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الهندسة المالية للإيجار  
الفروغ - ا[راضي ا[ميرية - الرهنية بالعرف الشائع 

د. سامر مظهر قنطقجي 
رئيس تحرير مجلة اDقتصاد اBس@مي العا9ية

 

الفروغ - ا1راضي ا1ميرية - الرهنية بالعرف الشائع 

يــجــمــع هــذه اSــنــتــجــات اSــالــيــة; عـقـد ا-يـجـار, فــالــفــروغ يــلــحــق بــعــقــد ا;يــجــار, وا1راضــي ا1مــيــريــة 
مشتقة من عقد ا;يجار, والرهنية (بالعرف الشائع ف بعض البلدان) مشروطة بعقد ا;يجار. 

إن الــقاعــدة الفقهــية الــذهــبية؛ أن ا7نــسان مســلطٌ عــلى مــلكه، فــمن مــلك أصــ6ً كــاrرض أو الــعقار أو مــا 

شـابـهه مـن اrصـول الـثابـتة، فـهو nـلك كـامـل عـM اrصـل، وكـذلـك كـامـل مـنفعته. ومـن هـذه الـقاعـدة فـله أن 

يـبيع مـلكه لـغيره، و. يـعدö هـذا حـقًا مـطلقًا، rن الشـريـعة ا7سـ6مـية قـيدتـه بـحق الـشفعة، فـاrَولـى بشـراء 

اrصـل هـو الشـريـك ثـم ا�ـار، وبـسعر ا;ـثل عـلى اrقـل، وشـريـعة ا7سـ6م كـعادتـها، . õـنح مـعتنقيها حـقًا 

مـطلقًا، rنـها Çـرص عـلى صـيانـة حـقوق الـفرد كـما Çـرص عـلى صـيانـة حـقوق ا�ـماعـة بـتوازن وعـدل، فـتمنع 

الضرر كما õنع ا7ضرار، ليبقى عيش الناس في س6م وطمأنينة. 

وبـناء عـلى الـقاعـدة الـذهـبية ا;ـذكـورة، nـكن لـلمالـك أن يـبيع ا;ـنفعة دون الـعM، وهـذا مـا اُصـطلح عـليه بـعقد 

ا7يـجار، حـيث تـبقى ا;ـنفعة مـربـوطـة بـعينها، . انـفكاك لـها، وrجـل ذلـك كـانـت الـقاعـدة الفقهـية: كـلّ عـقد 
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. وعـند انـتهاء مـدة ا7جـارة تـُطبق الـقاعـدة الفقهـية: كـلّ  ذي  حـقّ  1كـانـت ا;ـدّة ركـنًا فـيه . يـكون إ.ّ مـؤقّـتًا

؛ فمالك العM أَولى بعودة ملكية ا;نفعة له بعد انتهاء مدة ا7جارة.  2 أولى بحقّه

وبــناء عــلى الــقاعــدة الــذهــبية ا;ــذكــورة، nــكن لــلمالــك أن يــبيع الــعM دون ا;ــنفعة، دون حــاجــة ;ــوافــقة 

ا;سـتأجـر. فـمالـك الـعM ا;ـؤجـرة لـه أن يـبيع الـعM الـتي nـلكها لـلغير لـينتقل حـق مـلك ا;ـنفعة لـلشاري فـورًا، 

ولـلشاري أن يـنتظر ا;سـتأجـر حـتى يُخـلي الـعقار مـوضـوع الـبيع لـتعود مـلكيته عـلى كـامـل اrصـل rنـه قـبل 

بوجوده. 

، والـتّأقـيت شـرط جـوازهـا، والـتّأبـيد يـُبطلها، فـتجوز مـؤقّـتةً و. °ـوز  3إن عـقد ا7جـارة هـو مـن الـعقود ا;ـؤقّـتة

مـؤبـّدةً؛ rنّ ا;ـعقود عـليه . يـصير مـعلوم الـقدر بـدونـه، فـترك بـيانـه يـُفضي إلـى ا;ـنازعـة، فـإذا وقـعت ا7جـارة 

على مدّة معلومة بأجرة معلومة، فقد ملك ا;ستأجر ا;نافع، وملكت عليه اrجرة كاملةً. 

ويلحق بعقد ا7جارة أحيانًا عقد خلو ا;ستأجر من اrصل ا;أجور. 

عقد ا§لو: 

إن إخـ6ء ا;سـتأجـر يـكون بـرغـبته أو بـانـتهاء عـقد إجـارتـه، rن عـقد ا7يـجار عـقد .زم لـطرفـيه حـتى õـام فـترة 

ا7جارة. 

فـإذا ¶ّ ا.تـّفاق بـM ا;ـالـك وبـM ا;سـتأجـر أثـناء مـدّة ا7جـارة عـلى أن يـدفـع ا;ـالـك إلـى ا;سـتأجـر مـبلغًا مـقابـل 

تخـلّيه عـن حـقّه الـثّابـت بـالـعقد فـي مـلك مـنفعة بـقيّة ا;ـدّة، فـإنّ بـدل ا§ـلو هـذا جـائـز شـرعًـا؛ rنّـه تـعويـض عـن 

تـنازل ا;سـتأجـر بـرضـاه عـن حـقّه فـي ا;ـنفعة الـتي بـاعـها لـلمالـك. أمّـا إذا انـقضت مـدّة ا7جـارة، ولـم يتجـدّد 

الـعقد صـراحـةً أو ضـمنًا، عـن طـريـق التّجـديـد الـتلقائـي حسـب الـصّيغة ا;ـفيدة لـه، فـ6 يحـلّ بـدل ا§ـلو؛ rنّ 

 . 4ا;الك أحقّ kلكه بعد انقضاء حقّ ا;ستأجر

1 ينظر: ((شرح السير الكبير)) للسرخسي (ص: 2118)، ((بدائع الصنائع)) للكاساني (4/181)، ((ا9حيط البرهاني)) 
Dبن مازه (7/621)، ((شرح الزركشي على مختصر الخرقي)) (4/219). رابط

2 ينظر: ((ا9حلى)) Dبن حزم (3/395).، رابط
3 ينُظر: ((ا9نثور)) للزركشي (1/240).

4 نص قرار مجمع الفقه اBس@مي الدولي رقم 31 (6/4). ينظر: ((ا9وقع الرسمي 9جمع الفقه اBس@مي التابع 9نظمة 
التعاون اBس@مي بجدة)). رابط
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ا�دول رقم (۱ ) قواعد اندماج أو تقابل عقد ا7جارة وعقد بيع ا;نفعة 

عقد اrراضي اrميرية: 

إن ا;ـالـك فـي عـقد ا7يـجار هـو شـخص طـبيعي أو شـركـة (جـماعـة مـن اrفـراد) حـيث يـكون مـلك اrصـل 

مـلكًا خـاصـًا، أمـا فـي حـالـة اrراضـي اrمـيريـة فـا;ـالـك هـو الـدولـة، rن اrرض مـلك عـام ولـيس مـلكًا خـاصًـا أو 

مشتركًا. ويحل ولي أمر ا;سلمM محل الشخص الطبيعي أو الشركة في التصرف. 

 Mرض لــشخص أو لشــركــة .ســتثمارهــا، ودفــع ا§ــراج عــنها لــبيت مــال ا;ســلمrا Mــنح ولــي أمــر ا;ســلمn

لـيكون جـريّـة لـبيت ا;ـال كـما عـبّر عـن ذلـك الـفاروق عـمر بـن ا§ـطاب رضـي ا© عـنه. فـإذا تـوقـف اسـتثمار 

اrرض عــاد اrصــل ;ــلك ولــي أمــر ا;ســلمM لــيمنحه ;ــن يســتثمره، ويــبقى ا§ــراج مســتمرًا مــا دامــت Çــت 

سـيطرة غـير بـيت مـال ا;سـلمM. وهـذا مـشابـه 7حـياء اrرض ا;ـوات مـع فـارق تـكلفة ا.سـتص6ح وهـذا مـا 

يؤخذ بعM ا.عتبار عند Çديد ا§راج. 

وبهـذا يـكون عـقد اrراضـي اrمـيريـة مـشابـهًا لـعقد ا7يـجار، ويـحكمه الـقواعـد ا;ـذكـورة فـي ا�ـدول (۱) 

السابق ذكره. و. يغيّر قواعده تغير سلوك الناس في معام6تهم. 

عقد الرهنية (بالعرف الشائع عند البعض): 

الـرهـن هـو مـن عـقود الـضمان، ويـؤخـذ فـي حـا.ت عـديـدة، عـند الـبيع ا™جـل، أو عـند عـقود ا;ـقاو.ت، أو 

عـند عـقود ا7يـجار، أو عـند عـقود ا;ـشاركـة، وذلـك بهـدف ضـمان ا~ـقوق، وفـي ا~ـالـتM اrخـيرتـM يـكون 

مقابل مخاطر التقصير والتعدي فقط. 

ويــصح أن يــكون عــقد الــضمان قــبل الــبيع أو مــعه أو بــعده rنــه عــقد تــوثــيق مــلحق بــعقد، ولــيس مســتق6ً 

بذاته. 

وقـد شـاع فـي بـعض مـناطـق سـوريـة بـيع سـُمي بـالـرهـنية اشـتقاقًـا مـن كـلمة الـرهـن، فـصار شـائـعًا فـي تـلك ا;ـناطـق 

دون غـيرهـا. حـيث يـكون مـالـك اrصـل غـير يـرغـب بـبيع أصـله، وهـو مـحتاج لـلمال، ومـن يـريـد الـعقار . يـريـد 

بيع منفعةإيجار (بيع منفعة)العقد
بيع منفعة اkصل، وهو عقد مؤقت، والتأقيت شرط وصفه

لجوازها، بينما التأبيد يبطلها.
بيع خفي يقُصد به بيع ا9نفعة بيعًا قطعيًا دائمًا. 
مما يفصل العp عن منفعتها، وD ينتهي إD بخلوٍ 

أي بيع ا9نفعة دون عقد اBيجار.

عقد Dزمعقد Dزمنوعه

D يصح اجتماع عقد Dزم بعقد Dزمحكمه
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أن يـدفـع إيـجارًا حـقيقيًا كـما هـو سـائـد فـي الـسوق، فـيتفق الـطرفـان عـلى إعـطاء الـعقار ;ـن يـريـد أن يـشغله، 

مقابل رهنٍ مالي، فمالك اrصل يستفيد من ا;ال، وا™خر يستفيد من سُكنى العقار بسداده rجر زهيد. 

يُـخفي هـذا الـعقد فـي طـياتـه قـرضًـا لـلمالـك مـقابـل اسـتئجار اrصـل kـبلغ زهـيد، فـتكون الـع6قـة عـبارة عـن: 

قـرض جـرّ نـفعًا، وهـذا صـورة مـن صـور الـربـا. ويـتم ا.بـتعاد عـنها بـدفـع إيـجار ا;ـثل عـلى اrقـل. وعـند ذلـك  

Æد من سيشغل العقار يقول: وماذا استفدت أنا؟ فيفضح قوله، قصده، rن حقيقة العقد أنه قرض. 

ا�دول رقم (۲ ) قواعد اندماج أو تقابل عقد ا7جارة وعقد الضمان 

ي6حظ Øا سبق: 

أن عـقد ا§ـلو هـو وسـيلة 7خـفاء مـقاصـد الـفاعـل، لـتملك ا;ـنفعة مـلكية مـؤبـدة، فـيكون بـذلـك حـيلة -

 .Mصادرة حق مالك الع;

أن عـقد اrراضـي اrمـيريـة هـو وسـيلة 7خـفاء مـقاصـد الـفاعـل، لـتملك تـلك اrراضـي مـلكية مـؤبـدة، -

فــيكون بــذلــك حــيلة لــلحصول عــلى ا;ــلك الــعام، والــتوقــف عــن ســداد ا§ــراج لــبيت ا;ــال. أمــا قــضايــا 

تـوارث هـذه اrراضـي حـيث ا§ـ6ف بـأن يـكون لـلذكـر مـثل حـظ ا7نـثيM، أو لـلذكـر مـثل اrنـثى كـما هـو 

 . 1شائع بM الناس، فقد حَسم هذا ا�دل قول مفتي دمشق

أن عـقد ا7يـجار هـو وسـيلة 7خـفاء مـقاصـد الـفاعـل، لـلحصول عـلى مـنافـع خـفية، فـيكون بـذلـك حـيلة -

للحصول على محرم كما هو حال عقد الرهن (الرهنية). 

حماة (حماها ا©) ۲ محرم ۱٤٤۸ هـ ا;وافق ۱۷ حزيران/ يونيو ۲۰۲٦ م 

قرضإيجار (بيع منفعة)العقد
بيع خفي للمنفعة يقُصد به الحصول على قرض وصفه

على شكل رهن.
قرض جرّ نفعًا

عقد جائزعقد Dزمنوعه

D يصح اجتماع عقد Dزم بعقد جائزحكمه

1 فتوى اkراضي اkميرية للشيخ عبد الفتاح البزم مفتي دمشق، رابط التحميل.
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