
www.manaraa.com

 بسم الله الرحمن الرحيم

 
 جامعة آل البيت  

 الشريعةكلية    

 الفقه وأصولهقسم 

 

 رسالة ماجستير بعنوان:

 وأحكامه في الإسلامحق الانتفاع العقاري 

 -دراسة مقارنة  -

The Right of Properties Benefit  

and Its Rules in Islam 

- Comparative Study - 

 

 الطالبة إعداد

 الخوالدة محمد  سليمانصفاء 

 ( 9009090990الرقم الجامعي: ) 

 

 بإشراف الدكتور

 العمري علي محمدمحمد 

  

الثانيالفصل الدراسي   

 م0900-هـ0041



www.manaraa.com

 

 

 ب

 

 رسالة ماجستير بعنوان:

 حق الانتفاع العقاري وأحكامه في الإسلام

 -دراسة مقارنة  -

The Right of Properties Benefit  

and Its Rules in Islam 

- Comparative Study - 

 

 إعداد الطالبة

 صفاء محمد  سليمان الخوالدة

 ( 9009090990الرقم الجامعي: ) 

 

 بإشراف الدكتور

 محمد علي محمد العمري

 

 التوقيع      أعضاء لجنة المناقشة       

 ........................  )مشرفاً ورئيساً(.........................         

 ........................   )عضواً( .........................        

 ........................   )عضواً( .........................         

  ........................   )عضواً( .........................         

 

ات الحصول على درجة الماجستير في قدمت هذه الرسالة استكمالاً لمتطلب

 ................................................... في جامعة آل البيت.

 

 نوقشت وأوصي بقبولها بتاريخ ...........................



www.manaraa.com

 

 

 ج



www.manaraa.com

 

 

 د

 الإهداء

 

 أهُدي هذا العمل:

إلى روح والدي العزيز الغالي أسأل الله له الرحمة والمغفرة وأن 

 فسيح الجنان وأن يعفو عنه الرحمن.يسُكنه 

وإلى التي باركتني بدعائها ورعتني بعطفها وحنانها منذ صغري إلى 

هذه اللحظة، والتي تكبدّت معي عناء كتابة هذه الرسالة... والدتي 

 الحبيبة الغالية أطال الله بعمرها وجعلني قرة عينٍ لها.

طفولتها ونعومة  بت ببراءةالتي لاعابنتي وإلى  ،العزيز وإلى زوجي

 صغيرتي مريم. لها أوراق هذه الرسالة...امنأ

وعائلاتهم جميعاً، وإلى  الأعزّاء خوانيوإوإلى أختي العزيزة بيسان، 

 في إنجاز هذا العمل، وإلى كل طالب علم. أسهمكل من 

 

 الباحثة

 

 صفاء الخوالدة
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 شكر وتقدير

 

تدرج سُبل  –بمنهّ وكرمه وفضله  –بعد أن يسر الله لي  شرعي وال لم ال طلب الع

يل  يت بجز عة آل الب قدم لجام سرّني أن أت في مسالك هذا العلم الراقي في هذه الجامعة، ي

 الشكر والعرفان.

قدير لأستاذ ركوكما أتقدم بجزيل الش ليوالت لدكتور محمد ع لذي  ي ا مري، ا الع

ادٍ شرررّفني بقبولرره افشرررار علررى رسررالتي هررذه وعلررى مررا قدمرره لرري مررن ن ررحٍ وإرشرر

جزى  ما  ماً وملاحظاتٍ ارتقت بمستوى هذه الرسالة، فأسأل الله أن يجزيه خير  عن  معل

 تلميذه وأن يجعله في ميزان حسناته.

لي  ركولا يفوتني أن أتقدم بجزيل الش والعرفان بالجميل للأستاذ الدكتور محمد ع

 سميران، الذي تفضّل عليّ باقتراح موضوع هذه الرسالة.

شعلة زميلتي ندى إسماعيل أبو وكما أشكر أختي و لي  نت تضيء  عامر التي كا

 .والاجتهاد دّ الج

لذين  ركوأسمى آيات الش شة ا نة المناق والامتنان والعرفان للأساتذة الكرام في لج

 تفضلوا عليّ بقراءة هذه الرسالة وإثرائها بملاحظاتهم القيمّة.
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 الملخص

 

سة موتتناول هذه ال قددرا عن الع شئ  قاري النا فاع الع حق الانت قه افسلامي  ضوع  في الف

ب ني وت مدني الأرد قار ين والقانون ال عة ع كّ منف حق تمل فع(  صاحبه )المنت قد يعطي  هو ع ته ف ماهي

ية  ،مملوك للغير على أن يت رر بالمنفعة ت رر الملاكّ ببعض الحقوق العقار صلة  ولهذا الحق 

 حقوق الوقفية.كحق الملكية وحق الارتفاق وال

وكمررا تخررتص عقررود حررق الانتفرراع العقرراري بعرردة خ ررائص مررن أهمهررا أنهررا عقررود نفعيررة 

 واستثمارية.

حق كما بينت هذه الدراسة ما  هذا ال قوق وايترتب على  قار من ح لك الع حق بما مات تل لتزا

لواردة بعض أحكام الت رفات  وأوضحت هذه الدراسةع عند قيام هذا الحق وعند انتهائه، وبالمنتف ا

حق وأشارت إلى  والتوريث على هذا الحق كالبيع والت كيك والرهن قات المعاصرة ل عض التطبي ب

 الانتفاع العقاري، كعقود التطوير العقاري، وعقود التملك الزمني، وعقود التمويل الم رفي.

م سة، و هذه الدرا ن وأخيراً جاءت الخاتمة، وقد احتوت جملة من النتائج التي توصلت إليها 

ما  حة وافذن، ك يل افبا من قب لك لا  يل الم من قب هو  ستحدث  قاري الم فاع الع حق الانت ها، أن  أهم

 والرهن والت كيك والتوريث. البيعتحدث عنه غالبية الفقهاء القدامى، فهو حق مالي يقبل 

عةً(  ناً ومنف مدله وكما يحق لأحد الطرفين اشتراط نقل ملكية العقار التامة )عي هاء  عد انت ة ب

 الانتفاع.
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 المقدمة

 

كريم به ال في كتا ئل  هو القا َّذِي  : "بسم الله والحمد لله حمداً كثيراً طيباً مباركاً، و ُوَ ال ه

عاً  يِ الأرَْضِ جَمِي ا ف َّ ُم م قََ لكَ مة (1)" خَل عوث رح كريم المب سوله ال لى ر سلِّم ع صليّ وأُ . وأُ

 .وعلى آله وأصحابه أجمعينللعالمين سيدنا محمد 

 عد؛أما ب

خلررق السررموات والأرخ وسررخر كررل مررا فيهمررا لنفررع افنسرران فرر ن الله سرربحانه وتعررالى 

 نافع من الأرخ أمرٌ متحققٌ في الشرع.موخدمته، فتح يل ال

ها مار في يرة، كافع من الأرخ كث نافع  صور تح يل الم ستخلاص  ،و عة، وا والزرا

صاحب الأر ستغلال  كون با يره المعادن منها، وغيرها. وهذا إما أن ي سه أو أن يعطي غ خ بنف

 حق الانتفاع فيها.

وموضروع حرق الانتفراع العقراري مرن المواضريع التري كثرر الحرديث عنهرا فري الآونررة 

يرة فراد أو المؤسسات وظهور م طلحات  ؛(2)الأخ ستوى الأ لى م سواءً ع ها  مل ب ثرة التعا لك

 بشكل أو بآخر.وصور متعددة جديدة لم تألفها كتب الفقه القديمة ولكنها قد احتوتها 

ية  لة لملك قود الناق عن الع شئ  قاري النا فاع الع حق الانت سة  وتختص هذه الدراسة، بدرا

 الانتفاع والمتعلقة ب رادة الطرفين وأخذ العوخ.

 أهمية الدراسة:

ضيع هذه كون تكمن أهمية الدراسة في  هم الموا من أ هو  لذي  قار ا لق بالع سة تتع الدرا

بل و .رتفاع قيمته الاقت اديةالتي تتعلق بحاجة المجتمع لا من ق قارات  مل بالع جوء للتعا كثرة الل

فاع  حق الانت في  قاري المستثمرين كونه من طرق التمويل والاستثمار الأكثر أمناً، ف ستثمار الع ا

ستحدثة وكما أن  للعقار مع المحافظة على ملكيته. حق الانتفاع العقاري من المعاملات المالية الم

لى ت جة إ تي بحا من ال ها  ما يكتنف لة  شرعية، وإزا مه وصوره ال حق وأحكا هذا ال ية  وضيح ماه

 غموخ وإشكال.
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 إشكالية الدراسة:

ستجد  ما ا قاري و فاع الع حق الانت لواردة على  تتمثل مشكلة الدراسة في بعض الأسئلة ا

 منه في المعاملات المالية المعاصرة، لذلك جاءت هذه الدراسة للإجابة عن الأسئلة الآتية:

 والقانون المدني الأردني؟ حق الانتفاع العقاري في الفقه افسلامي هوا م .1

قه افسلامي .2 في الف  بماذا يتميز حق الانتفاع العقاري عن غيره من الحقوق العقارية 

 ؟والقانون المدني الأردني 

ئه .3 قاري وانتها فاع الع حق الانت شاء  لى إن بة ع ثار المترت قه افسلامي  ما الآ في الف

 ؟المدني الأردني والقانون 

ما الت رفات المالية الواردة على حق الانتفاع العقاري في الفقه افسلامي والقانون  .1

 ؟المدني الأردني 

 ما التطبيقات المعاصرة لحق الانتفاع العقاري؟ .5

 

 أهداف الدراسة:

 بالآتي: أهدار هذه الدراسة يمكن إجمالهاأما 

عريفرره ومشررروعيته وأركانرره توضرريح ماهيررة حررق الانتفرراع العقرراري مررن حيررث ت .1

 .، والقانون المدني الأردنيوخ ائ ه في الفقه افسلامي

شاء  تحديد .2 ند إن قار ع لك الع فع وما من المنت كلٍ  بة على  الحقوق والالتزامات المترت

 .في الفقه افسلامي والقانون المدني الأردني عقد حق الانتفاع العقاري وعند انتهائه

 .العقاريإثبات مالية حق الانتفاع  .3

 بيان ما يترتب على مالية حق الانتفاع العقاري من أحكام. .1

حق الانتفراع المتخ رص  .5 شتمل علرى  قات المعاصررة التري ت خريج بعرض التطبي ت

 بالعقارات.
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 منهجية البحث:

 تقوم منهجية البحث في هذه الدراسة على الآتي:

ه .1 من مظان ية  قه افسلامي المنهج الاستقرائي: باستقراء وتتبع المادة العلم تب الف من ك ا 

لة  ،وكتب القانون المدني الأردني قديماً وحديثاً  يان وجه الدلا واستق اء أدلة الأقوال وب

 .فيها ومناقشتها ثم الترجيح فيما بينها

 .منها تخريج الأحكامو بالوقور على آراء العلماء المتعلقة بالمسألة المنهج الاستنباطي: .2

 

 الدراسات السابقة:

حث  هاء لم يب قدموالفق في المت بواب متخ  ة  في أ قاري  فاع الع حق الانت ن موضوع 

عة، كافجارة، وافعارة، والوقف،  لك المنف سمى م ما ي حت  كتبهم، بل جاء الموضوع متناثراً ت

لم ون فقد تناولة بالمنافع، أما الفقهاء المعاصرووالوصي عام، و شكل  فاع ب ا الحديث عن حق الانت

ع في العقارات ن يبه الوافر من الدراسة والبحث بشكل مستقل بل كان يكن لموضوع حق الانتفا

من في معرخ الحديث، إلا ما جاء  ية افسلامية، و بع للمؤسسات المال مؤتمر الرا حاث ال في أب

 هذه الدراسات والأبحاث ما يلي:

 

 مي.أولاً: حق الانتفاع وتطبيقاته المعاصرة دراسة مقارنة في الفقه الإسلا

 م.2111امرة محمد حامد العمري، أطروحة دكتوراه، الجامعة الأردنية للباحثة س

يان  يث ب من ح صرة  ته المعا فاع وتطبيقا حق الانت حة  هذه الأطرو في  ثة  لت الباح تناو

ثم تعرضت الب قات احقيقته وعناصره، وأسباب نشوئه، وآثار قيامه وانتهائه،  لبعض التطبي ثة  ح

جال الحقو في م فاء الجمركي، المعاصرة لحق الانتفاع  حق افع خابي،  حق الت ويت الانت ق )

مرة،  حج والع مة ال شيرات، خد يع التأ هاتف وب مة ال خدمات )خد جال ال في م سكان(، و حق اف

 ، وفي مجال المساهمات )بيع البطاقات المدنية(.وخدمة التعليم والعلاج صكوك الانتفاع(

سة م ها درا صة أن يراً وخا هذه الأطروحة كث مدني وقد استفدت من  قانون ال مع ال نة  قار

حق  سة  تي تحمل خ وصية لدرا سة ال هذه الدرا عن  لف  حة تخت هذه الأطرو ني، إلا أن  الأرد

 ما يلي: الانتفاع المتعلق بالعقارات، ومن هذه الاختلافات
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ها .1 جارة  أن قود المعاوضة كاف حة وع لك وافبا شملت الم فاع، ف حق الانت سة  شاملة لدرا

ما وافعارة وعقود التبرع ال نافع. أ هذهوقف والوصية بالم ستي  سة متخ  ة  درا بدرا

عن  حديث  ختلار بال لى ا ما أدى إ قود المعاوضة، م حق الانتفاع العقاري الناشئ عن ع

  التعريف والمشروعية والأركان والخ ائص والأحكام والتطبيقات.

ختص إ .2 تي ي سائل ال من الم ير  حث كث ضي ب قاري يقت فاع الع حق الانت في  حث  هان الب  ب

حق  الباحثة العمريأطروحة العقار دون غيره، لم تتطرق  مة ل سة عا فاع، لأنها درا الانت

 م ير المستحدثات التي أحدثه المنتفع في العقار. قبض العقار ورده؛مثل: 

فاع،  أغفلت الباحثةو .3 حق الانت فاع كحكم رهن  حق الانت قة ب من الأحكام المتعل مجموعة 

 الأسواق المالية فقهاً وقانوناً.  في وحكم ت كيك حق الانتفاع، وتداوله

قات الأما  .1 عن التطبي ماً  هذه مالتطبيقات المعاصرة في الأطروحة تختلف تما في  عاصرة 

حالتين،  الدراسة، ف ن الأطروحة لم تتحدث عن التطبيقات المتخ  ة بالعقارات إلا في 

 وهما:

ونوا قريبين من للعاملين ليك هو حق افسكان الوظيفي الذي يعُطىحق افسكان: و .أ

يل  أماكن عملهم ك مام المسجد. من قب هو  جداً و سيطة  ية ب نه بجزئ حدثت ع قد ت ف

 افباحة لا من قبيل الملك.

قات المعاصرة،صكوك الانتفاع )عقد المشاركة بالوقت(  .ب حد التطبي نه  وهي أ إلا أ

 كان هناك بعض الق ور في رسالة الباحثة العمري من حيث:

بين صكوك التعريف: تعريف صكوك ا .1 يز  لم تم ية و يه الكفا ما ف ضحاً ب كن وا لم ي فاع  لانت

 الانتفاع وصكوك الاستثمار في المسألة.

فكان  ،صور المسألة: لم تميز الباحثة بين ال ور وال يغ فجعلتها كلها تحت مسمى ال ور .2

صيغ  صور  عن  لف  يع تخت صيغ الب سب ال يغ، ف ور  سم ال ور ح ها أن تق لى ب الأو

 لجت دراستي هذا الأمر.افجارة، وقد عا

 لم تعطي أمثلة توضيحية لل ور. .3

 لم تأصل للحكم الشرعي من الم ادر الفقهية بل اكتفت بالمقالات والمراجع الحديثة،  .1

 وقد عالجت دراستي هذه الأمور.
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الرابع للمؤسسات المالية الإسلامية، الكويت  الفقهي أبحاث المؤتمر ثانياً:

 م.0900

حوعة موهي مج باحثومن الأب ها ال ناول في قاري على اث ت فاع الع حق الانت ن موضوع 

 وهذه الأبحاث هي: .كثيراً  وجه الخ وص، وقد استفدت من هذه الأبحاث

 .111-111يوسف بن عبد الله الشبيلي، حق الانتفاع العقاري، ص .1

 .113-111محمد علي القري، حق الانتفاع العقاري، ص .2

 .193-111ناع عن حق الانتفاع، صمحمد بن أنس بن م طفى الزرقا، كشف الق .3

 .211-191عبد الستار أبو غدة، حق الانتفاع العقاري، ص .1

 ي الفقه الإسلامي.ثالثاً: نظرية المنفعة ف

 م.2113تيسير محمد برومو، أطروحة دكتوراه، جامعة دمشق  للباحث

قد اقت  لذلك ف لك،  يل الم من قب ليس  حة و يل افبا ر يرى الباحث أن حق الانتفاع من قب

ية هي العار فاع، والوقف، لوصية بااو ،على ذكر أسباب حق الانتفاع المجرد )الشخ ي( و لانت

 من خ ائ ه ب يجاز. اً ذكر بعضص، ن الخاوعقد النكاح، وافذ

 

 خطة البحث:

 قد اقتضت طبيعة هذه الدراسة تقسيمها إلى الف ول والمباحث الآتية:

 المقدمة

فاع  يف حرق الانت يدي: تعر في الفقره الف ل التمه به  قوق العقاريرة ذات ال لة  قاري والح الع

 افسلامي والقانون المدني الأردني.

 المبحث الأول: تعريف حق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون.

 المطلب الأول: تعريف الحق في الفقه والقانون.

 المطلب الثاني: تعريف الانتفاع في الفقه والقانون.

 عقار في الفقه والقانون.المطلب الثالث: تعريف ال

 المبحث الثاني: الحقوق العقارية ذات ال لة بحق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون

 المطلب الأول: حق الملكية في الفقه والقانون.

 المطلب الثاني: حق الارتفاق في الفقه والقانون.

 المطلب الثالث: الحقوق الوقفية في الفقه والقانون.
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قانون الف ل الأول:  مشروعية حق الانتفاع العقاري وأركانه وخ ائ ه في الفقه افسلامي وال

 المدني الأردني.

 المبحث الأول: مشروعية حق الانتفاع العقاري.

 المطلب الأول: الأدلة من الكتاب.

 المطلب الثاني: الأدلة من السنة.

 المطلب الثالث: الأدلة من الأثر.

 ول.المطلب الرابع: الأدلة من المعق

 المبحث الثاني: أركان حق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون.

 المطلب الأول: تعريف الركن.

 المطلب الثاني: أركان حق الانتفاع العقاري في الفقه.

 المطلب الثالث: أركان حق الانتفاع العقاري في القانون.

 انون.المطلب الرابع: موازنة أركان حق الانتفاع العقاري في الفقه والق

 حق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون. عقد المبحث الثالث: خ ائص

 المطلب الأول: خ ائص حق الانتفاع العقاري في الفقه.

 المطلب الثاني: خ ائص حق الانتفاع العقاري في القانون.

 المطلب الثالث: موازنة حق الانتفاع العقاري بين الفقه والقانون.

ثار  ثاني: الآ سلامي الف ل ال قه اف في الف ئه  قاري وانتها فاع الع حق الانت يام   لى ق بة ع المترت

 والقانون المدني الأردني.

 المبحث الأول: الآثار المترتبة على إنشاء حق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون.

 المطلب الأول: آثار حق الانتفاع العقاري بالنسبة إلى المنتفع في الفقه والقانون.

 لثاني: آثار حق الانتفاع العقاري بالنسبة إلى مالك العقار في الفقه والقانون.المطلب ا

 المبحث الثاني: الآثار المترتبة على انتهاء حق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون.

 المطلب الأول: الآثار المترتبة على انتهاء حق الانتفاع العقاري في الفقه.

 ة على انتهاء حق الانتفاع العقاري في القانون.المطلب الثاني: الآثار المترتب

قه  في الف قاري  فاع الع حق الانت هاء  لى انت المطلب الثالث: موازنة بين الآثار المترتبة ع

 والقانون.
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قانون  قه افسلامي وال الف ل الثالث: أحكام الت رفات الواردة على حق الانتفاع العقاري في الف

 المدني الأردني.

 كم بيع حق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون.المبحث الأول: ح

 المطلب الأول: حكم بيع حق الانتفاع العقاري في الفقه افسلامي

 المطلب الثاني: حكم بيع حق الانتفاع العقاري في القانون المدني

 بين الفقه والقانون في حكم بيع حق الانتفاع العقاري المقارنةالمطلب الثالث: 

 حكم ت كيك حق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون.المبحث الثاني: 

 المطلب الأول: تعريف الت كيك.

 المطلب الثاني: حكم ت كيك الانتفاع العقاري في الفقه افسلامي.

 المطلب الثالث: حكم ت كيك الانتفاع العقاري في القانون الأردني

فاع المطلب الرابع: الموازنة بين الفقه افسلامي والقانون الأر حق الانت دني في ت كيك 

 العقاري

 المبحث الثالث: حكم رهن حق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون.

 المطلب الأول: تعريف الرهن.

 المطلب الثاني: حكم رهن حق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون.

 المطلب الثالث: رهن حق الانتفاع العقاري في القانون المدني الأردني

حق المطلب  في رهن  ني  مدني الأرد قانون ال قه افسلامي وال بين الف نة  بع: المواز الرا

 الانتفاع العقاري

 المبحث الرابع: حكم توريث حق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون.

 المطلب الأول: تعريف افرث.

 المطلب الثاني: حكم توريث حق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون.

 توريث حق الانتفاع العقاري في القانون المدني الأردني المطلب الثالث:

حق  في توريث  ني  مدني الأرد قانون ال المطلب الرابع: الموازنة بين الفقه افسلامي وال

 الانتفاع العقاري

 الف ل الرابع: التطبيقات المعاصرة لحق الانتفاع العقاري.

 المبحث الأول: عقود التطوير العقاري.

 تعريف بعقود التطوير العقاري.المطلب الأول: ال
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 المطلب الثاني: التخريج الفقهي لعقود التطوير العقاري.

 المطلب الثالث: وزارة الأوقار الأردنية )نموذج للدراسة(.

 المبحث الثاني: عقود التمليك الزمني.

 لك الزمني.مالمطلب الأول: تعريف عقود الت

 زمني.المطلب الثاني: الحكم الشرعي لعقود التملك ال

 المطلب الثالث: شركة تراث لتطوير المشاريع العقارية )نموذج للدراسة(.

 المبحث الثالث: عقود التمويل الم رفي.

 المطلب الأول: التعريف بافجارة المنتهية بالتمليك.

 المطلب الثاني: الحكم الشرعي للإجارة المنتهية بالتمليك.

 ج للدراسة(.المطلب الثالث: البنك العربي افسلامي )نمو

 الملاحق.

 .الخاتمة

 .الفهارس

 .الملخص باللغة افنجليزية

 

 وصلى الله على سيدنا محمد وعلى آله وأصحابه أجمعين
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تعريف حق الانتفاع العقاري والحقوق العقارية :  الفصل التمهيدي

 ذات الصلة به في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني.

 

 الفقه والقانون.و اللغة ف حق الانتفاع العقاري فيالمبحث الأول: تعري

المبحث الثاني: الحقوق العقارية ذات ال لة بحق الانتفاع العقاري في الفقه 

 والقانون.
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 تعريف حق الانتفاع العقاري في الفقه والقانون.:  المبحث الأول

 

 المطلب الأول: تعريف الحق لغةً واصطلاحاً 

 .(0)الحق في اللغةالفرع الأول: تعريف 

  ر المقضي.يدل على إحكام الشيء وصحته، والأمالحق 

غة في الل حق  فظ ال ستعمل ل قد ا عدة  و عانٍ  حول معبم يدر  ما  يراً  نه كث مال إلا أ نى ال

 .(3)"وَلْيمُْللِِ الَّذِي عَليَْهِ الْحَقُّ كما في قوله: "  .(2)وجبت وثبتت حقت: أي والملك:

 .(1)ي عليه المالالذي عليه الحق: أي الذ

 

 الاصطلاح الفقهيالفرع الثاني: تعريف الحق في 

 أولاً: تعريف الحق عند الفقهاء المتقدمين:

 ، ويرررى بعررض البرراحثين (5)اسررتعمال الفقهرراء المتقرردمين لكلمررة الحررقتعررددت سررياقات 

ذهانهم، أن المتقدمين لم يعنوا بتوجيه كلمة الحق لمعنى محدد؛ كونها واضحة في أ (1)المعاصرين

                                                 

 

 

 

 

 

 



www.manaraa.com

 

 

11 

قدمو ولا تخرج عن المعنى اللغوي لها، وعلى العكس هاء المت جاء الفق حاولات من هذا فقد  ن، بم

حث لتعريفات، ومن أفضل هذه ا(1)عدة لتعريف الحق هذا الب هي ب دد  تي  يف القاضي ال ، تعر

ي الشررافعي، حيررث قررال: " والمعنرري بررالحق: اخت رراص مُظقهدرررٌ فيمررا يق ررد لرره زروحسررين المرر

 .(2)شرعاً"

 :(3)ومن أهم مميزات هذا التعريف ما يلي

عأنه عرر الحق بأنه اخت اص .1 يزه  شكل يم يره ، وهو تعريف يبرز ماهية الحق ب ن غ

 .من الحقائق الشرعية

هذا الاخت اص  .2 عة  إن وصف هذا الاخت اص بأنه )مُظقهدرٌ فيما يق د له( يبين أن طبي

 ن غيره.آثار وثمار يختص بها صاحب الحق دو تقوم على وجود

 أي أن الحق يحقق م لحة ل احبه وأن م در هذا الحق هو الشرع.

 

 تعريف الحق عند الفقهاء المعاصرين ثانياً:

يد  قاً لاختلار وجهة تباينت محاولات الفقهاء المعاصرين في تحد حق، وف عام لل نى  مع

ي ظر إل من ن نه م لحة، و فه بأ له عر من حيث مح من نظرهم إلى الحق، فمن نظر إلى الحق  ه 

 :(1)حيث طبيعته عرفه بأنه اخت اص، وفيما يلي بيان كل من الاتجاهين على النحو الآتي
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 الاتجاه الأول: عرف الحق بأنه مصلحة

شخص" أو "م لحة  .(1)عرر أصحاب هذا الاتجاه بأن الحق هو: "منفعة أو م لحة ل

 .(2)ذات قيمة مالية يحميها القانون" 

هو قد هذا الاتجاه: " بأن الحق نُ  ما  ها، وإن عة ذات ليس هو الم لحة التي يفسرونها بالمنف

اخت اص الشخص بهذه الم لحة وعلاقته بها، فليست الم لحة في الحقيقة سوى متعلق للحق، 

 .(3)أي محل له، وليس هو إياها، وإنما صلة أو علاقة اخت اصية بين الشخص وبين الم لحة"

 .(1)فالم لحة غاية الحق وليست هي الحق

 تجاه الثاني: عرف الحق بأنه اختصاصالا

قال:  أبرز من سلك هذا الاتجاه من المعاصرين، م طفى الزرقا حيث أنه عرر الحق ف

 .(5)" الحق هو اخت اص يقرر به الشرع سلطة أو تكليفاً"

 :(1)في عدة نقاط وهي هثم أورد الزرقا تحليلاً لتعريف

ئة " اخت اص " أي أن الحق علاقة اخت اصية يجب أن ت .1 عين، أو بف شخص م ختص ب

تي لا  مور ال خرج الأ بذلك ت ها، و من غير عة  ها وممنو حة ل يزة ممنو كون م نة، فت معي

لم تنح ا ها  شخص  رخت اص فيها، كالمباحات العامة، ف نها رخ ة وليست حق لأن ل

 معين أو فئة معينة.

 إقرار الشرع، لا بد منه لأن منشأ الحق هو إرادة الشرع وهي أساس الاعتبار. .2

" سلطة أو تكليفاً"؛ لأن الحق تارة يتضمن سلطة )كالسلطة على شخص كحق الحضانة  .3

أو على شيء معين كحق الملكية(، أو تكليفاً )كعهدة مالية كوفاء الدين أو عهدة شخ ية 

 كقيام الأجير بعمله(.

 يشمل هذا التعريف في مضمونه جميع أنواع الحقوق. .1

 قد هذا الاتجاه:نُ  -
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عاً  –اخت اص بأنه  أن تعريف الحق، حق وحده، ممنو بمعنى أن يكون ثابتاً ل احب ال

قاً غيره،  عن سمى حقو ها لا ت بلليخرج ما يثبت للجميع عن المباحات العامة، ف ن حات ،  نه  إبا بأ

لأن الفقرره كمررا يطلررق الحررق علررى مررا فيرره اخت رراص، يطلقرره علررى مررا فيرره  تحديررد لرريس بسررديد؛

 .(1)اشتراك

 اد بما يلي:يرد على هذا الانتق -

يه ن حقيقة الاخت اص تقوم أ قع عل ما و حدود  في  عرخ للمختص  على عدم جواز الت

شخص  ستعمل ال ندما ي نه ع لك أ مة، ذ حات العا في المبا الاخت اص، ف ن الاخت اص مت ور 

يه،  له ف عرخ  جوز الت باح، لا ي هذا الم من  عين  مباحاً من المباحات العامة ف نه يت رر بقدر م

وهذا هو معنى الاخت اص، ولا يشوبه إمكانية أن يقوم آخرون غيره بمثل ما قام  ولا منعه منه؛

قع على  منهم ي كل  سه، فاخت اص  به الأول نف به؛ لأنهم على أية حال لا يخت ون بما اختص 

في  حق  حدة، فمحل ال في نوعها وا منفعة معينة تختلف في عينها من واحد إلى آخر، وإن كانت 

 .(2)من منفعته، وبهذا يسلم تعريف الحق بأنه اخت اص المباح العام قدر معين

 في هذا المجال.، الزرقا للحق من أفضل التعريفات ف ن تعريف وعليه

 الفرع الثالث: تعريف الحق في القانون المدني الأردني

إن القانون المدني الأردني لم ينص على تعريف يبين معنى الحق وماهيته، ولكن بالنظر 

بين  (3)م الحقإلى تعريف أقسا نت  طة )علاقة( إذا كا كون راب حق ي يلاحظ أن القانون يرى أن ال

ما  ما ويحميه ما يقره شخ ين ويكون الحق سلطة إذا كان بين شخص معين وشيء معين وكلاه

 القانون.

قه افسلامي،  في الف ناه  عن مع خرج  لم ي قانون  في ال حق  لم ومن هنا يتضح أن ال وإن 

 بذكر التعريفات وإنما ببيان أحكام الت رفات. نىلأن القانون لا يع ،يذكره
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 المطلب الثاني: تعريف الانتفاع في الفقه الإسلامي والقانون الأردني

 (0) الفرع الأول: معنى الانتفاع في اللغة

رهو والانتفاع من النفع   .ضدّ الضَّ

نفدعةُ إسم ما   به، أي ما يسُتعان به للوصول إلى الخير. انقتفُعِد والمد

 

 اصطلاح الفقهاءلفرع الثاني: تعريف الانتفاع في ا

به  ما يتوصل  فاع  لم يخرج استعمال الفقهاء لكلمة الانتفاع عن المعنى اللغوي له، فالانت

 لى المنفعة.ل إافنسان إلى مطلوبه أو الوصو

فاع( أو  لك الانت لك )م فاع( أو م وغالباً ما يسُتعمل لفظ الانتفاع مع كلمة الحق )حق الانت

جهٍ تم فاع بو جال الاستعمال فالانت فة بحسب م فات مختل ليك )تمليك الانتفاع(، فذكر الفقهاء تعري

 .(2)و الاستفادة من الشيءيء على وجه يراد به تحقيق فائدة أعام هو: الت رر بالش

عرخ ل من الت بد  سلامي، لا  قه اف في الف فاع  نى الانت ضح مع ها وليت حدث عن سألة ت م

فاع، ن، وهالفقهاء المتقدمو عة وحق الانت كان لي التفريق بين ملك المنف سألة ف هذه الم في  هاء  لفق

 :(3)على النحو الآتي نقولا

 

 الأول: جمهور الفقهاء من المالكية والشافعية والحنابلة: القول

لك  حيث ميزّ أصحاب هذا الاتجاه من خلال حديثهم عن أنواع الملك بين ملك المنفعة وم

 :يعلى النحو الآتالانتفاع 
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لى أن:  المالكية:  شر ما ذكره القرافي في فروقه، حيث نص ع به أن يبا يد  فاع نر يك الانت تمل

عوخ هو بنفسه فقط وتمليك المنفعة هو أعم وأشمل فيباشر بنفسه ويمكن غيره من الانتفاع ب

  .(1)كافجارة وبغير عوخ كالعارية

خذ وجاء في من له المعاوضة وأ عة ف فاع ح الجليل: " من ملك المنف لك الانت من م عوضها، و

 .(2)بنفسه فقط فليس له المعاوضة عليها ولا أخذ عوضها"

ندهم شافعية: ال  له ع ليس  فاع ف لك الانت من م له افجارة وافعارة، و عة ف لك المنف من م كل 

 .(3)جارة قطعاً ولا افعارة في الأصحاف

عة سة والثمانيلسادالحنابلة: جاء في تقسيم ابن رجب لأنواع الملك في القاعدة ا  ن: "الملك أرب

فاع"أ لك انت عين، وم بلا  عة  لك منف عة، وم عين لا منف لك  عة، وم عين ومنف لك   .(1)نواع: م

كل  حدٍ فل نوعٍ وا في  يدمجا  لم  فاع، و فاعتبروا أن من ملك المنفعة أمرٌ مختلفٌ عن ملك الانت

 منهما اخت اص معين.

قي عة وتملوقال ابن ال يك المنف ئدة: "تمل في فا به  كيم  لك  فالأول يم خر،  شيء آ فاع  الانت

 .(5)الانتفاع والمعاوضة والثاني يملك به الانتفاع دون المعاوضة

هاء وعلى هذا يمكن القول بأن  هور الفق ند جم فاع ع لك الانت عة وم لك المنف بين م فرق  ال

 وحسب نوع الاخت اص ينقسم إلى نوعين وهما:

لة : اخت اص دائم وهو يحول دون انتفاالنوع الأول ع الآخرين إلا ب حدى الأسباب الناق

 للملكية كالعقود والتبرعات وهو المسمى عندهم بملك المنفعة.
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فاع النوع الثاني : اخت اص مؤقت وهو اخت اص منح ر ومقت ر على زمن الانت

هو  مة و قات العا فبمجرد خروج المنتفع من دائرة الانتفاع يحق لغيره أن ينتفع، كالسير في الطر

 دهم ملك الانتفاع.المسمى عن

 

 الثاني: الحنفية القول

نى  في مع ستعملان  ما ي بل أنه فاع  لك الانت عة وم لك المنف يرى الحنفية أنه لا فرق بين م

لك، منر هذا واحد ويظه نواع الم جيم تقسيماتهم لأ بن ن قول ا عاً ي عة م عين والمنف ما لل لك إ : "الم

شافعية وف ،(1)وهو الغالب، أو العين فقط، أو للمنفعة فقط" مذهب ال قال رداً على  خر  ي موضع آ

عوخ الذي يرى أن افعارة إباحة المنافع لا تمليكها: " والمذهب عندنا إنها تدمليك  ير  المنافع بغ

لُّكُ المنافع، وإنما لا يدملك المستعير افجارة؛ فلا  فهي كافجارة تدمد عوخ  ير  عة بغ لأنه ملك المنف

ها بعوخ، ولأن لِّكد لك أن يمُد لكُِها نظير ملقكٍ، يدمق ه لو ملك افجارة لملك أكثر مما ملك بلا عوخ فديدمق

لدكها للزم أحد الأمرين غير الجائزين: لزوم العارية أو عدم لزوم افجارة"   .(  2) ولأنه لو مد

ير  عوخ وبغ يره ب ها لغ له أن يمُلك عوخ  عة ب لك المنف من م ية: أن  ند الحنف عدة ع فالقا

 .(3)غير عوخ له أن يمُلكها لغيره بغير عوخ لا بعوخعوخ، ومن ملك المنفعة ب

قد لازم، وذل قد افجارة ع حال، فع لى  حال إ من  لب  قود وتنق ك حتى لا تتغير أحكام الع

بأس فلا  كلٌ  وعقد العارية عقد غير لازم، فافجارة إذا بنُيت عليها افعارة  قى  مهويب ، على حك

ف ن جارة،  قد إ ني  أما إذا بني على عقد افعارة ع نه بُ ير لازم، لأ للازم ي بح غ قد افجارة ا ع

هو عقد على  لذي  قد افجارة ا تبط بع نه ار ماً، لأ غير لازم وعقد افعارة الغير لازم ي بح لاز

 بالأصل عقد لازم.
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 سبب الخلاف:

حة أم  (1)السبب في الخلار في هذه المسالة هو النظر إلى طبيعة حق الانتفاع هل هو إبا

 (2)أنه ملك؟ 

لك فا به م مراداً  فاع  حق الانت يذكرون  فاع، ف لحنفية يرون أنه لا فرق بين المنفعة والانت

 دون غيره أصبح ملك منفعة مقيد. د هذا الحق بانتفاع المنتفع وحدهالمنفعة، وإذا قيُ

 .(3)أما الجمهور فيرون أن ملك المنفعة من قبيل الملك، أما حق الانتفاع من قبيل افباحة

 

 :رالمختاالرأي 

رأي الحنفية في أن حق الانتفاع الأصل فيه أنه ملك منفعة يشمل هو الباحثة  ما تميل إليه

الاستعمال والاستغلال، إلا أن يقت ر على الاستعمال الشخ ي فقط، فيكون حق انتفاع شخ ي 

 وهو مسمى بحق الانتفاع المجرد، أي يقت ر على المنتفع وحده؛ لأنه من قبيل افذن وافباحة.

هذا وإ في  من الع رن حق الانتفاع العقاري المطبق  عة، أي  لك المنف يل م من قب هو   ،

قه  تخريجاشتمل على صور وأنواع متعددة تحتاج إلى قد قبيل الملك لا افباحة، و على أحكام الف

 افسلامي وقواعده.

 

 الفرع الثالث: تعريف الانتفاع في القانون المدني الأردني

مدني الا حق عرر القانون ال عن  ية الأصلية، المتفرعة  باب الحقوق العين حت  فاع ت نت

(: " الانتفاع حق عيني للمنتفع باستعمال عين تخص الغير واستغلالها 1215الملكية، في المادة )

 ما دامت قائمة على حالها، وإن لم تكن رقبتها مملوكة للمنتفع".

قه ا من الف فاع  حق الانت ني تعريف  مدني الأرد حدد  ،(1)فسلامي أخذ القانون ال نه  إلا أ

 غير قابلة للاستهلاك. :ووصف العين بأنها "قائمة على حالها" أينوع الحق بأنه عيني، 
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 بين الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني في تعريف الانتفاع مقارنة

قه افسلامي في الف عة  لك المنف مع م قانون  في ال يه  يلتقي حق الانتفاع  هب إل ما ذ عاً ل تب

هاءجم ير دون هور الفق لك الغ في م عين،  عة  حق الاستعمال والاستغلال بمنف ما يعطي  ، فكلاه

ن، إلا أالت رر بذات العين حق عي هو  فاع  عة  ،(1)ين القانون يرى أن حق الانت لك المنف ما م بين

حق شخ ي نده  حق  ،(2)ع هو  قه،  في الف عة  لك المنف سباب م هم أ من أ هو  لذي  قد افجارة ا فع

 .(3)نون، وهذا نهج القوانين الوضعية المعاصرةشخ ي في القا

مور  يه أ تب عل حق شخ ي، يتر ستأجر  ف ن القول بأن حق المنتفع حق عيني وحق الم

 :(1)من أهمها

لك  -1 ساطة ما به، دون و فع  شيء المنت لى ال شرة ع سلطة مبا شر  ستطيع أن يبا فع ي إن المنت

يق  العين، في حين أن المستأجر لا يستطيع أن يباشر حقه على عن طر العين المؤجرة إلا 

ليس  مدينالمؤجر؛ لأن المستأجر  لك ف ما الم للمؤجر، فالمؤجر ملزم بتمكينه من الانتفاع أ

حوه من ملزماً  تزم ن قه ولا يل شرةً ح قبل المنتفع بل كل ما عليه هو ألا يتعرخ للمنتفع مبا

 بشيء.

ني -2 حق عي عن  نزل  نه ي لك  إذا نزل المنتفع عن حق الانتفاع للغير ف  تدخل الما لا يقتضي 

له  ضي تدخ ما يقت قه في ك عن ح ستأجر  نزول الم بر  ستأجر، إذ يعت حق الم عن  نزول  ال

قه  عن ح ستأجر  نزول الم ف ن  ها  مؤجر ب علان ال ضي إ حق فتقت لة  ير حوا الشخ ي للغ

قار  عه بالع حق انتفا عن  الشخ ي للغير يبقى حوالة فلا يجب التسجيل، أما نزول المنتفع 

سبة للغير ف نه  بين إيعتبر انتقالاً لحق عيني، فيقتضي التسجيل سواءً بالن ما  ير أو في لى الغ

 المتعاقدين.
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إن حق الانتفاع العقاري لا ينشأ فيما بين العاقدين، وبالنسبة للغير، إلا بالتسجيل في السجل  -3

 العقاري، في حين أن المستأجر لا يلزمه إشهاره إلا استثناء إذا ورد على عقار. 

 تلار هنا حاصل من كيفية استيفاء هذا الحق وليس من طبيعة الحق نفسه.فالاخ

هو  ما  ضحاً، وإن يزاً وا إن الفقه افسلامي لا يميزّ بين الحق العيني والحق الشخ ي تمي

لة  يميز بين الدين والعين، ويق د بالالتزام بالدين، الالتزام الذي يقوم على مبلغ من النقود أو جم

لذات من الأشياء المثلي نة با عين معي قوم على  لذي ي تزام ا هو الال بالعين  ة، في حين أن الالتزام 

لى  مؤجرة إ عين ال سليم ال مؤجر بت كالتزام ال ها،  سليمها أو حفظ ها أو ت يك منفعت ها أو تمل لتمليك

حين أن  في  مدين،  لى وساطة ال ستيفائه إ في ا تاج  مة ويح لق بالذ لدين يتع تزام با المستأجر والال

 لعين لا يتعلق بالذمة ومن ثم ين ب على العين ذاتها ولا يحتاج إلى وساطة المدين.باالالتزام 

حق  لى ال نه إ ني م حق العي فحق المستأجر في الفقه افسلامي هو حق منفعة أقرب إلى ال

 الشخ ي فهو حق في العين المؤجرة.

ق جار أما في القانون المدني الأردني فقد شبه حق المستأجر بالحق العيني فعرر ع د افي

من 151بأنه تمليك في المادة ) عة مق ودة  ستأجر منف مؤجر للم ( عرر افيجاز بأنه: "تمليك ال

مؤجر  الشيء تزم ال المؤجر لمدة معينة لقاء عوخ معلوم" وكان الأجدر به أن يعرفه بأنه عقد يل

بر بمقتضاه تمكين المستأجر من الانتفاع بشيء معين مدة معينة لقاء أجر معلوم، لأن ا لقانون يعت

 .(1) افيجار حق شخ ي

 

 المطلب الثالث: تعريف العقار في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

 (0)تعريف العقار في اللغةالفرع الأول: 

 عة والنخل والأرخ والدار ونحو ذلك. ار: جمعه العقارات، والعقار الضيعقال

 ها أي يلازمونها.وقيل سميت الخمر عقارا؛ً لأن أصحابها يعاقرون

 فالعقار يدل على كل ما له صفة الثبات والدوام والملازمة.
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 اصطلاح الفقهاءالفرع الثاني: تعريف العقار في 

من محل  له  كن نق لذي يم شيء ا هو: ال قسم الفقهاء الأموال إلى عقار ومنقول، فالمنقول 

 .(1)إلى آخر، ويشمل النقود والعروخ والحيوانات والمكيلات والموزونات

 .(2)ما لا يمكن نقله من محل إلى آخر أو تحويله :وأما العقار فهو

هاء  يشمل العقار الأرخ والبناء والشجر والبساتين ونحوها كالمحاجر، عند جمهور الفق

ما  ،(3)من المالكية والشافعية والحنابلة أما عند الحنفية، فالعقار بالأصل يقت ر على الأرخ، وأ

حوه،  شجر ون ناء وال ية الب قار بالتبع هو ع ما إن  إذا ات لف بر  انف لمع الأرخ، وأ ها يعت عن

 .(1)منقولاً 

صفتي  خذ  ما أ هو  قار  هذا فالع باتوعلى  ما  الث في الأرخ، أ عا إلا  لدوام، ولا تجتم وا

صفة  البناء والشجر التي هي من صنع افنسان، فلها صفة الثبات إذا ات لت بالأرخ وليس لها 

صو ير  فيمكن تغ لدوام،  هدم، فرتها، ا ضاً بال ناء أنقا قول، في بح  الب لى من قار إ من ع حول  تت

 والشجر حطباً بالقطع، وبهذا تكون عقاراً بالتبعية.

على ما أخذ صفتي الثبات والدوام، وهذا لا يكون إلا في  بالأصلفالحنفية يطلقون العقار 

يدخل  بات، و صفة الث خذ  ما أ ما الأرخ، أما الجمهور فيطلقون العقار على  كل  ها الأرخ و في

 ات ل بها من مباني وأشجار ونحوها.
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 الفرع الثالث: تعريف العقار في القانون المدني الأردني

يه لا 51عرر القانون المدني العقار في المادة ) بت ف يزه ثا ( بأنه: "كل شيء مستقر بح

 يمكن نقله من دون تلف أو تغيير هيئة وكل ما عدا ذلك شيء فهو منقول".

 ة بين تعريف القانون والفقه:الموازن 

مادة )يلاحظ أن  في ال ية  يف الحنف لى تعر كون إ ما ي قرب  فنص  (،51تعريف القانون أ

له بات بقو صفة الث لى  قانون ع له"،  ال كن نق بنص "لا يم لدوام  صفة ا بت" و يزه ثا ستقر بح " م

 :(1)ويؤكد هذا بالنظر إلى أنواع العقارات في القانون المدني الأردني، وهي

بدون عق .1 ار بالطبيعة: وهو كل شيء مستقر ثابت في مكانه لا يمكن نقله من مكان لآخر 

 وهذا العقار بالأصل عند الحنفية. تلف أو تغيير هيئته.

ته  .2 لى خدم صداً ع له ر قار  في ع كه  ضعه مال لذي ي قول ا هو المن قار التخ يص: و ع

 بالتبعية عند الحنفية. وهذا ما يقابل حكم العقار .(2)واستغلاله ويكون ثابتاً في الأرخ

 

 تعريف حق الانتفاع العقاري المستحدث باعتباره مركباً إضافياً:

في الح ول المعاصرين لحق الانتفاع العقاري من تعريفات الفقهاء  شخص  أنه "حق ال

قار"  عة الع لى منف لم  ،(3)ع ثةو جد الباح حق  ت يف  في تعر جاء  ما  به إلا  ختص  خر ا فاً آ تعري

 .(1)تعريفه بأنه "اخت اص بمنفعة معينة لمدة" الانتفاع فقط مثل

فاق وحقوق إلا أ حق الارت ته  ن التعريف السابق لحق الانتفاع العقاري تعريف يدخل تح

 عقارية أخرى غير حق الانتفاع العقاري المستحدث.

نه: اخت اص  قاري بأ فاع الع حق الانت ومن خلال ما سبق ف نني أرى أنه يمكن تعريف 

 عين ثابتة مملوكة لجهة أخرى. جهة بتلكّ منفعة
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 تحليل التعريف:

 .(1)اخت اص: الحق هنا يكون على سبيل الملك لا افباحة 

 أو شخ ية اعتبارية.جهة: سواء أكانت شخ اً أم على سبيل الاشتراك  

 تملك منفعة: للجهة المخت ة حق استغلال استثمار المنفعة والت رر بها ت رر الملاكّ. 

 عقار. منفعة هنا يقع على الحقن موضوع : أعين ثابتةمنفعة  

ك  عة  ةمملو ير والمنف لك الغ بة م ناقص فالرق لك  نا م لك ه لى أن الم تدل ع خرى:  هة أ لج

 ل احب الحق.
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 الحقوق العقارية ذات الصلة بحق الانتفاع العقاري:  المبحث الثاني

 

 يقت رهنا البحث  إلا أننجد في الأبواب الفقهية، كثيراً من الحقوق التي تتعلق بالعقار، 

حق على  أهم ما له صلة بحق الانتفاع العقاري، وبالأخص ما كان في دائرة المعاوضة، لنخرج ب

بة  برع واله سبيل الت لى  هي ع تي  ية ال فالحقوق العقار برع،  ئرة الت من دا ستحدث،  فاع الم الانت

ى رد هذا(3)، والوصية بالمنفعة(2)، والوقف ذاته(1)كالعُمق لذي يركز  ، وليست مق ودة في  حث ا الب

 على دراسة حق الانتفاق العقاري الناشئ عن عقد معاوضة.

 فمن أهم الحقوق العقارية ذات ال لة بحق الانتفاع العقاري في المطالب الآتية:

 المطلب الأول: حق الملكية في الفقه والقانون.

 الفرع الأول: تعريف الملكية في الفقه والقانون.

 ملكية بحق الانتفاع العقاري.الفرع الثاني: صلة حق ال

 المطلب الثاني: حق الارتفاق في الفقه والقانون.

 الفرع الأول: تعريف حق الارتفاق في الفقه والقانون.

 الفرع الثاني: المقارنة بين حق الارتفاق وحق الانتفاع العقاري.

 المطلب الثالث: حقوق وقفية في الفقه والقانون.

 الفرع الأول: حق الحكر.

 رع الثاني: حق افجارتين.الف

 الفرع الثالث: خلو الانتفاع.
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 المطلب الأول: حق الملكية في الفقه والقانون

 الفرع الأول: تعريف حق الملكية لغةً واصطلاحاً 

 (0)أولاً: تعريف الملكية في اللغة

قدركلمة الملكية نسبة إ شيء وال تواء ال كه، أي اح كه يدملِ ل غة مد في الل لك  ة لى الملك، والم

 على الاستبداد به.

 

 الاصطلاح الفقهيثانياً: تعريف الملكية في 

جراء الملررك فري اصررطلاح الفقهرراء بمعنرى: " اخت رراص حرراجز شررعاً يسررو  صرراحبه 

 .(2)الت رّر إلا لمانع " 

 

 ثالثاً: تعريف الملكية في القانون المدني الأردني:

 ن يت رر في ملكه ت رفاً (: "حق الملكية هو سلطة المالك في أ1111جاء في المادة )

 ".مطلقاً عيناً ومنفعةً واستغلالاً 

 موازنة بين تعريف الملكية في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني -

 يلاحظ أن تعريف الملكية في القانون يلتقي مع تعريف الفقه افسلامي بنقاط منها:

قه بالاخت اص والقانون بسلطة إن الملكية علاقة يختص بها افنسان بالشيء، عبر عنها الف .1

 لمالك وحده.

 أن موضوع هذه العلاقة: القدرة على الت رر والانتفاع في الفقه والقانون. .2

 

 الفرع الثاني: صلة حق الانتفاع العقاري بحق الملكية

 يقسم الفقه افسلامي الملكية من حيث محلها، إلى قسمين رئيسيين هما:

لك : وهالقسم الأول: الملكية التامة عاً، كم ته م شيء ومنفع بة ال شخص رق ي أن يتملك ال

 .(1)العقار وملك المنقول من الأموال والأعيان
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صة: ية الناق ثاني: الملك سم ال عة  الق حدها أو المنف بة و لى الرق صرة ع نت قا ما كا هي 

 فالعين ثابتة لشخص، والمنفعة ثابتة لشخص آخر، وفيها ثلاثة أقسام، وهي: .(2)وحدها

العررين وحرردها )دون المنفعررة(: أي أن تكررون العررين )ذات الشرريء( مملوكررة الأول: ملررك 

 .(1)كالوصية بالمنفعة (3)لشخص ومنفعتها كلها لشخص أو جهة أخرى

الثاني: ملك المنفعة وحدها )دون العين(: أي أن يملك الشخص منافع الشيء دون رقبته، 

 كافجارة وافعارة.

م حق الانتفاع إلى سّ وقُ  (5)لحديث عنه بتف يل أكثرالثالث: حق الانتفاع وحده: وقد سبق ا

 قسمين، هما:

تهالأول شخص ذا لق بال ما يتع هو  فاع وحده  ،(1): حق الانتفاع الشخ ي: و لك الانت فيم

خاص حة وافذن ال سبيل افبا هي على  ها، ف في دون الت رر بها، والمعاوضة علي كالجلوس   ،

 .المدارس والمساجد والضيافة العامة والخاصة

قارالثاني بذات الع لق  لذي يتع فاع ا هو الانت ني:  ما يطلق (1): حق الانتفاع العي باً  ، وغال

 على حقوق الارتفاق.

عه، إلا  من أنوا نوع  هو  ية، ف حق الملك وعلى هذا ف ن حق الانتفاع العقاري، يتفرع من 

ت رر، ، فالملكية تشتمل على ثلاث عناصر، وهي: البالعقار أن حق الانتفاع ينتقص الت رر

ستحدث فيقت ر على الاستعأما حق الا ،(1)والاستعمال، والاستغلال فاع الم مال والاستغلال، نت
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هاء ال نه الفق حدث ع لذي ت فاع الشخ ي، ا حق الانت في  ثر  لذيبينما تضيق الدائرة أك قدمين ا  مت

 يقت ر على الاستعمال فقط.

 

 لمدني الأردنيالمطلب الثاني: حق الارتفاق في الفقه الإسلامي والقانون ا

 الفرع الأول: تعريف حق الارتفاق لغةً واصطلاحاً.

 (0)أولاً: الارتفاق في اللغة

يه  ستعان وعل فع وا به: أي انت فق  قال ارت الارتفاق من الرفق أي اللطف، أو الانتفاع، وي

 اتكأ. فالارتفاق يعني الانتفاع.

 

 .اصطلاح الفقهاءثانياً: حق الارتفاق في 

 .(2)حق مقرر على عقار لمنفعة عقار لشخص آخرهو: الارتفاق  حق

غوي نى الل عن المع في (3)فالمعنى هنا لا يخرج  نه  عة، إلا أ يرد لتح يل منف ما  ، فكلاه

 .(1)الاصطلاح يرد على العقارات ب ورة مخ وصة

 

 ثالثاً: حق الارتفاق في القانون المدني.

في اختار القانون المدني الأردني، مسمى الحق المجرد بدلاً  جاء  قد  من حق الارتفاق، ف

 (: الحق المجرد هو ارتفاق على عقار لمنفعة عقار مملوك لآخر.1211المادة رقم )

فاع  حق انت نه  يلتقي تعريف حق الارتفاق في القانون، مع تعريفه الفقهي، فكلاهما يقر بأ

 .عقار بعقار آخر
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 ريالفرع الثاني: المقارنة بين حق الارتفاق وحق الانتفاع العقا

لق  يعُدّ  تي تتع كلاً من حق الارتفاق وحق الانتفاع العقاري، من قبيل الملكية الناق ة، ال

 بملك منفعة عقار دون ملك رقبته.

قاط، ما يخص  إلا أن حق الارتفاق يفترق عن حق الانتفاع بشكل عام بعدة ن هم  إلا ان أ

 هذه الدراسة من هذه الفروق ما يلي:

ته رتفاق حق دائم بدوام إن الا .1 هي بوفا لك، ولا ينت ير الما يزول بتغ فلا  به،  لق  ما تع

هي بانت ئههوغير مؤقت بوقت ينت قت  ،(1)ا قت بو حق مؤ قاري  فاع الع حق الانت ما  أ

 ينتهي عند حلول أجله.

سلبي .2 حق  فاق  نه (2)حق الارت ته كو من قيم ينقص  قد  نه  به، لأ فق  قار المرت ، للع

لعقاري حق إيجابي كونه قد ينمي العقار مستخدماً من قبل الغير، بينما حق الانتفاع ا

 بما يستغله صاحب المنفعة ويستثمره في العين.

قاري على حق الارتفاق يقت ر  .3 فاع الع حق الانت ما  به، أ فق  قار المرت ستعمال الع ا

 .(3)يشمل الاستعمال والاستغلال للعقار المنتفع به

فااً إن حق الارتفاق غالباً ما يكون جزئي .1 شامل، في حين أن الانت لي  قاري ك ، (1)ع الع

جزء  في  كون  قد ي لأنه يستوفي منفعة العقار كاملاً دون تجزئة، بينما حق الارتفاق 

 معين من العقار المرتفق به.

 

 وقفية في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردنيالحقوق الالمطلب الثالث: 

شأت  تي ن قوق ال هي الح ية  قوق الوقف فة الح قارات الموقو لى الع ئة أو ع ظرور طار ل

هذه الحقوق  اتلتنمية عقار هم  من أ ماالوقف، و حق الحكر  م حث،  هذا الب صلة بموضوع  له 

 وحق افجارتين وبدل الخلو، فيما يلي بيان كل منها وصلتها بحق الانتفاع العقاري.
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 الفرع الأول: تعريف حق الحكر )الاستحكار( في الفقه والقانون

 طلاحاً أولاً: تعريف الحكر لغةً واص

 .(1)الحكر في اللغة هو : الاحتباس والاستبداد بالشيء 

به  هي فيق د  في الاصطلاح الفق ما  جارة أ فة ب  لى الأرخ الموقو تب ع قرار مر حق   :

مة  قارب قي غاً معجلاً ي نب الوقف مبل ستحكر لجا ها الم يدفع في ب ذن القاضي،  مديدة، تعقد 

ضئيلاً  اً الأرخ، ويترتب مبلغ سبياً آخر  ستوفى  ن م ي ستحكر، أو سنوياً لجهة الوقف  ن الم

 .(2)ليه هذا الحق، على أن يكون للمستحكر حق الغرس والبناء ووجوه الانتفاعممن ينتقل إ

فظ الحكر يره،  (3)يستخدم الفقه ل عن غ له  عين  قار م عة ع حبس منف نى أن شخ اً ي بمع

 فينفرد بالمنفعة لوحده، وهذا المعنى في إطار المعنى اللغوي.

 ر في القانون المدني الأردني:حق الحك 

فاع 1219عرفه بالمادة ) له الانت ياً يخو قاً عين ضاه ح كر بمقت سب المحت ( بأنه: "عقد يكت

ها أموقوفةٍ  بأرخٍ  بانٍ علي مة م بالوقف ، ب قا خر لا يضر  غرخ آ غراس أو لأي  ستعمالها لل و ا

 لقاء أجر محدود".

ما دام ، فويلاحظ أن حق الحكر في الفقه افسلامي هو حق قرار قار  له حق التمسك بالع

قررة ،ه قائماً في الأرخ، فلا يكُلف برفع بناءه ولا بخلع غراسهبناؤ   ،ما دام يدفع أجرة المثل الم

 كن فيه ضرر الوقف.لى مساحة الأرخ المحتكرة ما لم يع

 ة مباشرة على أرخ الوقف.يخول صاحبه سلطأما في القانون ف نه حق عيني 

 كّز في تعريفه على م لحة الوقف، فهي المق ودة من هذا العقد.كما أن القانون ر

 ثانياً: صلة حق الحكر بحق الانتفاع العقاري.

قاريحق الحكر هو في الحقيقة  فاع الع ني صورة من صور حق الانت حق عي ما  ، فكلاه

 ير.معين يستوفي منفعته، ويت رر فيها ت رر المُلاَّك مع ثبات ملكية العين للغ يقع على عقار
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ئ يعطي للمنتفع حق البقاء في العقار إلا أن الحكر هدم بنا ما ولا يحق لأحد إخراجه أو  ه 

لى الوقف.  دام أنه يدفع أجرة المثل، وكل ما يقيمه على أرخ الوقف هو ملك للمنفعة ولا ينتقل إ

ناء  ية الب قل ملك عدها تنت نة وب لك أما في حق الانتفاع العقاري ف ن الانتفاع محدد بمدة معي لى ما إ

 الأرخ.

 

 الفرع الثاني: حق الإجارتين في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

يان و ،(1)المستحدثة على الوقف في الفقه افسلاميعقد افجارتين من العقود  لي ب ما ي في

 معناه وعلاقته بحق الانتفاع العقاري.

 في الفقه والقانون (0)أولاً: تعريف حق الإجارتين

 :ف حق الإجارتين في الفقه الإسلاميتعري -

قف تولي الو فق م قف  هو أن يت قار الو ير ع في لتعم غاً يك يدفع مبل لى أن  شخص ع مع 

في  لدائم  قرار ا )المبنى المتوهن( عند عجز الوقف عن التعمير، على أن يكون لدافع المال حق ال
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ضئيل جار، (1)هذا العقار بأجر سنوي  قد إ قة ع في الحقي هو  قد  هذا الع جرة و بأجرتين، أ كن  ة، ل

قف  باني الو ير م يدفع لتعم مال  من ال لغ  هي مب لة، ف جرة المعج ما الأ لة، أ جرة مؤج لة وأ معج

ية  فاظ على ملك ته الح سنوياً، وغاي جدد  يل يت مال قل من ال لغ  هي مب لة  المتوهنة، والأجرة المؤج

 .(2)الوقف

 حق الإجارتين في القانون المدني الأردني. -

مادة ) عقد افجارتين في في ال ني  هو: " 1211القانون المدني الأرد الوقف  أن يحكر( 

لى افصلاأرض جة إ في حا ناء  ساوٍ اً عليها ب مال م من ال لغ معجل  فع مب بل د ناء  ح مقا مة الب لقي

 ي رر بمعرفة المتولي على عمارة الوقف وأجرة سنوية للأرخ مساوية لأجرة المثل".

مرع الفقرره افسرلامي، بيرد أن الأجرررة  طرابقويلاحرظ أن تعريرف حرق افجررارتين هنرا يت

يسيراً، أما في القانون فالأجرة المؤجلة تساوي أجرة  السنوية المؤجلة في الفقه تكون مبلغاً رمزياً 

 المثل.

جاء عقد افجارتين في القانون تحت بند صور الحكر، ويجري عليه أحكامه إلا ما وكما 

جارتين قد اف سابق لع يف ال مع التعر عارخ  جارتين  ،ت قد اف بين ع يز  سلامي يم قه اف ما الف أ

 .والحكر ولا يعده من صوره

 ثانياً: صلة حق الإجارتين بحق الانتفاع العقاري

بذات  لق  ني يتع حق عي ما  قاري، فكلاه فاع الع تتفق صورة حق افجارتين مع حق الانت

 ن أهمها:إلا أنهما يفترقان بأمور م في ملك الغير. (1)ولهما حق القرار (3)العقار

 .رتين أخص من حق الانتفاع العقاريحق افجا .1

ما على  .2 تولي الوقف و هو م حق افجارتين،  في  القائم بأعمال افعمار وال يانة 

حق  في  ما  سنوية، أ لة  جرة مؤج بدفع أ تزم  المستأجر إلا دفع الأجرة المعجلة، ثم يل

 ه.الانتفاع العقاري المت رر بأعمال البناء وغيرها هو المنتفع ذات
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في  .3 ما  يه، أ فع ف هو إلا منت ما  ستأجر  في حق افجارتين البناء يبقى ملك للوقف والم

لك  ته لما قل ملكي ثم ينت فع  ناء للمنت ستحدث الأصل ان الب قاري الم فاع الع حق الانت

 الأرخ عند نهاية العقد

 

 الفرع الثالث: خلو الانتفاع في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

 يف خلو الانتفاع لغةً واصطلاحاً أولاً: تعر

 تعريف الخلو في اللغة: -

 .(1)وقع في موضع خالٍ لا يزاحم فيهمن م در الفعل خلا وهو بمعنى: الخلو 

 في الفقه الإسلامي (2)تعريف خلو الانتفاع -

هو أن يجعل الواقف أو المتولي أو المالك على الحانوت قدراً من المال يؤخذ من الساكن 

لو  ويعطيه به له الخ تمسكاً شرعياً، فلا يملك صاحب الحانوت بعد ذلك إخراج الساكن الذي ثبت 

 .(3)الحانوت لغيره ما دام يدفع له المبلغ المرقوم ولا إجارة

عه  مال، يدف من ال لغ  بل مب قور، مقا قار المو عة الع عن منف نازل  وكأن متولي الوقف يت

حدالمستأجر، وبه ينفرد المستأجر بالانتفاع بالعقا يه أ سه ف نه ما دام  ر، دون أن يناف جرة أ يدفع أ

 .المثل

 تعريف خلو الانتفاع في القانون المدني الأردني -

ناً 1215عرر القانون خلو الانتفاع في المادة ) به الوقف عي بل  ( بأنه: " عقد يؤجر  مقا

ب عن مبلغ من المال يدفع للواقف أو المتولي للاستعانة به على تعمير الوقف مع أجر ثا قل  ت لا ي

 أجرة المثل لمدة غير محدودة".
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قور  قار المو في الع يلتقي القانون مع الفقه في خلو الانتفاع، كون هذا العقد لا يكون إلا 

رُد  شرط أن ي لو ب قد الخ قار فقط، ولمتولي الوقف حق فسخ ع قه على الع ما أنف لو ) ل احب الخ

 .(1) ا(الموقور من نفقات ضرورية بعد حسم قيمة ما أفاده منه

نه يت رر ت رر  قه أوسع، حيث أ في الف لو  صاحب الخ إلا أن صلاحيات ت رر 

باع  بمنفعة العقار، (2)الملاكّ، من بيع وهبة ووفاء الدين وإرث حق لا ي هذا ال ف ن  أما في القانون 

 .(3)ولكنه يورث
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مشروعية حق الانتفاع العقاري وأركانه :  الفصل الأول

 مي والقانون المدني الأردنيوخصائصه في الفقه الإسلا
 

 المبحث الأول: مشروعية حق الانتفاع العقاري.

قانون  المبحث الثاني: أركان حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي وال

 المدني الأردني.

المبحــث الثالــث: خصــائص حــق الانتفــاع العقــاري فــي الفقــه الإســلامي 

 والقانون المدني الأردني.
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 شروعية حق الانتفاع العقاريم:  المبحث الأول

 

 أباحت الشريعة افسلامية حق الانتفاع في ملك الغير.

سنة   تاب وال من الك حن ب دده  لذي ن قاري ا فاع الع ومما يدل على مشروعية حق الانت

 والأثر ما يلي:

 المطلب الأول: الأدلة من القرآن الكريم

اَ نحَْنُ قسََمْناَ بيَْنَ  ": قوله تعالى: الدليل الأول نْياَ وَرَفعَْن لدُّ اَةِ ا عِيشَتهَُمْ فيِ الْحَي هُم مَّ

 .(1)"  بعَْضَهُمْ فوَْقَ بعَْضٍ دَرَجَاتٍ ليِتََّخِذَ بعَْضُهُم بعَْضًا سُخْرِي اً

يراً شرح الآية هذا فق ، و ًً ياد هذا غن نا  لدنيا، فجعل : نحن قسمنا بينهم معيشتهم في الحياة ا

رفعنا بعضهم فوق بعض بالغنى والمال، ليتخذ بعضهم وفضلنا بعضهم على بعض في الرزق، و

مل،  قراء بالع جراء الف بأموالهم الأ ياء  سخر الأغن ضاً فيُ ضهم بع ستخدم بع ُخرياً أي لي ضاً س بع

 .(2)فيكون بعضهم لبعض سبب المعاش هذا بماله وهذا بأعماله فيلتئم قوام أمر العالم

مال أو : أن الله تعالى قسم الأرزاق والقدروجه الدلالة لك ال من يمت ات بين الناس، فمنهم 

لك  كن لا يم مل، ول العقار ولا يملك القدرة على تنميته وإعماره، ومنهم من يمتلك القدرة على الع

له( لمال أو العقار الذي يعمل فيه. فبا قاره )ما ستثمر ع لك أن ي ستطيع الما حق الانتفاع العقاري ي

فاع عن طريق غيره مع المحافظة على ملكيته لأص لى الانت ته ع فع قدر ستغل المنت قار، وي ل الع

وبهذه ال ورة تتحقق مبادئ تحث وهذا من باب اتخاذ الناس بعضهم بعضاً سخرياً، بملك غيره، 

 عليها الشريعة افسلامية كالتعاون وإعمار الأرخ.
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 المطلب الثاني: الأدلة من السنة النبوية الشريفة

بر، يسُتدل على حق الانتفاع العقاري ب هل خي مع أ سلم  يه و معاملة الرسول صلى الله عل

بر هود: أن  فعن عبد الله بن عمر رضي الله عنهما قال: " أعطى النبي صلى الله عليه وسلم خي الي

 .(1)يعملوها ويزرعوها، ولهم شطر ما يخرج منها " 

حديث لى أن شرح ال هود ع بر للي طى أرخ خي سلم أع يه و صلى الله عل سول  : أن الر

طع يتعاهد شجر وق قيح ال وا أشجارها بالسقي وإصلاح مجاري الماء وتقليب الأرخ بالحرث وتل

مال  صل  ها. والأرخ أ من غلت خرج  ما ي المغر بالشجر من الحشيش ونحو ذلك، بمقابل ن ف 

 .(3)(2)فيجوز أن يعطيها لمن يعمل فيها كالثمن كالقراخ

لة: عد فتحها، ف وجه الدلا سلمين ب صبحت للم بر أ صلى الله أن أرخ خي جاز الرسول  أ

 عليه وسلم لليهود أن ينتفعوا بها مقابل أن تقُسم الغلة بالن ف.

 

 المعقول: الأدلة من الثالثالمطلب 

جب أن  يان و لى الأع قد ع جاز الع ما  يان، فل لى الأع جة إ نافع كالحا لى الم جة إ إن الحا

ل ناس أن يم من ال حد  كل وا ستطيع  نه لا ي نافع، لأ لى الم قد ع جوز الع سكنها أو أرخ يُ ك دار لي

جدون  ها ولا ي هم أرضهم أو يبني يزرع ل من  سكانهم أو  صحاب الأملاك إ لزم أ ها، ولا يُ ليزرع

 . (1)متطوعاً، فلا بد من دفعها للغير لينتفع بها بمقابل
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في الفقه الإسلامي والقانون المدني أركان حق الانتفاع العقاري :  المبحث الثاني

 الأردني

 

بد عند قيام أي  مه على أركان لا  من قيا بد  حق من الحقوق المالية المستند إلى عقد، لا 

قاري افرها لانعقاد ذلك العقد، وهذا المبحث يبين من تو فاع الع الأركان التي يقوم عليها حق الانت

 ذلك في القانون المدني الأردني في المطالب الآتية:كفي الفقه افسلامي و

 ي اللغة والاصطلاح الفقهيالمطلب الأول: تعريف الركن ف

 أولاً: في اللغة: 

 للركن تعريفات كثيرة في اللغة ومنها ما يلي:

 .(2)أو جوانبه التي يستند إليها ويقوم بها (1)جانب الشيء الأقوى 

 .(3)جزء من أجزاء حقيقة الشيء 

 ثانياً: في الاصطلاح الفقهي: 

 . (5)(1)عليه الركن هو: ماهية الشيء أو جزء منه يتوقف تقومه

                                                 

 

 

 

 





www.manaraa.com

 

 

31 

 المطلب الثاني: أركان حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي

 إن أركان حق الانتفاع العقاري في الفقه افسلامي تبُنى على ثلاثة أركان، وهي:

 ، المنتفع(.العقدالركن الأول: أطرار حق الانتفاع العقاري )منشئ 

 .ل حق الانتفاع العقاري )المعقود عليه(الركن الثاني: مح

 الركن الثالث: ال يغة.

 وفيما يلي بيان لكل ركن من هذه الأركان على النحو الآتي:

 ، المنتفع(العقدالركن الأول: أطراف الحق )منشئ 

شاء  العقدن أحدهما منشئ يوجد لحق الانتفاع العقاري طرفان أساسيا حق إن له  وهو من 

قار مل لك الع كون ما ما أن ي هو إ كون حق الانتفاع على العقار، ف ته( أو ي قار ومنفع مة )الع ية تا ك

 مالك لحق الانتفاع فقط، فله الت رر بهذا الحق لجهة أخرى دون الت رر بالعقار ذاته.

له  حق  قد ي يره، وبالع قار غ عة ع لك منف أما الطرر الثاني )المنتفع( وهو من يرغب بتم

 الانتفاع بعقار في ملك غيره.

فرد( أو في كلا ا (1)ولا بد من توفر شرط الأهلية ية )ال لطرفين سواءد أكانا شخ ية حقيق

عان  شرع نو في ال ية  نوك. والأهل شركات أو الب ية أو ال ية كالمؤسسات الحكوم شخ ية اعتبار

 وهما:

 

 

كون  .1 يه )وت له وعل شروعة  قوق الم جوب الح سان لو صلاحية افن هي  جوب:  ية الو أهل

 .(1)بوجود الذمة ال الحة للوجوب( ف ن المحل هو الذمة
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كون  وهذا ية، في في الشخ ية الحقيق هو  ما  ية ك في الشخ ية الاعتبار لا بد من تحققه 

 ، فلا تكون شخ ية وهمية. (2)للشخ ية الاعتبارية ذمة صالحة لتعلق الحقوق والواجبات بها

أهلية الأداء )الت رر(: هي صلاحية افنسان ل دور الشيء منه وطلبه وقبوله إياه في  .2

 الأداء الكاملة بالبلو  والعقل.. وتتحقق أهلية (3)الشرع

 

 الركن الثاني: محل حق الانتفاع العقاري )المعقود عليه(

 منفعة العقار. على يينعقد حق الانتفاع العقار

يرد فا نا  لغاية من الح ول على حق الانتفاع العقاري هو استيفاء منفعة العقار. فالعقد ه

 للمنفعة. تفاع، والعقار محلفعة محلها العقار، فالمنفعة محل لحق الانعلى من

من تو بد  شروط لا  من ال لة  هاء جم شترط الفق هاوا قد علي عة لي ح الع في المنف ها  ا فر

 :(1)وهي

 أن تكون مباحة شرعاً. .1

 أن تكون متقومة ويجوز مقابلتها بالمال. .2

 أن تكون مملوكة لأحد العاقدين. .3

 ها وهو العقار.كون بتسليم محلأن تكون مقدورة على التسليم وتسليم المنفعة ي .1

نه  .5 قد أو تعيي أن تكون معلومة علماً ينتفي معه الجهالة المؤدية إلى النزاع إما برؤية محل الع

 أو افشارة إليه.

 تحديد المدة كسكنى دار لمدة شهر.كأن تكون المنفعة محددة )معلومة القدر(  .1
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 الركن الثالث: الصيغة

لعقد، ويشترط في صيغة حق الانتفاع وهي افيجاب والقبول الدال على رضا الطرفين با

 :(1)العقاري الشروط العامة لل يغة في سائر العقود، وهي

 أن تكون ال يغة بالماضي أو بما يفيد إنشاء العقد في الحال. .1

 موافقة افيجاب والقبول، فلو خالف القبول افيجاب لم ينعقد العقد. .2

 

 نون المدني الأردني: أركان حق الانتفاع العقاري في القاطلب الثالثالم

لم يفرد القانون الأردني أركان خاصة بحق الانتفاع، إلا أنه أقر بأن العقد يكون سبباً من 

كن  ني يم قانون الأرد في ال أسباب كسب حق الانتفاع، وبالنظر إلى القواعد العامة لأحكام العقود 

قد ما العا بول )ال يغة( وأ جاب والق هو افي قد  شروط القول بأنه جعل ركن الع هي  ان والمحل 

 ل حة العقد ويظهر هذا جلياً في المواد الآتية:

 ( انعقاد العقد.09المادة )

من  لك  فوق ذ " ينعقد العقد بمجرد ارتباط افيجاب بالقبول مع مراعاة ما يقرره القانون 

 أوضاع معينة لانعقاد العقد".

لم "كل ش (:001المادة )وجاء في شروط العقد أولاً أهلية التعاقد  ما  قد  هل للتعا خص أ

 تسُلب أهليته أو يحد منها بحكم القانون".

 "يجب أن يكون لكل عقد محل مضار إليه". (:011المحل المادة )ثانياً: 

 العقد.صحة ن والمحل شروط شرط انعقاد )ركن( وأهلية العاقدي فال يغة
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 حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلاميعقد خصائص :  المبحث الثالث

 والقانون المدني الأردني

 

هذه الخ ائص  من  إن العقود التي تنظم حق الانتفاع العقاري تختص بعدة خ ائص و

 في الفقه افسلامي والقانون المدني الأردني ما يلي:

 

 المطلب الأول: خصائص حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي

 ئص من أهمها أنها تكون:تختص العقود التي تنظم حق الانتفاع العقاري بعدة خ ا

حق نفعية اً عقود أولاً: فلا ي قط  عه ف ية مناف : أي أنها عقود لا تنقل ملكية العقار للمنتفع بل ملك

 للمنتفع الت رر في أصل العقار ببيع أو هبة.

ما استثماريةعقوداً  ثانياً: باً  قاري غال فاع الع : أي أنها تدر دخلاً، فالهدر من عقود حق الانت

 فة تمويلية.تكون ذات ص

ية مؤقتةعقوداً  ثالثاً: في ملك قار، فالأصل  فاع بالع مدة( للانت قت ) : أي أنه لا بد من تحديد و

 .(1)المنافع التوقيت؛ لأن العبرة في العقود لمعانيها فيشترط التوقيت فيها

مة :رابعاً  مة : عقود لاز قود لاز ها ع سخ دون رضا أي أن حق الف ها  قدين في حق لأحد العا لا ي

قار الك العقار بتمكين المنتفع من فيلزم م (1)أو بالخيار (2)خر، فيفسخ العقد بافقالةالآ الع

 .(2)لينفع به مقابل إلزام المنتفع بأداء البدل والوفاء بالشروط المتفق عليها
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ــود رضــائية :خامساً  دال علررى رضررا : أي أنهررا تنعقررد بمجرررد توافررق افيجرراب والقبررول الررعق

 حق الانتفاع على شيئين هما: يراضي ف، ويقع الت(3)الطرفين

 منفعة العقار: التي يملكها مالك العقار ويرغب المنتفع بالح ول عليها. .1

قا .2 لك الع فع لما به المنت تزم  ما يل هو  عوخ(: و بدل )ال عة ال لى منف بل الح ول ع ر مقا

 أي بدل منفعة بعقار. العقار،

 المدني الأردني المطلب الثاني: خصائص حق الانتفاع العقاري في القانون

بالنظر إلى أحكام حق الانتفاع العقاري في القانون المدني الأردني يمكن استخلاص أهم 

 خ ائ ه وهي:
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 عقود نفعية:  أولاً:

مادة ) جاءت ال قد  ني، ف حق عي نه  قانون بأ قاري بال في 1215يختص حق الانتفاع الع  )

عين  ستعمال  مت تعريف حق الانتفاع بأنه " حق عيني للمنتفع با ما دا ستغلالها  ير وا خص الغ ت

 قائمة على حالها وإن لم تكن رقبتها مملوكة للمنتفع".

حق  ية ف حق الملك من  نتقص  ني ي حق عي نه  في أ ية  حق الملك عن  فاع  حق الانت فيتميز 

الملكية يشمل على عناصر ثلاث هي: حق الاستعمال؛ وحق الاستغلال؛ وحق الت رر. وحق 

قارالانتفاع يشمل على حق الاستع صل الع حق الت رر بأ ح(1)مال وحق الاستغلال دون  ق . ف

 منفعة العقار دون ملكية أصله.الانتفاع العقاري يختص بملكية 

 ثانياً: عقود مؤقتة:

ياة  حدود بح حق مؤقت م نه  ني بأ فع، يختص حق الانتفاع في القانون المدني الأرد المنت

جوزبمعنى أنه ينقضي حتماً ب نه ي شاء  وفاته، إلا أ نة، ويإن مدة معي فاع ل هاحق الانت هي بانتهائ  نت

 .(2)ل وفاة المنتفعشريطة أن تنتهي هذه المدة قب

موت ب.1. بانقضاء الأجل المحدود ... 1(: "ينتهي حق الانتفاع: 1215فقد جاء بالمادة )

 المنتفع إذا لم ينص القانون على غير ذلك".

 ثالثاً: عقود شكلية:

ن عبيررر عررلطرررفين لانعقرراد العقررد، بررل يلررزم أن يررتم التي بررين اأي أنرره لا يكفرري التراضرر

 افرادتين في شكل معين.

في  سجيل  ير، إلا بالت سبة للغ قدين وبالن بين المتعا ما  شأ، في قاري لا ين فاع الع حق الانت ف

 .(3)السجل العقاري

قدين 1111فقد جاء بالمادة ) بين المتعا ية الأخرى  (: "لا تنتقل الملكية ولا الحقوق العين

 ي حق الغير إلا بالتسجيل وفقاً لأحكام القوانين الخاصة به".وف
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بين خصائص حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي  الموازنةالمطلب الثالث: 

 والقانون المدني الأردني

قه افسلامي  عن الف في الخ ائص  ني  مدني الأرد قانون ال لف ال فاع فيخت حق الانت  ن 

 ين من حيث خاصة التأقيت: العقاري في القانون مقيد بأمر

 . بموت المنتفع. 1

 . بالمدة المتفق عليها بالعقد.2

يت  ما التأق قد، أ في الع ها  فق علي مدة المت أما في الفقه افسلامي ف ن حق الانتفاع مقيد بال

عدم  هو  لراجح  خلار إلا أن ا سألة  هذه الم في  كان  بموت المنتفع فلا يحدد وقت الانتفاع، وإن 

 .(1)نتفاع بموت المنتفع وسيأتي التف يل في هذه المسألة لاحقاً تأقيت مدة الا
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الآثار المترتبة على إنشاء حق الانتفاع العقاري :  الفصل الثاني

 وانتهائه في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

 

قه  المبحث الأول:  في الف الآثار المترتبة على إنشاء حق الانتفاع العقاري 

 والقانون المدني الأردني.افسلامي 

قه المبحث الثاني:  في الف قاري  فاع الع حق الانت الآثار المترتبة على انتهاء 

 افسلامي والقانون المدني الأردني.
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 الفصل الثاني

الآثار المترتبة على إنشاء حق الانتفاع العقاري وانتهائه في الفقه 

 الإسلامي والقانون المدني الأردني

 

قاد أي ستوفي  عند انع قود م من الع قد  شروطع هذا  الأركان وال بد وأن يترتب على  لا 

فع)العقد مجموعة من الحقوق والالتزامات التي تلحق بطرفي العقد  سواء (، ومالك العقار والمنت

 عند قيام الحق أو انتهائه، لذلك يمكن تقسيم هذا الف ل على النحو الآتي:

 

اء حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي المبحث الأول: الآثار المترتبة على إنش

 والقانون المدني الأردني

المطلررب الأول: آثررار حررق الانتفرراع العقرراري بالنسرربة إلررى المنتفررع فرري الفقرره افسررلامي 

 والقانون المدني الأردني.

 الفرع الأول: حقوق المنتفع في الفقه افسلامي والقانون المدني الأردني.

 ات المنتفع في الفقه افسلامي والقانون الأردني.الفرع الثاني: التزام

قه افسلامي  في الف قار  لك الع لى ما سبة إ قاري بالن المطلب الثاني: آثار حق الانتفاع الع

 والقانون المدني الأردني.

 الفرع الأول: حقوق مالك العقار في الفقه افسلامي والقانون الأردني.

 ي الفقه افسلامي والقانون الأردني.الفرع الثاني: التزامات مالك العقار ف

على انتهاء حق الانتفاع العقاري في الفقه المترتبة المبحث الثاني: الآثار 

 الإسلامي والقانون المدني الأردني.

 على انتهاء حق الانتفاع العقاري في الفقه افسلامي.المترتبة المطلب الأول: الآثار 

ثار  ثاني: الآ بة المطلب ال لى االمترت مدني ع قانون ال في ال قاري  فاع الع حق الانت هاء  نت

 الأردني.

قه المترتبة المطلب الثالث: الموازنة بين الآثار  في الف قاري  فاع الع على انتهاء حق الانت

 افسلامي والقانون المدني الأردني.
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 المبحث الأول

الآثار المترتبة على إنشاء حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي 

 ن المدني الأردنيوالقانو

 

 المطلب الأول: آثار حق الانتفاع العقاري بالنسبة إلى المنتفع

 الفرع الأول: حقوق المنتفع في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

تي  من الحقوق ال منيترتب على حق الانتفاع العقاري جملة  فع  كن المنت ستوفي  تمُ أن ي

 :هيق هذه الحقووحقه في الانتفاع كاملاً، 

 أولاً: حقوق المنتفع في الفقه الإسلامي:

 الحق الأول: تس لم العقار المنتفع به

فق  يحق للمنتفع بعد إبرام العقد المتفق عليه، قبض العقار ليتمكن من استيفاء منفعته، وات

ع المنتف أن يخلي مالك العقار بينيقُ د بها كيفية قبض العقار تكون بالتخلية، وأن على  (1)الفقهاء

في  قه  حدود ح في  قار  من الت رر بالع فع  يه المنت يتمكن ف جه  لى و ئل ع فع الحا قار بر والع

  .(2)الانتفاع

 الحق الثاني: حق الاستعمال والاستغلال

ستخدام يخول حق الانتفاع المنتفع أن ينتفع بالعقار استعمالاً واستغلالاً  ، فالاستعمال هو ا

عررد لهرا أو أمكرن اسررتخدامه فيهرا كالردار للسرركنى العقرار ويكرون بالح رول علررى منافعره التري أُ 

عة مار ، (3)والأرخ للزرا لى ث ها الح ول ع رُاد ب تي ي مال ال يام بالأع هو الق ستغلال  ما الا أ
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ير (1)العقار، ونتائج استخدامه يؤجره للغ ما لا  كأن  مالي بين مردود  نه  ف ن الاستغلال يح ل م

لك الاستغلايح  ما أن تم في الاستخدام. ك هذا  ستلزم ل  يك الاستعمالل ي لك  (2)تمل من م له، ف

 ، فالاستغلال أعم ويشمل الاستعمال.(3)الاستغلال ملك الاستعمال ولا عكس

 الحق الثالث: حق التصرف بالحق

مع  قار،  صل الع يه دون الت رر بأ صل عل فاع الحا حق الانت فع الت رر ب حق للمنت ي

 عليه بين الطرفين.التنبيه إلى الالتزام بشروط العقد وما تم الاتفاق 

قاري ىالواردة علومن الت رفات  فاع الع تي و حق الانت قاً ال ما  (1) سيأتي تف يلها لاح

 يلي:

 نقل الحق إلى طرر آخر سواء أكان بعوخ كالبيع أو افجارة، أو بغير عوخ كالهبة. .1

 رهن حق الانتفاع العقاري: يحق للمنتفع أن يرهن حقه في الانتفاع بالعقار.  .2

 ابع: حق إبقاء الزرع إلى وقت حصادهالحق الر

ه لة بزرع المنتفع ولم يحن وقت ح ادإذا انقضت مدة الانتفاع وما زالت الأرخ مشغو

ضاء  يوم انق من  ثل  جرة الم بل أ حين ح اده مقا لى  في الأرخ إ فيحق للمنتفع ان يبُقي زرعه 

هاء، فاق الفق هذا بات لى أن يح د زرعه، و عدة "لا ضر المدة إ عاً لقا إلا أن  ر ولا ضرار"،وتب

 .(5)الشافعية والحنابلة قيدّوه بأن يكون من غير عدوان وتفريط من المنتفع

 ثانياً: حقوق المنتفع في القانون المدني الأردني

 للمنتفع في القانون الأردني أربعة حقوق، وهي:

 الحق الأول: حق الاستعمال.

 الحق الثاني: حق الاستغلال.
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 دارة الشيء العقار والت رر به.الحق الثالث: الحق في إ

 الحق الرابع: حق إقامة الدعاوى المتعلق بحق الانتفاع العقاري.

 وفيما يلي بيان كل منها:

 

 الحق الأول: حق الاستعمال

حل  قد  كه، ف لك مل به الما ستعمل  لذي ي حو ا لى الن قار ع ستعمال الع في ا حق  فع ال للمنت

قد،  هاستعمال العقار، إلا أنالمنتفع بموجب حق الانتفاع محل المالك في  في الع يقيده بقيود معينة 

 فله أن يستعمله في كل ما أعد له، وفي كل ما يمكن أن يستعمل فيه.

كأن  ته،  ستعمل ملحقا ضاً أن ي له أي جوز  ته، ي قار ذا ستعمل الع فع أن ي حق للمنت ما ي وك

سي شرب ومجرى وم من  ها،  ير يستعمل حقوق الارتفاق التابعة للأرخ المنتفع ب ل ومرور وغ

 .(1)ذلك. وله كذلك أن يستعمل المنقولات الملحقة بالعقار، كالعقارات بالتخ يص

بأن و كان  لايشترط في استعمال المنتفع عقار  ف ذا  به،  فع  قار المنت عة الع من طبي رّ  يغي

 .(2)العقار مخ  اً للسكنى فليس له أن يجعله مقهى أو فندقاً، فلا يسيء استعماله

ما قد ن ت ال ها الت رر  -1(: " 1219دة )ف فع ب عين المنت في ال فع أن يت رر  للمنت

يد.  كل ق من  قاً  فاع مطل سند الانت كان  تاد إذا  ستوفي  -2المع فع أن ي يد فللمنت يداً بق كان مق ف ذا 

 الت رر بعينه أو مثله أو ما دونه ...".

 

بارة الت رر ويلاحظ بر )الاستعمال( بع فع  حق المنت عن  بارة  ،(3)أن القانون عبر  وع

 : (1)الت رر تحتمل أمرين
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ت رر قانوني، وهو: العمل الذي يترتب عليه أثر قانوني في الشيء المملوك،  -1

كبيعه وهبته ورهنه، مما يترتب عليه نقل ملكية أو تحميله بحق عيني. فهو يرد 

 على حق المالك.

لوك، -2 شيء المم  الت رر المادي: وهو العمل الذي يترتب عليه أثر حسي في ال

ير  تهكتغ قار(،  هيئ ها )ذات الع ته وينال مس ماد ما ي لك ب شبه ذ ما أ ته و أو تجزئ

 كالهدم والبناء في المباني.

ني ولعل القانون  ليس الأرد قار و في ذات الع مادي  هو الت رر ال نا  أراد بالت رر ه

 الت رر القانوني في ذات العقار كبيعه أو هبته.

 الحق الثاني: حق الاستغلال

 .(2)تغلال هو الح ول على ثمار الشيء وغلتهالمراد بالاس

 :(3)والاستغلال يكون بطريقتين هما 

حق  له  تي  عة الأرخ ال فع بزرا يام المنت كون بق شر، وي ستغلال مبا لى: ا قة الأو الطري

 الانتفاع فيها وجني ثمارها.

ير من الغ به  فع  قار المنت فع الع يؤجر المنت كأن  شر:  ير مبا ستغلال غ ية: ا  الطريقة الثان

 فيجني ثماره عن طريق أخذ الأجرة.

 

 :(1)فالثمار ثلاثة أنواع وهي

الثمررار الطبيعيررة: وهرري الترري تنررتج عررن الشرريء بفعررل الطبيعررة وحرردها دون ترردخل  .1

 .المعادنافنسان، مثل 

 وهي التي تنتج من تدخل افنسان وعمله، كالمحاصيل الزراعية. الثمار ال ناعية: .2
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شخص الثمار المدنية: وهي الدخل النق .3 يه  تزم ف دي الذي يغله الشيء بمقتضى عقد يل

 في افيجار. لبأدائه لقاء انتفاعه بالشيء كالبد

وعنرد اسررتغلال العقرار لا بررد مرن التمييررز بررين الثمرار والمنتجررات، فالثمرار مررن المنتفررع 

شكل دوري دون المساس  والمنتجات تبقى في حق مالك العقار، قار ب فالثمار هي ما ينتج عن الع

ره أو الانتقاص من مادته كالمحاصيل الزراعية، أما المنتجات فهي ما يتولد عن الشيء في بجوه

من  طع  تي تقت شيء كالأحجار ال مادة ال من  قاص  خذه الانت مواعيد غير دوريه، ويترتب على أ

 .(1)حاجز والأشجار التي تقطع من الغاباتمال

ي الثمار لا في المنتجات؛ لأن والأصل في حق الانتفاع العقاري أن يكون للمنتفع الحق ف

بذلك  قار، و من ذات الع نتقص  هي ت الثمار متجددة ولا تمس بذات العقار وأصله، أما المنتجات ف

فاع  اً يكون المنتفع قد اقتطع جزء بة. وحق الانت لك الرق عة ولا يم لك المنف نه يم من ملك غيره؛ لأ

 العقار لا الانتقاص منه. العقاري حق يق د به استغلال العقار وجني ثماره مع تنمية

ها  يرد علي تي  جات ال مار والمنت إلا أن القانون المدني الأردني قد أغفل تف يل أحكام الث

 :(2)حق الانتفاع، لذلك ف نه يطبق عليها القواعد والأحكام العامة والتي تتضمن ما يلي

فا .1 مدة الانت ناء  يت أث فاع وجُن حق الانت نه تحسب إذا كانت الثمرة قد نشأت قبل بدء  ع، ف 

ثة أالمدة التي نمت خلالها الثمرة حتى اكتمل مدة ثلا كون ال كأن ت قي ت وجُنيت،  شهر وب

يدفع  فع أن  شهر قبل بدء الانتفاع فيكون للمالك ثلث الثمرة، وللمنتفع الثلثان، وعلى المنت

 للمالك ما أنفق في الثمار قبل بدء الانتفاع بالنسبة ذاتها، حتى لا يثرى على حسابه.

العين المنتفع بها أرضاً زراعية، فالقياس يقضي بأن يدفع المالك إلى المنتفع ما  أن تكون .2

أنفق في الثمرة قبل انتهاء حقه في الانتفاع، إلا أن القانون اختار تمديد حق الانتفاع حتى 

: "إذا انقضى الأجل المحدد للانتفاع، (1211ثمرة، وهو ما ن ت عليه المادة )لاكتمال ا

فع أو أو ما نت الأرخ مشغولة بزرعه، تركت الأرخ للمنت ئه، وكا في أثنا فع  ت المنت

 لم ينص القانون على غير ذلك". ورثته بأجر المثل حتى يدرك الزرع ويح د، ما

 الحق الثالث: حق التصرف والإدارة

فاع أي  في الانت قه  فع الت رر بح حق للمنت في قه  يع ح كأن يب جائز  قانوني   يت رر 

 .(1)كما يحق له إدارة العقار ومرافقه وتأجيرها واستيفاء أجرتها ،يرهنه رهناً تأمينياً الانتفاع أو 
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 .(2)ويشترط في هذه الت رفات أن تكون مقيدة بمدة حق الانتفاع

تاد  (: "للمنتفع أن يت رر1219فقد ن ت المادة ) ها الت رر المع في العين المنتفع ب

 .إذا كان سند الانتفاع مطلقاً من كل قيد"

 (: "يكتسب حق الانتفاع بالعقد أو بالوصية أو مرور الزمان".1211وجاء في المادة )

شئ بة  فالعقد كما ين ضة أو ه يع أو مقاي خر بب فع آ لى منت له إ له أن ينق ف ن  فاع  حق الانت

 .(3)ويكون العقد ناقلاً لحق الانتفاع

 الحق الرابع: حق إقامة الدعاوى المتعلقة بحق الانتفاع العقاري

 :(1)لمنتفع الحق في جميع الدعاوى اللازمة لحماية حقه في الانتفاع، فله ل

 رفع دعاوى الحيازة، باعتباره حائزاً قانونياً لحق الانتفاع. .1

أن يرفع دعوى شخ ية على مالك الرقبة أو على ورثته لتسليمه الشيء الذي رتب عليه  .2

 حق الانتفاع بناءً على السند المنشئ لحقه.

 كان، باعتباره صاحب حق عيني.أي يدٍ يء المثقل بحقه في أن يتتبع الش .3

 رفع دعوى القسمة في حالة ما إذا كان حق الانتفاع شائعاً بينه وبين الغير. .1

دون عشرررة سررنة  ةواشررترط القررانون أن لا يكررون قررد مضررى علررى حررق الانتفرراع خمسرر

 .استعماله وإلا ف ن الدعوى لا تسمع

فاع إذا انقضت على(: "لا تسمع دع1219فن ت المادة ) حق الانت بة ب عدم  وى المطال

 .استعماله مدة خمسة عشرة سنة"

 ثالثاً: الموازنة بين حقوق المنتفع في الفقه والقانون

يتفق القانون الأردني مع الفقه افسلامي في جميع حقوق المنتفع بافضافة إلى حق إبقاء 

مات أوانقضى الأجل المحدد للانتفاع (: " إذا 1211الزرع إلى حين ح اده، فقد ن ت المادة )

ته  فع او ورث ها مشغولة بزرعه تركت الأرخ للمنت فع ب المنتفع في أثنائه، وكانت الأرخ المنت

 بأجر المثل حتى يدرك الزرع ويح د ما لم ينص القانون على غير ذلك".
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 الفرع الثاني: التزامات المنتفع في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

قار ت رر  عة الع قاري يت رر بمنف فاع الع حق الانت لك  يه أن ما مما سبق افشارة إل

تب  ير فيتر لك الغ هو م عة  المالك، فله أن يستوفي منفعة العقار وكون العقار الذي هو محل المنف

 على مستحق الانتفاع أمور يجب عليه أن يلتزم بها:

 أولاً: التزامات المنتفع في الفقه افسلامي

 المنتفع بعدة التزامات، وهي:يلتزم 

 الالتزام الأول: يلتزم المنتفع في حدود الانتفاع

 ور منها:موالالتزام بحدود الانتفاع يكون بعدة أ

يجب على المنتفع أن ينتفع بالعقار انتفاعاً مباحاً، فقد اشترط الفقهاء أن تكون المنفعة في  .1

 .(1)ها بالعقدالعقود مباحة شرعا؛ً لأن المع ية لا يت ور استحقاق

 

له  .2 شرع، لقو فة لل شروط مخال كن ال لم ت ما  قد،  في الع ها  يلتزم المنتفع بالقيود المتفق علي

شروطهم" فق (2)صلى الله عليه وسلم: " المسلمون على  شروط المت عاة ال . فالأصل مرا

 عليها.

 يجب على المنتفع أن يستعمل العقار حسب طبيعته ووفقاً لما أعد له. .3

 ي: دفع المستحقات الماليةالالتزام الثان

فاع  عن الانت بدل  بدفع ال كون  يه وت بة عل ية المترت ستحقات المال بدفع الم فع  تزم المنت يل

بالعقار حسب المتفق عليه في العقد. وكما تكون بالنفقة على العقار، فيلتزم المنتفع بالنفقة اللازمة 

ل(3)للعقار المنتفع به وحفظه قاري يُ فاع الع حق الانت فع ، فعقد  قار، ود قة على الع فع بالنف زم المنت
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تادة،  يه، كأعمال ال يانة المع المستحقات المالية المترتبة على العقار إثر ترتب حق الانتفاع عل

 .(1)وهذا خلار عقد افيجار الذي يلُزم المؤجر بنفقات العين المنتفع بها باتفاق الفقهاء

 الالتزام الثالث: ضمان العقار

يد الانتفاع بالعقار  في  نة  يكون انتفاع بالعين مع بقائها، وفي هذه الحالة يكون العقار أما

ضمالمنتفع، ف ن  في الحفظ، في عدٍ أو تق ير  هلاكتلفت بت ند ال ها ع ها أو مثل يد ن قيمت ، فت بح 

 .(3)تبعاً لقاعدة "الخراج بالضمان (2)المنتفع يد ضمان لا يد أمانة

 :(1)والتعدي يثبت ب حدى صورتين

 تلار أو التعييب.أو يعيب العقار بعمل مق ود به الاأن يتلف  الأولى:

 .اوز الشروط التي قيده بها المالكالثانية: أن يتج

 ثانياً: التزامات المنتفع في القانون المدني الأردني

 :(5)بعدة التزامات، وهي ألزم القانون المدني الأردني المنتفع

 ارالالتزام الأول: التزام المنتفع بحفظ العق

علررى المنتفررع أن يعُنررى بحفررظ الشرريء المنتفررع برره عنايررة  -1(: " 1211ن ررت المررادة )

 ف ذا تلف الشيء أو هلك دون تعد أو تق ير من المنتفع فلا ضمان عليه". -2الشخص المعتاد. 
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المنتفع ملزم بالمحافظة على العقار، ببذل عناية الشخص المعتاد، فهو لا يسأل عن تلف ف

يه إذا عناية الشخص إذا أثبت أنه بذل و هلاك العقار،أ ضمان عل شيء  المعتاد، وكذلك لا  لف ال ت

 أو هلك دون تعد أو تق ير.

 الالتزام الثاني: التزام المنتفع باستعمال العقار فيما أعد  له

لمالررك الرقبررة أن يعترررخ علررى أي اسررتعمال غيررر  -2(: " ... 1219ن ررت المررادة )

 شيء للمنتفع به".مشروع، أو لا يتفق مع طبيعة ال

سكنى  قار مخ  اً لل كان الع ف ذا  له،  فالمنتفع ملزم باحترام تخ يص العقار فيما أعد 

 فليس له أن يحوله إلى مقهى، أو أرخ مخ  ة للرعي إلى بركة أسماك.

 تدخله يالالتزام الثالث: إخطار مالك العقار في الوقت المناسب عن كل أمر يقتض

مادة ) لى 1213ن ت ال لك: أ(: " ع فع أن يخطر الما لى  -المنت قاً ع ير ح عى الغ إذا اد

إذا هلك الشيء أو تلف أو احتاج إلى إصلاحات جسيمة  -الشيء المنتفع به أو غ به غاصب. ب

 إذا احتاج إلى اتخاذ إجراء لدفع خطر كان خفياً ". -مما يقع على عاتق المالك. ج

لى الف قع ع عرخ ي ياً أو على المنتفع أن يعلم المالك بكل ت عرخ ماد كان الت سواء  قار  ع

صلاحه افصلاحات  ضرورة إ لف أو  هلاك أو الت عن ال قار  لك الع لم ما يه أن يع ما عل ناً ك قانو

 الجسيمة التي تقع على عاتق مالك العقار.

 الالتزام الرابع: دفع نفقات الحفظ وأعمال الصيانة

( على أن: 1211لمادة )المنتفع أن يتحمل نفقات حفظ العقار وصيانته، فقد ن ت اعلى 

مال  -1" ها، وأع فع ب عين المنت فظ ال ضيها ح تي يقت قات ال عه بالنف ناء انتفا في أث لزم  فع م المنت

ها  -2ال يانة.  فع ف ن أما النفقات غير المعتادة وافصلاحات الجسيمة التي لم تنشأ عن خطأ المنت

 بغير ذلك. كل هذا ما لم يوجد اتفاق يقضي تكون على المالك بلا جبر عليه".

ق القانون بين النفقات المعتادة والنفقات غير المعتادة، فجعل النفقات المعتادة على فقد فرّ 

جدران أو  مة ال سقور أو إقا قار ك صلاح ال من الع سم  يد ق المنتفع أما النفقات غير المعتادة كتجد

 افصلاحات الجسيمة فهي على عاتق مالك العقار.
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 مات المنتفع في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردنيثالثاً: الموازنة بين التزا

قانون يز  يتفق الفقه افسلامي مع القانون الأردني في جميع التزامات المنتفع، إلا أن ال م

من بين النفقات المعتادة والنفقات غ فالأولى  تادة )الجسيمة(،  ية ير المع فع والثان تزام المنت  منال

 التزام مالك العقار.

 

ب الثاني: آثار حق الانتفاع العقاري بالنسبة على مالك العقار في الفقه المطل

 الإسلامي والقانون المدني الأردني

معلى مالك العقار يرتب مجموعة من الحقوق والالتزامات إن حق الانتفاع العقاري ا ، ك

م رتبه على المنتفع، فكلاهما طرر من حقوق والتزا لك لعقد ملزم. وفيما يلي تف يل لكلٍ  ات ما

 العقار.

 الفرع الأول: حقوق مالك العقار في الفقه افسلامي والقانون الأردني.

 الفرع الثاني: التزامات مالك العقار في الفقه افسلامي والقانون الأردني.

 الفرع الأول: حقوق مالك العقار في الفقه الإسلامي والقانوني الأردني

 لاميأولاً: حقوق مالك العقار في الفقه الإس

 الحق الأول: حق استرداد العقار
فاع بل الانت يه ق كان عل تي  حال ال أو على ، (1)يحق لمالك العقار أن يسترد عقاره على ال

قار  طوير الع قاري تقتضي ت فاع الع حق الانت قود  عض ع قد؛ لأن ب في الع يه  فق عل الشروط المت

 .(2)وإصلاحه كما في الحقوق الوقفية

 التعويضالحق الثاني: حق المطالبة ب

ئه  جة خط شأت نتي تي ن عن الأضرار ال بالتعويض  يحق لمالك العقار أن يطالب المنتفع 

ليس  فع، ف من المنت عدٍ أو تق ير  جة دون ت نت الأضرار النات ما إن كا نه، أ وعن تعدٍ وتق ير م

 .(3)على المنتفع الضمان؛ لأنه في يد أمانة ويد الأمانة غير ضامنة

 عقارالحق الثالث: حق التصرف بال
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حق الت رر  ف ن  حق الاستعمال وحق الاستغلال،  بما أن حق الانتفاع يعطي المنتفع 

 مثلاً.بالعقار يبقى حق لمالكه، فله جميع الت رفات الناقلة للملكية في العقار المنتفع به، كالبيع 

قوال،  مؤجرة، على ثلاثة أ عين ال لى ال مؤجر ع قد ال اختلف الفقهاء في مسألة صحة تعا

 وهي: 

جاز وإن رده ( 1): )للحنفية( لقول الأولا جازه  ف ن أ ستأجر  العقد موقور على إجازة الم

 بطل. 

لة( القول الثاني ند الحناب مذهب ع هو  قد صحيح، (2) )المالكية وأكثر الشافعية و : أن الع

ثم باعها(  ته  لو زوج أم ما  بة كالأمة المزوجة )ك يع الرق نع ب لأن ثبوت العقد على المنفعة لا يم

سليم ولأ حدهما ت يد على أ بوت ال نع ث فلا يم بة  لى الرق يع ع نافع والب ن يد المستأجر هي على الم

 الآخر. 

لث قول الثا لة(ال ند الحناب شافعية، ووجه ع ند ال قولين ع حد ال يد  (3) : )أ طل لأن  قد با الع

 المستأجر مانعة من التسليم. 

عين فيالثانيهو القول  والراجع لك لل قد ي بح ما لك الأول، ولا ؛ لأن العا حل محل الما

 .يؤثر هذا على ملك المستأجر للمنفعة ولا على ملك العاقد للعين

 

 ثانياً: حقوق مالك العقار في القانون المدني الأردني

 :فهيحقوق مالك العقار في القانون المدني الأردني  أما

 الحق الأول: حق استرداد العقار

جاوز يحق لمالك العقار أن يسترد عقاره قبل ا فع ت فاع، إذا لاحظ أن المنت نتهاء حق الانت

 .(1)صلاحياته، باستعمال غير مشروع، أو لا يتفق مع طبيعة العقار
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 الحق الثاني: حق إقامة الدعاوى لحماية ملكه

قاره إذا  ية ع سبيل حما في  فع  جاه المنت ضائية ات عوى ق مة أي د قار إقا لك الع حق لما ي

فاع، استعمله المنتفع استعمالاً غير مش حق الانت هاء  مة إن روع، فيحق للمالك أن يطلب من المحك

 يكون فيه إخلال بحقوق الغير.لا ورد العقار إليه، وهذا شريطة أن 

ير  -2(: " 1219فقد ن ت المادة ) ستعمال غ ترخ على أي ا بة أن يع لك الرق ... ولما

فاع ورد مشروع أو لا يتفق مع طبيعة الشيء المنتفع به، وأن يطلب من المحكمة إ حق الانت نهاء 

 ون إخلال حقوق الغير".دالشيء إليه 

 الحق الثالث: حق التصرف

جاء  يحق  لمالك العقار الت رر فيه قد  بة، ف كالبيع، واله ية،  بأي من الت رفات القانون

(: " الانتفاع حق عيني للمنتفع باستعمال عين تخص الغير واستغلالها ما 1215في نص المادة )

 ى حالها، وإن لم تكن رقبتها مملوكة للمنتفع".دامت قائمة عل

من  ية  حق الملك جرد  نه ي حق الاستعمال وحق الاستغلال ف  فحق الانتفاع يشتمل على 

 للمالك. (1)هذين العن رين، وتبقى الملكية مق ورة على حق الت رر

 الموازنة بين حق مالك العقار في الفقه والقانون ثالثاً:

 القانون المدني الأردني بالحقوق التالية:يتفق الفقه افسلامي مع 

 حق الت رر. .1

 حق إقامة الدعوى في حماية العقار وطلب التعويض. .2

ف  قار  قه أما في مسألة استرداد الع في الف ما  فع، أ عدي المنت لة ت في حا كر الاسترداد  قانون ذ ن ال

فاع. ية الانت ما أن  فالاسترداد يكون عند نها سترد العك شترط أن ي قه لا ي تي الف حال ال قار على ال

 .متعدياً كان عليها قبل الانتفاع، أما القانون ف نه يشترط ذلك وخاصة إذا كان المنتفع 
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 الفرع الثاني: التزامات مالك العقار في الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني

 أولاً: التزامات مالك العقار في الفقه الإسلامي

فع الالتزام  يترتب على مالك العقار بين المنت ية  لك بالتخل بتسليم العقار للمنتفع، ويكون ذ

ئق  من أي عوا ياً  قار خال كون الع جب أن ي قه، في ستيفاء ح من ا والعقار، والتمكين ليمكن المنتفع 

 .(1)يمكن أن تعيق المنتفع من الانتفاع بالعقار

 التزامات مالك العقار في القانون المدني الأردنيثانياً: 

لك الالتزامات الشخ   ية: لم يرتب القانون أياً من الالتزامات الشخ ية تجاه المنتفع؛ وذ

سلطة  صاحبه  يولي  لذي  ني ا حق العي من ال قانون  عده ال شيء ي لى ال لأن حق المنتفع ع

 .(2)مباشرة على الشيء محل الانتفاع

مادةزامات الماديتالال  قد ن ت ال  ية: أن على مالك العقار القيام بافصلاحات الجسيمة، ف

عن  -2(: " ... 1211) شأ  لم تن تي  تادة وافصلاحات الجسيمة ال ير المع قات غ أما النف

 خطأ المنتفع، ف نها تكون على المالك بلا جبر عليه ما لم يوجد اتفاق يقضي بغير ذلك".

 

الفرع الثالث: الموازنة بين التزامات مالك العقار في الفقه الإسلامي والقانون 

 المدني الأردني

قه يوجب ا يرتب لقانون الأردني على مالك العقار القيام بافصلاحات الجسيمة، بينما الف

هذا على المنتفع، مع أن الأصل في نفقات العين المنتفع بها هي على مالك العين إذا كان الانتفاع 

له  ظراً لمح عاً ن بر بي نه يعت قاري، ف  فاع الع في الانت ما  جارة، أ بل كاف ليس  –بمقا حق و هو ال و

في  -لكية للعين نفسهاالم هو الأول  كان  سواءً  حق  لك ال فتكون نفقات العين على من يؤول إليه ذ

 .(3)تملكه أم من بعده من المالكين التالين
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الآثار المترتبة على انتهاء حق الانتفاع العقاري في الفقه :  المبحث الثاني

 الإسلامي والقانون المدني الأردني

 

 لعقاري بعض الآثار عند انتهاء العقد، ومن هذه الآثار ما يلي:يترتب على حق الانتفاع ا

 المطلب الأول: الآثار المترتبة على انتهاء حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي

 من الآثار التي تترتب على انتهاء حق الانتفاع العقاري في الفقه ما يلي:

 الفرع الأول: رد العقار إلى مالكه.

  ير المنشآت والغِراس التي أحدثها المنتفع في العقار.الفرع الثاني: م

 فيما يلي تف يل كل منها:

 لفرع الأول: رد العقار إلى مالكها

كه الأ لى مال فاع إ ورد صلي، على المنتفع رد العقار بعد انتهاء مدة العقد عليه بحق الانت

 العقار يكون كقبضه أي بالتخلية.

 

 اس التي أحدثها المنتفع في العقارالفرع الثاني: مصير المنشآت والغر

صفة  له  ما  يه، م قد يحُدث المنتفع خلال مدة الانتفاع بالعقار بعض التغيرات بالزيادة عل

، وللفقهرراء تف رريلات وآراء كثيرررة فرري هررذه المسررألة. ومررن هررذه (1)البقرراء؛ كالبنرراء والغررراس

فري حالرة إطلاقرره أو التف ريلات التري تخرص هررذه الدراسرة: اخرتلار الفقهرراء فري صرحة العقررد 

لة  كل حا يان  لي ب الاشتراط بشرط تبقية البناء والغراس أو إزالتها بعد انتهاء مدة الانتفاع، فيما ي

 النحو الآتي:
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 أولاً: في حالة إطلاق العقد:

ناء غرس والب ثه  إذا كان حق الانتفاع مطلقاً، أي لا يشترط فيه إبقاء أو إزالة لل ما أحد أو 

 ، وهي:من الأمور المترتبة على افطلاقدة، ف ن الفقهاء بينّوا جملة وانتهت الم المنتفع

سوية  .1 يه ت خذه وعل له أ كه، ف نه مل قار؛ لأ لى الع يادة ع من ز ثه  ما أحد لة  للمنتفع إزا

 .(1)العقار؛ لأنه نقصٌ في ملك غيره

من إزالة ما أحدثه، وكانت افزالة تضفي حالة أن المنتفع رفض  .2 تنقص  قار و ر بالع

فلمالك العقار أن يملكه بقيمته )قيمة البناء أو الغراس( جبراً أو يقلعه من غير قيمته، 

هذا  لزرع، و ضمان؛ لأن تقدير المدة في افجارة يقتضي التفريغ كما لو استأجرها ل

 .(2)باتفاق الفقهاء

 :(3)وفي حالة التراضي بين المنتفع ومالك العقار فهناك أربع خيارات للمالك، وهي .3

 مالك أن يترك ما أحدثه المنتفع في العقار بأجرة المثل.لل الأول: 

 للمالك أن يأخذ ما أحدثه المنتفع في العقار بقيمته. الثاني: 

 نقيضه. (1)ن يزيل ما أحدثه المنتفع في العقار ويضمن أرشللمالك أ الثالث: 

فع ببنائه أو الرابع: للمالك أن يتفق مع المنتفع على الشركة بينهما، فالمالك بأرضه والمنت

 .(5)غراسه أو ما أحدثه في الأرخ
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 ثانياً: في حالة اشتراط الإبقاء للمحدثات:

فع  ثه المنت ما أحد قاء  يه إب شترُط ف اختلف الفقهاء في حكم عقد حق الانتفاع العقاري إذا ا

 الآتي: يادة، على ثلاثة أقوال على النحوبالعقار من ز

قول الأول: سد؛  ال قد فا ية(: الع شتراطلأن )للحنف مدة  ا ضاء  عد انق ته ب قى منفع مل تب ع

 .(1)الانتفاع، كالغرس والبناء، أمر لا يقتضيه العقد ولا هو من ضرورات المعقود عليه ومقاصده

من  )قول الشافعية(: العقد صحيح، القول الثاني: مدة  والشرط صحيح؛ لأن التبقية بعد ال

 .(2)ل ب سقاطهاطد ب يُ مقتضى افذن، وليست من مقتضى العقد؛ لأن العقد لا

ن القول الثالث: بدليل أ لم ي ح ه)الحنابلة(: العقد باطل،  قد، ف نافي مقتضى الع  ،شرط ي

فاء  جب الو كما لو شرط ذلك في الزرع الذي لا يكمل قبل انقضاء المدة، فالشرط باطل؛ لأنه لا ي

 .(3)به، وهو مؤثر فأبطله كشرط تبقية الزرع بعد انقضاء مدة الانتفاع

 راجح في هذه المسألة:ال

 يترجح قول الشافعية عند الباحثة، فالعقد صحيح، والشرط صحيح، لما يلي:

شرع ولا مقتضى ا .1 خالف ال لم ت ما  شرط لا لأن الأصل في الشروط ال حة  هذا ال قد، و لع

 .(1)قال رسول الله صلى الله عليه وسلم: " المسلمون على شروطهم"يخالف ذلك، ف

غرس؛ لأ .2 خالف ال لزرع ي غرس يا لزرع ن ال ما ا عادة، أ في ال قاء والاستدامة  صفة الب خذ  أ

 فليس له صفة البقاء، فهو بهذا يخالف الغرس، فلا يقاس عليه كما في قول الحنابلة.

عد  .3 لك ب في أرخ الما غراس  ناء وال لأن هذا العقد عقد رضائي، فرضا المنتفع في ترك الب

كون  عوخ في كون انتهاء مدة الانتفاع، إما أن يكون ب عوخ في ير  كون بغ ما أن ي يع، وإ ب

 .، وكلا العقدين صحيحهبة؛ لأنه ت رر في ملكه

 في الشرط تحقيق م لحة، ف بقاء البناء والغراس أولى من إزالتها. .1
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المطلب الثاني: الآثار المترتبة على انتهاء حق الانتفاع العقاري في القانون 

 المدني الأردني

 ء حق الانتفاع العقاري في القانون الأردني ما يلي:من الآثار التي تترتب على انتها

 أولاً: رد العقار

أن يرد العقار عند انتهاء حق الانتفاع، بالحالة التي كان عليها وقت يتوجب على المنتفع 

 .(1)بدء الانتفاع

(: " على المنتفع ضمان قيمة الشيء المنتفع به إذا تلف أو هلك 1212فقد ن ت المادة )

لم يستعمل ذلك الشيء بعد انقضاء  م يرده لمالكه مع إمكان الرد، ولومدة الانتفاع، ولبعد انقضاء 

 وإن لم يطلبه المالك". ،المدة

مادة ) شيء ال فظ ال عن ح فع  سؤولية المنت مدى م يد  في تحد جاء  لى  -1(: " 1211و ع

لك دون ف ذا تلف الش -2الشيء المنتفدع به عناية الشخص المعتاد. المنتفع أن يعُنى بحفظ  يء أو ه

 تعد أو تق ير من المنتفع فلا ضمان عليه". 

بت  قار أن يث لك الع فالمنتفع مسؤول عن خطأ الانحرار عن السلوك المألور، وعلى ما

فاً  بر خطأً أو انحرا لى  قيام هذا الخطأ، ويعت قار إ في رد الع فع  تأخر المنت مألور  سلوك ال عن ال

ثم  (2)لعقارمالكه بعد انتهاء مدة الانتفاع، وهلاك ا من  يه، و له ف في يده ولو كان ذلك بسبب لا يد 

 .(3)يكون مسؤولاً عن الضمان حتى ولو لم يطلب المالك رد العقار بعد انتهاء المدة

بدء  ند  منظم ع لى الكشف ال عين الرجوع إ قار يت حول أوصار الع خلار  لة ال في حا و

قار الانتفاع في السجل العقاري، إن وجد، ف ذا لم يكن هناك كش لك الع بات على ما ف، فيجب افث

 .(1)بمختلف طرق افثبات

مة  عد العا عاً للقوا لك تب سليم وذ مدين بالت هو ال نه  فع؛ لأ أما نفقات الرد فتكون على المنت

 .(1()5)التي توجب أن تكون نفقات الوفاء على المدين إلا إذا وُجد اتفاق أو نص يقضي بغير ذلك
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 دثها المنتفع في العقارثانياً: مصير المنشآت التي أح

لم ينص القانون المدني الأردني على م ير تلك المنشآت التي يحدثها المنتفع في العقار 

عين (2)خلال مدة الانتفاع به في أحكام حق الانتفاع، إلا أن من شراح القانون يرى أن يت في  من 

 .هذه الحالة، تطبيق أحكام الات ال

مادة بالعقار بفعل  الات الومن أحكام  في ال جاء  ما  سة  هذه الدرا افنسان والتي تخص 

ما (: " إذا أحدث شخص منشآت بمواد من عنده على أرخ 1112) كن بينه لم ي غيره ب ذنه ف ن 

يه إذا  جب عل حدثات، وي اتفاق على م ير ما أحدثه فلا يجوز ل احب الأرخ أن يطلب قلع الم

 قائمة". لم يطلب صاحب المحدثات قلعها، أن يؤدي إليه قيمتها

 وعلى هذا يمكن استخلاص الأحكام التالية:

 افذن هنا بالعقد أو افباحة. .1

عد ويج .2 شرع ولا القوا خالف ال شرط لا ي فاق أو  بأي ات فع  ز أن يتفق المالك مع المنت

 .اً العامة فيجوز أن يكون العقد مشروط

شترط  ،أنه مطلق أي ،أما إن لم يكن بينهما اتفاق على م ير المنشآت .3 لم ي لف ع لا الق

 ولا افبقاء، ف ن هذا يترتب عليه الأمور التالية:

 لا يجوز لمالك العقار أن يجبر المنتفع على قلع المحدثات. .أ

حدثات  .ب هذه الم مة  بدفع قي قار  إذا لم يرخد المنتفع بقلع المحدثات، يلزم مالك الع

 قائمة للمنتفع.

 

ء حق الانتفاع العقاري في المطلب الثالث: الموازنة بين الآثار المترتبة على انتها

 الفقه الإسلامي والقانون الأردني

قه افسلامي  في الف قاري  عند النظر إلى الآثار المترتبة على انتهاء مدة حق الانتفاع الع

 والقانون، ف نه يتضح ما يلي:
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ضاء القانون مع يتفق  .1 عد انق كه الأصلي ب لى مال الفقه على إلزام المنتفع برد العقار إ

 المدة.

قه فق يت .2 قي القانون مع الف مدة، وب هاء ال عد انت لة هلاكه ب في حا قار  ضمان الع على 

لك  بة الما كان بمطال سواء أ ضمان  العقار في يد المنتفع، إلا انه في القانون يوجب ال

 بالرد أو عدمه، أما في الفقه فلا ضمان على المنتفع إلا بعد أن يطالب المالك بالرد.

لة  .3 في حا لرد، ف قات ا ما نف لى أ كون ع لرد ت قات ا ف ن نف قانون  في ال قد  طلاق الع إ

قه  في الف ما  المنتفع، أما إذا اتفق المالك والمنتفع على غير ذلك جاز، وهذا يتفق مع 

 بالرد بالتخلية، والتخلية من موجبات المنتفع.

حدثها الم .1 تي أ شآت ال في م ير المن ها اقت ر القانون  قد، وفي طلاق الع فع على إ نت

شآت  الأول: لا يجبر المنتفع على القلع. هما:ون حكما خذ المن لك بأ لزم الما الثاني: ي

ير  فاق على غ ما الات جوز له شآت. وي لع المن فع ق بقيمتها قائمة في حالة رفض المنت

 .ارات والتف يلات في حالة افطلاقهذا. أما في الفقه فقد تعددت الخي
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نتفاع الا التصرفات الواردة على حقأحكام :  الفصل الثالث

 العقاري في الفقه الإسلامي والقانون الأردني
 

ــم  ــعالمبحــث الأول: حك ــه الإســلامي  بي ــي الفق ــاري ف ــاع العق حــق الانتف

 والقانون الأردني.

قه الإسلامي  في الف قاري  فاع الع حق الانت صكيك  ثاني:  حكم ت المبحث ال

 والقانون الأردني.

ف قاري  فاع الع حق الانت هن  كم ر لث:  ح حث الثا سلامي المب قه الإ ي الف

 والقانوني الأردني.

قه الإسلامي  المبحث الرابع: في الف قاري  فاع الع حق الانت يث  حكم تور

 والقانون المدني الأردني.
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 حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي بيعحكم :  المبحث الأول

 والقانون المدني الأردني

 

ت المالية، فهي من المعاملات التي إن عقود المعاوضات هي من أهم العقود في المعاملا

عاملات وغيرهااعتاد الناس بشكل يومي على التعامل بها بلا انقطاع من البيع وافجارة  ، من الم

 .بيع حق الانتفاع العقاريالباحثة في هذا المبحث مدى مشروعية  وتدرس

 ويأتي في هذا المبحث المطالب الآتية:

 .العقاري في الفقه افسلامي حكم بيع حق الانتفاعالمطلب الأول: 

 .حكم بيع حق الانتفاع العقاري في القانون المدني الأردنيالمطلب الثاني: 

 .الموازنة بين الفقه والقانون في حكم بيع حق الانتفاع العقاريالمطلب الثالث: 

 وفيما يلي بيان كل من هذه المطالب:

 ه الإسلاميالمطلب الأول: حكم بيع حق الانتفاع العقاري في الفق

إن البيع من أهم عقود المعاوضات في المعاملات المالية، فيما يلي بيان تعريف البيع في 

 الفقه افسلامي، وحكم بيع حق الانتفاع العقاري على النحو الآتي:

 الفرع الأول: تعريف البيع عند الفقهاء:

 .(1)الحنفية: مبادلة مال متقوم بمال متقوم -

 .(2)ضة على غير منافع ولا متعة لذةالمالكية: عقد معاو -

خرج  كما قال ابن عرفة في تعريف البيع "عقد معاوضة على غير منافع ولا متعة لذة فت

 .(3)لم أي لأنه تعريف للبيع الأعمرر والسَّ وال َّ  لكراء والنكاح وتدخل هبة الثَّوابافجارة وا

ها ف ن المنافع التي أخرجها ابن عرفة من تعريف البيع، هي ال منافع المؤقتة التي يقع علي

 .(1)عقد افجارة أو الكراء، أما المنافع المؤبدة فيجوز بيعها عند المالكية
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 .(1)الشافعية: عقد يتضمن مقابلة مال بمال لاستفادة ملك عين أو منفعة مؤبدة -

 .(2)الحنابلة: مبادلة عين مالية أو مبادلة منفعة مباحة مطلقاً بمال في الذمة -

جاز فالما مالاً وأ نافع  بر الم من اعت هاء  من الفق يع، ف في الب سي  ل عن ر جوهري وأسا

ها  قد علي مالاً إلا بالع ها  لم يعتبر من  منهم  لة(، و بيعها وهم الجمهور )المالكية والشافعية والحناب

 .(3)وهم الحنفية
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 الفرع الثاني: حكم بيع حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي:

فاق سبق فوبناءً على ما   ن حق الانتفاع العقاري المستحدث هو حق مالي يجوز بيعه بات

قد قط،  الفقهاء، فالجمهور يجيزون بيع المنافع سواء بع قد ف نه بالع ية يجيزو قد، والحنف ير ع أو بغ

 وهذا ما نحن ب دده.

 :(1)وبيع حق الانتفاع العقاري له صورتان، وفيما يلي بيانهما 

 ق الانتفاع العقاري: بيع عقد حالصورة الأولى

أن يحل منتفع جديد محل المنتفع الأول، فيشتري المنتفع الثاني )الجديد( الحقوق المتولدة 

 من العقد والالتزام بالتزامات العقد.

 وخ ائص بيع العقد هنا هي:

 تنتهي علاقة المنتفع الأول بالمالك ويحل المنتفع الثاني محله في الحقوق والالتزامات. .1

 فع مضمونة للمنتفع الثاني على المالك وليس على المنتفع الأول.تكون المنا .2

ما  .3 قد، أ عن الع نازل  بل الت حق أي مقا من ال هو ث فع الأول  ثاني للمنت فع ال عه المنت ما يدف

حق الأجرة  من  فع الأول  مة المنت برأ ذ بذلك ت نه  لك، لأ ستحقها الما نافع في وهي ثمن الم

 الانتفاع، وتنتقل إلى المنتفع الثاني.

 حكم هذه الصورة:

في عقد افجارة وهو أن يتنازل المستأجر عن بقية  (2)الجواز قياساً على جواز بدل الخلو

 .(3)المدة في عقد افجارة لمستأجر آخر، وقد أجازه مجمع الفقه افسلامي

مدة افجارة، على ف ناء  في أث  ذا تم الاتفاق بين المستأجر الأول وبين المستأجر الجديد، 

نالتناز ية، ف  عن الأجرة الدور ئد  لغ زا قاء مب قد ل مدة الع جائزل عن بقية  عاة  ه  مع مرا شرعاً، 

 .مقتضى عقد افجارة المبرم بين المالك والمستأجر الأول

 : بيع محل حق الانتفاع العقاريالصورة الثانية
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هذه الم له الت رر ب نافع محل الحق هنا هو منافع العقار، فالمنتفع يملك المنافع بالعقد و

بالبيع، ويبقى الارتباط العقدي بين المنتفع الأول والمالك بحقوقه والتزاماته وتكون علاقة المنتفع 

 الجديد بالمنتفع الأول.

 وخ ائص هذا البيع:

تلك المنافع  ت بحالمنافع هنا تبقى مضمونة للمنتفع الأول على المالك بالعقد الأول بينما  .1

 على المنتفع الأول.مضمونة للمنتفع الثاني )الجديد( 

تأجير .2 في ال حق  فع الأول ال كة  ؛للمنت قد مملو حل الع هي م تي  نافع ال في الم لأن الأصل 

يه  شترط عل لك أن ي حق للما يره، ولا ي ها لغ للمنتفع الأول بالعقد وله الت رر بها بتمليك

 عدم بيع الحق للغير.

شر .3 بنفس  ثر، و قل أو أك لى أو أ ساط أو للمنتفع أن يؤجر بمثل الأجرة الأو لدفع )أق وط ا

 دفعة واحدة( أو بشروط مختلفة.

 حكم الصورة:

باطن من ال لى افجارة  ساً ع جواز قيا ستأجر . (1)ال مؤجر والم بين ال مت افجارة  ف ذا ت

مة  هب عا قد ذ باطن، و من ال ستأجر  سمى الم خر ي شخص آ عة ل يؤجر المنف ستأجر أن  وأراد الم

 قام مقام المؤجر )المالك(.الأول لأن المستأجر  ارة؛إلى جواز هذه افج (2)القدامى الفقهاء
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 حق الانتفاع العقاري في القانون المدني الأردني بيعالثاني: حكم  المطلب

 أولاً: مالية حق الانتفاع العقاري في القانون

في 53جاء تعريف المال في المادة  مل. و في التعا ية  مة ماد له قي حق  عين أو  كل  : هو 

عن : كل شيء يم51المادة  خرج  عاً مشروعاً ولا ي كن حيازته مادياً أو معنوياً والانتفاع به انتفا

 التعامل بطبيعته أو بحكم القانون ي ح أن يكون محلاً للحقوق المالية.

كن  ما يم كل  هو  مال ف هوم ال قانون يتوسع بمف سابقة أن ال يتضح من خلال الن وص ال

وق، وهررو لهررذا يشررمل الأعيرران والمنررافع حيازترره ماديرراً أو معنويرراً ي ررح أن يكررون محررلاً للحقرر

 والحقوق.

 

 حق الانتفاع العقاري في القانون بيعثانياً: حكم 

 : "تمليك مال أو حق مالي لقاء عوخ".( بأنه115في المادة )عرر القانون البيع 

وقد تقرر سابقاً أن حق الانتفاع العقاري حق مالي، وعلى هذا ف ن القانون يجيز بيع حق 

مادة الانتفاع ا فاع ال حق الانت في أحكام  جاء  ما  : "يكسب 1211لعقاري، ومما يؤكد هذا الحكم 

 .(1)حق الانتفاع بالعقد أو بالوصية أو مرور الزمان"

ضة أو  يع أو مقاي خر بب فع آ ف نه كما أن العقد ينشئ حق الانتفاع ف نه ينقله أحياناً إلى منت

 .(2)هبة ويكون العقد عندئذ ناقلاً لحق الانتفاع

 

 بين الفقه والقانون في حكم بيع حق الانتفاع العقاريالثالث: الموازنة  المطلب

مالي  حق  قاري  فاع الع حق الانت يتفق القانون المدني الأردني مع الفقه افسلامي في أن 

 يجوز بيعه.

قه  فع بح جواز ت رر المنت في  قه افسلامي  مع الف وكما يتفق القانون المدني الأردني 

 ن خلال المواد الآتية:ذا مهللغير ويظهر 

خر إلا 113المادة ) شخص آ من  (: لا يجوز للمستأجر أن يؤجر المأجور كله أو بعضه 

 ب ذن المؤجر أو إجازته.
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جار أو اف(111المادة ) ستأجر بافي كان : يتقيد الم تي  عة ال يود المنف كين بق عارة أو التم

 .يملكها نوعاً وزمناً 

جر المأجور ب ذن المؤجر ف ن المستأجر الجديد يحل محل (: إذا أجر المستأ115المادة )

 المستأجر الأول في جميع الحقوق والالتزامات المترتبة بمقتضى العقد الأول.

قض 111المادة ) حق ن مؤجره  (: إذا فسخ عقد افيجار المبرم مع المستأجر الأول كان ل

 العقد المبرم مع المستأجر الثاني واسترداد المأجور.

مررن المررواد السررابقة أن القررانون المرردني يشررترط إذن المالررك وإجازترره فرري كررلا ويلاحررظ 

لى دون ال ورتين في ال ورة الأو ته  لك وموافق شترط إذن الما نه ي قه افسلامي ف  في الف ، أما 

ها ت رر  قد في يع الع لى وهي صورة ب في ال ورة الأو لك أن  في ذ الثانية، وقد يكون السبب 

في ال ورة يمس إرادة الطرفين؛ ولأن  ما  لك، بين بين الما نه و قدي بي باط الع هي الارت المنتفع ين

 يبقى مرتبطاً مع المالك في الحقوق والالتزامات. هي صورة بيع المنافع، ف ن المنتفعالثانية و

 وبالتالي يكون الفقه افسلامي أدق في التعامل من القانون في هذه المسألة.

 



www.manaraa.com

 

 

12 

 نتفاع العقاري في الفقه الإسلاميحكم تصكيك حق الا:  المبحث الثاني

 والقانون المدني الأردني

 

في  ية  من أهم ها  ما ل عالم، ل ستوى ال ازداد في الع ر الحالي التعامل بال كوك، على م

فاع  حق الانت سهولة التداول وإثبات الحقوق وحفظها، وفي هذا المبحث يبُحث موضوع ت كيك 

 العقاري ومدى مشروعيته في المطالب الآتية:

 المطلب الأول: تعريف الت كيك لغةً واصطلاحاً.

 المطلب الثاني: حكم ت كيك حق الانتفاع العقاري في الفقه افسلامي.

 المطلب الثالث: حكم ت كيك حق الانتفاع العقاري في القانون الأردني.

المطلب الرابع: الموازنة بين الفقه افسلامي والقانوني الأردني في ت كيك حق الانتفاع 

 لعقاري.ا

 وفيما يلي بيان كل منها:

 

 طلاحاً المطلب الأول: تعريف التصكيك لغةً واص

 وفيه ثلاثة فروع:

 :(0)الفرع الأول: التعريف لغةً 

كوك: وال اد والكار أصلٌ يدل على تلاقي شيئين بقوة الت كيك من ال ك وجمعها ص

َا"وشدة والضرب عامة ومنه قوله تعالى  . وجاءت (3)ف كت: أي لطمت .(2) " فصََكَّتْ وَجْهَه

 أيضاً بمعنى الكتابة للعُهدة أو الأرزاق.
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 الفرع الثاني: تعريف الصكوك عند الفقهاء القدامى والمعاصرين

بة  ثائق مكتو لة: و فقد جاء تعريف الفقهاء بما لا يخرج عن التعريف اللغوي إذ أنه بالجم

يق، ف هو التوث نة، فالت كيك  قدامى تثبت حق شخص ما أو جهة معي هاء ال فات الفق لي تعري ما ي ي

 والمعاصرين لل كوك أو الت كيك:

 أولاً: تعريف الصكوك عند الفقهاء القدامى:

 ورد تعريف الفقهاء القدامى لل كوك على عدة أمور منها:

كاح أو  -1 يع ون من ب قدين  بين المتعا برم  ما ان ها  بة في ثائق المكتو العقد: فال كوك هي الو

 .(1)غيرها

تت الح ص: فال  -2 ستحقين وإن تفاو كوك هي الأوراق التي تكون على عدد رؤوس الم

 .(2)ح  هم

 .(3)الأرزاق: فال كوك الأوراق التي تخرج من ولي الأمر بالرزق لمستحقه -3

 .(1)السجلات: فال ك "الكتاب الذي يكتب في المعاملات والأقارير" -1

صايا  لدين والو ية كا عاملات المال يق الم في توث ستخدم  نت ت ما كا لع ك قار والخ والأو

 جاءت في معنى توثيق الحقوق والأموال. وهذه المعاني. (5)وغيرها

قوق ...  في تح ين الح ها  ستعان ب بة ال كوك ي تاج: "وكتا ني المح صاحب مغ قال  و

 .(1)"ولها أثر ظاهر في التذكير ولأنها لا يستغنى عنها في حفظ الحق والمال
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 صرين.المعاياً: تعريف التصكيك عند الفقهاء ثان

ستثماري (1)يق د بالت كيك سبة على مشروع ا تداول بن لة لل ية قاب :  إصدار أوراق مال

يدر دخلاً، أو تحويل الأعيان والمنافع إلى أوراق مالية يمكن أن تجري عليها عمليات التبادل في 

 .(3( )2)السوق الثانوية 

عاً إ ما م نافع أو ه يان والم من الأع جودات  ية المو سيم ملك ساوية أو " تق حدات مت لى و

 .(1)صكوك )أوراق مالية( بقيمتها" وإصدارالقيمة 

 ويلاحظ من التعريفات السابقة ما يلي:

ثر  -1 صفة مخ وصة أك أن الفقهاء المعاصرين عرّفوا ال كوك بوجه مخ وص وعلى 

ني ل لذي لا يع قدامى ا هاء ال ند الفق لك مما هو ع بات الحقوق، وذ قة فث هم ال ك إلا وثي

 ها في الع ر الحالي.استخدام ال كوك وتنوع استخدامر راجع لتطو

 أن صكوك ملكية المنافع عند الفقهاء المعاصرين تكون على نوعين: -2

تي تعطي  النوع الأول: صكوك استثمارية ذات صفة تمويلية أي دخل وهي ال كوك ال

 حق التبادل في الأسواق الثانوية والهدر من الح ول عليها هو التمويل.

ما النوع الثا ية، إن ني: صكوك ليست ذات دخل ولا تعطي حق التبادل في الأسواق الثانو

يره لرهن وغ بالبيع أو ا  تعطي حق الانتفاع بما تحويه من ممتلكات وتعطي أيضاً حق الت رر 

 .كعقود التملك الزمني
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 الفرع الثالث: تعريف التصكيك في القانون الأردني

 :(1)لاً على النحو الآتيعرر القانون الأردني ال كوك تعريفاً مف 

صرركوك التمويررل افسررلامي: وثررائق متسرراوية القيمررة تمثررل ح  رراً شررائعة فرري ملكيررة 

يق  ستقلاله وتحق يذ المشروع وا موال لتنف من أ المشروع ت در بأسماء مالكيها مقابل ما يقدمون 

 العائد لمدة تحدد في نشرة افصدار وفق مبادئ الشريعة افسلامية وأحكامها.

 م طلحات التعريف بما يلي:القانون ل مّ ف ث

 المشروع: نشاط اقت ادي مدر للدخل غير محظور شرعاً. 

 نشرة افصدار: وثيقة تتضمن بيانات وشروط إصدار صكوك التمويل افسلامي وأحكامها. 

نافع   لك الموجودات والم غرخ تم شاؤها ل الشركة ذات الغرخ الخاص: الشركة التي يتم إن

 مقابلها صكوك التمويل افسلامي.التي يمكن أن ت در 

 الموجودات: الأصول المدرة للدخل التي يمكن أن ت در مقابلها صكوك التمويل افسلامي. 

 المنافع: الخدمات ومنافع الموجودات. 

 الهيئة: هيئة الرقابة الشرعية المركزية المشكلة بمقتضى أحكام هذا القانون. 

 نشأ بمقتضى أحكام قانون الأوراق المالية.المركز: مركز إيداع الأوراق المالية الم 

المجلررس: مجلررس مفوضرري هيئررة الأوراق الماليررة المشرركل بمقتضررى أحكررام قررانون الأوراق  

 المالية.

 ويلاحظ من تعريف ال كوك في القانون الأمور الآتية:

ند  -1 نوع الأول ع بل ال ما يقا هو  يل و صفة التمو خذ بتعريف ال كوك على  أن القانون أ

 معاصرين فهي صكوك استثمارية ذات دخل.الفقهاء ال

 إن إصدار ال كوك وتداولها ملزم بمبادئ الشريعة افسلامية وأحكامها. -2

 

 المطلب الثاني: حكم تصكيك حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي

 الفرع الأول: تعريف ت كيك حق الانتفاع العقاري.

 اري.الفرع الثاني: حكم إصدار صكوك حق الانتفاع العق

 الفرع الثالث: حكم تداول صكوك حق الانتفاع العقاري.

                                                 

 



www.manaraa.com

 

 

11 

 وفيما يلي بيان كل منها:

 

 الفرع الأول: تعريف تصكيك حق الانتفاع العقاري

كن تعريف ت كيكه  هذا يم نافع وعلى  ية الم يل ملك من قب قاري  فاع الع يعتبر حق الانت

يةلتجزئة بأنه: وثائق متساوية القيمة عند إصدارها ولا تقبل ا في ملك نافع  تمثل ح  اً شائعة  م

عقررار معينررة أو موصرروفة فرري الذمررة ممررا يخررول ملاكهررا حقرروق هررذه الوثررائق ويرتررب علرريهم 

 .(1)مسؤوليتها

مالي  يق وسيط  عن طر سه أو  أو وثائق متساوية القيمة ي درها مالك عين موجودة بنف

كة بغرخ إجارة منافعها واستيفاء أجرتها من ح يلة الاكتتاب فيها، وت عين مملو عة ال  بح منف

 .(2)لحملة ال كوك

 

 الفرع الثاني: حكم إصدار صكوك حق الانتفاع العقاري.

لى  قاري إ والبحث المق ود في هذا الفرع هو معرفة مدى جواز تحويل حق الانتفاع الع

 لتداول في الأسواق المالية.لوثائق )أوراق مالية( قابلة 

ع عاملات المت من الم مل بال كوك  نذ ع ر ال حابة رضوان الله فالتعا ها م ارر علي

يوم في عليهم، إلا أنها لم تكن ها ال تي حظيت علي ية ال فة ذلك الوقت بذات الأهم ، وب ورة مختل

 .عنها

ليهم صكوك الطعام،  ومن صور التعامل بال كوك على زمن ال حابة رضوان الله ع

فيها للإنسان كذا وكذا من طعام أي الورقة التي تخرج من ولي الأمر بالرزق لمستحقه بأن يكتب 

 .(3)أو غيره
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هي مرن  ما ح ة مرن الأوراق والأرزاق  ها لشرخصٍ  بت ب بون صركوكاً يث كانوا يكت ف

 الأعيان، إذن تحويل الأعيان إلى صكوك أمر متفق عليه في الشريعة افسلامية.

بت صدار صكوك يثُ جاز إ قد  لذلك ف يان،  ها  ومن المقرر عند الفقهاء أن المنافع كالأع ب

مع  حق الانتفاع بعقار معين كما جاز في صكوك افجارة قاري  فاع الع فتتشابه صكوك حق الانت

تدر  عين،  صكوك افجارة من حيث أن كل منهما ورقة مالية تمثل ح ة شائعة في ملكية منفعة 

حق  دخلاً معيناً، إلا أن حملة صكوك افجارة يستحقون الأجرة عن فترة التأجير أما في صكوك 

 .(1) لانتفاع العقاري ف ن حملة ال كوك يملكون منافع عقار قائم أو موصور في الذمةا

 :(2)وقد جاء في المعايير الشرعية بشأن إصدار ال كوك الاستثمارية ما يلي

 إصدار ال كوك الاستثمارية. .1

سا .1 لى أ من يجوز إصدار صكوك لاستثمار ح لية الاكتتاب فيها ع قد  س ع

 .عقود الاستثمار الشرعية

 يجوز ت كيك )توريق( الموجودات من الأعيان والمنافع والخدمات.  .2

 وذلك بتقسيمها إلى ح ص متساوية وإصدار صكوك بقيمتها.

تداولها؛ لأن ال كوك  جوز  فلا ي ويستثنى من ذلك ما إذا كانت العقارات مؤجرة للغير؛ 

لأجرة لها حكم الدين، فتجب في هذه الحال تمثل الدفعات افيجارية المستحقة مقابل تلك المنافع وا

في  لدين  ستأجر، فا ها الم قد ملك عة ف ما المنف تداول، وأ ند ال لديون ع في ا مراعاة أحكام الت رر 

 .(3)الذمة لا يجوز ت كيكه لغرخ التداول

قار  لة الع مل معام وعلى هذا يجوز ت كيك حق الانتفاع العقاري، كون منفعة العقار تعا

عين )المنافع كالأعيان( وكون ال ك قار م نافع ع ية م في ملك شائعة  وك فيها عبارة عن ح ص 

شاركة  وليست ديناً في الذمة أمر يتفق مع أحكام الشريعة ومع مبدأ الح ص الشائعة وجواز الم
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سبة  شروع بن في الم لك أو  في الم شركائه  خر أو  شريكه الآ مع  شترك  شريك م كل  ف ن  ها  في

 .(1)شائعة

 

 الانتفاع العقاري. : حكم تداول صكوك حقلثالفرع الثا

ية،  ثر أهم خرى أك لة أ لى مرح جه إ لا تتوقف عملية ال كوك عند إصدارها فقط، بل تت

 .هذه ال كوك في الأسواق الثانوية ولكي تضفي عليها صفة الاستثمار وهي عملية تداول

 أولاً: تعريف تداول ال كوك:

 .(2)نبيع ال كوك في السوق الثانوية بعد شرائها من قبل المكتتبيهو 

 :(3)معرفة أجزاء صكوك حق الانتفاع العقاري وهيإذاً ويتعين هنا 

 م در ال كوك وهو بائع منفعة العقار. الطرر الأول:

 المكتتبون وهم مشترون منفعة العقار )المنتفعون(. الطرر الثاني: 

شي النتيجرررة: قار على ال نافع الع لك م وع ح يلة الاكتتاب وهي ثمن منفعة العقار مقابل م

 .)أي بالخسارة والربح( بغنمها وغرمها

من )ح يلة مإذن ال ك عبارة عن عقد بيع فيه بائع )الم در( و تب( وث شتري )المكت

 الاكتتاب( ومحله منفعة العقار.

لك تد فيجوز جارة ت عادة إ بل إ نة ق يان )الموجودات( المعي اول صكوك ملكية منافع الأع

كان ال ك جارة  يدت اف ف ذا أعُ يان،  مة الأع في ذ ين  ئذٍ د هي حين جرة و مثلاً للأ ستأجر  م الم

 .(1)فيخضع التداول حينئذٍ لأحكام وضوابط الت رر في الديون

ية  ند عمل ضوابط ع من ال عة  عاة مجمو جب مرا نه ي جودات ف  عة المو لى طبي بالنظر إ

 :(5)التداول، وهي
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 رررر عنررد إذا كانررت موجررودات الأوراق الماليررة نقرروداً محضررة، فيجررب مراعرراة أحكررام ال .1

 تداولها، وإذا كانت موجوداتها ديوناً محضة، فيجب مراعاة أحكام بيع الديون عند تداولها.

إذا كانت موجودات الأوراق المالية من الأعيان والمنافع والحقوق أو من بعضها وليس فيها  .2

قد نقود أو ديون، فيجوز تداولها دون م ست ن ها لي لديون؛ لأن يع ا راعاة أحكام ال رر أو ب

 بنقد فلا تتحقق بها علة الربا.

لديون  .3 إذا كانت موجودات الأوراق المالية مختلطة من الأعيان والمنافع والحقوق والنقود وا

 المنافع أو الحقوق، ف نه يجوز التداول وفقاً للسعر المتراضي عليه. وأوكانت الغلبة للأعيان 

في ذ لديون، والأصل  تداول ا من  لك  عد ذ تداول ولا ي جوز ال مر في بن ع ما روى ا لك 

عه إلا  لذي با له ل مال فما له  بداً  رضي الله عنهما، أن النبي صلى الله عليه وسلم قال: "من باع ع

تاع" شترطه المب قدٍ (1)أن ي لى ن شتمل ع يع إذا ا لى أن المب حديث دلّ ع يه: أن ال لة ف جه الدلا . وو

جري على ال فقة واشتري بنقد، ولم يكن النقد المخلوط مق وداً فلا يلتفت إليه، ب نه لا ي معنى أ

 . (2)حكم ال رر، حتى ولو كانت قيمة النقد المخلوط أكثر من قيمة الخِلط الذي معه

مكتملة أو قيد افنشاء تداول صكوك حق الانتفاع العقاري سواء أكانت العقارات  يجوزو

للأرخ، ولا بعد ذلك من تداول الديون؛ لأن المباني وإن كانت موصوفة في الذمة إلا أن ها تابعة 

  (3)والأرخ معينة، وعملاً بقاعدة التبعية

 المطلب الثالث: حكم تصكيك حق الانتفاع العقاري في القانون الأردني

قم ) لذي يحمل ر يل افسلامي وا قانون صكوك التمو سنة  31شرع القانون الأردني،  ل

مواد م وأجاز هذا القانون ت كيك حق الانتفاع )المنافع(، حيث يظهر ه2112 عض  ذا جلياً في ب

 :(1)هذا القانون ومنها

يل  -: أ(11)المادة  صدار صكوك التمو في إ بة  يجوز بمقتضى هذا القانون للجهة الراغ

تي  نافع أو الحقوق ال لك الموجودات أو الم قوم بتم خاص ت غرخ  شركة ذات  شاء  افسلامي إن

 ت در مقابلها صكوك التمويل افسلامي.

 :(1)مادة ن بمسمى حق المنفعة إذ جاء في الا القانووجاء حق الانتفاع في هذ
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 ت در صكوك التمويل افسلامي بموجب أي من العقود التالية: -أ

 الاست ناع.     -1السلم.  -5المشاركة.  -1المرابحة.  -3المضاربة.  -2افجارة.  -1

 أي عقد آخر تجيزه الهيئة. -1بيع حق المنفعة.  -1    

ما أما بالنسبة لتداول  مالي ك سوق ال خارج ال تداولها  قانون  هذه ال كوك فقد أجاز هذا ال

يجرروز تررداول صرركوك التمويررل افسررلامي خررارج السرروق المررالي وفقرراً  -: أ22جرراء فرري المررادة 

 للتعليمات التي ي درها المجلس بموافقة الهيئة.

 

ق المطلب الرابع: الموازنة بين الفقه الإسلامي والقانون الأردني في تصكيك ح

 الانتفاع العقاري

قاً لمبرادئ  ني منبثقرة وف في القرانون الأرد شريعات الناظمرة لل كوك افسرلامية  إن الت

في (1)الشريعة افسلامية وأحكامها ها  شريعة افسلامية وأحكام بادئ ال ، وأنه لا بد من مراعاة م

 .(2)تضاهكل حالة لم يرد النص عليها في هذا القانون والأنظمة والتعليمات ال ادرة بمق

 وقد اتفق هذا القانون مع الفقه افسلامي في جواز ت كيك حق الانتفاع وجواز تداولها.
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 حكم رهن حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي:  المبحث الثالث

 والقانون المدني الأردني
 

د هن من عقوعتبر عقد الريوالرهن من المعاملات والعقود المعهودة في الفقه افسلامي، 

 ن حق الدائن من المدين في الدين.امالتوثيق التي شرعت لض

لدين  ية ا في آ عالى  قال ت ةٌ " ف قْبوُضَ َانٌ مَّ كام (1)"  فرَِه من أح يراً  هاء كث . وف ل الفق

 الرهن في كتبهم.

قانون  في ال هاء و ند الفق قاري ع فاع الع حق الانت جواز رهن  وهذا المبحث يتناول مدى 

 لب التالية:المدني الأردني في المطا

 المطلب الأول: تعريف الرهن في اللغة والاصطلاح الفقهي.

 المطلب الثاني: رهن حق الانتفاع العقاري في الفقه افسلامي.

 المطلب الثالث: رهن حق الانتفاع العقاري في القانون المدني الأردني.

 ري.المطلب الرابع: الموازنة بين الفقه والقانون في رهن حق الانتفاع العقا

 ومما يلي بيان كل منها:

 المطلب الأول: تعريف الرهن في اللغة والاصطلاح الفقهي.

 (0)الفرع الأول: تعريف الرهن في اللغة

لرهن  عاني ا غةمن م عالى :في الل له ت في قو ما  حبس: ك بتَْ " :ال َ ا كَس َ ْسٍ بمِ ُلُّ نفَ ك

بَ رَ "  :. وقوله تعالى(3) "رَهِينةٌَ  ا كَسَ َ رِئٍ بمِ ِينٌ كُلُّ امْ ها (1) "ه فس محبوسة بعمل كل ن . أي 

 .(5)مرهونة عند الله ولا تفك حتى تؤدي ما عليها من الحقوق والعقوبات
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 الفرع الثاني: تعريف الرهن في الاصطلاح الفقهي:

 عرر الفقهاء الرهن بعدة تعريفات وهي حسب المذاهب الفقهية ما يلي:

 .(1)فاؤه من الرهن كالديونالحنفية: هو جعل الشيء محبوساً يحق يمكن استي

 .(2)المالكية: ما قبض توثقاً به في دين

 .(3)الشافعية: جعل عين مال متمول وثيقة بدين ليستوفى منها عند تعذر وفاته

هو  من  ستيفاؤه م عذر ا نه إن ت من ثم ستوفى  لدين لي قة با لذي يجعل وثي الحنابلة: المال ا

 .(1)عليه

سابقة أن الم غوي يلاحظ من التعريفات ال نى الل عن المع خرج  لرهن لا ي شرعي ل نى ال ع

له، فهو عند الحنفية حبس الشيء عن الراهن، وعند الشافعية والمالكية والحنابلة هو ثبات الشيء 

 عن ت رر الراهن. كما أن قيمة سداد الرهن ثابتة بما تساوي الدين.

مرتهن يد ال في  ساً  قى محبو ية يب ند الحنف لرهن ع هذا: أن ا لى  تب ع ستطيع  ويتر ولا ي

 الراهن أن يسترده ولا لغيره.

يه  عت إل سترداده إذا د جوز ا ندهم ي فالرهن ع لة،  شافعية والحناب ية وال ند المالك ما ع أ

 .(5)الحاجة كالانتفاع ونحوه

في أفضل هذه التعريفات تعريف  سبة والمراجعة  ئة المحا به هي خذت  الحنابلة وهذا ما أ

يار ) قة ( حيث 39المعايير الشرعية المع ها وثي في حكم ما  ية أو  عين مال لرهن: جعل  عرفت ا

 بدين يستوفى منها أو من ثمنها إذا تعذر الوفاء.

  أما تعريفه بالقانون على قسمين سيأتي الحديث عنه لاحقاً.
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 المطلب الثاني: رهن حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي.

هاءمسألة رهن حق الانتفاع العقاري مسألة مختلف فيه بي سألة رهن  ،ن الفق ناءً على م ب

 المنفعة على قولين كما يلي:

 جمهور الفقهاء من الحنفية والشافعية والحنابلة. وهذا ما قاله، لا ي ح رهن المنفعة القول الأول:

 :من أهمها ما يليواستدلوا على هذا بعدة أدلة 

  يجوز رهنه".الدليل الأول: قاعدة "ما يجوز بيعه يجوز رهنه وما لا يجوز بيعه لا 

 .(1)وبناءً على هذا لا يجوز رهن المنافع عند الحنفية لعدم جواز بيعها لأنها ليست بمال 

الدليل الثاني: إن مق ود المرتهن استيفاء الدين من ثمن المرهون والمنافع تهلك إلى حلول  

 .(2)الحق فلا يمكن استيفاء الدين منه

ثم إذا وجدت الدليل الثالث: أن المنافع غير مقدورة ال  ير موجودة  قد غ تسليم لأنها وقت الع

 .(3)فنيت فلا يح ل بها استيثاق

 .(1)الدليل الرابع: أن المنفعة مجهولة وغير مملوكه 

 ي ح رهن المنفعة، وبه قال المالكية في احدى القولين:القول الثاني: 

ل وقالوا فيما يجوز رهنه: " كظهُوُر حُبسُ دار". بين أي أن شخ اً رهن ملكٌ  نه ت ه إلا أ

 أن هذا الشخص ممنوع من الت رر بهذا الملك لسبب معين.

 ففيه قولان:

جزء  هذا ال طل  نه ولا يب جوز ره ها ي الأول: ي ح رهن منفعتها؛ لأن المنفعة كجزء من

هُ منه. ذد  ببطلان ما أخد

 .(5) الثاني: يبطل الرهن ولا يعود لمنفعتها

 

 

 مناقشة الأدلة:
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 قول الأول:أولاً: مناقشة أدلة ال
: أن الشررافعية والحنابلررة وإن صرررحوا بعرردم جررواز رهررن المنررافع إلا أنهررم الــدليل الأول

 .(1)عندهم فة لقاعدة ما جاز بيعه جاز رهنهوفي هذا مخال، يجوزون بيع المنافع

ثاني ها وخ وصاً إالدليل ال يق ب في التوث كالعين  عة  سجلت ب فة رسمية ذ: أن المنف ا 

 .(2)لى الوفاء وهذا مق ود الرهنلأنها تحمل صاحبها ع

لث لدليل الثا يق ا باب التوث من  فالرهن  يق،  قد التوث في ع تؤثر  سيرة ولا  لة ي : أن الجها

شيء وإلا رجع على الأصل  ف ن ح ل على  لة،  بر الجها وليست من باب المعاوضة حتى تعت

 .(3)الذي رهنه ها الشيء

 الترجيح:

قاري رجحان القول الثاني وهو قللباحثة يتبين  فاع الع حق الانت ول المالكية بجواز رهن 

 :وهي ،وذلك لعدة اعتبارات

ساد".  -1 حريم والف قاعدة "إن الأصل في المعاملات الحل وال حة ما لم يوجد دليل على الت

 .(1)وما دام ليس فيه ظلم ولا غرر ولا ربا فالأصل ال حة

قدور إن ت كيك حق الانتفاع العقاري وتداوله وتسجيله في السجل الع -2 قاري يجعله حق م

 . وقبض المنفعة يكون بقبض العقار.(5)التسليم

 كما جاز بيع حق الانتفاع العقاري جاز رهنه. -3

 

 

شيء و -1 ف ن ح ل على  لأنه إذا رهن منفعة هذا البيت مثلاً فيؤجره ويأخذ الأجرة رهناً، 

 .(1)وإلا رجع على الأصل الذي رهنه
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ني فالمرتهن يستوفي حقه من ثمن المنفعة وا -5 مزاد العل في ال يع  من الب كه  لراهن يحمي مل

 ففيه تحقيق للم لحة فهذا )الأول( يأخذ حقه وذلك )الثاني( يحمي ملكه.

 

 المطلب الثالث: رهن حق الانتفاع العقاري في القانون المدني الأردني

يازي  ية وقسم القانون الرهن إلى قسمين الرهن التأميني والرهن الح مواد الآت في ال جاء 

 ريف كل منهما:تع

نه 1322المادة  فاء دي : الرهن التأميني هو عقد يكسب به الدائن على عقار مخ ص لو

في  بة  في المرت له  تالين  لدائنين ال عاديين وا لدائنين ال لى ا قدم ع ضاه أن يت حقاً عيناً يكون له بمقت

 استيفاء حقه من ثمن ذلك العقار في أي يد يكون.

هو1312المادة  يازي  حق  : الرهن الح ضماناً ل عدل  يد  لدائن أو  يد ا في  مال  باس  احت

 يمكن استيفاؤه كله أو بعضه بالتقدم على سائر الدائنين.

ته، يختلف الرهن الحيازي على التأميني  قبض المرهون وحياز ستلزم  المرهون فبأنه ي

قولاً في الحيازي  قاراً أو من تأمينيقد يكون ع لرهن ال قع ا ما ي ته بين قار وملحقا لى الع قط ع ، (1)ف

يازي  لرهن الح في ا قار أم  ني على الع حق عي قار أو  فالمرهون في الرهن التأميني يقع على الع

 يجب أن يكون مقدور التسليم عند الرهن وهذا ما جاء في المواد التالية:

يه أو  -1: (1329)المادة  مل ف لا يجوز أن يقع الرهن التأميني إلا على عقار ي ح التعا

 حق عيني على عقار.

: يشترط في المرهون حيازياً أن يكون مقدور التسليم عند الرهن صالحاً (1313)المادة 

 للبيع.

 

                                                 

 



www.manaraa.com

 

 

11 

 

المطلب الرابع: الموازنة بين الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني في رهن 

 حق الانتفاع العقاري

ل في ا قاري  رهن يتضح مما سبق أن القانون المدني الأردني أجاز رهن حق الانتفاع الع

 التأميني ولم يجزه في الرهن الحيازي.

مادة ) في ال بارة  جاء ب ريح الع قد  حق 1329ف لى  تأميني ع لرهن ال قوع ا جواز و ( ب

ياً وي ح  ناً كاف ناً تعيي قار معي كون الع شرط أن ي قاري ب فاع الع حق الانت هو  قار و عيني على ع

 .(1)التعامل به بيع بالمزاد العلني

ف ن  يازي  ناً أما في الرهن الح ماً وعي مالاً متقو كون  في المرهون أن ي شترط  قانون ي ال

 مقدور على التسليم صالحاً للبيع في المزاد العلني.

ير موجودة  قد غ ند الع ها ع سليم لأن قدورة الت ير م عة غ فلا ي ح رهن المنفعة لأن المنف

 ة.وهذا يتفق مع رأي الجمهور، وهم الحنفية والشافعية والحنابل ،(2)وإذا وجدت فنيت
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 حكم توريث حق الانتفاع العقاري في الفقه الإسلامي:  المبحث الرابع

 والقانون المدني الأردني

 

نة  خذ افرث مكا قد أ شريعة افسلامية، و في ال تة والمفروضة  افرث من الحقوق الثاب

كن  ذات أهمية في المسائل الفقهية في كتب الفقهاء، ولا خلار بينهم في جواز توريث الأعيان ول

 اختلفوا في توريث المنافع.

قانون  في ال هاء و وهذا المبحث يتناول دراسة حكم توريث حق الانتفاع العقاري عند الفق

 المدني الأردني في المطالب الآتية:

 المطلب الأول: تعريف افرث لغةً واصطلاحاً 

 المطلب الثاني: حكم إرث حق الانتفاع العقاري في الفقه افسلامي.

 : حكم إرث حق الانتفاع العقاري في القانون المدني الأردني.المطلب الثالث

فاع  حق الانت في توريث  ني  مدني الأرد المطلب الرابع: الموازنة بين الفقه افسلامي والقانون ال

 العقاري.

 وفيما يلي بيان كل منها على النحو الآتي:

 

 المطلب الأول: تعريف الإرث لغةً واصطلاحاً 

 .(1)ي اللغة: هو البقية من الشيء أو من أصلهتعريف افرث ف أولاً:

موت  ثانياً: عد  بت لمستحق ب جزؤ ث بل للت تعريف افرث في الاصطلاح الشرعي: هو حق قا

سبيل  ير على  لى الغ ير إ مال الغ قال  هو انت من كان له ذلك لقرابة بينهما أو نحوها. أو 

 .(2)الخلافة

 في الفقه الإسلامي المطلب الثاني: حكم توريث حق الانتفاع العقاري

 على النحو الآتي: قولانللفقهاء في مسألة إرث حق الانتفاع 

 : (1) : )للحنفية(الأول القول
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طل  عوخ، فافجارة تب ير  عوخ أو بغ سواء ب يرون أن حق الانتفاع لا يقبل التوريث 

 بموت المستعير. لتبطل بموت المستأجر والعارية

مل  نافع لا تحت موت فرث؛ لأابدليل: أن الم عد ال حدث ب تي ت شيئاً، وال شيئاً ف حدث  ها ت ن

 ليست موجودة حين الموت حتى تكون تركة على ملك المتوفى فتورث.

بموته  تف ذا مات المؤجر فالمنافع التي تستحق بالعقد هي التي تحدث على ملكه، وقد فات

لوارث، والم لى ا قل إ عين تنت بة ال يه؛ لأن رق قود عل فوات المع حدث على فتبطل افجارة ل عة ت نف

فه  قى على أن يخل ما يب قد إن قي الع لو ب ستأجر ف ملكه فلم يكن هو عاقداً ولا راضياً، وإذا مات الم

 وارثه والمنفعة المجردة لا تورث.

ته،  اعتراخ: إن هذا الكلام يوُجب الأدجر بسبب من المستأجر، فوجب في تركته بعد مو

ضم ته،  عد مو شيء ب حال كما لو حفر بئراً فوقع فيها  في  نه  كان م لك  سبب ذ له؛ لأن  في ما نه 

 .(2)الحياة

 (: (5)والحنابلة (1)والشافعية (3): الجمهور )المالكيةالثاني القول

عوخ،  ير  عوخ أو بغ قد ب كان الع ما إذا  بين  فاع  حق الانت في إرث  هور  فرق الجم

عرروخ فيرررون أن حررق الانتفرراع يقبررل التوريررث إن كرران بعرروخ كافجررارة، أمررا إن كرران بغيررر 

 كافعارة، ف نه لا يقبل التوريث.

 بدليل: 

مع الأن العقد  -1 قد،  موت العا سخ ب قد لازم لا ينف ما الع يه. أ قود عل ير سلامة المع لغ لازم ا

 تنفسخ بموت العاقدين كافعارة؛ لأنها إباحة وليست تمليك فلا ت ح أن تنتقل إلى الغير.

وقت العقد ثم لزمها كما لو زوج أمته  أن المستأجر قد ملك المنافع مقابل الأجرة كاملة في -2

 ثم مات. 

 المنافع.الأعيان لا تبطل في أن المنافع كالأعيان القائمة، فكما لا تبطل في  -3
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 سبب الخلاف: 

فلا  سبب الخلار في هذه المسألة هو مالية المنافع، فالحنفية يرون المنافع ليست أموالاً، 

 .(1)موالاً فتورث. وقد سبق تف يل هذه المسألةتورث، أما الجمهور ف نهم يعتبرون المنافع أ

 الترجيح:

لة لجمهورالقول الثاني ليترجح لدى الباحثة  شافعية والحناب ية وال ق وهم المالك لتهم ل وة أد

غوسلامتها من الاعتراخ و قوع ال لك لتلافي و فع لا  (2)ررهو الأسلم، وذ في الأجل؛ لأن المنت

قود طل المعاوضة؛  (3)المعاوضات يعلم متى يموت، ومما هو مقرر في ع لة بالأجل تب أن الجها

قار  مال فصلاح الع من ال بالغ  فع م شآت ود عض المن قار ب في الع حدث  كون أ ولأن المنتفع قد ي

 هم أولى بالانتفاع بهذه الأموال من مالك العقار. فورثة حق الانتفاعوتحسينه، 

نت الأرخ مشغو لى وقد استثني الحنفية حالة واحدة وهي إذا كا ترك إ نه ي بالزرع ف  لة 

 .(1)حين ح اده مع أجرة المثل قياساً على انقضاء المدة

مدة  نت  لو كا يه، ف فق عل قد المت مدة الع يد ب يث مق هذا التور لى أن  يه إ من التنو بد  ولا 

( 51وتوفي المنتفع وقد مضى ) ( عاماً مثلاً،91ع ومالك العقار )بين المنتف االانتفاع المتفق عليه

 ( عاماً.11بقى لورثة المنتفع )عاماً، في

 

 المطلب الثالث: توريث حق الانتفاع العقاري في القانون المدني الأردني

يث حرق  عدم تور في  خرى  ية الأ سار القروانين العرب ني م مدني الأرد قانون ال سار ال

 الانتفاع وانقضائه حتماً بموت المنتفع.

قد ن رت المرادة ) هي حرق الانتفرا -1(: " ... 1215ف موت المنتفرع إذا لرم يرنص ينت ع ب

فع  موت المنت عد  قد ب ها الع ستمر في حدة ي لة وا ستثنى حا القانون على غير ذلك". إلا أن القانون ا

 وهي في حالة أن تكون الأرخ مشغولة بزرع للمنتفع، ف ن العقد يستمر إلى حين ح اده.

                                                 

 

 

 

 



www.manaraa.com

 

 

91 

نت  نقضي الأجل المحدود للانتفاع أو ماتا(: " إذا 1211فقد ن ت المادة ) المنتفع وكا

يدرك  تى  ثل ح بأجر الم ته  فع أو ورث كت الأرخ للمنت عه ترُ شغولة بزر ها م فع ب الأرخ المنت

 الزرع ويح د ما لم ينص القانون على غير ذلك".

فاع ب (1)يرى بعض شراح القانون حق الانت فع أن الحكمة من عدم توريث  موت المنت عد 

سلباً على الوضع  من شأنه أن يحدّ  ثقيلاً  يحُمل الملكية عبئاً  من حركة وتداول المال، ويؤثر ذلك 

حددة  مدة الم لة ال لة طي ية الكام ما الت رر بالملك فع يمكنه الاقت ادي، فلا مالك الرقبة ولا المنت

بيد حتى تجتمع الملكية بكامل عناصرها  للانتفاع بالمال؛ لذا ف نه ينتهي هذا الوضع بموت المنتفع

 مالك الرقبة وحده.

 

الرابع: الموازنة بين الفقه الإسلامي والقانون المدني الأردني في توريث المطلب 

 حق الانتفاع العقاري

مدني  قانون ال قه افسلامي وال في الف قاري  فاع الع حق الانت عند النظر في حكم توريث 

 الأردني، يتضح ما يلي:

فاع خلا -1 حق الانت يث  عدم تور في  ية  ني رأي الحنف مدني الأرد قانون ال فق ال فاً وا

 للجمهور.

ما  -2 لك، أ فع وموت الما موت المنت فاع  حق الانت شمل الفقهاء في حديثهم عن توريث 

حال  القانون فقد اقت ر الحديث على ذكر موت المنتفع، ولم يذكر حكم التوريث في 

 موت مالك العقار.
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 عقود التطوير العقاري:  المبحث الأول

 

ر فرري الآونررة الأخيرررة اسررتخدام أسرراليب ونظررم متعررددة فنشرراء المشرراريع العقاريررة كثرر

نة تقوم ف وتطويرها، كون جهة معي ما ت باً  ية المؤسساتغال ته ت الحكوم يك منفع قاراً، بتمل لك ع م

 لجهة أخرى لاستثماره، مع احتفاظها بملكية العقار.

 وتمت دراسة هذه العقود في المطالب التالية:

 المطلب الأول: التعريف بعقود التطوير العقاري.

 الفقهي لعقود التطوير العقاري. التكيفالمطلب الثاني: 

 موال الأوقار(.دراسة تطبيقية )مؤسسة تنمية أالمطلب الثالث: 

 وفيما يلي بيان كل منها على النحو الآتي:

 المطلب الأول: التعريف بعقود التطوير العقاري

ومررن هررذه النمرراذج مررا  ينطروي تحررت نظررام التطرروير العقرراري، عقررود ونمرراذج متنوعررة

  :(1)يلي

ية والتشغيلالتمليك البناء و: النموذج الأول قل الملك هذا اT(B.O.O.( ون طار  في إ ف ن : و قد  لع

 شركة المشروع تقوم ببناء المرفق وتملكه وإدارته وتشغيله طوال مدة العقد.

ثاني موذج ال ناء: الن جار الب ية  وافي قل الملك في  B.L.T (Build Lease Transfer))(.ون : و

لى  تأجيره إ ثم  هذا العقد تقوم شركة المشروع ببناء المشروع وتملكه مدة العقد 

 قوم إما بتشغيله بنفسه وإما بتشغيله عن طريق آخرين.الجهة الحكومية التي ت

لث موذج الثا يد : الن جار والتجد ية افي قل الملك شغيل ون  L.B.O.T( (Lease Renwal(.والت

Operate Transfer)  : وفرري هررذا العقررد تقرروم شررركة المشررروع باسررتئجار

ثم قد  ترة الع يده  مشروع قائم من الجهة الحكومية ثم تجدده وتحدثه وتشغله ف تع

 مرة أخرى إلى الجهة افدارية ب ورته الحديثة دون مقابل.

: وفي (Build Transfer Operate) (.B.T.O): البناء ونقل الملكية والتشغيل النموذج الرابع

هذا العقد تقوم الدولة ببناء المشروع بنفسها وتتكفل بتمويله ثم تعهد بتشغيله إلى 
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صور إدا من  صورة  هي  خاص، و طاع ال نادق الق مة كالف شروعات العا رة الم

 والمشروعات السياحية.

خامس موذج ال ية الن قل الملك شغيل ون ناء والت : (Build Operate Transfer) (B.O.T): الب

وفي هذا العقد ف ن شركة المشروع تقوم ببناء المشروع وتملكه وتشغيله وتلتزم 

 بأن تحول ملكيته مرة أخرى إلى الحكومة. 

 من أكثر العقود انتشاراً وشهرةً، وهو المق ود في هذه الدراسة.وهذا النموذج هو 

 

كة لجهة التقوم ف قارالمال ية لع ثل المؤسسات الحكوم كون  م لذي ي قار وا قديم الع باً بت غال

هذه الجهة دقيقةٍ  بمواصفاتٍ  اً محدداً لتنُشئ عليها مشروع الأرخ لجهة أخرى كالشركة منح  . وتُ

عد  المنفذة للمشروع حق الانتفاع ها، وب فق علي مدة المت خلال ال بالمشروع والاستفادة من عوائده 

ئذٍ قارتلك الجهة بنقل المشروع إلى مالك الع انقضاء المدة تقوم ، ويشترط أن يكون المشروع وقت

 .(1)من أجلها تمكنه من إدرار منافعه التي أنُشئفي حالة 

 

 الفقهي لعقد التطوير العقاري التكيفالمطلب الثاني: 

هي  (.B.O.T)المعاصرون جهوداً كبيرة لتخريج عقد م الفقهاء قدّ  وإعطائه الوصف الفق

 المناسب له، بناءً على العقود المعهودة في أبواب الفقه، ومن هذه التخريجات ما يلي:

 :(0)التخريج الأول: على أساس عقد الاستصناع

ساس  عقدعلى أنه )البوت(  عقد (3)من الفقهاء المعاصرين ج كثيريخُرّ  هو أ است ناع، ف

، ويجرروز أن يكررون الررثمن فيرره منفعررة )اسررتثمار (1)دونررهبالعقررد ومعظمرره ولا وجررود للمشررروع 

 .مؤجلاً  اً معين اً المشروع مدة معينة( أو ثمن
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شغيل  عة ت فالحكومة مست نعة، والجهة المنفذة للمشروع صانعة، وثمن الاست ناع منف

 ة ال انعة مستفيدة من المشروع على ملك الدولة.المشروع التي تنتفع بها الجهة، وتبقى الجه

العلاقة بين الجهتين علاقة المست نع وال انع إلى أن يكتمل المشروع، ثم تكون فتكون 

 .(2)الجهة ال انعة تستفيد بحق الامتياز في تشغيل المشروع لاستيفاء ثمن الاست ناع

 يعترخ على هذا التخريج بأمرين، هما:

يع صر .1 نه لا يشرمل جم بوت)ور عقرد بأ عض صرور عقرد (ال ، فالاست رناع وإن شرابه ب

 .(3)، إلا أنه لا يشابه جميع صوره(البوت)

قة الأمر، أن الجهة المنفذة للمشروع لا تقوم ب عداد المشروع والت نيع ب .2 في حقي سها  نف

 .(1)ن الحكومة قد است نعتهاحتى يقال إ

نيع بنفسها، لا يمنع من أن تكون الشركة ب عداد المشروع والت : بأن عدم قيام يرُد عليه

قد  عام  لي ال فالعرر العم ية لاستنباط الأحكام،  هي ال انعة؛ لأن العرر هو من الم ادر التبع

هي  شركة  قى ال باطن وتب من ال كون إلا  قد الاست ناع لا ي لي لع يذ العم حرى العمل به بأن التنف

 .(5)الجهة المسؤولة المتعهدة بتنفيذ عقد الاست ناع

 

 يج الثاني: على أساس عقد الخلو لإعمار الوقفالتخر

فتكون الحكومة  .(1)على أساس عقد الخلو يخُرّج)البوت(  عقد أن (1)يرى بعض الباحثين

قار  ير الع لو، وتعم صاحبة الخ هي صاحبة العقار المراد إنشاؤه، والشركة المنفذّة للمشروع هي 
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ستحقه أو إنشاء المشروع لذي ت لثمن ا ها  هو محل العقد وا تي تح ل علي عة ال هو المنف شركة  ال

 .(1)الشركة

تولي فصورته في إعمار الوقف يؤجره م خراب، ف سقوط أو ال يلاً لل قف آ كون الو : أن ي

نا  الوقف لمن يعمّره ويعيد بناءه، بحيث ي ير هذا العقار صالحاً للاستعمال والتأجير، فيستغله ه

كأن المموّل مدة معينة، وتكون منفعة هذا العقار مشتر فاق،  كة بينه وبين جهة الوقف حسب الات

 .(2)يكون ن فها للمموّل لمدة معينة، والن ف الآخر لجهة الوقف في تلك المدة

 ويلاحظ على هذا التخريج ما يلي:

قد .1 بوت(  إن ع بل )ال عة،  في المنف قار(  عة بالع شركة )المنتف مع ال قار  صاحب الع شترك  لا ي

 ى انتهاء المدة المتفق عليها.تكون المنفعة كاملة ملك للمنتفع حت

غ .2 يدفع مبل هو  قار، ف عة الع ستأجر بمنف ن اً في عقد الخلو غالباً ما يق د به، انفراد الم من  اً معي

 المال لجهة الوقف، مقابل أن لا يزاحمه أحد في المنفعة، وليس المق ود إعمار الوقف.

عة هي محل العقد، وليست الثمن، فا)البوت(  كما أن المنفعة في عقد .3 لثمن هو البناء مقابل منف

 الأرخ.

 التخريج الثالث: على أساس أنه عقد مستحدث

قدذهب  بوت(  غالبية الفقهاء المعاصرين إلى تخريج ع جاء )ال قد  ستحدث، ف قد م نه ع بأ

شغيل وافعاد في قرار مجمع الفقه افسلامي الدولي: هو وإن " عقد البناء والت ستحدث ف قد م ة ع

ها"  شابه في بعض صوره التعاقدات وأدوات الاستثمار المعهودة فقهياً، ف نه لا يتطابق مع أي من

(3).  

 رأي الباحثة:

ناء غالباً ما يتحدث الباحثون والفقهاء المعاصرو عة الب ناء ومنف عن الب جاتهم  ن في تخري

له، المنتفع في العقار دون لفت الانتباه إ هالذي يحدث قد ومح ساس الع هي أ لى منفعة الأرخ التي 

قام  . وأما البناء فهو ملك الشركةمدة العقد فتنازل الشركة عن البناء هو مقابل الانتفاع بالأرخ م

ير قدمين على أرخ الغ هاء المت ند الفق جائزة ع هذه ال ورة  ها –، و سبق بيان قد  جوز – (1)و  في
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مدة  إبقاءط عليه إعطاء الأرخ للغير على أن ينتفع بها ويشتر ما أحدثه في الأرخ بعد انتهاء ال

شركة  ناء وال لى الب بل الح ول ع عة الأرخ مقا طى منف مة تعُ ل الح صاحب الأرخ. فالحكو

 تعطى البناء مقابل منفعة الأرخ.

حق  هو:)البوت(  وعلى هذا يمكن القول بأن عقد طرفين  حد ال به أ سب بموج قد يكت " ع

 الآخر مقابل البناء عليها أو تطويرها خلال المدة المتفق عليها". الانتفاع بأرخ مملوكة للطرر

شئها عقد مستحدث )البوت(  فعقد خرى ينُ قود أ قد ع هذا الع في طيات  ما أن و فع، إ المنت

لة قد المقاو مام المشروع كع حق (1)تكون فت قل  كون لن ما أن ت ها، وإ قد الاست ناع وغير ،  وع

لك باطنكالتأجير من ال الانتفاع لطرر ثالث ها دون ما فع الأول ب تزم المنت حالتين يل ، وفي كلا ال

 العقار.

 دراسة تطبيقية )مؤسسة تنمية أموال الأوقاف(المطلب الثالث: 

قد بوت(  تعد الأردن نموذجاً ناجحاً لاستخدام ع عادة )ال ضي الوقف وإ ستثمار أرا في ا

قار ل جأت وزارة الأو قد ل ها، و سباب لبنائ هذه ال يغة لأ مل ب ية تعا يق عمل نت تع ئق كا وعوا

عام  الاستثمار لممتلكات الأوقار بال يغ التمويلية الأخرى، قار  ية الأو وقبل إنشاء مؤسسة تنم

خلال )البوت(  إلا أنها باستخدام صيغة عقد ، م2113 من  ياً  حققت نجاحاً كبيراً، ويظهر هذا جل

 :(2)ما يأتي

لم 2112-1913) رة خلال الفترةإن معظم المشروعات الاستثمارية التي نفذتها الوزا .1  )

عن  ها  ير من عدد كب فة  سترداد كل ترة ا يث زادت ف سبة ح جدوى اقت ادية منا ها  كن ل ي

 عشرين عاماً من تاريخ البدء بتنفيذها ومن هذه المشروعات:

مشروع سحاب التجاري: بلغت كلفة إنشائه حوالي مليون دينار واستغرقت أعمال إعداد 

ناء مال الب طات وأع تتمكن مدة  المخط سنوات دون أن  بع  ضت أر ثم م سنوات  ثلاث 

عون  الوزارة أو المؤسسة من تأجيره إلى أن تم تأجيره لمستثمر بأجرة سنوية مقداره أرب

عد أن  ألف ديناراً، وقد استطاع المستثمر تأجير أقل من ن ف مساحة المشروع، وذلك ب

له نى ومداخ سيمات المب لم قام ب جراء تعديلات جوهرية على تق خه  تى تاري نه وح ، إلا أ
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تررأجير برراقي مسرراحة المشررروع، والسرربب الرئيسرري فرري عرردم نجرراح يسررتطع المسررتثمر 

المشررروع هررو أن مخططاترره لررم تكررن مناسرربة، حيررث بلغررت المسرراحة المخ  ررة مررن 

ها %15المشروع لمواقف السيارات ) قف لا يوجد ل هذه الموا ساحته، و ( من إجمالي م

سحا نة  في مدي صة  خل )خا هذه أي د قف ب لى موا جة إ ليس بحا شروع  ما أن الم ب( ك

 المساحة الكبيرة، كما لم يتم تأجير معظم الطابق الأول لعدم ملائمة الت ميم.

تتمكن  .2 من  لم  يذ أي  من تنف قاً  تتمكن المؤسسة لاح لم  ما  سابق ك في ال قار  وزارة الأو

عدت ( مشروعاً والتي كانت وزارة الأ13المشروعات الكبيرة البالغ عددها ) قد أ قار  و

فة  نار كل يون دي ها ن ف مل نار )من يون دي عن مل فة زادت  مخططات ودراسات لها بكل

سات  عداد درا تم إ لذي  إعداد مخططات مشروع مبنى مركز قريش التجاري / عمان وا

عام ) لى  مرات، الأو ثلاث  عام )1915ومخططات له  ية  عام 1999( والثان ثة  ( والثال

ى تاريخرره رغررم موقعرره المتميررز، وذلررك بسرربب اعتررذار ( ( ولررم يررتم تنفيررذه حترر2111)

يذ المشروع  عن تنف ني  جدة وافسلامي الأرد ية /  المستثمرين والبنكين افسلامي للتنم

سات  مة الدرا عدم ملائ شروع، و جدوى الاقت ادية للم تدني ال سبب  لك ب له، وذ وتموي

المستثمرين بعروخ والمخططات المعدة له في المرتين الأولى والثانية، وقد تقدم بعض 

( إلا أن 2111لتنفيرذ المشررروع وفررق المخططررات الترري أعُردت فرري المرررة الثالثررة عررام )

نك  من الب قدم  شترك الم بالعرخ الم مؤخراً  لت  ها وقب عرخ من بأي  المؤسسة لم تقبل 

سلوب  افسلامي للتنمية / جدة والبنك افسلامي الأردني ليقوم البنكان بتنفيذ المشروع بأ

(B.O.T) عام )و يذ 2111فق المخططات المعدة في ال ية تنف يع اتفاق قع توق من المتو ( و

 المشروع خلال شهرين.

خاص  .3 طاع ال لة للق يق افجارة الطوي عن طر في الاستثمار  بة المؤسسة  لقد حققت تجر

شاء مشروع نجاحاً كبيراً حيث تعاقدت  (B.O.T)بأسلوب  قام ب ن المؤسسة مع مستثمر 

ير ) بع 11كب تر مر لف م مة ) أ ستعود 21بقي مول(  ستقلال  ني )الا نار أرد يون دي ( مل

( عامرراً )منهررا سررنتان فعررداد الدراسررات والح ررول علررى 25ملكيترره للأوقررار بعررد )

ستطع المؤسسة الح ول  لم ت الترخيص اللازمة وتنفيذ المشروع(، هذا المشروع الذي 

الح ول على  على التراخيص اللازمة فقامته، وعلى فرخ أن الأوقار قد استطاعت

 الموافقات والتراخيص فقامة هذا المشروع ف نها لن تتمكن من تنفيذه للأسباب التالية:
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ستقوم  .أ هذا المشروع، و ثل  يذ م يل تنف مة لتمو لا يوجد عند المؤسسة المخ  ات اللاز

بالح ول على تمويل خارجي لتنفيذه الأمر الذي يعني زيادة في كلفة المشروع )ب ضافة 

لى )تكلفة التمو ته 11يل والتي سترفع كلفة المشروع إ سداد كلف لة  في حا نار  يون دي ( مل

( عاماً، وهنالك احتمال ضعيف جداً بأن يتمكن المشروع من تحقيق إيراد 15على مدى )

 ( سنة(.15( مليون دينار ليتمكن من السداد على خلال )1سنوي بمعدل )

عداد يوجد نقص كبير عند المؤسسة بالكادر افداري والفن .ب لى إ ي القادر على افشرار ع

صفات  يذ مشروع بموا لى تنف سبة، أو افشرار ع الدراسات والمخططات الهندسية المنا

 مناسبة وكلفة منخفضة ومدة زمنية مناسبة أو تأجير المشروع وإدارته بكفاءة مناسبة.

نة .ج عن الاستثمار المرو ية ال لا يوجد عند المؤسسة التشريعات التي تعطي المسؤولين  كاف

عنرد إعررداد الدراسررات )اختيرار المكتررب الهندسرري المناسرب( أو التنفيررذ )اختيررار المقرراول 

ما  قل الأسعار، ك المناسب( حيث تلزم التعليمات إحالة عطاءات الدراسات والتنفيذ على أ

ستثمر مشروع الاستقلال  ما إن م تأجير بين في ال لا يوجد التشريعات التي تعطي مرونة 

 مرررررن مسررررراحة المشرررررروع لشرررررركتين معرررررروفتين مرررررول قرررررد أجرررررر جرررررزءاً 

 (C-Town)  وضررراغمة، بررأجرة منخفضررة جررداً، وذلررك لضررمان نجرراح مشررروعه لأن

ينجح  شأنه أن  من  سات  ية والملبو مواد التموين شهورة لل شركات الم لك ال ثل ت جود م و

 لا بعد اكتماله. –المشروع وقد كانت عملية التأجير قبل المباشرة بتنفيذ المشروع 

عن )ستست .د ( 3غرق مرحلة إعداد الدراسات والمخططات وتدقيقها وترخي ها مدة لا تقل 

ستغرق 1سنوات كما ستستغرق مرحلة التنفيذ فترات طويلة لن تقل عن ) قد ت ( سنوات و

بل 3عملية تأجيره فترة طويلة قد ت ل إلى ) كون ق لن ي خل المشروع  ( سنوات أي أن د

 وع خلال فترة وجيزة مدتها سنتان.عشرة سنوات بينما نفذ المستثمر المشر

ياس ند ق قار وع ية الأو سة تنم ها مؤس مل ب تي تتعا قود ال مة  ،(1)الع عايير العا لى الم ع

 :نجد ما يلي (2)(البوت)لسلامة عقود 

 تحديد شروط معينة في المنتفع:  أولاً: 

                                                 

 

(B.O.T)
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ي شخص عاد كون  ما أن ي هو إ فع، ف  اً لم يشترط عقد الاستثمار هنا أي شروط معينة للمنت

 أو شخص اعتباري دون تحديد أي شرط معين فيه.

 تحديد المبالغ المترتبة على المنتفع:  ثانياً: 

بدل الاستثمار  وضحت بنود العقد المبالغ المترتبة على المنتفع خلال مدة الانتفاع بدقة ك

 (.5السنوي في البند )

 

 معرفة مقدار كلفة المشروع المتوقعة:  ثالثاً: 

يه يلتزم المنتفع ب تاج إل قد يح تي  فة ال ساحته والكل تقديم دراسة توضح نوع المشروع وم

 (.1إقامة المشروع في البند )

  تحديد التقنية المطلوبة فقامة المشروع: رابعاً: 

يتعهرد المنتفررع بتقررديم مخططررات وت رراميم وجرداول كميررات ومواصررفات لكافررة أعمررال 

ند المشروع والح ول على موافقة المؤسسة عليها أو ع لى أي تعديل يطرأ عليها في الب

 (.12( و )1)

 هل الاتفاقية تقدم معادلة من فة فيما لو حدث اختلار بين أطرار الاتفاقية؟  خامساً:

مة  فع إقا يام المنت عدم ق لة  في حا هي  ختلار، و لة الا في حا حدة  لة وا قد حا عالج الع

ن ها ف  فاق علي تم الات تي  ساحة ال مة والم بالحجم والقي شروع  فع الم سة ر حق للمؤس ه ي

ما  الأجرة السنوية بما يتناسب مع مقدار النق ان في قيمة المشروع طيلة سنوات العقد، 

  (.9لم يكن لأسباب تنظيمية أو ظرور قاهرة، البند )

بة  قد ومطال سخ الع سة ف حق للمؤس قد ي شروط الع من  شرط  فع أي  فة المنت ند مخال وع

مال ا قات وأع جور والنف يع الأ فع بجم ند )المنت لى 29ل يانة: الب لك حرصاً ع /ج(، وذ

 الوقف

 الأمور التي يجب اتخاذها في حالة الرغبة في إعادة مناقشة الاتفاقية:  سادساً:

ب جراء  فع  حق للمنت نه أعطى ال نوده إلا أ من ب ند  شة أي ب ية مناق قد ب مكان شعر الع لم ي

لكن بعد الح ول  التعديلات أو افضافات اللازمة أو الضرورية للمشروع في أي وقت

 (.12على موافقة المؤسسة الخطية المسبقة عليها، البند )

 كيفية قياس كفاءة تشغيل المشروع ومراقبته: سابعاً:
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طى  يذ يع مدة التنف ناء  سة أث شروع للمؤس لى الم شف الحسي ع بة والك حق المراق قد  الع

ع بل اكتفى بالتأكد ار، إلا أنه لم يحدد كيفية واضحة لقياس كفاءة تشغيل المشروتثمسوالا

 (.21من قيام المنتفع بتنفيذ جميع الالتزامات حسب العقد، البند )

 كيفية تحويل المشروع بمرافقه عند نهاية العقد: ثامناً:

ية  من أ ية  قد وخال مدة الع من  يرة  سنة الأخ خلال ال باني  هائي للم سليم الن ية الت بدأ عمل ت

مات ببرا شواغل مادية أو شخ ية، بتزويد المؤسسة قات والالتزا يع النف من جم مة  ءة ذ

شروط  قد و مؤجرة بع قارات ال في الع ستأجرين  قاء الم كن إب قار، ويم لى الع بة ع المترت

 (.11جديدة، البند )

 تاسعاً: تحديد المسؤول ب صدار فواتير الاستهلاك:

هاتف وال رر يترتب على عاتق المنتفع  مسؤولية توصيل خدمات الماء والكهرباء وال

قات ال حي  بدفع نف قوم  ما ي صة وك ته الخا لى نفق لى المشروع ع خرى إ وأية خدمات أ

 (.21الاستهلاك خلال مدة العقد من حسابه الخاص، البند )

لذي  قانون ا قد وال طرار الع بين أ ختلار  حدوث ا حال  في  عاشراً: ذكر الجهة التي يحتكم إليها 

 يلجأ إليه:

طرار لم يذكر العقد أي جهة أو قانون يمكن له التح بين أ ختلار  حدوث ا حال  في  كيم 

يع  فع جم يل المنت لك بتحم كيم وذ لى التح جوء إ خلار دون الل حل ال حاول  بل  قد،  الع

شكلها أو  ها أو  كان نوع ما  مات مه ية التزا الالتزامات في حين أن المؤسسة لا تتحمل أ

هذا الاستثم عن  شأ  كن أن تن شأت أو يم قد ن هذا الع في  ار سببها غير المن وص عليها 

 (.32طيلة مدته، البند )

كون  ني  مدني الأرد قانون ال وترى الباحثة إمكانية الرجوع إلى أحكام حق الانتفاع في ال

 هذا العقد يعتبر من صور حق الانتفاع.

 الحادي عشر: تحديد مدة العقد:

هي 22المدة بر ) حدد العقد تاريخ ............ وتنت من  باراً  ( اثنين وعشرين سنة، تبدأ اعت

 (.1-2بتاريخ ..............، البند )

فذتها  تي ن قود ال في الع ظر  ند الن لب، فع لى الغا هو ع وتحديد المدة باثنين وعشرين سنة 

بين ) ما  ( 25-15المؤسسة ف نه يلاحظ عدم الالتزام بهذه المدة فقط، فالمدة فيها تتراوح 

 ((.1سنة )أنظر الملحق رقم )
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 المنتفع: الثاني عشر: تحديد حقوق والتزامات

 رتب العقد مجموعة من الالتزامات والحقوق على المنتفع، وهي:

 ع بما يلي:التزامات المنتفع: يلتزم المنتف .أ

 (.1دفع بدل الاستثمار السنوي، البند ) .1

كاملاً  .2 يذه  قف وتنف لى أرخ الو مة( ع ية دائ ستثماري )أبن شروع ا مة م إقا

 (.12( و )1البند ) وملحقاته وتوابعه حسب الاتفاق وعلى نفقته الخاصة،

تزويررد المؤسسررة بنسررخة كاملررة عررن المخططررات المرخ ررة والمخططررات  .3

 (.13التنفيذية، البند )

يتحمررل المنتفررع منفرررداً مسررؤولية الح ررول علررى كافررة الالتزامررات الماليررة  .1

ند  قد، الب مدة الع لة  ستثمار طي مة للا قات اللاز عاب والنف كالتراخيص والأت

(15.) 

ق .5 عن الع نازل  قة عدم الت يه إلا بمواف شراكه ف ير أو إ نه للغ جزء م د أو أي 

 (.11المؤسسة موافقة خطية مسبقة، البند )

ند  يتسليم المباني ف .1 ية أو شخ ية، الب شواغر ماد نهاية المدة خالية من أية 

(11.) 

 حقوق المنتفع: يحق للمنتفع بموجب هذا العقد ما يلي: .ب

ق الانتفرراع بهررا أو اسررتلام قطعررة الأرخ دون أي اعتررراخ أو عررائق يعررو .1

 (.11استثمارها، البند )

قد  .2 مدة الع استثمار المشروع أو استعماله بشكل مباشر أو غير مباشر خلال 

 (.11وحسب شروطه، البند )

ئد  .3 قبض وتح يل عوا ثل ال إقامة الدعاوى ضد الغير أثناء مدة الاستثمار م

 (.3الاستثمار وافيجار، البند )

 التشغيل وال يانة ويتحمل المخاطر:الثالث عشر: تحديد من يتولى 

لزم لاستمرار  ما ي كل  القيام ب جراء جميع أعمال ال يانة الدورية وإصلاح الأعطال و

ته  فع وعلى نفق مات المنت من التزا هي  قد الاستثمار،  سريان ع مدة  تشغيل المبنى طيلة 

 (.22الخاصة، البند )

 الرابع عشر: كيفية معالجة مخاطر المشروع:
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 العقد جميع المخاطر المتوقع حدوثه على النحو الآتي:عالج هذا 

مخاطر التمويل: إلزام الكفيل بدفع جميع المبالغ المستحقة على المنتفع عند عجزه عنها،  .1

 (.21( و )21إلى تقديم كفالة بنكية يقدمها المنتفع، البند )بافضافة 

جراء ال .2 حق للمؤسسة إ كشف الحسي على المخاطر افدارية: كسوء إدارة المشروع، ي

مات  يع الالتزا يذ جم فع بتنف يام المنت من ق كد  يذ والاستثمار والتأ المشروع أثناء مدة التنف

علام  يتم إ يذ أو ال يانة  ية للتنف حسب العقد، وفي حال وجود أي مخالفات للأصول الفن

تاريخ  من  حد أق ى  شهرين ب المنتفع بكتاب خطي ليتم العمل على معالجتها خلال مدة 

ه وفرري حررال ثبرروت اسررتمرار المخالفررة يحررق للمؤسسررة تنفيهررا علررى نفقررة المنتفررع إعلامر

عن  ناتج  ومطالبته بالتكاليف والم اريف وأية مبالغ إضافية وكذلك بالعطل والضرر ال

 (.21هذه المخالفة، البند )

سلطات  .3 لى ال سبب يرجع إ ترخيص المشروع ل عذر  مخاطر الأنظمة على المشروع: كت

بعررد سررنة مررن ترراريخ توقيررع العقررد واسررتلام الأرخ يحررق للمنتفررع العامررة والمخت ررة 

 (.21الانسحاب من العقد دون تحمل أي مسؤولية قانونية أو مادية، البند )

لة  .1 ضمان إزا يق ل من الحر ناء  لى الب تأمين ع فع بال تزم المنت شروع: يل ناء الم خاطر ب م

ب حق  قد تل ضرار  يذ الضرر وإعادة البناء طيلة مدة العقد من أية أ مدتي التنف ناء  الغير أث

 (.23والاستثمار باستثناء الظرور القاهرة والحوادث، البند )

لة  .5 في حا سخ  شرط الف نافع الوقف، ف عدم تعطيل م المخاطر التشغيلية: فقد حرص على 

فع لف المنت يذ  تخ شرة بتنف عن المبا فع  تأخر المنت سنوي، أو  ستثمار ال بدل الا فع  عن د

عن ) قات الرسمية دون  (1المشروع لمدة تزيد  لى المواف تاريخ الح ول ع من  شهر  أ

 /أ/ب/ج(.29مبرر، وفي حالة إذا خالف المنتفع أي شرط من شروط العقد، البند )

 

 

 عقود التملك الزمني:  المبحث الثاني

 

بة  ستطاع مواك سع عشر، فا قرن التا نذ منت ف ال يراً م طوراً كب سياحة ت طاع ال شهد ق

خذ  يرات الع ر وابتكارالتغيرات المعاصرة، فأ مع متغ يف  فة تتك ساليب مختل كار أ في ابابت ته 

 لترفيه حاجة أساسية.لالوقت الذي أصبحت حاجة المجتمعات 
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سمى  ظام ي ني المشترك)ومن هذه الأساليب المبتكرة ن لك الزم عدةبالتم ظام  هذا الن  ( ول

 .(1)ة بالتناوبلوقت أو اقتسام الوقت أو صكوك الانتفاع وافقاما تسميات كالمشاركة في

 وفيما يلي بيان لهذه العقود من خلال المطالب الآتية:

 المطلب الأول: تعريف عقود التملك الزمني.

 عقود التملك الزمني.نواع المطلب الثاني: الحكم الشرعي لأ

لث:  لب الثا شاريع المط طوير الم تراث لت شركة  ني ) لك الزم قد التم ية لع سة تطبيق درا

 .( )نموذجاً(العقارية

 وفيما يلي بيان كل من هذه المطالب على النحو الآتي:

 المطلب الأول: تعريف عقود التملك الزمني

 عقد التملك الزمني بأنه: (2)يعُرر مجمع الفقه افسلامي الدولي

شيوع، أو " عقد على تملك ح ص  مة على ال عين معلو شائعة، إما على سبيل الشراء ل

ترة على سبيل الاستئجار  لمنافع عين مع مة لف عين معلو لومة لمدد متعاقبة، أو الاستئجار لمنافع 

الزمنيرة أو المهايررأة  (3)مرا بحيرث يررتم الانتفراع بررالعين المملوكرة أو المنفعررة المسرتأجرة بالمهايررأة

ية، يين المكان يار التع يق خ ية  (1)مع تطب ترة زمن منهم بف كل  حالات لاخت اص  عض ال في ب

 محددة".

في مناطق  خاصةوحدات عقارية سياحية في منتجعات  دأ تملكويقوم هذا النظام على مب

لك  عة، وذ شركة البائ ظيم لل حق افدارة والتن قاء  مع ب عين  عة أو ال يك المنف محددة بالعالم إما بتمل

                                                 

(Time Sher)
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لاستثمار الوقت وتوزيعه في محاولة لشمول أكبر عدد من الناس في قضاء العطلات وافجازات 

 .(1)ن من سعر البيع أو افيجار العاديفي المنتجعات السياحية بأقل ثم

 

 نواع عقود التملك الزمنيالحكم الشرعي لأالمطلب الثاني: 

قود،  هذه الع قديختلف الحكم الشرعي لعقود التملك الزمني حسب أنواع وأقسام  يأتي ع  ف

 :(2)وهما ب يغتينالتملك الزمني 

شائعة  مدى الحياة فعة(تملك تام )للعين والمنصيغة عقد البيع، أي : الصيغة الأولى بشراء ح ة 

، وفرري هررذه ال رريغة صررورتان بعقررد البيررع للانتفرراع المشررترك فرري مرردد متعاقبررة

 :(3)وهما

ال ورة الأولى: بيع ح ة معينة من عقار )كأسبوع( ومحددة التاريخ )كالأسبوع الأول 

 من شهر رمضان(، فتكون العين الواحدة مشاعة بين عدد من الملاك كل بحسب ح ته.

لك  لك الح ة يم كون ما تاريخ، في ال ورة الثانية: بيع ح ة محددة المدة غير محددة ال

 ( في أحد الفنادق.11أسبوعاً مشاعاً في الشقة رقم )

جزء  الحكم الشرعي: لهذه ال يغة هو الجواز ولكل من ال ورتين السابقتين لأنهما بيع 

وقد اتفق الفقهاء على  ة مشاع غير محدد،أنه في ال ورة الأولى مشاع محدد، والثانيإلا ( 1)مشاع

 .(5)جوازها
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لك ناق الصيغة الثانية ها التم كون في قد افجارة، في شكل ع ني  لك الزم قد التم خذ ع قد يأ أي  اً : 

لى  للمنفعة فقط مدة محددة من الزمن تتكرر كل عام لمدة طويلة نسبية قد ت ل إ

 :(1)عشرين عام أو أكثر، وفي هذه ال يغة صورتان

-11/11ورة الأولررى: أن يسررتأجر ح ررة محررددة بترراريخ محرردد كررأن يكررون مررن )ال رر

 ( في الدور العاشر.1( من كل عام لمدة عشرين عاماً في الشقة رقم )11/11

سنة  هو الجوازهذه ال ورة حكم  حددة بعشرين  فاع م مدة الانت جارة واضحة، ف ها إ لأن

سب مدة  عين ل شهر م في  عين  تاريخ م نت وزمن الانتفاع محدد ب حدد، وإن كا كان م يام، والم عة أ

لك  افجارة طويلة ف نها جائزة ما دام أن العقار يبقى ب فاته المق ودة فمكان استيفاء منفعته وذ

 .(2)باتفاق الفقهاء

ال ورة الثانية: أن يستأجر ح ة محددة )كأسبوع( في أحد المواسم في وحدة محددة في 

قم ) فندق معين، كأن يستأجر أسبوعاً في موسم ( 5ال يف )الذي مدته ثلاثة أشهر( في الوحدة ر

هذا الأسبوع 9في الدور ) سبوع، و حددة بأ هذه الح ة م ماً، ف مدة عشرين عا كة ل ندق م في ف  )

بل  بافدارة ق هذا الأسبوع بالات ال  مشاع موعده في أحد الأسابيع من ثلاثة اشهر، ويتم تحديد 

 موعد الموسم بمدة معينة. 

جوازهذه ال ورة حكم  عة هو ال ستيفاء المنف ستطيع ا ستأجر ي يأة ، لأن الم يق المها بطر

 الزمانية.

شركة تراث لتطوير دراسة تطبيقية لعقود التملك الزمني )المطلب الثالث: 

 السياحية( نموذجاً المشاريع 

قد  خلال ع من  قاري  فاع الع حق الانت لت ب شركة تراث من الشركات الأردنية التي تعام

ني،  لك الزم يت، التم حر الم قة الب في منط يرة  ندق البح جع وف شروع منت شاء م لى إن مت ع فقا

لك الح ص على  عة ت يع منف بدأت بب ثم  شائعة  وقسمت وحدات افقامة في الفندق إلى ح ص 

شائعة يع الح ص ال قد ب نود ع قد افدارة الأشخاص، وعند دراسة شروط وب فذتها  (3)وع تي ن ال

 هذه الشركة ف نه يتبين ما يلي:
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ما الوض .1 ثال لا الح ر  سبيل الم وح في تحديد بنود العقد بما ينافي الجهالة والنزاع، وعلى 

 يلي:

 تحديد العين المنتفع بها )الوحدات العقارية( تحديداً دقيقاً. .أ

 تعيين الجزء المنتفع به وتاريخ الانتفاع به. .ب

 طريقة سداد المقابل )المبلغ المالي(. .ج

ان العقد هو "عقد بيع الح ص الشائعة" أما مقتضاه العقد مع مقتضاه، فعنويتناقض عنوان  .2

قار( لا  فهو بيع منفعة ح ص شائعة، فلفظ الح ص الأصح أن يطلق على ذات العين )الع

/ 3على منفعته، فيجب أن يكون عنوان العقد "عقد بيع منافع الح ص الشائعة". أنظر البند 

 عقد بيع.

ي يبيع العقد المنفعة .3 مدى الح عين و هاءالشائعة لل جاز الفق قد أ يع  (1)اة، و ها كب نافع لأن يع الم ب

 .(2)الأعيان فهي أموالٌ مقابلةٌ بالأعواخ فجازت على التأييد

فع  .1 لى المنت قد ع هذا الع في  شترط  شيوع. يُ لى ال اشتراط عدم طلب القسمة النهائية والبقاء ع

ش جوز ا ئة، في بل للتجز ير قا مل غ نه مشروع متكا فرز الح ة لأ هذا عدم المطالبة ب تراط 

سمتها مل ق شاعة لا يحت شاع محل  الشرط لأن الفقهاء أجازوا بيع وشراء ح ص م لأن الم

 /عقد بيع.1أنظر البند  .(3) باتفاق الفقهاء، ذلك التملُّك

ند  .5 كاليف )ب ية ت فاع ودون أ حق الانت شرعية بتوريث  مع الأحكام ال قد  هذا الع قد 5يتفق  /ع

يره البيع( وجواز ت رر المنتفع بح ته ببي فاع وغ ع أو تأجير أو هبة أو ترحيل فترة الانت

 /عقد إدارة(.11و5)أنظر البند 

تأخر ال11حلول الأقساط عن التأخر في سدادها )البند  .1 لة  قد حا عالج الع يع(.  فع م/عقد الب نت

بأن  حد،  شهر وا مدة  جاوز  مدة تت ها ل فق علي ساط المت من الأق تاليين  سطين مت سديد ق عن ت

ساط  ثم ت بح جميع الأق ضائي  نذار أو حكم ق جة ف فوراً دون الحا ستحقة الأداء  ية م المتبق

لى  يمهل المنتفع شهراً واحداً لتسديدها جميعها. ظر إ جب الن نه ي في هذا الشرط صحيح إلا أ

                                                 

 

 

 



www.manaraa.com

 

 

111 

ظاره، حالة كونه معسراً أم غنياً مما جب إن فع غني طلاً، ف ن كان معسراً ي كان المنت ما إن  أ

قه ف ن هذا الشرط يكون صحيحاً  سداد ، (1)في ح في ال تأخير  فاعتبر أي  قد  هذا الع خذ  قد أ و

 /عقد إدارة(.5 بندمماطلة ما لم يثبت المنتفع عكس ذلك )

شرط مترتب على 11فسخ العقد عند عدم دفع المستحقات المالية )البند  .1 هذا ال يع(. و قد ب /ع

نه  لةالشرط السابق ف  سو في حا قد مف بر الع سابق، يعت شرط ال يذ ال شرةً دون عدم تنف خاً مبا

يه م لحة  الحاجة فنذار أو إجراء قضائي. وهذا الشرط صحيح لا ينافي مق ود العقد، وف

لثمن ضرراً  فع ا عدم د مع  قار  فع للع حبس المنت في  نه، لأن  ضرر ع للمالك، وذلك لرفع ال

 .(2)على الشركة، إلا أنه يجب أن يفرق بين المعسر والموسر وعدم فسخ العقد مباشرة

ند حبس ال .1 ية )ب ستحقات المال سداد الم حق 5عين حتى  شرط ال هذا ال قد افدارة(. يعطى  /ع

هذا  ية، و للشركة بمنع المنتفع من استخدام الفترات الزمنية المخ  ة له في الوحدة العقار

ما يسمى عند الفقهاء بحبس المبيع على ثمنه وقد أجاز الفقهاء هذه المسألة لأن البيع لا يزيل 

 .(3)فيبقى ملك اليد للبائع حتى يستوفي الثمن ،م ي ل إليه الثمنملك اليد ما ل

شتراط افدارة .9 كون ا كون افدارة  بأن ت يع أن ت قد الب في ع شركة: الأصل  لى ال ال يانة ع

فع أن  جوز للمنت كن ي كه، ل في مل وال يانة على المشتري وليست على البائع، لأنه ت رر 

قد يوكل الشركة في إدارة وصيانة العقار بمق لك و ها ذ كل إلي شركة الجهة المو كون ال ابل فت

 .(1)أجاز مجمع الفقه افسلامي ذلك

ها فرصة للمنتفع بالاستثميعطى العقد  .11 تي بموجب تأجير( ال ظة ال سمى )محف ما ي ار من خلال 

حت  كي منف ل ت في حساب بن يتم تجميع صافي إيرادات تأجير الوحدات السكنية الشاغرة 

( %21كررل عررام يخ ررم مررن صررافي افيرررادات مررا نسرربته )إشرررار الشررركة وفرري نهايررة 

باقي  خ  ت للشركة، وذلك مقابل إدارتها لح ص محفظة التأجير وتوزيع عوائده. أما ال

شائعة %11من محفظة التأجير ) سب ح  هم ال شاع بن ( يوزع على ملاك الح ص الم

 /عقد افدارة(.12إلى إجمالي الح ص الشائعة للمخزون المتاح للتأجير خلال السنة )بند 
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قد  .11 كون الع قد ي قد افدارة، و سمى ع خر ي قد آ تقدم الشركة عقد بيع ح ص شائعة مقترن بع

ظيم  الثاني بمثابة وكالة من المنتفع للشركة ب دارة ح  ه الشائعة في الوحدات السكنية وتن

 عملية الانتفاع بمقابل سنوي يسمى في العقد بالم اريف السنوية.
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 عقود التمويل المصرفي : المبحث الثالث

 

يل والاستثمالتي تسعى لا ةزاد نشاط الم ارر افسلامي عة للتمو صيغ متنو كار  ار، بت

من ال يمتوافقة مع الأحكام ال با، و ها الم ارر افسلامية شرعية وبعيدة عن الر تي تجُري غ ال

ص هذه ال يغة  يك، ول ية بالتمل جارة المنته سمى اف ما ي قاري  فاع الع حق الانت عددة ور في  مت

ها وي لي بيان ما ي تناول هذا المبحث أهم هذه ال ور وأكثرها تعاملاً في الم ارر افسلامية، وفي

 في المطالب الآتية:

 المطلب الأول: التعريف بافجارة المنتهية بالتمليك.

 المطلب الثاني: الحكم الشرعي للإجارة المنتهية بالتمليك.

 (.ك العربي افسلاميالبن) دراسة تطبيقية المطلب الثالث:

 

 المطلب الأول: التعريف بالإجارة المنتهية بالتمليك

نوك والم ارر  ها الب مل ب تي تتعا افجارة المنتهية بالتمليك هي أحد ال يغ التمويلية ال

افسلامية، وهي "أن يستلم أحد المتعاقدين عيناً لآخر ينتفع بها بعوخ على أقساط بتملكها بنهاية 

ساط؛  ساط سداد الأق لك الأول )الم رر( الأق ستحق الما ساط ا عض الأق سداد ب عن  ف ذا عجز 

 .(1) السابقة ويحق له استرجاع العين المعقود عليه"

لوك للم رر  قار المم لى الع فع ع قاري: أن يح ل المنت ف ورته في حق الانتفاع الع

فع  بل د به مقا فع  مةوينت جرة معلو سط أ تراتٍ  ةً مق لى ف ساع ندما ت بح الأق ها ، وع تي دفع ط ال

لى  ةالمنتفع للم رر مساوي قار بافضافة إ ية الع لثمن العقار، يحق للمنتفع أن يح ل على ملك

فع على المنتفع بذلك قد ح ل على ملك تامملكية الانتفاع، فيكون  قدرة المنت عدم  لة  ، أما في حا

ف فع  عه المنت ما دف ما  قار، وأ بر الثمن المستحق للعقار يحق للم رر استرجاع الع سابق يعت ي ال

 .بالعقار خلال تلك المدة بدل عن الانتفاع
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 المطلب الثاني: الحكم الشرعي للإجارة المنتهية بالتمليك

يختلررف الحكررم الشرررعي للإجررارة المنتهيررة بالتمليررك برراختلار صرروره المتعررددة، إلا أن 

ج قد إ هو ع بة، ف قد ه جارة وع قد إ كن ال ورة التي نحن ب ددها، هي في حقيقة الأمر ع ارة يم

بة  قد ه به ع ترن  مة، واق مدة معلو في  مة  المنتفع من الانتفاع بالعين المؤجرة، مقابل أجرة معلو

مل  سداد كا عد  بة ب عد باله ستقل، أو و قد م العين للمنتفع، معلقاً على سداد كامل الأجرة، وذلك بع

 .(1)الأجرة. وهذه ال ورة قد أجازها مجمع الفقه افسلامي

 :(2)بعض الضوابط وهيولا بد من مراعاة 

 ضبط مدة افجارة وتطبيق أحكامها عليها طيلة تلك المدة. .1

 تحديد مقدار كل قسط من أقساط الأجرة. .2

بين  .3 بذلك  سابق  عد  يذاً لو له تنف ها  سطة وهب مدة بوا ية ال في نها فع  لى المنت ية إ قل الملك ن

 الم رر والمنتفع.

لى الم رر لا على الم .1 مؤجرة ع عين ال ما أن يكون ضمان ال مؤجر  بذلك يتحمل ال فع و نت

شيء إذا  ستأجر ب لزم الم طه ولا ي فع أو تفري عدي المنت يلحق العين من غير تلف ناشئ من ت

 فاتت المنفعة.

ياً  .5 سلامياً لا تجار إذا اشتمل العقد على تأمين العين المؤجرة فيجب أن يكون التأمين تعاونياً إ

 ويتحمله الم رر وليس المنتفع.

  يانة غير التشغيلية على الم رر لا على المنتفع طوال مدة افجارة.أن تكون نفقات ال .1

 

 المطلب الثالث: دراسة تطبيقية )البنك العربي الإسلامي الدولي(

يق الأحكام  حرص على تطب تي ت البنك العربي افسلامي الدولي من البنوك افسلامية ال

من العقود التي سعى هذا البنك جاهداً  ارة المنتهية بالتمليكي مختلف معاملاتها، وافجالشرعية ف
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من  عة  أن يتحرّى فيه الضوابط الشرعية بتعاون مع دائرة اففتاء العام وجاء في هذا العقد مجمو

 :(2()1)الحقوق والالتزامات، وهي 

 

 أولاً: التزامات المنتفع 

 ومن أهمها:

نك ا .1 فاع يلتزم المنتفع بتوقيع عقد افجارة مع البنك بعد أن يتملك الب قار المطلوب الانت لع

 به.

 بدل افجارة المتفق عليه في المواعيد المحددة لها.يلتزم المنتفع بدفع  .2

نك أو  .3 حق الب ساس ب شأنه الم من  بأي عمل  يره  سه أو بغ قوم بنف بأن لا ي فع  هد المنت يتع

 تعريضه للخطر؟

قدان ن .1 لف أو ف قص أو ت من ن عن يكون العقار أمانة في يد المنتفع يضمن ما يلحقه  شئ  ا

 تق يره أو تعدياً عليه.

في  .5 جاوز  يلتزم المنتفع بالمحافظة على العقار محافظة الشخص العادي، ولا يجوز له الت

الاستعمال حدود المنفعة المتفق عليها في العقد، وأن يستعملها الاستعمال المتعارر عليه 

 قانوناً وعرفاً.

ل علررى الت رراريح والتررراخيص والانتفرراع برره، والح ررو يلتررزم المنتفررع ب رريانة العقررار .1

 اللازمة على نفقته الخاصة.

حق  .1 نه  شأ ع قار ين لى الع قع ع قد ي ظرر  حادث أو  بأي  نك  شعر الب يلتزم المنتفع بأن ي

سقاط أي  تأمين أو إ مطالبة لشركة التأمين ولا يجوز للمنتفع عمل أية تسوية مع شركة ال

 حق للبنك.

ضرائب  .1 فة الرسوم وال ية يلتزم المنتفع بدفع كا قل ملك بة على ن ها المترت كان نوع ما  مه

 العقار المنتفع به.
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 ثانياً: حقوق المنتفع:

يام يحق للمنتفع الانتفاع بالعقار .1 له الق شاء أي  ويحق  نه أو إن ير أو ره قار للغ جارة الع ب 

يه أو خر عل ني آ قة الخطية  حق عي شرط المواف ته ب عن حياز نه أو أن يتخلى  جزاء م أ

 المسبقة من البنك.

حق ممارسة  .2 فع  حق للمنت نه ي ير ف  قار للغ جارة الع في حالة موافقة البنك الخطية على إ

 كافة صلاحيات البنك في المطالبة بالأجور وإقامة دعاوى افخلاء.

ية رسوم أو م اريف  يحق للمنتفع فسخ عقد افجارة .3 لك ويتحمل أ يار التم وممارسة خ

يترتب على البنك من رسوم ب فته بائعاً تترتب على ممارسة خيار التملك شاملاً لما قد 

 )للمنفعة(.

ثة .1 لى الور تب ع ته ويتر لة وفا في حا فع  ثة المنت لى ور قد إ هذا الع يذ  يورث  سداد وتنف

 الالتزامات الناشئة عن هذا العقد.

 

 ثالثاً: التزامات البنك:

 :هيأهم التزامات البنك اتجاه المنتفع و

ها يلتزم البنك بتسليم العقار للعميل مبا .1 فاق علي يتم الات تي  قة ال شرة بعد قبضه وفقاً للطري

 بين الطرفين.

 يلتزم البنك بالتأمين الشامل على العقار طيلة فترة افجارة. .2

يك  .3 يلتزم البنك بعد أداء المنتفع ثمن العقار وأي تكاليف أو التزامات متبقية في ذمته، بتمل

 المنتفع العقار حسب القانون.

 

 رابعاً: حقوق البنك:

 يحق للبنك الاحتفاظ بملكية العقار حتى تتم نقل الملكية التامة للمنتفع وفق موجب العقد. .1

من  .2 كد  لدوري للتأ حص ا جراء الف قار وإ لى الع شف ع فع الك قة المنت نك بمواف حق للب ي

 ال لاحية اللازمة للعقار.

قة .3 لى مواف جة إ خر دون حا طرر آ لى  نه إ نازل ع  يحق للبنك تحويل عقد افجارة أو الت

 ( يوماً قبل ذلك.15لكن يجب على البنك إشعار المنتفع بمدة لا تقل عن ) المنتفع
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 يلاحظ على هذا العقد ما يلي:

موافررق فحرردى ال ررور الترري أجازهررا مجمررع الفقرره يلاحررظ أن هررذا العقررد فرري صررورته  .1

مدة افسلامي، فهو عقد إجارة يمُكِّن المنتفع من الانتفاع بالعقار، مقابل أجرة معلومة في 

 معلومة، واقترن به وعد بالهبة بعد سداد كامل الأجرة) ثالثاً/ أ من قرار المجمع(.

 منها: ،يلاحظ أن بنود هذا العقد متوافقة مع الضوابط الشرعية لهذا العقد .2

 .، لأنها تطبق أحكام عقد افجارةرة للبيعأن افجارة فعلية وليست سات .أ

ف .ب لى المنت لك لا ع لى الما قار ع ضمان الع شركات أن  خلال  من  يه  تأمين عل ع بال

 التأمين افسلامي.

 أن نفقات ال يانة التشغيلية على المنتفع وليست على المؤجر خلال مدة الانتفاع. .ج

 يلاحظ أن هذا العقد راعى في بنوده الشخ ية الاعتبارية والشخ ية العادية. .3

 حق البنك.يلاحظ أن هذا العقد يثقل على المنتفع بكثرة الالتزامات التي تضمن  .1
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 الملاحق
 

 (1الملحق رقم )

 .عقد الاستثمار 

 سلوب ية بأ قار الأردن ية الأو فذتها مؤسسة تنم تي ن ية ال بوت(  جدول المشاريع الوقف )ال

(B.O.T.). 

 

 (2الملحق رقم )

 .عقد بيع ح ص شائعة 

 .عقد إدارة 

 

 (3الملحق رقم )

 .البنك افسلامي العربي الدولي 
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 (0الملحق رقم )

 لاستثمارعقد ا 

الفريق الأول )المؤجر(: وزارة الأوقاف والشؤون والمقدسات الإسلامية ويمثلها مدير عام دائرة تنمية أموال الأوقاف المهندس عبد 

 المنعم الحياري بالإضافة لوظيفته. 

 ...................................الفريق الثاني )المستثمر(: ..................................................................

 ..الفريق الثالث )الكفيـل(: ....................................................................................................

.................. فقامة مشروع استثماري حيث أن الفريق الثاني تقدم بعرخ لاستثمار .................. والبالغ مساحتها )..........( ..

عليها، وقد وافق الفريق الأول على العرخ المقدم من الفريق الثاني بموجب قرار مجلس الأوقار رقم ............ تاريخ .............. 

لأحكام والقوانين المعمول بها في ليقوم الفريق الثاني باستثمار قطعة الأرخ الموصوفة وبما يتوافق مع أحكام الشريعة افسلامية وا

 المملكة الأردنية الهاشمية بهذا الخ وص ووفقاً للشروط المبينة أدناه:

 شروط العقد:

 تعتبر مقدمة العقد وقرار مجلس الأوقار جزءاً لا يتجزأ من العقد وتقرأ معه كوحدة واحدة. .1

قد ) .2 يد و /22تكون مدة الع لة للتجد سنة غير قاب نان وعشرون  في  ( اث ية  ثاني الأولو فريقين وللفريق ال فاق ال يد إلا بات أو التمد

لك  نه وذ في حي ثل  استثمار و / أو استئجار المباني عند انتهاء العقد بشروط جديدة يتفق عليها وببدل إيجار لا يقل عن أجرة الم

هذا  شروط  من  لم كله بعد موافقة مجلس الأوقار حينهما وما لم يخل الفريق الثاني بأي شرط  ما  مدة الاستثمار و خلال  قد  الع

 يكن مستحقاً بذمته أية مبالغ أو أجور.

بأجرة  .3 قد  هذا الع يع  تاريخ توق من  بدأ  سنتان ت يذ المشروع  سات وتنف جراء الدرا تراخيص وإ مدة ح ول الفريق الثاني على ال

مدة %11سنوية تعادل ) هذه ال ند )( من الأجرة السنوية للسنة الثالثة للاستثمار وتحتسب  في الب لواردة  مدة الاستثمار ا ( 2من 

 أعلاه.

 يبدأ العقد اعتباراً من تاريخ ............... وينتهي بتاريخ ................... .1

 بدل الاستثمار السنوي: .5

 أ.    ................. دينار سنوياً لسنتي التراخيص والتنفيذ.

 ات الأولى بعد سنتي التنفيذ والترخيص.ب.  ................. دينار سنوياً للخمس سنو

 جر. ................. دينار سنوياً للخمس سنوات الثانية.

 د.   ................. دينار سنوياً للخمس سنوات الثالثة.

 هر. ................. دينار سنوياً للخمس سنوات الأخيرة.

سنوات اللاحقة يدفع الفريق الثاني للفريق الأول بدل الاستثمار  .1 للسنة الأولى عند توقيع العقد والسنة الثانية بتاريخ ........... ولل

 يدفع البدل السنوي المستحق مقدماً على قسطين متساويين تدفع في بداية استحقاق كل قسط.

مر .1 مد لت ميم يتعهد الفريق الثاني خلال مدة أق اها ثلاثة شهور من تاريخ توقيع هذا العقد بتعيين مستشار هندسي  خص ومعت

ثم على  تداء ومن  ية اب قة الفريق الأول على الت اميم الأول خذ مواف يتم أ قة الفريق الأول بحيث  ته ومواف المشروع وفق رؤي

هد  شروع، ويتع مال الم فة أع صفات لكا يات وموا جداول كم طات وت اميم و من مخط شروع  ثائق الم ية وو الت اميم النهائ

يذه، وعلى أن بالح ول على موافقة الفريق ا حل ت ميم المشروع أو تنف خلال مرا ها  طرأ على أي من عديل ي لأول على أي ت

ها  طرأ علي قد ت عديلات  ية ت ياً وأ مدة نهائ يات المعت عن المخططات المرخ ة وجداول الكم سخة  يقوم بتزويد الفريق الأول بن

 وكذلك نسخة عن إذن الأشغال للمشروع.

كون يلتزم الفريق الثاني ب قامة مشرو .1 حدة م ع استثماري )أبنية قائمة( عبارة عن .......... على قطعة الأرخ وعلى مرحلة وا

 من .......... طوابق بمساحة قدرها ........ وبكلفة حوالي ............

خالف أ .9 ما لا ي ها وب فاق علي تم الات تي  مة والمساحة ال ظيم في حال عدم قيام الفريق الثاني إقامة المشروع بالحجم والقي حكام التن

لك  ف نه يحق للفريق الأول رفع الأجرة السنوية بما يتناسب مع مقدار النق ان في قيمة المشروع طيلة سنوات العقد ما لم يكن ذ

حق  ثاني ال كون للفريق ال فرق الأجرة دون أن ي قدير  في ت قرار  قاهرة، والفريق الأول صاحب ال لأسباب تنظيمية أو ظرور 

 بالاعتراخ على ذلك.

ية بحكم الات ال  .11 تعتبر الأبنية التي سيتم إنشاؤها من قبل الفريق الثاني على قطعة الأرخ الوقفية موضوع العقد عقارات وقف

بر  سريانه، وتعت مدة  لة  قد وطي هذا الع شروط  ستغلالها بموجب  ها وا فاع ب حق الانت وأنها وقف خيري صحيح وللفريق الثاني 

 ( من هذا العقد.5مة غير بدل الاستثمار السنوي المبين في البند )قيمة هذه الأبنية والمنشآت أجرة مقد

عوق  .11 عائق ي يقر الفريق الثاني أنه استلم قطعة الأرخ موضوع العقد استلاماً حكمياً وأنها أصبحت تحت يده دون اعتراخ أو 

نه الانتفاع بها أو استثمارها أو يعطل المشروع المزمع تنفيذه عليها وأنه يستوفي المنفعة  قر الفريق الأول أ ها، وي المق ودة من

 لا يوجد حقوق للغير على قطعة الأرخ قد تؤثر أو تمنع الفريق الثاني من استغلال القطعة وفقاً لأحكام وشروط هذا العقد.

عه حس .12 ته وتواب مل المشروع وملحقا يذ كا تراخيص اللازمة وتنف قات وال خذ المواف مل المخططات وأ ثاني بع ب يلتزم الفريق ال

حق للفريق  ته الخاصة وي ية وعلى نفق هذه الغا عدة ل ية الم المخططات والت اميم وجداول الكميات والمواصفات والأصول الفن

تؤثر  عديلات جوهرية  جراء ت عدم إ شريطة  الثاني إجراء التعديلات و / أو افضافات اللازمة و / أو الضرورية في أي وقت 

فيض مسرا ضعه أو معالمره أو تخ طات والت راميم والكميرات في تغييرر و شمل ذلرك المخط شكل جروهري وي حاته أو قيمتره ب

 والمواصفات والأصول الفنية بعد الح ول على موافقة الفريق الأول الخطية المسبقة عليها.

يات وإذن الأشغال ورخ ة  .13 عن المخططات المرخ ة وجداول الكم لة  سخة كام يد الفريق الأول بن يلتزم الفريق الثاني بتزو

 ناء وكذلك نسخة عن المخططات التنفيذية بعد إتمام البناء.الب
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جاز مشروعه  .11 يقوم الفريق الأول عند طلب الفريق الثاني ب صدار الكتب إلى الجهات الرسمية التي تساعد الفريق الثاني على إن

ية الاستثمار ولا يتحمل ها عمل ية مسؤولية  سواء كان ذلك في الترخيص أو تنفيذ المشروع أو أي أعمال تتطلب الفريق الأول أ

 في حال تعذر ترخيص المشروع.

ستغلال  .15 شاء وا من الجهات المخت ة فن قات اللازمة  تراخيص والمواف يتحمل الفريق الثاني منفرداً مسؤولية الح ول على ال

عاب والم اريف والنف تراخيص والأت ظيم وال ئد التن ضرائب وعوا سوم وال يع الر فرداً جم مل من شروع ويتح مة الم قات اللاز

ية  برى أو للجهات الرسمية الأخرى وأ نة عمان الك قد لأما مدة الع لة  قار وطي ستثمار قطعة الأرخ و / أو الع المترتبة على ا

مدة  لة  ها الاستثمار طي خرى يتطلب مات أ ية التزا أعمال أو إجراءات قانونية و / أو إدارية و / أو التزامات مالية أو إدارية أو أ

 قديم كل ما يلزم من أجل هذه الغاية وعلى نفقته الخاصة.سريان العقد وت

 لا يحق للفريق الثاني التنازل عن العقد أو أي جزء منه للغير أو إشراكه فيه إلا بموافقة الفريق الأول الخطية المسبقة بذلك. .11

عن طريق  .11 شر أو  شر أو غير مبا شكل مبا ستعماله ب ياً، يحق للفريق الثاني استثمار المشروع و/أو ا ياً أو جزئ ير كل تأجيره للغ

مدة  جاوز  عدم ت شرط  ير  على أن لا تتجاوز مدة العقود التي يبرمها مع الغير مدة هذا العقد وأن تتضمن العقود المبرمة مع الغ

 هذا العقد.

بدأ عم .11 ية أو شخ ية، على أن ت شواغل ماد ية  هائي يلتزم الفريق الثاني بتسليم المباني في نهاية المدة خالية من أ سليم الن ية الت ل

بة على  مات المترت قات والالتزا يع النف من جم مة  براءة ذ يزود الفريق الأول ب خلال السنة الأخيرة من مدة هذا العقد وعلى أن 

في  ستأجرين  قاء الم كن إب شغيلية، ويم قات الت من النف باء وغيرها  ياه وكهر مان م ضرائب أو أث نت رسوم أو  سواء كا قار  الع

ها الفريق العقارات المؤج فق علي يد يوا جار جد بدل إي يدة وب ية جد شروط عقد مع الفريق الأول على  فاق  رة لهم إذا قاموا بالات

 الأول على أن لا تقل عن أجرة المثل في حينه.

ثاني .19 لى الفريق ال قد، فع أن  في حال رفض أي من المستأجرين المتعاقدين مع الفريق الثاني إخلاء العقار عند انتهاء مدة هذا الع

يق الأول  بين الفر لك  عد ذ هذا الخ وص ب سيق ب يتم التن يث  مل بح شكل كا عة ب لك المنف صبح ما يق الأول أ شعرهم أن الفر ي

 والمستأجرين أو قيام الفريق الأول بمتابعة افجراءات القانونية اللازمة في مواجهة هؤلاء المستأجرين.

يع .21 تاريخ توق من  سنة  خلال  شروع  ترخيص الم عذر  حال ت مة  في  سلطات العا لى ال جع إ سبب ير ستلام الأرخ ل قد وا الع

يد  ثاني بتزو والمخت ة يحق للفريق الثاني الانسحاب من العقد دون تحمل أي مسؤولية قانونية أو مادية، شريطة قيام الفريق ال

كون الأجرة الفريق الأول بوثائق رسمية تثبت ذلك ولا يتحمل الفريق الأول أية مسؤولية في حال تعذر ترخيص الم شروع، وت

 والمبالغ المدفوعة من الفريق الثاني عن المدة المنقضية بدل انتفاع وفوات منفعة للاستثمار على قطعة الأرخ.

جارات  .21 ضماناً لأي إي قد  هذا الع مدة  ية  من نها سنة  بل  لك ق نار وذ لغ ............ دي ية بمب لة بنك قديم كفا ثاني بت يق ال تزم الفر يل

 لثاني مقدماً عن فترة لاحقة على نهاية العقد وعن أية التزامات عقدية يق ر الفريق الثاني عن أدائها.يقبضها الفريق ا

صلاح  .22 ية وإ مال ال يانة الدور يع أع ب جراء جم يام  ستثمار والق شروع موضوع الا لى الم ظة ع ثاني بالمحاف يق ال تزم الفر يل

س مدة  لة  نى طي شغيل المب سليم المشروع الأعطال وكل ما يلزم لاستمرار ت يه ت ته الخاصة وعل ريان عقد الاستثمار وعلى نفق

 للفريق الأول في نهاية مدة العقد بحالة جيدة معدة للاستغلال.

قد  .23 ية أضرار  قد ومن أ مدة الع لة  ناء طي عادة الب يلتزم الفريق الثاني بالتأمين على المباني من الحريق لضمان إزالة الضرر وإ

سمح الله  ثاني تلحق بالغير لا  قر الفريق ال حوادث الاستثنائية، وي قاهرة وال ظرور ال ستثناء ال يذ والاستثمار با مدتي التنف ناء  أث

مة المشروع  عن إقا جة  جوار نات قع أو ال بمسؤوليته الكاملة منفرداً عن أي أضرار قد تلحق بالغير قد تحدث لا قدر الله في المو

 ا العقد.واستثماره وفي أية مرحلة من مراحله خلال مدة هذ

لى  .21 خرى )الاشتراكات( إ خدمات أ ية  هاتف وال رر ال حي وأ باء وال ماء والكهر خدمات ال ثاني بتوصيل  يق ال تزم الفر يل

قديم  تزم بت خاص، ويل من حسابه ال قد  مدة الع لة  خدمات طي هذه ال ستهلاك  قات ا بدفع نف قوم  المشروع على نفقته الخاصة كما ي

 اتف وأية خدمات أخرى للفريق الأول عند انتهاء العقد.براءة ذمة عن الماء والكهرباء واله

لدى الفريق الأول،  .25 بار  شركاء ذات اعت من المفهوم والمتفق عليه بين الفريقين أن الفريق الثاني شركة تضامن وأن شخ ية ال

شأنه وأن الشركاء في الشركة عرضة للتغيير وبالتالي ف ن دخول وخروج الشركاء في الشركة لأي سبب مهما كا من  ليس  ن، 

قة  عد الح ول على مواف حاليين إلا ب شركاء ال ير ال شركة تغي حق لل نه لا ي من الأشكال على أ التأثير على هذا العقد بأي شكل 

 خطية ومسبقة من الفريق الأول على ذلك.

ثاني يحق للفريق الأول أو من يمثله إجراء الكشف الحسي على المشروع أثناء مدة التنفيذ والاستثمار وال .21 يام الفريق ال تأكد من ق

ها  ثاني ب بتنفيذ جميع الالتزامات حسب العقد. وفي حال وجود أي مخالفات للأصول الفنية للتنفيذ أو ال يانة يتم إعلام الفريق ال

بوت  حال ث تاريخ إعلامه وفي  من  حد أق ى  شهرين ب مدة  خلال  ها  مل على معالجت يتم الع من الفريق الأول ل بكتاب خطي 

ستمرار ضافية  ا بالغ إ ية م كاليف والم اريف وأ ته بالت ثاني ومطالب يق ال قه الفر لى نف يذها ع يق الأول تنف حق للفر فة ي المخال

 وكذلك بالعطل والضرر الناتج عن هذه المخالفة.

ما .21 قات أو أث ناء أو لا يحق للفريق الثاني في حال فسخ العقد أو انتهاء مدته بموجب شروط العقد المطالبة بأية أضرار أو نف ن للب

 للمواد أو أية أموال أنفقت نتيجة العقد.

يل  .21 هد الكف ما ويتع قد ك هذا الع يه بموجب  بة عل ته المترت يع التزاما ثاني جم فذ الفريق ال فل للفريق الأول أو ين يل ويك هد الكف يتع

بالغ المستحقة على الفريق يع الم ثاني جم من  ويلتزم بأن يدفع للفريق الأول بالتضامن مع الفريق ال ستحق  قد ت ياً أو  ثاني حال ال

ما ي رح  عين، ك فردين أو مجتم يل من ثاني أو الكف وقت لآخر بموجب هذا العقد، ويحق للفريق الأول الرجوع على الفريق ال

 الكفيل بأن كفالته تبقى سارية المفعول وملزمة له ولا تنتهي إلا إذا سدد الفريق الثاني جميع التزاماته نهائياً.

تي يحتاجها  يحق للفريق .29 قات وأعمال ال يانة ال يع الأجور والنف ثاني بجم بة الفريق ال ته ومطال الأول فسخ العقد قبل انتهاء مد

 البناء دون قيد أو شرط في الحالات التالية:

بدل  ستحقاق  تاريخ ا من  شهرين  عن  يد  مدة تز عده  في مو سنوي  ستثمار ال بدل الا فع  عن د ثاني  يق ال لف الفر أ.   إذا تخ

 تثمار.الاس

قات  لى المواف تاريخ ح وله ع من  شهر  ستة أ عن  يد  مدة تز يذ المشروع ل شرة بتنف عن المبا ثاني  يق ال تأخر الفر ب.  إذا 

 الرسمية وترخيص المشروع دون مبرر يقتنع به الفريق الأول ويوافق عليه.



www.manaraa.com

 

 

111 
 ج.  إذا خالف الفريق الثاني أي شرط من شروط هذا العقد.

مة للفريق الثاني اتخاذ ا .31 فجراءات القانونية وافدارية اللازمة ضد الغير لتسيير أعمال الاستثمار وتوجيه افنذارات العدلية وإقا

ئد  قبض وتح يل عوا ثل ال ية الاستثمار م ها عمل ية تتطلب جراءات قانون ية إ خاذ أ مدة الاستثمار وات ناء  ير أث الدعاوى ضد الغ

 الاستثمار وافيجار.

ناوين يقر الفريق الثاني والكف .31 هي الع مذكورة  ناوين ال هذه الع قد صحيحة وأن  هذا الع في  ناوين والمعلومات  يل/ الكفلاء أن الع

 التي اختاروها لاستقبال المراسلات عليها ويعتبر مجرد إرسال الرسائل المسجلة عليها تبليغاً قانونياً لهم.

كن لا يتحمل الفريق الأول أية التزامات مهما كان نوعها أو سببها أو  .32 شأت أو يم قد ن هذا الع في  ها  شكلها غير المن وص علي

 أن تنشأ عن هذا الاستثمار وطيلة مدته.

 ( وتم الاتفاق على جميع ما ورد فيها.31( إلى المادة )1اطلع الفريقان على جميع بنود هذا العقد من المادة ) .33

 .... / .... / ................ م. جرى تنظيم هذا العقد على أربع نسخ وتم توقيعه من قبل الفرقاء بتاريخ .31

 

 الفريق الثاني                                                      الفريق الأول                         
 

 

  جــدول المشــاريع الوقفيــة التــي نفــذتها مؤسســة تنميــة الأوقــاف الأردنيــة بأســلو 

 (B.O.T))البوت( 

مساحة قطعة  فرقم قطعة أرض الوق الرقم

 أرض الوقف

مدة  إسم المنتفع

 الاستثمار

البدل  إسم المشروع ومساحته

الاستثماري 

السنوي 

لكامل 

 المساحة

كلفة 

 المشروع

 00و  01رقم القطعتين   .0

 عمان-/ النزهة 1حوض 

مساحة القطعتين 

 دونم تقريباً  00

الشركة الأردنية 

 لمراكز التسوق

 09999مول تجاري بمساحة  سنة 01

 0م

11999 

 دينار

مليون  01

 دينار

و  4110رقم القطعتين   .0

حربة  01حوض  4010

 الصوفية -

مساحة القطعتين 

 دونم تقريبا 00

شركة مدائن 

للاستثمار عبدون 

 والتطوير العقاري

 490110 فلل وشقق سكنية سنة 01

 دينار

-0حوالي 

مليون  00

 دينار

و  4100رقم القطعتين   .4

-خربة 01حوض  4104

 عمان-الصويفية

مساحة القطعتين 

 دونم 0ر001

إياد علي 

 مصطفى القرم

مجمع مطاعم متنوعة وعالمية  سنة 01

 0م 1999بمساحة 

041999 

 دينار

 0ر1حوالي 

 مليون دينار

 0040رقم القطعة   .0

بيادر وادي  00حوض 

 عمان –السير 

دونم  0ر1

 تقريباً 

صلاح عبد 

الهادي تيم 

 وشركاه

خازن مجمع صناعي )مكاتب وم سنة 00

 0م 4099تجارية( بمساحة 

 تقريباً 

49999 

 دينار

حوالي 

419999 

 دينار

حوض  194رقم القطعة   .1

 –تلاع العلي  –البركة  0

 عمان

شركة جمان  دونم تقريباً  01

للاستثمار 

 التعليمية

مجمع مدارس بمساحة  سنة 00

 تقريباً  0م 00999

004119 

 دينار

 09حوالي 

 مليون دينار

 0141رقم القطعة   .1

 -دير غبار  01حوض 

 عمان

دونم  0ر499

 تقريباً 

علاء الدين نايف 

 محمد القدومي

 01999 مشروع تجاري + روضة سنة 00

 دينار

حوالي 

199999 

 دينار

 0101رقم القطعة   .1

-دير غبار 01حوض 

 عمان

يوسف القرنة  دونم 0ر010

 ونضال الجبور

أبنية وإنشاءات مكاتب/  سنة 00

مخازن/ مدرسة بمساحة 

 0م 0109

11999 

 دينار

 مليون 0ر1

حوض  010رقم القطعة   .1

 –الطهطور الجنوبي  0

 عمان –جبل الحسين 

خالد خلف الذيب  0م 001

 الغزاوي

أبنية وإنشاءات )مكاتب/  سنة 00

 0199مخازن، شقق( بمساحة 

 تقريباً  0م

01999 

 دينار

199999 

 دينار

(، 00و  00أرقام القطع )  .0

(44 ،40 ،41 ،41 )

( 41، 41ن )وأجزاء م

المنزلة  00حوض 

 عجلون

دونم  4ر199

 تقريباً 

علي عبد الله 

 القضاة

 0199مول تجاري بمساحة  سنة 00

 تقريباً  0م

04099 

 دينار

199999 

 دينار

 1حوض  10رقم القطعة   .09

 إربد

خالد خلف الذيب  0م 009

 الغزاوي

مخازن ومكاتب تجارية بمساحة  سنة 01

 تقريباً  0م 009

11999 

 دينار

019999 

 دينار
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 01جزء من قطعة رقم   .00

الحي الجنوبي  04حوض 

 المفرق

مروان كسا   0م 199

 شلال بني خالد

وطابق  00مخازن تجارية عدد  سنة 01

ثاني حاله عرض بمساحة 

 تقريباً  0م 119

1999  

 دينار

01199 

 دينار

حوض  010رقم القطعة   .00

 البلد / الطفيلة 11

 41سوق شعبي، مخازن عدد  سنة 09 بلدية الطفيلة دونم 0ر100

 تقريباً  0م 019بمساحة 

0119  

 دينار

099999 

 دينار

حوض  011رقم القطعة   .04

 البلد / الطفيلة 11

موقف عام للحافلات بمساحة  سنة 09 بلدية الطفيلة دونم 1

 تقريباً  0م 1999

مليون  0 دينار    199

 دينار

 0011رقم القطعة   .00

الرونق وادي  00حوض 

 السير

شركة الرأي  ونمد 0ر119

للاستثمارات 

 العقارية

أبنية وإنشاءات متعددة  سنة 09

 الأغراض

11199 

 دينار

019999 

 دينار

 0حوض 4رقم القطعة   .01

 أرض الاسطبلات الرصيفة

دونم  01ر010

 تقريباً 

طارق محمد 

 سعيد سعد الدين

 0م 1999أبنية دائمة بمساحة  سنة 01

 0م 1999 –

10049 

 دينار

ر099999

 دينار 0

 

 ويلاحظ على الجدول السابق ما يلي:

أن أغلب الاستثمارات تركّزّت في عمان وقد يكون السبب في ذلك كثرة الأراضي  .1

 الوقفية فيها، بافضافة لكونها منطقة استثمارية نشطة.

 \شخ ية المنتفع قد تكون شخ ية عادية أو شخ ية اعتبارية. .2

 ( سنة.15ن )( سنة، ولا تقل ع25مدة الاستثمار لا تزيد عن ) .3
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 (0الملحق رقم )

 

 عقد بيع حصص شائعة 

 عقد بيع الحصص الشائعة

 رقم العقد ).........(

 في يوم ............ الموافق ........./........./............ تم الاتفاق بين كل من:

قاً لأح (1 مة وف ني ومسجلة شركة تراث لتطوير المشاريع السياحية والعقارية، شركة مساهمة خاصة مقا شركات الأرد قانون ال كام 

كالات، عمارة رقم -ومقرها عمار 11/12/2119( تاريخ 193لدى وزارة ال ناعة والتجارة تحت رقم ) شارع الو ال ويفية، 

 ( الأردن،وب فتها المالكة لمنتجع وفندق البحرة. 11111( عمان )21191( ص.ب )11)

 ويشار إليها بالطرر الأول.

2)  

 ه:وعنوان الاسم:

 العنوان البريدي: الجنسية:

 هاتف المنزل/ العمل: رقم إثبات الشخ ية ونوعها:

 النقال/ الفاكس: بريد إلكتروني:

 ويشار إليه بالطرر الثاني

 تمهيد

مة  غور الرا في منطقة  ندق البحيرة(  جع وف سم )منت سياحي با يذ مشروع  حث الميت على قطعة –لما كان الطرر الأول يقوم بتنف  الب

له 2م211ر113( وبمساحة )12( حوخ رقم )9الأرخ رقم ) كة  عة، والمملو تار مرب ئة وثلاثة أم فاً وأربعما ( مائتان وسبعة عشر أل

لى 1111بسند ملكية من دائرة الأراضي، ويتكون المشروع من حوالي ) حل، المرحلة الأو عدة مرا يذه على  يتم تنف ( ألف جناح فندقي 

( أربعين ألف متر مربع بافضافة 11111نفيذه النهائي، ويتوسط المباني بحيرة مائية بمساحة حوالي )ائتي جناح بت ميمه وت 2119)

عة وحدات  يع منف في ب عين". ويرغب  بر "ال عد  ما ب إلى مرافق عامة ومطاعم وصالات ألعاب وملاعب لل غار والكبار )ويشار إليه في

عددها ) مة و عين الم1111افقا شائعة لل عة  حدة كمنف ها )( و في مجموع شكل  تي ت ثة وال ناً 21ر121ر111ؤث عة وعشرين مليو ( أرب

 وأربعة وعشرين ألف ح ة منفعة شائعة )ويشار إليها فيما بعد بر "الح ص الشائعة".

طرفين  قد تلاقت إرادة ال لى للمشروع، ف في المرحلة الأو شائعة  من الح ص ال عدد  وحيث أن الطرر الثاني يرغب في شراء منفعة 

 تعاقد فيما بينهما بموجب الشروط والأحكام الآتية:على ال

ماً  .1 نه ومتم جزأ م جزءً لا يت سياحة والآثار  بل وزارة ال من ق يعتبر التمهيد السابق من هذا العقد وشروط ترخيص الطرر الأول 

 لشروطه وأحكامه.

من باع الطرر الأول وبكافة الضمانات الفعلية والقانونية إلى الطرر الثاني القابل لذ .2 شائعة  لك عدد )........( ح ة / ح ص 

نافع 21ر121ر111عدد ) ( أربعة وعشرين مليوناً وأربعة وعشرين ألف ح ة منفعة شائعة في الفندق )العين( بما في ذلك الم

سن )2( كبار و )2والأجزاء المشتركة من الجناح المخ ص له لعدد أفراد ) نة 12( طفل دون  يز( والمكو سنة )الجناح المم  )

غرفتين 12( طفل دون سن )2( كبار و )1ن غرفة وصالون و / أو من الجناح المخ ص له لعدد أفراد )م ( سنة والمكونة من 

 وصالون )جناح النخبة( وهي مطلة على البحيرة وذلك حسب المخطط الوارد في البروشور المعلن.

عين ينتفع الطرر الثاني في منفعة العين مقابل ح  ه الشائعة فيها )التي  .3 من ال جزء  هي ملكية شائعة في المنفعة دون العين( ب

كون 1ولفترة زمنية محددة من كل عام حسب الملحق رقم ) شائعة وي عة ال في المنف ثاني  طرر ال ( ولمدى الحياة وبنسبة ح ة ال
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ف تاريخ الانت طرفين ذلك منسوباً إلى إجمالي الح ص في المنفعة الشائعة للعين. وتم تعيين الجزء المنتفع به و بين ال فاق  اع بالات

 (. 1بموجب الملحق )

ثاني  .1 طرر ال ف ن ال من أجله  عد  لذي أُ غرخ ا قاً لل بل للتجزئة طب مل وغير قا باعتبار أن )منتجع وفندق البحيرة( مشروع متكا

 يتعهد بافبقاء على حالة الشيوع ويتعهد بعدم المطالبة بفرز الح ة كقسمة زمانية أو مكانية.

ية في حالة وفاة  .5 شرعيين دون أ لى الورثة ال قد إ هذا الع في  لواردة  الطرر الثاني لا سمح الله، تؤول جميع الحقوق والواجبات ا

 تكاليف على الورثة لغايات نقل هذا العقد.

نار أ .1 قدره ).....................( دي لغ و ثاني بمب طرر ال ني، تم بيع منفعة )الح ة و / أو الح ص الشائعة( المذكورة أعلاه لل رد

 ويتم تسديده على النحو التالي:

......................................................................................................................... 

......................................................................................................................... 

......................................................................................................................... 

شركة )ال .1 ية لل من افدارة المال قع ومختوم  طرر لا يعتمد سداد الطرر الثاني قيمة المبيع للطرر الأول إلا بمقتضى إي ال مو

 الأول( أو بموجب وصل دفع للبنك في حساب الطرر الأول الذي حدده لهذه الغاية للمبلغ المدفوع نقداً.

 في حالة تحرير شيكات/كمبيالات بالثمن من الطرر الثاني ف نها لا تعتبر تسديداً للثمن إلا بعد صرفها نقداً. .1

ترة أق اها )يحق للطرر الثاني بموجب كتاب خطي الطلب من الطرر الأول إ .9 خلال ف قد  من 15لغاء الع ماً  ( خمسة عشر يو

ها  تي دفع بالغ ال يع الم سترجاع جم في ا قد  هذا الع غاء  فوري عند إل تاريخ التوقيع على هذا العقد دون إعطاء مبرر، وله الحق ال

 دون افلحاق به أي ضرر أو تعويض نتيجة هذا افلغاء.

جاوز في حالة تأخر الطرر الثاني عن تسديد قسطي .11 مدة تت ما ول ن متتاليين من الأقساط المتفق عليها في هذا العقد في موعد ثانيه

جة فنذار أو حكم  فوراً دون الحا ية مستحقة الأداء  ساط المتبق يع الأق الشهر الواحد من تاريخ استحقاق القسط الثاني، ت بح جم

ها.  سديدها جميع حداً لت شهراً وا ثاني  طرر ال سوخ قضائي وبعد ذلك يمهل ال قد مف بر الع بذلك، يعت يام  عن الق تأخره  لة  في حا و

ته ) ما قيم ستوفي  طرر الأول أن ي حق لل لة ي هذه الحا قد %25حكماً دون الحاجة فنذار أو إجراء قضائي، وفي  مة الع من قي  )

تر عد انقضاء ف شراء ب عن ال ثاني  طرر ال عدول ال ( خمسة 15ة )ويعيد ما تبقى من مبالغ للطرر الثاني وكذلك الأمر في حال 

 عشر يوماً من تاريخ توقيع العقد دون افخلال بحقوق الطرر الأول المقررة في هذا العقد والقانون.

قد  .11 هذا الع كام  مالاً لأح تتم أع تي  شعارات ال تب واف سلات والك قات والمرا نذارات والبطا فة اف سال كا لى إر فان ع فق الطر ات

سلات  بكتابات مسجلة مع إشعار بالوصول أو بواسطة بات والمرا هذه الكتا فة  كون كا فاكس وت سطة ال ني أو بوا يد افلكترو البر

نه  طرر الآخر على عنوا لى ال طرفين إ وافنذارات والأوراق صحيحة ومنتجة لكافة آثارها القانونية متى أرُسلت من أي من ال

 المبين في مقدمة هذا العقد، ما لم يقم أي منهما ب علام الآخر بتغيير عنوانه.

ية  .12 كة الأردن حاكم الممل كون م عول وت الاخت اص القانوني: يسري على هذا العقد قوانين المملكة الأردنية الهاشمية السارية المف

 الهاشمية صاحبة الاخت اص القضائي في نظر أي نزاع ينشأ عن هذا العقد لا قدر الله.

يداعها نسخ العقد: حُرر هذا العقد من ثلاثة نسخ وملحق واحد )نسخة بيد  .13 الطرر الأول، ونسخة بيد الطرر الثاني، ونسخة يتم إ

 لدى وزارة السياحة والآثار(.

 الطرر الثاني                       الطرر الأول                     

       شركة تراث للتطوير المشاريع السياحية والعقارية                                                          

 تمّ إيداع نسخة من هذا العقد لدى وزارة السياحة والآثار تحت رقم وارد .................... تاريخ .../.../...........
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 تعيين الجزء المنتفع به وتاريخ الانتفاع

 الطرر الأول: شركة تراث لتطوير المشاريع السياحية والعقارية

 .................................الطرر الثاني: ..................

 يموجبه اتفق الطرفان على أن ينتفع الطرر الثاني بالعين بما يقابل ح  ه الشائعة وفق التفاصيل أدناه:

نوع  رقم العقد ت

 الجناح

موقع 

 الجناح

الفترة الزمنية 

للانتفاع )رقم 

 الأسبوع(

تاريخ الاستخدام 

 للعام الأول

قيمة منفعة 

ة الح ص الشائع

 )دينار أردني(

عدد 

الح ص 

 إلى من الشائعة

1         

2         

3         

         المجموع

لى ) يوم 52هذا ومن المتفق عليه بين الطرفين أنه تم تقسيم العام الميلادي إ لى ب ترة الأو بدأ الف سبوعاً وت ها أ كل من عادل  فاع ت ترة انت ( ف

يام .................... الأول ) من أ يوم  يوم .................... )أ، أي  ية ب أو أي يوم من أيام الأسبوع( من كل عام ميلادي وتبدأ الفترة الثان

فاع المحددة ترة الانت قم ف بات ر مع ث قة، و سويقية المرف  الأسبوع( من كل عام ميلادي وهكذا ... وفقاً لجدول الأسابيع الملحق بالنشرة الت

يام الأسبوع( للطرر الثاني، ف ن تا من أ يوم  يوم .................... )أو أي  قع  خر بحسب مو ريخ الدخول والخروج يتغير من عام إلى آ

 المعني والذي يحدد بداية فترة الانتفاع المعنية.

 

 الطرر الثاني                   الطرر الأول                         

 والعقارية شركة تراث لتطوير المشاريع السياحية
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 عقد إدارة 

 رقم العقد )                  (

 في يوم ....................... الموافق ...../ ........../............. تم الاتفاق بين كل من:

سياحية والعقارية 1 شركات الأرد –. شركة تراث لتطوير المشاريع ال قانون ال قاً لأحكام  مة وف ني ومسجلة شركة مساهمة خاصة مقا

عمارة  –شارع الوكالات  –ال ويفية  –م، ومقرها عمان 11/12/2119( تاريخ 193لدى وزارة ال ناعة والتجارية تحت رقم )

 الأردن وب فتها المالكة لمنتجع وفندق البحيرة.         11111عمان  21191( ص.ب 11رقم )

 )ويشار إليها بالطرر الأول(

 ................................................................         )ويشار إليه بالطرر الثاني(. ........................2

 

جزء يين ال ما على تع فاق بينه تم الات يع( و قد الب شائعة )ع يع ح ص  قد ب تاريخ ..... / ...... / ........... ع ما ب قد أبر  لما كان الطرفان 

 ( للعقد المشار إليه، فقد اتفق الطرفان على ما يلي:1بموجب الملحق رقم )المنتفع به وتاريخ الانتفاع 

 يكون للم طلحات والتعبيرات المستخدمة في عقد البيع نفس المعنى في هذا العقد ما لم يدل السياق على خلار ذلك. .1

حق )يلتزم الطرر الأول بتمكين الطرر الثاني من الانتفاع بالح ص الشائعة في الفترات الزمن .2 من 1ية المتفق عليها في المل  )

فاع  ظيم الانت بذلك والخاصة بتن له  من يوك طرر الأول أو  تي يضعها ال لوائح ال عقد البيع، على أن يلتزم الطرر الثاني بكافة ال

 بالوحدة / الوحدات وإدارتها.

 وجب عقد البيع.عينّ الطرر الثاني الطرر الأول القابل لذلك مديراً للح ص المملوكة للطرر الثاني بم .3

سبيل  .1 له على  شائعة و لزم لحسن إدارة ح  ه ال ما ي يام ب قد صلاحيات الق هذا الع طرر الأول بموجب  منح الطرر الثاني ال

 المثال لا الح ر ما يلي:

 أ. التنسيق مع مالكي الح ص الشائعة الأخرى لما فيه م لحة الطرر الثاني.

 ي الح ص الشائعة في المنفعة الشائعة.ب. تنظيم الانتفاع بالح ص بينه وبين مالك

 ج. القيام بما يلزم للتشغيل الفندقي حسب ت نيف وزارة السياحة.

 د. توكيل من يراه مناسباً ببعض أو كل صلاحياته.

شركة متخ  ة  .5 خلال  من  سه و/أو  سواء بنف عين  ما يحقق م لحة المنتف يكون من حق الطرر الأول تشغيل وإدارة الفندق ب

ثاني ب دارة  طرر ال تزم ال ثاني، ويل طرر ال من ال الفنادق بموجب تفويض و/أو توكيل ينظم بهذا الخ وص بدون أي اعتراخ 

 بما يلي:

 أ.   الح ول على قسيمة دخول من شركة افدارة )الطرر الأول( قبل البدء في الاستخدام خلال الفترة المحددة له.

عام ب.   يجوز للطرر الثاني ترحيل فترة الانتفا كون الترحيل ل تالي، وي عام ال في ال ها  لة ل مة مماث ع المحددة له للانتفاع بقي

ماً  ستين يو بل  في الترحيل ق ته  طرر الأول( برغب شركة افدارة )ال شعار  ثاني ب  واحد فقط، على أن يقوم الطرر ال

 على الأقل من تاريخ بداية فترة الانتفاع المحددة له.

شائعة على ج.   يجوز للطرر الثاني تغيي مة ح  ه ال حدود قي في  له  ر فترة الانتفاع المحددة له و/أو الوحدة المخ  ة 

 أن يقوم ب شعار شركة افدارة )الطرر الأول( قبل ستين يوماً على الأقل من تاريخ بداية فترة الانتفاع المحددة له.

ندي في الب جاء  ما  ير ك يل والتغي طرر الأول بالترح لزام لل عدم اف مع  يل د.    في الترح ية  كون الأولو علاه(، ت ن )ب، ج أ

 والتغيير وفق أسبقية افخطار المنوه عنه وضمن إجراءات موثقة لضمان حقوق الطرر الثاني.

ير ) خدمات الترحيل والتغي بل  طرر الأول( مقا مة 51هر. تتقاضى شركة افدارة )ال كل خد بل  ني مقا نار أرد ( خمسون دي

 )رسوم تبادل(.

نار 51طرر الثاني إلغاء أمر الترحيل ال ادرة عنه، إذا أمكن ذلك، بعد سداد رسوم إلغاء بمعدل )و.   يجوز لل ( خمسين دي

 أردني عن كل أمر.

شركة افدارة  سيمة حجز ت درها  ير بموجب ق ز.   لمالك الح ص الشائعة هبة أو تأجير فترة الانتفاع المخ  ة له للغ

 خمسون دينار أردني عن كل قسيمة حجز )رسوم شهادة ضيف(. (51)الطرر الأول( ب سم الغير لقاء )

ية  تاريخ بدا من  ماً  عن ثلاثين يو قل  ترة لا ت بل ف ير ق حق التغي كدة بموجب  ح.ي  جوز للطرر الثاني إلغاء حجوزاته المؤ

 الحجز على أن يكون ذلك بعد سداد رسوم التبادل و/أو رسوم شهادة الضيف وهي رسوم غير مستردة.

في ط.     ها  مول ب ها المع جاوز مثيلات للطرر الأول حق زيادة الرسوم المذكورة في هذه المادة من حين لآخر على أن لا تت

 هذا المجال.

في موعدها المحدد،  ية  في الوحدة الفندق ستخدام ح ته  ي.    في حال عدم تمكن الطرر الأول من تمكين الطرر الثاني ا

ندق يكون ملزماً بتأمين الطرر الثاني ب فس الف في ن سكنية  ته ال بنفس مستوى وحد ح ة مماثلة في نفس مواصفات و

ما  ياً ب لك ماد عن ذ له  عويض  له و/أو الت أو فندق بديل خلال مدة شهر من تاريخ بدء موعد الانتفاع بح ته المحددة 

 يناسب السعر الدارج في حينه.

 نظام وتعليمات الاستغلال:

يه يحق للطرر الثاني استخدام جميع م .1 ماكن الترف رافق الفندق والخدمات من حمامات سباحة وملاعب ومتنزهات وكذلك ارتياد أ

 والمطاعم والتمتع بكافة الخدمات والتسهيلات الفندقية.

شراب(  .2 عام وال بات )الط ية والوج مات الهاتف ثل المكال ية م خدمات الفندق قة بال ندق المتعل فواتير الف سداد  ثاني ب طرر ال تزم ال يل

 المرافق )المخ  ة برسوم( وحسب الأسعار المعلنة. واستخدام

باء والمراء والتجديردات والتبرديل  .3 ها ال ريانة وافدارة والنظافرة والكهر سداد الم راريف السرنوية بمرا في تزم الطررر الثراني ب يل

سياحي، وه حدة على مستوى  خدمات لل ستمرار ال من أعمال نظيراً لضمان ا من المناسب على الأثاث وكل ما يلزم  ستحق  ي ت
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 تاريخ أول انتفاع فعلي للوحدة.

ميلادي، على  .1 عام  كل  يلتزم الطرر الثاني بدفع ح ته من تقديرات الم روفات السنوية في موعد أق اه ستون يوماً قبل بداية 

قديرات ال لى ت قات إ عام وتخ م أو تضار الفرو عام أو الأعوام أن يتم تسوية المبالغ المقدرة مع الم روفات الفعلية في نهاية ال

ثاني  طرر ال سلم ال عدم ت حال  بذلك، وفي  له  من يوك اللاحقة، ويكون السداد بموجب الفاتورة المرسلة من قبل الطرر الأول أو 

سابق  عام ال من ال لغ المسدد  عادل المب ما ي في الموعد المحدد ب سداد  قوم بال بأن ي هد  لفاتورة الم روفات لأي سبب كان، ف نه يتع

 ويكون السداد من الطرر الثاني للطرر الأول أو من يوكله الطرر الأول بذلك خطياً. للعام المعني،

طرر  .5 بت ال لم يث ما  سداد مماطلة  في ال تأخير  بر أي  إذا أخل الطرر الثاني بسداد الم روفات السنوية في موعدها المحدد، يعت

ف ن مل،  ميلادي كا عام  هذا افخلال ل ستمرار  حال ا طرر  الثاني عكس ذلك، وفي  نع ال في م حق  له ال من يمث طرر الأول أو  لل

ستيفاء  غرخ ا سباً ل يراه منا لذي  شكل ا هاب ال الثاني من استخدام الفترات الزمنية المخ  ة له كما أن له الحق في الت رر في

ثان ما الم روفات السنوية مضافاً إليها أية أتعاب إدارة أخرى دون الحاجة إلى تنبيه أو إنذار حيث أن الطرر ال قر ب لم وأ قد ع ي 

 جاء فيه.

في  .1 لك لاستخدامها  عادي وذ ترات الموسم ال من ف سبوعين  عادل أ ما ي شائعة ب من الح ص ال يتعهد الطرر الأول بعدم بيع عدد 

مة  في م روفات ال يانة الدورية وتحسب القي ترتين  أغراخ ال يانة الدورية وقد وافق الطرر الثاني على أن تدخل قيمة الف

ستدع أعمال ال يانة الدورية بما يعادل ن لم ت ندقي، وإلا  بل المشغل الف من ق  ف القيمة الفعلية مقيمة بالأسعار الرسمية المعلنة 

ية  في نها الاحتفاظ بها، فيحق للطرر الأول تأجيرها ليستخدم المتح ل منها في تخفيض م روفات التشغيل وال يانة الدورية 

 العام المعني.

لغ )تم تقدير الم روفات الس .1 لى بمب كون 311نوية للسنة الأو ني لجناح النخبة والم لدينار الأرد ها با ما يعادل كي أو  ( دولار أمري

من غرفة وصالون و 211من غرفتين نوم وصالون و ) كون  يز والم ني للجناح المم لدينار الأرد ها با كي أو يعادل ( دولار أمري

ني لغرفة 211رفة البترا و )( دولار أمريكي أو ما يعادلها بالدينار الأردني لغ211) ( دولار أمريكي أو ما يعادلها بالدينار الأرد

 عمون وغرفة تراث والمكونة من غرفة نوم بتراس أو بدون تراس.

          

نرررررررررروع  رقم العقد  

 الجناح

عررررررررردد 

 الح ص

تقررررررررررررررررردير 

الم ررررررروفات 

للسرررنة الأولرررى 

 بالدينار الأردني

نرررررررررروع  رقم العقد 

 الجناح

عررررررررردد 

 الح ص

تقرررررررررررررررررردير 

لم رررررررروفات ا

للسررررنة الأولررررى 

 بالدينار الأردني

1     1     

2     1     

3     1     

1     9     

5     11     

          

( مررن إجمررالي تقررديرات الم ررروفات السررنوية، وذلررك مقابررل أتعرراب افدارة %11يسُررتحق للطرررر الأول )افدارة( مررا نسررتبه ) .1

 والتح يل.

خال أي  يقر الطرر الثاني بعمله .9 عدم إد تزم ب نه يل له وأ بعدم تقديم وبيع المشروبات الكحولية ضمن الفندق وكافة الملاحق التابعة 

 مشروبات كحولية داخل الفندق والمرافق والتوابع العائدة له.

كون صالحة للاستعما .11 قد، بحيث ت طوال يلتزم الطرر الأول باتخاذ افجراءات اللازمة ل يانة وحفظ الوحدة موضوع التعا ل 

 الوقت وله في سبيل ذلك القيام بنفسه أو عن طريق الغير القيام بالآتي:

 إجراء كافة أعمال ال يانة وافصلاحات والتحسينات التي يراها على الوحدة السكنية المخ  ة. .أ

 إجراء كافة التجديدات والتبديل وافضافة التي يراها مناسبة على الأثاث. .ب

 ية تأميناً شاملاً ضد كافة المخاطر بما في ذلك الحريق.التأمين على الوحدة السكن .ج

خدمات  .د فق ال قد ومرا ضوع الع سكنية مو حدات ال ستعمال الو صة با مات الخا مة والتعلي لوائح والأنظ صدار ال إ

هو وضيوفه بحيث لا  مة والت رر  عاة الآداب العا والمتنزهات والملاعب بما يضمن قيام الطرر الثاني مرا

 أو أضرار لنزلاء الفندق أو العاملين فيه. يتسبب بأي إزعاج

فع رسوم  .11 عد د خر ب لك لأي طرر آ خلار ذ عاً أو  ها بي تي يملك شائعة( ال يجوز للطرر الثاني الت رر بر )الح ة/ الح ص ال

 ( من سعر المبيع وتوقيع الطرر المت رر له على عقدي البيع وافدارة%11التنازل بواقع )

د بالتعليمررات والأنظمررة واللرروائح ال رادرة عررن الطرررر الأول بمررا فري ذلررك مراعرراة الآداب العامررة يلترزم الطرررر الثرراني بالتقير .12

 والت رر هو وضيوفه بعدم التسبب في أي إزعاج أو إضرار لباقي نزلاء الفندق أو العاملين به.

شاغرة ب ورة جماالتأجير سكنية ال تأجير الوحدات ال كون  طرفين على أن ي ترات : تم الاتفاق بين ال عية دون تخ يص وحدات أو ف

في حساب  سكنية  تأجير الوحدات ال يرادات  يع صافي إ يتم تجم تأجير(، وبموجبه  بعينها بموجب تنظيم أطلق عليه )محفظة ال

سبته  ما ن يرادات  صافي اف من  ميلادي يخُ م  عام  كل  ية  في نها طرر الأول، و سؤولية ال شرار وم حت إ كي منف ل ت بن

من ( خُّ  ت للطرر ا21%) باقي  ما ال ها، أ جة عن ئد النات تأجير وتوزيع العوا ظة ال لأول وذلك مقابل إدارته لح ص محف

شائعة للمخزون %11محفظة التأجير ) لى إجمالي الح ص ال شائعة إ ( يوزع بين مُلاكّ ح ص المشاع بنسب ح  هم ال

لك ضمن المتاح للتأجير خلال السنة الميلادية المعنية، وللطرر الثاني الحق في التقد م بطلب الانضمام إلى محفظة التأجير وذ

 الشروط التالية:
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من %111يستحق الطرر الثاني ) .1 ثر  بل أك تأجير ق تم طلب ال حال  في  نه  في حي ( من قيمة أجرة الح ة الفعلية بالسعر الدارج 

 ( يوم من موعد استخدامه ح ته في وحدته الفندقية.91)

من 91ة الح ة الفعلية بالسعر الدارج في حينه في حال تم طلب التأجير قبل )( من قيمة أجر%11يستحق الطرر الثاني ) .2 ( يوم 

 موعد استخدامه ح ته في وحدته الفندقية

بل )%11يستحق الطرر الثاني ) .3 تأجير ق تم طلب ال حال  في  نه  في حي لدارج  يوم 11( من قيمة أجرة الح ة الفعلية بالسعر ا  )

 ه ح ته في وحدته الفندقية( يوم من موعد استخدام31وأكثر من )

من )%31يستحق الطرر الثاني ) .1 ( 31( من قيمة أجرة الح ة الفعلية بالسعر الدارج في حينه في حال تم طلب التأجير قبل أقل 

 يوم من موعد استخدامه ح ته في وحدته الفندقية

لغ ) .5 بدفع مب تأجير و/أو 51يلتزم الطرر الثاني  ني عند طلب ال نار أرد تأجير كم اريف إدارية ( خمسين دي غاء طلب ال عند إل

 وتعويضية وتكون جميع الطلبات خطية.

باقي %11في نهاية كل عام يخ م مبلغ ) .1 ( من إجمالي قيمة افيجارات لتغطية العمولات والم اريف افدارية الأخرى ويعود ال

 إلى محفظة التأجير.

تي الإخطارات سلات وافخطارات ال فة المرا جب إرسال كا سجل( أو : ي يد الم لم الوصول )البر سلمة بع قد م هذا الع كام  يذاً لأح تتم تنف

سلات  التسليم باليد مقابل التوقيع بالاستلام أو بواسطة البريد افلكتروني أو بواسطة الفاكس وتكون كافة افخطارات والمرا

من أي  وافنذارات والأوراق القضائية التي تتم أعمالاً لأحكام هذا العقد صحيحة ومنتجة لكافة آثارها القانونية متى أرسلت 

 من الطرفين إلى الطرر الآخر على العنوان المبين في مقدمة هذا العقد ما لم يقم أي منهما ب خطار الآخر بتغيير عنوانه.

شمية يسري على هذا العقد قوانين المملكة الأردنية الهاشمية السارية المفعول وتكون محاكم الممالاختصاص القانوني:  لكة الأردنية الها

 صاحبة الاخت اص القضائي في نظر أي نزاع ينشأ عن هذا العقد لا قدر الله.

سياحة نسخ العقد:  لدى وزارة ال حُرر هذا العقد من ثلاثة نسخ )نسخة بيد الطرر الأول، ونسخة بيد الطرر الثاني، ونسخة يتم إيداعها 

 والآثار(.

 

 الطرف الثاني                                                   الطرف الأول                  

 شركة تراث لتطوير المشاريع السياحية والعقارية 
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 (4الملحق رقم )

 

 البنك العربي الإسلامي الدولي 

 بسم الله الرحمن الرحيم

 عقد إجارة منتهية بالتمليك

 فيما بين:

 بالمؤجر "الفريق الأول". –ويشار إليه لمقاصد هذا العقد  –( البنك العربي الإسلامي الدولي )ش.م.ع -0

 بالمستأجر "الفريق الثاني". –السيد / السادة / ................ ويشار إليه لمقاصد هذا العقد  -0

 المقدمة:

عين الموصوفة  شراء ال لب ل يق الأول بط لى الفر تاريخ .../.../....... إ قدم ب قد ت ثاني  يق ال ما أن الفر سادة/ ب من ال له،  ها  ناه وتأجير أد

 ................ والذي يعرر لغايات هذا العقد بالمورّد:

 الشرح البيان

  نوع العقار

  مساحة العقار

  مالك العقار

  رقم العقار

  إسم ورقم الحوخ

  موقع العقار

  وصف العقار

مدة  وحيث أن الفريق الأول قد وافق على شراء العين الموصوفة بناءً  على وعد الفريق الثاني له باستئجارها منه إجارة منتهية بالتمليك ل

مدة افجارة هاء  عد انت ثاني ب ها للفريق ال قل ملكيت شروط  ).................( شهراً )........................ شهراً ميلادياً(، وبحيث تنت قاً ل وف

 جارية وصولاً إلى سداد كامل قيمة العين المؤجرة بافضافة للعوائد المتفق عليها.العقد بعد سداد بدل افجارة المتفق عليه لكل سنة إي

 فقد تم الاتفاق بين الفريقين وهما بكامل أهليتهما القانونية على ما يلي:

 تعتبر مقدمة هذا العقد جزءاً لا يتجزأ منها. .1

 ي المخ  ة لها أدناه إلا إذا دلت القرينة على خلار ذلك:إيفاء بالغايات المق ودة بهذا العقد يكون للعبارات التالية المعان .2

 هي المدة المحددة لتأجير العين المؤجرة المتفق عليها مع المستأجر. مدة التأجير:

عد  تاريخ انتهاء افجارة: لك ب يد و / أو التم كون للمستأجر خيار التجد ها، بحيث ي فق علي مدة المت سنة افيجارية ضمن ال نهاية ال

 الرصيد.سداد 

ئد افجارة( عند  بدل افجارة: يه عا مة الأصل مضافاً إل سداد جزئي لقي من  نة  ها )والمتكو فق علي هي قيمة الأجرة المت

قاً  قد، وف قة للع توقيع العقد مع المستأجر لمدة التأجير المذكورة آنفاً بحيث تجدد الأجرة سنوياً للسنوات اللاح

 للمحددات الواردة في العقد.

 هو الجزء الثابت المتفق عليه من نسبة عائد افدارة. الثابت:الهامش 

نود  الهامش المتغير: في الب لدارج  ئد افقراخ ا لى مؤشر عا ماداً ع حدد اعت ئد افجارة وي سبة عا من ن ير  جزء المتغ هو ال

 الأردنية  المحلية )الجوديبر(.

 تغير.هو الهامش الثابت مضافاً إليه الهامش الم نسبة عائد افجارة:
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قود أو  العين المؤجرة )المأجور( : شمل الن نة ولا ي قاء عي مع ب مراراً  ستعماله  به با فاع  ما يتحقق الانت قول م كل مال منقول أو غير من

 الأوراق التجارية أو الأوراق المالية.

في يقر الفريق الثاني أنه اطلع على النظام الأساسي للفريق الأول والقائم على أساس اتناب الربا  .3 بذلك  تزم  أخذاً أو إعطاءً ويل

 تعامله معه في موضوع هذا العقد.

 بناءً على طلب الفريق الثاني سيقوم الفريق الأول بشراء العين الموصوفة في مقدمة هذا العقد من المورّد. .1

ي .5 ثاني بتوق تزم الفريق ال ثاني بالاستئجار يل ناءً على وعد الفريق ال مع الفريق بعد تملك الفريق الأول للعين وب جارة  قد إ ع ع

 الأول وفق شروط وبنود هذا العقد.

يق الأول  .1 فوخ الفر ناه، أو ي فق أد سليم المر ستلام وت يق الأول بموجب محضر ا من الفر عين  سلم ال ثاني بت يق ال تزم الفر يل

 لاتفاق عليها بين الفريقين.المورد خطياً بتسليم العين للعميل مباشرة بعد قبضها من المورّد، وفقاً لطريقة التسليم التي يتم ا

ندين ) .1 في الب ما ورد  عاة  مورّد 1، 5مع مرا شراؤها، وحيث أن ال تم  تي  عين ال نة ال قام بمعاي ثاني  كون الفريق ال علاه ول ( أ

تاً  ياً وبا بولاً نهائ بل ق ثاني يق ف ن الفريق ال يب  هذا الع سمية   يضمن العيوب الخفية التي قد تظهر في العين مهما كان نوع أو ت

في الرجوع  حق  ثاني أي  ليس للفريق ال نه  يه ف  ناءً عل عويض. وب الرجوع بالضمان على المورد مباشرة والح ول على الت

ثاني عند  تزم لفريق ال بالضمان على الفريق الأول في أي مطالبة أو ادعاء قد ينشأ مستقبلاً بعد تسلم الفريق الثاني للعين، ويل

سل بدفع ح وله على التعويض من المورد بت ية  من الجهة المعن فوخ الفريق الأول بقبضه  لى الفريق الأول و/أو أن ي يمه إ

 التعويض لاستيفاء حقه من الأقساط المتبقية من القيمة افيجارية و/أو الثمن.

 إن شروط عقد الإجارة موضوع هذا العقد هي: .1

شهراً  أولاً:  مدى )......(  ئد فجارة،  مدة التأجير سنة واحدة قابلة للتجديد على  ساب عا يات احت ية لغا سنة إيجار سم على )....(  تق

سنوية  تدفع الأجرة ال سنوياً و سب  حق محضر الاستلام، وتحت في مل بت  مؤجرة المث عين ال سليم ال تاريخ ت من  بارً  بدأ اعت وت

 بموجب ملحق بدل افجارة السنوي المرفق مع هذا العقد ووفقاً للأسس التالية:

 هامش المتغير ).......( %.يكون الحد الأدنى لل .أ

يد  .ب ير عند تحد هامش المتغ بأن ال ماً  يل عل مة التمو نسبة عائد افجارة للسنة الأولى بمعدل ).......( % من أصل قي

 نسبة عائد افجارة للسنة الأولى كان).......( % والهامش الثابت المتفق عليه هو).......( %.

س .ج ئد افجارة  سبة عا عديل ن يد وت يد يتم تجد يوم التجد في  جوديبر  سعر ال لى  ماداً ع يادة أو النق ان اعت نوياً بالز

 شريطة أن لا يقل السعر عن الحد الأدنى للهامش المتغير.

من 2)ثانياً:         يلتزم الفريق الثاني بأن يؤدي إلى الفريق الأول بدل افجارة المتفق عليها في المواعيد المحددة لها في الملحق رقم   )

ثاني  هذا ثر و/أو تخلف الفريق ال قد و/أو تع العقد والتي تكون متتالية الدفع ولحين انتهاء جميع الأقساط، وفي حال فسخ الع

ستحقة  ية م سنة افيجار مات لل مالي الالتزا عد الاستحقاق ي بح إج في مو سط  فع أي ق عدم د ته و/أو  فاء بالتزاما عن الو

من بالكامل، ولو لم ينتفع الفريق الثاني بالع لغ  ين المؤجرة، وفي جميع الحالات لا يجوز للفريق الثاني حجز أو حسم أي مب

مؤجرة  بالعين ال مادي اللاحق  ضرر ال بر ال ثاني بج يق ال تزم الفر خر، ويل مر آ بة أو أ ضريبة أو مطال سبب أي  جرة ب الأ

عين والناتج عن استعماله لها ل الح الفريق الأول، كما يلتزم الفريق الأول بأن يرد للفر في ال يوازي ح ته  ما  ثاني  يق ال

له  قد تتحقق  ستحقت أو  ثاني أو ا عن الفريق ال ها  قد دفع كون الفريق الأول  بالغ ي ية م عد حسم أ به ب عت  المؤجرة الذي بي

ثاني  يق ال قوق الفر بر ح شأه وتعت عن من ظر  يق الأول ب رر الن جاه الفر ثاني ات يق ال لى الفر خر ع تزام آ جب أي ال بمو

ع فيلاً الناتجة له  سواءً ب فته الشخ ية أو ب فته ك جاه الفريق الأول  يه ات مات تتحقق عل قد ضمانة لأية التزا هذا الع ن 

 للغير.

هذا  ثالثاً: ثاني وفق أحكام  لى الفريق ال ستجيلها إ قل  يتم ن تظل العين المؤجرة مسجلة باسم الفريق الأول بموجب هذا العقد حتى 

حق الفريق العقد، ويتعهد الفريق الثاني بأن  شأنه المساس ب من  بأي عمل  لا يقوم بنفسه أو يسمح لغيره طيلة فترة افجارة 

عن  شئ  قدن نا الأول فيها أو تعريضها للخطر إذ تكون العين المؤجرة أمانة في يده يضمن ما يلحقها من نقص أو تلف أو ف
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حدود تق يره أو تعديه عليها، وعليه أيضاً المحافظة عليها محافظة الشخص العاد في الاستعمال  ي، ولا يجوز له التجاوز 

كون  نه ي حد ف  لك ال جاوز ذ ف ذا ت المنفعة المتفق عليها في هذا العقد، وأن يستعملها الاستعمال المتعارر عليه قانوناً وعرفاً 

عد أو تق  مؤجرة دون ت عين ال كت ال من ضامناً لما ي يب ح ة الفريق الأول في العين المؤجرة من أضرار، وإذا هل ير 

 جانب الفريق الثاني فتكون تبعة الهلاك على الفريقين بحسب ح  هما.

ها  رابعاً: عين وأن هذه ال يق الأول ل ية الفر لى ملك شير إ ظاهرة ت مؤجرة لوحة  عين ال لى ال لى أن تل ق ع ثاني ع يق ال فق الفر يوا

 مؤجرة إلى الفريق الثاني وذلك طيلة مدة التأجير.

تزم الفر ساً:       يل ية خام ستخدامها للغا قوم با ظه وأن ي ته وحف في حياز جارة  ترة اف خلال ف مؤجرة  عين ال لى ال قاء ع ثاني بافب يق ال

المخ  ة لها، ولا يجوز له إحداث أية تغييرات جوهرية عليها أو استبدال أي جزء أساسي منها إلا بموافقة خطية مسبقة 

 مخالفاً للشرع وللعرر وللنظام العام. من الفريق الأول كما لا يجوز له استعمالها استعمالاً 

 سادساً:      يلتزم الفريق الثاني ب يانة العين المؤجرة والانتفاع بها )حسب واقع الحال( وفق ما يلي:

جة  .1 ها نتي من أجزائ أن يقوم على نفقته الخاصة وطيلة مدة التأجير ب يانتها وإصلاحها وتبديل ما يتعطل أو يستهلك أو يتلف 

 بها، وأن يكون إصلاحها من قبل أشخاص ذوي خبرة بهذا الشأن. الانتفاع

 أن يقوم على نفقته الخاصة بالح ول على الت اريح والتراخيص اللازمة من الجهات ذات العلاقة للانتفاع بها. .2

 امة.أن يقوم على نفقته الخاصة ووفق متطلبات القانون بتركيب وإضافة أي أدوات أو معدات تتطلبها السلامة الع .3

 يتحمل الفريق الثاني مسؤولية التق ير في صيانة العين المؤجرة ويلتزم بما يلي: سابعاً:

جة أي ضرر أو خسارة  .1 ها الفريق الأول نتي عرخ ل أن يعوخ الفريق الأول عن جميع المطالبات و/أو الدعاوى التي قد يت

 ثاني للعين المؤجرة.أو إصابة قد تلحق به وتنشأ عن حيازة أو انتفاع أو نقل الفريق ال

ية أو  .2 أن يتحمل المسؤولية المدنية والجزائية الناتجة عن الأضرار التي تسببها العين المؤجرة للغير سواء كانت أضراراً ماد

 جسدية

 يحظر على الفريق الثاني دون موافقة خطية مسبقة من الفريق الأول ما يلي: ثامناً: 

سمح القيام ب جارة العين المؤجرة للغير  .1 ها و/أو أن ي جزاء من يع أ ها أو ب ها أو بيع خر علي ني آ حق عي شاء أي  أو رهنها أو إن

 لأي شخص بأن ينشئ على أي جزء منها رهناً أو حق حبس و/أو  أن يتخلى عن حيازتها.

حامي .2 يل الم ن ومراجعة في حالة موافقة الفريق الأول في المطالبة بالأجور وإقامة دعاوى افخلاء وتوجيه افقرارات وتوك

 المحاكم بكل ما هو متعلق بهذا العقد.

 يجب التأمين الشامل على العين المؤجرة طيلة فترة افجارة وفق الشروط التالية: تاسعاً:

عن  .1 تنجم  تي  يع الأخطار والأضرار والخسائر ال شاملاً ومغطياً جم ناً  مؤجرة تأمي يقوم الفريق الأول بالتأمين على العين ال

تأمين افسلامية، الحريق و/أو ا شركات ال لدى  تأمين ضدها  يتم ال لسرقة و/أو الزلازل والأعاصير والحوادث وأية أخطار 

 وبقيمة لا تقل عن ).......( دينار وعلى أن يكون المستفيد من البولي ة الفريق الأول.

 يلتزم الفريق الثاني بما يلي: .2

قع على ا .أ قد ي تأمين، ولا أن يشعر الفريق الأول بأي حادث أو ظرر  شركة ال بة ل حق مطال شأ عنه  مؤجرة ين عين ال ل

 يجوز للفريق الثاني عمل أي تسوية مع شركة التأمين أو إسقاط أي حق للفريق الأول.

سمح أو  .ب ما ي تأمين ب شروط ال فة  شأنه مخال من  بأي عمل  يام  ها وعدم الق تأمين وأحكام التقيد التام بشروط بولي ة ال

حق  تأمين ال شركة ال طي ل لك يع ته لت لة مخالف في حا حادث، و عن أي  سؤولية  من الم ها  غاء البولي ة أو إعفائ ب ل

 التعليمات يعتبر مسؤولاً أمام الفريق الأول عن كل ما يلحق بالفريق الأول من أضرار.

 بما يلي: يلتزم الفريق الأول عند نشوء حادث يؤدي إلى هلاك العين المؤجرة وح وله على تعويض من شركة التأمين عاشراً:

كاليف الأخرى فللفريق  .1 عن رصيد افجارة و/أو الت يه الفريق الأول يزيد  إذا كان مبلغ التعويض الذي ح ل عل

 الأول رد مقدار الزيادة إلى الفريق الثاني.
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كاليف الأخرى فللفريق  .2 إذا كان مبلغ التعويض الذي ح ل عليه الفريق الأول ينقص عن رصيد افجارة و/أو الت

عن تق ير الأول  جاً  هلاك نات كان ال الحق بالرجوع على الفريق الثاني بالفرق ودون انتقاص من تلك الحقوق إذا 

بة  أو تعد من الفريق الثاني، أما إذا كان الهلاك دون تعد أو تق ير من الفريق الثاني فلا يحق للفريق الأول المطال

 بالفروقات.

 

مؤجرة يوافق الفريق الثاني على قيا الحادي عشر:  عين ال له بفحص ال من قب م الفريق الأول و/أو موظفيه و/أو أي شخص مفوخ 

بعد التنسيق مع الفريق الثاني للتأكد من سلامتها وفجراء فحص ال لاحية اللازمة عليها وحسب ما يقرره الفريق 

 الأول.

 يجوز تحويل عقد افجارة أو التنازل عنه وفق ما يلي: الثاني عشر: 

ثاني، وعلى للفريق الأ .1 قة الفريق ال لى مواف جة إ خر دون حا مؤجر آ لى  نازل عنه إ ول تحويل عقد افجارة أو الت

عن ) قل  مدة لا ت ئه ب بل إجرا نازل ق يل أو الت ثاني بالتحو يق ال شعار الفر لى 15الفريق الأول إ ماً، ويترتب ع ( يو

قد غير منقوصة ولا يترتب على التحويل أو التنازل انتقال حقوق الفريق الأول إلى المؤجر الجديد الم له الع حال 

 هذا التحويل أو التنازل أي انتقاص من حقوق الفريق الثاني.

ثاني  .2 كون الفريق ال خر وي لى مستأجر آ قد إ عن الع نازل  للفريق الثاني بعد الح ول على موافقة الفريق الأول الت

بأداء الأجرة وكفيله كفلاء متضامنين للمتنازل إليه في تنفيذ الالتزامات النا يه  شئة عن هذا العقد ويلتزم المتنازل إل

 المستحقة بموجب هذا العقد إلى الفريق الأول مباشرة عند إخطاره بموافقة الفريق الأول على التنازل.

حالا الثالث عشر:  مويلي، بافضافة لل تأجير الت قانون ال كام  فق أح جارة و قد اف هاء وت فية ع سخ أو إن يق الأول ف حق للفر ت ي

 التالية:

 مخالفة الفريق الثاني و/أو الامتناع عن تنفيذ أي من التزاماته الواردة في هذا العقد وملاحقه. .1

ها  .2 إذا لم يقم الفريق الثاني بدفع الأجرة المتفق عليها أو أي قسط من الأقساط المستحق الدفع في المواعيد المحددة ل

 بموجب هذا العقد وملاحقه.

خلال في حال صدور قرار  .3 بشهر إفلاس الفريق الثاني أو إعساره، إلا إذا قام وكيل التفليسة ب شعار الفريق الأول 

في 31) بدل افجارة  سابقة وأداء  شروطه ال قد ب ستمراره بالع في ا ته  شهر اففلاس أو افعسار برغب من  ( يوماً 

 ليسة أو الضمانة العامة للدائنين.تواريخ استحقاقها وفي جميع الحالات لا تدخل العين المؤجرة ضمن أموال التف

هذا  .1 عن  شئة  ته النا يذ التزاما سداد وتنف فه ب تزام الورثة أو خل في حالة وفاة الفريق الثاني أو فقدانه لأهليته وعدم ال

 العقد أو بسببه أو ت فيته وفق القوانين المرعية.

 كانت مق ودة أو غير مق ودة.أي مخالفة جوهرية أخرى لعقد التأجير أو التشريعات النافذة، سواءً أ .5

حق للفريق الأول  .1 لك على أي  يؤثر ذ ياً وجرى حله أو ت فيته على أن لا  ثاني شخ اً اعتبار إذا كان الفريق ال

 من وص عليه في هذا العقد.

ية رسوم و/أو م ا الرابع عشر:  نه يتحمل أ لك ف  ريف و/أو في حال رغبة الفريق الثاني فسخ عقد افجارة وممارسة خيار التم

 طوابع تترتب على ممارسة خيار التملك شاملاً ما قد يترتب على الفريق الأول من رسوم ب فته بائعاً.

يلترزم الفريرق الأول بعرد أداء الفريررق الثراني ثمرن العررين المرؤجرة و/أو دفرع كامررل أقسراط افجرارة و/أو التكرراليف  الخامس عشر: 

مة الفر في ذ ية  مات متبق يك الأخرى وأي التزا شأها بتمل عن من ظر  يق الأول ب رر الن ثاني لم لحة الفر يق ال

 الفريق الثاني العين المؤجرة حسب القانون.

يتم  السادس عشر:  قد ال يانة  مؤجرة بموجب ع عين ال لة الم نعية وصيانة ال لث بكفا مات الفريق الثا بأن التزا يه  من المتفق عل

قد دون  هذا الع ثاني بموجب  ها للفريق ال لث ب يانة تحويل بالتزام الفريق الثا بة  حق الفريق الأول بالمطال خلال ب إ

 العين المؤجرة حسب فاتورة الشراء أو طلب الشراء أو أي مستند صيانة آخر.
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ها أو  السابع عشر:  بأي من عدم التمسك  قد أو  هذا الع عن  شئة  قه النا من حقو حق  ستعمال أي  يام الفريق الأول ا عدم ق حال  في 

 ف نه لا يجوز أن يعتبر ذلك إخلالاً بهذا العقد و/أو أن يفسر على أنه تنازل عنه.تأخره بذلك، 

هذا  الثامن عشر:  كون ل سجيل، وت يد والت يخضع هذا العقد للقيد والتسجيل لدى الجهات المخت ة ذات العلاقة إذا تطلب القانون الق

تب العقد صفة السند الرسمي من تاريخ القيد في السجل الخاص ويتم تن سطة كا ئر افجراء بوا فيذه مباشرة لدى دوا

 العدل.

ستحق  التاسع عشر:  تي ت بالغ المستحقة، أو ال بات الم ئة فث بر بي يوده وحساباته تعت فاتر الفريق الأول وق بأن د يقر الفريق الثاني 

لك عليه للفريق الأول بموجب هذا العقد مع ما يلحقها من عمولهات وم اريف، وتعتبر الكشوفات الم نسوخة عن ت

 الدفاتر والحسابات والم ادق عليها من الفريق الأول بمطابقتها للأصل بيئة كافية فثبات مديونية الفريق الثاني.

مؤجرة  العشرون:  عين ال ية ال قل ملك لى ن بة ع ها والمترت كان نوع ما  ضرائب مه سوم وال فة الر بدفع كا ثاني  يق ال تزم الفر يل

ثاني وتسجيلها وتوثيق الاتفاقية ل تزم الفريق ال ما يل هذه الرسوم أو الضرائب، ك غت  ما بل لدوائر المخت ة مه دى ا

نك  ية للب قل الملك قة بن سواء المتعل قد،  هذا الع يع  عد توق مؤجرة ب بدفع أية رسوم أو ضرائب قد تفرخ على العين ال

تي ت سنوياً و/أو التوثيق السابقة كما يلتزم الفريق الثاني بدفع كافة الضرائب والرسوم ال مؤجرة  عين ال تحقق على ال

ها  تاريخ دفع مهما كان نوعها أو تسميتها، وعلى الفريق الثاني تزويد الفريق الأول ب ي الات الدفع خلال شهر من 

ثاني و/أو  وفي حالة تخلف الفريق الثاني عن دفعها فللفريق الأول دفعها دون أي التزام والرجوع بها على الفريق ال

عد قيدها على حسابه  ثاني إلا ب مأجور للفريق ال ية ال قل ملك لديه وفي جميع الحالات لا يكون الفريق الأول ملزماً بن

 قيامه بتسديد كافة الالتزامات المتحققة على العين المؤجرة سواء كانت أقسام إجارة أو ضرائب أو رسوم.

ي حد كفر من شخص وا ثر  بل أك من ق قد  هذا الع يه مسؤولين بالتضامن الحادي والعشرون: في حال توقيع  موقعين عل يع ال كون جم ق ي

بالغ  سديد الم يه ت ما ف قه ب قد وملاح هذا الع في  ما ورد  كل  عن  يق الأول  جاه الفر عين ت فردين ومجتم فل من والتكا

 المطلوبة بموجب هذا العقد كل حسب التزاماته.

مات الثاني والعشرون: يكفل الفريق الرابع الفريق الثاني كفالة مطلقة وعلى وج قد والالتزا هذا الع لق ب ه التضامن والتكافل في كل ما يتع

سري على ملاحق  المترتبة عليه، كما ويقر الفريق الرابع بأن كفالته التضامنية للفريق الثاني هي كفالة مستمرة وت

لك الملاحق غير كن ت لم ت لو  عة  هذا العقد بجميع شروطه وأحكامه وذلك بعد توقيعها من الفريق الثاني حتى و موق

لة  لك الكفا غاء ت فق الفريق الأول على إل لم يوا ما  ماً  بع حك من الفريق الرا عة  بر موق بع حيث تعت من الفريق الرا

 خطياً.

بر  الثالث والعشرون:  كون خطياً، ويعت جب أن ي قد ي هذا الع كل طلب أو إخطار أو إشعار يوجهه أي فريق إلى الفريق الآخر بموجب 

شعار أو إخط عادي أو كل طلب أو إ يد ال في البر ياً بمجرد إرساله  لغ قانون كم المب عن الفريق الأول بح ار صادر 

من  فرد  لى أي  المسجل أو تسليمه باليد إلى العنوان المختار لأي منهما وإلى آخر عنوان معرور لهما، أو تسليمه إ

ح كل وا نه أرسل لجميعهم ول بر بأ كل فريق إذ يعت قاء الأفراد في حال تعدد الأفراد في  حق الفر سري ب منهم، وي د 

 بمرور أسبوع على صدوره.

مة مستمرة  لة دائ عول ككفا فذة المف قى نا الرابع والعشرون: إذا كان الفريق الثاني شركة أو محلاً تجارياً ف ن كفالة أي جهة أو شخص تب

دهررا أو شرركلها بغررض النظررر عررن أي تغييررر أو تعررديل فرري عقررد الشررركة أو نظامهررا أو اسررمها أو أعضررائها أو أفرا

 القانوني.

 الخامس والعشرون: يفوخ الفريق الثاني الفريق الأول بتسديد/ حجز القسط الشهري من الراتب حال وروده.

هو  ما  ما ك مة له ما اختارا محل إقا قد أنه هذا الع به بموجب  هد  تم التع ما  السادس والعشرون: ي رح الفريق الثاني والكفيل بغية تنفيذ 

مة يختارها الفريق محدد في بداية  العقد، ويسقطان حقهما في إثارة أي دفع يتعلق بعدم ال لاحية المكانية لأن محك

صلاحية  لى  قدماً ع ما م سقطان حقه به وي ما يت ل  قد و هذا الع عن  شأ  عاء ين نزاع أو اد في أي  الأول للف ل 

 واخت اص المحكمة التي يختارها الفريق الأول.
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عول والأنظمة  السابع والعشرون: تسري أحكام ساري المف يك( ال القانون المدني وقانون التجارة وقانون التأجير التمويلي )المنتهي بالتمل

شريعة  مع أحكام ال عارخ  ما لا يت قد، وب هذا الع المرعية الأخرى المعمول بها في المملكة الأردنية الهاشمية على 

 افسلامية.

هذا الثامن والعشرون: تكون محاكم عمان النظامية ه عن  شأ  قد تن عاوى  بات أو د نزاع أو طل في أي  سواها بالف ل  ي المخت ة دون 

 العقد.

 التاسع والعشرون:  يعتبر وعد افجارة الموقع من الفريق الثاني وجميع الملاحق المرفقة جزءاً لا يتجزأ من هذا العقد.

حرة  ب رادة  صليتين  سختين أ لى ن قد ع هذا الع ظم  هر الثلاثون:            ن تاريخ .../.../......... ية ب شرعية والقانون يوب ال من الع ية  خال

شكلي و/أو موضوعي  فع  كذب افقرار و/أو أي د عاء ب في الاد الموافق .../.../........م ويقسط الفريق الثاني حقه 

 العلاقة. ضد ما جاء في هذا العقد، ولا يعتبر هذا العقد نافذاً إلا بتاريخ إيداعه لدى الجهات الرسمية ذات

 

 الفريق الأول "المؤجر" الفريق الثاني "المستأجر" الفريق الثالث "المورد"  الفريق الرابع "الكفيل"

 البنك العربي افسلامي الدولي ش.م.ع
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 الخاتمة

 

 توصلت الباحثة لجملة من النتائج ومن أهمها ما يلي:في الختام 

من .1 هو  ستحدث  قاري الم فاع الع حق الانت لك إن  يل الم ناقص قب حة  ال يل افبا من قب لا 

 وافذن.

ية،  .2 تختص العقود الناشئ لحق الانتفاع العقاري بعدة خ ائص من أهمها: أنها عقود نفع

 واستثمارية، ومؤقتة، ولازمة، ورضائية.

يه  .3 يتمكن ف ئل على وجه  يتوجب على مالك العقار التخلية بين المنتفع والعقار برفع الحا

 رر بالعقار في حدود حقه في الانتفاع.المنتفع من الت 

ند  .1 ها ع ها أو مثل عدٍ أو تق يرٍ، يضمن قيمت فت بت ف ن تل قار،  يد المنتفع يد أمانة على الع

 الهلاك.

 العقد أو بيع المنافع. على طريقتين: بيعبيعه حق الانتفاع العقاري حق مالي يجوز  .5

تداول .1 جوز  قاري وي فاع الع ية؛ يجوز إصدار صكوك تمثل حق الانت في الأسواق المال ها 

 لأن المنافع كالأعيان.

قاري .1 فاع الع حق الانت قبض ترجح الباحثة جواز رهن  نه و جاز ره عه  جاز بي ما  ؛ لأن 

 المنفعة يكون بقبض العقار.

مالي توريث حق الانتفاع العقاري أنه لا بد من  ترى الباحثة .1 حق  نه  قوع لو، لأ تلافي و

 .الورثة التقيد بمدة العقدالضرر بالأجل المبطل للعقود، وعلى 

قود  .9 هي ع قاري ف فاع الع حق الانت عقود التطوير العقاري من أهم التطبيقات المعاصرة ل

طرر الآخر  كة لل بأرخ مملو فاع  حق الانت طرفين  حد ال ها أ سب بموجب ستحدثة يكت م

 .مقابل البناء عليها أو تطويرها خلال مدة معينة

من ترجح الباحثة صحة عقد حق الانتفاع العق .11 فع  ثه المنت اري إذا اشترط فيه إبقاء ما أحد

 زيادة في العقار بعد انتهاء المدة.

سياحة،  .11 طاع ال عقود التملك الزمني من التطبيقات المعاصرة لحق الانتفاع العقاري في ق

جائزة إذا  قود  قه افسلامي، وهي ع في الف يأة  سمى بالمها وهذه العقود هي نظيرة لما ي
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ضوابط ال ها ال يت في لة روع نافي الجها ما ي كان، ب مان والم يد الز صة تحد شرعية وخا

 .المؤدية للنزاع

ما  .12 خلال  من  تدستخدم الم ارر حق الانتفاع العقاري كأداة تمويلية مهمة في معاملاتها 

جائز  ها ال عددة من ها صور مت يك ول ية بالتمل مويلي أو افجارة المنته يسمى بالتأجير الت

هم ضوابطها أن لا  ومنها الممنوع، فلا بد أن تضبط من أ ها، و بضوابط شرعية لجواز

 يرد عقدان مختلفان في وقت واحد على عين واحدة في زمن واحد.

من  وشركة تراث السياحية الأوقار الأردنية والبنك العربي افسلامي مؤسسة تنميةعد تُ  .13

م فرري اسررتخدام حررق الانتفرراع العقرراري المتوافررق مررع الأحكررا الأردنيررة الناجحررة النمرراذج

 الشرعية والقانون الأردني.

 

 التوصيات:

 توصي الباحثة بما يلي:

 إيجاد تشريعات محفزّة للاستثمار في المؤسسات الحكومية. .1

 تسهيل شروط الاستثمار لجذب عدد أكبر من المستثمرين. .2

عدم  .3 لوزارات و في ا ية الاستثمار  يل عمل لة لتفع كوادر إدارة مؤه جود  من و بد  لا 

 ركات الخاصة.إرساء العطاء على الش

 زيادة البحث والدراسة لموضوع حق الانتفاع العقاري. .1

عي  عمل ندوات وحملات توعية لعامة الناس بالمعاملات .5 المالية الشرعية وبيان دوا

 جواز بعضها وبطلان بعضها ليكون المسلم على بينة من أمره.

 علومات.يجب على الم ارر افسلامية التعاون مع الباحثين وعدم التكتم على الم .1

 .ن لحة الوطن والمواطمإيجاد المواطن ال الح الحريص على  .1

 

 وآخر دعوانا أن الحمد لله الذي هدانا لهذا وما كنا لنهتدي لولا أن هدانا الله.
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 الفهارس

 

 فهرس الآيات القرآنية. (0)

 فهرس الأحاديث النبوية الشريفة. (0)

 فهرس المصطلحات الفقهية. (4)
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 الآيات القرآنية فهرس 

 يبها في المصحف الشريفحسب ترت

 

 رقم الصفحة رقم الآية إسم السورة الآية

ا فيِ الأرَْضِ جَمِيعاً  "  1 29 البقرة " هُوَ الَّذِي خَلقََ لكَُم مَّ

 11 212 البقرة "وَلْيمُْللِِ الَّذِي عَليَْهِ الْحَقُّ " 

قْبوُضَةٌ "   12 213 البقرة " فرَِهَانٌ مَّ

 11هامش ص 21 النساء الكُِم" "أنَ تبَْتغَُواْ بأِمَْوَ 

 11هامش ص 21 الق ص فإَنِْ أتَْمَمْتَ عَشْرًا فمَِنْ عِندِكَ"" 

نْياَ  " عِيشَتهَمُْ فيِ الْحَياَةِ الدُّ نحَْنُ قسََمْناَ بيَْنهَُم مَّ

وَرَفعَْناَ بعَْضَهُمْ فوَْقَ بعَْضٍ دَرَجَاتٍ ليِتََّخِذَ 

 " بعَْضُهُم بعَْضًا سُخْرِي اً

 31 32 خررالز

 12 21 الطور "كُلُّ امْرِئٍ بمَِا كَسَبَ رَهِينٌ " 

 13 29 الذاريات " فصََكَّتْ وَجْهَهَا"
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 الشريفةالأحاديث النبوية فهرس 

 حسب ترتيبها في الرسالة

 

 رقم الصفحة المصدر  طرف الحديث ت

" أعطى النبي صلى الله عليه وسلم خيبر اليهود: أن   .1

 ، ولهم شطر ما يخرج منها "يعملوها ويزرعوها

 35 البخاري

شترطه   .2 عه إلا أن ي لذي با له ل مال فما له  بداً  باع ع من  "

 المبتاع"

 11 مسلم

 12، 53 أبو داود " المسلمون على شروطهم "  .3
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 فهرس المصطلحات الفقهية

 المصطلح ت

 

رقم  تعريفه

 الصفحة

 11 اخت اص يقرر به الشرع سلطة أو تكليفاً  الحق  .1

 لانتفاعا  .2

 

ئدة أو الاستفادة  يق فا به تحق الت رر بالشيء على وجه يراد 

 من الشيء.

11 

ناء  العقار  .3 كالأرخ والب ما لا يمكن نقله من محل إلى آخر أو تحويله 

 والشجر ونحوها

22 

ى  .1  23 تمليك منفعة حياة المعطى بغير عوخ العمرد

 23 لمنفعةحبس العين على حكم ملك الله تعالى والت دق با الوقف  .5

الوصية   .1

 بالمنفعة

عة  ستيفاء المنف له ا به و في الموصى  قط  عة ف يك المنف هي تمل

 بنفسه أو لغيره بعوخ وغير عوخ

21 

 21 قدرة يثبتها الشارع ابتداء على الت رر إلا لمانع. الملكية  .1

 21 حقق مقرر على عقار لمنفعة عقار لشخص آخر الارتفاق  .1

لى الأ الحكر  .9 تب ع قرار مر قد حق  يدة بع جارة مد فة ب  رخ الموقو

 ب ذن القاضي

29 

عقد يتفق به شخص مع متولي الوقف على أن يدفع مبلغاً يكفي  الاجارتين  .11

قرار  حق ال له  كون  توهن( وي نى الم لتعمير عقار الوقف )المب

 بأجر سنوي ضئيل

31 

خلو   .11

 الانتفاع

خذ  هو أن يجعل متولي الوقف على الحانوت قدراً من المال يؤ

ما  من جه  حد إخرا لك أ شرعياً لا يم الساكن ويعطيه به تمسكاً 

 دام يدفع المبلغ المرقوم 

21 

 31 ماهية الشيء أو جزء منه يتوقف تقومه عليه الركن  .12

لى  التخلية  .13 ئل ع فع الحا قار بر فع والع بين المنت قار  لك الع أن يخلي ما

وجرره يررتمكن فيرره المنتفررع مررن الت رررر فرري حرردود حقرره فرري 

 الانتفاع

11 

 11 الح ول على ثمار الشيء غلته الاستغلال  .11

عين أو منفعرة  البيع  .15 لك  ستفادة م مال بمرال لا لة  ضمن مقاب قد يت ع

 مؤيدة

11 
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 المصطلح ت

 

رقم  تعريفه

 الصفحة

جري  الت كيك  .11 كن أن ت ية يم هو تحويل الأعيان والمنافع إلى أوراق مال

 عليه عملية التبادل 

15 

ها هو جعل عين مالي الرهن  .11 ستوفي من بدين ي ة أو ما في حكمها وثيقة 

 أو من ثمنها إذا تعذر الوفاء

13 

 11 هو انتقال مال الغير إلى الغير على سبيل الخلافة افرث  .11

 95 هو عقد على مبيع في الذمة وشرط عمل على ال انع الاست ناع  .19

عن  مبلغ من المال يدفعه بدل الخلو  .21 قار  فع بع نازل المنت الشخص نظير ت

 قه في الانتفاع بهح

31 

عقد التملك   .21

 الزمني

مة  عين معلو شراء ل سبيل ال عقد تملك ح ص شائعة لما على 

على الشيوع أو على سبيل الاستئجار لمنافع عين معلومة لمدد 

 متعاقبة

115 

هرري أن يتبررادل الشررركاء منررافع المررال إمررا أزمانرراً بحسررب  المهايأة  .22

 ح  هم في أو بقسمته بينهم قسمة مؤقتة

111 

خيار   .23

 التعيين

مدة  هو أن يشتري خلال  أحد الشيئين أو الثلاثة على أن يعينه 

 محددة 

111 

افجارة   .21

المنتهية 

 بالتمليك

عوخ على  ها ب فع ب عين لآخر ينت هي أن يستلم أحد العاقدين 

 أقساط يتملكها بنهاية سداد الأقساط

111 

أو  القراخ  .25

 المضاربة

خر  لى آ له إ جل ما يدفع ر ما هو أن  لى أن  يه، ع له ف رُ  يدتَّجِ

 ح ل من الربح بينهما حسب ما يشرطانه

35 

 31 وصف ي ير به افنسان أهلاً لماله وعليه الأهلية  .21
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 قائمة المصادر والمراجع 

 

 المصادر: -

خاري،هر(، 119ابن بطال، أبو الحسن علي بن خلف )ت  (1) بو  شرح صحيح الب يق أ تحق

 2م، ط2113تميم، مكتبة الرشد، الرياخ، 

خاري،ابن حجر العسقلاني، أحمد بن علي،  (2) شرح صحيح الب باري  فة،  فتح ال دار المعر

 هر1311بيروت، 

طه  القواعد في الفقه الإسلامي، هر(،195ابن رجب، عبد الرحمن بن أحمد )ت (3) يق:  تحق

 هر1391، م ر، 1سعد، مكتبة الكليات الأزهرية، ط

بن عمر )ت (1) مين  تار،ر هر(،1252ابن عابدين، محمد أ لدر المخ تار على ا ، 2ط د المح

 م1992دار الفكر، بيروت، 

 م1991دار الجيل، بيروت،  مقاييس اللغة،هر(، 395ابن فارس، أبو الحسن أحمد )ت (5)

مام أحمد،  هر(،121ابن قدامة، موفق الدين عبد الله بن أحمد )ت (1) قه الإ ، 1طالكافي في ف

 م 1991-هر1111دار الكتب العلمية، 

بن أحمد )تابن قدامة، موف (1) بد الله  لدين ع ني، هر(،121ق ا قاهرة،  المغ بة ال )د.ط(، مكت

 م1911-هر1311القاهرة، 

، 1مؤسسررة الرسررالة، ط الفــروع، هررر(،113ابررن مفلررح، محمررد بررن مفلررح بررن محمررد )ت (1)

 م.2113هر/1121

بن علي )ت (9) عر ، هر(،111ابن منظور، محمد بن مكرم  سان ال يروت،  ل صادر، ب دار 

 هر1111

جيم،  (11) بن ن براهيم )تا بن إ لدين  ين ا ظائر،هر(، 911ز شباه والن ية،  الأ تب العلم دار الك

 م1911بيروت، 

بد  سنن أبي داود، هر(،215أبو داود، سليمان بن الأشعث بن إسحاق )ت (11) تحقيق محمد ع

 الحميد، )د.ط(، المكتبة الع رية، بيروت، )د.ت(.

مر )ت (12) بن ع مد  بن مح سليمان  مي،  شية البج -0 (،1221البجير شرح حا لى  مي ع ير

، 1، طتحفة الحبيب على شرح الخطيب -2م. 1951-هر1319مطبعة الحلبي،  المنهج،

 م.1991-1111دار الكتب العلمية، لبنان، 
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ــاريهررر(، 251البخرراري، محمررد إسررماعيل )ت (13) ، دار طرروق النجرراة، 1، طصــحيح البخ

 هر1122

بن مسعود )ت  (11) قرآهر(، 511البغوي، حسين  سير ال في تف يل  عالم التنز ياء نم ، دار إح

 هر1121التراث العربي، بيروت، 

ناع، -0هر(، 1151البهوتي، من ور بن يونس )ت (15) متن الإق ناع على  يق  كشاف الق تحق

يروت،  كر، ب هى الإرادات، -0 هر.1112هلال م طفى، دار الف عالم 1ط شرح منت  ،

 م1993-هر1111الكتب، 

سلام،  (11) بد ال بن ع شرح التسولي، أبو الحسن علي  في  فةالبهجة  بد التح ، ضبط محمد ع

 م1991-هر1111، دار الكتب العلمية، بيروت، 1القادر شاهين، ط

مر )ت (11) بن ع سعود  لدين م سعد ا تازاني،  ضيح،هر(، 193التف لى التو لويح ع  شرح الت

 )د.ط(، مكتبة صبيح، م ر )د.ت(

يان،هر(، 121الثعلبي، أبو إسحاق أحمد بن محمد )ت (11) شور،  الكشف والب بن عا يق ا تحق

 م.2112دار إحياء التراث العربي، بيروت، ،  1ط

يا  هر(،1211الجمل، سليمان بن عمر بن من ور )ت (19) منهج لزكر شية الجمل على ال حا

 )د.ط(، دار الفكر، بيروت، )د.ت(. الأنصاري،

 نهاية المطلب في دراية المذهب، هر(،111الجويني، أبو يعلى عبد الملك بن عبد الله )ت (21)

 هر.1121، دار المنهاج، 1ط

بي )ت (21) لرحمن المغر بد ا بن ع بن محمد  عيني، أبو عبد الله محمد  هر(، 951الحطاب الرُّ

 م1992-هر1112، دار الفكر، 2ط مواهب الجليل في شرح مختصر خليل،

ير، هر(،1231الدسوقي، محمد عرفة )ت (22) شرح الكب شية الدسوقي على ال ياء  حا دار إح

 1911الكتب العربية، )د.ط(، بيروت، 

، )د.ط(، مكتبررة لبنرران، مختــار الصــحاحبررن أبرري بكررر بررن عبرد القررادر، الررازي، محمررد  (23)

 م.1995بيروت، 

ــي،هررر(، 1231م ررطفى بررن سررعد )ت الرحيبرراني، (21) ــي النه ــب أول ، المكتررب 2ط مطال

 م.1991-هر1115افسلامي، 

باس )ت (25) بي الع بن أ مد  لدين مح شمس ا لي،  شرح هر(، 1111الرم لى  تاج إ ية المح نها

 م.1911ر، بيروت، )د.ط(، دار الفك المنهاج،



www.manaraa.com

 

 

111 

، المطبعررة 1طالجــوهرة النيــرة،  هررر(،111الزبيرردي، أبررو بكررر بررن علرري بررن محمررد )ت (21)

 هر.1322الخيرية، 

تــاج العــروس مــن جــواهر  هررر(،121الزبيرردي، محمررد بررن محمررد بررن عبررد الرررزاق )ت (21)

 )د.ط(، دار الهداية، )د.ت(. القاموس،

، المنثور في القواعد الفقهية، هر(191الزركشي، بدر الدين محمد بن عبد الله بهادر )ت (21)

 هر1115، وزارة الأوقار الكويتية، 2ط

بن أحمد )ت (29) فروع على الأصول، هر(، 151الزنجاني، محمود  خريج ال يق محمد ت تحق

 هر1391، مؤسسة الرسالة، بيروت، 2أديب صالح، ط

بن علي )ت (31) مان  لدين عث خر ا لدقائق، هر(،113الزيلعي، ف نز ا شرح ك قائق  يين الح  تب

 هر1313(، المطبعة الكبرى الأميرية، بولاق، م ر، )د.ط

لدين )ت السبكي، (31) قي ا ظائر، هر(،111تاج الدين عبد الوهاب بن ت ، دار 1ط الأشباه والن

 م.1991هر/1111الكتب العلمية، 

سهل )ت (32) بي  بن أ بن أحمد  صول السرخسي، هر(،113السرخسي، محمد  )د.ط(، دار  أ

 المعرفة، بيروت، )د.ت(

، دار الكتررب العلميررة، 2ط تحفــة الفقهــاء،هررر(، 511حمررد بررن أحمررد )تالسررمرقندي، م (33)

 م.1991-هر1111بيروت، 

لرحمن )ت (31) بد ا لدين ع جلال ا سيوطي،  ظائر، هر(،151ال تب 1ط الأشباه والن ،  دار الك

 م1991العلمية، لبنان، 

 م.1991)د.ط.(، دار المعرفة، بيروت،  الأم،هر(، 211الشافعي، محمد بن إدريس )ت (35)

هاج، هر(، 911ني، محمد بن أحمد )تالشربي (31) فاظ المن فة أل لى معر ، 1طمغني المحتاج إ

 م1991هر، 1115دار الكتب العلمية، 

بن يوسف )ت (31) شافعي،هر(، 111الشيرازي، إبراهيم بن علي  مام ال قه الإ في ف هذ    الم

 )د.ط(، دار الكتب العلمية، )د.ت(.

بلغــة الســالك لأقــر  (، هررر1211ال رراوي، أبررو العبرراس أحمررد بررن محمررد الخلرروتي )ت (31)

)د.ط(، دار المعررارر، المســالك المعــروف بحاشــية الصــاوي علــى الشــرح الصــغير(، 

 )د.ت(.
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دار الفكر، )د.ط(،  منح الجليل شرح مختصر خليل،(، 1299عليش، محمد بن أحمد )ت (39)

 م.1911بيروت، 

بن أحمد )ت (11) تاوى عليش(، هر(،1299عليش، محمد  لك )ف لي الما )د.ط(، دار  فتح الع

 المعرفة، )د.ت(.

ية،هر(، 155الغيتاتي، أبو محمد محمود بن أحمد بن موسى )ت  (11) شرح الهدا ية  دار  البدا

 م2111الكتب العلمية، بيروت، 

لي )ت (12) بن ع مرز  بن فرا مد  كام،هر(، 115فلاخسرو، مح عزر الأح شرح  كام   درر الح

 د.ط.، دار إحياء الكتب العربي، د.ت. 

، 1، طالقــاموس المحــي هررر(، 111بررن يعقرروب )تالفيررروز أبررادي، مجررد الرردين محمررد  (13)

 م.2115مؤسسة الرسالة، بيروت، 

يس )ت (11) بن إدر مد  لدين أح شهاب ا باس  بو الع في، أ لذخيرةهر(، 111القرا ، دار 1، طا

 م.1991الغرب افسلامي، بيروت، 

 .1911دار المعرفة، )د.ط(، بيروت،  الفروق،القرافي،  (15)

نة،هر(، 113 القرطبي، أبو عمر يوسف بن عبد الله )ت (11) يق  الكافي في فقه أهل المدي تحق

 م.1911-هر1111، مكتبة الرياخ الحديثة، الرياخ، 2محمد الموريتاني، ط

مد الأن اري )ت (11) بن أح مد  بي، مح كام القـرآنهر(، 111القرط جامع لأح ، دار 2، طال

 م.1911الكتب الم رية، القاهرة، 

شرائع،بدائع  هر(،511الكاساني، أبو بكر مسعود الحنفي )ت (11) ، 2ط الصنائع في ترتيب ال

 هر.1111دار الكتب العلمية، 

 م.1991-هر1115، دار الكتب العلمية، 1ط المدونة، هر(،119مالك بن أنس )ت (19)

يب )ت (51) بن حب ير،هر(، 151الماوردي، أبو الحسن علي بن محمد  حاوي الكب ، دار 1ط ال

 الفكر، بيروت، )د.ت(.

من  هر(،115المرداوي، أبو الحسن علي بن سليمان، )ت (51) لراجح  فة ا في معر الانصاف 

 ، دار إحياء التراث العربي، د.ت.2ط الخلاف،

كر )ت (52) بي ب بن أ تدئ،هر(، 593المرغيناني، علي  ية المب شرح بدا في  ية  يق  الهدا تحق

 طلال يوسف، دار إحياء التراث العربي، بيروت، )د.ت(.
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يصحيح مسلمهر(، 211مسلم، مسلم بن الحجاج )ت (53) بي، ، )د.ط(، دار إح تراث العر اء ال

 بيروت، )د.ت(.

 العدة شرح العمدة،هر(، 121المقدسي، أبو محمد بهاء الدين عبد الرحمن بن إبراهيم )ت (51)

 م.2113-هر1121القاهرة،  ،دار الحديث

، 1ط التاج والإكليل لمختصر الخليل، هر(،191المواق، أبو عبد الله محمد بن يوسف )ت (55)

 م.1991-هر1111دار الكتب العلمية، 

تار، هر(،113الموصلي، عبد الله بن محمود بن مودود )ت (51) يل المخ يار لتعل عة  الاخت مطب

 م.1931-هر1351الحلبي، القاهرة، 

-هررر1121تحقيررق عبررد اللطيررف حسررن، دار الكتررب العلميررة،  الفتــاوى الهنديــة،نظررام،  (51)

 م.2111

سل -1هر(، 111النووي، أبو زكريا محيي الدين بن شرر )ت (51) م المنهاج شرح صحيح م

المجمــوع شــرح  -2هررر. 1392، دار إحيرراء الترراث العربرري، بيرروت، 2، طبــن حجــاج

تين روضة الطالبين -3)د.ط(، دار الفكر، )د.ت(.  المهذ ، ير وعمدة المف يق زه ، تحق

 م.1991-هر1112، المكتب افسلامي، بيروت، 3الشاويش، ط

 

 

 المراجع: -

 أولاً: الكتب:

 ، )د.ط(، دار الدعوة، القاهرة، )د.ت(.سي المعجم الوإبراهيم م طفى وآخرون،  

مد،  هرة، مح بو ز سلامية، أ شريعة الإ في ال قد  ية الع ية ونظر كر  الملك )د.ط(، دار الف

 م.1911العربي، القاهرة، 

، دار ابررن الجرروزي، 1ط الامتيــاز فــي المعــاملات الماليــة، التَّررنم، إبررراهيم بررن صررالح، 

 هر.1131الرياخ، 

جلال،  س حمزة، محمود  ني، التب مدني الأرد قانون ال شرح ال في  مد، 1طي   ، دار الحا

 م.1991عمان، 

يدر، علري )ت  ، دار الجيرل، بيرروت، 1طدر الحكــام شــرح مجلــة الأحكــام،  (،1353ح

 م.1991
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ــرعيةالخفيررف، علرري،   ــام المعــاملات الش ، )د.ط(، دار الفكررر العربرري، القرراهرة، أحك

 م.2111

، )د.ط(، دار الفكررر العربرري، م ررر، ميةالملكيــة فــي الشــريعة الإســلاالخفيررف، علرري،  

 م.1991

ضل،   براهيم فا لدبو، إ نافع،ا قانون، ط ضمان الم قه وال بين الف نة  سة مقار ، دار 1درا

 م.1991البيارق، بيروت، 

 ، دار الفكر، دمشق، )د.ت(.1ط الفقه الإسلامي وأدلته، الزحيلي، 

بة،   لي، وه ة الإمـاراتي والقــانون العقـود المسـماة فــي قـانون المعـاملات المدنيـالزحي

 م.2112، دار الفكر، دمشق، 1، طالمدني الأردني

 م.1999، دار القلم، دمشق، 1تقديم يوسف القرضاوي، ط فتاوى الزرقا، الزرقا، 

 .1991، دار القلم، دمشق، 1ط المدخل الفقهي العام،الزرقا، م طفى أحمد،  

 م.1999دمشق،  ، دار القلم،1ط نظرية الالتزام العامة، الزرقا، م طفى، 

عوخ،  بن  نامي  بن  ياخ  سلمي، ع له، ال يه جه سع الفق لذي لا ي قه ا صول الف دار  أ

 م.2115-هر1121التدمرية، الرياخ، 

ية،  الوسي  في شرح القانون المدني، السنهوري، عبد الرزاق أحمد،  دار النهضة العرب

 .1952القاهرة، 

 م.1991عة الحلبي، بيروت، مطب )د.ط(،مصادر الحق، السنهوري، عبد الرزاق أحمد،  

 م.1999مكتبة دار الثقافة، عمان، الحقوق العينية الأصلية،  سوار، محمد وحيد الدين، 

، دار 1، طالمعــاملات الماليــة المعاصــرة فــي الفقــه الإســلاميشرربير، محمررد عثمرران،  

 م.2111النفائس، عمان، الأردن، 

يز،   بد العز بن ع صر  بن نا سعد  شتري،  جارة المال قد الإ يك، ع هي بالتمل ، دار 1طنت

 م.2111-هر1121الحبيب، الرياخ، 

 هر.1111، دار ال ابوني، القاهرة، 1، طصفوة التفاسيرال ابوني، محمد علي،  

، مكتبة الأق ى، عمان، 1ط الملكية في الشريعة الإسلامية، العبادي، عبد السلام داود، 

 م.1911

، رح الممتع على زاد المستقنعالشهر(، 1121العثيمين، محمد بن صالح بن محمد )ت  

 هر.1121، دار ابن الجوزي، 1ط
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 م.1991، دار الثقافة، عمان، 1ط المدخل لدراسة القانون الأردني،الفضل، منذر،  

سان،قدري باشا،   ية، ط مرشد الحيران إلى معرفة أحوال الإن عة الأمير ، م ر 2المطب

 هر.1311

 م.1991ار النفائس، بيروت، ، د1ط معجم لغة الفقهاء،قلعة جي، محمد رواس،  

كريم،   بد ال سعيد ع بارك،  ني،م مدني الأرد قانون ال كام ال ماد، 1ط موجز أح ، مركز ح

 م.1991إربد، 

 م.2111، منشورات الحلبي، بيروت، 1، طحق الانتفاعمشموشي، ندين محمد،  

يد،  بد المج مود ع بي، مح سلامية،  المغر شريعة الإ في ال ية  مال والملك بة 1طال ، المكت

 م.1911لحديثة، بيروت، ا

ية، طصكوك الإجارةميرة، حامد بن حسن بن محمد،   صيلية تطبيق ية تأ سة فقه ، 1، درا

 م.2111-هر1129دار الميمان وبنك البلاد، الرياخ، 

ــوت(  ن ررار، جررابر جرراد،  ــود )الب ، دار النهضررة العربيررة، القرراهرة، 1، ط B.O.Tعق

 م.2112

ضاحية ل  مذكرات افي ني، عمان، نقابة المحامين، ال تب الف ني، المك مدني الأرد قانون ال ل

 م.1911

 

 ثانياً: الرسائل العلمية:

مد، (1) سير مح مو، تي عة  نظريـة المنفعـة فـي الفقـه الإسـلامي، بر ستير، جام سالة ماج ر

 م.2113 -هر1121دمشق، 

، رسررالة ماجسررتير، الجامعررة الحقــوق المجــردة فــي الفقــه الإســلاميجبيلرري، سررامي،  (2)

 م.2115لأردن، الأردنية، عمان، ا

دراسررة مقارنررة  حــق الارتفــاق وأحكامــه فــي الفقــه الإســلامي، ريحرران، عررزام تيسررير، (3)

 م.2111بالقانون المدني الأردني، رسالة ماجستير، جامعة آل البيت، المفرق، الأردن، 

عة حق الانتفاع وتطبيقاته المعاصرة، العمري، سامرة محمد،  (1) توراه، الجام أطروحة دك

 م.2119الأردنية 

 

 ثالثاً: البحوث المنشورة:
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بوت(،أبو سليمان، عبد الوهاب إبراهيم (1) لك )ال عادة الم شغيل وإ ناء والت حث  ، عقد الب ب

 منشور على موقع المسلم.

بن ناصر، (2) براهيم  ثره، الحمود، إ بالرهن وأ لراهن  فاع ا عدل، ع انت لة ال شوال، 1مج  ،

 هر.1121

 جريدة الرياخ افلكترونية. مقال منشور في المشاركة في الوقت، الربيش، خالد، (3)

شور على  (1) الردادي، عبد الرحمن بن رباح، الرهن العقاري في الفقه افسلامي، بحث من

 موقع الملتقى الفقهي.

بة،  (5) لي، وه لو،الزحي عدد بدل الخ سلامي، ال قه اف مع الف لة مج جدة، 1مج هر، 1111، 

 الدورة الرابعة.

عدد، مجلبيع الحقوق المجردةالعثماني، محمد تقي،  (1) قه افسلامي، ال جدة 5ة مجمع الف  ،

 هر.1119

لدين،  (1) يي ا يةالقرة داغي، علي مح ية التحت يل البن في تمو ها  ، صكوك الاستثمار ودور

 بحث منشور على موقع القرة داغي.

سالم حمدون،  (1) ندى  نة(،ملاعلو،  سة مقار قت )درا شريعة  عقد المشاركة بالو لة ال مج

العربيررة، السرنة السادسررة والعشرررون، العرردد  والقرانون ال ررادرة عررن جامعرة افمررارات

 م.2112يوليو-هر1133الواحد والخمسون شعبان 

 

 رابعاً: الندوات والمؤتمرات:

 م، وهي:2111أبحاث المؤتمر الرابع للمؤسسات المالية، الكويت،  (1)

 .أبو غدة، عبد الستار، حق الانتفاع العقاري 

 تفاع.الزرقا، محمد أنس م طفى، كشف القناع عن حق الان 

 .الشبيلي، يوسف بن عبد الله، حق الانتفاع العقاري 

 .القري، محمد علي، حق الانتفاع العقاري 

قف، أبو تايه، رياخ سعيد، (2) كات الو لى  التجربة الأردنية في استثمار ممتل قدم إ حث م ب

 .2111مؤتمر دبي الدولي للاستثمارات الوقفية، دبي، 

بوت(،، عقد الأبو سليمان، عبد الوهاب إبراهيم (3) لك )ال عادة الم شغيل وإ ناء والت حث  ب ب

 م.2119-هر1131مقدم للمؤتمر التاسع عشر لمجمع الفقه افسلامي الدولي، الشارقة، 
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ية، شبير، محمد عثمان، (1) مؤتمر  عقد الخلو كأداة للتمويل المشاريع العقار قدم لل حث م ب

يت، الأ عة آل الب يل الم ري افسلامي، جام كرة للتمو فرق، الأول ل يغ مبت ردن، الم

 م.2111-هر1122

الشبيلي، يوسف بن عبد الله، إصدار وتداول الأسهم وال كوك والوحدات الاستثمارية،  (5)

 هر.1131بحث مقدم لمجمع الفقه افسلامي الدولي، 

هي  (1) شورى الفق مؤتمر  قدم لل حث م قاري، ب فاع الع حق الانت بد الله،  سف ع شبيلي، يو ال

 م.2113الخامس، الكويت، 

ية، محمد تقي، العثماني، (1) قل الملك سع  عقود البناء والتشغيل ون مؤتمر التا قدم لل حث م ب

 م.2119-هر1131عشر لمجمع الفقه افسلامي الدولي، الشارقة، 

يق عمر، محمد عبده،  (1) حث  ،.B.O.Tنظام تطب مة، ب فق العا قار والمرا ير الأو في تعم

 .2119رقة، مقدم للمؤتمر التاسع عشر لمجمع الفقه افسلامي الدولي، الشا

سماء، (9) حي، أ باطن،  فت من ال تأجير  سلامية، ضواب  ال مؤتمر الم ارر اف لى  قدم إ م

 م.2119نظمته دائرة الشؤون افسلامية والعمل، دبي، 

القري، محمد علي، خ ائص، حق الانتفاع وآثار نقله، بحث مقدم إلى المؤتمر السادس  (11)

 للهيئات الشرعية للمؤسسات المالية افسلامية.

يد،  معبد (11) بو ز ظيم أ بد الع صكوك الإسلاميةالجارحي وع سواق ال حث أ قدم لمجمع ب ، م

 هر.1131الفقه افسلامي الدولي، جدة 

 

 خامساً: المواقع الإلكترونية:

(1) www.aleqtisadiah.com. 

(2) www.alifaa.jo. 

(3) www.almoslim.net. 

(1) www.feghweb.com/vb/. 

(5) www.gardaghi.com. 

(1) www.shamela.ws/index. الشاملة المكتبة  

 

 

http://www.aleqtisadiah.com/
http://www.alifaa.jo/
http://www.almoslim.net/
http://www.feghweb.com/vb/
http://www.gardaghi.com/
http://www.shamela.ws/index
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 الملخص باللغة الإنجليزية 

Abstract 

This research deals with the study of the right to use property arising from the 

contract and to indicate what it is, his staff and its properties; statement over the 

legitimacy of forensic evidence, and as I explained this study do some real estate 

Easement rights as a property right and the right of property easements and rights 

endowment  .  

It follows that the right set of rights and obligations incurred by the property 

owner and Mountafi When you do this right, and when it ends have been described 

in this study. 

This study showed a series of legal rulings implications of this right , the 

statement of some contemporary applications of the right of use of the property, such 

as real estate development contracts, and contracts for acquisitions timeline , and 

bank financing contracts  .  

Finally came the conclusion, and contained a number of conclusions and 

recommendations reached by this study, and most important, the right to use real 

estate Creator is like the king is not such as the permissibility and authorization, as 

he talked about the majority of jurists old, he is the right financial accept the netting 

and the mortgage and Al-Taskik and inheritance. 

As one of the parties has the right to require the full transfer of ownership of 

the property (in kind and utility) to him after the expiration of a period of use . 

  

 


