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كتاب الإجارة

باب الإجارة المنتهية بالتملك

تمويـ�ل . 85 بغـرض  علنـي  مـزاد  فـي  بوبيـان  بنـك  دخـول 
بالتمليـك: الوعـد  مـع  بالإجـارة  عميـل 

عرض على هيئة الرقابة الشرعية كتاب يتضمن استفساراً حول الرأي الشرعي، 
بشأن عميل تقدم إلى بنك بوبيان بطلب تمويله بصيغة الإجارة مع الوعد بالتمليك، 
وذلك من خال دخول البنك لشراء عقار معروض للبيع في مزاد علني، يتم تنفيذه 
من خال المحكمة، وتم الاتفاق أنه بعد رسوّ المزاد على البنك يتم تأجير العقار على 
العميل وذلك بصيغة الإجارة مع الوعد بالتمليك، علماً أنه في حالة رسوّ المزاد على 
البنك لا تبدأ مرحلة تسجيل العقار باسم البنك إلا بعد سبعة أيام، حيث إن الحكم 
برسوّ المزاد قاباً لاستئناف خال تلك المدة، كما نود إفادتكم إلى أنه في حالة 
رسوّ المزاد على البنك فعليه دفع كامل مبلغ رسوّ المزاد للمحكمة بذات الجلسة، 

متضمناً مصاريف الدعوى والإعان ورسوم التسجيل.

السؤال:

هـل يعتبـر الحكـم النهائـي برسـوّ المـزاد علـى بنـك بوبيـان - بعـد سـبعة أيـام، وفـي 
حالـة عـدم حصـول اسـتئناف علـى الحكـم - بمثابـة عقـد بيـع ابتدائـي، يحـق مـن 
خالـه للبنـك إبـرام عقـد الإجـارة مـع العميـل، وإصدار تفويض لصالحه لاسـتكمال 

إجـراءات نقـل الملكيـة باسـم البنـك؟

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة لا مانـع مـن دخول المزاد، واعتبار رسـوّ المزاد على 
المشـتري عقـداً ابتدائيـاً، إذا كان العـرف يقتضـي ذلـك، حيـث إن المذكـرة القانونيـة 
المرفقـة كمـا فُهمـت لا تمنـع ذلـك، كمـا تـود الهيئـة: التأكيـد علـى ضـرورة الالتـزام 

بالشـروط والضوابـط التـي وضعتهـا الهيئـة بخصـوص تأجيـر العقـار المؤجـر. 

عقــد إجــارة مــع الوعــد بالتمليــك لعقــار فيــه أنشــطة . 86
مختلطــة:

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية سـؤال حـول رغبـة بنـك بوبيـان فـي اسـتئجار مبنـى 
تجـاري فـي العاصمـة الفرنسـية )باريـس(، بنظـام الإجـارة المنتهيـة بالتمليـك، علـى أن 
يقـوم البنـك بتأسـيس شـركة مملوكـة لـه بالكامـل فـي فرنسـا، تقـوم بعمليـة اسـتئجار 
المبنـى مـن المالـك الحالـي بنظـام الإجـارة المنتهيـة بالتمليـك، وسـوف تقـوم الشـركة بدفـع 
٢٠ % تقريبـاً مـن قيمـة أجـرة المبنـى، واعتبارهـا دفعة إيجارية مقدمة، على أن يتم سـداد 
القيمـة الإيجاريـة المتبقيـة مـن أجـرة المبنـى علـى شـكل دفعـات إيجاريـة شـهرية أو ربـع 
سـنوية، بحيـث يكـون للشـركة الحـق فـي تملـك المبنـى خـال مـدة العقـد أو عنـد نهايتـه. 

لسـتة  حاليـاً  مؤجـر  الإجـارة  بنظـام  اسـتئجاره  المزمـع  المبنـى  أن  إعامكـم  ونـود 
التاليـة: المجـالات  فـي  أنشـطتهم  تتركـز  مسـتأجرين 

إدارة الضرائب الحكومية.  -
النشر - )صحف ومجات علمية(.  -

خدمات البريد.  -
السياحة والسفر.  -
الأبحاث العلمية.  -

التحليل المالي.  -

رأي الهيئة:

بالتمليك على  المنتهية  إبرام عقد الإجارة  الهيئة جواز  النظر والاطاع رأت  بعد 
المالك  بن  الإجارة  عقد  إقالة  تتم  أن  مراعاة  مع  السؤال،  في  ورد  ما  حسب 
بوبيان  بنك  يقوم  ثم  بوبيان،  بنك  بالتعاقد مع  والمستأجرين عن طريق إشعارهم 
باستئجار المبنى وإبرام عقود جديدة مع المستأجرين الحالين، على أن يتم عرض 

العقود على الهيئة لاعتمادها.
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تموي�ل بصيغة الإجارة مع الوعد بالتمليك لأرض مملوكة . 87
للعميل ومرهونة لصالح أحد البنوك:

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية مذكـرة مقدمـة مـن أحـد موظفـي مجموعـة 
تمويـل الشـركات، تتضمـن رغبـة البنـك بتمويـل عميـل بصيغـة الإجـارة مـع الوعـد 
بالتمليـك لأرض مملوكـة للعميـل، ومرهونـة لصالـح أحـد البنـوك، مقابـل مديونيـة 
بمبلـغ ثاثـة مايـن دينـار، علمـاً بـأن مبلـغ التمويـل هـو سـبعة مايـن، جـزء منهـا 
لسـداد المديونيـة المذكـورة، والباقـي اسـتخُدم لبنـاء العقـار الـذي تم تقويمـه من قبل 
مقـوّم خارجـي حديثـاً بتسـعة مايـن، وتجدر الإشـارة إلى أن العقـار مقوّم بميزانية 

العميـل بمبلـغ خمسـة مايـن دينـار كويتـي،

فهل يجوز شراء العقار بسبعة ماين وهو مبلغ يقل عن قيمته السوقية؟  -
وهل يجوز للبنك تقسيط قيمة شراء العقار على دفعات تتناسب والأغراض المذكورة؟  -

وهـل يجـوز للبنـك إلـزام العميـل بأجـرة العقـار قبـل تمـام سـداد البنـك كامـل   -
مبلـغ الشـراء، علمـاً أن مبلـغ الإجـارة سـوف يتناسـب مـع المبلـغ المدفـوع مـن 

الشـراء؟ قيمـة 

رأي الهيئة: 

بعـد النظـر والاطـاع علـى المذكـرة، ودراسـة الموضـوع دراسـة مسـتفيضة، فقد رأت 
الهيئـة: لا مانـع شـرعاً مـن شـراء العقـار، ومـن ثم إعادة تأجيره مـع الوعد بالتمليك 

علـى نفـس العميـل، علـى أن تراعى الضوابـط التالية:

أن يكون العقدان منفصلن با ارتباط بينهما ولا شرط.  .١
أن تطبق شروط الإجارة وقت الإجارة.  .٢

أن تكـون قيمـة العقـار حقيقيـة، تحاشـياً لإبطـال العقـد قضـاءً، وابتعـاداً عـن   .3
العقـود. فـي  الصوريـة 

اتفاقية تنازل عن عقد ت�أجي عقار مع الوعد بالتمليك:. 88

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية اتفاقيـة تنـازل عن عقد تأجيـر عقار مع الوعد 
بالتمليـك، والتـي يتـم توقيعهـا مـع العميـل )المسـتأجر( فـي حـال رغبـة البنـك فـي 

إخـاء العـن، لاطـاع وإبـداء الـرأي الشـرعي.

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة جـواز العمل بالاتفاقية حسـب صيغتها المعروضة، 
وأمـا مـا يخـص البنـد الثالـث فـي الاتفاقيـة الـذي نـص علـى: دفـع خلـو للمسـتأجر 
لإخـاء العـن فـا تـرى الهيئـة مانعـاً منـه، حيـث إن المجمع الفقهي الإسـامي أجاز 

دفـع مبلـغ مقطـوع للمسـتأجر نظيـر إخائـه العـن كمـا فـي قراره رقـم )3١(. 

ضوابط الإجارة مع الوعد بالتملك:. 89

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية مذكرة مقدمة من المستشـار القانوني، تتضمن 
ضوابـط الإجـارة مع الوعـد بالتمليك، وهي: 

العاقـة التـي تربـط بـن البنـك وبـن العمـاء بموجـب العقـد المشـار إليـه هـي   .١
عاقـة إيجاريـة بـن البنـك باعتبـاره مالـكاً وبـن العميـل باعتبـاره مسـتأجراً، 
وأن العقـار المسـتأجر مملـوك ملكيـة خالصـة للبنـك، ولـه حـق التصـرف فيـه 
بكافـة أوجـه التصرفـات، بمـا فيـه حـق بيـع العقـار فـي حـال إخـال العميـل.
للبنـك الحـق فـي إعـادة النظـر فـي القيمـة الإيجاريـة، وكيفيـة سـدادها وفقـاً   .٢

لبنـود العقـد المعمـول بـه.
فـي حـال انخفـاض قيمـة العقـار يظـل التـزام المسـتأجر بالقيمـة الإيجاريـة   .3
المتفـق عليهـا قائمـاً وثابتـاً، وفـي حـال إخـال العميـل تجـوز مطالبتـه بكامـل 
القيمـة الإيجاريـة المتفـق عليهـا، بالإضافـة إلـى التعويضـات الجابـرة لأضرار 

الفعليـة التـي قـد تكـون ألمـت بـه.
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التـزام البنـك ببيـع العقـار للمسـتأجر تنفيـذاً للوعـد الثابـت بالعقـد، وبموجـب   .٤
عقد بيع مسـتقل مشـروط بقيامه بسـداد كامل القيمة الإيجارية المتفق عليها، 
وفـي المواعيـد المحـددة، وفـي حال إخاله بـأيٍّ منها فإن البنك باعتباره واعداً 

فـي حـلٍّ مـن هـذا الوعد.
يجـوز للبنـك باعتبـاره مؤجـراً أخـذ الضمانـات فـي أي صـورة مـن صورهـا،   .5
وكـذا الكفـالات التـي يراهـا لازمـة، لضمـان قيـام المسـتأجر بسـداد القيمـة 

عليهـا. المتفـق  الإيجاريـة 
في حال مطالبة العميل المخلّ بدفع القيمة الإيجارية يفضل عدم اللجوء إلى   .6
بيع العقار لحن انتهاء ما تسفر عنه المطالبة، ومن ثم النظر في شأن العقار.

وإن كان حق البنك في بيع العقار ثابتاً، وفقاً لما أبديناه عاليه من الجهة القانونية،   .7
والتي نأمل أن تكون مطابقة للرأي الشرعي من قبلكم، فإننا نرى - حفاظاً على 
اسم بنك بوبيان، ومحاولة لنشر الفكر الاقتصادي الإسامي- أنه في حال بيع 
العقار واسترداد البنك لأمواله وأرباحه والتعويضات الجابرة لأضرار الفعلية 

التي ألمت به، فعليه أن يرد المتبقي إلى المستأجر )في حال وجوده(.
لذا يرجى التكرم بإفادتنا بالرأي الشرعي فيما ورد أعاه، شاكرين لكم حسن تعاونكم.

رأي الهيئة: 

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة اعتمـاد هـذه الضوابـط بعـد إجـراء التعديـات 
التاليـة عليهـا: 

إضافة عبارة )بموافقة الطرفن( في آخر البند الثاني.  .١
إضافـة عبـارة )نتيجـة التخلـف مـع تمكـن المسـتأجر مـن الانتفـاع بالعن لحن   .٢

انتهـاء العقـد والتمليـك( فـي آخـر البنـد الثالـث.
بالنسـبة للبنديـن الرابـع والسـابع فـي حـال تخلـف العميـل عـن إتمـام تنفيـذ   .3
الإجـراءات المنصـوص عليهـا فـي عقـد الإجـارة، فـإن البنـك لـه الحـق فـي بيـع 
العقـار والتصـرف بثمنـه، ومـن بـاب حسـن المعاملـة لا مانـع مـن إعـادة جزء من 

الأجـرة المدفوعـة مـن العميـل لـه بحسـب تقديـر إدارة البنـك.

تجديد عقد إجارة مع الوعد بالتمليك:. 90

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية سـؤال مقـدم مـن مجموعـة تمويـل الشـركات، 
حـول موضـوع تجديـد عقـد إجـارة مـع الوعـد بالتمليك خـاص بأحد العمـاء، حيث 
إن بنـك بوبيـان تعاقـد مـع العميـل علـى أن تكـون الأجرة على قسـطن، الأول منهما: 
يمثـل ١٠% مـن إجمالـي العقـد، والقسـط الثانـي: يكـون فـي نهايـة المـدة، ويمثل ٩٠% 
مـن قيمـة العقـد، ونظـراً لظـروف العميـل الماليـة فقـد طلـب تعديل جدولـة الدفعات 
الإيجاريـة، بحيـث تصبـح الأجـرة علـى قسـط واحـد في نهاية مدة العقـد، فما مدى 

جـواز هـذه الصـورة إذا كان سـيترتب عليهـا تعديـل القيمـة الإيجارية؟

رأي الهيئة: 

بعد النظر والاطاع ظهر للهيئة: أن البنك قد أبرم مع العميل عقدين: عقد إجارة 
بسدادها،  يقم  لم  الأجرة  من  جزء  العميل  على  بقي  وقد  بالتمليك،  الوعد  مع 
والعقد الثاني: هو عقد تجديد للعقد الأول بأجرة جديدة تختلف عن الأجرة التي 
والعميل  بوبيان  بنك  الذي تم بن  الأول  العقد  أن  الهيئة  وترى  الأول،  العقد  في 
هو المعتمد بن الطرفن، وأن ما بقي من قيمة الأجرة تكون ديناً في ذمة العميل، 
يسدده بالكامل دون زيادة، ولا مانع من أن يؤجر بنك بوبيان العقار بعقد إجارة 
جديد منفصل عن العقد الأول، أما العقد الثاني المكرر الذي اعتبُر -خطأً- بدلاً 
عن العقد الأول فهو لاغٍ لعدم مشروعيته، كما يجب أن يقر العميل بالدين السابق 

ويتعهد بتسديده، ثم يوقع على العقد الجديد بأجرة يتفق عليها الطرفان.

هيكلة تموي�ل بالإجارة لشركة مختصة بحفر الآبار:. 91

التمويـل  إدارة هيكلـة  مـن  الشـرعية مذكـرة مرفوعـة  الرقابـة  علـى هيئـة  عـرض 
والتمويـل المجمـع، تتضمـن رغبـة البنـك بالدخـول مـع عـدة ممولـن، مـن بينهـم بنـك 
إسـامي محلـي، فـي صفقـة تمويـل عـن طريـق عقـد إجـارة مـع الوعـد بالتمليك مع 
شـركة مختصة بحفر الآبار، يكون دور البنك في هذه الصفقة المشـاركة في تمويل 
الشـركة المذكـورة، بحيـث يكـون البنـك الإسـامي المحلـي وكيـاً عـن بنـك بوبيـان 
ـارات ومعـدات حفـر الآبـار مـن الشـركة المذكـورة، ثم  وباقـي الممولـن، فـي شـراء حفَّ
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يؤجرهـا لنفـس الشـركة بعقـد إجـارة مع الوعد بالتمليـك، وقد قام الموظف المختص 
بشـرح هيكلـة الصفقـة لأعضـاء الهيئـة وأجـاب عـن أسـئلتهم بشـأنها.

رأي الهيئة: 

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة أن عقـد الإجـارة مـع الوعـد بالتمليـك مـن العقـود 
الجائزة شرعاً، وإذا كان بنك بوبيان والمشاركون معه في تمويل الصفقة سيقومون 
ـارات والمعـدات مـن مالكهـا ثـم يعيـدون تأجيرهـا لـه أو لمسـتأجر آخـر،  بشـراء الحفَّ
فـا تـرى الهيئـة مانعـاً مـن ذلـك، وذلـك لأن عقد الإجارة مسـتقل عن عقد الشـراء، 

مـع مراعـاة ضوابـط وقواعـد الإجـارة مع الوعـد بالتمليك.

فسخ عقد الإجارة وإعادة إبرامه:. 92

الشـرعي  التدقيـق  إدارة  مـن  مقـدم  سـؤال  الشـرعية  الرقابـة  هيئـة  علـى  عـرض 
الداخلي، يتضمن الاستفسار عن قيام إدارة تمويل الشركات بإبرام عقد إجارة مع 
أحـد العمـاء، وقبـل انتهـاء مـدة العقد رغب العميل في فسـخ عقد الإجارة وإبرامه 
مـرة أخـرى لتعديـل الأجـرة، وقـد تم فسـخ العقد الأول بتاريـخ ٢٠١٠/6/7م، وإبرام 
عقـد آخـر فـي نفـس اليـوم، ممـا ترتـب علـى ذلـك اسـتحقاق الأجـرة علـى العميـل 
مرتـن لثاثـة وعشـرين يومـاً، والعقـد الأول ينـص: أنـه فـي حـال فسـخ العميل عقد 

الإجـارة فعليـه دفـع الأجـرة حتـى نهاية الشـهر.

رأي الهيئة:

بعد النظر والاطاع رأت الهيئة إعادة المبلغ الذي تم تحصيله من العميل عن المدة 
التـي تم إعـادة تأجيـر العميـل فيهـا، لعـدم وجـود ضـرر فعلـي وقـع علـى البنـك لكون 
عقـد الإجـارة الجديـد غطـى مـدة الفسـخ السـابقة، وتوصـي الهيئـة فـي الحـالات 
القادمـة المشـابهة: ألا يتـم فسـخ عقـد الإجـارة بكاملـه، ولكـن يضـاف ملحـق بتعديـل 

الأجـرة باتفـاق الطرفـن، مـع سـريان باقـي بنـود العقـد بـن الطرفن.

دفع العميل مقدماً للبائع في الإجارة مع الوعد بالتمليك:. 93

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية كتـاب مرفـوع مـن مجموعـة تمويـل الشـركات، 
يتضمـن الاستفسـار عـن مـدى جـواز تمويـل أحـد العمـاء عـن طريـق عقـد الإجـارة 
مـع الوعـد بالتمليـك، علمـاً أن العميـل قـام بدفـع مقـدم للبائـع قبـل إبـداء رغبتـه 
للبنـك بطلـب التمويـل، وحيـث تعـذر علـى المشـتري فسـخ عقـد البيـع ورد المقـدم من 
البائـع، فهـل يجـوز لبنـك بوبيـان الدخـول فـي مثـل هـذه الصفقـة وتمويـل العميـل؟ 

لاطـاع وإبـداء الـرأي الشـرعي.

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة أنـه يجـب فسـخ العقـد بـن العميـل والبائـع، ثـم 
يبُـْرمُ بنـك بوبيـان عقـد شـراء مـع البائـع، وللبائـع رد المبلـغ المدفـوع من قبـل العميل، 
أو الاتفـاق مـع العميـل علـى أن يكـون أمانـة لصالـح بنـك بوبيـان، ويجـوز أن يحيـل 
العميـل المبالـغ المسـتحقة لـه عنـد البائـع علـى البنـك، وأمـا أجـرة السمسـار فالـذي 

يتحملهـا هـو البنـك وليـس العميـل.

الخــاص فــي عمليــة . 94 الســكن  بوبيــان عقــارات  بنــك  تملــك 
بالتمليــك: المنتهيــة  الإجــارة  تمويــ�ل 

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية كتـاب مرفـوع مـن إدارة الشـؤون القانونيـة، بشـأن 
قـرار إدارة التسـجيل العقـاري، الـذي يفيـد منـع البنـك مـن التصـرف بعقـارات السـكن 
الخـاص مـن قسـائم وأراض فضـاء مسـجلة باسـمه، بحجـة عـدم سـداد البنـك الرسـوم 
المسـتحقة عنهـا، بمقتضـى القانـون رقـم 5٠ لسـنة ١٩٩٤ فـي شـأن اسـتغال القسـائم 
والبيـوت المخصصـة لأغـراض السـكن الخـاص، وتعدياتـه والائحـة التنفيذيـة لـه، ولمـا 
كانـت العقـارات مسـجلة باسـم البنـك لأنـه الممـول فـي منتـج الإجارة مع الوعـد بالتمليك 
التـي تتطلـب تسـجيل العقـار باسـم البنـك لمنـح التمويـل وفق الأحكام والشـروط المعتمدة 
مـن الهيئـة الشـرعية، وحيـث تم طـرح عـدة أسـباب للمخاصمـة القضائيـة، وطلـب إلغـاء 
قـرار إدارة التسـجيل العقـاري بمنـع بنـك بوبيـان مـن التصـرف بهـذه العقـارات )وطلـب 
وقف تنفيذ القرار بصفة الاسـتعجال(، مع عدم تحديد الرسـوم المسـتحقة إلى تاريخه، 
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وعـدم التزامهـم لصحيـح القانـون بإخطـار البنـك بهـا، وذلـك كلـه علـى فـرض التـزام 
البنـك بهـا، إلـى جانـب ذلـك ، كان أحـد أهـم أسـباب المخاصمـة هو: عدم سـريان أحكام 
القانـون المذكـور علـى بنـك بوبيـان باعتبـاره بنـكاً إسـامياً، ومـن ثم عدم التزامه أساسـاً 
بهـا، لكـون ملكيتـه لقسـائم السـكن الخـاص ملكيـة عرضية فقط، بغـرض تنفيذ عمليات 
التمويـل التـي يتـم الاتفـاق عليهـا مـع العمـاء، وفقـاً لأسـاليب وصيـغ التمويـل التي تتفق 
وأحكام الشريعــــــة الإساميــــــة، وهي ذات العلة التي أكدت محكمة التمييز بحـكمـــها 
الصــــادر فــــي ٠٢ من فبراير، ٢٠١١ على إذن المشرع للبنوك الإسامية بتملك قسائم 
السـكن الخـاص، لأن ملكيتهـا ليسـت بغـرض الاحتـكار، ولكـن غايتـه التمويـل بمـا يتفـق 
وصيـغ التمويـل الإسـامي، لـذا يرجـى التكـرم بالاطـاع وإبـداء الرأي الشـرعي لتحديد 

الوجهـة الشـرعية، وطبيعـة ملكيـة بنـك بوبيـان للقسـائم المشـار إليهـا وفـق مـا تقدم.

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة التأكيـد علـى أن ملكيـة بنـك بوبيـان فـي عقـود 
الإجـارة مـع الوعـد بالتمليـك ملكيـة حقيقيـة، كمـا تؤكـد الهيئـة على الالتـزام بمعيار 
والمراجعـة  المحاسـبة  هيئـة  والصادرعـن   ،)٩( رقـم  بالتمليـك  الوعـد  مـع  الإجـارة 

للمؤسسـات الماليـة الإسـامية.

إجارة أعيان مع الوعد بالتمليك:. 95

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية كتـاب مرفـوع مـن مجموعـة تمويـل الشـركات، 
يتضمـن منتـج إجـارة أعيـان مـع الوعـد بالتمليـك، علمـاً أن منتـج الإجارة المسـتخدم 
لا يعتبـر منتجـاً جديـداً، حيـث إن الاختـاف الوحيـد عـن منتـج إجـارة العقـارات 
الحالـي هـو عـدم إمكانيـة تحويـل الملكيـة والاكتفـاء بعقـد بيـع داخلـي غيـر موثـق. 

رأي الهيئة: 

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة الموافقـة علـى منتـج إجـارة الأعيـان مـع الوعـد 
العقاريـة، مـع تطبيـق  المبـدأ لمنتـج الإجـارة  مـن حيـث  بالتمليـك، والمعتمـد سـابقاً 

التمويـل بالإجـارة. الهيئـة الشـرعية فـي  العقـود المعتمـدة مـن 

صفقة إجارة مع الوعد بالتمليك:. 96

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية سـؤال مقـدم مـن مجموعـة تمويـل الشـركات، 
حـول قيـام بنـك بوبيـان بشـراء عـدة عقـارات داخـل الكويـت وخارجهـا مـن أحـد 
العمـاء بعقـد شـراء داخلـي، وسـوف يقـوم البنـك بعـد ذلـك بتأجيـر تلـك العقـارات 
لنفـس العميـل، بنظـام الإجـارة مـع الوعـد بالتمليـك، علمـاً أن العميل قـدم ضمانات 

إضافيـة تضمـن وتغطـي قيمـة العقـد بالكامـل.

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة أن العقـد الابتدائـي يعتبـر عقـد بيـع يأخـذ جميـع 
أحـكام البيـع، وكذلـك عقـد الإجـارة يأخـذ جميـع أحـكام الإجـارة، علـى أن يقتصـر 

ذلـك علـى العقـارات غيـر المؤجـرة.

إجارة مع الوعد بالتمليك لعقار مؤجر:. 97

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية سـؤال عـن الإجارة مـع الوعد بالتمليـك، مفاده 
طلـب الـرأي الشـرعي عـن مـدى جـواز قيـام بنـك بوبيـان بشـراء عقـار مـن أحـد 
العمـاء، ثـم إعـادة تأجيـره لـه بنظام الإجارة المنتهيـة بالتمليك، علماً أن هذا العقار 

مؤجـر بالكامـل للغيـر مـن قبـل العميـل.

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة عـدم جـواز هـذه المعاملـة، لأن العـن المؤجـرة لا 
يجـوز تأجيرهـا علـى مسـتأجر جديـد، إذ المشـغول لا يشـغل، وفـي حـال رغبة البنك 

فـي التمويـل بهـذا الأسـلوب ينبغـي علـى البنـك اتخـاذ الخطـوات التاليـة: 

فسخ العقد إن أمكن.  .١
فـي حـال تعـذر الخطـوة الأولـى، يجـوز للعميـل توكيـل البنـك بتحصيـل الأجـرة   .٢
المسـتحقة علـى المسـتأجرين برسـم محـدد متفـق عليـه بـن بنـك بوبيـان والعميـل.



٩6٩7

رة
لإجا

 ا
�ب

تا ك�

ما زاد عن الرسم المتفق عليه يأخذه العميل.  .3
أي  خـروج  حـال  فـي  العقـار  مـن  الشـاغر  الجـزء  باسـتئجار  العميـل  يتعهـد   .٤

العقـار. مـن  مسـتأجر 
يتم الاتفاق على تحديد مدة الوكالة بزمن معن )5( سنوات مثاً.  .5

يتـم إبـرام عقـد إجـارة مضـاف إلـى المسـتقبل، يبـدأ بعـد مـدة الوكالـة المتفـق   .6
عليهـا، ويمكـن للبنـك أخـذ الأجـرة المقدمـة عليهـا، مع قيام العميـل بوعد ملزم 

بشـراء العقـار بعـد انتهـاء الإجـارة المنتهيـة مـع المواعـدة بالتمليـك.

إجراءات ت�أجي العقار المؤجر:. 98

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية الكتـاب الـوارد مـن مجموعـة تمويل الشـركات، 
بشـأن الإجـراءات التـي تم الاتفـاق عليهـا بـن إدارات البنـك، وذلـك فيمـا يخـص 
تمويـل العقـارات المؤجـرة )الاسـتثمارية -التجاريـة -... إلـخ( بنظـام الإجـارة مـع 

الوعـد بالتمليـك، وهـي كمـا يلـي: 

بعـد تزويـد البنـك بنسـخة من الكتاب الخـاص بموعد نقل الملكية والتوقيع  أولًا: 
عقـد  إعـداد  يتـم  والمالـك،  البنـك  بـن  وذلـك  العـدل  وزارة  فـي  النهائـي 
الإجـارة مـع العميـل )المسـتأجر( بتاريـخ يعقـب تاريـخ نقـل الملكيـة بثاثـة 
أيـام عمـل، وفـي ذات يـوم التوقيـع النهائـي ونقـل الملكيـة باسـم البنـك يتـم 
إعـداد كتـاب )يتضمـن رقـم وثيقـة الملكيـة(، لإعـام مسـتأجري الوحـدات، 
أنـه قـد تم نقـل ملكيـة العقـار المذكـور لصالـح البنـك، وأن البنـك سـيقوم 
بتفويـض وتوكيـل العميـل )المسـتأجر( بالتعامـل معهم بكافـة الأمور المترتبة 
علـى عقـود الإيجـار المبرمـة معهـم، بمـا فـي ذلـك قبـض الأجـرة، وتجديـد 
العقـود، وإنهائهـا وإعـادة تأجيرهـا ...إلـخ ، علـى أن يوضـع الكتاب المذكور 
فـي مـكان واضـح فـي العقـار المـراد تمويلـه فـي نفـس يـوم نقـل الملكيـة، 
وذلـك حتـى يتسـنى للجميـع النظـر فـي محتـواه، وعلـى أن تكـون مسـؤولية 
إعـداد وإعـام مسـتأجري الوحـدات فيمـا يخـص الكتـاب المذكـور علـى 

عاتـق الإدارة القانونيـة.

فـي حالـة انقضـاء المـدة المحـددة فـي الكتـاب المذكـور ولـم يصل إلـى البنك  ثانياً: 
توقيـع عقـد  يتـم  الوحـدات،  مـن مسـتأجري  اعتـراض علـى محتـواه  أي 
الإجـارة مـع العميـل )المسـتأجر( فـي نفـس التاريـخ السـابق )ثاثـة أيـام 

عمـل مـن تاريـخ نقـل الملكيـة(.
فـي حـال اعتـراض أي مـن مسـتأجري الوحـدات علـى مـا تضمنـه الكتـاب  ثالثاً: 
وإلغـاء  باسـتثناء  وذلـك  الإجـارة،  عقـود  علـى  التعديـل  يتـم  إليـه،  المشـار 
الوحـدات المعترضـة مـن عقـد الإجـارة، وتوقيـع عقـد إجـارة مـع العميـل، 
التاريـخ  نفـس  وفـي  المعترضـة(  )غيـر  المؤجـرة  الوحـدات  باقـي  ليشـمل 

السـابق )ثاثـة أيـام عمـل مـن تاريـخ نقـل الملكيـة(.

رأي الهيئة:

الخطـوات  الهيئـة  اعتمـدت  المختـص،  الموظـف  ومناقشـة  والاطـاع،  النظـر  بعـد 
المرفقـة، ويعتبـر هـذا الإعـان بمثابـة فسـخ للعقـود السـابقة القائمـة، ومـن ثـم تتـم 

إعـادة تأجيرهـا علـى العميـل الجديـد.

شراء أصل بعقد بيع ابتدائي ثم ت�أجيه:. 99

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية سـؤال حـول تمويـل بصيغـة الإجـارة مـع الوعـد 
فـي مشـروع مدينـة صبـاح الأحمـد  لعميـل يطلـب تمويـل تملـك أرض  بالتمليـك، 
قاً للمشـروع، وبعـد  البحريـة، وذلـك مـن خـال شـركة تسـويق عقاريـة بصفتهـا مسـوِّ

أخـذ الموافقـات الازمـة لتمويـل العميـل المذكـور تبـن لنـا مـا يلـي:

أن وثيقة ملكية الأرض مسجلة باسم شركة )س(.  .١
تطلب شـركة التسـويق العقارية أن يتم توقيع عقد بيع ابتدائي بن السـيد )م(   .٢
باعتبـاره بائعـاً وبـن بنـك بوبيـان باعتباره مشـترياً، بناءً على عقـد بيع ابتدائي 
والسـيد )م( باعتبـاره  بائعـاً  العمليـة بـن شـركة )س( باعتبـاره  لتلـك  سـابق 
مشـترياً، وذلـك قبـل نقـل الملكيـة بصورة رسـميةٍ في وزارة العـدل بن الطرفن 

شـركة )س( والسـيد )م(.
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بحسـب إفـادة شـركة التسـويق العقاريـة أنـه بمجـرد توقيـع بنـك بوبيـان علـى   .3
عقـد البيـع الابتدائـي باعتبـاره مشـترياً فـإن شـركة )س( تقـوم بنقـل ملكيـة 
العقـار باسـم السـيد )م( والـذي يقـوم بـدوره بنقـل ملكيـة العقـار باسـم بنـك 
بوبيـان، وبحسـب إفـادة الشـركة المذكـورة فإنـه يوجـد اتفـاق بـن شـركة )س( 
ووزارة العـدل ممثلـة بـإدارة التسـجيل العقـاري علـى تلـك الآليـة والإجـراء.

السؤال:  هـل يجـوز توقيـع بنـك بوبيـان علـى عقـد البيـع الابتدائـي باعتباره مشـترياً 
مـع السـيد )م( بصفتـه بائعـاً وذلـك قبل عمليـة توقيعه على عقد البيع النهائي )نقل 

الملكيـة فـي وزارة العـدل( مع شـركة )س(؟

رأي الهيئة: 

البيـع الابتدائـي مـع  توقيـع عقـد  الهيئـة لا مانـع مـن  النظـر والاطـاع رأت  بعـد 
السـيد )م( بصفتـه بائعـاً، بعـد الحصـول علـى صـورة مـن العقـد الابتدائـي الـذي تم 
بـن الشـركة )س( والسـيد )م(، حيـث إن العقـد الابتدائـي ناقـل للملكيـة، وإن تأخـر 

التوثيـق فـي وزارة العـدل.

احتســـاب الأجـــرة للفـــرة مـــا بـــين التملـــك القانونـــي . 100
للعقـــار إلـــى إعـــادة ت�أجـــيه:

الأجـرة  وتحصيـل  احتسـاب  بشـأن  كتـاب  الشـرعية  الرقابـة  هيئـة  علـى  عـرض 
)الأربـاح( مـن العميـل لصالـح البنـك، وذلـك للفتـرة مـا بـن التملـك القانونـي للعقـار 
إلـى وقـت إعـادة تأجيـره للعميـل الـذي تم تمويلـه مـن قبـل البنـك، والتـي لا تتعـدى 
ثاثـة أيـام عمـل مـن تاريـخ نقـل ملكيـة العقـار إلـى البنـك. )الفتـرة الخاصـة بإعام 
مسـتأجري وحـدات العقـار بانتقـال ملكيـة العقـار لصالـح البنـك وتفويـض العميـل 

المسـتأجر- بـإدارة كامـل العقـار(. -

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة: قبـل إبـرام عقـد الإجـارة مـع العميـل لا يمكـن 
تحميلـه أي أجـرة، وذلـك فـي الفتـرة مـا بـن تملـك العقـار قانونـاً إلـى وقـت إعـادة 

التأجيـر للعميـل، ولكـن لا تـرى الهيئـة مانعـاً مـن مراعـاة تلـك الفتـرة الماضيـة فـي 
احتسـاب الأجـرة عنـد إبـرام عقـد الإجـارة مـع العميـل.

كيفية نقل ملكية العقارات في عقد الإجارة:. 101

عرض على هيئة الرقابة الشرعية، كتاب حول تملك إحدى الشركات مجموعة من 
العقـارات غيـر المؤجـرة، أحـد هـذه العقـارات هو عقـار في إحدى الـدول الخليجية، 
وهـو عبـارة عـن مشـروع تطويـر ڤلـل سـكنية لبيعهـا فـي السـوق الخليجـي، بالتعـاون 
مـن أحـد المسـتثمرين، والـذي يقـوم بمتابعـة المشـروع، مـن ناحيـة تطويـره وتسـويق 
الوحـدات السـكنية )الـڤلـل( وبيعهـا، ويقـوم هـذا المسـتثمر بإطاعنـا أولاً بـأول على 

آخـر تطـورات المشـروع، وتمتلـك الشـركة مـا نسـبته 3٤.١8% مـن هذا المشـروع.

وقـد قامـت الشـركة فـي شـهر أغسـطس ٢٠١٢م بالحصـول علـى تمويـل مـن بنـك 
بوبيان بمبلغ 1٫580٫000 د.ك، عن طريق بيع عقاراتها غير المؤجرة، مملوكة لها، 
ومـن ثـم إعـادة اسـتئجارها مـن البنـك، وكان عقـار أم القويـن أحـد هـذه العقـارات، 
حيـث تم بيعـه للبنـك بمبلـغ 111٫000 د.ك، وبذلـك أصبـح بنـك بوبيـان هـو المالـك 

للعقـارات والشـركة هي المسـتأجرة.

العقـار  فـي  المذكـورة  الشـركة  المسـتثمر )شـريك  قـام  ٢٠١٢م  نوفمبـر  وفـي شـهر 
المذكـور( ببيـع العقـار بمبلـغ 180٫000 د.ك دون إبـاغ الشـركة سـلفاً بنيتـه ببيـع 
ببيـع  بوبيـان سـلفاً  بنـك  بإبـاغ  الشـركة  قيـام  عـدم  إلـى  أدى  العقـار، ممـا  ذلـك 
العقـار وشـرائه مـن البنـك قبـل التصـرف بـه، وقامـت الشـركة بعـد ذلـك علـى الفور 
بإبـاغ بنـك بوبيـان بعمليـة البيـع، وقـام البنـك بإعـداد عقـد بيـع ابتدائـي مـؤرخ فـي 
٢٠١٢/١١/١٢م بمبلـغ 111٫000 د.ك )نفـس السـعر الـذي تم شـراء العقـار بـه(، 
والـذي تم بموجبـه شـراء العقـار مـن بنـك بوبيـان، وبعـد مراجعـات عديـدة للعقـد، 
تم التوقيـع عليـه أخيـراً، وتم سـداد ثمـن الشـراء للبنـك فـي تاريـخ ٢٠١٢/١٢/6م.

والسؤال:

مـا المخـرج الشـرعي لعمليـة بيـع العقـار قبـل إبـاغ بنـك بوبيـان وشـراء العقـار   .١
منـه، وقيـام الشـركة بشـراء العقـار مـن البنـك فـي وقـت لاحـق؟
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هـل الشـركة المذكـورة ملزمـة بدفـع الأجـرة المسـتحقة عـن العقـار المذكـور حتـى   .٢
تاريـخ عقـد البيـع وهـو ٢٠١٢/١١/١٢م؟ أم حتـى تاريـخ تحويـل ثمـن البيـع وهو 
٢٠١٢/١٢/6م؟ علمـاً أن البنـك ينظـر إلـى الموضوع مـن ناحية ائتمانية، ويعتبر 

تاريـخ سـداد المبلـغ هـو التاريـخ الـذي يعتـدّ بـه لاحتسـاب أرباحـه )الأجـرة(. 

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة بمـا أن بنك بوبيان هو المالك للعقار المسـتأجر من 
قبـل الشـركة المذكـورة، وقـد قـام المسـتأجر ببيـع العقـار لطـرف ثالـث بيعـاً فضوليـاً، 
وأجـاز البنـك هـذا البيـع، فـإن الأصـل فـي ثمـن البيـع أنـه ملك للبنك، ولـه الحق في 
التنـازل عـن جـزء مـن هـذا الثمـن للمسـتأجر، ويتحمـل المسـتأجر مسـؤولية مـا قـد 

يترتـب علـى تصـرف الفضولي.

كمـا توصـي الهيئـة البنـك مسـتقباً بضـرورة نقـل العقـارات إلـى ملـك البنـك عـن 
طريـق التسـجيل العقـاري، وذلـك درءاً لمـا يترتـب مـن أضـرار علـى البنـك.

إقـرار وتعهـد بتحمـل جميع المصروفات والأتعاب في . 102
بيـع المزاد العلني:

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية نمـوذج إقـرار وتعهـد، وذلـك لاسـتخدامه فـي 
بيـع المـزاد العلنـي، والـذي يقـر فيـه العميل بتحمله جميع المصروفـات والأتعاب التي 
قـد تقـع علـى العقـار، كالدعـاوى القضائيـة والتـي قـد يترتـب عليها: وقـف إجراءات 

البيـع، أو بطانهـا، أو اسـتحقاق العقـار موضـوع المـزاد.

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة عـدم الموافقـة علـى الإقـرار والتعهـد، وإمكانيـة 
إضافته في الرغبة والوعد بالاسـتئجار لتغطية بيع المزاد العلني، بأن يودع الواعد 
بالشـراء مبلغـاً ضمانـاً، يمكـن أن يصـرف فـي المتطلبـات التـي تتطلبهـا المـزادات 
العلنيـة كالمصروفـات والأتعـاب، وكذلـك يتضمـن حـالات الأضرار التـي قد تقع على 

البنـك بسـبب إخـاف العميـل فـي وعـده.

تحصيـل جـزء مـن الأجـرة مقدمـاً فـي عقـد الإجـارة مـع . 103
بالتمليـك: الوعـد 

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية استفسـار عـن مـدى جـواز تحصيـل جـزء مـن 
الأجـرة الخاصـة بعقـد الإجـارة المنتهيـة مـع الوعـد بالتمليك مقدماً، وذلـك بالاتفاق 

والتراضـي بـن طرفـي العقـد.

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة لا مانـع مـن تحصيـل جـزء مـن الأجـرة مقدمـاً، 
طالمـا أن الأمـر تم بالتراضـي بـن الطرفـن.

تغي�ي المؤجر في تموي�ل إجارة مع الوعد بالتمليك :. 104

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية طلـب الإفـادة حـول إمكانيـة تغييـر المؤجـر فـي 
عقـد إجـارة مـع الوعـد بالتمليـك مـن أحـد البنـوك الإسـامية المحليـة إلـى بنـك 

بوبيـان عـن طريـق الإجـراءات التاليـة:

قيـام بنـك بوبيـان بشـراء العقـار محـل العقـد مـن البنـك المحلـي، سـواء بسـعر   .١
السـوق الحالي أو السـعر الذي تم شـراء العقار به مسـبقاً، شـريطة أن يتكفل 
بنـك بوبيـان بسـداد المبلـغ المسـتحق علـى العميـل لـدى البنـك المحلـي )الحصـة 

التـي سـاهم فيهـا البنـك المحلـي لشـراء العقـار(.
يتـم توقيـع عقـد تنـازل أو تسـوية بـن البنـك المحلـي وبنـك بوبيـان، وتنـص على   .٢
أن الطـرف الأول اسـتلم الدفعـة المقدمـة مـن العميل، ويعتبرها جزءاً من أجرة 

العقـار المـراد شـراؤه لمصلحـة عميـل بنـك بوبيان.

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع، ومناقشـة الموظـف المختـص، رأت الهيئـة: أن يقـوم العميـل 
بالتنـازل عـن عقـد الإجـارة المبـرم بينـه وبـن البنـك المحلـي المذكـور لصالـح بنـك 
بوبيـان، فيحـل بنـك بوبيـان محـل العميـل فـي العقـد، ثـم يقـوم بنـك بوبيـان بسـداد 



١٠٢١٠3

رة
لإجا

 ا
�ب

تا ك�

كامـل الأجـرة للبنـك المحلـي ويتملـك العقـار، ثم يقـوم بنك بوبيان بإبـرام عقد إجارة 
مـع الوعـد بالتمليـك مـع العميـل.

تغيـــ�ي المؤجـــر فـــي عقـــد إجـــارة مـــع الوعـــد بالتمليـــك . 105
لعميـــل مـــن بنـــك إســـلامي إلـــى بنـــك بوبيـــان:

عرض على هيئة الرقابة الشـرعية استفسـار بشـأن قيام أحد العماء بإبرام عقد 
إجـارة مـع الوعـد بالتمليـك مـع أحـد البنـوك الإسـامية، وقد دفع العميـل جزءاً من 
الأجـرة وتبقـى عليـه جـزءٌ آخـر لـم يتم سـداده، ويرغـب العميل بنقـل العقد إلى بنك 

بوبيـان، فما الطريقة الشـرعية لذلك؟

رأي الهيئة:

بعد النظر والاطاع اقترحت الهيئة اقتراحن، هما: 

المقترح الأول:

أن يتـم تعجيـل تملـك العميـل للعقـار، ويتـم التنسـيق مـع بنـك بوبيـان، بحيـث يقـوم 
بدفع المتبقي من المسـتحق إلى البنك المؤجر على سـبيل القرض الحسـن، ولا مانع 
مـن تسـجيل العقـار باسـم بنـك بوبيـان، وبعدهـا يقـوم بنـك بوبيان بشـراء العقار من 
العميـل وحسـم مبلـغ القـرض الحسـن مـن قيمـة العقـار، وبعدهـا يتـم إبـرام عقـد 

إجـارة مـع الوعـد بالتمليـك بـن العميـل والبنـك.

المقترح الثاني:

أن يتنـازل العميـل للبنـك عـن باقـي مـدة عقـد الإجـارة، ويدفـع بنـك بوبيـان المتبقـي 
مـن الأجـرة، ويملـك العقـار، ومـن ثـم تتـم إعـادة تأجيـر العقـار علـى العميـل إجـارة 

مـع الوعـد بالتمليـك.

 جعل العين المؤجرة ضماناً حتى أداء كامل الأجرة:. 106

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية سـؤال مقـدم مـن مجموعـة تمويـل الشـركات، 
وهـو كالتالـي: 

يرغـب بنـك بوبيـان بتمويـل عقـار لصالـح أحـد عمائـه بصيغـة الإجـارة مـع الوعـد 
بالتمليـك، وأثنـاء فتـرة التعاقـد مـع العميـل تقـدم إلـى البنك بطلب تمويل شـراء عقار 
آخـر جديـد أيضـاً بصيغـة الإجـارة مـع الوعـد بالتمليـك، دون دفـع مقـدم، أو دفـع 
مقدمـاً أقـل ممـا هـو مطلـوب مـن قبـل البنـك، لتمويـل العقـار الجديـد )المضمـون(، 
وذلـك بسـبب ارتفـاع نسـبة التغطيـة والضمـان على العقـار الأول )الضامن(، مع تعهد 
العميـل للبنـك بعـدم المطالبـة بنقـل ملكية العقار الأول )الضامن( باسـمه أو باسـم من 
يحـدده، حتـى فـي حـال سـداده لكامـل الأجـرة، إلا فـي حـال موافقة البنـك على ذلك، 
سـواء بسـداد كامـل أو تخفيـض مـا هـو مسـتحق عليـه للعقـار الجديـد )المضمـون(، أو 
تقـديم ضمانـات أخـرى تعمـل علـى معالجـة الانخفاض في نسـبة التغطيـة والضمان.  

السؤال: هل يوجد مانع شرعي يحول أو يمنع من القيام بالإجراء السابق؟

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة أن العقـار مـا دام مملـوكاً للبنـك فـا يجـوز جعلـه 
ضمانـاً لصالـح العميـل، ويمكـن أن تتـم العمليـة عـن طريـق إبـرام عقـد بيـع للعقـار 
الأول بعـد أن يسـتوفي العميـل )المسـتأجر( التزاماتـه، حتـى يصـح تعهـده بعـدم نقـل 
العقـار إلـى طـرف ثالـث، فـإذا لـم يتـم البيـع فـا عبـرة بتعهـده، لأن العقـار بـاق على 

ملـك البنك.

شـراء عقـار مرهون لصالح بنـك الائ�تمان وت�أجيه إجارة . 107
مـع الوعد بالتمليك:

عرض على هيئة الرقابة الشرعية موضوع شراء عقار مرهون لصالح بنك الائتمان، 
وتأجيـره إجـارة مـع الوعـد بالتمليـك علـى العميـل، وقـد استفسـرت الهيئـة عـن مـدى 

إمكانيـة تسـجيل العقـار المرهـون لصالـح بنك بوبيـان، وكان رد الإدارة المعنية التالي:
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لا يوجـد مـا يمنـع مـن نقـل ملكيـة العقـار المرهـون لبنـك الائتمـان إلـى بنـك بوبيـان، 
بشـرط موافقـة بنـك الائتمـان علـى فـك الرهـن مقابـل سـداد مديونيتـه، ولـذا يجب 
سـداد  فـور  الرهـن  بفـك  الائتمـان  بنـك  مـن  وتعهـد  موافقـة  علـى  أولاً  الحصـول 
المديونيـة المسـتحقة لـه لـدى العميـل والمرهـون بشـأنها العقـار موضـوع البيـع، ذلـك 
لأن البيـع ينقـل ملكيـة العقـار محمـاً بالرهن، ودين بنـك الائتمان يعتبر ديناً ممتازاً 
مقدمـاً علـى الديـون الأخـرى، لكونـه )دينـاً حكوميـاً( ممـا يمكنـه مـن التنفيـذ علـى 

العقـار بالمديونيـة المسـتحقة لـه فـي أي يـدٍ كانـت.

كمـا يرجـى التكـرم بإفادتنـا بالـرأي الشـرعي حـول إمكانيـة إضافـة بنـد فـي العقـد 
الابتدائـي يلُـزم البائـع بدفـع غرامـة تأخيـر عن كل يوم يتأخر فيه عن تسـليم العقار 

فـي المـدة المتفـق عليها.

رأي الهيئة: 

بعد النظر والاطاع رأت الهيئة بما أن البنك سيسجل العقار باسمه فإنه يعتبر مالكاً 
له، وعليه: فا مانع من إضافة شرط يلُزم البائع من الخروج من العقار في الموعد 
المتفق عليه، مع اشتراط مبلغ معن في حال عدم التزامه بالخروج، ولا يعتبر هذا من 
قبيل غرامة التأخير الممنوعة شرعاً، لأنها ليست مقابل دين، وفي حالة عدم التزام 
البائع بالشرط يؤخذ منه المبلغ المتفق عليه، ويكيف على أنه بدل انتفاع للعن المشغولة.

إجارة مع الوعد بالتملك لمبنى قيد الإنشاء:. 108

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية استفسـار مقـدم مـن إدارة التدقيـق الشـرعي 
الداخلـي، حيـث لوحـظ أثنـاء التدقيـق الشـرعي قيـام البنـك بالدخـول فـي عقـد 

إجـارة منتهيـة بالتملـك لمبنـى قيـد الإنشـاء. لاطـاع وإبـداء الـرأي الشـرعي.

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة بمـا أن الإجارة وقعت على الأرض ويمكن الانتفاع 
بهـا، فـا مانـع من إجارتها مـع الوعد بالتمليك.

الإجارة مؤجلة الدفع:. 109

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية مذكـرة بشـأن منتـج الإجـارة مؤجلـة الدفـع 
مقدمـة مـن إدارة التمويـل العقـاري، حيث قام الموظف المختص بشـرح المنتج، والذي 

تضمـن مـا يلـي: 

تعريف المنتج:   .1

العقـاري،  التطويـر  مشـاريع  لتمويـل  تمويلـي  منتـج  الجديـد  الإجـارة  منتـج 
وصـرف الأمـوال علـى دفعـات بفتـرات زمنيـة معلومـة، أو علـى حسـب طلـب 

العقـار. نقـل ملكيـة  العميـل مقابـل 
الشروط:  .2

يجب أن يكون العقار الذي سوف يتم نقله إلى البنك مسجاً باسم العميل.• 
غرض المنتج هو لتمويل المشاريع العقارية.• 
نقل العقار باسم البنك.• 
اللجـان •  مـن  الائتمانيـة  للموافقـات  وفقـاً  الماليـة  التغطيـة  تكـون  سـوف 

لمختصـة. ا
الآلية:   .3

نقل ملكية العقار المسجل باسم العميل إلى بنك بوبيان في وزارة العدل.  .١
تم النص في عقد الإجارة على طريقة سداد الأجرة على دفعات.  .٢

يتـم احتسـاب القيمـة الإيجاريـة فـي بدايـة العقـد، ويمكـن حسـم جزء من   .3
القيمـة الإيجاريـة علـى حسـب موافقـة البنـك.

مثال على تمويل الإجارة على دفعات:

العميـل يمتلـك عقـاراً اسـتثمارياً بقيمـة مليـون دينـار كويتي، ويطلـب تمويل جزء من 
العقـار بالإجارة.

تتم الموافقة على التسهيات من قبل اللجان المختصة.  .١
نقـل العقـار باسـم بنـك بوبيـان والاتفـاق بـن الطرفـن علـى طريقـة سـداد   .٢
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الإيجاريـة. الدفعـات 
نقل ملكية العقار من العميل إلى البنك في وزارة العدل.   .3

تدفع الأجرة على حسب الاتفاق ما بن العميل والبنك كل ربع سنة.  .٤

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة عـدم الموافقة على الاقتـراح المقدم، لوجود تداخل 
بـن عقـود الإجـارة فـي المنتـج المقتـرح، وعليـه تـرى الهيئـة إعـادة صياغـة المنتـج 

وعرضـه عليهـا للنظـر فيـه.

تحميـل رسـوم تقي�يـم العقـار والت�أمـين علـى العميـل . 110
فـي الإجـارة مـع الوعـد بالتمليـك:

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية سـؤال عـن مـدى شـرعية تحميـل رسـوم تقييـم 
العقـار والتأمـن علـى العميـل فـي عقـد الإجـارة المنتهيـة بالتمليـك.

رأي الهيئة:

بعد النظر والاطاع رأت الهيئة لا مانع من تحميل رسـوم تقييم العقار على العميل، 
ما دامت تلك الرسـوم معلومة للعميل عند ابتداء العقد، وهو من باب التراضي على 
تحمـل بعـض نفقـات العـن المؤجـرة، والتي تكون فيها مصلحة مشـتركة للطرفن، أما 

تحميل رسـوم التأمن على العن فقد أجلت الهيئة النظر في المسـألة.

تحميل المست�أجر ت�كاليف الصيانة والت�أمين:. 111

 عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية موضـوع الصيانـة والتأمـن في عقـود الإجارة، 
وبعـد تـداول الموضـوع واسـتعراض الآراء الفقهيـة في الموضـوع   تبن للهيئة أن العلة 

مـن منـع تحميـل الصيانـة الأساسـية والتأمـن على المسـتأجر ما يلي:

فـي تحميـل المسـتأجر تكاليـف الصيانـة الأساسـية والتأمـن نقـل لأحـكام  أولًا: 
العـن المسـتأجرة لغيـر المالـك، ومـن تبعـات الملك تحمل تلـك التكلفة لأصل 

العـن المسـتأجرة، وملكيـة العـن للمؤجـر فنفقتهـا عليـه.
يـؤدي  فإنـه  المسـتأجر  علـى  والتأمـن  الصيانـة  تكاليـف  حـال جعـل  فـي    ثانياً: 
للجهالـة والغـرر فـي الأجـرة وهـي التـي يشـترط فيهـا العلـم. وبنـاء على ما 

سـبق فنقـول:
إن عقـود الصيانـة والتأمـن اليـوم أصبحـت فـي الغالـب معلومـة   -
الأجـرة. جهالـة  إلـى  لهـا  المسـتأجر  تحمـل  يـؤدي  فـا  التكلفـة 

إن الأعيـان المؤجـرة التـي ترتبـط باسـتخدامات متعـددة، وتكتنفهـا   -
مخاطـر كبيـرة فـي الاسـتعمال، يصعـب معهـا تحمـل المؤجـر لهـذه 
والسـفن  كالطائـرات   - الأعيـان  تلـك  طبيعـة  لاختـاف  التكاليـف 
معظـم  أن  علـى  العـرف  جـرى  وقـد   - وغيرهـا  الثقيلـة  والمعـدات 
العقود الإيجارية الدولية تكون تكاليف الصيانة الأساسـية والتأمن 
علـى المسـتأجر فيهـا، ويعتبـر مـن تبعـات الاسـتخدام الآمـن لأعيـان 

المسـتأجرة.
موافقـة المسـتأجر علـى تحمـل هـذه التكاليـف يعتبـر جـزءاً مـن   -
الأجـرة وإن لـم يفُصّـل صراحـة فـي العقـد، لكـون عقـود الصيانـة 
الأساسـية والتأمـن اليـوم أصبحـت في كثير مـن الأحيان  معلومة 

التكاليـف. ومحـددة  بدقـة، 
لا مانع شرعاً من نقل بعض أعباء المالك إلى المستأجر بالتراضي   -
أو بالشـرط أو بالعـرف، وقـد جـاء في الفتـاوى الهندية)١(: »وَقَالوُا 
ارِ تـُرَابٌ مِـنْ كَنسِْـهِ  ةُ الِإجَـارَةِ وَفِـي الـدَّ فِـي الْمسُْـتأَجِرِ إذَا انقَْضَـتْ مُـدَّ
فَعَليَـْهِ أنَْ يرَْفَعَـهُ، لأنََّـهُ حَـدَثَ بِفِعْلِهِ فَصَارَ كَترَُابٍ وَضَعَهُ فِيهَا، وَإِنْ كَانَ 
امْتـَأَ خَاؤُهَـا وَمَجَارِيهَـا مِـنْ فِعْلِهِ، فَالقِْيَـاسُ أنَْ يكَُونَ عَليَهِْ نقَْلهُُ، لأنََّهُ 

مَـادِ، إلا أنََّهُمْ اسْتحَْسَـنوُا  حَـدَثَ بِفِعْلِـهِ فَيَلزَْمُـهُ نقَْلـُهُ كَالكُْناَسَـةِ وَالرَّ

١- انظر الفتاوى الهندية )٤٩٢/٤( كتاب الإجارة.
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ارِ لِلعُْـرْفِ وَالعَْادَةِ بنََْ النَّاسِ أنََّ مَا  وَجَعَلـُوا نقَْـلَ ذَلِـكَ عَلـَى صَاحِبِ الدَّ  
ارِ، فَحَمَلـُوا ذَلِـكَ عَلـَى  كَانَ مَغِيبًـا فِـي الأرَْضِ فَنقَْلـُهُ عَلـَى صَاحِـبِ الـدَّ
ـا أنَفَْقَ،  العَْـادَةِ وَإِنْ أصَْلـَحَ الْمسُْـتأَْجِرُ شَـيئًْا مِـنْ ذَلِـكَ لـَمْ يحُْتسََـبْ لـَهُ بِمَ

عًـا هَكَـذَا فِـي البَْدَائِـعِ)١(«. وَكَانَ مُتبََرِّ

  ويستأنس أيضاً برواية للإمام أحمد - رحمه الله - في اشتراط 
الضمان على المستأجر في عقد الإجارة، حيث جاء في المغني)٢(: 
»وإن شرطه لم يصح الشرط، لأن ما لا يجب ضمانه لا يصيره 
بشرط  ينتفي ضمانه  لا  يجب ضمانه  وما  مضموناً،    الشرط 
على  )المسلمون  فقال  ذلك  عن  سئل  أنه  أحمد  وعن  نفيه، 
شروطهم( وهذا يدل على نفي الضمان بشرطه، ووجوبه بشرطه 
وطِهِمْ(«. رواه أبو داود والطبراني   لقوله ]: )المُْسْلمُِونَ عَلىَ شُُ

والدارقطني 

رأي الهيئة:

بعد النظر والاطاع رأت الهيئة الآتي:

لا مانـع مـن تضمـن تكلفـة الصيانـة الأساسـية والتأمـن علـى المسـتأجر فـي   .١
بالتمليـك،  الوعـد  مـع  الإجـارة  أم  التشـغيلية  الإجـارة  الإجـارة، سـواء  عقـود 

التجاريـة. التعامـات  فـي  السـائد  وللعـرف  المذكـورة،  للمبـررات 
لا مانع من تخيير العميل المسـتأجر بن نوعن من التكلفة الإيجارية، الأولى:   .٢
متضمنـة الصيانـة الأساسـية والتأمـن، والثانيـة: غيـر متضمنـة، علـى أن يتـم 

اختيـار أحـد الأسـلوبن فـي عقـد الإجـارة المبـرم بـن الطرفـن.
الإيجارات  في  المستأجر  على  والتأمن  الأساسية  الصيانة  تضمن  من  لامانع   .3
طويلة الأجل، والذي قضى العرف باعتبار المستأجر فيها متصرفاً تصرف الماك.
تراعـى فـي تضمـن المسـتأجر تكاليـف الصيانـة الأساسـية والتأمـن القوانـن   .٤

المنظمـة فـي تكييـف عقـود الإجـارة فـي البلـدان محـل التطبيـق.

١- انظر بدائع الصنائع )٤/٢٠8(.
٢- انظر المغني )١١8/6( كتاب الإجارات.

الوعــد . 112 مــع  الإجــارة  عقــد  علــى  بنــود  إضافــة  مقــترح 
: لتمليــك با

عـرض علـى الهيئـة الشـرعية رغبـة الشـئون القانونيـة بإضافـة بند مقتـرح في عقد 
الإجـارة مـع الوعـد بالتمليك، وهـو كالتالي:

التـزم الطـرف الثانـي بتزويـد الطـرف الأول بصـورة رسـمية مـن رخصـة البناء   •
والمخططـات المعتمـدة مـن الجهـات المختصـة، وتعهـد بعـدم مخالفـة شـروط 
وتراخيـص البنـاء الصـادرة مـن الجهـات المختصـة، كمـا يقـر بالتزامـه بسـداد 
أي غرامـات أو تعويضـات قـد تفـرض علـى الطـرف الأول نتيجة تطبيق أحكام 
المـادة 38 مـن قانـون البلديـة رقـم 33 لسـنة ٢٠١6، ويفـوض الطـرف الأول 
تفويضـاً نهائيـاً غيـر قابـل للإلغـاء أو الرجـوع فيـه لتعلـق حـق الطـرف الأول 
فـي  الأول  الطـرف  بأحقيـة  يقـر  كمـا  لديـه،  مـن حسـاباته  فـي خصمهـا  بـه 
الرجـوع عليـه بهـا فـي حـال قيـام الجهـات الرسـمية بخصمهـا مـن حسـابات 
لكـون العقار/العقـارات مسـجاً  الطـرف الأول أو التنفيـذ عليـه بهـا، نظـراً 

باسـم الطـرف الأول. 
التـزم الطـرف الثانـي باسـتخراج شـهادة أوصاف حديثة مـن بلدية الكويت عن   •

العقـار موضـوع العقـد وتقديمهـا للطـرف الأول فـي الحـالات الآتيـة:
عنـد انتهـاء مرحلـة البنـاء وقبـل البـدء فـي مرحلـة التأجيـر، علـى أن يتـم   -
التأجيـر. فـي  البـدء  قبـل  والمكتوبـة  الصريحـة  الأول  الطـرف  موافقـة  أخـذ 

عند طلب تجديد التمويل.   -
عند إنهاء عقد الإجارة بالتملك أو البيع أو التنازل عن العقار.  -

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع تبـن للهيئـة إجـراء جميـع التعديـات التي طلبتهـا الهيئة على 
العقـود، وطلبـت الهيئـة العقـود بصورتهـا النهائيـة لاعتمادهـا والتصديـق عليها، أما 
مـا يخـص البنـد المقتـرح إضافتـه فتـرى الهيئـة الموافقـة علـى الإضافـة مـع حـذف 

شـرط )عنـد طلـب تجديـد التمويـل(.
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البنـوك . 113 أحـد  عميـل  مـن  بالإجـارة  تمويـ�ل  عقـد  تحويـ�ل 
بوبيـان: بنـك  إلـى  الإسـلامية 

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية سـؤال مـن إدارة التمويـل العقـاري، حـول مـدى 
إمكانيـة تحويـل عقـد تمويـل بالإجـارة مـن عميـل أحـد البنـوك الإسـامية إلـى بنـك 
بوبيـان، وذلـك عـن طريـق شـراء بنـك بوبيـان العقـار المملـوك للبنـك الإسـامي ومن 
ثـم تأجيـره للعميـل، علمـاً أن قيمـة العقـار يسـاوي )2٫000٫000 د.ك(، والعميـل 
قـام بدفـع )700٫000 ألـف د.ك( للبنـك الإسـامي المالـك، وعنـد قيـام بنـك بوبيان 
بشـراء العقـار مـن البنـك الإسـامي "المالـك"، سيسـترجع العميل مبلـغ )700٫000( 
الـذي دفعـه للمالـك وسـيقوم بدفعهـا لبنـك بوبيـان، بحيـث تكـون نسـبة الأربـاح على 

المبلـغ المتبقـي )1٫300٫000(، لاطـاع وإبـداء الـرأي.

رأي الهيئة:

بعد النظر والاطاع رأت الهيئة الموافقة على هيكلة تحويل عقد التمويل بالإجارة.

باب الإجارة الموصوفة في الذمة

الشـروط والأحـكام التفصيليـة لعقـد إجـارة موصوفـة . 114
فـي الذمـة:

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية رغبـة بنك بوبيان بعقد صفقـة إجارة موصوفة 
فـي الذمـة مـع إحـدى الشـركات المحليـة، وقـد قـام الموظـف المسـؤول بشـرح هيكلـة 

الصفقـة وفـق التالي: 

قيـام بنكـن: أحدهمـا فـي مملكـة البحريـن، والآخـر فـي دولـة الكويـت، فـي   .١
التـي  الشـركة  المرتقبـة، وسـتقوم  التسـهيات  ترتيـب وإصـدار الاكتتـاب فـي 
سـيتم إنشـاؤها بصفـة خاصـة نيابـة عـن القائمـن علـى ترتيـب التسـهيات 
)SPV(، بإبـرام عقـد إجـارة آجلـة مـع إحـدى الشـركات المحليـة، حيـث تقـوم 
تلـك الشـركة الخاصـة بموجـب هـذا العقـد بتحديـد أصـول معينـة )الأصـول 
المسـتأجرة(، بموجـب عقـد الإجـارة الآجلـة المتـاح للإجـارة من الشـركة المحلية 

فـي موعـد مسـتقبلي يتُفـق عليـه.
تقـوم الشـركة الخاصـة بعـد ذلـك بتعيـن الشـركة المحليـة نيابـة عـن الشـركة   .٢
الخاصة )SPV( بإبرام عقد اسـتصناع لإنشـاء توسـعات الورشـة، والتي تعتبر 
جـزءاً مـن الأصـل المسـتأجر، وتقـوم الشـركة المحلية بمراجعـة كل دفعة خاصة 
بسـير العميـل، وذلـك وفقـاً لشـروط المواصفـات والموافقات علـى الصرف، وثم 

تقـدم الدفعـة للشـركة الخاصـة )SPV( لتقـوم بالدفـع مباشـرة للمقـاول.
المورديـن  مـع  بالتفـاوض  الشـركة الخاصـة  نيابـة عـن  الشـركة المحليـة  تقـوم   .3
علـى مواصفـات المعـدات المطلوبـة، وتسـليم العـرض النهائـي المقبـول للشـركة 
الخاصة، وبعد ذلك تقوم الشـركة بفتح الاعتمادات المسـتندية المطلوبة لشـراء 

الأجهـزة التـي سـيتم تركيبهـا فـي الورشـة لإنجـاز الأصـل المسـتأجر.
المحليـة  الشـركة  تقـوم  الأجهـزة  وتركيـب  الورشـة  إنشـاء  مـن  الانتهـاء  بعـد   .٤
باعتبارهـا مديـر المشـروع باسـتام الأصـل المسـتأجر بعد قبـول مواصفاته، ثم 

الغـرض.  لهـذا  المنشـأة  للشـركة  بتسـليمه  بدورهـا  تقـوم 
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تقوم بعد ذلك الشركة المنشأة لهذا الغرض بتسليم المشروع للشركة المحلية بموجب   .5
عقد الإجارة الآجلة التي أبرمته، ومن تاريخ التوقيع على عقد الإجارة الآجلة، 
الدفعات  بعض  بسداد  المحلية  الشركة  تقوم  المستأجر،  الأصل  تسليم  وتاريخ 
الإيجارية المقدمة للشركة الخاصة المنشأة لهذا الغرض بموجب عقد إجارة آجلة.

وتم تقديم مذكرة تتضمن الشروط والأحكام التفصيلية لهذه الصفقة.

رأي الهيئة:

بعـد اطـاع الهيئـة علـى المذكـرة، واسـتماعها لشـرح الموظـف المختـص ومناقشـته 
حـول هيكلـة الصفقـة، وافقـت الهيئـة علـى هـذه الهيكلـة.

عقد إجارة موصوفة في الذمة لعين موجودة:. 115

عـرض علـى هيئـة الرقابة الشـرعية صيغـة عقد إجارة موصوفة في الذمة مقترحة 
مـن إدارة التسـويق، علمـاً بـأن العـن المـراد تأجيرهـا إجـارة موصوفـة فـي الذمـة 

موجـودة. لاطـاع وإبـداء الـرأي الشـرعي. 

رأي الهيئة: 

بعد النظر والاطاع رأت الهيئة أن الإجارة الموصوفة في الذمة يجب أن تكون في 
عن غير معينة، أما إذا كانت العن موجودة فيطبق عليها عقد إجارة الأعيان.

ثـم . 116 ببنائهـا، ومـن  العميـل وتوكيلـه  شـراء الأرض مـن 
عليـه: إجارتهـا 

العقاري  التمويل  منتج  بطرح  بوبيان  بنك  رغبة  الشرعية  الرقابة  هيئة  على  عرض 
لعمائه، وذلك وفق صيغة الإجارة الموصوفة في الذمة مع الوعد بالتمليك، وقد قامت 
الإدارة المختصة بشرح المنتج والإجابة على أسئلة الهيئة، كما تم تقديم المرفق التالي:

السؤال: يرغب بنك بوبيان بطرح منتج التمويل لعمائه، وذلك وفق صيغة الإجارة 
الموصوفة في الذمة، والمنتهية بالتملك وفق الصور التالية:

المقـاول،  بتعيـن  العقـار وهـو مـن سـيقوم  العميـل يمتلـك  الصـورة الأولـى: 
وعليـه: سـيقوم البنـك بشـراء العقـار مـن العميـل وتسـجيله باسـم البنـك، 
ومـن ثـم يقـوم البنـك بتوكيـل نفـس العميـل للقيـام نيابـة عنـه بالتعاقـد مـع 
المقـاول والجهـة الإشـرافية وتمثيـل البنـك أمـام الجهـات ووزارات الدولـة 
ذات الشـأن، علـى أن يتـم إيـداع مبلـغ التمويـل فـي حسـاب العميـل وفقـا 
لمراحـل الإنجـاز )إنجـاز عمليـة البنـاء( وذلك بناءً على تقرير يتم تقديمه من 
خـال جهـة إشـرافية متخصصـة يتـم تعيينهـا مـن قبـل البنـك، ويتـم خصـم 
الرسـوم الخاصـة بالشـركة المـوكل لهـا عمليـة الإشـراف مـن حسـاب العميـل.

الصـورة الثانيـة: مطابِقـة للصـورة الأولـى، ولكـن في هـذه الحالة لا يمتلك 
العميـل العقـار، وبالتالـي سـيتم شـراء العقـار مـن طـرف آخـر، ودفـع كامـل 
مبلـغ الشـراء لـه، ويتـم بعـد ذلـك تسـجيل العقـار باسـم البنـك، ومـن ثـم 
يتـم تأجيـر العقـار للعميـل، وتوكيلـه بالقيـام نيابـة عـن البنـك بالتعاقـد مـع 
المقـاول والجهـة الإشـرافية، ويقـوم بعـد ذلـك البنك بتمويـل العميل بالمبالغ 
الخاصـة بعمليـة البنـاء وإيداعهـا فـي حسـابه، واتبـاع نفـس الإجـراءات 

الخاصـة المذكـورة فـي الصـورة الأولـى.
وبناء على ما سبق يرجى التكرم بتزويدنا بالرأي الشرعي لما تم ذكره أعاه.

رأي الهيئة:

ــة عــدم مناســبة كا المقترحــن لوجــود التداخــل  ــد النظــر والاطــاع رأت الهيئ بع
فــي المعاملتــن، مــن حيــث ثبــوت ديــن البيــع بمعاملــة البيــع وثبــوت الأجــرة للمالــك 
بمعاملــة الإجــارة، وكاهمــا علــى أصــل واحــد، ولــذا تقتــرح الهيئــة الآليــة المناســبة 

لتحقيــق الغــرض مــن الفكــرة، وهــي علــى النحــو الآتــي:

إذا كان العميل يمتلك الأرض، فيقوم البنك بشرائها من العميل أولاً، ثم يقوم   .١
البنـك بإبـرام عقـد اسـتصناع مـع العميـل، يكـون البنـك مُسـتصنِعاً والعميـل 
صانعـاً، مـع وعـد مـن العميـل للبنـك باسـتئجار العقـار بعـد إتمـام بنائـه، فـإذا 
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أتم العميـل بنـاء العقـار يقـوم البنـك بتأجيـر العميـل العقـار إجـارة منتهيـة مـع 
الوعـد بالتمليـك، وللبنـك أن يراعـي تكلفـة الاسـتصناع والتمويـل فـي الأجـرة. 
إذا كان العميـل لا يملـك الأرض، فـإن البنـك يقـوم بشـراء الأرض مـن مالكهـا   .٢

ثـم يجـري البنـك الخطـوات السـابقة مـع العميـل.

إجارة الموصوف في الذمة مع الوعد بالتمليك:. 117

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية موضـوع منتـج الإجـارة الموصوفـة فـي الذمـة، 
وذلـك ضمـن الآليـة التاليـة: 

عميـل البنـك يملـك أرضـاً ويرغـب فـي الحصـول علـى تمويـل لبنائهـا بطلـب   .١
تمويـل مـن البنـك عـن طريـق الإجـارة الموصوفـة فـي الذمـة مـع الوعـد بالتمليـك.
يقـوم بنـك بوبيـان بشـراء الأرض ونقـل ملكيتهـا لصالـح البنـك، علـى أن يكـون   .٢

ثمـن الأرض مؤجـل الدفـع )مليـون دينـار تدفـع بعـد عامـن مثـاً(. 
يقـوم بنـك بوبيـان بإبـرام عقد اسـتصناع مع العميل بقيمـة نصف مليون دينار،   .3
يكـون البنـك هـو المسـتصنع، والعميـل هـو الصانـع، ويحـق للعميـل إبـرام عقـد 

اسـتصناع مـواز مـع أحـد المقاولـن.
يقـوم العميـل بإبـرام عقـد إجـارة موصوفـة فـي الذمـة مـع الوعـد بالتمليـك مع   .٤

البنـك، وذلـك بعـد توقيعـه علـى عقـد الاسـتصناع.
بعـد انتهـاء مـدة عقـد الاسـتصناع وتسـليم المبنـى للبنـك، يتم عمـل مقاصة بن   .5
ثمـن الشـراء وثمـن الاسـتصناع، ويسـتمر العمـل بعقـد الإجـارة حسـب المـدة 

المتفـق عليهـا والمحـددة ضمـن العقـد.
عنـد انتهـاء مـدة عقـد الإجـارة، وبعـد سـداد العميـل كامـل الأجـرة المسـتحقة   .6

يدفـع شـيئاً. أن  العقـار دون  العميـل  يتملـك 

رأي الهيئة:

بعد النظر والاطاع رأت الهيئة الموافقة على المقترح المعروض أعاه.

غرامة ت�أخي في إجارة الموصوف في الذمة:. 118

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية استفسـار مقـدم مـن إدارة الاسـتثمار العقاري، 
عـن مـدى مشـروعية فـرض غرامـة تأخيـر يوميـة نظيـر تأخر المقـاول )الصانع( عن 

تسـليم البنـاء محـل عقـد المقاولـة، وذلـك فـي منتج الإجـارة الموصوفة فـي الذمة.

كمـا يرجـى التكـرم الإفـادة عـن مشـروعية تأجيـل تاريـخ عقد الإجـارة الموصوفة في 
الذمـة، والتغييـر فـي التواريـخ بناء على تأخير التسـليم.

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة : لا مانـع مـن فـرض غرامـة علـى تأخيـر الإنجـاز 
فـي عقـد المقاولـة لكونهـا ناشـئة عن التأخير في العمـل والإنجاز وليس على الدين، 
وهـو الموافـق لقـرار مجمـع الفقـه الإسـامي رقـم )65( والذي ينص علـى أنه )يجوز 
أن يتضمـن عقـد الاسـتصناع شـرطاً جزائيـاً بمقتضـى مـا اتفـق عليـه العاقـدان مـا 

لـم تكـن هنـاك ظـروف قاهرة(.
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باب الإجارة التشغيلية

اتفاقية است�ئجار جهاز صرف آلي تابع لشركة )كي نت(:. 119

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية عقـد اسـتئجار جهـاز صـرف آلـي تابـع لشـركة 
)كـي نـت(، لاطـاع وإبـداء الـرأي الشـرعي.

رأي الهيئة: 

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة جـواز العمـل بالعقـد حسـب صيغتـه المعروضـة 
عليهـا.

شراء مبنى تجاري يحتوي على ثلاثة مكاتب مست�أجرة . 120
للخدمات المساندة:

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية مذكـرة مقدمـة مـن إدارة الاسـتثمار، تتضمـن 
رغبـة البنـك بشـراء مبنـى تجـاري يحتـوي علـى ثاثـة مكاتـب للخدمـات المسـاندة 

)بنـك - شـركة تأمـن - شـركة إذاعيـة(، لاطـاع وإبـداء الـرأي الشـرعي.

رأي الهيئة: 

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة: لا مانـع مـن شـراء المبنـى إن أمكـن عـدم تجديـد 
عقـود تلـك الشـركات لفتـرة أخـرى، وإنهـاء العقد بانتهاء مدته، لكون تلك الشـركات 
لا تقـوم بمباشـرة ومزاولـة العقـود الربويـة، كمـا أن نسـبتها للعقـار تعـدُّ قليلة، وعليه 

فيجـوز تأجيـر المبنـى لهـا مـع الكراهة.

وفـي حـال أنـه إذا لـم يمكـن إنهـاء العقـود بانتهـاء أجلهـا، فـا يجـوز شـراء المبنـى لمـا 
فيـه مـن مزاولـة مؤسسـة ربويـة جـزءاً مـن أعمالهـا فـي هـذا المبنـى، وإن فُتـح هـذا 
البـاب سـيكون مدخـاً للتوسـع فـي هـذا الأمـر، وانحـراف اسـتثمارات البنـك عـن 

وجهتهـا الصحيحـة.

بدل الخلو نظي التنازل عن الانتفاع بالعين:. 121

الشـرعي  التدقيـق  إدارة  مـن  مقـدم  سـؤال  الشـرعية  الرقابـة  هيئـة  علـى  عـرض 
الداخلـي، يتضمـن الاستفسـار عـن حكـم قيـام البنـك بدفـع خلـو إيجـار لمالـك العـن 
نظيـر تأجيـره العـن للبنـك، أو أن يقـوم البنـك بدفـع مبلـغ مـن المـال لمسـتأجر نظيـر 
تنازلـه عـن الانتفـاع بالعـن لصالـح البنـك، مـع علـم مالـك العـن بذلـك، لاطـاع 

وإبـداء الـرأي الشـرعي.

رأي الهيئة: 

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة اعتمـاد مـا جـاء فـي قـرارات وتوصيـات مجلـس 
مجمع الفقه الإسامي في الدورة الأولى حتى الدورة الثامنة قرار رقم )6( والذي 
جاء فيه: بعــد الاطاع على الأبحاث الفقهيــة الواردة إلى المجمــع بخصوص )بدل 

الخلـو(، بنــاء عليـه تقـرر ما يلي:

تنقسم صور الاتفاق على بدل الخلو إلى أربع صور، وهي: أولًا: 

أن يكون الاتفاق بن مالك العقار وبن المستأجر عند بدء العقد.  .١
أن يكـون الاتفـاق بـن المسـتأجر وبـن المالك أثناء مـدة عقد الإجارة أو   .٢

بعـد انتهائهـا.
أن يكـون الاتفـاق بـن المسـتأجر وبـن مسـتأجر جديـد أثنـاء مـدة عقـد   .3

الإجـارة أو بعـد انتهائهـا.
أن يكون الاتفاق بن المسـتأجر الجديد وبن كل من المالك والمسـتأجر   .٤

الأول قبـل انتهـاء المـدة أو بعـد انتهائهـا.
إذا اتفـق المالـك والمسـتأجر علـى أن يدفـع المسـتأجر للمالـك مبلغـاً مقطوعاً  ثانياً: 
زائـداً عـن الأجـرة الدوريـة )وهو ما يسـمى في بعـض الباد خلوا( فا مانع 
شـرعاً مـن دفـع هـذا المبلـغ المقطـوع علـى أن يعد جزءاً من أجـرة المدة المتفق 

عليهـا، وفـي حالـة الفسـخ تطبـق علـى هذا المبلغ أحـكام الأجرة.
أثنـاء مـدة الإجـارة علـى أن يدفـع  المالـك والمسـتأجر  إذا تم الاتفـاق بـن  ثالثاً: 
المالـك إلـى المسـتأجر مبلغـاً مقابـل تخليـه عـن حقـه الثابـت فـي العقـد فـي 
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ملـك منفعـة بقيـة المـدة، فـإن بـدل الخلـو هـذا جائـز شـرعاً، لأنـه تعويـض 
عـن تنـازل المسـتأجر برضـاه عـن حقـه فـي المنفعـة التـي باعهـا للمالـك، أمـا 
إذا انقضـت مـدة الإجـارة ولـم يتجـدد العقـد صراحـة أو ضمنـاً عـن طريـق 
التجديـد التلقائـي حسـب الصيغـة المفيـدة لـه فـا يحـل بـدل الخلـو، لأن 

المالـك أحـق بملكـه بعـد انقضـاء حـق المسـتأجر.
إذا تم الاتفـاق بـن المسـتأجر الأول والمسـتأجر الجديـد أثنـاء مـدة الإجـارة  رابعاً: 
علـى التنـازل عـن بقيـة مـدة العقـد لقـاء مبلـغ زائـد عـن الأجـرة الدورية فإن 
بـدل الخلـو هـذا جائـز شـرعاً، مـع مراعـاة مقتضـى عقد الإجـارة المبرم بن 
المالـك والمسـتأجر الأول، ومراعـاة مـا تقضـي بـه القوانـن النافـذة والموافقة 
لأحـكام الشـرعية، علـى أنـه فـي الإيجـارات الطويلـة المـدة خافـاً لنـص 
عقـد الإجـارة طبقـاً لمـا تسـوغه بعـض القوانـن: لا يجـوز للمسـتأجر تأجيـر 
العـن لمسـتأجر آخـر ولا أخـذ بـدل الخلـو فيهـا إلا بموافقـة المالـك، أمـا إذا 
تم الاتفـاق بـن المسـتأجر الأول وبـن المسـتأجر الجديـد بعـد انقضـاء المـدة 

فـا يحـل بـدل الخلـو، لانقضـاء حـق المسـتأجر الأول فـي منفعـة العـن.

عقد إجارة مع غرامة ت�أخي:. 122

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية عقـد بـن البنـك وإحـدى الجهـات الحكوميـة 
التـي يرغـب البنـك فـي اسـتئجار فـرع مصرفـي فيهـا، وحيـث إن العقـد يتضمـن 
غرامـة تأخيـر فـي حـال تأخـر البنـك فـي سـداد الأجـرة، فقـد قامـت إدارة البنـك 
بالاتصـال بالجهـة الحكوميـة وطلبـت إلغـاء بنـد الغرامـات التأخيريـة فـي العقـد، 
وبدورهـا قامـت الجهـة الحكوميـة بإرسـال استفسـار لهيئـة الفتـوى والتشـريع حـول 
إمكانيـة إلغـاء هـذا البنـد مـن العقـد، وقـد رفضت هيئة الفتوى والتشـريع إلغاء هذا 
البنـد مـن العقـد، وعليـه تقـدم البنك بسـؤال للهيئة بشـأن حكم هـذا العقد متضمناً 

بنـد غرامـة التأخيـر لعـدم إمكانيـة حذفـه.

رأي الهيئة:

بعد النظر والاطاع رأت الهيئة بعد دراسة هذا الموضوع: جواز الدخول في هذا العقد، 

على أن يقوم بنك بوبيان بإدراج ورقة مع العقد أو تكتب تحت توقيع العقد العبارة التالية:

»مـع التحفـظ علـى البنـد المتضمـن للغرامـات التأخيريـة، حيـث إنـه شـرط مخالـف 
للشـريعة الإسـامية، ويتعهـد البنـك بدفـع الأجـرة فـي موعدهـا المحـدد، مـع وضـع 

مبلـغ تأمـن تفاديـاً مـن الدخـول فـي بنـد غرامـة التأخيـر)١(«

عقد إي�جار فرع في مجمع الوزارات:. 123

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية عقـد إيجـار فـرع فـي مجمـع الـوزارات، وقـد 
ورد فـي هـذا العقـد بنـدٌ يتضمـن فوائـد تأخيريـة بواقع )٢%( مـن القيمة الإيجارية، 

لاطـاع وإبـداء الـرأي الشـرعي.

رأي الهيئة: 

بعد النظر والاطاع رأت الهيئة أن هذا البند مفروض من قبل الجهات الحكومية، 
وعليـه فـا مانـع مـن توقيـع العقـد علـى أن يحـرص البنـك علـى سـداد الأجـرة فـي 

المواعيـد المحددة وعـدم تأخيرها.

أخذ عربون في عقد الإجارة:. 124

الشـرعي  التدقيـق  إدارة  مـن  مقـدم  سـؤال  الشـرعية  الرقابـة  هيئـة  علـى  عـرض 
الداخلي، بشـأن أخذ العربون في عقد الإجارة، وإذا فسـخ العقد قبل بدء الانتفاع 

بـه فهـل يجـوز أن يأخـذه المؤجـر؟

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة إذا تم عقـد الإجـارة فمـا دُفـع لذلـك يعتبـر جـزءاً 
مـن الأجـرة، وفـي حالـة رغبـة الطرفـن فـي فسـخ العقـد فـا مانع من أخـذ أو ترك 

مـا تم دفعـه )العربـون( بحسـب مـا يتصالحـان أو يتراضيـان عليـه.

١- تم تعديل هذا القرار، انظر فتوى رقم )١٢3(.
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عقد إجارة واست�ثمار في مجمع تجاري:. 125

وأحـد  بوبيـان  بنـك  بـن  اسـتثمار  اتفاقيـة  الشـرعية  الرقابـة  هيئـة  علـى  عـرض 
المجمعات التجارية، وموضوع الاتفاقية هو: استئجار بنك بوبيان محاً في المجمع 
التجـاري لاسـتخدامه فرعـاً مصرفيـاً للبنـك، وقـد أبـدت الهيئـة بعـض الماحظـات 

علـى العقـد، وهـي كالتالـي: 

١.  تقييد الأضرار الواردة في الاتفاقية بالأضرار الفعلية.
٢.  تقييد القانون الحاكم بما لا يخالف أحكام الشريعة الإسامية.

ورد في أحد بنود الاتفاقية البند التالي:   .3
)للشركة الحق في زيادة رسوم الخدمات خال مدة سريان هذه الاتفاقية، أو 
تجديدها بالشكل المناسب لمقابلة أي مصروفات إضافية، وفق تقدير الشركة 
بما لا يزيد على ١٠٠% من الرسوم المتفق عليها(. وقد تم طلب تقييد هذا 
تقل عن ثاث  بالرسوم الجديدة بمدة لا  بوبيان  بنك  إخطار  بوجوب  البند 

شهور. 
قيمـة  مـن   %3 البنـك، ومقدارهـا  يدفعهـا  تأخيـر  الاتفاقيـة غرامـة  فـي  ورد   .٤
الشـهري،  القسـط  دفـع  عـن  البنـك  تأخـر  إذا  الشـهري،  الأساسـي  الانتفـاع 
وقـد تم طلـب إلغـاء هـذه الغرامـة واسـتبدال هـذا البنـد باسـتيفاء الأجـرة مـن 

إلـزام المسـتأجر بدفـع أجـرة شـهر مقدمـاً. أو  محجـوز الضمـان، 
وجـاء رد إدارة المجمـع أنـه يمكـن اسـتبدال هـذه النسـبة بمبلـغ مقطـوع 6٠٠ 

دينـار كويتـي عـن كل يـوم تأخيـر.
أو  فسخه،  أو  البنك  قبل  من  العقد  انتهاء  عند  أنه  البنود  بعض  في  ورد   .5
مخالفته لبنود العقد...الخ فإنه يجب على بنك بوبيان دفع باقي المدة، وقد تم 

طلب استبدالها بدفع مدة تعادل ثاث شهور.
وقد طلبت الهيئة من البنك الاجتماع مع إدارة المجمع ومناقشة ماحظات الهيئة 
الشرعية، وبعد أن تم الاجتماع إدارة المجمع، وافقت إدارة المجمع على إلغاء البند 
المتعلق بغرامات التأخير فقط دون غيره من الماحظات، والاعتياض عنه بأن يدفع 
تأميناً يقتص منه حال تأخره عن الدفع، وقد تم  البنك أجرة سنة كاملة مقدماً 

عرض الموضوع على اللجنة التنفيذية فوافقت عليه، وبناء عليه: نضع الموضوع بن 
أيديكم لاطاع وإبداء الرأي الشرعي.

رأي الهيئة:

بعـد نظـر واطـاع الهيئـة علـى رد إدارة المجمـع التجاري، والـذي ينص على: موافقة 
إدارة المجمع على إلغاء البند المتعلق بغرامات التأخير )دون غيره من الماحظات(، 
والاعتيـاض عنـه بـأن يدفـع البنـك أجـرة سـنة كاملـة مقدمـاً تأميناً يقتـص منه حال 

التأخـر فـي الدفـع، وعليـه فـا تـرى الهيئة مانعاً مـن إبرام العقد.

الت�أجي التشغيلي:. 126

عرض على هيئة الرقابة الشرعية منتج التأجير التشغيلي، وذلك وفق التالي:

التأجيـر التشـغيلي: هـو بيـع منفعة مصاحبـة للخدمات التكميليـة لوقت معلوم  أ. 
مـع الاحتفـاظ بالأصـل.

العميـل: عميـل التأجيـر التشـغيلي يبحـث عـن الخدمـة، الراحـة، الرفاهيـة،  ب. 
إضافيـة(. تكلفـة  )مقابـل  المخاطـر  تقليـل 

اسـم الشـركة المزمـع إنشـاؤها نظـراً لعـدم إمكانيـة مزاولـة التأجيـر التشـغيلي  ج. 
علـى ترخيـص )بنـك بوبيـان( فقـد اقتضت الحاجة لاسـتخراج ترخيص شـركة 

مسـاهمة مقفلـة.  
أغراض الترخيص:  د. 

بيع وشراء السيارات وقطع غيارها.  .١
تأجير السيارات.  .٢

استيراد وتصدير السيارات وقطع غيارها.  .3
صيانة السيارات والمركبات الثقيلة والخفيفة.  .٤

تملك المنقولات والعقارات الازمة لمباشرة نشاطها في الحدود المسموح   .5
بهـا وفقـاً للقانون.
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اسـتغال الفوائـض الماليـة المتوفـرة لـدى الشـركة عـن طريـق اسـتثمارها   .6
فـي محافـظ ماليـة تـدار مـن قبـل شـركات وجهـات متخصصـة.

لماذا التأجير التشغيلي: هـ. 

توافق المنتج مع الشريعة الإسامية.  .١
رافد مهم لاستثمار الأموال مع وجود تدفقات نقدية منتظمة.   .٢

أهمية المنتج في السوق والطلب المتزايد عليه.  .3
وجود مقومات داعمة لتقديم المنتج )فروع، موظفن، إدارات(.  .٤

التقليـل مـن مخاطـر تمويـل بعـض العمـاء بتأجيـر الأصـل لهـم بـدلاً مـن   .5
بيعـه عليهـم.

توجه المستهلكن في السوق المحلي للخدمات المريحة والرفاهية.  .6

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع واسـتماع الهيئـة إلـى الشـرح المقـدم مـن قبـل إدارة التمويـل 
يتـم  الهيئـة الموافقـة المبدئيـة علـى المنتـج، علـى أن  الاسـتهاكي عـن المنتـج، رأت 

عـرض النظـام الأساسـي وجميـع العقـود علـى الهيئـة.

المتبقيـة فـي عقـد الإجـارة . 127 للمـدة  القيمـة الإيجاريـة 
عنـد فسـخ العقـد:

الشـرعي  التدقيـق  إدارة  مـن  مقـدم  سـؤال  الشـرعية  الرقابـة  هيئـة  علـى  عـرض 
الداخلـي، حـول مـدى جـواز أخـذ المؤجـر مـن المسـتأجر القيمـة الإيجاريـة للمـدة 

المتبقيـة، فـي حـال فَسَـخَ المسـتأجر العقـد قبـل انتهـاء المـدة.

رأي الهيئة: 

يحـق  فـا  الطرفـن  بتراضـي  الفسـخ  إذا تم  الهيئـة  رأت  والاطـاع  النظـر  بعـد   
للمؤجـر أخـذ باقـي القيمـة الإيجاريـة للمـدة المتبقيـة، وفـي حالـة عـدم التراضـي 

فيلُـزَم المسـتأجر باسـتمرار العقـد واسـتكمال باقـي القيمـة الإيجاريـة، وذلـك مـا لـم 
تكـن هنـاك ظـروف معتبـرة طارئـة، أو قـوة قاهـرة تحـول دون قـدرة المسـتأجر علـى 

إكمـال باقـي المـدة الإيجاريـة، ودفـع باقـي الأجـرة.

منتج الإجارة التشغيلية لعملاء بنك بوبيان:. 128

عـرض علـى هيئـة الرقابـة الشـرعية موضـوع منتـج الإجـارة التشـغيلية لعمـاء بنـك 
بوبيـان، وذلـك وفـق التصـور التالـي:

الفـرق الرئيسـي بـن الإجـارة التشـغيلية والإجـارة التمويليـة، هـو: أن الإجـارة   .١
التشـغيلية لا تمنـح المسـتأجر خيـار شـراء الأصـل المؤُجّـر فـي نهايـة المـدة.

صمـم خصيصـاً لتلبيـة احتياجـات عمـاء بنـك بوبيـان، بغرض تمكـن العماء   .٢
من اسـتخدام السـلع المعمرة والمعدات المملوكة للبنك، مثل: السـفن والطائرات 
والآليـات الثقيلـة والعقـارات والمصانـع في المشـروعات الإنتاجيـة، بدون حاجة 

العمـاء إلـى شـرائها، ودون إلـزام العمـاء بتملكهـا فـي نهايـة عقـد التأجير.
إجراءات المنتج:  .3

يقـوم البنـك بشـراء الأصـل الـذي يحـدده العميـل، بحيـث يصبـح ملـكاً  أ. 
بالاسـتئجار. وعـد  علـى  بالتوقيـع  العميـل  قيـام  مـع  للبنـك، 

يتم إبرام عقد إجارة تشـغيلية بن البنك والعميل بأجرة )يومية - شـهرية  ب. 
- ربـع سـنوية - نصـف سـنوية - سـنوية( أو أي فتـرة يتـم الاتفـاق عليهـا.

بإمـكان بنـك بوبيـان تحقيـق ربـحٍ مـن خـال تحديـد قيمـة إيجاريـة عنـد  ج. 
مسـتوى تسـتطيع معـه اسـترداد قيمـة شـراء الأصـل أو جـزء منـه، علـى 
مـدى فتـرة الإيجـار والحصـول علـى هامـش ربـح، وفـي حالـة اسـترداد 
البنـك جـزءاً مـن قيمـة الأصـل يقـوم البنـك ببيـع الأصـل أو تأجيـره مـرة 

أخـرى لأي طـرف.
مميزات المنتج:  .٤

حصول بنك بوبيان على سبق ميزة في تمويل المشاريع الضخمة.  .١
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تمنح العميل ميزة محاسـبية، حيث إن المعايير المحاسـبية لا تقوم بإدراج   .٢
الأصـل المؤجـر فـي ميزانيـة العميـل واعتبـاره أصـاً مقابـل مديونيـة، كما 
هـو متبـع فـي الإجـارة التمويليـة، وإنمـا تعتبـر قيمـة إيجاريـة فقـط تظهـر 

فـي قائمـة الدخـل الخاصـة بالعميـل.
كمـا يرجـى مـن حضرتكـم التكـرم بإبـداء الـرأي الشـرعي فـي إمكانيـة   .3
نقـل جميـع المخاطـر والتكاليـف التـي تحيـط بملكية الأصـل من أضرار - 

صيانـة - تأمـن ...الـخ إلـى العميـل المسـتأجر.
البنـوك الإسـامية،  بـه لـدى بعـض  العلـم أن هـذا المنتـج متوفـر ومعمـول  يرجـى 

الاسـامية.  الشـريعة  وفـق  تعمـل  معـدات  وشـركات 

رأي الهيئة:

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة الموافقـة علـى منتـج الإجـارة التشـغيلية وفـق مـا 
قررتـه الهيئـة سـابقاً فـي هـذا الشـأن مـع عقـوده المعتمـدة.

الضوابط الشرعية للإجارة العقارية:. 129

عـرض علـى هيئــة الرقابــة الشرعيــة مذكـرة مقدمـة مـن إدارة التدقيـق الشـرعي 
العقاريـة،  الإجـارة  فـي  الشـرعية  الضوابـط  عـن  الاستفسـار  تتضمـن  الداخلـي، 
حيـث إن إدارة الاسـتثمار تقـوم بالبحـث عـن العقـارات المناسـبة ليقـوم بنـك بوبيـان 
باسـتثمارها، وتواجـه الإدارة بعـض العقبـات بسـبب أن بعـض اسـتثماراتها تكـون 
فـي الـدول الأجنبيـة، حيـث يوجـد عقـارات تتضمـن سـوقاً مركزيـاً يبيـع المنتجـات 
الغذائيـة، وربمـا يقـوم ببيـع الخمـور، كمـا أن هنـاك عقارات تتضمـن مطاعم، وربما 
تقـدم الخمـور، أو فيهـا ركـن خـاص لتقـديم المشـروبات المحرمـة، وهنـاك عقـارات 
سـكنية يكـون فيهـا حمامـات للسـباحة مختلطـة، وغيرهـا مـن الأمـور، لـذا يرجـى 
الاسـتثمار  اختيـار  فـي  بهـا  الاسترشـاد  ليتـم  محـددة  بضوابـط  بإفادتنـا  التكـرم 

المناسـب، لاطـاع وإبـداء الـرأي الشـرعي.

رأي الهيئة: 

بعـد النظـر والاطـاع رأت الهيئـة أن إدارة البنـك مطالبـة بالسـعي قـدر اسـتطاعتها 
للحصول على اسـتثمارات خالية من المحرمات، وفي حال وجود فرصة اسـتثمارية 
مناسـبة تتضمـن أسـواقاً مركزيـة ومطاعـم قـد يقـدم فيهـا الخمر ولحـم الخنزير أو 
أي منتجـات أخـرى غيـر مشـروعة، فـإن الهيئـة تـرى: جـواز الاسـتثمار، إذ إن هـذه 

الأنشـطة تعتبـر تابعـة لنشـاط مبـاح بشـرط الالتزام بالشـروط التالية:

أن يكـون المـكان المسـتأجر غيـر متمحـض للحـرام كالبـارات والبنـوك الربويـة   .١
التقليديـة. التأمـن  وشـركات 

ألا تتجـاوز نسـبة إيـراد النشـاط المحـرم أكثـر مـن )١٠%( مـن إجمالـي إيـراد   .٢
الاسـتثمار.

المـكان  التخلـص مـن الإيـراد المحـرم بنسـبة مـا تشـغله مسـاحة المحـرم مـن   .3
ذلـك. فـي  يحتـاط  القـدرة  عـدم  حـال  وفـي  تقريبيـاً،  التقديـر  ويكـون  المؤجـر، 
عـدم تجديـد العقـد للمـكان الـذي قـد يتضمن نشـاطاً محرماً بعـد انتهاء مدته   .٤

إن أمكـن.




