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 ملخص الدراسة  
 رسول الله، أما بعد: الحمد b والصلاة والسلام على

والتeeاریخ  23997/ب/4فبناءً علeeى التوجیeeھ السeeامي ذي الeeرقم 
ه بإعeeداد دراسeeة اقتصeeادیة فقھیeeة عeeن الإیجeeار المنتھeeى 21/5/1425

بالتملیك، كلَّفتَ وزارة التعلیم العالي عددا من الأسeeاتذة المتخصصeeین 
ھeeذا فeeي الاقتصeeاد والعلeeوم الشeeرعیة لإعeeداد ھeeذه الدراسeeة. ولتحقیeeق 
 الھدف قام فریق العمل المكلف بدراسة لھذا العقد تضمنت الآتي :

 حقیقة عقد الإیجار المنتھى بالتملیك ونشأتھ . -أولاً  

وفیھ تم استعراض أبرز تعریفeeات العقeeد بنeeاء علeeى الاخeeتلاف فeeي 
توصeeیفھ وحكمeeھ, ونبeeذة مeeوجزة عeeن تeeاریخ نشeeأتھ وانتشeeاره , 

المحeeeاكم الشeeeرعیة ونمeeeاذج مeeeن صeeeور تكییفeeeھ القضeeeائي فeeeي 
 والغربیة .  

  ً  جوانب اقتصادیة لھذا العقد . -ثانیا

وتضمنت ھذه الجوانب أبرز مزایا العقeeد وعیوبeeھ الاقتصeeادیة   
والإداریeeeeة , وأھمیتeeeeھ الاقتصeeeeادیة وحجمeeeeھ الحeeeeالي وحجمeeeeھ 
المتوقeeeeع فeeeeي الاقتصeeeeاد السeeeeعودي، بالإضeeeeافة إلeeeeى الأسeeeeباب 

قدیeeة، وكیفیeeة تحدیeeد المحفeeزة لانتشeeار اسeeتخدامھ كصeeیغة تعا
قیمة العeeین المعقeeود علیھeeا فeeي مثeeل ھeeذه العقeeود بالإضeeافة إلeeى 
التeeأثیرات الضeeریبیة والمحاسeeبیة لاسeeتخدام العقeeد. ومeeن ھeeذه 
النظeeرة الاقتصeeادیة تبeeین : وجeeود عeeدد مeeن العیeeوب والمزایeeا 

 الاقتصادیة لھذا العقد في استخداماتھ الحالیة.  
ھeeذا العقeeد مeeع مeeرور الeeزمن علeeى كمeeا تبeeین تزایeeد اسeeتخدامات 

مستوى الأفراد والقطاع الخاص والعام في النشeeاط الاقتصeeادي 
لتنمیeeeeة البنیeeeeة التحتیeeeeة اللازمeeeeة للنمeeeeو الاقتصeeeeادي, وتلبیeeeeة 

 متطلبات الحیاة المعاصرة.
  



  ً  الدراسات والقرارات الشرعیة في الموضوع. -ثالثا

كتبeeت فeeي  وفیeeھ تeeم اسeeتعراض البحeeوث والرسeeائل العلمیeeة التeeي
العقeeeد  وتeeeم تلخیصeeeھا  وإثبeeeات نتائجھeeeا,  كمeeeا تeeeم اسeeeتعراض 
القeeeرارات والفتeeeاوى الصeeeادرة عeeeن المجeeeامع الفقھیeeeة والھیئeeeات 
العلمیeeة التeeي تناولeeت ھeeذا العقeeد وتeeم تلخیصeeھا ؛ لغeeرض تقeeدیم 
مسح شامل عن أھم ما كتب عن ھذا العقد , وتبeeین أن ھeeذا العقeeد 

لعلمیeeة العمیقeeة , مeeن بحeeوث قeeد حظeeي بعeeدد جیeeد مeeن الدراسeeات ا
مقدمeeة إلeeى المجeeامع الفقھیeeة  وبحeeوث خاصeeة , ورسeeائل علمیeeة 
مقدمeeeة إلeeeى الأقسeeeام العلمیeeeة المتخصصeeeة , كمeeeا حظeeeي باھتمeeeام 
المجeeامع الفقھیeeة والھیئeeات العلمیeeة الشeeرعیة ؛ فأصeeدرت بشeeأنھ 

 القرارات والفتاوى المتعددة .  

 النتائج.  -رابعاً  

ھذا العقeeد , وفیمeeا صeeدر بشeeأنھ مeeن قeeرارات  بالنظر فیما كتب في
وفتeeeاوى  , وبeeeالنظر فeeeي العقeeeود المطبقeeeة لھeeeذا العقeeeد وصeeeوره 
المستخدمة لدى بعض الشركات والمؤسسات تبین لفریeeق العمeeل 

 ما یأتي: 

وجeeeeود صeeeeور متعeeeeددة لتطبیقeeeeات ھeeeeذا العقeeeeد فeeeeي السeeeeوق  -أ
السeeعودي, وھeeذه الصeeور التطبیقیeeة للعقeeد لeeم تeeتم صeeیاغتھا 

غة شeeeرعیة؛ حیeeeث اشeeeتملت علeeeى محeeeذورات كثیeeeرة, صeeeیا
كتeeوارد مقتضeeى البیeeع والإجeeارة فeeي وقeeت واحeeد علeeى عeeین 
واحدة, واشتمالھا على شروط فاسدة مثeeل اشeeتراط الضeeمان 
والتeeeeeأمین والصeeeeeیانة الأساسeeeeeیة علeeeeeى المسeeeeeتأجر, وأدى 
استخدامھا على ھذا النحو إلى مخالفات للقواعد الشرعیة و 

عاقeeeدین. وكeeeان ذلeeeك واضeeeحاً مeeeن إجحeeeاف فeeeي حقeeeوق المت
 المشكلات التي نتجت عن تطبیق ھذا العقد.

أن عeeدم وضeeع نمeeاذج صeeحیحة لھeeذا العقeeد, وعeeدم عeeرض  -ب
الصeeeیغ المسeeeتخدمة منeeeھ علeeeى جھeeeات حكومیeeeة مختصeeeة 
للموافقة علیھeeا أدى إلeeى تلeeك المخالفeeات والمشeeكلات, وكeeان 



ضeeاة؛ما ذلك مبعث اختلاف النظر القضائي لھذا العقد بین الق
 بین مصحح لھ ومبطل.

 فیما یتعلق بحكم ھذا العقد : -)1(  

 الاتجاھات الفقھیة : -أ    

تبین من خلال ھذه الدراسة أنھ یمكن حصر الاتجاھات الفقھیeeة      
 في ھذا العقد في ثلاثة اتجاھات.

الأول : القول بالمنع مطلقاً, وبھ صدر قرار ھیئة كبار العلماء فeeي   
ربیة السeeعودیة, وعلیeeھ بعeeض البeeاحثین. وعمeeدة المملكة الع

ما استدلوا بھ: توارد عقد البیع والإجارة علeeى عeeین واحeeدة 
 في وقت واحد.

الثeeاني : القeeول بeeالجواز مطلقeeا مeeع إلغeeاء مeeا تضeeمنھ مeeن الشeeروط 
الفاسدة  , وقال بھ بعeeض البeeاحثین علeeى اخeeتلاف بیeeنھم فeeي 

 تخریج العقد . 
الثالث : القول بالتفصیل في حكم ھذا العقد؛ فeeلا یعطeeى حكمeeاً واحeeداً 
بeeالمنع أو بeeالجواز فeeي جمیeeع صeeوره؛ وإنمeeا یختلeeف الحكeeم 
بeeاختلاف صeeیغھ وصeeوره ومeeوارده؛ فیجeeوز بضeeوابط معینeeة 
ویمنeeع إذا اختلeeت ھeeذه الضeeوابط أو شeeئ منھeeا . وعلیeeھ قeeرار 

لمحاسeeبة مجمeeع الفقeeھ الإسeeلامي والمعیeeار الشeeرعي لھیئeeة ا
للمؤسسeeeeeات المالیeeeeeة الإسeeeeeلامیة وغیرھمeeeeeا مeeeeeن الھیئeeeeeات 

 الشرعیة, وعلیھ غالب الباحثین.
علeeى اخeeتلاف بیeeنھم فeeي بعeeض ھeeذه الضeeوابط, وفeeي الطریقeeة 
التي یحصل بھا التملیeeك. وھeeذه التفصeeیلات موجeeودة فeeي ھeeذه 

 الدراسة.

 ومن خلال النظر في ھذه الاتجاھات وما بنیت علیھ  یظھر ما یأتي : 

 أن تعدد الاتجاھات في ھذا العقد راجع إلى ما یأتي :   -1 



الاختلاف في مفھوم العقeeد وتوصeeیفھ الفقھeeي؛ حیeeث اختلفeeوا فeeي  -   
تعریفھ, واختلفوا في تكییفھ ھل ھو بیeeع بالتقسeeیط, أو إجeeارة حقیقیeeة 
مع الوعد بالتملیك؟ وھeeل ھeeو مeeن قبیeeل اجتمeeاع عقeeدین فeeي عقeeد , أو 

 د في عقد ؟ ...الخ من قبیل اشتراط عق

أنھ یتنازعھ عقد البیع وعقeeد الإجeeارة وعقeeد الھبeeة  وكeeل عقeeد مeeن  -  
 ھذه العقود لھ مقتضیاتھ وآثاره.

الاختلاف في بعض القواعد والأحكام التي یرتبط بھا ھeeذا العقeeد ,  -   
مثل اجتماع عقدین في عقeeد, واشeeتراط عقeeد فeeي عقeeد , وتعلیeeق العقeeد 

 الوعد ... على شرط , والإلزام ب

تعدد الصور التطبیقیة لھذا العقد , واشتمال كثیر من ھeeذه الصeeور  -  
 على جملة من المحاذیر.

اشeeتمال كثیeeر مeeن صeeور ھeeذا العقeeد علeeى مeeا یبعeeده عeeن الإجeeارة  -  
 كاختلاف الدفعات الإیجاریة  عن أجرة المثل.

أن ھeeeذه الاتجاھeeeات لیسeeeت متقابلeeeة مeeeن كeeeل وجeeeھ لأن مواردھeeeا   -2
فة. وبناء على ذلك لا یمكن إعطاء حكم واحد لھeeذا العقeeد بجمیeeع مختل

صوره المختلفة, وإنمeeا یحكeeم علeeى كeeل صeeورة بمفردھeeا, أو یقعeeد لمeeا 
 یجوز, وما لا یجوز, وتطبق الصور على القواعد .

أنھ بالتأمل في ھذه الاتجاھات فإنھ یمكن حمل قول المeeانعین علeeى  -3
في استدلالھم, وھذا الاحتمال قد  بعض صور ھذا العقد بقرینة ما ورد

أورده المجمeeع حینمeeا ذكeeر جملeeة مeeن الصeeور الممنوعeeة للعقeeد؛ حیeeث 
قال: وھذا ما تضمنتھ الفتاوى والقرارات الصادرة من ھیئات علمیة, 

 ومنھا ھیئة كبار العلماء بالمملكة العربیة السعودیة.

 رأي اللجنة في حكم العقد  -ب  

قeeد, وفeeي الاتجاھeeات الفقھیeeة والضeeوابط مeeن خeeلال النظeeر فeeي ھeeذا الع
والأدلeeة التeeي اسeeتدل بھeeا أصeeحاب كeeل اتجeeاه ظھeeر للجنeeة أنeeھ لا یمكeeن 



الحكم على ھذا العقد المسمى بالإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك بحكeeم واحeeد 
نظرا إلى تعدد تعریفاتھ وصوره وتطبیقاتھ, واختلاف ھeeذه التطبیقeeات 

علeeى العeeین فeeي وقeeت واحeeد, من حیث توارد عقد الإجارة وعقد البیeeع 
أو اشتمالھا على الضوابط المصححة للعقد, أو على الشروط الفاسدة 

في عقد الإجارة. وإنما یحتاج الأمر إلeeى تفصeeیل, وھeeو مeeا سeeار علیeeھ  
أصحاب الاتجاه الثالث على اختلاف بینھم فeeي بعeeض التفصeeیلات ممeeا 

ك التفصeeیل ھو مفصل في الدراسة , ولھذا  فإن اللجنة قد أخذت بمسل
 في حكم ھذا العقد على النحو الآتي: 

اسeeم العقeeد: فeeي التأمeeل فeeي الاسeeم المشeeھور لھeeذا العقeeد (الإیجeeار       
 المنتھي بالتملیك) یظھر أنھ محل نظر؛ لما یأتي:

 أن الإیجار لا ینتھي بالتملیك, وإنما ینتھي بنھایة مدتھ.  -1 

  العین.أن الإیجار یتملك بھ المستأجر المنفعة لا-2 

 أن التملیك یأتي بعد الإجارة. -3 

وقد سماه بعضھم بالإیجار مع الوعد بالتملیك, وھذه التسمیة مناسبة 
عنeeد مeeن لا یeeرى جeeواز التملیeeك بeeالتعلیق؛ لأن عقeeد التملیeeك بeeالتعلیق 

 ینشأ مع عقد الإجارة, ولكنھ معلق على سداد جمیع أقساط الإجارة.

ھeeذا العقeeد (الإیجeeار مeeع التملیeeك  ولھeeذا تeeرى اللجنeeة أن یكeeون اسeeم
اللاحق) مeeن أجeeل أن یشeeمل التملیeeك بالوعeeد أو بeeالتعلیق, أو أن یبقeeى 

 اسمھ المشتھر بھ  كما ھو, ویضبط بالتعریف والضوابط.

 تعریف العقد:  

عقeeد علeeى منفعeeة عeeین معلومeeة مeeدة معلومeeة ثeeم تملیeeك تلeeك العeeین 
 بذلك. لمستأجرھا ببیع أو ھبة بناء على تعلیق أو وعد

 حكم العقد:

 بعد التأمل یظھر جواز ھذا العقد بالضوابط الآتیة: 



ألا یتوارد عقد التملیك وعقeeد الإجeeارة علeeى عeeین واحeeدة فeeي زمeeن  -1
واحeeد؛ بeeل یكeeون مeeورد كeeل عقeeد فeeي زمeeن مختلeeف؛ الإجeeارة أولا ثeeم 

 التملیك بالبیع أو الھبة لاحقاً.

أحكeeام الإجeeارة,مع  أن تكeeون الإجeeارة حقیقیeeة تراعeeى فیھeeا جمیeeع -2
سeeلامتھا مeeن الشeeروط الفاسeeدة فeeي الإجeeارة؛ مثeeل: اشeeتراط التeeأمین 

 والضمان والصیانة الأساسیة  على المستأجر.

 طرق تملیك العین:

بناء على جواز العقد بالضوابط المذكورة یمكن أن تتملك العeeین بأحeeد 
 طریقین:

eeدة الإجeeاء مeeد انتھeeة بعeeالبیع أو بالھبeeك بeeى الأول: التملیeeاء علeeارة بن
 وعد من المؤجر للمستأجر بتملیك العین.

الثاني: التملیك بالبیع أو الھبة بناء علeeى تعلیeeق التملیeeك علeeى انتھeeاء 
 مدة الإجارة وسداد جمیع الأقساط. بناءً على صحة تعلیق العقود.

 الحكم إذا انفسخت الإجارة قبل حصول التملیك: 

منتھeeي بالتملیeeك: إذا حصeeل مeeا مما یشكل كثیeeراً فeeي عقeeد الإیجeeار ال   
یدعو إلى انفساخ الإجارة, وكانت الأجرة تزید عن أجرة المثeeل, حیeeث 
یتضرر المستأجر, وقد یتضرر المالeeك فیمeeا إذا كانeeت الأجeeرة أقeeل مeeن 

 أجرة المثل.

وقد ناقش المعیار الشرعي لھیئة المحاسبة ھذا الإشeeكال فeeي الفقeeرة: 
 من معیار الإجارة, وفیھ: 8/8

ھلكت العین المؤجرة أو تعeeذر اسeeتمرار عقeeد الإجeeارة إلeeى نھایeeة  "إذا
مدتeeھ مeeن دون تسeeبب مeeن المسeeتأجر فeeي الحeeالتین , فإنeeھ یرجeeع إلeeى 
أجeeرة المثeeل, ویeeرد إلeeى المسeeتأجر الفeeرق بeeین أجeeرة المثeeل والأجeeرة 
المحددة في العقد إذا كانت أكثeeر مeeن أجeeرة المثeeل, وذلeeك دفعeeا للضeeرر 



بزیادة الأجرة عeeن أجeeرة المثeeل فeeي مقابلeeة  عن المستأجر الذي رضي
 الوعد لھ بالتملیك في نھایة مدة الإجارة "أه.

 التوصیات : -خامسا 

 یوصى فریق العمل بما یأتي: 

إعeeادة النظeeر فeeي ھeeذا العقeeد مeeن قبeeل الجھeeات المرجعیeeة العلمیeeة  -1
اعتبeeeارات متعeeeددة فیمeeeا یتعلeeeق  المختصeeeة؛ لأن ھeeeذا العقeeeد تتجاذبeeeھ

 بتوصیفھ وتخریجھ, ولھ صوره المتعددة .

وضع آلیة مناسبة لضبط العقود المطبقة من قبل الشركات علeeى  -2
 المستفیدین من الناحیة الشرعیة.  

إلزام الشركات التeeي تتعامeeل بھeeذا العقeeد بالاسeeتعانة بمستشeeارین  -3
فeeeي تقلیeeeل  شeeeرعیین فeeeي صeeeیاغة عقودھeeeا, ممeeeا یكeeeون لeeeھ أثeeeر

 الاعتراض على صیغة العقد من الجھات القضائیة.

تقویة نظام الرھن المنقول وغیر المنقول بما یكفل آلیeeة مناسeeبة  -4
في حصول المرتھن على الرھن في حال تخلف الراھن عeeن السeeداد 

 بطریقة سریعة وقلیلة التكلفة بما یحفظ حق الطرفین.

للإیجeeار مeeن قبeeل الھیئeeة  إعeeادة النظeeر فeeي المعeeاییر المحاسeeبیة -5
السعودیة للمحاسبین القانونیین بما یكفل شمولھا للإیجeeار المنتھeeى 
بالتملیك بحیث ینعكس في المعاییر وفق الحكم الشرعي لھذا العقeeد, 

 وھو أنھ عقد إجارة حقیقي مدة العقد.

 



 أولاً: حقیقة العقد ونشأتھ

 
 تعریف العقد: 1-1

منطلقeeات مختلفeeة, فمeeنھم مeeن عرّف العقد بتعریفات عدة، ومن 
عرفھ بناءً على كونھ عقداً واحداً مركباً من عقد الإجeeارة وعقeeد البیeeع 
أو الھبeeة بحیeeث یبتeeدئ بالإجeeارة وینتھeeي بالتملیeeك دون إنشeeاء عقeeد 

 جدید للتملیك في نھایة مدة الإجارة, ومن ھذه التعریفات:

حeeددة أنeeھ: "اتفeeاق بeeین طeeرفین علeeى إجeeارة عeeین معلومeeة لمeeدة م -1
بأجرة معلومة قد تزید على أجرة المثل علeeى أن تنتھeeي بتملیeeك العeeین 

 المؤجرة للمستأجر."

أنeeھ: "تعاقeeد بeeین مالeeك لعeeین ومسeeتأجر علeeى أن ینتفeeع المسeeتأجر  -2
بالعین محل العقد بأجرة معلومة تeeوزع علeeى أقسeeاط معلومeeة علeeى أن 

 ینتھي ھذا العقد بملك المستأجر للعین المؤجرة".

ومنھم من عرفھ بناء على اعتبeeاره عقeeد إجeeارة حقیقیeeة خeeلال مeeدة    
الإجارة  ثم یكون التملیك إذا انتھت مدة الإجeeارة بeeالبیع أو بالھبeeة, أو 

 بتعلیق عقد التملیك على سداد جمیع الأقساط. ومن ھذه التعریفات:

أنھ: "تملیك منفعة عین معلومة مeeدة معلومeeة یتبعeeھ تملیeeك للعeeین  -1
 ة معلومة مقابل عوض معلوم".على صف

أنھ:"إجارة یقترن بھا الوعد بتملیك العین المؤجرة للمستأجر في  -2
 نھایة مدة الإجارة".

عقeeد علeeى منفعeeة عeeین معلومeeة مeeدة وتeeرى اللجنeeة أن یعeeرف بأنeeھ: "
معلومة ثم تملیك تلك العین لمستأجرھا ببیع أو ھبة بناء علeeى تعلیeeق 

 أو وعد بذلك.



العقeeeد عeeeدة أسeeeماء منھeeeا: "الإجeeeارة المنتھیeeeة ویطلeeeق علeeeى ھeeeذا 
بالتملیك" أو "الإیجار البیعي" أو  "الإجارة التملیكیة" أو "الإیجار 
السeeeeاتر للبیeeeeع" أو "التeeeeأجیر التمeeeeویلي" أو "الإیجeeeeار مeeeeع الوعeeeeد 
بالتملیeeك".  وینظeeر إلیeeھ أحیانeeاً علeeى أنeeھ بیeeع تقسeeیط فeeي إطeeار عقeeد 

eeد الإیجeeھ عقeeا یعطیeeراً لمeeار، نظeeین إیجeeى العeeائع علeeمانة للبeeن ضeeار م
المeeؤجرة، تجعeeل المشeeتري (المسeeتأجر) مضeeطراً للالتeeزام بالeeدفعات 

 الإیجاریة إذا أراد المحافظة على المنفعة العائدة لھ من العین.  
 

  نشأة العقد 1-2

م. فeeي انجلتeeرا  1846ھeeذا العقeeد امتeeداد للبیeeع بالتقسeeیط  نشeeأ  عeeام   
حین لجأ إلیھ بعض التجار بقصد تسویق مبیعاتھ والاحتفاظ بحقھ في 
ملكیeeة سeeلعھ حتeeى سeeداد جمیeeع الأقسeeاط ضeeمانا للسeeداد, ولھeeذا كeeان 
یطلق علیھ في بدایتeeھ: "البیeeع بالتقسeeیط مeeع الاحتفeeاظ بالملكیeeة حتeeى 

". ونظeeرا لتزایeeد اسeeتعمالاتھ التجاریeeة أدخلeeت علیeeھ اسeeتیفاء الeeثمن
م باسeeeeeم البیeeeeeع 1957م و1954ثeeeeeم عeeeeeامي  1938تنظیمeeeeeات عeeeeeام 

الإیجeeاري.  وحeeین انتقلeeت فكeeرة البیeeع الإیجeeاري إلeeى فرنسeeا ظھeeرت 
فeeوارق فeeي تطبیقاتeeھ علeeى المنقeeولات والعقeeار.  ولeeذا تeeدخل القeeانون 

 م لتنظیم ھذه العقود.1978الفرنسي عام 

لولایeeات المتحeeدة الأمریكیeeة صeeنف العقeeد إلeeى صeeنفین: إجeeارة وفeeي ا
 .Financial Leaseوإجارة مالیة  Operating Leaseتشغیلیة 

وقد مر ھذا العقد خلال تطوره بمراحل عدیدة وانتشر سریعا فeeي دول 
 أوربا وأمریكا, واتخذ صوراً عدیدة.

ل وكما انتشر ھeeذا العقeeد فeeي أوربeeا وأمریكeeا انتشeeر فeeي بقیeeة دو
العeeالم ومنھeeا: الeeدول الإسeeلامیة وتبنتeeھ كثیeeر مeeن المؤسسeeات المالیeeة 
الإسلامیة كوسیلة من وسeeائل الاسeeتثمار بعeeد إدخeeال بعeeض التعeeدیلات 
علیھ من قبل الھیئات الشرعیة وھیئات الرقابة فeeي ھeeذه المؤسسeeات, 
كمeeeا تناولتeeeھ الدراسeeeات الشeeeرعیة , فكتبeeeت فیeeeھ البحeeeوث والرسeeeائل 



تeeeھ المجeeeامع الفقھیeeeة والھیئeeeات العلمیeeeة بالدراسeeeة العلمیeeeة, وتناول
 والنظر, وأصدرت بشأنھ القرارات والفتاوى.

 نماذج للتكییف القضائي للعقد: -1-3

اختلف النظر في عقد الإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك ھeeل ھeeو عقeeد بیeeع أو 
عقeeد إجeeارة فeeي المحeeاكم السeeعودیة وغیرھeeا. وقeeد اختلeeف التكییeeف 

ھ عقد بیع بأقساط، أو عقeeد بیeeع بأقسeeاط بeeرھن، الفقھي للعقد بین كون
أو عقeeد إیجeeار مeeع وعeeد بeeالبیع، ولھeeذا اختلeeف القضeeاة فeeي العقeeد بeeین 
مصحح لھ ومبطل في المحاكم الشرعیة وغیر الشرعیة, فعلeeى سeeبیل 
المثeeال سeeجلت المحeeاكم السeeعودیة حكمeeاً بالمحكمeeة الكبeeرى بالریeeاض 

المنتھeeي بالتملیeeك علeeى  ه یكیف فیھ عقد الإیجeeار19/4/1420بتاریخ 
أنھ عقد بیع برھن العین مؤجل الثمن یسدد على أقساط.  كمeeا سeeجلت 
بعض المحاكم الشرعیة في المنطقة الشرقیة بالمملكة أحكاماً ببطلان 

 العقد.  

أمeeeا فeeeي بعeeeض قeeeوانین الeeeدول الغربیeeeة فیعتبeeeر عقeeeد الإجeeeارة 
ً –المنتھeeي بحیeeازة الأصeeل للمسeeتأجر  قeeد إجeeارة.  بیعeeاً ولeeیس ع -غالبeeا

فقد سجلت المحاكم الأمریكیة أن عقد الإیجار المنتھي بالتملیك بسداد 
أقسeeاط إیجاریeeة متسeeاویة بeeدون دفعeeة بعeeد آخeeر قسeeط یعتبeeر عقeeد بیeeع 

)1998 WL 34813, 8th Cir ر أنeeي یعتبeeفي حین أن القانون الأمریك (
لeeیس عقeeد بیeeع بeeل یعتبeeر علاقeeة  Lease Optionمeeا یسeeمى خیeeار الإیجeeار 

مeeؤجر بمسeeتأجر؛ بeeل إن مصeeلحة ضeeرائب الeeدخل الأمریكیeeة لا تعتبeeر 
ھذا العقد عقد شراء في حسeeابھا للضeeرائب مeeا لeeم یeeتم ممارسeeة خیeeار 

ویعتبeeر القeeانون   .(Tax Court Memorandum 1999)شeeراء العeeین 
والاستئجار للتملeeك  Lease Purchaseالأمریكي أن عقد إیجار الشراء 

Rent to Own  وخیار الإیجارLease Option  راءeeار الشeeوالإیجار بخی
Lease with option to buy .على أنھا شيء واحد 

  



 أنماط التأجیر: 1-4

 ھناك مصطلحات متقاربة للتأجیر یحسن التفریق بینھا:

 التأجیر:  1-4-1

ھeeeو عقeeeد یعطeeeي الحeeeق فeeeي  الانتفeeeاع بالأراضeeeي  rentingالتeeeأجیر 
والمنشeeeآت والأجھeeeزة وغیرھeeeا, وعeeeادة مeeeا یكeeeون لمeeeدة محeeeددة مeeeن 

 الزمن.

 التأجیر الاسمي:  1-4-2

ویطلeeeق علیeeeھ الشeeeراء التقسeeeیطي، بحیeeeث إن المسeeeتأجر یشeeeتري   
الجھاز مع الوقت.  (وتعتبر مصلحة الضرائب الأمریكیeeة ذلeeك شeeراءً؛ 

 جر من تملك رقبة الجھاز).لأنھ یمُكّن المستأ

 التمویل خارج ورقة المیزانیة:  1-4-3

ھeeو  off-balance sheet financingالتمویeeل خeeارج ورقeeة المیزانیeeة    
تقییeeد الأجھeeزة المسeeتأجرة خeeارج ورقeeة المیزانیeeة حتeeى تخفeeي بعeeض 

 الشركات زیادة نسبة الدیون إلى الملكیة.  

 التأجیر الممول بالدین: 1-4-4

عقeeد یشeeترك فیeeھ ثلاثeeة  leveraged leaseالتeeأجیر الممeeول بالeeدین       
أطeeراف: مeeؤجر (المشeeارك بالأصeeل) ومسeeتأجر (مقتeeرض) وممeeول 
(مقeeeeرض).  وعeeeeادة مeeeeا تكeeeeون السeeeeلعة مكلفeeeeة جeeeeدا. ومeeeeن ناحیeeeeة 
المستأجر، فلیس ھناك فرق كبیر بینeeھ وبeeین الإیجeeار التمeeویلي. ومeeن 

eeد مeeلا بeeح: فeeالفرق واضeeؤجر، فeeة المeeل ناحیeeراء الأصeeتثمار لشeeن اس
منeeھ، والبeeاقي یقترضeeھ مeeن طeeرف  %20المؤجر یeeدفع عeeادة المeeؤجر

(أو أطراف) بحیeeث یeeرھن الأصeeل للمقeeرض، بضeeمان العقeeد والeeدفعات 
 المستحقة.  

 إیجار منتھ بالتملك بثمن أقساط إیجاریة. 1-4-5



 إیجار منتھ بالتملك بثمن رمزي. 1-4-6

 ھبة.إیجار مقرون بوعد ببیع أو  1-4-7

 إیجار منتھ بالتملك بثمن حقیقي. 1-4-8

 إیجار مع عقد بیع بخیار شرط لمدة العقد. 1-4-9
  



 ثانیاً: جوانب اقتصادیة للعقد

 

تختلف نظرة الاقتصادیین والمالیین إلeeى عقeeد الإیجeeار المنتھeeي 
بالتملیeeك.  فحیeeث یeeذكر بعضeeھم شeeیئا مeeن مزایeeا العقeeد، یeeذكر الeeبعض 

 الآخر شیئا من العیوب.

 مزایا الإیجار المنتھي بالتملیك: 2-1

 مما ذكر في مزایا العقد ما یأتي:

یتمیeeeز عقeeeد الإیجeeeار المنتھeeeي بالتملیeeeك بأنeeeھ یقلeeeل مeeeن مسeeeتوى  -
المخاطرة والتكالیف التي یتحملھا البائع في إدارة العقد ومتابعتھ 
ومتابعeeة الeeدفعات مقارنeeة بعقeeد البیeeع بالتقسeeیط حتeeى مeeع وجeeود 

یجعلeeeھ وسeeeیلة ائتمانیeeeة مناسeeeبة وقلیلeeeة التكلفeeeة الeeeرھن، ممeeeا 
 والإدارة بالنسبة للبائع.

یوفر عقد الإیجار المنتھي بالتملیك مرونة أكثر مeeن البیeeع فeeي حeeال -
الأجھeeeزة التeeeي تتغیeeeر تقنیاتھeeeا مeeeع الeeeزمن بسeeeرعة، كeeeأجھزة 
الحاسeeب، وأجھeeزة التصeeویر.  بالإضeeافة إلeeى المرونeeة فeeي جعeeل 

 الصیانة على المؤجر.

 سھولة وضع المیزانیة للشركة المستخدمة للعقد.      -

تحسeeeین السeeeیولة الخاصeeeة بالشeeeركة فeeeي حeeeال كونھeeeا مسeeeتأجرة       -
 باستخدامھا عقد الإیجار مقارنا بعقد الشراء.

 تقلیل تبعات وتكالیف تلف العین، لأن ملكیة العین للمؤجر.      -

لمخeeاطر الكبیeeرة علeeى تقلیeeل المخeeاطرة الائتمانیeeة، حیeeث إن كeeل ا      -
 مالك العین.

عدم الحاجة إلى كفالة غرم، في بعeeض البلeeدان التeeي تشeeترط مثeeل       -
 ذلك الشرط في البیع.



تجنب الضرائب، لأن الأوعیة الضeeریبیة تقeeل كلمeeا كانeeت محتویeeة       -
 على عقود إیجار مقابل عقود الشراء.

 بالإیجار العادي.أن العقد یؤول إلى تملك العین، مقارنة      -

یeeeوفر بeeeدائل تمویeeeل تنافسeeeیة إذا كانeeeت الشeeeركة تفضeeeل التمویeeeل      -
 المجدول.  

 إمكانیة تقیید التأجیر خارج وداخل ورقة المیزانیة.     -

قلeeة الeeدفعات الشeeھریة مقارنeeة بالشeeراء ممeeا یزیeeد فeeي مسeeتوى      -
 السیولة، ویسھل قیود المیزانیة.

ت العملeeة بالeeدفع بالعملeeة المسeeتقبلیة إذا كeeان الاحتمeeاء مeeن تقلبeeا     -
 التأجیر غیر متغیر الأقساط.  

حسب المعاییر المحاسبیة لeeبعض البلeeدان، فeeإن مeeدفوعات الإیجeeار   -
المنتھي بالتملیك تحسم من الeeدخل قبeeل الضeeریبة بeeدلا مeeن الeeدخل 

 بعد الضریبة.

التeeي لا یصلح الإیجار المنتھeeي بالتملیeeك للشeeركات ذات القطاعeeات   -
تجمّع بیاناتھا المالیة للغeeرض الضeeریبي، ومeeن ثeeم لا تسeeتفید مeeن 

 الاستقطاع الضریبي بسبب تملك الأصول.

سeeھولة التعامeeل مeeع عقeeود الإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك مeeن الناحیeeة   -
الورقیة والإفصاحیة للبیانeeات المالیeeة للشeeركات مقارنeeة بeeالأموال 

 التي تأتي من المساھمین مثلا.

توسع في إمكانیة الإھلاك (المحاسeeبي) لتكلفeeة الأصeeل فeeي الإیجeeار   -
المنتھeeي بالتملیeeك، ویeeدخل فeeي ذلeeك تكلفeeة النقeeل، والفائeeدة علeeى 
الeeeدفعات المقدمeeeة، وضeeeرائب الاسeeeتخدام أو ضeeeرائب المبیعeeeات، 

 وتكلفة التركیب، والتي لا یوجد طریقة مناسبة لتمویلھا.



لى تكلفة تمویل الإیجار المنتھeeي وفي بعض الحالات یمكن النظر إ     -
 بالتملیك على أنھ تكالیف تشغیل.

قد یكون متاحا شراء الأصل فeeي نھایeeة عقeeد التeeأجیر بeeثمن أنسeeب      -
 من غیره، وإن كان على ھذا قیود.

  



 عیوب الإیجار المنتھي بالتملیك وسلبیاتھ 2-2

 أ.  سلبیات عامة: 

أن ھذا العقد لم یضبط بعقد واحد یحدد معالمھ بل ھو عقeeد ذو  -
صور متعددة؛ فھو مركeeب مeeن عقeeد الإیجeeار وعقeeود أخeeرى كeeالبیع أو 
الھبة، وآثار ھذه العقود مختلفة من حیث اللزوم وعدمeeھ, ومeeن حیeeث 
الضeeeمان وعدمeeeھ وھeeeل یعامeeeل معاملeeeة البیeeeع بالتقسeeeیط أو معاملeeeة 

 الإجارة؟ 

 ر: ب. بالنسبة للمؤج

 عدم التزام البعض بالتسدید.            •

 طول وتأخر إجراءات المطالبة بالوفاء بالأقساط.            •

الضeeeرر بسeeeبب فسeeeخ العقeeeد, والمتمثeeeل فeeeي انخفeeeاض القیمeeeة           •
 السوقیة للعین المؤجرة.  

 سوء استخدام العین المؤجرة من قبل بعض المستأجرین.            •

 بة  للمستأجر: ج. بالنس

الشروط الجزائیة المجحفة بالمستأجر, بقصد حمایة وتعeeویض             •
 المؤجر.

لحeeوق الضeeرر بالمسeeتأجر عنeeد العجeeز عeeن السeeداد.  لأن المeeؤجر     •
یأخذ العین بدون تعویض, والأقساط لا تتناسب مع الأجeeرة , بeeل 

 تزید .  

 مرار في العقد أو الفسخ.  التردد وعدم الاستقرار بین الاست          •
 



ویرد بعض الاقتصادیین والمالیین على بعض ما ذكر من المزایا بما  
 یأتي: 

إن القeeeول بeeeأن الإیجeeeار المنتھeeeي بالتملیeeeك یeeeوفر مرونeeeة أكثeeeر مeeeن   -
الملكیة لو اتضح أن الجھاز غیر مربح قد لا تصح.  وكذلك القول بeeأن 

توفیرھا في البیت، ھeeذه أیضeeا قeeد العقد یوفر الصیانة التي قد لا یمكن 
لا تكeeeون لھeeeا تطبیقeeeات فeeeي كeeeل مكeeeان.  وصeeeحیح أن التeeeأجیر یعطeeeي 
مرونة، لكن المدة الطویلة لھ والشروط المانعة من التراجع قد تضeeیع 

 تلك المزایا.

القeeول بeeأن الإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك لا یحتeeاج معeeھ إلeeى الحسeeابات   -
ى إطلاقھ، فالشeeركة قeeد تقeeوم بeeذلك الطویلة للإھلاك للأجھزة، لیس عل
 بكفاءة أكبر من الشركة المؤجرة.

قول محبي الاستدانة المالیة (الاقتراض مقابeeل العمeeل بeeرأس المeeال)   -
مeeن أن الإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك یحeeرر رأس المeeال، وینقeeل شeeركات 
المتاجرة بعیدا عن قطاع العقار، وأنھ یخول الشeeركات للحصeeول علeeى 

ي لم یكن بالإمكان الحصول علیھا، وأنھ یمنع تشتت رأس الأجھزة الت
المال (كثرة الملاك)، وأنھ یحمي من الإھلاك والتخرید والتضخم، كeeل 
تلeeك المزایeeا لیسeeت خاصeeة بالإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك، بeeل عامeeة لكeeل 
تمویل بالاستدانة.  والنظریة تقeeول: إذا كانeeت الشeeركة تسeeتطیع الeeربح 

مeeن تكلفتeeھ، فeeإن المبلeeغ الإضeeافي یمثeeل "ربحeeا فeeي الاسeeتثمار أكثeeر 
باردا" لحملeeة الأسeeھم.  ولeeیس ھنeeاك فeeرق بeeین أن تeeوفر تلeeك الأمeeوال 

 عبر الإیجار المنتھي بالتملیك أو عبر أدوات الدین التقلیدیة.  

القول إن الإیجار المنتھي بالتملیك یحسن مظھeeر البیانeeات الختامیeeة   -
للشركة، والنسب الخاصة بھا، ویزید الائتمان الخاص بھا، والتمویل 

، كلھا تصب في خانة نقeeص المعلومeeات المظھeeرة (أو المeeراد 100%
إظھارھا) في البیانeeات الختامیeeة للشeeركة، حسeeب المعeeاییر المحاسeeبیة 

 د المعني.المطبقة في البل

 من أھم عیوب التأجیر مخاطرة إفلاس المؤجر.     -



 

والحقیقة أن ھناك مزایا وعیوبeeا لھeeذا النeeوع مeeن العقeeود, وممeeا یeeؤثر 
فیھeeا البیئeeة المالیeeة والاقتصeeادیة والقانونیeeة والمحاسeeبیة التeeي یطبeeق 
فیھeeا.  والمeeدار الeeرئیس فeeي المزایeeا والعیeeوب ھeeو الضeeریبة المطبقeeة 

كیفیeeة احتسeeاب التكeeالیف حسeeب المعeeاییر المحاسeeبیة.  علeeى الeeدخل، و
ولeeذلك یمeeارس الأفeeراد والشeeركات والمؤسسeeات الحeeق المكفeeول لھeeم 
بانتقeeeاء العقeeeد الeeeذي یعطeeeیھم المزایeeeا الأكبeeeر، بeeeالنظر للبیئeeeات التeeeي 
یعیشون فیھا.  فقد توجھ المعاملة الضریبیة التفضیلیة للتأجیر كثیeeرا 

eeأجیر مقابeeو التeeود نحeeن العقeeدان مeeي بلeeك فeeدق ذلeeد یصeeراء، وقeeل الش
 المسلمین على تطبیقات الزكاة.  

والجھات الضریبیة في أمریكeeا مeeثلا تقضeeي بeeأن لا یصeeنف الاسeeتئجار 
الذي فیھ خیار للبیع على أنھ بیع ما لم یتم فعلا ممارسeeة خیeeار البیeeع.  
والشeeائع فeeي اسeeتخدامات الاسeeتئجار المنتھeeي بالتملیeeك أنeeھ غالبeeا مeeا 

لeeeeى مسeeeeتوى الاسeeeeتھلاكات الشخصeeeeیة وبالeeeeذات المسeeeeاكن یكeeeeون ع
والسeeeeیارات.  أمeeeeا الاسeeeeتئجار الeeeeذي ینتھeeeeي بالتملیeeeeك فeeeeي أعمeeeeال 
المؤسسات والشركات والمنشآت فھو قلیل في حجمeeھ الاقتصeeادي إن 

 ذكر أصلا مقارنة بما درج علیھ الأفراد في تمویل حاجیاتھم.
 

 أھمیتھ الاقتصادیة: 2-3

أصبحت صیغ الإجارة المنتھیة بالتملیك فeeي الاقتصeeاد الغربeeي وسeeیلة 
تمویلیة رائجeeة فeeي مجeeالات الصeeناعة خصوصeeاً بعeeد الحeeرب العالمیeeة 
الثانیeeة بعeeد أن كانeeت مقتصeeرة علeeى العقeeار والمeeزارع. ویقeeدر حجeeم 

بلیون دولار في  147السوق ھناك لإجارة المعدات المنتھیة بالتملیك 
امى ھeeذا النeeوع فeeي الثمانینیeeات المیلادیeeة بمعeeدل م وقeeد تن1995eeعeeام 

في السنة، كمeeا یقeeدر بeeأن الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك تسeeتحوذ  19%
 من جمیع استثمارات أعمال المعدات.   %30على 



أمeeeا فeeeي المملكeeeة العربیeeeة السeeeعودیة، فیظھeeeر تقریeeeر مؤسسeeeة النقeeeد 
صeeي ه) أن حجeeم الاقتeeراض الشخ1423، 38العربeeي السeeعودي (رقeeم 

(للأفeeeراد) مeeeن البنeeeوك السeeeعودیة فeeeي مجeeeالات العقeeeار والسeeeیارات 
م 2001ملیeeارات ریال، وقeeد بلeeغ عeeام  9م 1988والمعدات وصل عeeام 

خeeلال فتeeرة ثeeلاث  %327ملیeeار، ممeeا یعنeeي زیeeادة قeeدرھا  38.5إلeeى 
عشeeeرة سeeeنة.  مeeeع العلeeeم أن نسeeeبة مeeeن ھeeeذه المبeeeالغ كانeeeت لتقسeeeیط 

وھeeeذه الزیeeeادة لا تشeeeمل الاقتeeeراض السeeeیارات والمعeeeدات والأسeeeھم.  
الشخصeeeي ببطاقeeeات الائتمeeeان ولا القeeeروض المقدمeeeة مeeeن الشeeeركات 
والمؤسسeeeات غیeeeر البنكیeeeة (شeeeركات التقسeeeیط أو الإیجeeeار المنتھeeeي 
بالتملیeeeك).  وتقeeeوم مؤسسeeeة النقeeeد حالیeeeاً بمراجعeeeة لeeeوائح تنظیمیeeeة 
 للتأجیر التمeeویلي، حیeeث قامeeت المؤسسeeة بإرسeeال التنظeeیم إلeeى بعeeض

المصارف المحلیة والشركات الأجنبیة العاملة بeeنفس المجeeال وبعeeض 
المنظمات الدولیة لدراستھ وإبداء مرئیاتھا حولھ.  كما تمت الموافقة 
مeeن قبeeل مؤسسeeة النقeeد علeeى إنشeeاء شeeركتین للعمeeل فeeي ھeeذا المجeeال 
ھمeeeeا: شeeeeركة الأمثeeeeل وشeeeeركة أوریكeeeeس وھمeeeeا للتملیeeeeك والتeeeeأجیر 

eeى التمویلي.  وللمقارنة، فeeد علeeا یزیeeتورد مeeة تسeeار  20إن المملكeeملی
 ریال من السیارات ومعدات المواصلات سنویا.  

كeeذلك ثمeeة محeeاولات مeeن القطeeاع الخeeاص لتأسeeیس شeeركة للتمویeeل 
العقاري الذي یعتبر نشاطا ضروریاً وحیویاً خاصة فeeي ضeeوء تقلeeص 
دور صeeeندوق التنمیeeeة العقاریeeeة، حیeeeث یصeeeل حالیeeeاً انتظeeeار المتقeeeدم 

سنة، مما أدى إلeeى تراجeeع نسeeبة مسeeاھمة الصeeندوق  12إلى  للقرض
مeeن المسeeاكن التeeي  %12في بناء المسeeاكن للمeeواطنین إلeeى أقeeل مeeن 

تحت الإنشاء.  ومع ارتفاع نسبة السكان في المنeeاطق الحضeeریة مeeن 
، وتزاید عدد السكان بمعeeدل نصeeف ملیeeون سeeنویاً، %80إلى  50%

ملكeeون سeeكناً أو مركبeeاً، فeeإن وزیeeادة نسeeبة الشeeباب مeeنھم الeeذین لا ی
الإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك وسeeیلة ائتمانیeeة ناجحeeة لأصeeحاب الeeدخول 
المتدنیeeeة، ومسeeeاعد فeeeي رفeeeع أو تخفیeeeف حالeeeة الفقeeeر ورافeeeع مeeeن 

 المستوى المعیشي لھم.



كمeeeا أن العقeeeد سeeeیكون أداة ائتمانیeeeة ھامeeeة فeeeي بنeeeاء البنیeeeة التحتیeeeة 
یة الشاملة، مثeeل بنeeاء مeeدارس وتوسیعھا لتقدیم خدمات أساسیة للتنم

البنین والبنeeات، حیeeث تحتeeاج مؤسسeeات تعلeeیم البنeeین إلeeى ثلاثeeة آلاف 
مدرسeeة خeeلال العشeeر سeeنوات القادمeeة بقیمeeة تصeeل إلeeى ثلاثeeة عشeeر 
ملیار ریال وتعزم بناءھeeا مeeن خeeلال ھeeذا العقeeد، وقeeد تفاھمeeت الeeوزارة 

مeeدارس مeeع الھیئeeة العامeeة للاسeeتثمار فeeي ذلeeك.  وكeeذلك الحeeال فeeي 
للبنeeات، حیeeث تحتeeاج مؤسسeeات تعلeeیم البنeeات خeeلال العشeeر سeeنوات 

ملیeeار ریال،  12مدرسeeة سeeتكلف مeeا یزیeeد علeeى  5042القادمeeة إلeeى 
وتeeرى الجھeeة المعنیeeة أن الوسeeیلة الوحیeeدة لeeذلك ھeeي مeeن خeeلال ھeeذا 

 العقد.  

وحسب تقدیرات أخري فإن حجم الاستثمارات العامة التي تحتاج إلeeى 
ملیeeeار سeeeعودي خeeeلال  25اة التمویلیeeeة قeeeد یزیeeeد علeeeى مثeeeل ھeeeذه الأد

العشeeرین سeeنة القادمeeة؛ ممeeا یعطeeى أھمیeeة تمویلیeeة كبیeeرة لمثeeل ھeeذا 
العقد لتطویر وتوسیع البنیة التحتیة ومنشeeآت الخeeدمات العامeeة.  ممeeا 
یدلل على أن الأھمیة الاقتصادیة لھذا العقد تتجاوز المبeeالغ المeeذكورة 

 بكثیر.

 استخدام ھذا العقد: أسباب انتشار 2-4

ھنeeاك أسeeباب كثیeeرة دفعeeت إلeeى انتشeeار ھeeذا العقeeد فeeي المملكeeة مeeن 
 أھمھا: 

ضعف النظام الائتماني من الناحیة التنظیمیة بشeeكل عeeام ووجeeود       -1
 فجوات تنظیمیة فیھ.  

 انتشار التھاون بالحقوق.        -2

 صعوبة ومشكلات التقاضي وتنفیذ الأحكام.      -3

عدم وجود نظام كeeفء للبیeeع بالتقسeeیط یشeeمل كeeل فئeeات المجتمeeع،   -4
فھeeو كeeفء بالنسeeبة للمeeوظفین فeeي القطeeاع الحكeeومي والشeeركات 
المساھمة الذین یمكن تحویل رواتبھم إلeeى البنeeك البeeائع واقتطeeاع 



القسط منھ مباشرة، ولكنھ لیس كفئا لفئات المجتمع الأخرى مeeن 
 وجھة نظر الجھة الممولة.  

كفاءة نظام الرھن الاسمي وإمكانیeeة التلاعeeب والتحایeeل علیeeھ  عدم  -5
فeeي إطeeاره التنفیeeذي حالیeeاً.  وعeeدم كفeeاءة نظeeام الeeرھن الحeeالي 
خاصeeة فeeي رھeeن المنقeeول أو العقeeار.  فeeیمكن إخeeراج صeeك بeeدیل 
للعقeeار المرھeeون، والمنقeeولات لا تeeُرھن لأنھeeا غیeeر مقبوضeeة أو 

إذن القاضeeي بالتصeeرف  قابلة للقبض.  كما أن الeeرھن یحتeeاج إلeeى
 بالمرھون بینما عقد الإیجار المنتھي بالتملیك لا یقتضي الأذن.  

الحاجة إلى وسائل ائتمان مناسبة لشریحة كبیرة من المسeeتھلكین   -6
فeeeي المجتمeeeع خاصeeeة لمشeeeتري المسeeeاكن والسeeeیارات والسeeeلع 

 المعمرة.  

یسeeeتطیع اطمئنeeeان المeeeؤجر (البeeeائع) إلeeeى السeeeداد المنeeeتظم، لأنeeeھ   -7
 استرداد السلعة إذا أخل المستأجر (المشتري) بالسداد.

عدم قدرة المستأجر (المشتري) علeeى التصeeرف بeeالعین المeeؤجرة       -8
 (المستأجرة) تصرفاً ناقلاً للملكیة.

انخفeeeeاض مسeeeeتوى المخeeeeاطرة، مeeeeن خeeeeلال الأمeeeeن مeeeeن مطالبeeeeة   -9
عeeة التeeي المستأجر بما استوفاه مeeن أقسeeاط باعتبارھeeا أجeeرة للمنف

 استوفاھا المستأجر.

تeeأثیره المباشeeر فeeي رفeeع مسeeتوى المبیعeeات وتصeeریف مخeeزون       -10
 السلع.

 العوامل الاقتصادیة لتحدید قیمة المعقود علیھ:  2-5

یمكن سرد بعض العوامل التي تساھم في تحدید كلفة العین المؤجرة، 
 وھي: 

 تكلفة الأصل.               .1



 مدة التأجیر.             .2

تكلفة رأس المال المطبقة عادة على المستأجر فeeي مسeeتوى              .3
 درجة المخاطرة.  

 القیمة المتبقیة للعین في نھایة مدة الإجارة.               .4

 التدفقات النقدیة للأجرة.              .5

6.             eeeم أعمeeeرادات وحجeeeى إیeeeة علeeeریبة المطبقeeeدلات الضeeeال مع
 المنشأة المستأجرة للأصل.

تقeeادم الأصeeل والكیفیeeة المحاسeeبیة التeeي یeeتم علeeى أساسeeھا             .7
 حساب تكالیف التقادم.

ومeeن خeeلال تتبeeع مسeeیرة المنشeeآت التeeي تسeeتخدم الاسeeتئجار المنتھeeي 
بالتملیك في الاقتصاد الأمریكي، وجد أنھ أكثر كلفة من خیeeار الشeeراء 

لeeدیھا قeeوة فeeي مeeداخیلھا الرأسeeمالیة أو تلeeك  المباشeeر للمنشeeآت التeeي
التي لدیھا استطاعة أقeeوى وأكبeeر للeeدخول فeeي الأسeeواق المالیeeة نظeeرا 
لأنھeeا سeeتلجأ إلeeى اتخeeاذ أسeeلوب المدیونیeeة أو غیرھeeا مeeن الأسeeالیب 
لتمویeeل احتیاجاتھeeا الاسeeتثماریة.  أمeeا فeeي الاقتصeeاد السeeعودي فقeeد 

eeعودیة إلeeبیة السeeذه ذھبت المعاییر المحاسeeل ھeeق بمثeeا یتعلeeد مeeى تحدی
المعاملات وذلك مeeن خeeلال معeeاییر خاصeeة بھeeا نسeeوق مeeا یتعلeeق بھeeذا 

 .1الموضوع بالملحق رقم 
 

 –مقارنeeة بeeین  معیeeار الھیئeeة السeeعودیة للمحاسeeبین القeeانونین   6 -2
ه 22/2/1422معیeeار المحاسeeبة عeeن عقeeود الإیجeeار (اعتمeeد فeeي 

ئeeة المحاسeeبة والمراجعeeة م  وبین  معیeeار ھی16/5/2001الموافق 
معیار الإجeeارة والإجeeارة المنتھیeeة  –للمؤسسات المالیة الإسلامیة 
 م)1997بالتملیك  ( صدر في سبتمبر 



یوجeeد اخeeتلاف بeeین معیeeار الھیئeeة السeeعودیة للمحاسeeبین القeeانونیین 
ومعیار ھیئة المحاسبة والمراجعة للمصارف المالیة الإسلامیة وھeeذا 

 ما یوضح بالآتي: 

 لا:نطاق المعیاراو

بeeالنظر إلeeى معیeeار الھیئeeة السeeعودیة للمحاسeeبین القeeانونیین الخeeاص 
بعقeeود الإیجeeار نجeeد أنeeھ موجeeھ للمنشeeآت الھادفeeة للeeربح بغeeض النظeeر 
عeeن حجمھeeا وشeeكلھا القeeانوني،، وھeeذا مخeeالف لنطeeاق معیeeار ھیئeeة 
المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالیة الإسeeلامیة الخeeاص بالإجeeارة 
والإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك والeeذي اقتصeeر نطاقeeھ علeeى المصeeارف 

 الإسلامیة فقط.
 

 ثانیا: تصنیف عقود الإیجار

من الملاحظ أن معیار الھیئة السعودیة للمحاسeeبین القeeانونیین صeeنف 
عقد الإیجار من وجھتي نظر مختلفتeeین فصeeنف العقeeد لeeدى المسeeتأجر 

العقeeد لeeدى المeeؤجر إلeeى إلى عقد تشغیلي وعقد رأسمالي، كمeeا صeeنف 
 عقد تشغیلي وعقد تمویلي.

أمeeا بالنسeeبة لمعیeeار ھیئeeة المحاسeeبة والمراجعeeة للمؤسسeeات المالیeeة 
الإسلامیة فلم یأخeeذ فeeي تصeeنیفھ للعقeeد طبیعeeة طرفeeي العقeeد بeeل صeeنفھ 
إلى نوعین رئیسین سواء كان مستأجرا أو مؤجرا حیث صeeنف العقeeد 

وقسeeم ھeeذا الأخیeeر إلeeى أربعeeة  إلى عقد تشغیلي وعقد منتھي بالتملیeeك
 أنواع مختلفة وتشمل:

 عقد منتھي بالتملیك عن طریق الھبة 

عقeeد منتھeeي بالتملیeeك عeeن طریeeق البیeeع بeeثمن رمeeزي أو غیeeر رمeeزي 
 محدد بالعقد 



عقد منتھي بالتملیeeك عeeن طریeeق البیeeع بeeثمن یعeeادل الأقسeeاط المتبقیeeة 
 قبل انتھاء مدة العقد

 ق البیع التدریجي.عقد منتھي بالتملیك عن طری
 

 ثالثا: المعالجة المحاسبیة للعقد لدى المستأجر

یبدأ الاخeeتلاف فeeي المعالجeeة المحاسeeبیة بeeین المعیeeارین معیeeار الھیئeeة 
السعودیة للمحاسبین ومعیار ھیئة المحاسبة والمراجعeeة للمؤسسeeات 
المالیeeeة الإسeeeلامیة مeeeن تصeeeنیف العقeeeود لeeeدى المسeeeتأجر فالمعیeeeار 

عقeeeود لeeeدى المسeeeتأجر إلeeeى عقeeeد تشeeeغیلي وعقeeeد السeeeعودي صeeeنف ال
رأسeeمالي أمeeا معیeeار ھیئeeة المحاسeeبة والمراجعeeة فصeeنف العقeeود لeeدى 
المستأجر إلى عقد إجارة تشغیلي وعقد إجارة منتھي بالتملیك، وھeeذا 
الاخeeeeتلاف أدى إلeeeeى اخeeeeتلاف المعالجeeeeات المحاسeeeeبیة للعقeeeeود لeeeeدى 

 ا فیما یلي:المستأجر في كل من المعیارین والتي سوف نوجزھ
 

إثبeeات الإیجeeار فeeي السeeجلات المحاسeeبیة عنeeد التعاقeeد: فالمعیeeار     -1
السeeعودي فeeي عقeeد الإیجeeار الرأسeeمالي یثبeeت عقeeد الإیجeeار كأصeeل 
والتزام في الوقت نفسھ وذلك بالقیمة الحالیة للحeeد الأدنeeى لeeدفعات 

 الإیجار أو بالقیمة السوقیة العادلة في تاریخ الإیجار, أیھما أقل.

أما معیار ھیئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالیة الإسلامیة 
فeeي عقeeد الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك فتحمeeل كeeل فتeeرة مالیeeة فقeeط 
بنصیبھا من مصروف الإجارة وذلك طeeوال فتeeرة العقeeد ولا یعتeeرف 
بموجودات الإجارة كأصول حتى استیفاء شروط العقد سواء كانت 

مزي محدد أو غیeeر محeeدد أو غیرھeeا عن طریق ھبة أو بیع بثمن ر
 من حالات الإجارة المنتھیة بالتملك.  

 



استنفاد الأصل المستأجر: في المعیeeار السeeعودي فeeي عقeeد الإیجeeار   -2
الرأسeeمالي یeeتم اسeeتنفاد الأصeeل المسeeتأجر وذلeeك باعتبeeار أصeeل 

 مسجل في دفاتر المستأجر.

أمeeeeا معیeeeeار ھیئeeeeة المحاسeeeeبة والمراجعeeeeة للمؤسسeeeeات المالیeeeeة 
الإسeeeلامیة فeeeي حالeeeة عقeeeد الإجeeeارة المنتھیeeeة بالتملیeeeك فeeeلا یeeeتم 
احتسeeاب أي اسeeتنفاد للأصeeل المسeeتأجر فeeي الeeدفاتر إلeeى أن یeeتم 
تملك الموجودات المقتناة بالإجارة وإثباتھا في الدفاتر ولكeeن فeeي 

eeة بالتملیeeدریجي حالة عقد الإجارة المنتھیeeع التeeق البیeeن طریeeك ع
یeeتم اسeeتھلاك الحصeeص المشeeتراة حسeeب السیاسeeات المتبعeeة مeeن 

 قبل المستأجر.

  

دفعeeات الإیجeeار: فeeي المعیeeار السeeعودي یeeتم تجزئeeة دفعeeات الإیجeeار   -3
الرأسeeمالي باسeeتخدام معeeدل العائeeد السeeائد إلeeى جeeزأین مصeeروف 

 تمویلي وتخفیض في قیمة الالتزام.

لمحاسeeeeبة والمراجعeeeeة للمؤسسeeeeات المالیeeeeة أمeeeeا معیeeeeار ھیئeeeeة ا
الإسلامیة فدفعة الإیجار تعتبر كمصروف إیجار تثبeeت فeeي الفتeeرة 

 المالیة التي تستحق فیھا ھذه الدفعات.
عند انتھاء العقد: في المعیار السعودي وفي الإیجار الرأسمالي یتم استبعاد الأصل المستأجر والالتزام المتعلق  -4

 عند انتھاء العقد. بھ من سجلات المنشاة

أمeeeeا معیeeeeار ھیئeeeeة المحاسeeeeبة والمراجعeeeeة للمؤسسeeeeات المالیeeeeة  
الإسeeeلامیة ففeeeي حالeeeة انتھeeeاء عقeeeد الإجeeeارة المنتھیeeeة بالتملیeeeك 
واسeeeeتیفاء شeeeeروط العقeeeeد فتنتقeeeeل ملكیeeeeة الموجeeeeودات المقتنeeeeاة 
بالإجeeارة إلeeى المسeeتأجر حسeeب طریقeeة الانتقeeال سeeواء بالھبeeة أو 

 غیرھا من الحالات.



 بعا: المعالجة المحاسبیة للعقد لدى المؤجررا
 

كما ذكر سابقا إن الاخeeتلاف بeeین معیeeار الھیئeeة السeeعودیة للمحاسeeبین 
القeeeانونین ومعیeeeار ھیئeeeة المحاسeeeبة والمراجعeeeة للمؤسسeeeات المالیeeeة 
الإسeeeلامیة فeeeي تصeeeنیف العقeeeد لeeeدى المeeeؤجر یeeeؤدي إلeeeى اخeeeتلاف 

 جز فیما یلي:المعالجات المحاسبیة بین المعیارین والتي تو

 

قیاس قیمة الأصل المؤجر: في المعیار السعودي في عقد الإیجار     -1
التمویلي یتم إقفال حساب الأصeeل المeeؤجر واثبeeات قیمeeة الاسeeتثمار 
الإجمeeالي بمقeeدار الحeeد الأدنeeى لeeدفعات الإیجeeار مضeeافا لھeeا القیمeeة 

غیر المضمونة وذلك تحت بنeeد مسeeتقل باسeeم مeeدیني عقeeود  المبقاة
الإیجeeار ویeeتم إثبeeات العائeeد غیeeر المكتسeeب فeeي بدایeeة عقeeد الإیجeeار 
بeeeالفرق بeeeین قیمeeeة الاسeeeتثمار والقیمeeeة العادلeeeة للأصeeeل المeeeؤجر 

 واستنفاده خلال فترة الإیجار.

عقد الإجارة المنتھیة بالتملك فیتم قیاس أما معیار ھیئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالیة الإسلامیة في 
 الموجودات بتكلفة اقتنائھا وتثبت تحت بند موجودات إجارة منتھیة بالتملك بقیمتھا الدفتریة.

الاستھلاكات: في المعیار السeeعودي فeeي عقeeد الإیجeeار التمeeویلي لا     -2
 یتم احتساب أي استھلاكات للأصل المؤجر.

مراجعة للمؤسسات المالیة الإسلامیة أما معیار ھیئة المحاسبة وال
فیتم احتساب الاستھلاك للأصول المؤجرة خلال فترة عقد الإجeeارة 
المنتھیeeة بالتملیeeك وذلeeك لكeeل حالeeة مeeن حeeالات الإجeeارة المنتھیeeة 

 بالتملیك.

أظھeeرت الموجeeودات فeeي الeeدفاتر: فeeي المعیeeار السeeعودي تظھeeر    -3
 د الإیجار.عقود الإیجار التمویلي في بند مدیني عقو

أما معیار ھیئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالیة الإسلامیة فتظھر تحت بند موجودات إجارة منتھیة 
 بالتملیك تحت الموجودات.  



 ثالثاً: الدراسات والقرارات السابقة

 

ملخeeeص الأبحeeeاث والمؤلفeeeات التeeeي تناولeeeت الإیجeeeار المنتھeeeي  3-1
 بالتملیك:

 

بحث عدد من الفقھاء والاقتصeeادیین عقeeد الإجeeارة المنتھeeي بالتملیeeك  
 وھذه نبذة عن تلك البحوث:

 أولا: التأجیر المنتھي بالتملیك والصور المشروعة فیھ.

 إعداد الدكتور عبدالله بن محمد بن عبدالله.

قeeرر أن العبeeرة فeeي العقeeود بالمقاصeeد، وأن المقصeeود بھeeذا العقeeد ھeeو 
كون بیعا، لكنھ مشروط بعدم انتقال الملك للمشتري إلا انتقال الملك فی

 بعد سداد جمیع الأقساط.
 

 ثانیا: الإیجار المنتھي بالتملیك.

 إعداد الدكتور حسن بن علي الشاذلي.

 قسم الإیجار المنتھي بالتملیك إلى خمس صور على النحو الآتي:

الصeeeورة الأولeeeى: "إجeeeارة تنتھeeeي بالتملیeeeك دون ثمeeeن للسeeeلعة عنeeeد 
تملكھا سوى الأقساط الإیجاریة" ومنeeع منھeeا لأن الأجeeرة لا یمكeeن أن 

 تتحول إلى ثمن للمبیع.

ورأى أنھ یمكن أن یؤخذ بصورة بدیلة لھا تحقeeق الغeeرض المطلeeوب، 
وھeeي أن یعقeeد العقeeد بیعeeا بشeeرط ألا یتصeeرف المشeeتري بeeأي تصeeرف 

حتeeeى یeeeتم سeeeداد جمیeeeع الeeeثمن  -معاوضeeeة أو تبرعeeeا –ناقeeeل للملكیeeeة 
المؤجل.  أو أن تشeeتمل صeeیغة الإجeeارة علeeى ھبeeة السeeلعة بعeeد انتھeeاء 



مeeدة الإجeeارة وسeeداد الإجeeارة المتفeeق علیھeeا، ویقبeeل الطeeرف الآخeeر، 
أو أن یعeeد  -على القeeول بجeeواز تعلیقھeeا–فتكون ھبة معلقة على شرط 

انتھeeاء مeeدة الإجeeارة وسeeداد  المالeeك المسeeتأجر بeeأن یھبeeھ السeeلعة بعeeد
 .-على القول بأن الوعد ملزم–الأقساط الإیجاریة المستحقة 

الصورة الثانیة: "اقتران الإجارة ببیeeع الشeeيء المeeؤجر بeeثمن رمeeزي 
بعد الانتھeeاء مeeن سeeداد الأقسeeاط الإیجاریeeة"، ومنeeع منھeeا لعeeدم جeeواز 
eeا الصeeدلا منھeeع بeeا أن یوضeeن أیضeeا، ویمكeeع رمزیeeورة جعل ثمن المبی

 البدیلة للصورة الأولى.

الصورة الثالثة: اقتران الإجارة ببیع الشيء المؤجر بثمن حقیقي بعد 
الانتھاء مeeن سeeداد جمیeeع الأقسeeاط الإیجاریeeة فeeي المeeدة المحeeددة لھeeا، 

 واختار الباحث القول بصحتھا.

الصورة الرابعة: اقتران الإجارة بوعد بالبیع؛ فإن كان الوعد صeeادرا 
أخذت ھذه الصورة حكم الصورة الثانیeeة إذا حeeدد للمبیeeع  من الجانبین

 ثمن رمزي، وحكم الصورة الثالثة إذا حدد للبیع ثمن حقیقي.

بشeeراء  -دون المeeؤجر–وإن كeeان الوعeeد صeeادرا مeeن المسeeتأجر فقeeط 
السلعة بeeثمن معeeین رمeeزي أو حقیقeeي فعقeeد الإجeeارة صeeحیح، والوعeeد 

كeeون الeeثمن رمزیeeا أو ملeeزم للمسeeتأجر بالشeeراء إذا رغeeب المeeؤجر و
حقیقیeeا لا یeeؤثر لأن الخیeeار للمالeeك وھeeو أدرى بمeeا ینفعeeھ.  وإن كeeان 
الوعeeد صeeادرا مeeن المeeؤجر ببیeeع السeeلعة المeeؤجرة للمسeeتأجر بeeثمن 
محeeدد، فeeإن كeeان الeeثمن رمزیeeا، فeeإن ھeeذه الصeeورة تأخeeذ حكeeم اقتeeران 

 المبینة في الصورة الثانیة.–الإجارة بعقد بیع بثمن رمزي 

فإنھeeا تأخeeذ حكeeم اقتeeران  -أو بسeeعر السeeوق–ن الeeثمن حقیقیeeا وإن كeeا
 الإجارة بعقد بیع بثمن حقیقي في الصورة الثالثة.

الصورة الخامسة: اقتران الإجارة بوعد مeeن المeeؤجر للمسeeتأجر ببیeeع 
السلعة المؤجرة لھ بعد انتھاء مدة الإجeeارة أو مeeد مeeدة الإجeeارة لفتeeرة 

 أخرى أو إعادة العین إلى مالكھا.



ورجeeح الباحeeث القeeول بصeeحة ھeeذه الصeeورة.  وفeeي كeeل الصeeیغ التeeي 
تحتeeوي علeeى وعeeد بeeالبیع أو الشeeراء أو بھمeeا معeeا، لابeeد مeeن صeeیغة 
جدیدة عند انتھاء مدة الإجeeارة المتفeeق علیھeeا لأن الوعeeد لا یصeeلح أن 
یكون إیجابا أو قبولا، بل لابeeد مeeن صeeیغة جازمeeة للعقeeد الموعeeود بeeھ، 

إبeeرام العقeeد باشeeره القاضeeي، لأنeeھ ملeeزم فeeإذا تخلeeف الشeeخص عeeن 
 بمقتضى وعده.

وقد رأى الباحث أنھ لا مانع من اجتمeeاع عقeeد البیeeع مeeع عقeeد الإجeeارة 
ولeeeو وردا علeeeى محeeeل واحeeeد طالمeeeا تeeeوفرت أركeeeان كeeeل عقeeeد منھمeeeا 
وشروط صحتھ، وقد أجاب عن النھي عن بیعتین في بیعة بأن المراد 

لفeeین دون تحدیeeد ثمeeن معeeین بeeھ إیجeeاب البیeeع فeeي سeeلعة بثمنeeین مخت
 منھما.

 ثالثا: الإیجار الذي ینتھي بالتملیك.

 إعداد الشیخ عبد الله بن الشیخ المحفوظ بن بیھ.

وانتھى إلى أن ھذا العقد المسeeمى بالإیجeeار الeeذي ینتھeeي بالتملیeeك فeeي 
شكلھ القانوني والعرفي الحالي لا یقال بالجواز فیھ إلا إذا أخeeذ إحeeدى 

 تالیة:الصیغ الخمس ال

 أولا: 

أن یكون إیجارا حقیقیا ومعھ بیع خیار عند من یجیeeز الخیeeار المؤجeeل 
إلى أجل طویل كالإمام أحمد بشرط أن تكeeون المeeدة معلومeeة محeeدودة، 
واجتماع البیع مع الإجارة جeeائز فeeي عقeeد واحeeد بشeeرط أن یكeeون لكeeل 
منھمeeا موضeeوع خeeاص بeeھ فeeي رأي كثیeeر مeeن العلمeeاء، كالشeeافعیة 

eeالثمن والحنابلeeؤثر بeeد المeeین الوعeeذا وبeeین ھeeا بeeة، وفرقنeeة والمالكی
بالجھالة لأنھ ھنا إجارة حقیقیeeة وبیeeع بالخیeeار، بشeeرط أن یعقeeدا علeeى 

 ثمن خاص للبیع یشبھ مثلھ.

 ثانیاً: 



وعد ببیع لاحeeق بعeeد الإیجeeار وقeeد یقeeال بتخریجeeھ علeeى مسeeألة الإقالeeة 
الوفاء بالوعد،  وھذه الصیغة ضعیفة لا تجد سندا إلا في أصل وجوب

وھو في البیوع غیر مفرع علیھ فeeي المeeذھب، إلا أنھeeا لمeeا كانeeت بعeeد 
العقد كانت أخف من شرط البیع الواقع في العقد فأمكن تخریجھ علeeى 

 الوعد الواقع على سبب وفیھ ما فیھ.

ثالثاً: أن یبیعھ بشرط ألا یمضي البیع إلا بدفع الثمن وھذه لیست مeeن 
بیeeع معلقeeا علeeى دفeeع آخeeر الeeثمن، وحسeeبما یفیeeده باب البیع، فیكeeون ال

الزرقاني عن ابن الحسن علeeى المدونeeة، ھeeذه الصeeیغة جeeائزة معمeeول 
بھا، فتكون الذات كالمحبوسة للeeثمن أو للإشeeھاد.  فeeالبیع منعقeeد غیeeر 
نافذ فإذا دفع بعض الثمن وأراد البeeائع اسeeترجاع السeeلعة یeeرد مeeا أخeeذ 

 من الثمن.

عاً باتاً على أن لا یتصرف لھ في المبیeeع حتeeى یفeeي رابعاً:  أن یبیعھ بی
بeeالثمن فیلزمeeھ الوفeeاء بeeذلك، وتصeeیر كالمرھونeeة فeeلا یتصeeرف فیھeeا، 

–نقل علیش في شرحھ ما یلي: في سeeماع عeeن ابeeن زیeeاد سeeئل مالeeك 
عمeeن بeeاع عبeeداً أو غیeeره وشeeرط علeeى المبتeeاع أن لا  -رضي الله عنھ 

eeى یعطیeeھ حتeeھ، ولا یعتقeeھ، ولا یھبeeھ یبیعeeذا لأنeeأس بھeeلا بeeھ فeeھ ثمن
 بمنزلة الرھن إذا كان إعطاء الثمن لأجل مسمى.

خامساً: وعد بھبة لاحق بعقد الإیجار جار على سبب وھذا أجدر ھeeذه 
 الأوجھ بالجواز وأولاھا بالصواب.

 رابعاً: الإجارة بشرط التملیك والوفاء بالوعد.

 إعداد الشیخ محمد التسخیري.

 لتملیك لھا صورتان:ورأى أن الإجارة بشرط ا

الصeeورة الأولeeى: أن یقeeوم المالeeك بتeeأجیر مeeا یملكeeھ علeeى أن یتملeeك 
المسeeتأجر تلeeك السeeلعة المeeؤجرة بعeeد دفeeع مبeeالغ الأجeeرة فeeي المeeدة 
المعینة، ورأى صحة ھذه الصورة لوجeeود شeeرائط الصeeحة فیھeeا قeeال: 
ولم تثبت لدینا النصوص المانعة من اجتماع عقدین في صفقة واحدة 



لم نتأكد ما المراد بھا؟ على أن ھذا العقد عقeeد واحeeد فیeeھ شeeرط لا  كما
 تخلو أغلب العقود منھ.

الصورة الثانیة: أن یبیع المالك السلعة للمشتري ثeeم یeeؤجر المشeeتري 
السلعة على البائع بشرط أن یملكھeeا بعeeد انتھeeاء مeeدة الإجeeارة.  ورأى 

 أن ھذه العملیة غطاء لعملیة ربویة لا غیر.

 ً  : التأجیر المنتھي بالتملیك.خامسا

 إعداد الدكتور عبد الله إبراھیم 

 وقد ذكر أنھ یمكن تخریج ھذا العقد على أحد الأمرین التالیین:

 أنھ عقد إجارة مع وعد بالبیع:

وحینئذ لابد مeeن اتفeeاق الطeeرفین علeeى اعتبeeار الأجeeرة قسeeما مeeن قیمeeة 
لإجeeارة، ولابeeد أن المبیع، ولابد من عقد جدید للبیeeع بعeeد انتھeeاء مeeدة ا

تكون الأجرة مناسeeبة للسeeلعة ونسeeمح أن یضeeع المسeeتأجر مبلغeeا آخeeر 
في حساب الودائع الاستثماریة فeeي البنeeك یأخeeذه المالeeك الأول بمجeeرد 

 إتمام عقد البیع على أنھ جزء من القیمة.

أنھ عقد إجارة مع وعد بالھبة: ولابد أن تكون الأجرة مماثلة لمeeا فeeي 
تeeادة، ویكeeون للطeeرفین الحeeق فeeي عeeدم تنفیeeذ الوعeeد عقeeد الإجeeارة المع

عنeeد اتفاقھمeeا، ولابeeد بعeeد انتھeeاء عقeeد الإجeeارة مeeن عقeeد جدیeeد للھبeeة، 
 ولابد أن یكون الواھب متبرعا لا متحایلا.

 

 سادسا: العقود المستجدة: ضوابطھا ونماذج منھا.

 إعداد الدكتور محمد بن علي القري

بالتملیك من العقود المستجدة وأن لeeھ ورأى أن عقد الإجارة المنتھي 
أصلا یمكن أن یقاس علیeeھ؛ لأن مقصeeود المتعاقeeدین ھeeو البیeeع الآجeeل 



فلھ أحكام البیع، وقرر أنھ لا یجeeوز جعeeل الأقسeeاط غیeeر ثابتeeة یحeeددھا 
 السوق لجھالة الثمن حینئذ.

 

 سابعا: الإیجار المنتھي بالتملیك.

 إعداد الشیخ محمد المختار السلامي.

 جعلھا في صور:وقد 

الأولى: ھبeeة منجeeزة فeeي عقeeد الإجeeارة عنeeد سeeداد أجeeرة آخeeر مeeدة فeeي 
 عقد الإجارة، وھذه صورة جائزة ولازمة.

 الثانیة: وعد بالھبة عند سداد آخر قسط، ورأى أن الوعد ملزم.

الثالثeeة: أن تكeeون الھبeeة أو الوعeeد بعeeد تمeeام عقeeد الإجeeارة، فھeeذه ھبeeة 
 جائزة ونافذة، أو وعد ملزم.

الرابعeeeة: بیeeeع بعقeeeد منفeeeرد بعeeeد انبeeeرام عقeeeد الإجeeeارة وھeeeذه صeeeورة 
 صحیحة لازمة.

ورأى أن الدفعeeة المقدمeeة ھبeeة مeeن المسeeتأجر للمeeؤجر، ورأى أنeeھ لا 
یحeeل تسeeجیل السeeلعة باسeeم المسeeتأجر، كمeeا رأى عeeدم جeeواز تعeeدیل 

 أقساط الإجارة في حالة فوات التملك.
 

 وصكوك الأعیان المؤجرة.ثامنا: الإجارة المنتھیة بالتملیك 

 إعداد الدكتور منذر قحف.

 ورأى أنھا تنقسم إلى خمس صور:

الأولeeeى: الإجeeeارة المنتھیeeeة بالتملیeeeك عeeeن طریeeeق الھبeeeة وھeeeي علeeeى 
نeeوعین: وعeeد بھبeeة فیحتeeاج إلeeى عقeeد جدیeeد وفیeeھ الخeeلاف فeeي لeeزوم 



الوعد مع وجود التزامات مالیة بسببھ ھeeي زیeeادة أقسeeاط الأجeeرة عeeن 
ثeeل.  ھبeeة منجeeزة بشeeرط الوفeeاء بجمیeeع أقسeeاط الأجeeرة وفیeeھ أجeeرة الم

 خلاف حول جواز تعلیق الھبة على شرط.

الثانیة: الإجارة المنتھیة بالتملیك عن طریق البیع: ورأى أن في ذلك 
ظلما وعدم توازن في التزامات الطرفین العقدیة لجعلھا الأجرة مقابل 

 المنفعة فقط ولم یذكر جزء العین المستأجرة.

الثالثة: الإجارة المنتھیeeة بالتملیeeك بeeالبیع التeeدریجي للعeeین المeeؤجرة: 
ویكون ھذا العقد حینئذ عبارة عن عقeeود إجeeارة مترادفeeة علeeى منفعeeة 

 الأجزاء غیر المملوكة وعقود بیوع مترادفة على أجزاء العین.

الرابعة: الإجارة المنتھیة بالتملیك مع تخییر المسeeتأجر بالشeeراء قبeeل 
مeeدة عقeeد الإجeeارة بeeثمن یعeeادل بeeاقي أقسeeاط الأجeeرة عeeدا ثمeeن انتھeeاء 

المنفعة عن المدة الباقیة.  وذكر أنھا لیست صورة مستقلة وإنما ھي 
 شرط قد یضاف للصور السابقة.

الخامسeeeة: الإجeeeارة المنتھیeeeة بالتملیeeeك.  وتكeeeون ببیeeeع العeeeین إلeeeى 
بeeثمن  المسeeتفید مeeن التمویeeل مeeع اسeeتثناء منافعھeeا فeeي المeeدة المحeeددة

یدفع عند العقد، ثم تباع المنافع المستثناة بعقد إجارة لمشتري العeeین 
نفسھ، فتكون الدفعة النقدیة الأولى لقاء ثمن العeeین، وتكeeون الeeدفعات 
الدوریة التالیة لقاء أجرتھeeا عeeن مeeدة اسeeتثناء المنeeافع، وتبقeeى العeeین 

بیeeع  –فeeي ضeeمان البeeائع لأن التسeeلیم حصeeل بموجeeب عقeeد الإجeeارة 
لا بموجب عقد البیع وھذه الصورة قeeال بھeeا الحنابلeeة وھeeي  –لمنافع ا

 قول عند غیرھم.
 

 تاسعا: الإجارة وتطبیقاتھا المعاصرة (الإجارة المنتھیة بالتملیك).

 إعداد الدكتور علي محیي الدین القرة داغي.

 وجعلھا في ست صور:



أجرة الأولeeى: أن یeeتم عقeeد الإجeeارة ثeeم یلحقeeھ وعeeد ببیeeع العeeین المسeeت
مقابeeل مبلeeغ یeeدفع فeeي نھایeeة المeeدة، فھeeذا عقeeد إجeeارة صeeحیح، وھeeل 

 الوعد ملزم ؟ فیھ خلاف.

الثانیة: عقد إجeeارة یلحقeeھ وعeeد بھبeeة بعeeد سeeداد جمیeeع الأقسeeاط، ولeeھ 
 نفس الحكم.

الثالثة: عقد واحد یتضمن الإجeeارة والبیeeع بeeثمن جدیeeد عنeeد تمeeام مeeدة 
وبیعا انتھاء لا مانع منeeھ ولeeھ  الإجارة، قال: وكون العقد إجارة ابتداء

نظائره في الشeeرع مثeeل مeeال المضeeاربة فقeeبض المضeeارب للمeeال علeeى 
جھة الودیعة في أول أمره، وتصرفھ بھ على جھة الوكالة، فeeإذا ربeeح 
صeeeeار شeeeeركة، وإذا فسeeeeدت المضeeeeاربة كانeeeeت إجeeeeارة، وإذا خeeeeالف 
المضارب كانت غصبا.  والجمع بeeین الإجeeارة والبیeeع جeeائز مeeن حیeeث 
المبeeدأ، ومeeا یتضeeمنھ ھeeذا العقeeد مeeن تعلیeeق البیeeع علeeى شeeرط دفeeع 

 الأقساط محل خلاف بین الفقھاء.

الرابعة: إیجار حقیقي معھ بیع بخیار الشeeرط لصeeالح المeeؤجر ویكeeون 
 مؤجلا إلى أجل طویل، وفیھا من البحث مثل ما في الصورة الثالثة.

ة فeeي أي الخامسeeة: عقeeد إجeeارة یحeeق للمسeeتأجر تملeeك العeeین المeeؤجر
وقت یتم فیeeھ البیeeع بعقeeد جدیeeد بالاتفeeاق بینھمeeا فeeي حینeeھ علeeى ثمنeeھ، 

 وھذه جائزة لا غبار علیھا.

السادسة: عقد إجارة یحeeق للمسeeتأجر شeeراء العeeین المeeؤجرة بقیمتھeeا 
حال انتھاء الإجارة، أو لھ مد مدة الإجeeارة أو إعeeادة العeeین المeeؤجرة، 

 .وقد صدر قرار من مجمع الفقھ بجواز ذلك

وذكر الباحث أن تكییف العقد بأنھ بیeeع بeeثمن مقسeeط تكتنفeeھ صeeعوبات 
 كثیرة في إطار الفقھ الإسلامي.

 

 عاشرا: الإجارة المنتھیة بالتملیك: دراسة اقتصادیة وفقھیة.



 إعداد الدكتور شوقي أحمد دنیا.

 وذكر لھا صورا:

ط الأولى: إجارة یتملك بھا المستأجر العین دون دفع مبالغ غیeeر أقسeeا
الأجرة.  وذكر أن ھذا العقد في جوھره وحقیقتھ لیست إجارة بeeل بیeeع 

 مقسط تؤول الملكیة فیھ إلى المشتري بسداد الأقساط.

الثانیة: إجارة لا یمتلك بھا المستأجر العeeین إلا بeeدفع ثمeeن رمeeزي فeeي 
 آخر مدة الإجارة.

 الثالثة: إجارة مع تملك للعین بعد مدة الإجارة بثمن حقیقي.

الرابعeeeة: إجeeeارة مeeeع وعeeeد بالتملeeeك عنeeeد تمeeeام مeeeدة الأجeeeرة وتسeeeدید 
أقساطھا.  وھذه یختلف حكمھا باختلاف الوعد ھل ھeeو بھبeeة أو ببیeeع 

 وھل ھو بثمن حقیقي أو رمزي.

الخامسة: إجارة ذات خیار متعدد للمسeeتأجر عنeeد نھایeeة مeeدة الأجeeرة، 
و تملeeك الأصeeل فیخیر بین مد مدة الإجارة أو إعادة العین المستأجرة أ

مeeن خeeلال ثمeeن محeeدد عنeeد بدایeeة العقeeد أو بحسeeب القیمeeة وقeeت نھایeeة 
 عقد الإجارة.

 

 الحادي عشر: الإیجار المنتھي بالتملیك وصكوك التأجیر.

 إعداد الدكتور محمد جبر الألفي.

 وجعل ھذا العقد في ثلاث صور: 

یeeع الأولى: البیع الإیجeeاري بإیجeeار العeeین لمeeدة معینeeة وعنeeد سeeداد جم
الأجرة ینتقل ملك العین للمسeeتأجر، وقeeد حكeeم علیeeھ بأنeeھ بیeeع اعتبeeارا 
للمقصود منھ، وقد یجعل من قبیل عقد البیeeع الeeذي فیeeھ شeeرط جزائeeي 

 بعدم انتقال الملكیة إلا بعد السداد.



الثانیة: الإیجار المقترن بوعد البیع، فإن كانت الأقساط تناسeeب أجeeرة 
وإن  –علeeى الاخeeتلاف فeeي لزومeeھ  –المثل فھو إجارة مع وعد بالبیع 

 كانت لا تناسبھا فھو عقد بیع بالتقسیط 

الثالثeeeة: التمویeeeل الإیجeeeاري (وفیeeeھ مسeeeتأجر ومeeeؤجر وطeeeرف ثالeeeث 
ممول)، وجعلھ الباحeeث عقeeد إیجeeار یتضeeمن كثیeeرا مeeن الشeeروط التeeي 

 ارتضاھا الطرفان.
 

 الثاني عشر: الإیجار التملیكى.

 إعداد: د.  محمد الروكي.

فیeeeھ أن ھeeeذا العقeeeد عقeeeد جدیeeeد والأصeeeل فeeeي العقeeeود الصeeeحة  ورأى
والجeeeواز وإذا وجeeeد معeeeھ شeeeروط مخالفeeeة للشeeeرع أمكeeeن إلغeeeاء تلeeeك 

 الشروط مع تصحیح أصل العقد.
 

 الثالث عشر: الإیجار المنتھي بالتملیك.

 إعداد الدكتور سعود بن عبد الله الفنیسان.

العقeeeود الصeeeحة ورأى فیeeeھ أن ھeeeذا العقeeeد عقeeeد جدیeeeد والأصeeeل فeeeي 
والجeeeواز وإذا وجeeeد معeeeھ شeeeروط مخالفeeeة للشeeeرع أمكeeeن إلغeeeاء تلeeeك 

 الشروط مع تصحیح أصل العقد.
 

 الرابع عشر: الإیجار المنتھي بالتملیك.

 إعداد الدكتور رفیق یونس المصري.

وھو رد على بحث الeeدكتور الفنیسeeان قeeرر فیeeھ عeeدم جeeواز ھeeذا العقeeد 
 لكونھ عقدین في عقد واحد.



 

 عشر: عقد الإجارة المنتھي بالتملیك. الخامس

 إعداد الدكتور سعد بن ناصر بن عبد العزیز الشثري.

عرفeeھ بأنeeھ: عقeeد بعeeوض مقسeeط علeeى منفعeeة عeeین ینقلeeب إلeeى ذاتھeeا 
بسeeداد جمیeeع العeeوض، وقeeد رأى أنeeھ عقeeد إجeeارة مراعeeى حتeeى سeeداد 
جمیع الأقساط فحینئذ ینقلب إلى كونھ بیعا بeeأثر رجعeeي، ورأى صeeحة 

ا العقeeد بنeeاء علeeى أن الأصeeل فeeي العقeeود الصeeحة وقیاسeeا علeeى بیeeع ھذ
العربون، وعلى التصرفات الموقوفة وبین أنھا لیست من بیعتین فeeي 
بیعeeة علeeى جمیeeع التفسeeیرات، ورتeeب علeeى ھeeذا الاختیeeار عeeددا مeeن 
الأحكام منھا: أن الضمان في مدة الإجارة على المؤجر، وعeeدم جeeواز 

ر إرجeeاع السeeلعة ولا یترتeeب علیeeھ مبeeالغ وضع دفعة أولى، وللمسeeتأج
 إضافیة غیر الأقساط السابقة، ولیس للمؤجر إلغاء العقد.

 

 السادس عشر: الإجارة المنتھیة بالتملیك.

 إعداد الدكتور محمد بن سلیمان المنیعي.

قeeام بدراسeeة بعeeض عقeeود الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك الموجeeودة فeeي 
بeeeeالبطلان لاحتوائھeeeeا علeeeeى التزویeeeeر السeeeeوق حالیeeeeا، وحكeeeeم علیھeeeeا 

والمخادعeeة وعلeeى شeeروط مخالفeeة لمقتضeeى العقeeد، ولاشeeتمالھا علeeى 
الغرر ولكونھeeا عقeeدین فeeي عقeeد، ورأى أن البeeدیل عeeن ھeeذا العقeeد ھeeو 

 بیع التقسیط.
 

 



 ملخص للرسائل العلمیة التي تناولت الإجارة المنتھیة بالتملیك: 3-2

 

 ھي بالتملیك في الفقھ الإسلاميالرسالة الأولى: التأجیر المنت

بحeeeث تكمیلeeeي لنیeeeل درجeeeة الماجسeeeتیر مeeeن المعھeeeد العeeeالي للقضeeeاء, 
 ه. 1418إعداد: سلمان بن صالح الدخیل, عام 

اشتمل البحث على تمھید وأربعة فصول وخاتمة.  تنeeاول فeeي التمھیeeد 
: تعریeeف ھeeذا العقeeد فعرفeeھ بأنeeھ: تملیeeك منفعeeة عeeین معلومeeة مeeدة 
 معلومة, یتبعھ تملیك العین على صفة معلومة مقابل عوض معلوم.  

وبین في الفصل الأول أھم الأحكام المتعلقة بھذا العقد كاشeeتمال العقeeد 
راط عقeeد فeeي عقeeد وحكeeم الوعeeد ورجeeح فeeي ھeeذه علeeى شeeرط, واشeeت

المسائل جواز اشتمال العقد علeeى شeeرط فیeeھ منفعeeة لأحeeد المتعاقeeدین, 
وجeeواز اشeeتراط عقeeد فeeي عقeeد, وأن الوعeeد ملeeزم للواعeeد.  إذا دخeeل 

 الموعود في كلفة نتیجة الوعد.  

وبین في الفصل الثاني أھم صور التأجیر المنتھي بالتملیك في الواقع 
صر في حالة مeeا إذا كeeان العقeeد بeeین طeeرفین, أو بeeین ثلاثeeة, وفeeي المعا

حالة ما إذا كان التملیك بعeeوض أو بغیeeر عeeوض, وذكeeر أھeeم الشeeروط 
التeeي تشeeترط فeeي ھeeذه الصeeور التطبیقیeeة لھeeذا العقeeد, ثeeم تكلeeم عeeن 
التكییف الفقھي لھذه الصeeور, وبeeین أنeeھ یمكeeن تكییفھeeا بعeeدة تكییفeeات 

 منھا: 

تھeeي بھبeeة العeeین للمسeeتأجر؛ إمeeا بتعلیeeق الھبeeة علeeى أنھeeا إجeeارة تن-1
السداد, أو بوعeeد بھبeeة العeeین بعeeد السeeداد, وبeeین أن العقeeد یصeeح بھeeذا 

 التكییف إذا كانت الإجارة حقیقیة, وسلمت من الشروط الفاسدة.  

أنھ عقeeد بیeeع بالتقسeeیط بشeeرط عeeدم نقeeل الملكیeeة إلeeى حeeین السeeداد, -2
 ا التكییف.  وبین أن ھذا العقد یصح على ھذ



أنھ عقeeد إجeeارة ینقلeeب بیعeeا إذا انتھeeت الإجeeارة.  وقeeال: إن العقeeد لا -3
 یصح بھذا التكییف.  

أنeeھ بیeeع بالتقسeeیط موثeeق بeeرھن.  وقeeال: إنeeھ لا یصeeح علeeى ھeeذا -4
 التكییف أیضا.  

 أنھ إجارة مع الوعد بالبیع, ویرى أنھ جائز بضوابط.  -5

وفي الفصل الثالث تناول أثر ھذا العقد من حیث التصeeرف والضeeمان, 
وانتھeeى إلeeى أن یeeد المسeeتأجر علeeى العeeین یeeد أمانeeة لا یضeeمن إلا إذا 
تعدى أو فرط, ولا یصح لھ التصرف في العین بما ینقل الملكیة وبeeین 
أن الواقع العملي بخلاف ذلك؛ حیث یلزم المستأجر بالضمان, ویحمل 

العین.  وفeeي الفصeeل الرابeeع ذكeeر أھeeم البeeدائل لھeeذا العقeeد التأمین على 
منھeeا: البیeeع مeeع الeeرھن الحكمeeي, والبیeeع مeeع اشeeتراط عeeدم التصeeرف 
الناقeeل للملكیeeة.  وانتھeeى الباحeeث إلeeى أنeeھ یصeeح ھeeذا العقeeد إذا ضeeبط 
بضوابطھ الشرعیة.التي من أھمھeeا: أن یكeeون الإیجeeار حقیقیeeا تترتeeب 

التصeeرف, وألا یفضeeي التعلیeeق إلeeى علیeeھ آثeeاره مeeن حیeeث الضeeمان و
 جھالة فاحشة.  

 

الرسeeeالة الثانیeeeة: الإجeeeارة الطویلeeeة والمنتھیeeeة بالتملیeeeك فeeeي الفقeeeھ 
 الإسلامي.

مeeن إعeeداد سeeلیمان بeeن صeeالح الخمeeیس رسeeالة ماجسeeتیر مeeن كلیeeة 
 ه.  1420الشریعة في الریاض عام 

اشتملت الرسالة على تمھید وفصلین وخاتمة, خصص الفصل الثeeاني 
للإجارة المنتھیة بالتملیك, وجعلھ في تمھید وأربعة مباحث عرف في 
التمھید ھذا العقد بأنھ: عقد على تملیك منفعة معلومة بعeeوض معلeeوم 

 مدة معلومة, یتبعھ تملیك العین على صفة معلومة.  

لإیجار المنتھeeي بالتملیeeك, ثeeم ذكeeر فeeي وبین في المبحث الثاني صور ا
المبحث الثالeeث خeeواص ھeeذا العقeeد مeeن الناحیeeة الفقھیeeة والاقتصeeادیة, 



وفي المبحeeث الرابeeع درس التكییeeف الفقھeeي لھeeذا العقeeد؛ فبeeین العقeeود 
ذات الصeeeلة بeeeھ, وھeeeي الإجeeeارة والبیeeeع المعلeeeق علeeeى شeeeرط والھبeeeة 

یeeع علeeى شeeرط المشروطة وحكeeم الوعeeد وتوصeeل إلeeى جeeواز تعلیeeق الب
وكذا جواز تعلیق الھبة على شرط, وأن الوعد ملزم للواعeeد.  ثeeم بeeین 
الحكم الشرعي لصور الإیجار المنتھي بالتملیeeك, وتوصeeل إلeeى تحeeریم 

 الصور الموجودة في التطبیق العملي لتعلیلات من أھمھا: 

 -4جھالة الأجeeرة.   -3جھالة الثمن.   -2عدم تحدید حقیقة العقد.  -1
الظاھر للمستأجر....  ثم ذكر البدائل الشeeرعیة التeeي یراھeeا لھeeذا الظلم 

العقد, وجعلھا في قسمین. الأول:ما یدخل في مسمى الإیجار المنتھeeي 
بالتملیك, ومنھا: ما طرحھ مجمع الفقھ الإسلامي؛ من أنھ یكون عقeeد 
إجارة حقیقیة, ثم یخیر المستأجر.... ومنھا: أن یكون إجارة حقیقیeeة, 

ر ملeeeزم بالشeeeراء بسeeeعر السeeeوق, ومنھeeeا: أن یكeeeون بیعeeeا والمسeeeتأج
بالتقسیط مع اشتراط أنھ عند العجز عن السداد, للمؤجر فسeeخ العقeeد, 
ویكون ما دفعeeھ المسeeتأجر عوضeeا عeeن منفعeeة العeeین بشeeرط أن تكeeون 
قeeدر أجeeرة المثeeل. ومنھeeا: أن یكeeون بیعeeا بالتقسeeیط معلقeeا علeeى سeeداد 

 كامل الثمن.

دائل یجد أنھا لیست بدائل في الحقیقة؛ وإنما ھي والناظر فیما جعلھ ب
جاریeeeة علeeeى مeeeا مشeeeى علیeeeھ أكثeeeر المعاصeeeرین المجیeeeزین للإجeeeارة 
المنتھیeeة بالتملیeeك بضeeوابط تخرجھeeا مeeن المحeeاذیر الشeeرعیة.  وذكeeر 
من البدائل التي لا تeeدخل فeeي مسeeمى العقeeد: البیeeع بالتقسeeیط مeeع رھeeن 

 المبیع على ثمنھ, والتملیك بالمشاركة.
 

 الرسالة الثالثة: الإجارة المنتھیة بالتملیك.

بحث مكمل لنیل درجeeة الماجسeeتیر مeeن قسeeم الفقeeھ وأصeeولھ فeeي كلیeeة 
التربیة, جامعeeة الملeeك سeeعود.  إعeeداد: خالeeد بeeن عبeeد الله الحeeافي عeeام 
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اشeeتمل البحeeث علeeى خمسeeة فصeeول.  تنeeاول فeeي الفصeeل الأول تعریeeف 
یeeؤجر فیeeھ أحeeدھما الآخeeر سeeلعة معینeeة  العقeeد بأنeeھ: عقeeد بeeین طeeرفین

مقابل أجرة معلومة یدفعھا المستأجر على أقساط خلال مدة محeeدودة, 
تنتقل بعدھا ملكیة السلعة للمستأجر عند سداده آخر قسط بعقد جدیeeد.  
وذكeeر تeeاریخ ھeeذا العقeeد وانتشeeاره فeeي البلeeدان الإسeeلامیة, وصeeوره.  

عقeeد ببیeeع التقسeeیط وقeeال: إن وفي الفصل الثاني تكلم عن علاقة ھذا ال
الإجارة المنتھیة بالتملیeeك تشeeبھ بیeeع التقسeeیط إلا أن الملكیeeة لا تنتقeeل 
فیھا بمجرد العقد, وإنما بعد السداد.  وتناول في الفصل الثالث علاقeeة 
ھذا العقد بعقد الإجارة مع شرط الھبة وبعد الدراسة توصل إلى جواز 

قد واحeeد وجeeواز تعلیeeق الھبeeة اشتراط عقد الھبة مع عقد إجارة في ع
على شرط, ورجح جeeواز الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك إذا خرجeeت علeeى 
أنھeeeا إجeeeارة مeeeع شeeeرط الھبeeeة.كما تنeeeاول تخeeeریج الإجeeeارة المنتھیeeeة 
بالتملیك على الإجارة مع شرط البیع وتوصل إلeeى جوازھeeا بنeeاء علeeى 

 ذلك بشرط أن تكون الأجرة بقدر أجرة المثل.  

رابeeع تحeeدث عeeن علاقeeة ھeeذا العقeeد بالإجeeارة مeeع الوعeeد وفي الفصeeل ال
بالبیع, وتوصeeل بعeeد بحeeث حكeeم الوعeeد وأنeeھ ملeeزم إلeeى جeeواز الإجeeارة 
المنتھیة بالتملیك بناء على تخریجھا على إجارة مع الوعeeد بeeالبیع أو 
مع الوعد بالھبeeة.  وخصeeص الفصeeل الخeeامس والأخیeeر بeeالأمور التeeي 

لتملیك؛ حیث درسھا وبین مeeا یظھeeر لeeھ تنتھي بھا الإجارة المنتھیة با
من أنھا تنتھي بھ أو لا تنتھي بھ, وھذه الأمور ھي: الفسخ بتراضeeي 
الطرفین, والإخلال بشرط من الشروط في العقد, والموت.  وتضeeمنت 

 الخاتمة أھم نتائج البحث.
  



 ملخص القرارات والفتاوى الواردة بشأن الإجارة المنتھیة بالتملیك: 3-3

 

 )6/5(44قرار مجمع الفقھ الإسلامي الدولي:  أولاً:

 الاكتفاء بالبدیلین الآتیین عن صور الإیجار المنتھي بالتملیك:

 الأول: البیع بالتقسیط مع الحصول على الضمانات.

الثاني: عقد إجارة مع إعطاء المالك الخیار للمستأجر بعد الانتھاء 
ة أو إنھائھا أو من وفاء جمیع الأقساط الإیجاریة بمد مدة الإجار

 شراء العین المأجورة بسعر السوق.
 

 )4/12(11ثانیاً: قرار مجمع الفقھ الإسلامي الدولي: 

فصل في عدد من الصور الجائزة والصور الممنوعة فذكر من 
الصور الجائزة إجازة عقد إجارة یمكّن المستأجر من الانتفاع بالعین 

ً بعقد  ھبة العین للمستأجر، المؤجرة، مقابل أجرة معلومة، مقترنا
معلقا على سداد كامل الأجرة وذلك بعقد مستقل، أو بوعد بالھبة بعد 
سداد كامل الأجرة، أو بوعد ببیع العین المؤجرة للمستأجر بعد سداد 

 كامل الأجرة بثمن یتفق علیھ الطرفان.
 

 198ثالثاً: قرار ھیئة كبار العلماء ذي الرقم 

ملیك من دون تفصیل.  (وھو یمثل عدم جواز الإیجار المنتھي بالت
 رأي الأكثریة)

رأي الشیخ عبدالله البسام في القرار المذكور، (مستفاد من تعلیقھ -
 على قرار ھیئة كبار العلماء)



جواز إجارة العین من شخص إلى شخص آخر لمدة معینة بأقساط 
 معلومة مع وعد المؤجر للمستأجر ببیعھ تلك العین بآخر قسط.

عبدالله المنیع في القرار المذكور، (مستفاد من تعلیقھ رأي الشیخ -
 على قرار ھیئة كبار العلماء).

جواز الإیجار مع الوعد بالتملیك بعد انتھاء مدة الإجارة، سواء أكان 
تملیك العین بیعاً أو ھبة حسب اتفاق العاقدین، على أن تكون الإجارة 

 عقد الإجارة. قبل حصول البیع إجارة حقیقیة تطبق فیھا مقتضیات

رأي الشیخ محمد بن جبیر في القرار المذكور، (یستفاد من تعلیقھ -
 على قرار ھیئة كبار العلماء).

إن صیغة عقد الإجارة المنتھي بالتملیك إنما ھو عقد بیع وعقد 
الإجارة إنما ھو عقد غیر مقصود وإنما یستر عقداً یقصده البائع 

لإیجار المنتھي بالتملیك عقداً وھو عقد الرھن.  وعلى ھذا یعد عقد ا
ً لازما، وما یشتمل علیھ من شروط قد تكون فاسدة في  صحیحا

 نفسھا ولا یفسد العقد بھا.
 

 93رابعاً: قرار الھیئة الشرعیة لشركة الراجحي: 

إجازة الدخول في عقد إجارة یمنح المستأجر فیھ خلال مدة العقد 
مؤجرة بشرط أن وعلى فترات متساویة الحق في شراء العین ال

ً عند توقیع عقد الإجارة وألا یكون ستاراً لعملیة  یكون الثمن معلوما
 تمویل ربوي.

 95خامساً: قرار الھیئة الشرعیة لشركة الراجحي: 

إجازة إیجار العین أیا كان نوعھا لمدة سنوات بأجرة سنویة محددة 
نھایة بشرط التزام المالك المؤجر ببیع العین المأجورة للمستأجر في 

الإجارة بثمن یحددانھ في العقد في حال وفاء المستأجر بأقساط 
 الإیجار في مواعیدھا.



 102سادساً: قرار الھیئة الشرعیة لشركة الراجحي المصرفیة:

إجازة دخول شركة الراجحي في عملیة مركبة تخلص إلى شراء 
طائرة ركاب من الخطوط السعودیة، ثم تحویلھا إلى طائرة شحن 

د مع أحد المقاولین، وإیجارھا إلى نفس الخطوط لمدة سنوات بالتعاق
بعد الفراغ من عملیة التحویل، مع الوعد بشرائھا من قبل 
ً على الشركة في شرائھا الطائرة من  المستأجر، إذا لم یكن مشروطا
أن تبیعھا بعد ذلك لنفس الخطوط، وبشرط أن لا تكون العملیة ستاراً 

 لتمویل ربوي.
 

 اوى الإجارة المنتھیة بالتملیك، إعداد دلة البركة .سابعاً: فت

إجازة إیجار العین بعد تملكھا مع الوعد بھبتھا عند انتھاء مدة 
 الإیجار بعقد منفصل.

 

 385ثامناً: الفتاوى الشرعیة لبیت التمویل الكویتي، رقم الفتوى: 

قلاً الإیجار المنتھي بالتملیك إذا تم فیھ التملك بعقد بیع في حینھ مست
ً بوعد واحد أو أكثر لأن  عن عقد الإیجار جائز سواء أكان مسبوقا

 العبرة بالعقد لا بالوعد.
 

تاسعاً: المعیار التاسع لھیئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالیة 
 الإسلامیة

یجوز تملیك العین المؤجرة في الإجارة المنتھیة بالتملیك على أن 
 الضوابط الشرعیة الآتیة:یؤخذ في الاعتبار مراعاة 

یجب تحدید طریقة التملیك بوثیقة مستقلة عن عقد الإجارة عن 
وھو بثمن  -طریق الوعد بالھبة على شرط سداد الأقساط أو بالبیع



رمزي، أو بثمن حقیقي، أو بتعجیل أجرة المدة الباقیة، أو بسعر 
صیغة .  في جمیع حالات التملك لا بد من إبرام عقد التملیك ب-السوق

جدیدة عند تنفیذ الوعد.  إذا كانت العین المؤجرة مشتراة من 
المستأجر قبل إجارتھا إلیھ إجارة منتھیة بالتملیك فلا بد لتجنب عقد 
العینة من مضي مدة تتغیر فیھا العین المؤجرة أو قیمتھا ما بین عقد 
الإجارة أو قیمتھا ما بین الإجارة وموعد بیعھا إلى المستأجر.  في 

ل ھلاك العین المؤجرة أو تعذر استمرار عقد الإجارة إلى نھایة حا
مدتھ من دون تسبب من المستأجر في الحالتین، فإنھ یرجع إلى 

 أجرة المثل.
 



 رابعاً: النتائج والتوصیات

 

 النتائج
 

 فیما یتعلق بالاتجاھات الفقھیة في حكم عقد الإیجار المنتھي بالتملیك: 4-1

العلمیeeة والبحeeوث وقeeرارات المجeeامع الفقھیeeة  من خلال تتبع الرسائل
وفتeeeاوى الھیئeeeات الشeeeرعیة فإنeeeھ یمكeeeن حصeeeر الاتجاھeeeات الفقھیeeeة 

 المعاصرة في عقد الإیجار المنتھي بالتملیك في ثلاثة اتجاھات:

الاتجeeاه الأول: أن ھeeذا العقeeد غیeeر جeeائز . وبeeھ صeeدر قeeرار ھیئeeة كبeeار 
 لیھ بعض الباحثین.  العلماء في المملكة العربیة السعودیة, وع

 وظاھر قولھم أن ھذا الحكم شامل لجمیع صور ھذا العقد وتطبیقاتھ .

 واستدلوا بالآتي :

أن عقد الإیجار المنتھي بالتملیك عقد مركب من عقeeدین مختلفeeین  -1
واردین على عین واحeeدة فeeي زمeeن واحeeد, ولeeیس العقeeد مسeeتقرا علeeى 

ن عقeeد البیeeع أو الھبeeة , أحدھما, بل ھeeو متeeردد بeeین عقeeد الإجeeارة وبeeی
وآثeeار ھeeذه العقeeود ومقتضeeیاتھا مختلفeeة فیمeeا یتعلeeق بانتقeeال الملكیeeة 
والتصرف في العین والضمان وغیر ذلك , وھذا داخل في النھeeي عeeن 

 بیعتین في بیعة .

مeeا یشeeتمل علیeeھ ھeeذا العقeeد مeeن شeeروط فاسeeدة فeeي عقeeد الإجeeارة  -2
واشeeتراط التeeأمین   كاشتراط دفعة مقدمة لیسeeت محسeeوبة مeeن الأجeeرة

 والضمان والصیانة الأساسیة على المستأجر .

ما یشeeتمل علیeeھ ھeeذا العقeeد مeeن ظلeeم للمسeeتأجر, فeeي زیeeادة الأجeeرة  -3
عن أجرة المثل فیما لeeو أعسeeر المسeeتأجر فeeي الأقسeeاط المتeeأخرة ولeeم 

 یتملك العین محل العقد . 



 الاتجاه الثاني : أنھ عقد جائز وصحیح . 

اب ھeeذا الاتجeeاه أن ھeeذا الحكeeم شeeامل لجمیeeع صeeوره وظاھر قول أصح
وتطبیقاتھ , مع اتفاقھم على إلغاء ما تضeeمنھ مeeن الشeeروط الفاسeeدة , 

 وعدم تأثیرھا على صحة العقد . 
 

وقد اختلف أصحاب ھذا الاتجاه في توصیف العقد ؛ فمنھم من خرجھ 
علeeى أنeeھ بیeeع بالتقسeeیط متضeeمن لeeرھن , وعقeeد الإجeeارة فیeeھ غیeeر 

, وإنما یستر عقدا یقصده البائع وھeeو عقeeد الeeرھن , واسeeتدل  مقصود
 بالآتي :

أن المتعاقeeeدین فeeeي ھeeeذا العقeeeد لا یقصeeeدان إلا البیeeeع .. والعبeeeرة  -1
 بالمقاصد والمعاني لا بالألفاظ والمباني,  ویدل على ذلك :

أن كثیرا مeeن التجeeار یلزمeeون المسeeتأجرین بدفعeeة مقدمeeة مeeن قیمeeة  -أ
 السلعة مما یدل على إرادة البیع. 

أن طریقة حساب الدفعات في ھذا العقد ھي طریقة حساب أقسeeاط  -ب
 البیع , ویظھر ذلك في الزیادة عن أجرة المثل.

تنصل المالك من تحمل تبعات العین المؤجرة كالضمان والصeeیانة  -ج
 لأساسیة وغیرھما, ولو كان عقد إجارة لتحمل ذلك.ا

أن بعeeض التجeeار المتعeeاملین بھeeذا العقeeد یعeeاملون العeeین المeeؤجرة  -د
معاملة العین المرھونة إذا أفلس المستأجر أو عجز عن السداد، فبعد 

 استرداد العین تباع ویستوفي البائع من قیمتھا. 

 لمدة  مستدلاً بالآتي:ومنھم من عده إجارة تنقلب بیعا في نھایة ا

 أن الأصل في العقود والشروط الصحة والجواز.              -1

 قیاسھ على بیع العربون.            -2



 قیاسھ على التصرفات الموقوفة.            -3

 جواز تعلیق العقود على الأمور ا لمستقبلیة.            -4

ومنھم من قال: إنھ عقد جدید, والأصل في العقود والشروط الصeeحة  
 والجواز.

الاتجاه الثالث: التفصeeیل فeeي حكeeم ھeeذا العقeeد؛ فeeلا یعطeeى حكمeeا واحeeدا 
بeeالمنع أو بeeالجواز فeeي جمیeeع صeeوره؛ وإنمeeا یختلeeف الحكeeم بeeاختلاف 
صeeیغھ وصeeوره ومeeوارده؛ فیجeeوز بضeeوابط معینeeة ویمنeeع إذا اختلeeت 

أو شeeئ منھeeا , علeeى اخeeتلاف بeeین أصeeحاب ھeeذا الاتجeeاه ھذه الضوابط 
 في التفصیلات على ما یأتي بیانھ .

ومن أبرز ما صدر  في تفصیل حكم ھذا العقد ھو  قeeرار مجمeeع الفقeeھ 
 الإسلامي الدولي , حیث جاء تفصیلھ على النحو الآتي :  

 أولا : ضابط الصور الجائزة والممنوعة ما یأتي :

یeeرد عقeeدان مختلفeeان فeeي وقeeت واحeeد علeeى عeeین  ضابط المنeeع: أن  -أ
 واحدة  في زمن واحد.

 ضابط الجواز :  -ب

وجود عقدین منفصلین  یستقل كل منھما عن الآخeeر زمانeeا بحیeeث    -1
یكون إبرام عقد البیع بعد عقد الإجارة, أو وجود وعeeد بالتملیeeك 

 في نھایة مدة الإجارة  , والخیار یوازي الوعد في الأحكام.

 أن تكون الإجارة فعلیة ولیست ساترة للبیع.          -2

أن یكون ضمان العین المؤجرة على المالeeك , لا علeeى المسeeتأجر    -3
, وبeeذلك یتحمeeل المeeؤجر مeeا یلحeeق العeeین إذا كeeان بغیeeر تعeeد أو 
 تقصیر من المستأجر, ولا یلزم المستأجر بشئ إذا فاتت المنفعة.

العین المؤجرة فیجب أن یكون التأمین تعاونیا إسلامیا لا تجاریا , ویتحملھ إذا اشتمل العقد على تأمین   -4
 المالك المؤجر ولیس المستأجر .



یجب أن تطبق على عقد الإجارة المنتھیة بالتملیك أحكeeام الإجeeارة  -5
 طوال مدة الإجارة , وأحكام البیع عند تملك العین . 

6- eeeى المeeeغیلیة علeeeر التشeeeیانة غیeeeة الصeeeون نفقeeeى تكeeeؤجر , لا عل
 المستأجر طوال مدة الإجارة.

 

 

 

 

 

وبنeeاء علeeى ھeeذه الضeeوابط ذكeeر القeeرار صeeورا للمنeeع وصeeورا للجeeواز 
 على النحو الآتي : 

 من صور العقد الممنوعة : 

عقد إجارة ینتھي بتملك العین المeeؤجرة مقابeeل مeeا دفعeeھ المسeeتأجر     -أ
من أجرة خeeلال المeeدة المحeeددة ، دون إبeeرام عقeeد جدیeeد ، بحیeeث 

 تنقلب الإجارة في نھایة المدة بیعاً تلقائیاً . 

إجeeارة عeeین لشeeخص بeeأجرة معلومeeة ، ولمeeدة معلومeeة ، مeeع عقeeد  -ب
علیھeeا خeeلال المeeدة بیeeع لeeھ معلeeق علeeى سeeداد جمیeeع الأجeeرة المتفeeق 

 المعلومة، أو مضاف إلى وقت في المستقبل. 

عقد إجارة حقیقي واقترن بھ بیeeع بخیeeار الشeeرط لصeeالح المeeؤجر،  -ج
 ویكون مؤجلاً إلى أجل طویل محدد (ھو آخر مدة عقد الإیجار).

 من صور العقد الجائزة :  



مقابeeل عقد إجارة یمُكeeّن المسeeتأجر مeeن الانتفeeاع بeeالعین المeeؤجرة ،  -أ
أجرة معلومة في مدة معلومة، واقترن بھ عقد ھبة العین للمسeeتأجر، 
معلقاً على سداد كامل الأجرة وذلك بعقeeد مسeeتقل، أو عقeeد بالھبeeة بعeeد 
سداد كامeeل الأجeeرة، ( وذلeeك وفeeق مeeا جeeاء فeeي قeeرار المجمeeع بالنسeeبة 

 في دورتھ الثالثة ) .13/1/3للھبة رقم 

لخیeeار للمسeeتأجر بعeeد الانتھeeاء مeeن عقد إجارة مع إعطeeاء المالeeك ا -ب
وفاء جمیع الأقساط الإیجاریة المستحقة خلال المدة فeeي شeeراء العeeین 

 المأجورة بسعر السوق عند انتھاء مدة الإجارة.

عقد إجارة یمكّن المسeeتأجر مeeن الانتفeeاع بeeالعین المeeؤجرة، مقابeeل  -ج
رة أجرة معلومة في مدة معلومة، واقترن بeeھ وعeeد ببیeeع العeeین المeeؤج

 للمستأجر بعد سداد كامل الأجرة بثمن یتفق علیھ الطرفان . 

عقد إجeeارة یمكeeّن المسeeتأجر مeeن الانتفeeاع بeeالعین المeeؤجرة، مقابeeل  -د
أجeeرة معلومeeة، فeeي مeeدة معلومeeة, ویعطeeي المeeؤجر للمسeeتأجر حeeق 
الخیار في تملك العین المؤجرة في أي وقت یشاء ، على أن یتم البیع 

 سعر السوق.في وقتھ بعقد جدید ب

وقریeeب مeeن تلeeك الضeeوابط التeeي صeeدر بھeeا قeeرار المجمeeع مeeا جeeاء فeeي 
المعیeeار الشeeرعي للإجeeارة والإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك الصeeادر عeeن 
ھیئة المحاسبة والمراجعة للمؤسسات المالیة الإسلامیة ، حیeeث جeeاء 

 فیھ مما یتعلق بتملیك العین المؤجرة في الإجارة المنتھیة بالتملیك :

یجب في الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك ، تحدیeeد طریقeeة تملیeeك العeeین  -1
للمستأجر بوثیقة مستقلة عeeن عقeeد الإجeeارة ، ویكeeون بإحeeدى الطeeرق 

 الآتیة : 

أ) وعeeد بeeالبیع بeeثمن رمeeزي، أو بeeثمن حقیقeeي، أو بتعجیeeل أجeeرة      
 المدة الباقیة، أو بسعر السوق.

 ب) وعد بالھبة.    



 لق على شرط سداد الأقساط.ج) عقد ھبة مع    

وفeeي حeeالات إصeeدار وعeeد بالھبeeة أو وعeeد بeeالبیع أو عقeeد ھبeeة معلeeق 
بمسeeتندات مسeeتقلة لا یجeeوز أن یeeذكر أنھeeا جeeزء لا یتجeeزأ مeeن عقeeد 

 الإجارة المنتھیة بالتملیك.

الوعeeد بالتملیeeك بإحeeدى الطeeرق المeeذكورة ملeeزم لمeeن صeeدر منeeھ،  -2
ف واحeeد، أمeeا الطeeرف الآخeeر ویجب أن یقتصر الوعد الملزم علeeى طeeر

فیكeeون مخیeeراً، تجنبeeاً للمواعeeدة الملزمeeة للطeeرفین الممنوعeeة، لأنھeeا 
 حینئذ في حكم العقد.

في جمیع حالات التملیك عن طریق الوعد بالھبة أو بالبیع ، لا بeeد  -3
مeeن إبeeرام عقeeد التملیeeك بصeeیغة جدیeeدة عنeeد تنفیeeذ الوعeeد، ولا تنتقeeل 

 وثیقة الوعد الأولى. ملكیة العین تلقائیاً بمجرد

فeeي حeeال اقتeeران عقeeد الإجeeارة بعقeeد ھبeeة معلeeق علeeى شeeرط سeeداد  -4
جمیeeع الأقسeeاط الإیجاریeeة، وذلeeك بوثیقeeة مسeeتقلة منفصeeلة ، تنتقeeل 
ملكیeeeة العeeeین للمسeeeتأجر إذا تحقeeeق الشeeeرط دون الحاجeeeة لأي إجeeeراء 
تعاقدي آخر ، أما إذا تخلف المستأجر عن السداد ولو لقسط واحد فلا 

 نتقل لھ الملكیة ، لعدم تحقق الشرط . ت

إذا كانت العین المؤجرة مشتراة مeeن المسeeتأجر قبeeل إجارتھeeا إلیeeھ  -5
إجارة منتھیة بالتملیك فلا بد لتجنب عقد العینة من مضeeي مeeدة تتغیeeر 
فیھا العین المؤجرة أو قیمتھا ما بین عقد الإجارة وموعeeد بیعھeeا إلeeى 

 المستأجر . 

الإجارة على الإجارة المنتھیeeة بالتملیeeك، وھeeي  یجب تطبیق أحكام -6
التي یصدر فیھا وعد من المؤجر بتملیك المستأجر العeeین المeeؤجرة ، 
ولا یصح أي مخالفة لتلك الأحكام بحجة أن العین اشeeتریت بنeeاء علeeى 
وعeeeد مeeeن المسeeeتأجر بالتملeeeك، أو أنھeeeا سeeeتؤول إلیeeeھ، أو أنeeeھ ملتeeeزم 

أقسeeاط البیeeع ، أو أن القeeوانین بأقسeeاط تزیeeد عeeن أجeeرة المثeeل وتشeeبھ 



الوضعیة والفكر المصرفي التقلیدي یعتبرھا بیعeeاً بالأقسeeاط مeeع تeeأخر 
 الملكیة . 

لا یجوز التملیك بإبرام عقد البیeeع مضeeافاً إلeeى المسeeتقبل مeeع إبeeرام  -7
 عقد الإجارة . 

إذا ھلكت العین المؤجرة أو تعذر استمرار عقد الإجارة إلى نھایeeة  -8
ون تسeeبب مeeن المسeeتأجر فeeي الحeeالتین ، فإنeeھ یرجeeع إلeeى مدتeeھ مeeن د

أجرة المثل ، ویرد إلى المستأجر الفرق بین أجرة المثل والأجeeرة فeeي 
العقeeeد إذا كانeeeت أكثeeeر مeeeن أجeeeرة المثeeeل ، وذلeeeك دفعeeeاً للضeeeرر عeeeن 
المستأجر الذي رضي بزیادة الأجرة عن أجرة المثل في مقابلة الوعد 

 جارة .  لھ بالتملیك في نھایة مدة الإ

وقریeeeب مeeeن ذلeeeك  مeeeا صeeeدر عeeeن كثیeeeر مeeeن الھیئeeeات الشeeeرعیة      
 للمصارف الإسلامیة .

 وبھ قال جملة من الباحثین. (تنظر الدراسات السابقة) 

وممeeeا سeeeبق یتضeeeح أن أصeeeحاب الاتجeeeاه الثالeeeث القeeeائلین بالتفصeeeیل 
 السابق قد اتفقوا على أشیاء واختلفوا في أشیاء .

ن العقeeد یصeeح إذا كeeان إجeeارة حقیقیeeة طeeوال مeeدة فمeeا اتفقeeوا علیeeھ : أ
الإجارة تترتب علیھا جمیع آثارھا بالنسeeبة للمeeؤجر والمسeeتأجر, ولeeم 
یرد علeeى العeeین المeeؤجرة مقتضeeى عقeeد آخeeر فeeي الوقeeت نفسeeھ, وكeeان 
التملیeeك للعeeین بعقeeد جدیeeد بعeeد انتھeeاء مeeدة الإجeeارة بنeeاء علeeى وعeeد 

 بالتملیك غیر ملزم عند عقد الإجارة.

ما اتفقوا على المنeeع إذا تeeوارد عقeeد البیeeع وعقeeد الإجeeارة علeeى عeeین ك
 واحدة في وقت واحد.

واختلفeeeوا فeeeي الصeeeیغة التeeeي یحصeeeل بھeeeا التملیeeeك بعeeeد انتھeeeاء مeeeدة  
 الإجارة, ومن ذلك:



التملیeeك بeeالبیع أو الھبeeة بعeeد انتھeeاء مeeدة الإجeeارة بنeeاء علeeى وعeeد  -1
الإلeeزام بالوعeeد فeeي عقeeود ملزم بذلك ؛ حیث یخeeالف بعضeeھم فeeي مبeeدأ 

 المعاوضات.

تحدید الطریقة التي سیتم بھا التملیك سواء كانت بوعد أو تعلیق,  -2
فبینمeeا یشeeترط المجمeeع والمعیeeار أن یكeeون ذلeeك بوثیقeeة مسeeتقلة عeeن 
عقد الإجeeارة لا یشeeترط بعeeض البeeاحثین ذلeeك ؛ بeeل یمكeeن أن یكeeون مeeا 

یeeھ فeeي عقeeد سیحصeeل بeeھ التملیeeك مeeن وعeeد أو تعلیeeق منصeeوص عل
 الإجارة.

التملیeeك بعeeد انتھeeاء مeeدة الإجeeارة بنeeاء علeeى تعلیeeق التملیeeك بeeالبیع  -3
علeeى سeeداد جمیeeع الأقسeeاط؛ فبینمeeا یمنeeع ذلeeك قeeرار المجمeeع وبعeeض 
الباحثین بناء على منع البیع المعلق  أجازه آخeeرون بنeeاء علeeى القeeول 
 بجeeeواز تعلیeeeق البیeeeع علeeeى شeeeرط, وإذا صeeeح ذلeeeك فeeeإن التملیeeeك یeeeتم

بحصول الشرط المعلق علیھ دون إنشاء عقد جدید . وكذلك الأمر في 
الھبة المعلقة یجري فیھا الخلاف المذكور إلا أن المجمع والمعیار قeeد 

 اختارا جواز التعلیق في الھبة دون البیع. 

وعند الجمیع فإن التملیك إذا كان سیحصeeل بنeeاء علeeى وعeeد فإنeeھ لابeeد 
یeeذ الوعeeد , وإن كeeان التملیeeك بeeالتعلیق من إبرام عقeeد التملیeeك عنeeد تنف

فإن التملیك یeeتم بحصeeول الأمeeر المعلeeق علیeeھ دون الحاجeeة إلeeى إبeeرام 
 عقد جدید. 

 واستدل أصحاب ھذا الاتجاه القائل بالتفصیل بالآتي : 

 أن الأصل في العقود والشروط : الجواز والصحة .  -1

یeeھ محeeذور أن العقeeد فeeي الصeeیغ الخاضeeعة للضeeوابط لا یترتeeب عل -2
 شرعي من غرر أو ضرر أو ظلم للعاقدین أو أحدھما.

أنھ بنeeاء علeeى الصeeیغ الخاضeeعة للضeeوابط لا یتeeوارد العقeeدان علeeى  -3
محل واحد في وقت واحد, فعقد الإجارة رتبeeت علیeeھ جمیeeع مقتضeeیاتھ 



أثناء مدة الإجارة, والتملیeeك یحصeeل بسeeببھ الشeeرعي بعeeد انتھeeاء مeeدة 
 ي الأحكام .الإجارة , فلا تنافي ف

كمeeا أن القeeائلین بصeeحة تعلیeeق التملیeeك علeeى سeeداد الأقسeeاط بنeeوا  -4
 قولھم على صحة التعلیق في عقود المعاوضات.

 ومن خلال النظر في ھذه الاتجاھات وما بنیت علیھ  یظھر ما یأتي : 

 أولاً :  أن تعدد الاتجاھات في ھذا العقد راجع إلى ما یأتي : 

العقeeد وتوصeeیفھ الفقھeeي؛ حیeeث اختلفeeوا فeeي  الاختلاف فeeي مفھeeوم -1
تعریفeeھ , واختلفeeوا فeeي تكییفeeھ ھeeل ھeeو بیeeع بالتقسeeیط, أو إجeeارة 
حقیقیة مع الوعد بالتملیك؟ وھل ھو من قبیل اجتمeeاع عقeeدین فeeي 

 عقد, أو من قبیل اشتراط عقد في عقد؟ ...الخ 

أنھ یتنازعھ عقeeد البیeeع وعقeeد الإجeeارة وعقeeد الھبeeة وكeeل عقeeد مeeن  -2
 ذه العقود لھ مقتضیاتھ وآثاره.ھ

الاختلاف في بعض القواعد والأحكeeام التeeي یeeرتبط بھeeا ھeeذا العقeeد,  -3
مثل اجتماع عقدین في عقد, واشتراط عقد في عقد, وتعلیق العقد 

 على شرط, والإلزام بالوعد. 

تعدد الصور التطبیقیة لھذا العقد , واشتمال كثیر من ھeeذه الصeeور  -4
 اذیر.على جملة من المح

اشeeتمال كثیeeر مeeن صeeور ھeeذا العقeeد علeeى مeeا یبعeeده عeeن الإجeeارة  -5
كeeeاختلاف الeeeدفعات الإیجاریeeeة عeeeن أجeeeرة المثeeeل زیeeeادة أو نقصeeeا, 
واشتمال كثیر مeeن صeeور العقeeد التطبیقیeeة علeeى شeeروط فاسeeدة فeeي 

 عقد الإجارة، ومخالفات شرعیة.

ردھeeا ثانیeeاً : أن ھeeذه الاتجاھeeات لیسeeت متقابلeeة مeeن كeeل وجeeھ لأن موا
 مختلفة .



وبناء على ذلك لا یمكن إعطeeاء حكeeم واحeeد لھeeذا العقeeد بجمیeeع صeeوره 
المختلفة, وإنمeeا یحكeeم علeeى كeeل صeeورة بمفردھeeا, أو یقعeeد لمeeا یجeeوز, 

 وما لا یجوز, وتطبق الصور على القواعد.

ثالثاً : أنھ بالتأمل في ھeeذه الاتجاھeeات فإنeeھ یمكeeن حمeeل قeeول المeeانعین 
eeذا العقeeور ھeeض صeeى بعeeذا علeeتدلالھم, وھeeي اسeeا ورد فeeة مeeد بقرین

الاحتمeeال قeeد أورده المجمeeع حینمeeا ذكeeر جملeeة مeeن الصeeور الممنوعeeة 
للعقد؛ حیث قال: وھذا مeeا تضeeمنتھ الفتeeاوى والقeeرارات الصeeادرة مeeن 

 ھیئات علمیة , ومنھا ھیئة كبار العلماء بالمملكة العربیة السعودیة.
 

 رأي اللجنة في حكم ھذا العقد  - 4-2

خeeلال النظeeر فeeي ھeeذا العقeeد , وفeeي الاتجاھeeات الفقھیeeة والضeeوابط  من
والأدلeeة التeeي اسeeتدل بھeeا أصeeحاب كeeل اتجeeاه ظھeeر للجنeeة أنeeھ لا یمكeeن 
الحكم على ھذا العقد المسمى بالإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك بحكeeم واحeeد 
نظرا إلى تعدد تعریفاتھ وصوره وتطبیقاتھ, واختلاف ھeeذه التطبیقeeات 

عقد الإجارة وعقد البیeeع علeeى العeeین فeeي وقeeت واحeeد, من حیث توارد 
أو اشتمالھا على الضوابط المصححة للعقد, أو على الشروط الفاسدة 

في عقد الإجارة, وإنما یحتاج الأمر إلeeى تفصeeیل, وھeeو مeeا سeeار علیeeھ  
أصحاب الاتجاه الثالث على اختلاف بینھم فeeي بعeeض التفصeeیلات ممeeا 

إن اللجنة قد أخeeذت بمسeeلك التفصeeیل ھو مفصل في الدراسة, ولھذا  ف
 في حكم ھذا العقد  على النحو الآتي :

أولا : اسم العقد : في التأمل في الاسم المشھور لھذا العقeeد ( الإیجeeار 
 المنتھي بالتملیك ) یظھر أنھ محل نظر ؛ لما یأتي :

 أن الإیجار لا ینتھي بالتملیك, وإنما ینتھي بنھایة مدتھ.  -1 

 أن الإیجار یتملك بھ المستأجر المنفعة لا العین.-2 

 أن التملیك یأتي بعد الإجارة. -3 



وسماه بعضھم بالإیجار مع الوعeeد بالتملیeeك , وھeeذه التسeeمیة مناسeeبة 
عنeeد مeeن لا یeeرى جeeواز التملیeeك بeeالتعلیق؛ لأن عقeeد التملیeeك بeeالتعلیق 

ط الإجeeارة. ینشأ مع عقد الإجارة, ولكنھ معلق على سeeداد جمیeeع أقسeeا
ولھeeذا تeeرى اللجنeeة أن یكeeون اسeeم ھeeذا العقeeد (الإیجeeار مeeع التملیeeك 
اللاحق) مeeن أجeeل أن یشeeمل التملیeeك بالوعeeد أو بeeالتعلیق, أو أن یبقeeى 

 اسمھ المشتھر بھ كما ھو, ویضبط بالتعریف والضوابط.
 

 ثانیاً تعریف العقد : 

عeeین عقeeد علeeى منفعeeة عeeین معلومeeة  مeeدة معلومeeة ثeeم تملیeeك تلeeك ال
 لمستأجرھا ببیع أو ھبة بناء على تعلیق أو وعد بذلك . 

 

 ثالثاً حكم العقد : 

 بعد التأمل یظھر جواز ھذا العقد بالضوابط الآتیة : 

ألا یتوارد عقد التملیك وعقeeد الإجeeارة علeeى عeeین واحeeدة فeeي زمeeن  -1
واحeeد ؛ بeeل یكeeون مeeورد كeeل عقeeد فeeي زمeeن مختلeeف ؛ الإجeeارة أولا ثeeم 

 بیع أو الھبة لاحقا .التملیك بال

أن تكeeون الإجeeارة حقیقیeeة تراعeeى فیھeeا جمیeeع أحكeeام الإجeeارة,مع  -2
سeeلامتھا مeeن الشeeروط الفاسeeدة فeeي الإجeeارة مثeeل : اشeeتراط التeeأمین 

 والصیانة الأساسیة والضمان على المستأجر.
 

 رابعاً : طرق تملیك العین :

تملeeك  بنeeاء علeeى جeeواز العقeeد بالضeeوابط المeeذكورة یمكeeن أن یحصeeل
 العین بأحد طریقین : 



الأول : التملیeeك بeeالبیع أو بالھبeeة بعeeد انتھeeاء مeeدة الإجeeارة بنeeاء علeeى 
وعد ملزم من المؤجر للمستأجر بتملیك العین, وإنما جاز الإلeeزام ھنeeا 

 ؛ لأن الوعد صادر ممن یملك العین . 

ء الثاني : التملیك بالبیع أو الھبة بناء على تعلیق التملیeeك علeeى انتھeeا
 مدة الإجارة وسداد جمیع الأقساط . 

ومثeeال التعلیeeق فeeي البیeeع: أن یقeeول المالeeك: أجرتeeك ھeeذه العeeین مeeدة 
خمeeeس سeeeنوات بeeeأجرة قeeeدرھا  سeeeتین ألeeeف ریال تسeeeدد علeeeى أقسeeeاط 
شھریة كeeل قسeeط قeeدره ألeeف ریال علeeى أنeeك إذا سeeددت جمیeeع الأقسeeاط 

 بعتك ھذه العین .

وھبتك ھذه العین إذا استأجرتھا  ومثال التعلیق في الھبة : أن یقول :
منeeي لمeeدة خمeeس سeeنوات بeeأجرة قeeدرھا سeeتون ألeeف ریال تسeeدد علeeى 

 أقساط شھریة كل قسط قدره ألف ریال . 

ومن المعلوم أن مسألة تعلیق البیع أو الھبeeة علeeى شeeرط محeeل خeeلاف 
بین الفقھاء , والجمھور على المنeeع مeeن ذلeeك , ویeeرى بعeeض العلمeeاء 

ه شeeیخ الإسeeلام وتلمیeeذه ابeeن القeeیم وجملeeة مeeن جeeواز ذلeeك , واختeeار
علماء العصر , وقد أخذ المجمع الفقھي في قراره المبین آنفeeا بجeeواز 

 التملیك بالھبة المعلقة لا بالبیع المعلق.   

وقeeد ظھeeر للجنeeة بعeeد الدراسeeة والتأمeeل صeeحة التعلیeeق ,  ولeeیس ھeeذا 
 المجال مجال بسط الدراسة في ھذه المسألة . 

 

 الحكم إذا انفسخت الإجارة قبل حصول التملیك :  خامساً:

ممeeا یشeeكل كثیeeرا فeeي عقeeد الإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك : إذا حصeeل مeeا 
یeeدعو إلeeى انفسeeاخ الإجeeارة , وكانeeت الأجeeرة تزیeeد عeeن أجeeرة المثeeل , 
حیث یتضرر المستأجر , وقد یتضرر المالك فیما إذا كانت الأجرة أقل 

 من أجرة المثل .



معیار الشرعي لھیئة المحاسبة ھذا الإشeeكال فeeي الفقeeرة: وقد ناقش ال
 من معیار الإجارة, وفیھ: 8/8

" إذا ھلكت العین المؤجرة أو تعذر استمرار عقeeد الإجeeارة إلeeى نھایeeة 
مدتeeھ مeeن دون تسeeبب مeeن المسeeتأجر فeeي الحeeالتین , فإنeeھ یرجeeع إلeeى 
eeل والأجeeرة المثeeین أجeeرق بeeتأجر الفeeى المسeeرد إلeeل , ویeeرة المثeeرة أج

المحددة في العقد إذا كانت أكثر من  أجرة المثل , وذلeeك دفعeeا للضeeرر 
عن المستأجر الذي رضي بزیادة الأجرة عeeن أجeeرة المثeeل فeeي مقابلeeة 

 الوعد لھ بالتملیك في نھایة مدة الإجارة ".

ویلاحظ أن المعیار أغفل ما لو كان الفسخ بسبب من المستأجر, وھنا 
 ینبغي التنبھ للآتي:

الفسخ في العقود اللازمة إذا لم یكن باتفeeاق مeeن الطeeرفین فإنeeھ أن  -1
یكeeون محeeلا للإشeeكالات التeeي اختلeeف فیھeeا الفقھeeاء, وقeeد لا تحeeل إلا 

 بالقضاء.

فeeي ھeeذه المسeeألة محeeل البحeeث یتوجeeھ الحكeeم المقeeرر آنفeeا , وھeeو  -2
الرجeeeوع إلeeeى أجeeeرة المثeeeل فیمeeeا لeeeو كeeeان المسeeeتأجر معeeeذورا بفسeeeخ 

یكeeن معeeذورا فیتحمeeل مeeا یقتضeeیھ العقeeد مeeن اللeeزوم, الإجeeارة, وإن لeeم 
 وما یترتب على ذلك اللزوم.

 

وبعد : فھذا ما تبین للجنة في حكم ھeeذا العقeeد , وعلیeeھ  فeeیمكن العمeeل 
بھ في ضوء تلك الضوابط والأحكام, على أن تصاغ العقeeود التطبیقیeeة 

 بمراعاة ھذه الضوابط. 

 

 فیما یتعلق بالعقود المطبقة: -4-3 

طبق ھذا العقد بصور متعددة تؤدى إلى انتقال ملكیة العین إلى 
المستأجر إما بالبیع أو الھبة, أو بالوعد بھما أو بغیرھما مع 



اختلافات فیما بین تلك الصور التطبیقیة في بدایات العقد وتفصیلاتھ 
وبعد إلقاء نظرة على بعض العقود المستخدمة في ذلك، ونھایتھ. 

 تبین ما یأتي:

: أن ھذه العقود لم تتم صیاغتھا صیاغة شرعیة في ضوء قول أولاً 
 القائلین بالجواز.

ثانیاً: أنھا اشتملت على محذورات كثیرة منھا ما یتعلق بتوارد 
مقتضى الإجارة ومقتضى البیع في آن واحد على العین نفسھا، 

ومنھا ما یعد من الشروط الفاسدة مثل اشتراط الضمان والتأمین 
لأساسیة على المستأجر، وھذه الشروط منھا ما یؤثر والصیانة ا

 على صحة العقد من أصلھ.  
 

 فیما یتعلق بالأھمیة الاقتصادیة: -4-4

تبین أن عقد الإیجار المنتھي بالتملیك یتمیز بالعدید من المیزات 
التي أدت إلى انتشار استخدامھ.  فالعقد یقلل من مستوي المخاطرة 

البائع في إدارة العقد ومتابعتھ ومتابعة والتكالیف التي یتحملھا 
الدفعات مقارنة بعقد البیع بالتقسیط حتى مع وجود الرھن، مما 

یجعلھ وسیلة ائتمانیة مناسبة وقلیلة التكلفة والإدارة بالنسبة للبائع.  
كما أنھ یقلل المخاطرة الائتمانیة ویسھل عملیة المیزنة مع تحسین 

ویخفض تبعات وتكالیف تلف العین، السیولة ولا یتطلب كفالة غرم 
ویوفر تمویلاُ لكامل القیمة ویؤدى إلى الملكیة للعین بالنسبة 

 للمستأجر.

وتوضeeح التقeeدیرات تزایeeد حجeeم الاقتeeراض الشخصeeي (للأفeeراد) فeeي 
م إلeeى 2001مجeeالات العقeeار والسeeیارات والمعeeدات الeeذي وصeeل عeeام 

سeeنوات.   3رة خeeلال فتee %327ملیار، ممeeا یعنeeي زیeeادة قeeدرھا  38.5
ملیeeار ریال  20ویجدر ھنا التذكر بeeأن المملكeeة تسeeتورد مeeا یزیeeد علeeى 

من السیارات ومعدات المواصلات وجزء كبیر من ھذه السیارات یeeتم 



بیعھ عن طریق وسeeائل ائتمانیeeة مختلفeeة مeeن أھمھeeا الإیجeeار المنتھeeي 
 بالتملك.  

مeeل فeeي كذلك فإن القطاع الخاص قeeام بتأسeeیس عeeدد مeeن الشeeركات للع
ھeeذا المجeeال ویقeeوم حالیeeاً بتأسeeیس شeeركات أخeeرى لتeeوفیر خeeدماتھا 
للأفeeراد والقطeeاعین الخeeاص والعeeام.  خاصeeة فeeي ضeeوء تقلeeص دور 
صeeندوق التنمیeeة العقاریeeة كمؤسسeeة ائتمانیeeة لتمویeeل بنeeاء المسeeاكن 

 للمواطنین.

كمeeeا أن العقeeeد سeeeیكون أداة ائتمانیeeeة ھامeeeة فeeeي بنeeeاء البنیeeeة التحتیeeeة 
لتقeeدیم خeeدمات أساسeeیة وحیویeeة وھامeeة للتنمیeeة الشeeاملة،  وتوسیعھا

مدرسeeة بنeeات سeeتكلف مeeا  5042مثل بناء ثلاثeeة آلاف مدرسeeھ بنeeین و
 ملیار ریال.   25یزید على 

و حسeeب تقeeدیرات أخeeري فeeإن حجeeم الاسeeتثمارات العامeeة التeeي تحتeeاج 
ملیeeار سeeعودي خeeلال  25إلى مثل ھeeذه الأداة التمویلیeeة قeeد یزیeeد علeeى 

eeذا العشeeل ھeeرة لمثeeة كبیeeة تمویلیeeى أھمیeeا یعطeeة؛ ممeeنة القادمeeرین س
العقد لتطویر وتوسیع البنیة التحتیة ومنشeeآت الخeeدمات العامeeة.  ممeeا 
یدلل على أن الأھمیة الاقتصادیة لھذا العقد تتجاوز المبeeالغ المeeذكورة 

 بكثیر.
 

 ثانیا : التوصیات :

 یوصى فریق العمل بما یأتي: 

إعeeادة النظeeر فeeي ھeeذا العقeeد مeeن قبeeل الجھeeات المرجعیeeة العلمیeeة  -1
المختصة ؛ لأن ھذا العقد تتجاذبھ اعتبeeارات متعeeددة فیمeeا یتعلeeق 
بتوصیفھ وتخریجھ, ولھ صوره المتعeeددة , والحاجeeة إلیeeھ قائمeeة 

 في التعامل المعاصر.

 تفیدین من الناحیة الشرعیة.  وضع آلیة مناسبة لضبط العقود المطبقة من قبل الشركات على المس -2



إلزام الشركات التeeي تتعامeeل بھeeذا العقeeد بالاسeeتعانة بمستشeeارین  -3
 شرعیین في صیاغة عقودھا.

تقویة نظام الرھن المنقول وغیر المنقول بما یكفل آلیeeة مناسeeبة  -4
فeeي حصeeول المeeرتھن علeeى الeeرھن فeeي حeeال تخلeeف الeeراھن عeeن 

 فة بما یحفظ حق الطرفین.  السداد بطریقة سریعة وقلیلة التكل

إعeeادة النظeeر فeeي المعeeاییر المحاسeeبیة للإیجeeار مeeن قبeeل الھیئeeة -5
السeeeعودیة للمحاسeeeبین القeeeانونیین بمeeeا یكفeeeل شeeeمولھا للإیجeeeار 
المنتھeeeى بالتملیeeeك  بحیeeeث یeeeنعكس فeeeي المعeeeاییر وفeeeق الحكeeeم 

 الشرعي لھذا العقد, وھو أنھ عقد إجارة حقیقي مدة العقد .   
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 تعاریف ومفاھیم محاسبیة في عقود الإیجار: 1-1

 

 :Lease Contract عقد الإیجار: -1

والمسeeeتأجر  Lesserھeeeو اتفeeeاق تعاقeeeدي بeeeین طeeeرفین (المeeeؤجر 
Lessee(  لeeتخدام أصeeافع اسeeتأجر منeeیمُّلك بمقتضاه المؤجر للمس

مملوك للمؤجر، وذلك خeeلال فتeeرة معینeeة، مقابeeل مبلeeغ نقeeدي یeeدفع 
 دوریاً یطلق علیة دفعة الإیجار.

 :Lease Term فترة الإیجار: -2 

ھي الفترة التي یغطیھا عقد الإیجار.  وتستغرق فترة الإیجار عادة 
لأصل المeeؤجر، وقeeد تمتeeد ھeeذه الفتeeرة جزءاً من العمر الافتراضي ل

 لتغطى العمر الافتراضي للأصل بالكامل.

 :Rentدفعات الإیجار: -3 

ھي قیمة الإیجار الدوري والذي یكون عادة ثابتاً خلال فترة العقد، 
وقد یتزاید أو یتناقص بحسب طبیعة الأصل ومeeا یتفeeق علیeeھ طرفeeا 

العقد كنسبة من المبیعeeات العقد.  ویمكن أن تحدد قیمة الإیجار في 
التي یحققھا المستأجر.  وفى جمیع الأحوال یتم تحدید قیمة دفعات 
الإیجeeeeار بمeeeeا یضeeeeمن للمeeeeؤجر اسeeeeترداد تكلفeeeeة الأصeeeeل المeeeeؤجر 

 والحصول على معدل مناسب للعائد خلال عمره الافتراضي.

 :Executory Cost تكلفة تنفیذ العقد: -4

تلeeك النفقeeات المتعلقeeة بصeeیانة یقصeeد بتكلفeeة تنفیeeذ عقeeد الإیجeeار؛ 
الأصل والتأمین علیھ خلال فترة الإیجار.  وقد یتفق الطرفان علeeى 
أن یتحملھا أحدھما بمفرده، كما قد یتفق الطرفان على أن یشeeتركا 

 في تحملھا.

 :Fair Value القیمة العادلة للأصل المؤجر: -5 



السعر الذي یمكن إن یباع بھ الأصل في عملیة تبeeادل عادلeeة بeeین 
 أطراف غیر ذات علاقة.  

 :Lease Assets الأصل المستأجر (في سجلات المستأجر): -6

ھو حق بتملك منافع اسeeتخدام أصeeل مملeeوك للمeeؤجر بموجeeب عقeeد 
الإیجار.  وتستنفد قیمة الأصل المستأجر خلال فترة الإیجeeار أو مeeا 

 عمره الافتراضي، أیھما أقل. تبقى من

 الوعد بالبیع بسعر مُجْز: -7

عنeeeدما یتضeeeمن عقeeeد الإیجeeeار وعeeeداً مeeeن المeeeؤجر ببیeeeع الأصeeeل 
المستأجر بسeeعر مُجeeْزِ إذا رغeeب الأخیeeر (المسeeتأجر) فeeي ذلeeك عنeeد 
نھایة فترة الإیجار.  ویقصد بالسعر المجeeزي فeeي ھeeذه الحالeeة ذلeeك 

قیمة السوقیة المتوقعة للأصل السعر الذي یقل بدرجة كبیرة عن ال
في نھایة فترة الإیجار بحیث یكون مغریاً للمستأجر لممارسة حقھ 

 الاختیاري في طلب شراء الأصل المستأجر.  

 :Legal Lifeالعمر الافتراضي للأصل المؤجر: -8

ھو الفترة التي یقدر أن یكون خلالھا الأصل صالحاً للاستخدام مeeن 
eeeي ظeeeادیة فeeeة الاقتصeeeوفیر الناحیeeeغیل وتeeeة للتشeeeروف العادیeeeل الظ
 الصیانة والإصلاح العادیین.

 

 :Economic Lifeالعمر الاقتصادي المتبقي للأصل المستأجر: -9

ھو الفترة المتبقیة من العمر الافتراضي للأصل مeeن تeeاریخ نشeeأة 
 عقد الإیجار.  

 

 :Residual Value القیمة المبقاة للأصل المؤجر: -10



العادلeeeة المقeeeدرة للأصeeeل المeeeؤجر فeeeي نھایeeeة فتeeeرة ھeeeي القیمeeeة 
 الإیجار.

 

 Guaranteed Residualالقیمeeeة المبقeeeاة المضeeeمونة: -11
Value: 

ھي القیمة العادلة التي یتأكد المؤجر من تحقیقھا في نھایة فتeeرة 
الإیجeeار بموجeeب ضeeمان مeeن المسeeتأجر أو/و مeeن طeeرف ثالeeث لeeھ 

ھeeذا الضeeمان القیمeeة  علاقeeة بeeالمؤجر أو المسeeتأجر . وقeeد یغطeeي
 العادلة المتوقعة للأصل في نھایة فترة الإیجار بالكامل أو جزئیاً.

 

 Un guaranteedالقیمeeeeة المبقeeeeاة غیeeeeر المضeeeeمونة: -12
Residual Value: 

ھي القیمة العادلة المقدرة للأصل المؤجر في نھایة فترة الإیجeeار 
أكeeان وذلك بعد استبعاد أي جزء مضمون مeeن ھeeذه القیمeeة سeeواء 

مضمون عن طریق المستأجر أو عن طریق طرف ثالث لا علاقة 
 لھ بالمؤجر.

 

 Minimum Leaseالحeeeeeد الأدنeeeeeى لeeeeeدفعات الإیجeeeeeار: -13
payments: 

من وجھة نظر المستأجر: یقصد بالحد الأدنى لدفعات الإیجeeار  -أ 
 -أو یتوقeeع أن یeeدفعھا -تلك المبeeالغ التeeي یلتeeزم المسeeتأجر بeeدفعھا

بالأصل المستأجر، ویتضمن الحد الأدنى للإیجار مeeا والتي تتعلق 
 یلي:

) دفعeeeات الإیجeeeار الدوریeeeة (علeeeى ألا تتضeeeمن تكلفeeeة تمویeeeل 1
 العقد).



 ) القیمة المبقاة المضمونة التي یضمنھا المستأجر.2

) الغرامات المترتبة على عدم تجدید العقد: وھى المبلeeغ الeeذي 3
ص علeeى ضeeرورة تجدیeeد یلتزم المستأجر بدفعھ إذا كان العقد یeeن

 فترة الإیجار أو تمدیدھا ولم یقم المستأجر بذلك.

) سeeعر الشeeراء فeeي حالeeة وجeeود وعeeد بeeالبیع بسeeعر محeeدد فeeي 4
 نھایة فترة الإیجار.  

من وجھeeة نظeeر المeeؤجر: فeeأن الحeeد الأدنeeى لeeدفعات الإیجeeار  -ب
یشتمل بالإضافة إلى ما سبق، على كeeل دفعeeات الإیجeeار للفتeeرات 

فترة الإیجeeار، والقیمeeة المبقeeاة المضeeمونة عeeن طریeeق  التي تلي
 طرف ثالث لیس لھ علاقة بالمؤجر أو المستأجر.

 معدل تكلفة التمویل الإضافي للمستأجر من الغیر:  -14

ھeeو معeeدل تكلفeeة التمویeeل فeeي تeeاریخ نشeeأة الإیجeeار؛ والeeذي كeeان 
سیتحملھ المستأجر لو حصل على التمویeeل الeeلازم لشeeراء الأصeeل 

eeداد المسeeروط سeeداده بشeeتم سeeر یeeن الغیeeل مeeب تمویeeتأجر بموج
 مماثلة لجدول الدفعات الذي یتضمنھ عقد الإیجار.

 

 معدل العائد الضمني للمؤجر: -15

ھeeو معeeدل الخصeeم الeeذي لeeو اسeeتخدم لخصeeم الحeeد الأدنeeى لeeدفعات 
مeeن وجھeeة نظeeر -الإیجار والقیمة غیeeر المضeeمونة للقیمeeة المبقeeاة

صeeبح القیمeeة الحالیeeة مسeeاویة للقیمeeة یeeؤدى إلeeى أن ت –المeeؤجر 
 السوقیة العادلة للأصل المؤجر.

 

 :Gross Investment الاستثمار الإجمالي: -16



ھو مجموع الحد الأدنى لدفعات الإیجeeار خeeلال فتeeرة العقeeد مضeeافاً 
إلیھ القیمة المبقاة غیر المضمونة، ویطلق علیeeھ " مeeدینو عقeeود 

 الإیجار ".
 

 سب على عقود الإیجار:العائد غیر المكت -17 

ھeeeو الفeeeرق بeeeین الاسeeeتثمار الإجمeeeالي والقیمeeeة العادلeeeة للأصeeeل 
 المؤجر في تاریخ نشأة العقد.

 

 :Pure Investmentصافى الاستثمار:  -18 

ھو الفرق بین الاستثمار الإجمالي والعائeeد غیeeر المكتسeeب علeeى 
 عقود الإیجار.

 

 البیع ثم الإیجار: -19

ھي تلك العملیات التي یقوم فیھا مالك الأصل ببیع الأصل لطرف  
آخeeر وفeeى نفeeس الوقeeت یقeeوم باسeeتئجار نفeeس الأصeeل مeeن المالeeك 

 الجدید.
 

 الإیجارات الشرطیة:  -20

ھeeي عقeeود الإیجeeار التeeي تتوقeeف فیھeeا قیمeeة مبلeeغ الإیجeeار علeeى 
 عوامل أخرى بخلاف انقضاء الزمن.

 

 :Amortization:استنفاد الأصل المستأجر -21



الeeنقص فeeي قیمeeة التكلفeeة المرسeeلة للأصeeل المسeeتأجر خeeلال فتeeرة 
عقeeد الإیجeeار أو العمeeر الاقتصeeادي للأصeeل تبعeeاً للشeeروط التeeي تeeم 
علeeeى أساسeeeھا تصeeeنیف العقeeeد كإیجeeeار رأسeeeمالي فeeeي سeeeجلات 
المستأجر.  ویتفق مفھوم الاستنفاد مع مفھوم الاستھلاك فeeي أن 

في تكلفة أصل طویeeل الأجeeل إلا أنھمeeا كل منھما یعبر عن النقص 
یختلفeeان فeeي أن الاسeeتنفاد یeeرتبط بالتكلفeeة المرسeeلة لعقeeد الإیجeeار 

 بینما یرتبط الاستھلاك بالأصول الثابتة المملوكة للمنشأة.
 

 أسس تصنیف عقود الإیجار. 1-2

 من وجھة نظر المستأجر. -أ

و عقeeد یصنف عقد الإیجeeار لeeدى المسeeتأجر إلeeى عقeeد إیجeeار تشeeغیلي أ
 إیجار رأسمالي.

 Capital Lease) بالنسبة للإیجار الرأسمالي.1 

یجeeب تصeeنیف الإیجeeار كإیجeeار رأسeeمالي إذا ترتeeب علeeى عقeeد الإیجeeار 
تحویeeل جeeوھري لمنeeافع ومخeeاطر الملكیeeة المتعلقeeة بالأصeeل موضeeوع 

 العقد إلى المستأجر.  

 ویعتبر الإیجار رأسمالیاً في أي من الحالات الآتیة:

إذا كان الإیجار ینتھي بتملیك الأصل للمسeeتأجر مقابeeل ثمeeن یتمثeeل (أ) 
في المبeeالغ التeeي دفعeeت فعeeلاً كeeدفعات إیجeeار للأصeeل المeeؤجر خeeلال 

 فترة الإیجار.

(ب) إذا تضeeeمن العقeeeد وعeeeداً مeeeن المeeeؤجر ببیeeeع الأصeeeل محeeeل العقeeeد 
للمستأجر في نھایة فترة الإیجار بسeeعر مجeeزِ للمسeeتأجر یحeeُدد فeeي 

 العقد.



أو أكثeeeeeر مeeeeeن العمeeeeeر  %75) إذا كانeeeeeت فتeeeeeرة الإیجeeeeeار تغطeeeeeى (ج
الاقتصeeادي المتبقeeي للأصeeل المسeeتأجر بشeeرط ألا یبeeدأ العقeeد خeeلال 

 الربع الأخیر من العمر الافتراضي للأصل.  

(د) إذا كانeeت القیمeeة الحالیeeة للحeeد الأدنeeى لeeدفعات الإیجeeار فeeي تeeاریخ 
عادلeeة للأصeeل أو أكثeeر مeeن القیمeeة ال %90نشeeأة الإیجeeار تسeeاوى 

 المستأجر في ذلك التاریخ.  
 

 Operating Lease) بالنسبة للإیجار التشغیلي.2 

یجب تصeeنیف عقeeد الإیجeeار كإیجeeار تشeeغیلي إذا لeeم تتeeوافر أي مeeن أي 
من الحالات الواردة بالنسبة للإیجار الرأسمالي (السeeابق ذكرھeeا) فeeي 

 تاریخ نشأة الإیجار.
 

 من وجھة نظر المؤجر. -ب

عقeeد الإیجeeار لeeدى المeeؤجر إلeeى عقeeد إیجeeار تشeeغیلي أو عقeeد یصeeنف 
 إیجار تمویلي.

) الإیجار التشغیلي. لھ نفeeس حeeالات الإیجeeار الرأسeeمالي مeeن وجھeeة 1
 نظر المسُتأجر. 

یصeeنف العقeeد كإیجeeار  Financing Lease) الإیجeeار التمeeویلي 2
 تشغیلي في غیر ذلك من الحالات.

 

 Initialاشeeرة لعقeeود الإیجeeار.  معeeاییر احتسeeاب التكلفeeة المب 1-3
Direct Costs 

تقeeeاس التكلفeeeُة المباشeeeرة لعقeeeد الإیجeeeار بمقeeeدار مeeeا ینفقeeeھ المeeeؤجر 
لأغeeراض التعاقeeد مثeeل تكلفeeة تجھیeeز الأصeeل للتeeأجیر، وإعeeداد عقeeد 



الإیجeeeeار، وتكلفeeeeة إعeeeeداد المسeeeeتندات ونفقeeeeات التسeeeeجیل، وأتعeeeeاب 
 م العقد ونحو ذلك.المحامین والمحاسبین والخبراء اللازمین لإبرا

(أ) إذا تم تصنیف عقد الإیجار كإیجeeار تشeeغیلي؛ یجeeب اعتبeeار التكلفeeُة 
المباشرة لعقد الإیجار نفقات إیرادیة مؤجلة وتeeوزع علeeى الفتeeرات 
المالیeeة التeeي تتeeأثر بالعقeeد، وذلeeك بنسeeبة إیeeراد الإیجeeار الeeذي یeeتم 

ل فتeeرة إثباتھ خلال كل فترة مالیeeة إلeeى إجمeeالي ھeeذه الإیeeرادات خeeلا
 الإیجار.

(ب) أمeeا إذا تeeم تصeeنیف عقeeد كإیجeeار تمeeویلي؛ یجeeب إضeeافة التكلفeeة 
المباشرة لعقد الإیجار إلى صافى الاستثمار وذلك بتحمیلھeeا علeeى 

حساب "العائد غیر المكتسeeب علeeى عقeeود الإیجeeار الرأسeeمالي".  
ویترتب علeeى ذلeeك توزیeeع تلeeك التكلفeeة علeeى الفتeeرات المالیeeة بمeeا 

الeeذي یeeتم إثباتeeھ فeeي كeeل فتeeرة یeeؤدى إلeeى تخفeeیض قیمeeة العائeeد 
 مالیة.  

 

 القیاس والإثبات المحاسبي لعقود الإیجار. 1-4

 (أ): القیاس والإثبات لدى المستأجر:  

) یجeeeب إثبeeeات دفعeeeات الإیجeeeار فeeeي عقeeeد الإیجeeeار التشeeeغیلي عنeeeد 1(
اسeeتحقاقھا كمصeeروف یحمeeّل علeeى دخeeل الفتeeرة المالیeeة التeeي یسeeتحق 

 عنھا الإیجار.  

تم تصنیف عقد الإیجار كإیجار رأسمالي، یجب إثبات الإیجeeار ) إذا 2(
الرأسمالي فeeي سeeجلات المسeeتأجر كأصeeل والتeeزام، فeeي نفeeس الوقeeت، 
بالقیمة الحالیة للحد الأدنى لدفعات الإیجار أو القیمة السوقیة العادلeeة 
للأصeeeل فeeeي تeeeاریخ نشeeeأة الإیجeeeار أیھمeeeا أقeeeل.  ویجeeeب أن یسeeeتخدم 

المحتسب عن طریق المؤجر كمعدل خصم عند المستأجر معدل العائد 
حساب القیمة الحالیة للحeeد الأدنeeى لeeدفعات الإیجeeار إذا كeeان علeeى علeeم 

 بھ، أو كان یمكن تقدیره.



وفیمeeا عeeدا ذلeeك؛ فأنeeھ یجeeب اسeeتخدام معeeدل تكلفeeة التمویeeل الإضeeافي 
 للمستأجر من الغیر كمعدل للخصم.

تھ ھو أصل طویeeل الأجeeل ) نظراً لأن الأصل المستأجر الذي یتم إثبا3(
 بطبیعتھ، فأنھ یجب استنفاد قیمتھ (فیما عدا الأراضي).  

وتحeeeدد فتeeeرة الاسeeeتنفاد بمقeeeدار العمeeeر الاقتصeeeادي المتبقeeeي للأصeeeل 
 المستأجر إذا توافرت في العقد الحالتین الآتیتین: 

(أ) إذا كان الإیجار ینتھي بتملیك الأصل للمسeeتأجر مقابeeل ثمeeن یتمثeeل 
التeeي دفعeeت فعeeلاً كeeدفعات إیجeeار للأصeeل المeeؤجر خeeلال  فeeي المبeeالغ

 فترة الإیجار.

(ب) إذا تضeeeمن العقeeeد وعeeeداً مeeeن المeeeؤجر ببیeeeع الأصeeeل محeeeل العقeeeد 
للمستأجر في نھایة فترة الإیجار بسعر مجزِ للمستأجر یحُدد فeeي 

 العقد.

 وماعدا ذلك تحدد فترة الاستنفاد على أساس فترة الإیجار.

الأصeeل المسeeتأجر نفeeس السیاسeeة المحاسeeبیة  وتسeeتخدم فeeي اسeeتنفاد
التي یتبعھا المسeeتأجر فeeي اسeeتھلاك الأصeeول المماثلeeة.  ویجeeب فصeeل 
الأصeeeول المسeeeتأجرة ومجمعeeeات اسeeeتنفادھا عeeeن الأصeeeول المملوكeeeة 

 ومجمعات استھلاكھا في سجلات المستأجر.  

) یجب اسeeتخدام طریقeeة معeeدل العائeeد السeeائد لتجزئeeة كeeل دفعeeة مeeن 4(
لإیجeeار عنeeد الإثبeeات إلeeى جeeزأین: المصeeروف التمeeویلي الeeذي دفعeeات ا

یجب تحمیلھ على دخل الفترة الحالیة والنقص في قیمeeة الالتeeزام عeeن 
عقد الإیجار الرأسمالي.  ویجب أن یستخدم المسeeتأجر فeeي ذلeeك نفeeس 
معeeدل الخصeeم الeeذي اسeeتخدم فeeي حسeeاب القیمeeة الحالیeeة للحeeد الأدنeeى 

 لدفعات الإیجار.



تبعاد الأصل المستأجر والالتزام المتعلق بھ مeeن سeeجلات ) یجب اس5(
المنشأة عند انتھاء عقد الإیجار الرأسمالي ومعالجة الفeeرق باعتبeeاره 

 مكسباً أو خسارة حسب الأحوال.  
 

 (ب): القیاس والإثبات لدى المؤجر:

) إذا تم تصنیف عقد الإیجار كإیجار تشغیلي، فیجب قیاسھ وإثباتھ 1(
 كما یلي:

یتم إثبات دفعات الإیجار عند استحقاقھا كإیراد ویظھeeر فeeي قائمeeة (أ) 
 الدخل عن السنة المالیة التي أستحق عنھا.

(ب) یظل الأصeeل فeeي سeeجلات المeeؤجر، ویجeeب اسeeتھلاكھ.  كمeeا یجeeب 
تحمیل الفترة المالیة بمصروف الاستھلاك وأي مصروفات أخeeرى 

 تتعلق بالأصل مثل الصیانة والتأمین وغیرھا.

التمیز في سجلات المؤجر بین الأصول التي تسeeتخدمھا المنشeeأة (ج) 
وتلeeك التeeي تقeeوم بتأجیرھeeا للغیeeر.  كمeeا یجeeب تخصeeیص حسeeاب 

 لمجمع الاستھلاك لكل من ھذین النوعین من الأصول.

(د) التمیز في سجلات المؤجر بین الإیeeرادات والمصeeروفات المتعلقeeة 
 لأصول.بالأصول المؤجرة وتلك المتعلقة بغیرھا من ا

) أمeeا إذا تeeم تصeeنیف عقeeد الإیجeeار كإیجeeار تمeeویلي، فیجeeب قیاسeeھ 2(
 وإثباتھ كما یلي:

(أ) إقفال حساب الأصل المؤجّر وإثبات قیمة الاستثمار الإجمالي فeeي  
الإیجار في حساب مسeeتقل باسeeم "مeeدیني عقeeود الإیجار".وتقeeاس 
eeeدفعات الإیجeeeى لeeeد الأدنeeeدار الحeeeالي بمقeeeتثمار الإجمeeeة الاسeeeار قیم

مضافاً إلیeeة القیمeeة المبقeeاة غیeeر المضeeمونة والتeeي تحقeeق للمeeؤجر 
 في نھایة فترة الإیجار.



(ب) إثبات العائد غیر المكتسب على عقد الإیجار الرأسمالي، بeeالفرق 
بین قیمة الاستثمار الإجمالي والقیمeeة العادلeeة للأصeeل المeeؤجر فeeي 

تسeeب خeeلال تاریخ نشeeأة الإیجeeار.  ویجeeب اسeeتنفاد العائeeد غیeeر المك
فترة الإیجار باستخدام طریقة معeeدل العائeeد السeeائد، وإثبeeات العائeeد 

 الخاص بالقترة المالیة عند اكتسابھ.

وإذا اختلفeeت القیمeeة العادلeeة للأصeeل المeeؤجر عeeن قیمتeeھ الدفتریeeة 
فعلeeى المeeؤجر إثبeeات الفeeرق بeeین القیمتeeین كأربeeاح أو خسeeائر فeeي 

  الفترة المالیة التي نشا فیھا العقد. 

ر فeeي سeeجلات  (ج) یجب عeeدم احتسeeاب أي اسeeتھلاكات للأصeeل المeeُؤجِّ
 المؤَجِر خلال فترة الإیجار.

 

 عرض عقود الإیجار في القوائم المالیة. 1-5 

 (أ): العرض في القوائم المالیة للمستأجر.

) یجeeeب أن تظھeeeر الأصeeeول المسeeeتأجرة مطروحeeeاً منھeeeا مجمعeeeات 1(
كeeز المeeالي.  بصeeفة مسeeتقلة عeeن الاستنفاد الخاصة بeeھ فeeي قائمeeة المر

غیرھا من الأصول المملوكة وما یتعلeeق بھeeا مeeن مجمعeeات اسeeتھلاك، 
 وذلك ضمن الأصول غیر المتداولة.

) یجب أن تظھر أي التزامات عن عقد الإیجeeار الرأسeeمالي بالقیمeeة 2(
الحالیeeة لeeدفعات الإیجeeار المسeeتقبلیة.  وتظھeeر ھeeذه الالتزامeeات ضeeمن 

لة، وذلك فیمeeا عeeدا الجeeزء مeeن الالتزامeeات الeeذي الخصوم غیر المتداو
یتوقeeeeع سeeeeداده خeeeeلال الفتeeeeرة التالیeeeeة فھeeeeو یظھeeeeر ضeeeeمن الخصeeeeوم 

 المتداولة.

) یجeeب أن یظھeeر كeeل مeeن مصeeروف اسeeتنفاد الأصeeول المسeeتأجرة، 3(
والمصروفات التمویلیة المرتبeeة علeeى عقeeود الإیجeeار الرأسeeمالي، فeeي 

 الأخرى المماثلة. قائمة الدخل بصفة مستقلة عن المصروفات



 

 (ب): العرض في القوائم المالیة للمؤجر.

) یجب أنُ تظِھeeر قائمeeة المركeeز المeeالي قیمeeة مeeدیني عقeeود الإیجeeار 1(
فeeي قائمeeة المركeeز المeeالي مطروحeeاً منھeeا العائeeد غیeeر المكتسeeب عeeن 

 عقود الإیجار.  ویجب التمیز بین قیمة.

الإیeeeرادات والمصeeeروفات ) یجeeeب التمیeeeز فeeeي قائمeeeة الeeeدخل بeeeین 2(
المتعلقة بالأصول المؤجرة وتلك المتعلقة بغیرھا من الأصeeول، وذلeeك 

 لبیان أثر عملیات التأجیر على صافى دخل المنشأة.
 

الإفصeeeاح عeeeن السیاسeeeة المحاسeeeبیة المتبعeeeة لمعالجeeeة عقeeeود  1-6
 الإیجار.  

 (أ): الإفصاح في القوائم المالیة للمستأجر.

السیاسeeeة المحاسeeeبیة المتبعeeeة لمعالجeeeة عقeeeود یجeeeب الإفصeeeاح عeeeن 
 الإیجار.

 (أ) بالنسبة لعقد الإیجار الرأسمالي؛ یجب الإفصاح عما یلي:

) إجمالي قیمة الأصeeول فeeي تeeاریخ كeeل قائمeeة للمركeeز المeeالي تتeeأثر 1(
 بالعقد.

) الحد الأدنى لeeدفعات الإیجeeار المسeeتقبلیة كمeeا ھeeي فeeي تeeاریخ أخeeر 2(
وذلeeك بصeeفة إجمالیeeة ولكeeل سeeنة مeeن السeeنوات  قائمة للمركز المeeالي،

الخمس التالیeeة.  مeeع خصeeم تكeeالیف تنفیeeذ العقeeد والإفصeeاح مeeن معeeدل 
 العائد المستخدم لاحتساب القیمة الحالیة.

 ) إجمالي الحد الأدنى للمتحصلات من عقود الإیجار من الباطن.3(

 ) إجمالي الإیرادات الشرطیة.4(



 شغیلي؛ یجب الإفصاح عما یلي:(ب) بالنسبة لعقد الإیجار الت

) الحد الأدنى لدفعات الإیجار كما ھي في تاریخ أخر قائمeeة للمركeeز 1(
 المالي.

) الحد الأدنى لمتحصلات الإیجار من عملیات التأجیر كمeeا ھeeي فeeي 2(
 تاریخ أخر قائمة للمركز المالي.

) مصروف الإیجار لكل فتeeرة والحeeد الأدنeeى لeeدفعات الإیجeeار بصeeفة 3(
 لة عن الإیجار من الباطن والإیجارات الشرطیة.مستق

) العقد المصنف كعقد إیجار تشغیلي والذي تقل فترة إیجاره بشكل 4(
 من العمر الاقتصادي المتبقي من الأصل.   %75غیر ملحوظ عن 

) العقد المصنف كعقد إیجeeار تشeeغیلي والeeذي تكeeون القیمeeة الحالیeeة 5(
خ نشeeأة الإیجeeار أقeeل بشeeكل غیeeر للحد الأدنeeى لeeدفعات إیجeeاره فeeي تeeاری

مeeن القیمeeة العادلeeة للأصeeل المسeeتأجر فeeي ذلeeك  %90ملحeeوظ مeeن 
 التاریخ.

 

 (ب): الإفصاح في القوائم المالیة للمؤجر.

 یجب الإفصاح عن الساسة المحاسبیة لمعالجة عقود الإیجار.

 (أ) بالنسبة لعقد الإیجار التمویلي؛ یجب الإفصاح عما یلي:

 الاستثمار في تاریخ قائمة المركز المالي وھي:) عناصر صافى 1(

 * الحد الأدنى لدفعات الإیجار المستقبلیة.

 * القیمة المبقاة غیر المضمونة.

 * العائد غیر المكتسب.



) الحد الأدنى لدفعات الإیجار المستقبلیة لكل من السنوات الخمeeس 2(
 التالیة.

ائمة الدخل لمقابلة ) مبلغ العائد على عقد الإیجار والذي تضمنتھ ق3(
 النفقات المباشرة للتعاقد وذلك لكل فترة تظھر عنھا قائمة الدخل.

 ) إجمالي الإیجارات الشرطیة التي تضمنتھا قائمة الدخل.4(

 (ب) بالنسبة لعقد الإیجار التشغیلي؛ یجب الإفصاح عما یلي:

 ) التكلفة والقیمة الدفتریة للأصل المؤجر.1(

للدفعات المستقبلیة للإیجeeار كمeeا ھeeو فeeي تeeاریخ أخeeر ) الحد الأدنى 2(
قائمة للمركز المالي بصفة إجمالیة، ولكل سنة من السeeنوات الخمeeس 

 التالیة.

 ) إجمالي الإیجارات الشرطیة التي تتضمنھا قائمة الدخل.3(
 

 المراجع لنص المعیار:

معeeاییر المحاسeeبة المالیeeة، الھیئeeة السeeعودیة للمحاسeeبین القeeانونیین  
)OCPA م.2003)، مارس 
 

 



  2ملحق 

 ملخص للرسائل العلمیة التي تناولت الإجارة المنتھیة بالتملیك 

 بصورة أشمل مما سبق.  

 

 الرسالة الأولى: التأجیر المنتھي بالتملیك 

ه لنیeeeeل درجeeeeة 1418بحeeeeث تكمیلeeeeي مeeeeن المعھeeeeد العeeeeالي للقضeeeeاء 
 الماجستیر.

 الباحث سلمان بن صالح بن سلمان الدخیل.  

وأربعeeة  -بعeeد المقدمeeة المعتeeادة للبحeeث -اشeeتمل البحeeث علeeى تمھیeeد 
 فصول وخاتمة.  

تنeeeeاول فeeeeي التمھیeeeeد تعریeeeeف التeeeeأجیر المنتھeeeeي بالتملیeeeeك وتاریخeeeeھ 
   والأسباب الداعیة إلیھ، وأھم الصعوبات والمشكلات التي تواجھھ.

فعرف التأجیر المنتھي بالتملیك بأنھ.  تملیك منفعة عین معلومة مeeدة 
 معلومة، یتبعھ تملیك للعین على صفة معلومة مقابل عوض معلوم.  

 كما نقل بعض تعریفات من سبقوه، ومنھا: 

 تملیك المنفعة ثم تملیك العین نفسھا في آخر المدة.   -

عقد یتفق طرفاه بموجبeeھ علeeى تمكeeین أحeeدھما مeeن الانتفeeاع بشeeيء  -
معلeeeوم مقابeeeل أجeeeره لمeeeدة محeeeددة تعeeeود ملكیتeeeھ بعeeeد انتھeeeاء المeeeدة 

 للمستأجر.  

م في انجلترا 1846وأما عن تاریخ ھذا العقد.  فترجع فكرتھ إلى عام 
أثeeeر قیeeeام أحeeeد تجeeeار الآلات الموسeeeیقیة ببیعھeeeا بالتقسeeeیط مeeeع حeeeق 

 في تملك الآلة عند اكتمال مدة الإیجار.  المستأجر 



ومeeا لبثeeت أن انتشeeرت ھeeذه الطریقeeة ولجeeأ إلیھeeا العدیeeد مeeن المصeeانع 
  والمؤسسات التجاریة.  

 وقد مر ھذا العقد بعدة مراحل وسمي بعدّه تسمیات, منھا: 

الإیجeeار البیعeeي: أو البیeeع الإیجeeاري أو الeeدین الإیجeeاري، أو الإیجeeار 
eeي، والإیجeeالبیع, التملكeeد بeeرن بوعeeار المقتeeع، والإیجeeاتر للبیeeار الس

والإیجeeار التمeeویلي..  ولكeeل مeeن ھeeذه الأسeeماء نeeوع خصوصeeیة إلا أن 
الأصل واحد.  ومن أول المصeeانع التeeي سeeلكت طریeeق الإیجeeار البیعeeي 

 مصنع سنجر لآلات الخیاطة.  

ثeeeeeم انتشeeeeeر فeeeeeي الشeeeeeركات والمصeeeeeانع المختلفeeeeeة: عقeeeeeد اللیeeeeeزنج 
)Leasingذeeك ) وھeeین المالeeا بeeا ثالثeeة طرفeeي العملیeeدخل فeeد یeeا العق

لسeeلعة وبeeین المشeeتري وھeeو الممeeول، ثeeم انتقeeل إلeeى الeeدول العربیeeة 
 ومنھا المملكة العربیة السعودیة.  

 * الأسباب الحاملة لھذا العقد: (مزایا العقد)

تنeeاول الباحeeث ھeeذه الأسeeباب أو مبeeررات ھeeذا العقeeد بالنسeeبة للمeeؤجر  
 والمستأجر.  

 بالنسبة للمؤجر:  -أ 

الاطمئنeeان إلeeى السeeداد المنeeتظم، لأنeeھ یسeeتطیع اسeeترداد السeeلعة إذا   •
 أخل المستأجر بالسداد.  (حمایة من مماطلة المستأجر بالسداد).  

عدم مزاحمة المؤجر في العین المؤجرة في حالة إعسار المستأجر   •
 أو إفلاسھ.  لأن العین لا تزال في ملك المؤجر.  

 عدم تصرف المستأجر بالعین المؤجرة تصرفاً ناقلا للملكیة.        •

محافظة المستأجر على العین المؤجرة لعلمھ أنھا ستئول إلیھ بعeeد       •
 السداد.  



الأمeeeن مeeeن مطالبeeeة المسeeeتأجر بمeeeا اسeeeتوفاه المeeeؤجر مeeeن أقسeeeاط       •
 باعتبارھا أجرة للمنفعة التي استوفاھا المستأجر.  

 زیادة المبیعات وتصریف السلع.        •

 زیادة أرباح التاجر المؤجر.      •

 بالنسبة للمستأجر:  -ب

یسھل الحصول على ما یریده من سلع لا یستطیع الحصول علیھeeا       •
 بالنقد.  

 توقي تبعات تلف وھلاك العین.        •

 عدم الحاجة إلى كفالة غرم.        •

 تجنب الضرائب.        •

 الحصول على بعض الحوافز.        •

 كما تناول الباحث: أھم الصعوبات التي تواجھ العقد (سلبیات العقد) 

 أ.  سلبیات عامة: 

أن ھذا العقد لم یضبط بعقد واحد یحدد معالمeeھ بeeل ھeeو عقeeد ذو صeeور 
متعددة؛ فھو مركب من عقد الإیجار وعقود أخرى كالبیع أو الھبة أو 

لعقeeود مختلفeeة مeeن حیeeث اللeeزوم وعدمeeھ, ومeeن الجعالeeة، وآثeeار ھeeذه ا
 حیث الضمان وعدمھ.  

ولھذا لا تقبل بعض الجھات ذات العلاقة ھذا العقد, ھل یعامeeل معاملeeة 
 البیع بالتقسیط أو معاملة الإجارة؟ 

 ب.  للمؤجر: 

 عدم التزام البعض بالتسدید.      •



  طول وتأخر إجراءات المطالبة بالوفاء بالأقساط.       •

الضرر بسبب فسخ العقد, والمتمثل فeeي انخفeeاض القیمeeة السeeوقیة       •
 للعین المجرة.  

 سوء استخدام العین المؤجرة من قبل بعض المستأجرین.      •

 ج.  للمستأجر: 

الشeeروط الجزائیeeة المجحفeeة بالمسeeتأجر, بقصeeد حمایeeة وتعeeویض       •
 المؤجر.

لحوق الضرر بالمستأجر عند العجز عن السداد.  لأن المؤجر یأخeeذ   •
 العین بدون تعویض, والأقساط لا تتناسب مع الأجرة.  

 التردد وعدم الاستقرار بین الاستمرار في العقد أو الفسخ.        •
 

وفeeي الفصeeل الأول تنeeاول الباحeeث أحكامeeاً تتعلeeق بالتeeأجیر المنتھeeي 
 حث: بالتملیك. في أربعة مبا

تناول في الأول علاقة العقد، باشeeتمال العقeeد علeeى شeeرط وذكeeر خeeلاف 
العلمeeاء فeeي اشeeتمال العقeeد علeeى شeeرط، لا یقتضeeیھ العقeeد ولا ینeeافي 

 مقصوده.

وخلeeeص الباحeeeث إلeeeى تeeeرجیح جeeeواز اشeeeتراط مeeeا فیeeeھ منفعeeeة لأحeeeد  
المتعاقeeدین أو كلیھمeeا، لقeeوة أدلeeة القeeائلین بeeالجواز ولأن الأصeeل فeeي 

 لصحة.الشروط ا
 

 وفي المبحث الثاني: تناول علاقة العقد باشتراط عقد في عقد:



فذكر فیھ خلاف العلماء في اشتراط عقد في عقeeد، بعeeد أن بeeین منشeeأ  
الخلاف في ھeeذه المسeeألة، وتحریeeر محeeل النeeزاع وبeeین أن النeeزاع فeeي 

 غیر اشتراط القرض.

eeد فeeتراط عقeeوز اشeeرجیح جeeى تeeھ إلeeلاف بأدلتeeط الخeeي وتوصل بعد بس
عقeeد، مeeا لeeم یتضeeمن محظeeوراً شeeرعیاً كeeان یشeeترط سeeلفاً مeeع بیeeع أو 

 إجارة، أو كأن یشترط ما یتوصل بھ إلى الربا كمسائل العینة:

وتناول فeeي المبحeeث الثالeeث، علاقeeة التeeأجیر المنتھeeي بالتملیeeك بالأخeeذ 
بالحیل من منطلق أن ھذا العقد یعتبر حیلeeھ لجeeأ إلیھeeا التجeeار لضeeمان 

 البحث في الموضوع بما لا حاجة إلیھ في نظري. حقوقھم. وأطال

وفي المبحث الرابع تكلم عن علاقة التأجیر المنتھي بالتملیeeك بالوعeeد 
باعتبeeار أن مeeن صeeور ھeeذا العقeeد الوعeeد بالھبeeة أو الوعeeد بeeالبیع بعeeد 

 اكتمال دفع أقساط التأجیر.

وذكeeر خeeلاف العلمeeاء فeeي حكeeم الإلeeزام بالوعeeد، بأدلتeeھ، وتوصeeل إلeeى 
جیح أن الوعد ملزم، یلزم قضاء إذا دخل الموعود فeeي كلفeeة نتیجeeة تر

 الوعد وذكر أن ھذا ھو ما رجحھ مجمع الفقھ الإسلامي.
 

وأمeeا فeeي الفصeeل الثeeاني: فقeeد تنeeاول الباحeeث صeeور التeeأجیر المنتھeeي 
 بالتملیك في الواقع المعاصر.

 وجعلھ في تمھید وثلاث مباحث: 

بین في التمھید أن ھذا العقد قد ینشeeأ بeeین طeeرفین وھمeeا مالeeك العeeین  
 المؤجر، والمستأجر المستفید. فتكون العلاقة ثنائیة.  

وأحیانeeاً یتeeدخل طeeرف ثالeeث، وغالبeeاً مeeا یكeeون البنeeوك والمؤسسeeات  
التمویلیeeة التeeي تمeeول المشeeروعات بواسeeطة عقeeد التeeأجیر المنتھeeي 

الحالeeة لابeeد أن یتملeeك البنeeك أو المؤسسeeة بالتملیك وبین أنeeھ فeeي ھeeذه 



السلع قبeeل عقeeد الإیجeeار مeeع العمیeeل. لتفeeادي بیeeع مeeا لا یملeeك، لحeeدیث 
 حكیم بن حزام وغیره.  

وفeeي المبحeeث الثالeeث: بeeین صeeور التeeأجیر المنتھeeي بالتملیeeك التeeي  
 یترتب علیھا تملیك المستأجر بلا ثمن زائد عن الأجرة.  

لھeeذه الصeeور، سeeواء كانeeت بeeین طeeرفین أو وبeeین الخطeeوات المتبعeeة 
ثلاثeeeة أطeeeراف، وقeeeال إن ھeeeذه الخطeeeوات شeeeاملة فeeeي الغالeeeب لجمیeeeع 
الصeeور إلا أن الeeذي یمیeeز ھeeذه الصeeورة ھeeو أن التملیeeك یeeتم بمجeeرد 

 تسدید كامل الأقساط بدون مقابل.

وذكeeeر أیضeeeاً اخeeeتلاف بعeeeض التجeeeار والشeeeركات فeeeي اشeeeتراط بعeeeض 
 الشروط, ومن ذلك: 

بعض المؤجرین على المستأجر أن یدفع دفعة مقدمة تتراوح اشتراط 
من قیمة العین یجعلھeeا الeeبعض جeeزءاً مeeن القیمeeة،  %30-20ما بین 

والeeبعض الآخeeر یشeeترطھا كضeeمان نقeeدي یرجeeع إلیeeھ عنeeد الإخeeلال 
 بالالتزامات.

اشتراط بعض المؤجرین على المستأجر تحمل كافة تبعات تلف العین 
 ة والإصلاح والتأمین.المؤجرة وأجور الصیان

شeeeرط تحمیeeeل المسeeeتأجر لجمیeeeع المصeeeاریف التeeeي یتكبeeeدھا المeeeؤجر 
للمطالبة بحقوقھ..  وغیرھا من الشروط التي یقصد بھا حمایة جانeeب 
المؤجر فقeeط.  مثeeل اشeeتراط تحریeeر سeeندات لأمeeر أو كمبیeeالات بجمیeeع 

الأقسeeاط، ومثeeل اشeeتراط تعھeeد المسeeتأجر بعeeدم إجeeراء أي تعeeدیلات.  
 ى العین، أو التأجیر من الباطن.عل

 

ثم تكلم عن التكییف الفقھي لھذه الصور وتوصل إلى أنھ یمكن 
 تكییفھا بعدة تكییفات:



التكییف الأول: أنھا عقد إجارة ینتھي بھبة العین المؤجرة إلى 
المستأجر إما بتعلیق الھبة على السداد أو اقتران عقد الإجارة بوعد 

لكامل وتوصل إلى أنھ یصح تخریج عقد بھبة العین عند السداد ا
ً إلا أنھ  التأجیر المنتھي بالتملیك على ھذا التكییف ویعتبر صحیحا

 یراعى في التطبیق أمور: 

o      .أن یرتب على عقد الإیجار جمیع أثاره 

o     نeeواب مeeھ الثeeل ھبeeن قبیeeي مeeا ھeeة وإنمeeة محضeeإن الھبة لیست ھب
 جاریة.  أجل الزیادة في مقدار الأقساط الإی

o   ؤجرةeeین المeeة العeeد بھبeeا بوعeeار مقترنeeد الإیجeeان عقeeذا إذا كeeوھك
للمستأجر, یصح عقد التأجیر المنتھي بالتملیeeك ویكeeون العقeeد عقeeد 
إجeeارة خeeلال المeeدة، فeeإذا تمeeت المeeدّة حصeeل التملیeeك بالھبeeة، مeeع 

 مراعاة الضوابط السابقة.  

التكییف الثاني: أنeeھ عقeeد بیeeع بالتقسeeیط بشeeرط عeeدم نقeeل الملكیeeة إلeeى 
حeeین سeeداد جمیeeع الأقسeeاط.  ویeeدل علeeى أن المقصeeود ھeeو البیeeع عeeدة 

 أمور: 

o     ؤجرeeد المeeة  –أن السلعة في الغالب لیست عنeeتریھا لتلبیeeا یشeeوإنم
 رغبة العمیل في تملكھا.  

o   یط أن حساب الإیجار في ھذا العقد مثل حسابeeع بالتقسeeاط البیeeأقس
والمتمثلة في رأس المال مع الأرباح وتكالیف أخرى مقسطة علeeى 

 الفترة المحددة.  

o      .تنصل البائع من تحمل أجور الضمان والصیانة والتأمین 

o    30 -20الإلزام بدفعھ مقدمة من%  . 

o      .الزیادة في مقدار الأقساط عن أجره المثل 



o    ي  معاملة العینeeة، فeeین المرھونeeة العeeالمؤجرة في ھذا العقد معامل
 حالة عجز المستأجر عن السداد أو بعضھ.  

o   لeeك؛ بeeي بالتملیeeأجیر المنتھeeد التeeح عقeeف لا یصeeذا التكییeeى ھeeوعل
 یخرج على أنھ بیع بالتقسیط وترتب علیھ جمیع آثار بیع التقسیط.  

 التكییف الثالث: 

ا انتھeeت المeeدة انقلeeب بیعeeاً ومeeا دفeeع أنھ عقeeد إجeeارة خeeلال المeeدة، فeeإذ 
 سابقا یكون ھو الثمن. 

وقال: إن ھeeذا التكییeeف لا یصeeح فeeي الفقeeھ الإسeeلامي لأنeeھ یفضeeي إلeeى 
وجeeود البیeeع مeeع تخلeeف ركنeeھ وھeeو الeeثمن لأن المقبeeوض خeeلال المeeدة 

 مقبوض على أنھ أجره.  

وفeeي المبحeeث الثeeاني تنeeاول التeeأجیر المنتھeeي بالتملیeeك مقابeeل ثمeeن،  
وبeeeین فeeeي المطلeeeب الأول صeeeورتھ المعاصeeeرة. وبeeeین أن الخطeeeوات 
السeeابقة تeeتم ھنeeا، مeeع إضeeافة أن التملیeeك یeeتم ببیeeع العeeین بعeeد مeeدة 
الإجارة بسعر رمزي أو بسعر السوق ثم تحدث عeeن التكییeeف الفقھeeي 

 لھذه الصورة:

التكییف الأول: أنeeھ بیeeع بالتقسeeیط موثeeق كeeالرھن، فeeلا یصeeح إلا علeeى 
بالتقسیط ویترتب علیھ جمیع أثاره، لأنھ في حالة كون الثمن أنھ بیع 

رمزیاً، قد لوحظ ما دفعھ المستأجر فلا یستحق البائع جمیع ما قبضeeھ 
على أساس أنھ أجرة للإجارة.  لأن المستأجر لم یدفع الزیادة إلا بناء 
على أن العقد ینتھي بالتملیك بثمن صوري وعلیھ فeeلا یسeeتحق البeeائع 

 لمثل. والتعویض الذي لحقھ بسبب الفسخ.إلا أجره ا

وأمeeeا إذا كeeeان بeeeثمن حقیقeeeي فیصeeeح العقeeeد لأن عقeeeد الإجeeeارة یصeeeبح 
منفصلا عن عقد البیع فیترتب على كeeل عقeeد آثeeاره وأحكامeeھ. ویكeeون 
عقد الإیجار حقیقیا خeeلال مeeدة الإجeeارة وبعeeد المeeدّة یقeeع البیeeع المعلeeق 

 مقابل الثمن المتفق علیھ.



: (التeeأجیر المنتھeeي بالخیeeار بeeین التملیeeك بeeثمن أورد التكییeeف الثالeeث
 العین المؤجرة أو الاستمرار في الإجارة).  

وصور ھeeذا القسeeم مeeن أشeeھر صeeور الإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك 
والتكییeeف الفقھeeي لھeeذه الصeeورة قeeائم علeeى أسeeاس الوعeeد مeeن أحeeد 
ر الطرفین وھو المؤجر وھذا الوعد ملزم لھ ، والحكم فeeي ھeeذه الصeeو

إنھا جeeائزة، بنeeاءً علeeى ھeeذا التكییeeف لأنھeeا مركبeeة مeeن أمeeرین كلاھمeeا 
 جائز.

 عقد إجارة ناجز بأجرة معلومة.   -1 

وعeeد بeeالبیع بeeثمن معلeeوم بعeeد نھایeeة فتeeرة الإجeeارة، فتكیeeف ھeeذه  -2 
الصور على أنھeeا عقeeد إجeeارة مقتeeرن بوعeeد بeeالبیع وقeeد أجeeازه مجمeeع 

 الفقھ الإسلامي.  
 

أمeeا الفصeeل الثالeeث، فقeeد خصصeeھ الباحeeث لأثeeر عقeeد التeeأجیر المنتھeeي 
 بالتملیك من حیث التصرف والضمان.  

 المبحث الأول: بالنسبة للمستأجر: 

تناول في المطلب الأول أثره مeeن حیeeث التصeeرف الناقeeل للملكیeeة. أمeeا  
التصرف الوارد علeeى العeeین المeeؤجرة فeeلا یصeeح لأنeeھ لا یملكھeeا وھeeذا 

 ھ.متفق علی

وأما التصرف الوارد على المنفعة فیختلف باختلاف عقد الإجeeارة ھeeل 
ھو مقید أو مطلق فeeإن كeeان مقیeeدا بشeeرط منعeeھ مeeن التصeeرف بمنفعeeة 

العeeین المeeؤجرة كeeأن یشeeترط علیeeھ ألا یؤجرھeeا لغیeeره أولا یعیرھeeا...  
 فالظاھر صحة ھذا الشرط، وبالتالي لیس لھ ھذا التصرف.  

 ً ، فلھ أن یتصرف في منفعتھeeا بتمكeeین غیeeره مeeن وإن كان العقد مطلقا
استیفاء المنفعة، بأجرة أو بغیرھeeا فeeي حeeدود مeeا ھeeو متعeeارف علیeeھ، 



سواء كانت الأجرة مثل الأجرة الأولى أو أقل أو أكثر، على خلاف في 
 الزیادة، رجح الجواز مطلقاً.  

وتنeeاول فeeي المطلeeب الثeeاني أثeeر التeeأجیر المنتھeeي بالتملیeeك مeeن حیeeث 
 تصرف غیر الناقل للملكیة.ال

وبین أنھ إذا كeeان العقeeد مقیeeداً بشeeروط تحeeدد صeeفة انتفeeاع المسeeتأجر، 
 فیلزم بھذه القیود.  

یقیeeدون المسeeتأجرین. وإن كeeان  -فeeي ھeeذا العقeeد–وأكثeeر المeeؤجرین 
 مطلقاً فلھ أن ینتفع بھا في حدود العرف.  

 

بالتملیeeك مeeن وأمeeا المبحeeث الثeeاني: فجعلeeھ فeeي أثeeر التeeأجیر المنتھeeي 
 حیث الضمان.  

فeeذكر اتفeeاق الفقھeeاء علeeى أن یeeد المسeeتأجر علeeى العeeین المeeؤجرة یeeد  
أمانة لا یضeeمن إلا إذا تعeeدى أو فeeرط، وبeeین وجeeھ ذلeeك.  وأمeeا ضeeمان 
منفعة العین المستأجرة فقد ذھب عامeeة الفقھeeاء إلeeى أن منفعeeة العeeین 

لم یستوف المستأجرة مضمونة على المستأجر؛ بحیث إذا مضت مدة 
فیھا المنفعة بعد تسلم العین فإنھا تكون من ضمانھ والأجرة مسeeتقرة 
علیeeھ.  ورتeeب علeeى ھeeذا أن المeeؤجر فeeي التeeأجیر المنتھeeي بالتملیeeك 

 یتحمل تبعات ھلاك العین المؤجرة إذا تلفت بغیر تعد أو تفریط.  

ولكن الواقع التطبیقي لھذا العقeeد یختلeeف عeeن الحكeeم الشeeرعي, حیeeث  
ھذا العقد في صوره التطبیقیة شeeروطاً تحمeeل المسeeتأجر ھeeذه  یتضمن

 التبعات: ومن ذلك: 

 اشتراط التأمین، واشتراط تحمل المستأجر ضمان التلف والصیانة.   

ثeeم درس الباحeeث، حكeeم التeeأمین وحكeeم اشeeتراط ضeeمان العeeین علeeى  
المسeeتأجر، ومeeدى تeeأثیر الشeeروط الفاسeeدة فeeي صeeحة العقeeد، وتوصeeل 

 إلى: 



التeeأمین التجeeاري محeeرم، معتمeeداً علeeى قeeرارات وفتeeاوى مجمeeع أن  
 الفقھ الإسلامي وھیئة كبار العلماء.  

وأنھ لا یجeeوز اشeeترط الضeeمان علeeى المسeeتأجر كمeeا ھeeو مeeذھب عامeeة 
 الفقھاء.  

وأن العقد لا یبطeeل بفeeوات الشeeرط الفاسeeد، بeeل یثبeeت الخیeeار لمeeن فاتeeھ 
 الشرط.  

شeeتراط التeeأمین فeeي ھeeذا العقeeد، واسeeتنتج مeeن خeeلال مeeا سeeبق أن ا 
واشتراط تحمیل المستأجر تبعات ھeeلاك العeeین المeeؤجرة مeeن الشeeروط 

 الفاسدة التي لا یجوز اشتراطھا.  

وإذا اشترطت، فللمستأجر الخیار بین الفسeeخ أو الرجeeوع بمeeا نقصeeھ  
 الشرط من الأجرة:

فeeلا ضeeمان علeeى المسeeتأجر والعقeeد  -فeeإذا تلفeeت العeeین المeeؤجرة مeeثلا
نفسeeخ ویلeeزم مeeن الأجeeرة بقeeدر مeeا اسeeتوفى المسeeتأجر مeeن المنفعeeة. ی

وھeeذا قeeول عامeeة الفقھeeاء, وللمسeeتأجر الرجeeوع بمeeا زاد عeeن أجeeرة 
 المثل.  

 

أمeeا الفصeeل الرابeeع فقeeد خصصeeھ لبeeدائل تقeeوم مقeeام التeeأجیر المنتھeeي 
 بالتملیك في مبحثین:

لناقeeل الأول عن الرھن والثاني عن البیع مeeع اشeeتراط عeeدم التصeeرف ا
 للمكیة.  

بین في الأول حكم رھن المبیع على ثمنھ فذكر الخلاف ورجeeح القeeول 
القائل بجواز رھن البیع على ثمنھ سeeوءاً أكeeان رھنeeاً حقیقیeeاً, أم رھنeeاً 
حكمیاً یكتفي بالتوثیق الرسمي للeeرھن دون اشeeتراط حیeeازة المرھeeون 

 لمبررات ذكرھا.



المنتھeeي بالتملیeeك فeeي أمeeور  ثم بین قیام الرھن الحكمي مقام التأجیر 
 منھا: 

أن عقد الeeرھن الحكمeeي یجعeeل السeeلعة تحeeت تصeeرف المشeeتري إلا  -1
أنeeھ لا یسeeتطیع التصeeرف فیھeeا تصeeرفاً نeeاقلاً للملكیeeة لأن المشeeغول لا 

 یشغل وھذا ما یفیده عقد التأجیر المنتھي بالتملیك.  

2- eeاء، وھeeائر الغرمeeن سeeة مeeالعین المرھونeeق بeeرتھن أحeeا إن المeeذا م
 یفیده عقد التأجیر المنتھي بالتملیك عند إفلاس المستأجر مثلاً.  

اطمئنان المرتھن إلى حصولھ على حقھ لأجل الرھن فإنھ یستحق  -3
 استیفاء حقھ من ثمن العین المرھونة وھذا ما یفیده عقد التأجیر.  

وعلیھ فیمكن القول بأن الرھن الحكمي یصح أن یكون بeeدیلاً مناسeeباً  
 للتأجیر المنتھي بالتملیك.  

وبeeین فeeي المبحeeث الثeeاني البeeدیل الثeeاني وھeeو عقeeد البیeeع مeeع اشeeتراط 
عدم التصرف الناقل للملكیة قال وفي ھذا البدیل یتحقق المقصود مeeن 

لeeى الحصeeول علeeى حقeeھ، التأجیر المنتھي بالتملیك إذا اطمأن البeeائع ع
فإذا لeeم یeeف المشeeتري بeeالثمن انفسeeخ العقeeد لتخلeeف الeeثمن وإن أعسeeر 

 فلھ استرداد العین لأنھا مالھ.  

وھذا النوع من الشروط موضع خلاف بین الفقھاء وقد ذكeeر الباحeeث  
فیما سبق الخلاف وتوصل إلى أن ھذا النوع من الشروط صحیح كما 

 الأمام أحمد واختیار شیخ الإسلام.  ھو رأي الإمام مالك وراویة عن 

وقد خلeeص الباحeeث فeeي خاتمeeة البحeeث إلeeى أن عقeeد الإجeeارة المنتھeeي  
بالتملیك یجب ضبطھ بالضوابط الشرعیة كي یكeeون جeeائزاً وذلeeك بeeأن 
یترتeeب علیeeھ أثeeر عقeeد الإجeeارة العادیeeة خeeلال المeeدة الإیجاریeeة بحیeeث 

المسeeتأجر شeeیئاً تكون العین المؤجرة من ضeeمان المeeؤجر ولا یضeeمن 
منھا إلا في حال التعدي أو التفریط، ولا یجوز للمستأجر أن یتصeeرف 
بeeالعین إلا فeeي الحeeدود المتفeeق علیھeeا فeeي العقeeد ومeeا جeeرى بeeھ العeeرف 

 عند الإطلاق.



 ومن الصور الجائزة بالضوابط المشار إلیھا:  

 أن یكون عقد إجارة ینتھي بھبة موعود بھا.   -1

رة مقترن بوعد ببیع العین المستأجرة في نھایة أن یكون عقد إجا -2
 المدة 

أن یكون بیعاً معلقاً علeeى شeeرط وھeeو سeeداد جمیeeع الأقسeeاط والبیeeع  -3
 بثمن صوري.  

أن یكون عقد إجارة ینتھي بالخیار بeeین التملیeeك بeeثمن أورد العeeین  -4
 إلى المالك أو الاستمرار في الإجارة.  

منتھeeي بالتملیeeك لا یصeeح علeeى قeeول وبeeین الباحeeث أن عقeeد التeeأجیر ال 
جمھeeور العلمeeاء القeeائلین بeeالمنع مeeن اشeeتراط عقeeد فeeي عقeeد أو مeeن 

 تعلیق البیع أو الھبة على شرط أو عدم الإلزام بالوفاء بالوعد.  

ویبeeین الباحeeث أنeeھ إذا تلفeeت العeeین المسeeتأجرة فإنeeھ لا یضeeمن إلا إذا  
یرجeeع المسeeتأجر تعeeدى أو فeeرط ویفسeeخ العقeeد فیمeeا بقeeي مeeن المeeدة و

 على المؤجر بما زاد عن أجرة لمثل.  

وألحeeق الباحeeث بحثeeھ بثلاثeeة عشeeر ملحقeeاً تتضeeمن بعeeض الفتeeاوى  
والصeeكوك والعقeeود حeeول ھeeذا العقeeد. كفتeeاوى اللجنeeة الدائمeeة ورأي 
اللجنة الشeeرعیة فeeي شeeركة الراجحeeي وبعeeض الصeeكوك الصeeادرة مeeن 

eeركات التeeبعض الشeeد المحكمة وجملة من العقود لeeذا العقeeارس ھeeي تم
 -الجاسeeریة -العیسeeى -الحمرانeeي -عبد اللطیف جمیeeل -الراجحي -مثل

والعeeeودة للتقسeeeیط والشeeeركة الوطنیeeeة  -التسeeeویق والتنمیeeeة العقاریeeeة
 للتقسیط.  

 ورد بعض ھذه الشركات على الاستبانة التي وزعھا الباحث علیھم.  
 



ملیeeeك فeeeي الفقeeeھ الرسeeeالة الثانیeeeة: الإجeeeارة الطویلeeeة والمنتھیeeeة بالت
 الإسلامي,

 رسالة ماجستیر من كلیة الشریعة  إعداد سلیمان بن صالح الخمیس 

اشتملت الرسالة بعد المقدمة المعتادة علeeى تمھیeeد وفصeeلین وخاتمeeة  
 أما التمھید ففي تعریف الإجارة وشروطھا وأنواعھا.  

وأما الفصل الأول ففeeي الإجeeارة الطویلeeة وھeeذا خeeارج عeeن موضeeوعنا 
فصل الثاني في الإجارة المنتھیة بالتملیك جعلھ في تمھیeeد وأربعeeة وال

 مباحث.

تناول في التمھید نشأة الإیجار المنتھeeي بالتملیeeك ومeeا ذكeeره لا یخeeرج 
 عما ذكره الدخیل في بحثھ الأول.

وأما المبحث الأول فتناول فیھ تعریف الإیجار المنتھي بالتملیك فeeذكر 
 لتعریف الأتي:عدة تعریفات سبقتھ ثم اختار ا

أنھ عقد على تملیك منفعة معلومة بعوض معلeeوم مeeدة معلومeeة یتبعeeھ 
 تملیك العین على صفة معلومة.

وفي المبحث الثاني تناول صور الإیجار المنتھي بالتملیك ومeeا ذكeeره  
 قریب مما ذكره الباحث في الرسالة الأولى.

تملیeeك وأمeeا المبحeeث الثالeeث فجعلeeھ فeeي خeeواص الإیجeeار المنتھeeي بال
وجعلھا قسeeمین خeeواص فقھیeeة وخeeواص اقتصeeادیة, وبeeین أن المeeراد 
بالخواص الفقھیة ما انفرد بھ ھذه العقeeد عeeن بقیeeة عقeeود المعeeاملات. 

 ومن ھذه الخواص.

o           .ةeeرع والمعاوضeeین التبeeد بeeذا العقeeي ھeeك فeeبب التملیeeردد سeeت
 التداخل في العقدین: الإجارة والبیع.

o          .عدم وضوح الارتباط بین إرادتي المتعاقدین في العقد 



o          .تعلیق التملیك على عقد الإجارة 

 أما الخواص الاقتصادیة فجعلھا في جانبین: 

 جوانب إیجابیة وجوانب سلبیة. 

وھذه الجوانب الإیجابیة ھي ما ذكره الباحث الأول على أنھا مبررات 
 للعقد.  

فھي ما ذكره الباحث الأول علeeى أنھeeا مشeeكلات  وأما الجوانب السلبیة
وصعوبات تواجھ العقد مع شeeيء مeeن التصeeرف وأمeeا المبحeeث الرابeeع 
فجعلھ فeeي التكیeeف الفقھeeي للإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك.  جعeeل المطلeeب 

 الأول منھ في بیان العقود ذات الصلة وھي: 

 الإجارة.   -1

 الھبة المشروطة.   -2

 داد كامل الثمن.  البیع المعلق على س -3

وبین المقارنات بین ھذه العقود وبین الإیجار المنتھي بالتملیك. وأمeeا 
المطلeeب الثeeاني فجعلeeھ بعنeeوان أوجeeھ الحظeeر والإباحeeة فeeي الإیجeeار 
المنتھeeي بالتملیeeك. ودرس فeeي ھeeذا المطلeeب المسeeائل المتعلقeeة بھeeذا 

 العقد فذكر خلاف العلماء فیھا ورجح. ومن ھذه المسائل:

اشeeتراط عقeeد فeeي عقeeد تنeeاول ھeeذه المسeeألة علeeى ضeeوء مeeا تناولeeھ  -ا
الباحeeث الأول. وتوصeeل إلeeى مeeا توصeeل إلیeeھ مeeن جeeواز وصeeحة 
اشتراط عقد في عقد ما لم یشeeتمل علeeى محظeeور كeeأن یكeeون حیلeeة 

 على الربا.  

البیع بشرط منع المشتري من التصرف. وتناول الخلاف فeeي ھeeذه  -2
لأول وتوصل إلeeى مeeا توصeeل إلیeeھ مeeن المسألة كما تناولھ الباحث ا
 جواز وصحة ھذا الشرط.  



الوعد وأثره على العقد.  وتناول ھeeذه المسeeألة بالتفصeeیل وتوصeeل  -3
إلى ما توصل إلیھ الباحث الأول من وجوب الوفeeاء بالوعeeد إلا أنeeھ 

 لم یقیده كما قیده الأول.  بل رجح وجوب الوفاء بالوعد مطلقا.  

البیع المعلق على سداد كامل الثمن.  تناول ھeeذه المسeeألة وخeeلاف  -4
العلماء فیھا كما تناولھا الباحث الأول أیضاً مع شيء من التوسeeع 
ثم رجح ما رجحھ الدخیل من صحة عقد البیeeع المعلeeق علeeى سeeداد 

 كامل الثمن.  

البیeeeع بسeeeعر رمeeeزي دون قصeeeد الھبeeeة وتوصeeeل بعeeeد بحeeeث ھeeeذه  -5
المسeeeألة إلeeeى جeeeواز ذلeeeك وامتeeeاز ھeeeذا الباحeeeث فeeeي عeeeرض ھeeeذه 
المسائل في أنھ یبین أثر كل مسألة في نھایتھeeا علeeى عقeeد الإیجeeار 

 المنتھي بالتملیك.  

أما في المطلب الثالث فدرس الحكم الشرعي لصeeور الإیجeeار المنتھeeي 
ءً على تقسیم الباحث لحeeالات وصeeور الإیجeeار المنتھeeي بالتملیك.  وبنا

 بالتملیك بین الحكم الشرعي لكل حالة.  

ففي الحالة الأولى، وھي: الإیجار الساتر للبیع. قال: الذي یظھeeر لeeي  
أن ھeeذه الحالeeة بجمیeeع صeeورھا محرمeeة ولا تصeeح لا إجeeارة ولا بیعeeاً، 

أجeeرة المثeeل؛ لمeeا  وإذا تلفت العین فeeي یeeد المسeeتأجر فیرجeeع فیھeeا إلeeى
 یأتي: 

عدم تحدید حقیقeeة العقeeد، حیeeث إن العقeeد مeeن بدایتeeھ متeeردد بeeین البیeeع 
والإجeeارة، القصeeد ھeeو البیeeع، والإرادة المعلنeeة ھeeي الإجeeارة والھeeدف 

 منھا ستر البیع ومنع العقد من أن یأخذ أحكام البیع.  

جھالeeة ثمeeن العeeین، لأن الأقسeeاط سeeمیت أجeeرة، فھeeي عeeوض لمنفعeeة 
عeeین، ومeeراد العاقeeدین التملیeeك بالمعاوضeeة دون قصeeد الھبeeة، فقeeد ال

 حصل البیع بثمن مجھول؟ 

جھالة الأجرة، لأن المقبوض باسeeم الأجeeرة بعضeeھ یعتبeeر ثمنeeاً لتملیeeك 
العین في نھایة المدّة، حیث أن المسeeتأجر لeeم یقبeeل بeeالأجرة إلا بشeeرط 



لأجeeeرة التملیeeeك، ومeeeا یقابeeeل التملیeeeك مeeeن الeeeثمن مجھeeeول. فصeeeارت ا
 مجھولة.  

الظلم الظاھر للمستأجر في ھذه الحال.  لأنھ قد یعجeeز عeeن سeeداد آخeeر 
 قسط، فیأخذ المؤجر العین مدعیا أن جمیع ما قبضھ أجرة للعین.  

أن التملیك یحصل في نھایة المدّة مجاناً دون قصد ھبeeة العeeین، وإنمeeا 
 على سبیل المعاوضة فصارت المعاوضة خالیة من العوض.  

في ھeeذه الحالeeة یشeeترط عقeeد فeeي عقeeد علeeى وجeeھ یتضeeمن الغeeرر،  أنھ
 وھو جھالة العوض في أحد العاقدین.  

وجود الضرر الكبیر في العقد في ھذه الحالeeة لأن المشeeتري قeeد یعجeeز 
 عن بعض الأقساط فیضیع علیھ ما دفعھ.  

 ثم ذكر الباحث تخریجات المجیزین لھذه الحالة وأجاب عنھا:  

 -: أن ھذا العقد یعتبر بیعاً معلقاً على سداد كامل الeeثمنالتخریج الأول
تحقیقاً لإرادة العاقدین. وأجاب: بأنھ لا یمكن اعتبار ھذا العقeeد كeeذلك، 
لأن العقد وقع بصیغة الإجارة وتضمن ما یبطلھeeا فeeلا تنقلeeب بیعeeا، بeeل 

 تكون إجارة فاسدة.  

التخeeeریج الثeeeاني: إن العقeeeد: یعتبeeeر بیعeeeاً بالتقسeeeیط بشeeeرط عeeeدم نقeeeل 
 الملكیة وأجاب بأنھ غیر صحیح لما یأتي: 

أن العقeeد فeeي الفقeeھ الإسeeلامي ھeeو الصeeیغة الدالeeة علeeى توافeeق إرادة 
 المتعاقدین وھي ھنا لم تذكر البیع بھذا الشرط.  

أرادا أن  أن العاقeeeدین قصeeeدا الإجeeeارة فeeeي بدایeeeة العقeeeد، غیeeeر أنھمeeeا
 الإجارة وسیلة لتملك العین.

 وھذا یدل على أنھما لم یریدا تملیك العین بصیغة الإجارة.  



أن ھذا التخریج لا یفي بما أراده العاقeeدان ومeeا رتبeeاه مeeن أحكeeام علeeى 
 عقدھما.  

التخریج الثالث: أن ھذا العقد في حالتھ الأولeeى یعتبeeر إجeeارة مeeع ھبeeة 
 .معلقة على شرط وھو السداد

التخریج الرابع: أن العقد في حالتھ الأولى، یعتبر عقد إجارة مع وعد 
 بالھبة.  

وأجاب بأنھ لا یصح ذلك؛ لأنھما لا یزیلان المحeeاذیر المتقدمeeة، ولأن  
 الھبة غیر واردة.  

 فالمراد ھو المعاوضة: 

حكم صeeور الحالeeة الثانیeeة (الإیجeeار المقتeeرن بوعeeد بeeالبیع الصeeوري)  
 ار المنتھي بالتملیك في حالتھ الثانیة محرم. لما یأتي: قال إن الإیج

   عدم توافق إرادة المتعاقدین.   -1

  جھالة الثمن.   -2

 جھالة الأجرة في الإجارة.   -3

ما یشتمل علیھ العقد من الظلeeم فeeي حالeeة العجeeز عeeن سeeداد بعeeض  -4
 الأقساط.  

أن التملیeeك یكeeون بسeeعر رمeeزي. وجعeeل الeeثمن رمزیeeاً دون قصeeد  -5
 الھبة لا یصح باتفاق.  

 الغرر والمقامرة.   -6

 ثم ذكر تخریجات المجیزین في ھذه الحالة وأجاب عنھا: 

التخریج الأول: أنھ بیع تقسeeیط موثeeق، وأجeeاب بأنeeھ یتعeeارض مeeع مeeا 
 تقدم، ولا یفي بالغرض الذي یریده المؤجر.  



خeeریج الثeeاني: أنeeھ عقeeد إجeeارة نeeاجز مقتeeرن بعقeeد بیeeع معلeeق علeeى الت
 شرط.  

وأجeeاب بeeأن ھeeذا لا یصeeح لاخeeتلاف الإرادتeeین وجھالeeة الeeثمن وجھالeeة 
 الأجرة.  

 حكم الحالة الثالثة: (الإیجار المقترن ببیع حقیقي).  

ذكر أن ھذه الحالة أقل الحeeالات اسeeتعمالاً وقeeال: إن الإجeeارة المنتھیeeة 
یك في ھذه الحالة محرمة لأن انفصال العقدین متعeeذر، والأجeeرة بالتمل

التي یدفعھا المستأجر تتضمن في أثناءھا نقصاً مeeن ثمeeن العeeین وھeeو 
 مجھول.

والنتیجة: أن الباحث حرّم جمیع صور الإیجار المنتھي بالتملیك، مeeع 
 أنھ في ما مضى قد مال إلى الجواز بضوابط معینة.  

 ر البدائل الشرعیة للإیجار المنتھي بالتملیك.وفي المطلب الرابع ذك

 وجعلھا في قسمین: 

 القسم الأول: ما یمكن أن یدخل في مسمى الإیجار المنتھي بالتملیك: 

ما طرحھ مجمع الفقھ الإسلامي وھو أن یكeeون العقeeد عقeeد إیجeeاره  -1
 ویخیر المستأجر عند انتھاء مدة الإجارة بین أمور ثلاثة.  

eeذا بeeیس ھeeت: لeeن قلeeورة مeeو صeeل ھeeك بeeة بالتملیeeارة المنتھیeeدیلاً للإج
 صورھا الحالیة.  

مثeeeل الصeeeورة السeeeابقة إلا أن المسeeeتأجر ملزمeeeاً بالشeeeراء بسeeeعر  -2
 السوق ولیس لھ الخیار.  

أن یكeeون العقeeد بیعeeا بالتقسeeیط مeeع اشeeتراط أنeeھ عنeeد العجeeز عeeن  -3
 ً عeeن  الأقساط فللمؤجر فسخ العقeeد ویكeeون مeeا دفعeeھ المسeeتأجر عوضeeا

 منفعة العین بشرط أن تكون الأجرة مثل أجرة المثل.  



أن یكون بیعeeاً بالتقسeeیط: معلقeeا علeeى سeeداد كامeeل الeeثمن وقeeال ھeeو  -4
بدیل مناسب للإیجار المنتھي بالتملیك والفeeرق بeeین ھeeذا البeeدیل وبeeین 

 الإیجار المنتھي بالتملیك: 

ویشeeeترط إن الإیجeeeار المنتھeeeي بالتملیeeeك یصeeeاغ علeeeى أنeeeھ إیجeeeار  -1
التملیك ضمن العقد بینما ھذا العقد یصاغ على أنھ بیع معلeeق دون أن 

 یشترط معھ غیره، ثم یؤجر بأجرة مستقلة.  

أن الإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك یتضeeمن وعeeداً مeeؤثراً فeeي الأجeeرة،  -2
 والبیع المعلق لا یتضمن أي وعد.  

أن مeeا یدفعeeھ المسeeتأجر فeeي الإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك مeeن أقسeeاط  -3
یأخeeذ حكeeم الأجeeرة فeeي نظeeر العاقeeدین بینمeeا فeeي البیeeع المعلeeق یeeدفع 
المستأجر أجرة عوضاً لعقد إیجار مستقل ویدفع ثمنeeاً مقسeeطا عوضeeاً 

 للبیع المستقل.  

أن عقد الإیجار المنتھي بالتملیك عقد مركب إذا انفسeeخت الإجeeارة  -4
فیھ لم یقبeeل المeeؤجر البیeeع فeeي آخeeره، بینمeeا البیeeع المعلeeق یتكeeون مeeن 

 عقدین مستقلین إذا انفسخ أحدھما بقي الآخر.  

القسeeم الثeeاني: بeeدائل لا تeeدخل فeeي مسeeمى الإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك 
 ومنھا: 

 مع رھن المبیع على ثمنھ.   .  البیع بالتقسیط1

وھذا البدیل یضمن للمالك الحصول على ثمن المبیع وھو مبني على  
القول بجواز رھن المبیع على ثمنeeھ، والقeeول بeeأن قeeبض الeeرھن لeeیس 

 شرطاً في لزومھ.  

التملیeeك بالمشeeاركة حیeeث یشeeترك المeeؤجر والمسeeتأجر فeeي شeeراء  -2
مeeؤجر الأجeeرة كاملeeة جeeزءاً العین ثeeم تeeؤجر العeeین للمسeeتأجر ویأخeeذ ال

منھا عائدا لما یملكھ في العین، والجزء الآخeeر ثمنeeاً یدفعeeھ المسeeتأجر 



لیتملeeك بeeھ العeeین، فكeeل مeeا دفeeع الأجeeرة زادت حصeeتھ فeeي العeeین حتeeى 
 یتملكھا كاملة.  

 

 الرسالة الثالثة: الإجارة المنتھیة بالتملیك.  

eeھ وأصeeم الفقeeن قسeeتیر مeeة الماجسeeل درجeeل لنیeeث مكمeeة بحeeولھ بكلی
 جامعة الملك سعود.   –التربیة 

البحث في خمسة فصول، تنeeاول فeeي المبحeeث الأول مeeن الفصeeل الأول 
تعریف الإجارة المنتھیة بالتملیك.  فذكر الباحث جملة مeeن التعریفeeات 

 القانونیة لھذا العقد.  

 ثم عرفھا بأنھا: 

eeل أجeeة مقابeeلعة معینeeر سeeدھما لآخeeھ أحeeؤجر فیeeرفین یeeین طeeد بeeرة عق
معینة یدفعھا المسeeتأجر علeeى أقسeeاط خeeلال مeeدة محeeددة، تنتقeeل بعeeدھا 

 ملكیة السلعة للمستأجر عند سداده لآخر قسط بعقد جدید.
 

ثeeم تحeeدث فeeي المبحeeث الثeeاني عeeن نشeeأة الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك 
وتطورھا.  على ضوء ما سبق إلا أنھ مثل لمن بدأ یتعامل بھeeذا العقeeد 

میة فeeذكر بنeeك مالیزیeeا الإسeeلامي حیeeث أسeeس مeeن المؤسسeeات الإسeeلا
 شركة خاصة للتعامل بالإیجار المنتھي بالتملیك.  

 وبیت التمویل الكویتي والبنك الإسلامي للتنمیة.  

 وقال: استفاد من ھذا العقد أكثر من عشرین دولة إسلامیة.  

ومثeeeل للمتعeeeاملین بeeeھ فeeeي المملكeeeة: مثeeeل شeeeركة الجمeeeیح للسeeeیارات 
eeeركة البركeeeة وشeeeة العقاریeeeویق والتنمیeeeركة التسeeeتثمار، وشeeeة للاس

 (تسویقار).  



وفeeي المبحeeث الثالeeث ذكeeر صeeور الإیجeeار المنتھeeي بالتملیeeك فeeي ثeeلاث 
 حالات.  

 أ.  عقد إجارة مقرون بھبة السلعة في نھایة المدة.   

 ب.  عقد إجارة مقرون ببیع السلعة في نھایة المدة.  

 أو ھبة السلعة في نھایة المدة.   ج.  عقد إجارة مقرون بوعد ببیع

ثم ذكر صیغا تتفق مع ھذه الحالات، مع التمثیل لھا من واقع العقeeود  
 المطبقة.  

وفي الفصل الثاني تحدث عن علاقeeة الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك ببیeeع 
 التقسیط.  

 في ثلاثة مباحث: 

 الأول: في تعریف بیع التقسیط.  

 .  والثاني: في حكم بیع التقسیط

والثالeeث: فeeي تخeeریج الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك علeeى بیeeع التقسeeیط 
 ومناقشتھ.  

وھذا ھو المھeeم فeeي البحeeث.  مeeن حیeeث إن الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك 
تشبھ بیع التقسیط إلا أنھ في الإجارة المنتھیة بالتملیك لا تنتقل ملكیة 

سeeاط بخeeلاف السeeلعة بمجeeرد العقeeد, وإنمeeا تنتقeeل بعeeد سeeداد جمیeeع الأق
 البیع بالتقسیط حیث ینقل الملكیة بمجر العقد.  

ذكر الباحeeث أن بعeeض القeeوانین فeeي الeeبلاد العربیeeة، وبعeeض البeeاحثین 
الإسeeلامیین كیفeeوا ھeeذا العقeeد علeeى أنeeھ بیeeع بالتقسeeیط مeeع الاحتفeeاظ 

 بالملكیة للأوجھ الآتیة.  



أن نیة كل من الطرفین ھو البیع ولیس الإجارة إذا شرط في العقد  -1
انتقال ملكیة السeeلعة للمسeeتأجر بمجeeرد سeeداد جمیeeع الأقسeeاط، وكانeeت 

 الأجرة أكثر من أجرة المثل.  

 أن أقساط الإیجار أكثر من أجرة المثل، وتتناسب مع ثمن السلعة.   -2

3- eeeلعة إلیeeeود السeeeل أن تعeeeؤجر لا یقبeeeتأجر أن المeeeزم المسeeeل یلeeeھ، ب
 بشرائھا.  

ثeeم نeeاقش الباحeeث تخeeریج عقeeد الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك علeeى بیeeع  
 التقسیط بالتالي: 

على القول بأنeeھ بیeeع بالتقسeeیط یكeeون بیعeeا بالتقسeeیط مeeع الاحتفeeاظ  -1
بالملكیeeة. وھeeذا الشeeرط مخeeالف لمقتضeeى البیeeع لمخالفتeeھ للنصeeوص 

 الشرعیة.  

وھذا ما جاء في قرار مجمع الفقھ الإسلامي "إنeeھ لا حeeق للبeeائع فeeي  
 ).[1]1الاحتفاظ بملكیة المبیع بعد البیع" (

أن البیع بالتقسیط مع الاحتفاظ بالملكیة یترتب علیھ غeeرر واضeeح  -2
لأنeeھ إذا تخلeeف المشeeتري عeeن أداء قسeeط مeeن الأقسeeاط ضeeاع علیeeھ  –

جعeeل عقeeد الإجeeارة المنتھیeeة جمیع ما دفعeeھ مeeن ثمeeن للسeeلعة وعلیeeھ ف
بالتملیeeك بیeeع تقسeeیط یجعeeل العقeeد متeeردداً بeeین حصeeول البیeeع وعeeدم 

 حصولھ وھذا ھو الغرر.  

أن بیع التقسیط یجب أن یكeeون نeeاجزا فeeلا یعلeeق تمامeeھ علeeى أداء   -3
 آخر قسط.  

ونeeاول فeeي الفصeeل الثالeeث: علاقeeة الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك بعقeeد 
 ط.  الإجارة مع الاشترا

 تناول في المبحث الأول الشروط وأنواعھا.  
																																																													

 قرارات وتوصیات مجمع الفقھ في دورتھ السادسة.   - [1]1



وفeeي الثeeاني علاقeeة الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك بالإجeeارة مeeع شeeرط 
الھبة، وتحدث في مطالب عن الھبة، ثم تحدث عن ھeeذه العلاقeeة، مeeن 
جھة أن كثیرا من الباحثین كالدكتور حسن الشاذلي، والشیخ عبد الله 

ھیeeة بالتملیeeك تجeeوز إذا اقترنeeت بشeeرط بن بیeeھ، رأوا أن الإجeeارة المنت
عقد الھبة أو الوعeeد بالھبeeة.  وقeeد صeeدر بجوازھeeا إذا اقترنeeت بالوعeeد 
بالھبeeة قeeرار مجمeeع الفقeeھ الإسeeلامي فeeي دورتeeھ السادسeeة. وفتeeوى 
الندوة الفقھیة لبیت التمویل الكویتي إذا رتeeب علeeى الإجeeارة المنتھیeeة 

 بالتملیك آثار الإجارة العادیة.  

دراسة من الباحث لحكم اشتراط عقد الھبة مع عقد الإجارة في وبعد  
عقد واحد، وحكم تعلیق الھبة علeeى شeeرط، توصeeل الباحeeث إلeeى جeeواز 

 ذلك.  

وكذلك في حكeeم زیeeادة الأجeeرة مقابeeل الھبeeة بeeین أنھeeا تكeeون مeeن بeeاب  
ھبة العوض وھeeو إشeeكال یحeeول دون القeeول بجeeواز الإجeeارة المنتھیeeة 

ة إذا كانت مeeن قبیeeل ھبeeھ العeeوض فإنھeeا تعتبeeر بیعeeا بالتملیك، لأن الھب
تأخذ أحكامھ ولكن الباحث عاد فقال. والذي أراه أن الإجارة المنتھیeeة 
بالتملیeeك جeeائزة فeeي ھeeذه الحالeeة وتتخeeرج علeeى أنھeeا إجeeارة مeeع شeeرط 

 الھبة، ویؤید ذلك:

.  أن ھبeeة السeeلع فeeي نھایeeة مeeدة الإجeeارة عنeeد تحقeeق الشeeرط فیeeھ 1
 ولا یترتب علیھا ضرر.  مصلحة راجحة 

 .  أن التعامل بھذا العقد فیھ حفظ لحق التاجر.  2

 .  أن الحاجة داعیة لذلك، وفیھ توسعة على الناس.  3

.  امتنeeاع التجeeار عeeن البیeeع بeeثمن مؤجeeل، حیeeث تحولeeوا عeeن البیeeع 4
 بالتقسیط إلى الإیجار المنتھي بالتملیك.  

جeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك وفeeي المبحeeث الثالeeث: تحeeدث عeeن تخeeریج الإ
على الإجeeارة مeeع شeeرط البیeeع.  وبeeین أن مeeن صeeور الإجeeارة المنتھیeeة 
بالتملیك في ھذه الحالة أن تكeeون عبeeارة عeeن إجeeارة مeeع شeeرط البیeeع، 



والبیع معلق علeeى شeeرط وھeeو سeeداد جمیeeع الأقسeeاط، وذكeeر أن بعeeض 
نeeاءاً الباحثین یرى جواز الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك فeeي ھeeذه الحالeeة ب

 على أنھا إجارة مع شرط البیع بثمن حقیقي.  

ولكن الباحث اعترض بأنھ لم یجد في التطبیeeق العملeeي عقeeداً یشeeترط  
 فیھ البیع بثمن حقیقي في نھایة المدّة.

ثeeم أیeeد الباحeeث جeeواز الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك فeeي حالeeة تخریجھeeا  
 لك.على الإجارة مع شرط البیع لأنھ لا یوجد ما یمنع ذ

إلا أنھ قیeeد الجeeواز بeeأن تكeeون الأجeeرة خeeلال مeeدة الإجeeارة بقeeدر أجeeرة  
المثeeل. سeeواء كeeان البیeeع بeeثمن حقیقeeي بعeeد مeeدّة الإجeeارة، أو بeeثمن 

 رمزي.

وفي الفصل الرابع/ تحدث عeeن الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك مeeع الوعeeد 
 بالبیع.  

eeد فeeاء عقeeر بإنشeeرف لآخeeن طeeار مeeھ إخبeeد بأنeeرف الوعeeد أن عeeي فبع
المستقبل وبعد أن ذكر خلاف الفقھاء في حكم الإلزام بالوعد وتوصل 
إلى القول بeeأن الوعeeد ملeeزم مطلقeeاً یجeeب الوفeeاء بeeھ، لقeeوة أدلeeة القeeول 
بوجeeوب الوفeeاء بالوعeeد مطلقاً.ومناقشeeة أدلeeة مeeن یeeرى الاسeeتحباب 
وعلیھ كثیر من السلف.  وذكر أنھ اختاره من المعاصرین الشیخ عبد 

 ، والدكتور یوسف القرضاوي والشیخ ھارون جیلي.الله المنیع

بعد ذلك تحدث عeeن تخeeریج الإجeeارة المنتھیeeة بالتملیeeك علeeى الإجeeارة  
مع الوعeeد بeeالبیع أو مeeع الوعeeد بالھبeeة ورأى جوازھeeا بنeeاءً علeeى ھeeذا 

 التخریج.

وذكر عددا من الباحثین المعاصرین الذین یرون الجواز كالشیخ عبeeد 
حسeeن الشeeاذلي والeeدكتور عبeeد السeeتار أبeeو غeeده  الله المنیeeع والeeدكتور

والeeeدكتور عبeeeد الله إبeeeراھیم، والeeeدكتور صeeeلاح الصeeeاوي وفeeeي حالeeeة 
تخریجھا علeeى الإجeeارة مeeع الوعeeد بالھبeeة أجازھeeا الشeeیخ عبeeد الله بeeن 
بیھ والشیخ محمد مختار السلامي والeeدكتور إبeeراھیم الeeدبو والeeدكتور 



یع، والeeدكتور عبeeد السeeتار أبeeو الصدیق الضریر، والشیخ عبد الله المن
 غده.

وفeeeي الفصeeeل الخeeeامس كeeeان الحeeeدیث عeeeن انتھeeeاء الإجeeeارة المنتھیeeeة 
 بالتملیك.

وجعلeeھ فeeي مباحeeث، الأول فeeي انتھائھeeا بالفسeeخ بتراضeeي الطeeرفین، 
وبین أن ذلك جائز شرعاً، فمتى اتفقا علeeى الفسeeخ فلھمeeا ذلeeك، وذكeeر 

 نماذج من العقود التطبیقیة على ذلك.

ھنا ما یشترط وتحدث في المبحث الثاني عن انتھائھeeا بeeالإخلال وبین 
بشeeرط مeeن الشeeروط فeeي العقeeد مeeن خeeلال النظeeر فeeي عقeeود الإجeeارة 
المنتھیة بالتملیك وقسeeم ھeeذه الشeeروط إلeeى شeeروط صeeحیحة وشeeروط 

 فاسدة.

فمن الصحیحة اشتراط الفسخ عند التأخر عن السeeداد، إلا أن الباحeeث 
عنeeeد السeeeداد لعeeeذر أو لغیeeeر عeeeذر، ومeeeن  یeeeرى التفریeeeق بeeeین التeeeأخر

الشروط الفاسدة، تحمیeeل المسeeتأجر صeeیانة العeeین المeeؤجرة والتeeأمین 
علیھeeا؛ لأن ذلeeك مeeن مسeeئولیات المeeؤجر.  وذكeeر مeeن خeeلال العقeeود 

 المطبقة إتباع كثیر من الشركات لاشتراط ھذا الشرط.

شeeرط، فeeلا وبناءً على ذلك قال: ولذلك فإذا لم یلتزم المستأجر بھذا ال 
یحeeق للمeeؤجر فسeeخ العقeeد، ولا تنتھeeي الإجeeارة، بeeل العقeeد مeeاض إلeeى 

 نھایة المدّة.

وفeeي المبحeeث الثالeeث تحeeدث عeeن حكeeم انتھeeاء عقeeد الإجeeارة المنتھیeeة  
بالتملیeeك عنeeد تعeeرض أحeeد العاقeeدین لeeنقص الأھلیeeة، وبeeین أن ذلeeك لا 

ت أھلیتھ یترتب علیھ إنھاء العقد، ویقوم الولي مقام العاقد الذي نقص
 بجنون ونحوه.

وفeeeي المبحeeeث الرابeeeع تحeeeدث عeeeن حكeeeم الإجeeeارة المنتھیeeeة بالتملیeeeك  
بالموت وبین خلاف الفقھاء في انتھاء عقد الإجeeارة بeeالموت، ورجeeح 



أن الإجارة المنتھیة بالتملیك لا تنفسخ بالموت إلا إذا ترتب على بقاء 
 العقد ضرر بالورثة، ویقوم الورثة مقام المورث.

تم البحث بخاتمة تضمنت ملخصا للبحeeث، وصeeیغا لعقeeد الإجeeارة ثم خ 
 المنتھیة بالتملیك على اختلاف صورھا.

 

 ملخص في حكم الإجارة المنتھیة بالتملیك. 

مeeن خeeلال اسeeتعراض مeeا جeeاء فeeي ھeeذه الرسeeائل یسeeتنتج أن عقeeد  
الإجارة المنتھیة بالتملیك بصورھا المختلفة.  منھا ما ھو محل اتفاق 

 بین الفقھاء المعاصرین ومنھا ما ھو محل اختلاف.
 

 فمما ظھر أنھ محل اتفاق على الجواز:

أن تكeeون علeeى صeeورة إجeeارة حقیقیeeة تترتeeب علیھeeا آثارھeeا وبeeأجرة 
المثeeeل ویكeeeون ضeeeمان العeeeین وصeeeیانتھا علeeeى المeeeؤجر إلا فeeeي حالeeeة 
التعeeeدي أو التفeeeریط، ویقتeeeرن بھeeeا وعeeeد غیeeeر ملeeeزم بتملیeeeك العeeeین 

 المؤجرة بعد نھایة مدّة الإجارة.

لعدم وجود أي محذور موجة إلى الإجارة المنتھیeeة بالتملیeeك فeeي ھeeذه 
 الصورة.

 

 ومما ظھر أنھ محل اتفاق على المنع:

لإجeeارة بeeأكثر مeeن أجeeرة المثeeل، ویتحمeeل المسeeتأجر جمیeeع أن تكeeون ا
تبعات ضeeمان الأجeeرة، والصeeیانة والتeeأمین, وإذا أخeeل بeeأي شeeيء مeeن 
ھeeeذه الالتزامeeeات فللمeeeؤجر الحeeeق فeeeي اسeeeترداد العeeeین ولا یسeeeتحق 
تعویضاً عمeeا زاد عeeن أجeeرة المثeeل. وإذا تeeم السeeداد انتقلeeت العeeین إلeeى 

یeeع، والأجeeرة إلeeى ثمeeن. وإنمeeا منعeeت ملكھ تلقائیا. وتحول العقeeد إلeeى ب



ھeeذه الصeeورة ونحوھeeا لأنھeeا تجمeeع بeeین عقeeدین مختلفeeین علeeى عeeین 
واحدة في زمن واحد، وآثارھما مختلفة وأحكامھما متباینة مeeن حیeeث 
انتقeeال الملكیeeة ومeeن حیeeث الضeeمان, ولمeeا یترتeeب علeeى العقeeد بھeeذه 

نعھeeا الصeeورة مeeن ظلeeم ظeeاھر للمسeeتأجر, ولعeeل الفتeeاوى الصeeادرة بم
انطلقت من ھذه الصیغة لأن الغالب في تطبیق ھذا العقد أنھ على ھذه 

 الكیفیة.

وبنeeاءً علeeى مeeا سeeبق فمحeeل الخeeلاف فیمeeا عeeدا مeeا ذكeeر؛ إذ تeeوافر فeeي 
 العقد الآتي:

 صدور عقد الإجارة ممن یملك العین المؤجرة. -1

إذا كانeeت الشeeروط الجعلیeeة فeeي العقeeد فeeي حeeدود التعeeویض عeeن  -2
 لم یترتب علیھا ظلم للمستأجر.الضرر، و

 إذا كان ضمان العین وصیانتھا على المالك المؤجر. -3

أنھ إذا لم یتم تملیك العین للمستأجر، فلا یستحق المؤجر إلا أجره  -4
 المثل عما مضى، مع تعویض المؤجر عما لحق بھ من ضرر.

والخلاف في الصور التي تدخل تحت القیود المeeذكورة یمكeeن رده إلeeى 
 ولین:ق

القول الأول: المنع مطلقاً، بناءً على المنع من اشترط عقeeد فeeي عقeeد، 
 على شرط. -بیعا أو ھبة -والمنع من تعلیق العقد 

القeeول الثeeاني: الجeeواز بالضeeوابط السeeابقة بنeeاءً علeeى تeeرجیح جeeواز  
اشتراط عقد في عقد، وجواز اشتراط تعلیق العقد على شرط، وجواز 

لعقeeود إذا كانeeت صeeحیحة. وبنeeاءً علeeى القeeول الشeeروط التقییدیeeة فeeي ا
 بلزوم الوفاء بالوعد إن دخل الموعود في كلفة بناء على ھذا الوعد.

وأكثر الفقھاء المعاصرین على ھذا القول كما سبق عرضھ..  والله  
 أعلم 
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