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التمويل العقاري با�صتخدام �صيغة
 الاإجارة المو�صوفة في الذمة

درا�صة فقهية مالية
الحلقة)1(

اأحمد محمد محم�د ن�سار

باحث- معهد القت�ساد الإ�سلامي ب

جامعة الملك عبد العزيز بجدة

م�ضتخل�س
يهدف هذا البحث اإلى الك�سف الفقهي عن �سيغة هامة في المعاملات المالية 

الإ�سلامية وهي �سيغة الإجارة الم��س�فة في الذمة حيث تت�سمن هذه ال�سيغة 

وذلك  ال�سلم  و�سيغة  المعينة  الإجارة  �سيغة  وهي  العق�د  معاني  من  معنيين 

وا�سح من ت�سريح الفقهاء بذلك باأن �سيغة الإجارة الم��س�فة في الذمة هي 

�سلم في المنافع. 

وي�ستعر�س البحث اأي�ساً الفروق بين هذه ال�سيغة وما ي�سابهها من المعاملات 

اأهم  ي�ستعر�س  كما  والعالة  وال�ست�سناع  وال�سلم  العينية  الإجارة  مثل 

الخدمات  تقديم  وج�ب  في  تتمثل  التي  لل�سيغة  التم�يلية  الخ�سائ�س 

واإمكانية  اأكثر من عين،  المنفعة من  ا�ستيفاء  واإمكانية  عليه  للمعق�د  التابعة 

ا�ستخدام الأجرة في اأغرا�س خا�سة لل�سي�لة ول يجب اإنفاقها مبا�سرة على 

المحل المتعاقد عليه، كما ت�سمن البحث بع�س التطبيقات الخا�سة بالإجارة 

الم��س�فة في الذمة في مجال تم�يل العقارات مع بع�س الإ�سكاليات ال�سرعية 

ومعالتها. 

مقدمة
المالية  المعاملات  البحث في  الإ�سلامي  القت�ساد  البحث في  اأول�يات  اإن من 

التي تلبي حاجات المجتمع التم�يلية والتي يمكن ال�ستفادة من خ�سائ�سها 

ال�سرعية  بال�سلامة  وتتميز  المعا�سرة  التطبيقات  في  متن�عة  حاجات  لتلبية 

والكفاءة القت�سادية. 

فيها  الكتابات  قلت  التي  بال�سيغ  الهتمام  ال�سروري  من  اأي�ساً  وجدت  وقد 

وانت�سر التطبيق فيها انت�ساراً وا�سعاً مع الحاجة اإلى تاأ�سيلها لمعرفة حقيقتها 

وال�س�ابط ال�سرعية الحاكمة لها، وبين اأيدينا في هذا البحث �سيغة م�ساومة 

في الفقه الإ�سلامي ا�سطلح على ت�سميتها في المدونات الفقهية باأربع م�سميات 

الإجارة  والثالثة  الذمة،  اإجارة  والثانية  الذمة،  في  الم��س�فة  الإجارة  الأولى 

الم�سم�نة، كما في المذهب المالكي والرابعة ال�سلم في المنافع. 

وقد طبقت في ال�سناعة المالية الإ�سلامية من خلال ثلاث منتجات الأولى في 

ال�سك�ك ال�ستثمارية والثانية في تم�يل الخدمات والثالثة والتي هي م��س�ع 

بحثنا في التم�يل العقاري للمن�ساآت تحت الإنجاز، وقد لقت قب�لً وانت�ساراً 

ال�سيغة على مميزات  الإ�سلامية لما تحت�ى هذه  المالية  ال�سناعة  وا�سعاً في 

عديدة للمم�ل والمتم�ل. 

حيث  بالغة  اأهمية  الإنجاز  تحت  للمن�ساآت  العقاري  التم�يل  اأن  نعلم  ونحن 

بعدها  بداأت  التي  العالمية  المالية  الأزمة  بعد  خا�سة  كثيراً  بها  الهتمام  بداأ 

الم�ؤ�س�سات المالية تبحث عن �سيغ تلبي لها حاجة التم�يل قبل الإن�ساء واإتمام 

العقار مع �سمان اأن تك�ن هذه ال�سيغة لفترات ط�يلة لقابلية ال�سيغة التغيير 

في قيمة العقد ط�ل الفترة. 

وال�اقع اأن �سيغة الإجارة الم��س�فة في الذمة فيها الكثير من الخ�سائ�س التي 

منها  وال�ستفادة  عنها  الك�سف  الإ�سلامي  القت�ساد  في  كباحثين  علينا  تحتم 

ناأمل من  في �س�ء مقا�سد ال�سرعية الإ�سلامية والمتطلبات القت�سادية، لذلك 

خلال هذا البحث الك�سف عن المطل�ب من هذه ال�سيغة �سائلين الم�لى عز وجل 

الت�فيق وال�سداد

المبحث الأول: تعريف الإجارة المو�ضوفة في الذمة. 

الإجارة الم��س�فة في الذمة ه� عقد م�سمى بالفقه الإ�سلامي ي�ستمل على معنيين 

من معاني العق�د الم�سماة بالفقه الإ�سلامي هما:

عقد ال�سلم . . 1

وعقد الإجارة. . 2

اأي انه يمكن تعريف عقد الإجارة الم��س�ف بالذمة باأنه:

1 . ." حال  بثمن  م�ستقبلية  منافع  " بيع 
اأو هي "�سلم في المنافع " �س�اء كانت منافع اأعيان اأو منافع اأعمال. . 2

اأو هي "اإجارة الذمة " لأن المنفعة الم�ست�فاة متعلقة بذمة الم�ؤجر . 3

ولي�ست متعينة. 

 اأو الإجارة ال�اردة على منفعة م�سم�نة لأن المنفعة فيها ي�سمن . 4

الم�ؤجر تقديمها في كل الحالت وهي متعلقة بذمته

 .Ijara forward ويطلق عليها باللغة الإنجليزية

وجاء في الم��س�عة الفقهية الك�يتية  في باب اإجارة الذمة: 

ق�سم جمه�ر الفقهاء الإجارة باعتبار محل تعلق الحق في المنفعة المعق�د عليها 

اإلى ق�سمين: 

اإجارة واردة على العين. . 1

واإجارة واردة على الذمة. . 2

اأ - فالإجارة ال�اردة على العين. 

 يك�ن الحق في المنفعة المعق�د عليها متعلقا بنف�س العين. 

� t .كما اإذا ا�ستاأجر �سخ�س داراً اأو اأر�ساً اأو �سيارة معينة 

� t .اأو ا�ستاأجر �سخ�ساً بعينه لخياطة ث�ب اأو بناء حائط، ونح� ذلك 

� t وهذا الن�ع من الإجارة ل خلاف بين الفقهاء في اأنه ل ي�سترط فيه 

ملكية  انتقال  اأو  لزومه  اأو  العقد  ل�سحة  المجل�س  في  الأجرة  قب�س 

المنافع فيه، وذلك: 

� t للمنفعة في مقابلة ع��س بيع  الإجارة  اإذ  كبيعها  العين  اإجارة  لأن   

معل�م. 

� t .وبيع العين ي�سح بثمن حال وم�ؤجل، فكذلك الإجارة
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ب - اأما الإجارة ال�اردة على الذمة. 

 فيك�ن الحق في المنفعة المعق�د عليها متعلقاً بذمة الم�ؤجر. 

� t ا�ستاأجرت باأن قال:  اأو الحمل  ا�ستاأجر دابة م��س�فة للرك�ب  اإذا  كما 

منك دابة �سفتها كذا لتحملني اإلى م��سع كذا. 

� t اأو قال: األزمت ذمتك خياطة هذا الث�ب اأو بناء جدار �سفته كذا، فقبل 

الم�ؤجر . 

المبحث الثاني: م�ضروعية الإجارة المو�ضوفة في الذمة
الحنفية  فذهب  الذمة  في  الم��س�فة  الإجارة  م�سروعية  في  الفقهاء  اختلف 

اإلى منع اإجارة منافع الأعيان الم��س�فة في الذمة، وا�سترط�ا اأن تك�ن العين 

الم�ؤجرة معينة. 

وذهب جمه�ر الفقهاء من المالكية وال�سافعية والحنابلة اإلى ج�از اإجارة العين 

الم��س�فة في الذمة وعدوها من باب ال�سلم في المنافع. 

عقد  م�سروعية  من  م�ستمدة  الذمة  في  الم��س�فة  الإجارة  فم�سروعية  لذلك 

الإجارة وعقد ال�سلم، 

ون�رد فيما يلي نبذة مخت�سرة عن �سيغة الإجارة وال�سلم واأدلة م�سروعيتهما:

� t .الإجارة وم�سروعيتها

الإجارة في اللغة: م�ستقة من الأجر، والأجر في اللغة له معنيان : 

الكراء والأجرة على العمل. . 1

البر. . 2

قال ابن فار�س: الهمزة واليم والراء اأ�سلان يمكن المع بينهما بالمعنى، 

فالأول الكراء على العمل، والثاني جبر العظم الك�سير، فاأما الكراء فالأجر 

والأجرة، واأما جبر العظم فيقال منه: اأجرت اليد. 

 فهذان الأ�سلان، والمعنى الامع بينهما اأن اأجرة العامل كاأنها �سيء يُجبر به 

حاله فيما لحقه من كدٍّ فيما عمله)1(. 

اأو  معينة،  عين  من  مباحة  معل�مة  منفعة  على  عقد  هي:  ال�سطلاح  وفي   

م��س�فة في الذمة، اأو على عمل معل�م بع��س معل�م مدة معل�مة )2(. 

اأما الأدلة على ذلك من القراآن الكريم فمنها:

وهُنَّ . 1 ارُّ ن وُجْدِكُمْ وَل تُ�سَ ق�له تعالى: )اأَ�سْكِنُ�هُنَّ مِنْ حَيْثُ �سَكَنتُم مِّ

عْنَ  يَ�سَ حَتَّى  عَلَيْهِنَّ  فَاأَنفِقُ�ا  حَمْلٍ  اأُولتِ  كُنَّ  وَاإنِ  عَلَيْهِنَّ  قُ�ا  يِّ لِتُ�سَ

جُ�رَهُنَّ ( )6( �س�رة الطلاق.  عْنَ لَكُمْ فَاآتُ�هُنَّ اأُ حَمـلَْهُنَّ فَاإِنْ اأَرْ�سَ

 حيث دلت هذه الآية على اأن المطلقة التي لها ولد ر�سيع فاإن لها اأن 

تر�سع ذلك ال�لد، ولها اأن تمتنع، فاإن اأر�سعت ا�ستحقت اأجر مثلها. 

فدلت الآية على م�سروعية الإجارة، حيث اأمر الله باإعطاء الزوجة 

الأجرة على الر�ساع، فاأجاز الإجارة على الر�ساع، واإذا جازت عليه 

جازت على مثله وما ه� في معناه. 

عُ�اْ اأَوْلَدَكُمْ فَلَا جُنَاحَ عَلَيْكُمْ اإِذَا . 2 �سِ ْ اأنَ تَ�سْتَرْ ق�له تعالى: )وَاإِنْ اأَرَدتمُّ

�سَلَّمْتُم ما اآتَيْتُم بِالْمَعْرُوفِ( )233( �س�رة البقرة. 

ل�لده،  ي�ستر�سع  الناح عمن  الآية  تعالى في هذه  الله  نفى   حيث 

م�سروعية  على  فدل ذلك  بالأجرة،  ولده  تر�سع  امراأة  ي�ستاأجر  اأي 

الإجارة. 

جَرْتَ . 3 ق�له تعالى: )قَالَتْ اإحِْدَاهُمَا يَا اأَبَتِ ا�سْتَاأْجِرْهُ اإنَِّ خَيْرَ مَنِ ا�سْتَاأْ

الْقَِ�يُّ الأَمِيُن. قَالَ اإِنيِّ اأرُِيدُ اأَنْ اأنُكِحَكَ اإِحْدَى ابْنَتَيَّ هَاتَيْنِ عَلَى اأنَ 

نْ  اأَ اأُرِيدُ  وَمَا  عِندِكَ  فَمِنْ  عَ�سْرًا  مْتَ  اأَتْمَ فَاإِنْ  حِجَجٍ  ثَمَانِيَ  تَاأجُْرَنِي 

يَن( )26 - 27( �س�رة  الِحِ ُ مِنَ ال�سَّ اأَ�سُقَّ عَلَيْكَ �سَتَجِدُنِي اإنِ �سَاء اللهَّ

الق�س�س. 

ي�ؤجره  – اأن  ال�سلام  – عليه  م��سى  من  المراأتين  والد  حيث طلب 

ابنتيه،  اإحدى  تزويجه  وه�  الغنم مقابل ع��س معل�م  لرعي  نف�سه 

ووافق م��سى على ذلك، فدل ذلك على اأن الإجارة كانت م�سروعة 

لنا  �سـرع  قبلنا  و�سرع من  ما يمنعها،  �سرعنا  ياأتِ في  عندهم، ول 

اإذا �سُكت عنه. 

ق�له تعالى: )فََ�جَدَا فِيهَا جِدَارًا يُرِيدُ اأَنْ يَنقَ�سَّ فَاأَقَامَهُ قَالَ لَْ� �سِئْتَ . 4

خَذْتَ عَلَيْهِ اأَجْرًا( )77( �س�رة الكهف.  لتَّ

واأما الأدلة من ال�سنة فمنها:

ق�له – �سلى الله عليه و�سلم في حديث اأبي هريرة – ر�سي الله عنه: . 1

» قال الله تعالى: ثلاثة اأنا خ�سمهم ي�م القيامة ؛ رجل اأعطى بي 

ثم غدر، ورجل باع حراً فاأكل ثمنه، ورجل ا�ستاأجر اأجيراً فا�ست�فى 

منه ول يعطه اأجره « . 

 فق�له – �سلى الله عليه و�سلم –: » ورجل ا�ستاأجر اأجيراً فا�ست�فى 

منه ول يعطه اأجره« يدل �سراحة على م�سروعية الإجارة. 

ق�له – �سلى الله عليه و�سلم –: » اأحق ما اأخذتم عليه اأجراً كتاب . 2

الله « . 

 وهذا الحديث يدل �سراحة على م�سروعية الإجارة. 

عن عائ�سة – ر�سي الله عنها – قالت: ا�ستاأجر النبي – �سلى الله . 3

عليه و�سلم – واأب� بكر رجلًا من بني الديل هادياً خريتاً، وه� على 

دين كفار قري�س، فاأمناه فدفعا اإليه راحلتيهما وواعداه غار ث�ر بعد 

واأخذ  فارتحلا،  ثلاثٍ  ليالٍ  �سبح  براحلتيهما  فاأتاهما  ليالٍ،  ثلاث 

بهم طريق ال�ساحل )1(. 

 – و�سلم  عليه  الله  – �سلى  النبي  فعل  على  ين�س  الحديث  فهذا 

للاإجارة. 

ال�سلم وم�سروعيته:

ال�سلم وال�سلف بمعنى واحد: وه� بيع �سيئ م��س�ف في الذمة بثمن معجل، 

وال�سلم لغة قال الإمام الن�وي رحمه الله ال�سلم ه� ن�ع من البي�ع ويقال فيه 

ويقال  ال�سلم بمعنى واحد،  المخت�سر  األفاظ  الأزهري في �سرح  وقال  ال�سلف 

�سلم واأ�سلم و�سلف واأ�سلف بمعنى واحد هذا ق�ل جميع اأهل اللغة. 

اأما في ال�سرع فه� كما عرفه الإمام الن�وي:

 اأنه عقد عل م��س�ف في الذمة ببذل يعطى عاجلًا، اأي اأن الب�ساعة الم�ستراه 

دين في الذمة لي�ست م�ج�دة اأمام الم�ستري ومع ذلك فاإنه يدفع الثمن عاجلًا 

للبائع. 

واحد  كل  اإليه �سرورة  تدع�  بيع غائب  لأنه  المحاويج  بيع  ي�سم�نه  والفقهاء   

من المتابعين. 

وم�سروعيته جاءت بالكتاب وال�سنة والجماع. 

� t يق�ل تعالى: " ياأيها الذين اآمن�ا اإذا تدايتنم بدين اإلى اأجل م�سمى

  " فاكتب�ه 

ومن ال�سنة:

� t ما ثبت عن ابن عبا�س ر�سي الله عنهما قال قدم ر�س�ل الله �سلى الله 

 " فقال:  والعامين  العام  التمر  في  ي�سلف�ن  والنا�س  المدينة  و�سلم  عليه 

رواه  اأجل معل�م"..  اإلى  ووزن معل�م  فلي�سلف في كيل معل�م  �سلف  من 

البخاري وم�سلم. 
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� t اأما الإجماع فقد نقل بن قدامه عن ابن المنذر ق�له، اأجمع كل من نحفظ

من اأهل العلم على اأن ال�سلم جائز لأن المثمن في البيع اأحد ع��س العقد 

فيما زان يثبت في الذمة كالثمن ولأن النا�س في حاجة اإليه. 

اأركان ال�سلم: اأركان ال�سلم هي: 

العاقدان. . 1

ال�سيغة " الإيجاب والقب�ل". . 2

المعق�د عليه. . 3

الفقهاء مجم�عة من  بع�س  و�سع  ال�سلم:  بيع  ال�ستثمار عن طريق  �س�ابط 

الق�اعد التي ت�سبط ال�ستثمار عن طريق بيع ال�سلم منها. 

اأن يك�ن من�سبطاً. . 1

بمعنى اأن كل ما يمكن ان�سباطه فاإنه جائز فيه ال�سلم لأنه مما تدع� 

اإليه حاجة. 

اأن ي�سفه بما يختلف فيه الثمن، فيذكر جن�سه ون�عه. . 2

به  يختلف  ومال  ورداءته،  وج�دته  وقدمه،  وحداثته  وبلده،  وقدره   

الثمن ل يحتاج اإلى ذكره. 

اأن يك�ن الأجل معل�م. . 3

اأو على اأجل قريب كالي�م ونح�ه ل  اأ�سلم حالً  كال�سهر ونح�ه فاإن 

ي�سح. 

اأن يك�ن الم�سلم فيه في الذمة. . 4

 فاإن اأ�سلم في عين ل ي�سح. 

اأن يك�ن الم�سلم فيه عام ال�ج�د. . 5

والرطب في غير  العنب  كال�سلم في  يندر  فيما  يج�ز   في محله فلا 

وقته. 

اأن يق�سي راأ�س المال في المجل�س. . 6

الي�م  واأجاز مالك  المنهي عنه  الكالئ  بيع  لئلا يدخل تحته  وذلك   

الأئمة  عليها  متفق  ال�سروط  وهذه  المال.  راأ�س  ل�ستلام  والي�مين 

الأربعة. 

الن�ع  هذا   79 عام  دبي  في  الإ�سلامي  الم�سرف  م�ؤتمر  اأقر  وقد   

الفقهاء  التي ذكرها  بال�سروط  يتقيد  الم�سرف  اإذا كان  البي�ع  من 

ومراعاة ذلك في كافة عق�د ال�سلم. ول ي�سترط اأن تك�ن الب�ساعة 

الإ�سلامية  الم�سارف  في  الحال  ه�  كما  البائع  اإنتاج  من  الم�ستراة 

والفرق  باإنتاجه،  تق�م  اأخرى ول  بلدان  الب�سائع من  ت�ست�رد  فاإنها 

بيع  اأما  حالً  الثمن  يتم  ال�سلم  بيع  اأن  المرابحة  وبيع  ال�سلم  بين 

المرابحة فهناك وعد بال�سراء، وفي كلتا الحالتين يك�ن الم�ستري من 

المنتج الأ�سا�سي ه� الم�سرف الإ�سلامي ل المتعامل. 

المبحث الثالث: اأنواع الإجارة المو�ضوفة بالذمة

تنق�سم الإجارة الم��س�فة في الذمة بح�سب المحل المعق�د عليه اإلى ثلاثة اأن�اع 

هي:

الإجارة التي يك�ن الثمن فيها م��س�فاً في الذمة. . 1

معينة  تك�ن  اأن  اإما  الم�ستاأجر  على  تترتب  التي  الأجرة  اأن  حيث 

ل  وهنا  بال��سف  مقررة  تك�ن  اأن  واإما  العقد  اأثناء  مرئية  محددة 

التي  الأجرة  من  لنف�سه  المكري  اأو  الأجير  عينه  قد  ما  بتلف  يلغى 

العقد  يلغى  ل  كما  المكتري  اأو  الم�ستاأجر  ذمة  في  م��س�فة  �سبطها 

بظه�ر عيب فيه. 

والفرق بين الإجارة المعينة والم��س�فة في الذمة هنا اأن تلف الثمن 

المعين المرئي اأو ظه�ر عيب فيه، ينط�ي على مخالفة لل�سرط الذي 

التزم به الطرفان اأما تلف الثمن اأو الأجر الم��س�ف في الذمة فلي�س 

فيه ما يخالف ال�سرط المتفق عليه. 

اإذ ال�سرط هنا لي�س متعلقاً في هذه الحالة بعين ما حدده الم�ستري 

بالن�س  متعلق  واإنما ه�  لذمته  ابرءً  الأجير  اأو  للبائع  الم�ستاأجر  اأو 

الثابت في ذمة كل منهما. 

 الإجارة التي يك�ن العمل فيها م��س�فاً في الذمة:. 2

العقد . 3 يتعلق  اأن  الأولى  حالتان  لها  العمل  على  ال�اردة  والإجارة 

والحالة  كذا،  لتفعل  ا�ستاأجرتك  له:  يق�ل  كاأن  ذاته،  بال�سخ�س 

األزمت  مثل  الم�ستاأجر  ال�سخ�س  بذمة  العقد  يتعلق  اأن  وهي  الثانية 

عقد  وهنا   ، هذا  خياطة  في  الدراهم  هذه  اإليك  اأ�سلمت  اأو  ذمتك 

القيام  الم�ستاأجر، ول ينح�سر  اأو  الأجير  ب�سخ�س  يتعلق  الإجارة ل 

بالعمل المطل�ب منه في �سخ�سه ه� بل يتعلق العقد حينئذ بذمته، 

فله اأن يمار�س العمل المطل�ب بنف�سه، وله اإن �ساء اأن ي�ستاأجر له من 

يراه اأهلًا لإنجازه اأو اأن ي�كله بذلك  . 

الإجارة التي تك�ن فيها العين م��س�فة في الذمة. . 4

اأمّا ا�ستئجار العين المتمثلة في �سيء ما كالدواب وال�سيارات وال�سفن 

با�ستئجارها  المتعلق  العقد  ت�سمية  على  الفقهاء  من  كثير  درج  فقد 

كراء وهنا العقد اإما اأن يقع على عين مخ�س�سة مرئية، واإما اأن يقع 

للم�ستاأجر جعلت  الم�ؤجر  على �سيء م��س�ف في الذمة  وهي كق�ل 

لك منفعتها)اأي العين الم��س�فة بالذمة( �سنة بكذا، واإذا كانت دابة 

مثلًا يجب ذكر جن�س الدابة لختلاف الغر�س بها �سرعة وبطئا  . 

المبحث الرابع: اأحكام الإجارة المو�ضوفة في الذمة في الفقه الإ�ضلامي
ه�  الذمة  الم��س�فة في  الإجارة  واأحكام عقد  ل�س�ابط  المك�ن  العام  ال�سرط 

ب�سروط  الكامل  اللتزام  اأي  الذمة  في  م��س�فة  في  �سلم  �سفات  ا�ستق�ساء 

المنافع كما  �سلم في  بالذمة هي  الم��س�فة  الإجارة  لأن  ال�سلم  و�س�ابط عقد 

تقدم بيانه جاء في منتهى الإرادات:

الأغرا�س  لختلاف  ؛  بذمة(  م��س�فة  في  �سلم  �سفات  ا�ستق�ساء  )و�سرط 

فاإن  التنازع  اإلى  اأدى  ي�سبطها  بما  ت��سف  ل  فاإن  ال�سفات  باختلاف 

يلي  وفيما   ، الغرر  من  واأبعد  للنزاع  اأقطع  كان  ال�سلم  �سفات  ا�ستق�سيت 

الأحكام العامة للاإجارة الم��س�فة بالذمة:

� t .الأحكام العامة للاإجارة الم��س�فة بالذمة

عليها . 1 ول  بها  الح�الة  ول  عنها  ال�ستبدال  ول  الأجرة  تاأجيل  يج�ز  ل 

ول الإبراء. 

بل يجب الت�سليم في المجل�س كرا�س مال ال�سلم، لأنه �سلم في المنافع. 

 وقال ابن ر�سد " ومن �سرط اإجارة الذمة اأن يعجل النقد عند مالك، 

في  ف�سل  والحنبلي  ال�سافعي  الفقه  " لكن  بالدين  الدين  من  ليخرج 

بيان ذلك. 

بين اأن تقع الإجارة الم��س�فة في الذمة بلفظ ال�سلم، مثل اأ�سلمتك مبلغ 

كذا في منفعة دار �سفتها كذا وكذا، اأو في منفعة عامل )بناء( �سفته 

كذا، لبناء حائط مثلًا وقبل الم�ؤجر ففي هذه الحالة يجب تعجيل قب�سه 

الأجرة في مجل�س العقد، لئلًا ي�سير ديناً بدين، اأما اإن ل تكن بلفظ 
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ال�سلم ول ال�سلف مثل " األزمت ذمته كذا، فاإنه ل يجب في هذه الحالة 

الأجرة عم�ماً م�ساألة خلافية  ، وم�ساألة تعجيل  الأجرة   تعجيل قب�س 

و�س�ف ياأتي تف�سيل ذلك فيما يلي لأهمية الم��س�ع: 

� t .الخلاف الفقهي في تعجيل الأجرة

 اإن القائلين بج�از اإجارة الذمة اختلف�ا في ا�ستراط ت�سليم الأجرة في 

مجل�س العقد ل�سحتها، وذلك على ثلاثة اأق�ال :

قب�س . 1 الذمة  اإجارة  �سحة  في  ال�سافعي  المذهب  ي�سترط  ال�سافعية: 

الم�ؤجِر الأجرة في مجل�س العقد، كما ا�سترط قب�س الم�سلم اإليه" راأ�س 

مال ال�سلم" في المجل�س. 

فاإن تفرقا قبل القب�س بطلت الإجارة، لأن اإجارة الذمة �سلمٌ في المنافع، 

اأو  الإجارة  بلفظ  عقدت  �س�اء  الحكم  في  الأعيان  في  كال�سلم  فكانت 

ال�سلم اأو غير ذلك. 

بلفظ  عقدت  اإن  الذمة(  اإجارة  في  " وي�سترط  المحتاج  تحفة  في  جاء 

; لأنها  ال�سلم  اأو �سلم )ت�سليم الأجرة في المجل�س( كراأ�س مال  اإجارة 

�سلم في المنافع فيمتنع فيها تاأجيل الأجرة �س�اء اأتاأخر العمل فيها عن 

العقد اأم ل وال�ستبدال عنها والح�الة بها وعليها والإبراء منها واإنما 

ا�سترط�ا ذلك في العقد بلفظ الإجارة ول ي�سترط�ه في العقد على ما 

في الذمة بلفظ البيع مع اأنه �سلم في المعنى اأي�سا. 

ل�سعف الإجارة ب�رودها على معدوم وتعذر ا�ستيفائها دفعة ول كذلك 

في  الأجرة  قب�س  با�ستراط  �سعفها  فجبروا  فيهما  الذمة  في  ما  بيع 

المجل�س  ، ومنها ي�سترط في اإجارة الذمة ت�سليم الأجرة في المجل�س اإن 

كانت بلفظ الإجارة في الأ�سح؛ )نظرا للمعنى(. 

على  )بالف�ساد(  اللفظ حكم  تهافت  اإن  اأنه  القاعدة  لهذه  وال�سابط   

الم�سه�ر كبعثك بلا ثمن، واإن ل يتهافت فاإما اأن تك�ن ال�سيغة اأ�سهر في 

مدل�لها اأو المعنى، فاإن كانت ال�سيغة اأ�سهر كاأ�سلمت اإليك هذا الث�ب 

في هذا العبد، فالأرجح اعتبار ال�سيغة. 

ق�سية  وه�  بيعا،  ينعقد  وقيل  الذمم،  بي�ع  في  ال�سلم  ل�ستهار  وذلك 

كلام التنبيه، واإن ل ي�ستهر، بل كان المعنى ه� المق�س�د ك�هبتك بكذا 

اعتبار  والأ�سح  ف�جهان،  الأمران  ا�ست�ى  واإن  بيعا،  انعقاده  فالأ�سح 

اإجارة الذمة  ؛ لأنها الأ�سل والمعنى تابع لها فاإذا )اأوقع( في  ال�سيغة 

لفظ  )اأوقع(  واإن  قطعا،  المجل�س  في  المال  قب�س  اعتبر  ال�سلم  لفظ 

الإجارة ف�جهان. 

والأ�سح: اعتبار المعنى )كما في( الهبة، واإن قال: ا�ستريت منك ث�با 

المعنى  لتعادل  الأ�سح(؛  في  )بيعا  انعقد  الدراهم  بهذه  كذا  �سفته 

وال�سيغة والأ�سح اعتبار ال�سيغة فينعقد بيعا . 

اإجارة الذمة تعجيل الأجرة، ل�ستلزام . 2 اأنه يجب ل�سحة  المالكية: وه� 

اإل  عنه،  منهي  وه�  الذمتين،  وتعمير  بالكالئ،  الكالئ  بيع  التاأجير 

ال�سيارة  الم�ستاأجر  ل� ركب  –كما  با�ستيفاء المنفعة  الم�ستاأجر  اإذا �سرع 

الم��س�فة فبطريقه اإلى المكان الم�سترط اأن تحمله اإليه- فيج�ز عندئذ 

تاأخير الأجرة، لنتفاء بيع الم�ؤخر بالم�ؤخر. 

من  المانع  فارتفع  اأواخرها  كقب�س  المنفعة  اأوائل  قب�س  اإن  حيث 

التاأخير... ول فرق في ذلك بين عقدها بلفظ الإجارة اأو ال�سلم. 

جاء في حا�سية الد�س�قي " وجاز ال�سلم اأي�سا بمنفعة �سيء معين ك�سكنى 

دار وخدمة عبد ورك�ب دابة معينة اإن قب�ست ول� تاأخر ا�ستيفاوؤها عن 

قب�س الم�سلم فيه بناء على اأن قب�س الأوائل قب�س للاأواخر واإنما منعت 

عن دين لأنه ف�سخ دين في دين. 

 وهذا ابتداء دين في دين وه� اأخف واحترز بمعين عن منفعة م�سم�نة 

في  قمح  باإردب  مكة  اإلى  اأحملك  اإليه  للم�سلم  الم�سلم  كق�ل  يج�ز  فلا 

ذمتك تدفعه لي وقت كذا . 

وقد اعتبر المالكية في حكم تعجيل الأجرة تاأخيرها الي�مين اأو الثلاثة، 

لأن ما قارب ال�سيء يعطى حكمه، كما في ال�سلم. 

الحنابلة: وفي المذهب الحنبلي اأن اإجارة المنفعة الم��س�فة في الذمة اإذا . 3

جرت بلفظ "�سلم" اأو "�سلف" كاأ�سلمتك هذا الدينار في منفعة �سيارة 

�سفتها كذا وكذا لتحملني اإلى مكان كذا، اأو في منفعة اآدمي �سفتها كذا 

وكذا لبناء حائط �سفته كذا، وقبل الم�ؤجر، فاإنه ي�سترط ل�سحة اإجارة 

الذمة عندئذ ت�سليم الأجرة في مجل�س العقد. 

العاقدين  المنافع، ول� ل تقب�س قبل تفرق  لأنها بذلك تك�ن �سلماً في 

لآل الأمر اإلى بيع الدين بالدين )اأي الم�ؤخر بالم�ؤخر( وه� منهي عنه، 

اأما اإذا ل تجر اإجارة الذمة بلفظ ال�سلم، اأو ال�سلف، فلا ي�سترط فيها 

فيها  يلزَم  فلا  الحالة،  هذه  في  �سلما  تك�ن  ل  لأنها  الأجرة،  تعجيل 

�سرطه. 

الذمة  في  عمل  على  الإجارة  كانت  " واإن  قدامه  لبن  الكافي  في  جاء 

ا�ستحق ا�ستيفاء الأجرة عند انق�ساء العمل لق�ل النبي �سلى الله عليه 

و�سلم: { اأعط�ا الأجير اأجره قبل اأن يجف عرقه} ولأنه اأحد الع��سين 

فلزم ت�سليمه عند ت�سليم الأجر كالبيع واإن �سرطا تاأجيلها جاز اإل اأن 

يك�ن العقد على منفعة في الذمة ففيه وجهان:

على  كان  ل�  كما  تاأجيله  فجاز  الإجارة  لأنه ع��س في  يج�ز  اأحدهما: 

عين.

ع��سه  تاأجيل  يجز  فلم  الذمة  ما في  على  عقد  لأنه  يج�ز  ل  والثاني: 

كال�سلم". 

المراجع:

عقد ال�سلم ويعني �سراء �سلعة م�ؤجلة بثمن حال وه� يقع على تملك �سلعة بخلاف . 1

الإجارة الم��س�فة في الذمة الذي يقع على تملك منفعة م�ستقبلية بثمن حال. 

 الم��س�عة الفقهية، باب الإجارة. . 2

للبه�تي وج�اهر العق�د وال�سروط للمنهاجي، وهي . 3  راجع:�سرح منتهى الإرادات 

اأ�سهر المراجع التي تحدثت عن الإجارة الم��س�فة في الذمة. 

 ال�سعدون، اأحمد، الإجارة المنتهية بالتمليك، مكتبة الم�سكاة الإ�سلامية. . 4

رقم . 5 حراً،  باع  من  اأثم  باب  في  البي�ع،  كتاب  في  �سحيحه،  في  البخاري  اأخرجه   

الحديث )2227(. 

  اأخرجه البخاري في �سحيحه، في كتاب الطب، في باب ال�سرط في الرقية بقطيع . 6

من الغنم، رقم الحديث )5737(. 

 البقرة )اآية 282(. 7

 الب�طي، محمد �سعيد، الإجارة الم��س�فة في الذمة، بحث مقدم اإلى م�ؤتمر العمل . 8

المالي والم�سرفي الإ�سلامي في البحرين، 2007، �س 3. 

محمد . 9 الدكت�ر  بحث  اأي�ساً  واأنظر   ،)259/24( المنهاج  �سرح  في  المحتاج  تحفة   

�سعيد الب�طي، �س 4. 

 الب�طي، محمد �سعيد، مرجع �سابق، �س 6. . 10

 الب�طي، محمد �سعيد، مرجع �سابق، �س 11. . 11

 اأ�سنى المطالب، )161/12). 12

 �سرح منتهى الإرادات - ف�سل الإجارة �سربان-الزء الثاني-�سفحة 252. 13
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اأحمد محمد محم�د ن�سار

باحث- معهد القت�ساد الإ�سلامي ب

جامعة الملك عبد العزيز بجدة

التمويل العقاري با�ستخدام �سيغة 
الاإجارة المو�سوفة في الذمة

بع�س الآراء المعا�سرة في حكم تاأجيل الأجرة في الإجارة الم��س�فة في الذمة.

راأي الدكت�ر محمد �سعيد الب�طي.. 1

راأى الدكت�ر محمد �سعيد الب�طي في بحثه الإجارة الم��س�فة في الذمة المقدم 

لم�ؤتمر المعمل المالي والم�سرفي الإ�سلامي" اأنه يجب ت�سليم الأجرة في مجل�س 

العقد، لأن هذا العقد اإنما ه� �سلم في المنافع ومن المعل�م اأنه يجب ت�سليم راأ�س 

مال ال�سلم في العقد تخل�ساً من بيع الدين بالدين، هذا ه� الحكم اإجمالً " .

راأي الدكت�ر عبد ال�ستار اأب�غدة.. 2

في  الأجرة  تعجيل  م�ساألة  في  الخلاف  اأب�غدة  ال�ستار  عبد  الدكت�ر  اأظهر 

وتطبيقات  الخدمات  اإجارة  �س�ابط  بحثه  في  الذمة  في  الم��س�فة  الإجارة 

اأن  اإلى  اإلى ندوة البركة رقم 28، واأ�سار  الإجارة الم��س�فة في الذمة المقدم 

المعايير ال�سرعية لهيئة المحا�سبة والمراجعة في البحرين رجحت ج�از تاأجيل 

الأجرة اإذا عقدت بلفظ ال�سلم .

راأي الدكت�ر نزيه حماد.. 3

" واإنني  قال  الذمة  الم��س�فة في  الإجارة  نزيه حماد عن  للدكت�ر  وفي بحث 

في  الأجرة  ت�سليم  ا�ستراط  غير  من  الذمة  اإجارة  بج�از  الق�ل:  اإلى  اتجه 

اإذا عقدت بلفظ اإجارة ونح�ه، ولم تعقد بلفظ �سلم ول �سلف  مجل�س العقد 

على  وتخفيفا  النا�س،  على  تي�سير  بذلك،  القائلين  الحنابلة  بمذهب  اأخذا 

اإليه من �سن�ف التعامل المالي،  العباد، ورفعا للحرج عنهم، فيما يحتاج�ن 

اأولى،  به  فالق�ل  بالنا�س،  اأرفق  كان  "ما  ي��سف:  اأبي  القا�سي  بق�ل  وتاأ�سيا 

لأن الحرج مرف�ع" .

راأي الدكت�ر علي القره داغي.. 4

وراأى الدكت�ر علي القره داغي في بحثه المقدم اإلى المجل�س الأوروبي للاإفتاء 

اإلى ذلك في حديثة عن  واأ�سار  اإجارة  بلفظ  اإذا عقدت  الأجرة  تاأجيل  ج�از 

ت�سليم  يتم  اأن  يجب   " وقال  الذمة  في  الم��س�فة  الإجارة  و�س�ابط  �سروط 

الأجرة في المجل�س اإن تم العقد بلفظ ال�سلم، اأما اإذا تم بلفظ الإجارة اأو نح�ها 

فلا ي�سترط على وجه لل�سافعية، ووجه راجح للحنابلة .

راأي هيئة المحا�سبة والمراجعة للم�ؤ�س�سات المالية الإ�سلامية في البحرين.. 5

البحرين  الإ�سلامية في  المالية  للم�ؤ�س�سات  والمراجعة  المحا�سبة  اأ�سارت هيئة 

اإلى الإجارة الم��س�فة في الذمة وج�از تاأجيل الأجرة فيها في المعيار ال�سرعي 

رقم 9 الخا�س بالإجارة والإجارة المنتهية بالتمليك، في الفقرة رقم 3 فرعي 

اأو  ال�سلم  بلفظ  تكن  لم  ما  الأجرة  تعجيل  فيها  ي�سترط  "ول  ون�سه   ،5/3

ال�سلف، واإذا �سلم الم�ؤجر غير ما تم و�سفه فللم�ستاأجر رف�سه وطلب ما تحقق 

فيه الم�ا�سفات" .

العميق  والجتهاد  البحث  اإلى مزيد من  الم�ساألة بحاجة  اأن  يتبين  تقدم  مما 

الإ�سلامية  المالية  الم�ؤ�س�سات  في  الخدمات  اإجارة  تطبيقات  في  لأهميتها 

الخا�سة  الإ�سلامية  ال�سريعة  مقا�سد  في  البحث  ه�  لذلك  ال�سليم  والمبنى 

بهذه ال�سيغة اأولً وي�ستر�سد بذلك عملياً باأثرها المالي والقت�سادي، والحكم 

ه�  المعا�سر  ال�اقع  في  اإليه  ال�ستناد  يمكن  الذي  الآن  لنا  الظاهر  ال�حيد 

المعايير ال�سرعية، ولم ي�سدر عن المجامع الفقهية ت��سيح لهذه الم�ساألة.

لكن هناك بع�س الملاحظات يمكن اأن تك�ن اأ�سا�ساً لحل هذا الخلاف وهي:

اإذا اعتبرنا ج�از تاأجيل الأجرة باعتبار اللفظ فاأي اأحكام نطبق هل . 1

اأحكام الإجارة المعينة اأو الم��س�فة في الذمة لختلافهما.

واإذا اعتبرنا اأي�سا ج�از تاأجيل الأجرة فاإننا �س�ف ندخل في محظ�ر . 2

ابتداء الدين بالدين )الكالئ بالكالئ(.

اللفظ، . 3 اعتبار  اإلى  اأ�سارت  التي  الفقهية  الن�س��س  من  الظاهر 

وال�ستدلل  العاقدان  يق�سد  ماذا  ه�  ذلك  من  المق�س�د  اأن 

في  وخا�سة  عرفاً  ذلك  اإدراك  تم  اإذا  لكن  باللفظ  ق�سدهما  عن 

بالت�ثيق  المعاملات  ت��سيح  في  ت�ستند  التي  المعا�سرة  المجتمعات 

والكتابة فاإن ذلك اأقرب لفهم المعاملة ومق�س�د العاقدان.

لذلك لبد من ح�سم هذه الم�ساألة في المجامع الفقهية بعد ال�ستفا�سة بالبحث 

الدقيق بالم�ساألة، والله اعلم.

2 – عقد الإجارة الم��س�ف بالذمة متعلق بذمة الم�ؤجر.

اأنه مكلف باأن يتعهد للم�ستاأجر بتنفيذ العمل المطل�ب منه على   وهذا يعني 

ال�جه ال�سليم، اأيا كانت ال��سيلة اإلى ذلك واأياً كانت الجهة المنفذة، وبناء على 

ذلك فاإن للاأجير اأن ي�ستاأجر بدوره من يكلفه باإنجاز ما طلب منه وله الحق 

ق�سمان  " هي  الن�وي  الإمام  يق�ل  ي�ساء،  الذي  الأجر  يتفق معه على  اأن  في 

)اأي الإجارة(: واردة على عين كاإجارة العقار ودابة و�سخ�س معينين، وعلى 

الذمة كا�ستئجار دابة م��س�فة بالذمة، وباأن يلزم ذمته خياطة اأو بناء " ، اأي 

اأن ا�ستئجار الدابة في الذمة ل بد اأن تخ�سع لل��سف دون ا�ستئجار ال�سخ�س 

للالتزام بعمل ما، وقد نبه الإمام الن�وي اإلى ذلك بق�له" ل� قال – الم�ستاأجر 

– األزمت ذمتك ن�سج ث�ب �سفته كذا على اأن تن�سجه بنف�سك لم ي�سح العقد 
لأنه غرر" .

4 – اإذا نكل الم�ؤجر ولم ي�سلم الم�ستاأجر العين الم�ؤجرة في ال�قت المحدد.

 اأو فر بها على حد تعبير بع�سهم كان للم�ستاأجر الخيار في اإم�ساء العقد قابلا 

بالتاأخير اأو ف�سخه.

5 – يج�ز ا�ستخدام الأجرة في اأغرا�س خا�سة للم�ؤجر.

وقيا�س ذلك على ج�ازه في ال�سلم وي�سهد لذلك الحديث الذي رواه اأب� داوود 

"عن عبد الله بن اأبي اأوفى الأ�سلمي، قال: غزونا مع ر�س�ل الله �سلى الله عليه 
و�سلم ال�سام، فكان ياأتينا اأنباط من اأنباط ال�سام فن�سلفهم في البر والزيت 

�سعراً معل�ماً واأجلًا معل�ماً، فقيل له: ممن له ذلك، قال: ما كنا ن�ساألهم ، 

بتكاليف  لها  علاقة  ل  خا�سة  اأغرا�س  في  الأجرة  ا�ستخدام  للم�ؤجر  فيج�ز 

تقديم المنفعة لكنه ملتزم بذمته بتقديمها في الم�عد وبال�سكل المتفق عليه.

الحلقة )2(
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6 . يج�ز اأخذ رهن من الم�ؤجر.

يج�ز في اإجارة الذمة اأخذ رهن من الم�ؤجر كما اإذا اأجر بنائين على بناء دار 

فاإنه ي�سح اأن ياأخذ رهنا منهم في نظير عملهم حتى اإذا لم يبن�ا الدار فاإن 

"وقريب من هذا:  عمله  ف�سد  منه  وي�ستاأجر  المره�ن  بيع  للمرتهن الحق في 

ما تاأخذه الم�سالح من التاأمينات التي يدفعها العمال حتى ل يهمل�ا في اأداء 

اأعمالهم" .

الأحكام التف�سيلية للاإجارة الم��س�فة في الذمة بح�سب كل ن�ع:

� t:الأحكام الخا�سة بالإجارة التي تك�ن الأجرة فيها م��س�فة في الذمة

الأجرة يجب اأن تك�ن معل�مة قدراً و�سفة اإذا كانت متعلقة بالذمة.. 1

 ي�سترط العلم بقدر الأجرة وو�سفها اإذا كانت في الذمة كالثمن في . 2

الذمة فل� قال اعمل كذا لأر�سيك اأو اأعطيك �سيئا وما اأ�سبهه ف�سد 

اأو ك�س�ته  اأجرة المثل ول� ا�ستاأجره بنفقته  العقد واإذا عمل ا�ستحق 

ف�سد .

يج�ز اأن تك�ن الأجرة من غير النق�د.. 3

ال�سعير  اأو  الحنطة  من  بقدر  ا�ستاأجره  ول�  ال�ردية:  البهجة  �سرح  في  جاء 

و�سبطه �سبط ال�سلم جاز ول� ا�ستاأجره باأرطال خبز، بني على ج�از ال�سلم 

في الخبز.

اأو  وم�ؤونتها  بخراجها  الأر�س  اأو  بعلفها  الدابة  اأو  بعمارتها  الدار  اأجّر  ول�   

ي�سح،  لم  الأجرة  من  اأنفق  ما  يح�سب  ول  يعمرها  اأن  على  معل�مة  بدراهم 

ول� اأجرها بدراهم معل�مة على اأن ي�سرفها اإلى العمارة لم ي�سح لأن الأجرة 

في  �سرفها  اإذا  ثم  مجه�ل  عمل  وذلك  العمارة  اإلى  ال�سرف  مع  الدراهم 

العمارة رجع بها .

� t في م��س�فة  فيها  العمل  منفعة  تك�ن  التي  بالإجارة  الخا�سة  الأحكام 

الذمة.

1 – ل يج�ز الجمع بين تقدير المدة والعمل.

"و �سرط )اأن ل يجمع بين تقدير مدة وعمل( مثل  جاء في منتهى الإرادات 

; لأنه قد يفرغ منه  الث�ب )في ي�م(  اأي: هذا  ا�ستاأجرتك )لتخيطه(  ق�له: 

واإن   ، عليه  المعق�د  على  زاد  فقد  بقيته  في  ا�ستعمل  فاإن  الي�م  انق�ساء  قبل 

لم يعمل فقد تركه في بع�س زمنه فيك�ن غرراً يمكن التحرز منه ولم ي�جد 

بتقدير  اإل  معل�مة  تك�ن  ل  منافعها  اأن  في  كالعقار  والأبنية  مثله"،والثياب، 

المدة، وهي كالبهائم ثم في ج�از العقد عليها معينا وفي الذمة.

 واإن قدر المنفعة بالعمل مثل: ا�ستاأجرتك لنقل كذا �سح العقد  ، )ول يج�ز 

الجمع بين تقدير المدة والعمل كق�له: ا�ستاأجرتك لتخيط لي هذا الث�ب في 

الإجارة غررا ل حاجة  يزيد  بينهما  الأ�سهر، لأن الجمع  ي�م، لم ي�سح( في 

اإليه، لأنه قد يفرغ من العمل قبل انق�ساء الي�م، فاإن ا�ستعمل في بقيته فقد 

زاد على ما وقع العقد عليه، واإن لم يعمل، كان تاركا للعمل في بع�سه، فهذا 

غرر يمكن التحرز منه، ولم ي�جد مثله في محل ال�فاق.

 فلم يجز العقد معه )ويحتمل اأن ي�سح( هذا رواية، لأن الإجارة معق�دة على 

العمل والمدة اإنما ذكرت للتعجيل، فلا يف�سد العقد، وكجعالة وفيها وجه قال 

في »التب�سرة« واإن ا�سترط تعجيل العمل في اأق�سى ممكن، فله �سرطه، وعليها 

اإذا تم العمل قبل انق�ساء المدة، لم يلزمه العمل في بقيتها كق�ساء الدين قبل 

اأجله، واإن م�ست المدة قبل العمل، فللم�ستاأجر الف�سخ فاإن ر�سي بالبقاء عليه، 

لم يكن للاآخر .

2 - ل يك�ن الأجير فيها اإل اآدمياً: واإن كانت على عمل م��س�ف في الذمة، 

فيك�ن كال�سلم، اأي: ل بد اأن يك�ن م�سب�طا ب�سفات ال�سلم ليح�سل العلم به 

)ول يك�ن الأجير فيها اإل اآدميا( لأنها متعلقة بالذمة، ول ذمة لغير الآدمي 

جائز  غير  من  يجز  فلم  الذمة،  في  لعمل  معاو�سة  لأنها  الت�سرف(  )جائز 

فتك�ن  لجماعة،  اأعمال  يتقبل  لأنه  الم�سترك(  الأجير  )وي�سمى  الت�سرف 

منفعته م�ستركة بينهم .

� t في م��س�فة  فيها  العين  منفعة  تك�ن  التي  بالإجارة  الخا�سة  الأحكام 

الذمة.

 ل تنف�سخ الإجارة الم��س�فة بالذمة بتلف العين الم�ؤجرة.. 1

اإجارة  " تنف�سخ  العق�د  ج�اهر  في  جاء  المعينة،  الإجارة  بخلاف   

العين بتلف الدابة، ويثبت الخيار بعيبها، وفي اإجارة الذمة ل تنف�سخ 

بالتلف ".

 ل يثبت خيار العيب في الإجارة الم��س�فة بالذمة.. 2

لأن على الم�ؤجر اإبدال العين المعيبة جاء في ج�اهر العق�د " ول يثبت 

– ولكن على  بالذمة  الم��س�فة  الإجارة  – اأي  بالعيب  فيها الخيار 

المكري الإبدال، والطعام المحم�ل لي�ؤكل يبدل اإذا اأكل على الأ�سح ".

 ي�سترط تقديم الخدمات التابعة للمنفعة من قبل الم�ؤجر.. 3

بخلاف الإجارة المعينة فهي على الم�ستاأجر، جاء في ج�اهر العق�د  

" وعلى المكري في اإجارة الذمة الخروج مع الدابة ليتعدها، واإعانة 
وحطه،  الحمل  ورفع  الحاجة  بح�سب  والنزول  الرك�ب  في  الراكب 

و�سد المحمل وحله وفي اإجارة العين لي�س عليه اإل التخلية بين المكتري 

والدابة ".

المبحث الخام�س: مقارنة بين الإجارة الم��س�فة في الذمة وببع�س المعاملات 

المالية 

� t. مقارنة بين الإجارة الم��س�فة بالذمة والإجارة المعينة

الذمة . 1 تقع على منفعة )خدمة( م��س�فة في  الم��س�فة  الإجارة  اإن 

دون تحديد ال�سخ�س الذي يقدمها بعينه، في حين اأن الإجارة المعينة 

تقع على منفعة محددة ل�سخ�س معين.

اإذا مات الأجير الطبيعي، فاإن الإجارة المعينة تنف�سخ مطلقاً �س�اء . 2

اأكان بعد النتفاع ببع�س خدماته اأم قبله، واأما الإجارة الم��س�فة في 

الذمة فلا تنف�سخ بم�ته، بل على الم�ؤجر اأن يقدم الخدمة الم��س�فة 

من خلال �سخ�س اآخر. 

الإجارة . 3 العقد في  ف�سخ  للم�ستاأجر الحق في  فاإن  الأجير  تعيب  واإذا 

المعينة، وحق ال�ستبدال في الإجارة الم��س�فة في الذمة.

اأو . 4 الجامعة،  اأو  الم�ست�سفى،  مثل  معن�ياً  �سخ�ساً  الأجير  كان  واإذا 

الطيران، فاإن الحكم ال�سابق المف�سل يطبق عليه في حالة الهلاك، 

اأو عدم القدرة، وفي حالة التعيب والنق�س.

الإجارة . 5 في  وارد  وغير  المعينة،  الإجارة  في  ثابت  العيب  خيار  اإن 

لي�ست  لأنها  العيب،  عند  ت�ستبدل  المنفعة  لأن  الذمة  في  الم��س�فة 

معينة.

الذي . 6 بال�سكل  الذمة  الم��س�فة في  المنفعة )الخدمة(  تقديم  وج�ب 

الت�ابع  تقديم  ي�ستلزم  وهذا  منها،  ال�ستفادة  الم�ستاأجر من  يتمكن 

ال�سرورية، والحاجة التي ل يمكن النتفاع بالمنفعة اإلّ بعد تحققها، 

في حين اأن الإجارة المعينة ل ت�ستدعي ذلك اإلّ اإذا ا�سترط.
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اإن الإجارة الم��س�فة في الذمة يج�ز فيها تاأجيلها اإلى الم�ستقبل وه� . 7

ل  المعينة  الإجارة  اأن  الم�ستقبل( في حين  اإلى  الإ�سافة  )اأي  الغالب 

تج�ز فيها الإ�سافة اإلى الم�ستقبل، وهذا عند ال�سافعية، اأما غيرهم 

فقد اأجازوها.

ل ي�سترط في الإجارة الم��س�فة في الذمة وج�د الخدمة الم��س�فة في . 8

الذمة وقت العقد، ول وج�د ال�سخ�س المقدم للخدمة، حيث ت�ستطيع 

الإجارة  اأن  حين  في  الم�ا�سفات،  ح�سب  تقديمها  المالية  الم�ؤ�س�سة 

المعينة ل بدّ من وج�د ال�سخ�س الذي يقدم الخدمة اأثناء العقد  . 

� t.مقارنة بين الإجارة الم��س�فة في الذمة وال�سلم

الإجارة الم��س�فة في الذمة ت�سبه ال�سلم، لأنها تعاقد على م��س�ف في الذمة 

لكن يفترقان في الج�انب التالية:

في . 1 م��س�فة  منفعة  تملك  على  تعاقد  الذمة  في  الم��س�فة  الإجارة   

ذمة الم�ؤجر وال�سلم تعاقد على �سراء مبيع م��س�ف في ذمة البائع.

تفترق الإجارة الم��س�فة في الذمة عن ال�سلم اأي�ساً في اأنها ل ي�سترط . 2

فيها تعجيل الأجرة عند عقدها على الق�ل الذي يجيز التاأجيل عند 

من اأخذ بها في حين يجب في ال�سلم تعجيل راأ�س المال  

� t:مقارنة بين الإجارة الم��س�فة في الذمة وال�ست�سناع

ال�ست�سناع عقد على مبيع في الذمة �سرط فيه العمل على وجه مخ�س��س 

وي�سبه  العمل،  طلب  جهة  من  بالإجارة  �سبه  فيه  وال�ست�سناع  معل�م   بثمن 

اأحد  بم�ت  تبطل  وال�ست�سناع  الإجارة  اأن  جهة  من  الإجارة  ال�ست�سناع 

العاقدين.

ال�ست�سناع  في  الأ�سل  باأن  الإجارة  عقد  عن  ال�ست�سناع  عقد  يتميز  لكن 

بالم�اد  اأعرف  –لأنه  ال�سبغ من عنده  و�سع  ي�ستلزم  كان عمله  واإذا  العمل، 

بينما  اليدين،  ال�سانع �سفر  اإلى  ياأتي  الم�ست�سنع  اأن  للعمل، كما  تبع  – فه� 
�ساحب الث�ب ياأتي اإلى ال�سباغ بث�به لي�سبغه، فيت�سح الفرق في ذلك، اأما 

الفرق بين الإجارة الم��س�فة في الذمة وبين ال�ست�سناع على وجه الخ�س��س 

فيت�سح مما يلي:

يج�ز في ال�ست�سناع والإجارة تق�سيط اأجرة ال�سانع اأو الم�ؤجر واأما . 1

في الإجارة الم��س�فة في الذمة ل يج�ز ك�نه �سلم في المنافع كما تقدم 

في ق�ل جمه�ر الفقهاء.

معمرة . 2 اأو  ا�ستهلاكية  تك�ن  وقد  �سلعة  بيع  حقيقته  في  ال�ست�سناع 

حقيقته  في  بالذمة  الم��سفة  والإجارة  العقد  من  المق�س�دة  وهي 

اإجارة والمق�س�د هنا المنفعة ويجب اأن تك�ن ال�سلعة معمرة ل تهلك 

رقبتها بال�ستعمال اأي غير ا�ستهلاكية.

عقد ال�ست�سناع الأ�سل فيه الحل�ل ول ي�سح �سرب الأجل فيه اأما . 3

الإجارة الم��س�فة في الذمة الأ�سل فيه التاأجيل حتى ل� كان حالً.

ويد . 4 للم�ست�سنع  ملك  هي  ال�ست�سناع  عقد  في  الم�سنعة  ال�سلعة 

ال�سانع هنا يد �سمان، اأما في الإجارة الم��س�فة في الذمة فلا تنتقل 

ملكية العين الم��س�فة في الذمة اإلى الم�ستاأجر واإنما منفعتها.

والجعالة. الذمة  في  الم��س�فة  الإجارة  بين  مقارنة  �t
اأكمل العمل وان  اأن يجعل الرجل للرجل جعلا على عمل يعمله،اإن   الجعالة 

لم يكمله لم يكن له �سيء وذهب عناءه باطلا  "وبين الجعالة والإجارة ب�سكل 

عام ت�سابه من حيث اأن المعق�د عليه بالإجارة والجعالة ه� عمل نظير مقابل 

ابن  بينهما،يق�ل  الفارق  يلغى  الت�سابه ل  اأن هذا  ابن ر�سد يرى  محدد لكن 

اأ�سل في ذاتها ل تقا�س على الإجارة ول تقا�س  "الجعالة  ر�سد في المقدمات 

الإجارة عليها،وان اأخذت �سبهاً منها" 

وتختلف الجعالة عن الإجارة الم��س�فة في الذمة من عدة ج�انب هي:

في عقد الإجارة الم��س�فة في الذمة يتم ت�سليم الثمن مقدماً بخلاف . 1

الجعالة التي يتم ت�سليم الثمن بعد النتهاء من العمل وانجازه.

في الجعالة قد يك�ن العامل معيناً اأو مجه�لً اأو مجم�عة اأ�سخا�س . 2

لكن في عقد الإجارة ال�اردة على محل واحد يك�ن العامل اأو الم�ؤجر 

معيناً فقط لأن العمل المطل�ب منه متعلق بذمته.

محل العقد في الجعالة منفعة الآدمي فقط لكن في الإجارة الم��س�فة . 3

في الذمة منفعة الآدمي اأو العين الم��س�فة في الذمة .

والجعالة اأو�سع من الإجارة لأنها تج�ز على اأعمال القرب ولأن العمل . 4

فيها يك�ن معل�ما ومجه�ل ولأنها عقد جائز بخلاف الإجارة. 

المراجع:
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البيع بالأجل ينتفع بالمبيع والكالئ بالكالئ  بالثمن، والم�ستري في  فالبائع بال�سلم ينتفع 

يمنع انتفاع الطرفين.

 اأب� زيد، بكر، عقد ال�ست�سناع، مجلة مجمع الفقه الإ�سلامي، ورد تعريف ال�ست�سناع . 20

في كتب الفقه القديمة مثل بدائع ال�سنائع للكا�ساني وتحفة الفقهاء لل�سمرقندي، لكن 

تعريف الدكت�ر اأب� زيد ي�سمل كل التعريفات ال�اردة في هذه الكتب.

 المقدمات، ابن ر�سد �س630، ج5.. 21

 المقدمات، مرجع �سابق، �س630ج2. 22

 دنيا،�س�قي، الجعالة وال�ست�سناع: تحليل فقهي واقت�سادي، مرجع �سابق، �س16. 23
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اأحمد محمد محم�د ن�سار

باحث- معهد القت�ساد الإ�سلامي

جامعة الملك عبد العزيز بجدة

التمويل العق�ري ب��ستخدام �سيغة 
الإج�رة المو�سوفة في الذمة

الحلقة )3(

الق�شم الثاني

الإجارة المو�شوفة في الذمة في التطبيق المعا�شر

اأولً: الخ�شائ�س التمويلية لعقد الإجارة المو�شوفة في الذمة

يمكن تلخي�س عقد الإجارة بجملة من الخ�سائ�س هي:

عقد الإجارة عقد ر�سائي ل يتقيد ب�سكل معين.. 1

2 . – الم�ستاأجر  من  هما:الأجرة  فيه  والع��سان  المعاو�سة  عق�د  من  اإنه 

والمنفعة من الم�ؤجر.

 اإنه عقد م�ؤقت فتحديد المدة عن�سر ج�هري فيه.. 3

النتفاع . 4 والأجرة فالمدة هي مقيا�س  المدة  وثيقاً بين  ارتباطاً  اإن هناك 

معل�مية  و�سائل  من  والمدة  النتفاع  مقابل  والأجرة  الم�ؤجر  بال�سيء 

المنفعة)1(.

الإيجار عقد ملزم للجانبين ومن ثم ين�سئ التزامات في جانب كل من . 5

الم�ؤجر والم�ستاأجر.

اأو . ٦ الأ�سياء ل ذواتها  يرد على منافع  البيع  ن�ع من  اأو  بيع  ن�ع  الإجارة 

اأعيانها فتميزَ عقد الإيجار عن البيع المطلق اأو العادي وعن بقية اأن�اع 

البي�ع كال�سلم وال�سرف وغيرهما من اأن�اع البي�ع التي خ�ست باأ�سماء 

تميزها عن غيرها من اأن�اع البي�ع)2(ومن ثم ل يلتب�س عقد الإيجار 

بعقد البيع الذي يقع على ال�سيء ذاته.

 عقد الإجارة من و�سائل ت�سامن راأ�س المال ويمثله الم�ؤجر والعمل ويمثله . 7

مع  المنا�سب  الت�سريع  الت�سامن  قيام هذا  ي�ساعد على  الم�ستاأجر ومما 

الطرفين  م�سالح  جعل  على  الت�سريع  فيعمل  القت�سادية  البلد  حالة 

م�ستركة ل تتنافر، ومن هنا قيل بحق اإن عقد الإجارة من اأكثر العق�د 

تداولً.

وعقد الإجارة ف�ق ذلك يجعل الم�ؤجر والم�ستاأجر في ات�سال دائم ط�ال مدة 

الإيجار مما ي�ستدعي الدقة في و�سع الق�اعد التي ت�سبط هذه العلاقة وتبين 

حق�ق كل من الطرفين وواجباته.

ثانياً: خ�شائ�س عقد الإجارة المو�شوفة في الذمة.

تتميز الإجارة الم��س�فة في الذمة بعدة خ�سائ�س تم�يلية تميزها عن غيرها 

من ال�سيغ ويمكن اإيجازها كما يلي:

اإمكانية تقديم الخدمات التابعة للمنفعة.. 1

مثل ال�ستئجار لنقل �سخ�س ي�ستتبع ذلك الإعانة في الرك�ب والنزول  

، اأي اأن العمل الذي يمكن الم�ستاأجر من النتفاع بالعين محل التاأجير 

ه� مطل�ب من الم�ستاأجر القيام به طيلة فترة العقد.

ال�ستفادة من ال�سي�لة النقدية لأغرا�س خا�سة.. 2

 وبال�ستناد اإلى حكم ا�ستخدام راأ�س مال ال�سلم في الحاجة الخا�سة 

الإجارة  اأحكام  في  تقدم  كما  ال�سلعة  باإنتاج  مرتبطة  الغير  للبائع 

الم��س�فة بالذمة.

كما  بالذمة  الم��س�فة  الإجارة  مال  راأ�س  ا�ستخدام  للم�ؤجر  يمكن   

على  للنفقة  اأو  الخا�سة  حاجته  في  المنافع  في  �سلم  لأنها  ال�سلم  في 

عمل  على  بال�سرورة  اإنفاقه  يخ�س�س  اأن  عليه  واجباً  ولي�س  نف�سه 

تم�يل  في  العقد  ا�ستخدام  يتيح  وهذا  المنفعة    بتقديم  مرتبط  معين 

الحتياجات النقدية المتن�عة.

اإمكانية ا�ستيفاء المنفعة من اأكثر من عين.. 3

الذمة  اإجارة  في  العين  لن  منها  اإل  ت�ست�فى  فلا  العين  اإجارة  بعك�س 

م��س�فة م�سم�نة .

ثالثاً: منتجات التمويل العقاري با�شتخدام �شيغة الإجارة المو�شوفة في الذمة

يمكن تطبيق الإجارة الم��س�فة في الذمة في العقارات باأ�ساليب عدة، و�س�ف 

نعر�س هنا نم�ذجين مطبقين في الم�ؤ�س�سات المالية الإ�سلامية الول مطبق في 

�سركة اأملاك العالية العقارية بالقتران مع عقد ال�ست�سناع، والثاني مطبق 

في م�سرف ال�سارقة الإ�سلامي بالقتران مع عقد الم�ساركة المتناق�سة.

1( الإجارة الم��س�فة في الذمة مع ال�ست�سناع:

في الحالت التي تك�ن ال�حدة العقارية فيها تحت الإن�ساء اإذ يق�م البنك اأو 

اإجارة في الذمة والمحل المتعاقد  العميل في عقد  التم�يل بالدخ�ل مع  �سركة 

اإم�ساء  وقت  قائمة  ولي�ست  م��س�فة  عقارية  وحدة  منافع  ه�  عندئذٍ  عليه 

الإن�ساء  من  النتهاء  المنفذ  المقاول  من  يجري  الت�سليم حتى  فيتاأجل  العقد، 

بح�سب الم�ا�سفات المتفق عليها، مع التزام كل طرف بمقت�سيات عقد الإجارة 

خلال هذه المدة ومنها دفع الأجرة من قبل العميل.

ا�ست�سناع  المذك�ر عقد  التم�يل  يت�سمن هيكل  ان  الم�ج�دة  التطبيقات  ومن 

�سانعاً  والعميل  لل�سنعة  طالباً  اأي  م�ست�سنعاً  فيه  التم�يل  �سركة  تك�ن 

اأن  والغر�س من جعل العميل المتم�ل ه� الطرف الآخر في عقد ال�ست�سناع 

ال�حدة  النهاية من  الم�ستفيد في  التنفيذ لأنه ه�  اإ�سرافه مبا�سراً على  يك�ن 

العقارية. ومن المعل�م انه ل يلزم ان يك�ن العميل مقاولً لغر�س الدخ�ل في 

عقد ال�ست�سناع اإذ له اأن ي�ستعين بمن �ساء لهذا الغر�س .

اأ . منتج الإجارة الم��س�فة في الذمة من خلال الم�ساركة المتناق�سة .

العميل . 1 مع  البناء(  فترة  خلال  )م�ساركة  �سراكة  في  البنك  يدخل 

اأو  يقدمها  التي  بالأر�س  الم�ساركة  العقار بحيث تمثل ح�سته في  لبناء 
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وبالتالي  الم�سروع.  تم�يل  في  الم�سرف  ح�سة  وتمثل  نقدية،  م�ساهمة 

يك�ن للم�سرف ملكية م�ستركة )�ستك�ن الأ�س�ل تحت اجارة م��س�فة 

بالذمة(.

وبعد النتهاء من البناء وطبقا لرغبة العميل في ا�ستئجار و�سراء الأ�س�ل . 2

تحت اإجارة م��س�فة بالذمة من الم�سرف والذي قبل هذا العر�س وفقاً 

للاأحكام وال�سروط المن�س��س عليها في الإجارة الم��س�فة بالذمة.

�س�ف يق�م البنك بتاأجير ن�سيبة في العقار للعميل مقابل قيمة اإيجاريه . 3

يتملك  ف�س�ف  الإيجار،  قيمة  لدفع  ونظراً  وب�سكل دوري،  متفق عليها. 

العميل ن�سبة مئ�ية متفق عليها م�سبقاً من ن�سيب البنك في الملكية مما 

ن�سيب  ونق�سان  العقار  في  بالعميل  الخا�سة  الملكية  زيادة  اإلى  ي�ؤدي 

البنك من الملكية بن�سبة مماثلة ثم تنتقل ملكية العقار بالكامل للعميل 

عند انتهاء مدة الإيجار المتفق عليها.

�سروط التم�يل:. 4

� t.ن�ع الملكية: ملكية حرة

� t الم�ساهمة النقدية: الحد الأدنى 40 ٪ اإلى 50 ٪ من كامل قيمة

الم�سروع.

� t.فترة التم�يل: 10 �سن�ات مت�سمنة �سنتان من فترة الإن�ساء

� t.طريقة ال�سداد: �سهرية، ف�سلية، ن�سف �سن�ية اأو �سن�ية

� t - الم�سروع،  اإيجار  دخل  الأولى  بالدرجة   - الدخل:  م�سادر 

بالدرجة الثانية اأي دخل اآخر.

� t.الإيجار المتغير: اإيب�ر + هام�س ربح الم�سرف بحد اأدنى معين

� t ال�سمان: رهن عقاري من الدرجة الأولى على الأر�س والبناء

بالإ�سافة اإلى �سروط اأخرى للح�س�ل على الم�افقة.

رابعاً: م�شاألة تعيين المعقود عليه في الإجارة المو�شوفة في الذمة.

الذمة  في  الم��س�فة  بالإجارة  العقاري  التم�يل  ب�ساأن  مهمة  م�ساألة  هنا  تث�ر 

وهي م�ساألة تعيين المعق�د عليه، فنحن نعلم اأن في عقد ال�سلم ل يج�ز اأن يك�ن 

المعق�د عليه معين لأنه يبطل ال�سلم في هذه الحالة حيث اأن المعق�د عليه دين 

م��س�ف في الذمة غير م�ج�د عند التعاقد والإجارة الم��س�فة في الذمة هي 

باأن قطعة الأر�س  �سلم في المنافع كما تقدم، وفي التم�يل العقاري كما نعلم 

التي �س�ف يقام عليها البناء الذي �سيتم تاأجيره معينة ومحددة عند العقد، 

وهنا قد يتعذر الق�ل ب�سلامة التطبيق في هذه الحالة؟

بق�لهم  الم�ساألة  هذه  على  اأجاب�ا  الإ�سلامي  التم�يل  في  الباحثين  بع�س  لكن 

باأن محل العقد هنا ه� لي�س منفعة الأر�س، واإنما ه� منفعة العين الم��س�فة 

في الذمة التي �ستقام على الأر�س المعينة، لذلك فاإن الق�ل ال�سليم باأن المنفعة 

المتعاقد عليها م��س�فة في ذمة الم�ؤجر ولي�ست معينة .

وذلك مثل ا�ست�سناع عين م��س�فة في الذمة على اأر�س معينة، وهذه ال�سيغة 

اأ�ست�فيه  المدينة  وكذا من تمر عج�ة  كذا  اأ�سلمتك في  القائل:  ق�ل  مثل  هي 

منك بعد كذا وكذا في اأر�سك الفلانية ولي�ست كق�ل القائل: اأ�سلمتك في تمر 

برحي من حائطك الفلاني.

خام�شا: تحول الإجارة المو�شوفة في الذمة اإلى اإجارة معينة.

وهنا يث�ر ت�ساوؤل اآخر وه� " هل تتح�ل اإجارة العين الم��س�فة في الذمة عند 

عين  اإجارة  تبقى  اأنها  اأم  معينة؟  عين  اإجارة  اإلى  للم�ستاأجر  العين  ت�سليم 

م��س�فة في الذمة.

اإنفراد الإجارة الم��س�فة في الذمة عن  اأن  ال�س�ؤال نق�ل  وللاإجابة على هذا 

الإجارة باأنها ل تنف�سخ بهلاك محلها ل يت�س�ر اإل ببقاء تلك الخا�سية وهي 

ال��سف في الذمة ول� كان ت�سليم محلها يح�لها اإلى معينة فكيف يطبق حكم 

انتفاء انف�ساخ عقدها ووج�ب ال�ستبدال على الم�ؤجر .

اإذا فلا يمكن ت�س�ر تح�ل اإجارة العين الم��س�فة في الذمة اإلى اإجارة معينة 

عند الت�سليم وال�سبيل ال�حيد لذلك ه� ف�سخ عقد الإجارة الم��س�فة في الذمة 

باتفاق الطرفين واإبرام عقد 

النتائج والت��سيات.

تم�يل  في  الذمة  في  الم��س�فة  الإجارة  ل�سيغة  الم�ستفي�سة  الدرا�سة  بعد 

العقارات يرى الباحث في الجانب الفقهي ما يلي:

اأغلب التجاهات في الفقه القديم ترى عدم ج�از تاأجيل الأجرة . 1

في الإجارة الم��س�فة في الذمة بينما اأغلب الآراء المعا�سرة تتجه 

اإلى ج�از تاأجيل الأجرة.

هذا التباين الق�ي بين الآراء القديمة والآراء الحديثة، يبين لنا . 2

الأجرة ه� حاجة معا�سرة ملحة ك�نه  التاأجيل في  اأهمية ك�ن 

الفقهاء  اإليه  اأ�سار  ما  وهذا  الي�م  الم�سارف  طبيعة  مع  يتفق 

المعا�سرون ل�سرورة التي�سير على النا�س في هذا الع�سر.

اإن ال��سيلة الأف�سل لإجازة تاأجيل الأجرة في الإجارة الم��س�فة . 3

في الذمة هي ما يلي:
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اأول: اإ�سدار قرارا من مجمع الفقه الإ�سلامي بهذا الج�از وح�سم هذه الم�ساألة من خلال المجمع بعد تقدير ال�سرورة لج�از تاأجيل 

الأجرة.

اأو الإجارة واعتباره عقداً  ثانياً: من الناحية الفقهية يف�سل اإخراج عقد الإجارة الم��س�فة في الذمة من دائرة ك�نه ملحقاً بال�سلم 

م�ستقلًا، كما ا�ستقل عقد الإجارة عن البيع وكما ا�ستقل عقد ال�سلم عن البيع وكما ا�ستقل عقد ال�ست�سناع عن ال�سلم وهذا ال�ستقلال 

يمكن اإثباته بال�سروط الخا�سة بهذه ال�سيغة والفروق بينها وبين ال�سيغ الم�سابه لها.

وفيما يخ�س الجانب التطبيقي فاإن الباحث ت��سل اإلى ما يلي:

اأن هناك خ�سائ�س تم�يلية ل�سيغة الإجارة الم��س�فة في الذمة تلبي من خلالها حاجة تم�يل العقارات تحت الإن�ساء . 1

وتتلاءم مع طبيعة هذا الن�ساط الهام والحي�ي في المجتمع القت�سادي.

يمكن ال�ستفادة من عق�د ال�ست�سناع وعق�د الم�ساركة في هيكلة منتجات التم�يل العقارية بالإجارة الم��س�فة في الذمة . 2

لزيادة كفاءتها التم�يلية.

اإن المحل المتعاقد عليه في تم�يل العقارات بالإجارة الم��س�فة في الذمة ه� المنفعة الم��س�فة في الذمة ول اأثر لتعيين قطعة . 3

الأر�س المراد البناء عليها في عدم ج�از العقد ك�ن المحل بهذه ال�س�رة ل يزال م��س�فا في الذمة ولي�س معيناً.

ال�سبيل ال�حيد لتح�يل الإجارة الم��س�فة في الذمة اإلى اإجارة معينة ه� ف�سخ عقد الإجارة الم��س�فة في الذمة واإبرام . 4

عقد اإجارة معينة جديد وذلك عند النتهاء من بناء ال�حدة العقارية.

� t ح�سم الم�سائل الخلافية في الإجارة الم��س�فة في الذمة من خلال الجتهاد الجماعي في المجامع الفقهية مثل الم�سروعية وتاأجيل

الأجرة.

� t.الت��سع في البح�ث الفقهية الخا�سة بهذا الم��س�ع للك�سف عن اأحكامه و�س�ابطه وال�س�ر المتعددة له 

� t درا�سة الآثار القت�سادية لتطبيق الإجارة الم��س�فة في الذمة في الم�سرف وال�ستر�ساد بذلك لطرح منتجات مالية جديدة تلائم 

الأثر القت�سادي الإيجابي على القت�ساد.

� t.البحث في مخاطر منتجات الإجارة الم��س�فة في الذمة واقتراح اأ�ساليب التح�ط الممكنة والمت�افقة مع حكام ال�سريعة الإ�سلامية
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