـلسات الحـواريـة وذلـك قـبل الـعمل 

على إصداره بالشكل النهائي. 

يـنبغي عـلى الأيـوفـي إصـدار مـلحق خـاص يـتم فـيه تـفصيل آلـيات الانـتقال مـن المـعيار الحـالـي إلـى ۲.

المـعيار الـلاحـق بـحيث يـتم فـيه مـعالجـة عـقود الإجـارة الجـاريـة، وذلـك عـلى غـرار مـا تمَّ إجـراؤه فـي المـعيار 

 .(IFRS 16) الدولي

نــتيجة لــوجــود بــعض الــنقاط المــبهمة فــي المــعالجــات المحــاســبية فــي ضــوء مــسودة المــعيار فــإنَّ ذلــك ۳.

يسـتدعـي إنـشاء مـلحق خـاص بمـسودة المـعيار يـتضمن مـثال تـطبيقي يـغطي أغـلب الحـالات والـطرق 

لمعالجة عقد الإجارة مما يسهل عمل الباحثين والمستخدمين. 

يــؤمــل مــن الأيــوفــي إصــدار المــعيار المــعدَّل بــصيغة خــاصــة تــناســب عــرض الــطرق المــتنوعــة لــلإجــارة، ٤.

بالإضافة إلى استخدام المصطلحات اللغوية والتي تحاكي شريعتنا الإسلامية. 

يـوصـى لـلمؤسـسات المـالـية / المـصارف اعـتماد طـريـقة الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك مـن خـلال الـنقل ٥.

الـتدريـجي نـظرًا لـتميزهـا بمـميزات هـامـة تمَّ تـوضـيحها خـلال الـدراسـة، مـع الـتفكير مـليًا بـالـتعديـلات 

التي طرحها الباحث خلال الدراسة. 

مـن الأجـدى ونـظرًا لأهـمية مـوضـوع الأجـرة المـتغيرة وخـصوصًـا فـي عـصرنـا الحـالـي، وفـي حـال تمَّـت ٦.

إجـازتـه شـرعًـا، ووضـع ضـوابـط لـه، وضـع الإجـراءات الـلازمـة لـلمعالجـة، أمـا فـي حـال صـعوبـة وضـع 

الضوابط اللازمة، العمل على استبعاد الموضوع كليًا من النقاش في كافة المعايير ذات الصلة. 
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الملاحق 

ملحق (١) قرار مجلس هيئة كبار العلماء في موضوع الإيجار المنتهـي بالتمليك 

قرار رقم [۱۹۸] وتاريخ ٦-۱۱-۱٤۲۰ هـ 

 الحــمد لله وحــده، والــصلاة والســلام عــلى مــن لا نــبي بــعده، نــبينا محــمد وعــلى آلــه وصــحبه، وبــعد: فــإن 
مجـــلس هـــيئة كـــبار الـــعلماء درس مـــوضـــوع الإيـــجار المنتهـــي بـــالـــتمليك فـــي دوراتـــه الـــتاســـعة والأربـــعين، 
والخـمسين، والحـاديـة والخـمسين، بـناء عـلى اسـتفتاءات مـتعددة وردت إلـى الـرئـاسـة الـعامـة لإدارات الـبحوث 
الـعلمية والافـتاء، واطـلع عـلى الـبحوث المـعدة فـي المـوضـوع مـن قـِبل عـدد مـن الـباحـثين، وفـي دورتـه الـثانـية 
والخـمسين المـنعقدة فـي مـديـنة الـريـاض ابـتداء مـن تـاريـخ ۲۹-۱۰-۱٤۲۰ هـ، اسـتأنـف دراسـة هـذا المـوضـوع، 

وبعد البحث والمناقشة رأى المجلس بالأكثرية أن هذا العقد غير جائز شرعاً لما يأتي: 
: أنـه جـامـع بـين عـقديـن عـلى عـين واحـدة غـير مسـتقر عـلى أحـدهـما وهـما مـختلفان فـي الحـكم - أولاً

مـتنافـيان فـيه، فـالـبيع يـوجـب انـتقال الـعين بمـنافـعها إلـى المشـتري، وحـينئذٍ لا يـصح عـقد الإجـارة عـلى 
المـبيع ؛ لأنـه مـلك للمشـتري، والإجـارة تـوجـب انـتقال مـنافـع الـعين فـقط إلـى المسـتأجـر، والمـبيع مـضمون 
عـلى المشـتري بـعينه ومـنافـعه، فـتلفه عـليه عـيناً ومـنفعة، فـلا يـرجـع بشـيء مـنهما عـلى الـبائـع، والـعين 
المستأجرة من ضمان مؤجرها، فتلفها عليه عيناً ومنفعة، إلا أن يحصل من المستأجر تعدٍ أو تفريط. 

ثـانـياً: أن الأجـرة تـقدر سـنويـاً أو شهـريـاً بمـقدار مقسـط يسـتوفـي بـه قـيمة المـعقود عـليه، يـعده الـبائـع أجـرة -
مـن اجـل أن يـتوثـق بـحقه حـيث لا يمـكن للمشـتري بـيعه، مـثال ذلـك: إذا كـانـت قـيمة الـعين الـتي وقـع 
عـليها الـعقد خـمسين ألـف ريـال، وأجـرتـها شهـريـاً ألـف ريـال حسـب المـعتاد جـعلت الأجـرة ألـفين، وهـي 

في الحقيقة قسط من الثمن حتى تبلغ القيمة المقدرة، فإن أعسر بالقسط الأخير مثلاً سحبت منه.  
: إن هـذا الـعقد وأمـثالـه أدى إلـى تـساهـل الـفقراء فـي الـديـون حـتى أصـبح ذمم كـثير مـنهم مـشغولـة - ثـالـثاً

منهكة، وربما يؤدي إلى إفلاس بعض الدائنين ؛ لضياع حقوقهم في ذمم الفقراء. 
 ويـرى المجـلس أن يسـلك المـتعاقـدان طـريـقاً صـحيحاً وهـو أن يـبيع الشـيء ويـرهـنه عـلى ثـمنه، ويـحتاط لـنفسه 

بالاحتفاظ بوثيقة العقد واستمارة السيارة، ونحو ذلك. 
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 ملحق (٢) بشأن موضوع الإيجار المنتهـي بالتمليك، وصكوك التأجير

قرار مجلس مجمع الفقه الإسلامي رقم ۱۱۰ (٤/۱۲) 
 الحمد لله رب العالمين، والصلاة والسلام على سيدنا محمد خاتم النبيين، وعلى آله وصحبه أجمعين. 

 إن مجــلس مجــمع الــفقه الإســلامــي الــدولــي المــنبثق عــن مــنظمة المــؤتمــر الإســلامــي فــي دورتــه الــثانــية عشــرة 
بــالــريــاض فــي المــملكة الــعربــية الــسعوديــة، مــن ۲٥ جــمادى الآخــرة ۱٤۲۱ه إلــى غــرة رجــب ۱٤۲۱ ه ـ
(۲۳-۲۸ ســبتمبر ۲۰۰۰). وبــعد اطــلاعــه عــلى الأبــحاث عــلى المــقدمــة إلــى المجــمع بــخصوص مــوضــوع 
(الإيـجار المنتهـي بـالـتمليك، وصـكوك الـتأجـير)، وبـعد اسـتماعـه إلـى المـناقـشات الـتي دارت حـول المـوضـوع 

بمشاركة أعضاء المجمع وخبرائه وعدد من الفقهاء قرر ما يلي:  
- الإيجار المنتهي بالتمليك: 

أولاً: ضابط الصور الجائزة والممنوعة ما يلي:  
ضابط المنع: أن يرد عقدان مختلفان، في وقت واحد على عين واحدة في زمن واحد. ا.

ضابط الجواز: ب.
وجـود عـقديـن مـنفصلين يسـتقل كـل مـنهما عـن الآخـر زمـانـاً، بـحيث يـكون إبـرام عـقد الـبيع بـعد ۱.

عقد الإجارة، أو وجود وعد بالتمليك في نهاية مدة الإجارة، والخيار يوازي الوعد في الأحكام. 
أن تكون الإجارة فعلية، وليست ساترة للبيع. ۲.
أن يـكون ضـمان الـعين المـؤجَـرة عـلى المـالـك لا عـلى المسـتأجـر، وبـذلـك يتحـمل المسـتأجـر مـا يـلحق ۳.

العين من غير ناشئ من تعد المستأجر أو تفريطه، ولا يُلزم المستأجر بشيء إذا فاتت المنفعة. 
إذا اشـتمل الـعقد عـلى تـأمـين الـعين المـؤجَـرة فـيجب أن يـكون الـتأمـين تـعاونـياً إسـلامـياً، لا تجـاريـاً، ٤.

ويتحمله المالك المؤجِر، وليس المستأجر. 
يـجب أن تـطبق عـلى عـقد الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك أحـكام الإجـارة طـوال مـدة الإجـارة، وأحـكام ٥.

البيع عند تملك العين. 
تكون نفقات الصيانة غير التشغيلية على المؤجِر، لا على المستأجر طول مدة الإجارة. ٦.

ثانياً: من صور العقد الممنوعة: 
عـقد إجـارة ينتهـي بـتمليك الـعين المـؤجَـرة مـقابـل مـا دفـعه المسـتأجـر مـن أجـرة خـلال المـدة المحـددة دون إبـرام ا.

عقد جديد، بحيث تنقلب الإجارة في نهاية المدة بيعاً تلقائياً. 
إجـارة عـين لـشخص بـأجـر مـعلومـة، ولمـدة مـعلومـة، مـع عـقد بـيع لـه مـعلق عـلى سـداد جـميع الأجـرة المـتفق ب.

عليها خلال المدة المعلومة، أو مضافة إلى وقت في المستقبل. 
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عـقد إجـارة حـقيقي، واقـترن بـه بـيع بـخيار الشـرط لـصالـح المـؤجَـر، ويـكون مـؤجـلاً إلـى أجـل طـويـل محـدد ج.
هو آخر مدة عقد الإيجار. 

: مـن صـور الـعقد الجـائـزة: عـقد إجـارة يمـكّن المسـتأجـر مـن الانـتفاع بـالـعين المـؤجَـرة مـقابـل أجـرة مـعلومـة،  ثـالـثاً
فـي مـدة مـعلومـة، واقـترن بـه عـقد هـبة الـعين للمسـتأجـر مـعلقاً عـلى سـداد كـامـل الأجـرة وذلـك بـعقد مسـتقل، 
أو وعـد بـالهـبة بـعد سـداد كـامـل الأجـرة - وذلـك وفـق مـا جـاء فـي قـرار المجـمع بـالنسـبة للهـبة رقـم ۱۳/۱/۳ 

في دورته الثالثة. 
عـقد إيـجار مـع إعـطاء المـالـك الخـيار للمسـتأجـر بـعد الانـتهاء مـن وفـاء جـميع الأقـساط الإيـجاريـة المسـتحقة 
خـلال المـدة فـي شـراء الـعين المـأجـورة بـسعر الـسوق عـند انـتهاء مـدة الأجـرة - وذلـك وفـق قـرار المجـمع رقـم ٤٤ 

(٦/٥) في دورته الخامسة. 
عـقد إجـارة يمـكّن المسـتأجـر مـن الانـتفاع بـالـعين المـؤجَـرة مـقابـل أجـرة مـعلومـة فـي مـدة مـعلومـة، واقـترن بـه وعـد 

ببيع العين المؤجَرة للمستأجر بعد سداد كامل الأجرة بثمن يتفق عليه الطرفان. 
عـقد إيـجار يمـكّن المسـتأجـر مـن الانـتفاع بـالـعين المـؤجَـرة مـقابـل أجـرة مـعلومـة فـي مـدة مـعلومـة، ويـعطي المـؤجِـر 
للمسـتأجـر حـق الخـيار فـي تمـليك الـعين المـؤجَـرة فـي أي وقـت يـشاء، عـلى أن يـتم الـبيع فـي وقـته بـعقد جـديـد 

بسعر السوق - وذلك وفق قرار المجمع السابق رقم ٤٤ (٦/٥)، أو حسب الاتفاق في وقته. 
رابـعاً: هـناك صـور مـن عـقود الـتأجـبر المنتهـي بـالـتمليك محـل الخـلاف، وتحـتاج إلـى دراسـة تُـعرض فـي دورة 

قادمة. 
- صـكوك الـتأجـير: يـوصـي المجـمع بـتأجـيل مـوضـوع صـكوك الـتأجـير لمـزيـد مـن الـبحث والـدراسـة لـيطرح فـي 

دورة لاحقة. 
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ملحق (٣) بشأن موضوع الإيجار المنتهـي بالتمليك 

قرار مجلس مجمع الفقه الإسلامي رقم ٤٤ (٦/٥) 

إن مجـلس مجـمع الـفقه الإسـلامـي الـدولـي المـنعقد فـي دورة مـؤتمـره الخـامـس بـالـكويـت مـن ۱-٦ جـمادى 
الأولـى ۱٤۰۹ المـوافـق ۱۰ - ۱٥ كـانـون الأول (ديـسمبر) ۱۹۸۸م، بـعد اطـلاعـه عـلى الـبحوث المـقدمـة مـن 

الأعضاء والخبراء في موضوع الإيجار المنتهي بالتمليك، واستماعه للمناقشات التي دارت حوله، 
وبـعد الاطـلاع عـلى قـرار المجـمع رقـم ۱۳(۱/۳) فـي الـدورة الـثالـثة، بـشأن الإجـابـة عـن اسـتفسارات الـبنك 

الإسلامي للتنمية، فقرة (ب) بخصوص عمليات الإيجار، قرر ما يلي: 
أولاً: الأولى الاكتفاء عن صور الإيجار المنتهي بالتمليك ببدائل أخرى، منها البديلان التاليان: 

(الأول): البيع بالأقساط مع الحصول على الضمانات الكافية. 
(الـثانـي): عـقد إجـارة مـع إعـطاء المـالـك الخـيار للمسـتأجـر بـعد الانـتهاء مـن وفـاء جـميع الأقـساط الإيـجاريـة 

المستحقة خلال المدة في واحد من الأمور التالية: 
– مد مدة الإجارة. 

– إنهاء عقد الإجارة ورد العين المأجورة إلى صاحبها. 
– شراء العين المأجورة بسعر السوق عند انتهاء مدة الإجارة. 

ثـانـياً: هـناك صـور مـختلفة لـلإيـجار المنتهـي بـالـتمليك تـقرر تـأجـيل الـنظر فـيها إلـى دورة قـادمـة، بـعد تـقديم 
نمــاذج لــعقودهــا وبــيان مــا يــحيط بــها مــن مــلابــسات وقــيود، بــالــتعاون مــع المــصارف الإســلامــية، لــدراســتها 

وإصدار القرار في شأنها. 
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المراجع 

كتب باللغة العربية 
ابن تيمية، أحمد بن عبد الحليم، القواعد النورانية الفقهية، تحقيق محيسن المحيسن، ۲۰۰۲، ط ۱، دار مكتبة التوبة، السعودية. -
ابن عابدين، محمد أمين (۲۰۰۳)، رد المحتار على الدر المختار شرح تنوير الأبصار ج ۹، لبنان: دار عالم الكتاب. -

أبو زهرة، محمد (۱۹۹٦)، الملكية ونظرية العقد في الشريعة الإسلامية، القاهرة: دار الفكر العربي. -

أبـو غـدة، عـبد السـتار وخـوجـة، عـز الـديـن محـمد (۲۰۰۱)، قـرارات وتـوصـيات نـدوات الـبركـة لـلاقـتصاد الإسـلامـي، مجـموعـة دلـة -
البركة. أبو غدة وخوجة (۲۰۰۱)،(أبو غدة وخوجة، ۲۰۰۱). 

أبو قعنونة، شيرين محمد سالم (۲۰۱٦)، الهندسة المالية الإسلامية، (ط ۱)، عمان: دار النفائس. -

أبـو نـصار، محـمد وحـميدات، جـمعة (۲۰۱٦)، مـعايـير المحـاسـبة والإبـلاغ المـالـي الـدولـية – الجـوانـب الـنظريـة والـعملية، (ط ۳)، -
عمان: دار وائل. 

البهوتي، منصور بن يونس، شرح منتهى الإرادات ج ٤، مؤسسة الرسالة. -

الحــسون، فهــد بــن عــلي (۱٤۲٦)، الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك فــي الــفقه الإســلامــي، (ط ۱)، مــكتبة الــكترونــية، مــكتبة مــشكاة -
الإسلامية. 

حــمدان، بــسام أحــمد (۲۰۱۰)، إلــتزام المــؤجــر بــضمان الــتعرض والإســتحقاق فــي عــقد الــتأجــير الــتمويــلي، (ط ۱)، عــمان، دار -
قنديل. 

الخصاونة، صخر أحمد (۲۰۰٥)، عقد التأجير التمويلي، (ط۱)، عمان، دار وائل للنشر. -

خوجه، عز الدين محمد (۱۹۹۸)، الدليل الشرعي للإجارة، (ط۱)، مجموعة دلة البركة. -

الدردير، أحمد، حاشية الدسوقي على الشرح الكبير ج ٤، دار إحياء الكتب العربية. -

دويدار، هاني محمد (۱۹۹۸)، النظام القانوني للتأجير التمويلي، (ط۲)، القاهرة، مكتبة الإشعاع القانونية. -

الزحيلي، وهبة (۱۹۸٥)، الفقه الإسلامي وأدلته - ج ٤ النظريات الفقهية والعقود، (ط۲)، دمشق، دار الفكر. -

الزحيلي، وهبة (۲۰۰٦)، المعاملات المالية المعاصرة، (ط۱) الإعادة الثالثة، دمشق، دار الفكر. -

زيـد، محـمد عـبد الـعزيـز حـسن (۱۹۹٦)، الإجـارة بـين الـفقه الإسـلامـي والـتطبيق المـعاصـر، (ط۱)، الـقاهـرة، المعهـد الـعالمـي لـلفكر -
الإسلامي. 

سمحان، حسين محمد (۲۰۱۷)، محاسبة المصارف الإسلامية، (ط ٥)، عمان، دار المسيرة. -

السنهوري، عبد الرزاق أحمد (۱۹۹۸)، نظرية العقد - الجزء الأول، (ط ۲)، لبنان: منشورات الحلبي الحقوقية. -

الشاذلي، حسن علي، الإيجار المنتهي بالتمليك، العدد الخامس، مجلة مجمع الفقه الإسلامي. -

شبير، محمد عثمان (۲۰۰۷)، المعاملات المالية المعاصرة في الفقه الإسلامي، (ط ٦)، عمان، دار النفائس. -

الشيخ، غسان محمد (۲۰۱۰)، الإجارة المنتهية بالتمليك في الفقه الإسلامي "دراسة مقارنة"، (ط ۱)، دمشق، دار القلم. -

قانون رقم (۱٦)، الجريدة الرسمية الأردنية، العدد ٤٥٤۲، ۲۰۰۲م. -
قانون رقم (٤٥)، الجريدة الرسمية الأردنية، العدد ٤۹۲٤، ۲۰۰۸م. -
قانون رقم (۹٥)، الجريدة الرسمية المصرية، العدد ۲۲ (مكرر)، ۱۹۹٥م. -
المقدسي، مرعي بن يوسف، غاية المنتهى في الجمع بين الاقناع والمنتهى ج ۲، دار السلام. -
هيئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالية الإسلامية (أيوفي) (۲۰۱۷)، المعايير الشرعية، دار الميمان. -
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هـيئة المحـاسـبة والمـراجـعة لـلمؤسـسات المـالـية الإسـلامـية (أيـوفـي) (۲۰۱٥)، مـعايـير المحـاسـبة والمـراجـعة والحـوكـمة والأخـلاقـيات، دار -
الميمان. 

الهيئة السعودية للمحاسبين القانونيين، ترجمة المعايير الدولية للتقرير المالي، المعيار الدولي للتقرير المالي رقم ۱٦. -
الأبحاث العلمية والرسائل الجامعية باللغة العربية 

الأسـطل، أحـمد محـمد عـبد السـلام (۲۰۱٤)، مـدى تـطبيق مـعيار المحـاسـبة المـالـي رقـم ۸ (الإجـارة والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك) فـي -
المصارف الإسلامية العاملة في فلسطين، رسالة ماجستير، الجامعة الإسلامية، غزة. 

الـدسـوقـي، ابـراهـيم، الايـجار المنتهـي بـالـتمليك فـي الـقانـون الـوضـعي والـفقه الإسـلامـي، بـحث مـنشور ضـمن المـؤتمـر الـعلمي الـسنوي الـرابـع -
عشر للمؤسسات المالية الإسلامية. 

الــرشــيدي، محــمد عــبدالله بــريــكان (۲۰۱۰)، عــقد الإجــارة المنتهــية بــالــتمليك – دراســة مــقارنــة مــع الشــريــعة الإســلامــية، رســالــة -
ماجستير، عمان، جامعة الشرق الأوسط. 

رشـيد، يـوسـفي وامـعمر، حـمودي (۲۰۱۳)، تمـويـل الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك فـي ظـل المـعيار الشـرعـي والمحـاسـبي الاسـلامـيين، ورقـة -
بحثية، المؤتمر العلمي الثاني، الأردن. 

سـمحان، حسـين محـمد (۲۰۱٤)، تـطبيق مـعيار المحـاسـبة المـالـية الإسـلامـي رقـم (۸) المـعدل فـي الـبنوك الإسـلامـية - دراسـة عـملية -
على المصارف الإسلامية الأردنية، بحث منشور في المجلة الأردنية في الدراسات الإسلامية. 

شـحاتـة، حسـين حسـين، الأسـس والمـعالجـات المحـاسـبية لـلإجـارة والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك كـما تـقوم بـها المـصارف الإسـلامـية، بـحث -
غير منشور. 

عبدالله، محمود مصطفى (۲۰۱۲)، عقد الإيجار التمويلي، رسالة دكتوراه، مصر، جامعة القاهرة. -

فـريـحات، نـبال عـبد الـقادر (۲۰۱٦)، الجـوانـب الـتطبيقية لـصيغتي الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك والـتأجـير الـتمويـلي، رسـالـة دكـتوراه، -
عمان، جامعة العلوم الإسلامية العالمية. 

فـليح، نجـلاء تـوفـيق نجـيب (۲۰۰۹)، الجـوانـب الـقانـونـية لـعقد الإيـجار الـتمويـلي "دراسـة مـقارنـة"، بـحث مـنشور فـي مجـلة رسـالـة الحـقوق -
العلمية، المجلد ۱، العدد ۱. 

قـحف، مـنذر، الإجـارة المنتهـية بـالـتمليك وصـكوك الأعـيان المـؤجـرة، بـحث مـقدم فـي دورة مجـمع الـفقه الإسـلامـي الـدولـي الـثانـية عشـرة، -
المنعقدة في مدينة الرياض، ۲۰۰۰م. 

قـحف، مـنذر (۲۰۰۰)، سـندات الإجـارة والأعـيان المـؤجـرة، بـحث رقـم ۲۸ مـنشور فـي المعهـد الإسـلامـي لـلبحوث والـتدريـب - الـبنك -
الإسلامي للتنمية، جدة، ط ۲. 

قحف، منذر (۱۹۹۸)، مفهوم التمويل في الاقتصاد الإسلامي بحث رقم (۱۳)، جدة، البنك الاسلامي للتنمية. -

الـقضاة، آدم ومـوسـى، (۲۰۱٦)، واجـبات المسـتأجـر والمـؤجـر وحـقوقـهما فـي الـتأجـير الـتمويـلي "دراسـة مـقارنـة بـين الـفقه الإسـلامـي -
والقانون الأردني"، بحث منشور في مجلة علوم الشريعة والقانون، مجلد ٤۳، العدد ۱ 

مـبيض، مـكرم محـمد صـلاح الـديـن (۲۰۱۰)، الإجـارة والإجـارة المنتهـية بـالـتمليك وفـق المـعيار المحـاسـبي ۸ بـالمـقارنـة مـع المـعيار المحـاسـبي -
الدولي ۱۷، رسالة ماجستير، دمشق، جامعة دمشق. 

المـعموري، عـلي محـمد ثـجيل (۲۰۰٦)، المـعالجـة المحـاسبية لعقود الإيـجار الـرأسـمالـية لدى المـؤجـر بـين الـنظريـة والـتطبيق، جـامـعة -
الإسراء الخاصة. 

 (Wibnar) جلسات استماع عبر الويب
جلسة استماع عبر الويب، فندق هيلتون رمسيس - القاهرة، بتاريخ ۱۹-٦-۲۰۱۹، لمناقشة مسودة معيار الإجارة. -
جلسة استماع عبر الويب، فندق هيلتون - اسطنبول، بتاريخ ۲۷-٦-۲۰۱۹، لمناقشة مسودة معيار الإجارة. -

القرارات: 
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محمد مروان شموط الفهرس محاسبة الإجارة المنتهية بالتمليك

قرار مجلس هيئة كبار العلماء في موضوع الإيجار المنتهي بالتمليك، رقم ۹۸ تاريخ ۰٦-۱۱- ۱٤۲۰ هـ. -
قـرار مجـلس مجـمع الـفقه الإسـلامـي بـشأن مـوضـوع الإيـجار المنتهـي بـالـتمليك وصـكوك الـتأجـير، الـدورة الـثانـية عشـرة، قـرار رقـم ۱۱۰ -

(٤/۱۲)، عام ۲۰۰۰م. 
قرار مجلس مجمع الفقه الإسلامي بشأن موضوع الإيجار المنتهي بالتمليك، الدورة الخامسة، قرار رقم ٤٤ (٥/٦)، عام ۱۹۸۸م. -
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- PWC, leases update December 2018. 
- FASB,  Accounting  Standards  Update,  Financial  Accounting  Series,  Leases 
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