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بيع العقار ع�� ا�خارطة من القضايا المستجدة ال�ي قل من تناولها، ولهذا وقع ف��ا اختلاف ب�ن       

العلماء، وتكمن مش�لة البحث �� وقوع كث�� من �ش�الات الشرعية �� تطبيق لائحة بيع العقار ع�� 

من أهم مخرجات البحث تطبيق �ح�ام الشرعية ع�� ا�خططات العقار�ة المستجدة، و��دف ا�خارطة، و 

ولتحقيق هدف البحث الرئيس اعتمد  إ��: إلقاء الضوء ع�� دلالة هذا البيع والوقوف ع�� أح�امھ،

لا البحث ع�� المن�ج الوصفي، ومن أهم نتائج البحث: أن العقار عند ا�جمهور �شمل �رض وحدها، و 

يجوز بيع العقار قبل قبضھ عند ا�جمهور، والبيع ع�� ا�خارطة يدخل �� صور عقد �ستصناع، فيجوز 

�سليم الثمن دفعة واحدة م�جلة أو مؤجلة، و�جوز دفعها ع�� أقساط، ولا حرج �� تأخ�� السداد 

ارطة بوصفھ عقدا بالأقساط ح�ى يتم القبض. و�و�ىي الباحث بــــــــــاعتماد صيغة عقد البيع ع�� ا�خ

مستقلا مما ي��ي �قتصاد �سلامي، ويسهل معاملات المسلم�ن، كما يو��ي بتوفيق ش�ل ومضمون عقد 

 البيع ع�� ا�خارطة ليلائم أح�ام الشريعة �سلامية.
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Abstract: 
     The sale of the property on the map is one of the most recent issues, the 
problem of research is that there are many legal problems related to the 
application of the regulation of the sale of real estate on the map, the search is 
the application of legal provisions to new real estate programs. It aims to shed 
light on the indication of this sale and present its judgments. , the research was 
based on the descriptive approach. The most important research findings are: 
The property includes the land itself and the property cannot be sold until 
receives it. The sale on the map is included in istisna'a contracts, the price can be 
delivered in a single accelerated or deferred payment, it can be paid in several 
installments, and there is no harm in delaying the payment of premiums until 
you receive it. The researcher recommends adopting the format of the sales 
contract on the map as an independent contract, and the contents of the sales 
contract be harmonized with the provisions of Islamic Sharia.  
   Keywords: Sales, map; Al-Jawhara planner; contracts; istisna'a. 

;
1;IÏŸÅŒŸ;U;

 :البحث مش�لة

يق لائحة بيع العقار شرعية �� تطب توجود إش�الا و  ،بيع العقار ع�� ا�خارطة عاجتال�ي  بحوثالقلة 

وع �عض �ش�الات بيع العقار ع�� ا�خارطة �� محافظة ا�خرج مع وق ، الشروع �� تنفيذع�� ا�خارطة

، تن�يل �ح�ام الشرعية ع�� كث�� من العقود المستجدة وم��ا بيع العقار ع�� ا�خارطة�عذر و ، الشرعية

 .عدم دراسة هذه القضية تطبيقيا قبل ذلكو 

 ا�خرجات:

تصور مق��ح يراه فر�ق البحث هو ��سب وتتمثل لالبحث  توصّل�عد �ن��اء من هذه الدراسة 

 -يما ي��: ا�خرجات ف

أن تطبق �ح�ام الشرعية ع�� ا�خططات العقار�ة المستجدة وال�ي �عتمد نظام بيع العقار ع��  .1

 ا�خارطة.

 إبراز �ح�ام الشرعية ال�ي تتعلق ببيع العقار ع�� ا�خارطة ليعلمها المسلم. .2

 ا�خروج بتوصيات تفيد وزارة �س�ان �� تطبيق عقود بيع العقار ع�� ا�خارطة. .3

 للباحث�ن �� هذه المسائل. يأمل .4
ً
 تطبيقيا

ً
 شرعيا

ً
 البحث أن ي�ون مرجعا
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  أهداف البحث:

 ��دف البحث ا�حا�� إ��: 

إلقاء الضوء ع�� دلالة هذا البيع والوقوف ع�� أح�امھ وتأط��ه بحيث ي�ون متوافقا مع مبادئ  .1

  -الشريعة �سلامية، و�تفرع من هذا الهدف ما يأ�ي: 

 .وع من البيع، وخصائص عقدهبيان حقيقة هذا الن .2

 تأصيل مسألة البيع ع�� ا�خارطة. .3

 وضع مق��ح للتصور �مثل �خطوات البيع ع�� ا�خارطة.

 وضع تصور مق��ح لاتفاقية ت��م لهذا الغرض 

ل القيمة المضافة و 
ّ
 ��:لمجتمع لتتمث

 �خرج.ببيع العقار ع�� ا�خارطة �� محافظة ا فيما يتعلقهذا البحث هو �ول من نوعھ  .1

التطو�ر العقاري، مع حاجة الس�ان للوقوف ع�� ا�حكم  ال�ي �شهد من ا�حافظات ا�خرج .2

 الشر�� �� مثل هذه المعاملات العقار�ة.

 بوضع التصور المق��ح المتفق مع الشريعة �سلامية �� هذا النوع من العقود س��فع ا�حرج. .3

عقود بيع العقار ع�� ا�خارطة بصورة متفقة فتح ا�جال أمام الناس للبيع والشراء و�ستثمار ��  .4

 مع أح�ام الشريعة �سلامية.

 :أهمية البحث

لا يخفى ع�� أحد مدى ا�حاجة للمشاريع العقار�ة المطوّرة ال�ي لا يقوى �عض المواطن�ن ع�� امتلاكها  

رحها للبيع ع�� مما فتح ا�جال أمام الشر�ات �ستثمار�ة لتخطيط و�ناء وتطو�ر المشاريع العقار�ة وط

 عن التنظيم، وقد صدر فيھ 
ً
ا�خر�طة، وحيث إن عقد بيع العقار ع�� ا�خر�طة منذ ف��ة وج��ة �ان غائبا

 لائحة وزار�ة لتنظيم بيع العقار ع�� ا�خارطة، وقد نفّذ أول مخطط عقاري مطوّر ع�� ا�خارطة �� 
ً
مؤخرا

د من النوا�� الشرعية، و�جابة ع�� �عض محافظة ا�خرج بمخطط ا�جوهرة، مما دعا لدراسة هذا العق

 �ش�الات ال�ي تقع �� مثل هذه العقود، بما يوفر إيضاح و�يان ا�حكم الشر�� لراغ�ي التملك.

لذا فإن هذا البحث �س�� لتوضيح مفهوم هذا النوع من البيع وكيفيتھ النظامية ومدى مشروعيتھ،  

�ي تكفل لراغ�ي الملكية ا�حماية المث�� عند إتمام عقد كما �س�� لوضع تصور للضمانات و�ل��امات ال

 البيع.

لتحقيق هدف البحث الرئيس وما ينبثق عنھ من أهداف فرعية فسوف �عتمد البحث ع�� المن�ج 

الوصفي التحلي��، و�قوم البحث ع�� الدراسة الميدانية المتضمنة توزيع �ستبانات ع�� مفردات العينة، 



  با�خرج ا�جوهرة مخطط - تطبيقية فقهية ا�خارطة دراسة ع�� العقار بيع ●                      
ً
 ● -نموذجا

   ●ا�جزائر   -جامعة الوادي    ●معهد العلوم �سلامية    ●  مجلة الشهاب  ●

288 

"، أما ا�جزء النظري فسيتم تناولھ من خلال البحوث SPSSالتحليل �حصائي" وسيتم استخدام برنامج

 والدراسات والمراجع ال�ي �شرت حول موضوع البحث.

  :من�جية البحث

لتحقيق هدف البحث الرئيس وما ينبثق عنھ من أهداف فرعية فسوف �عتمد البحث ع�� المن�ج 

 الوصفي.

 :أدبيات البحث

متخصصة حول عقد بيع العقار ع�� ا�خارطة سوى هذه الدراسات الثلاث  لم نكد �ع�� ع�� دراسات

 -ال�ي وجدناهما �ش�� إ�� الموضوع �ش�ل مباشر و��:

البوطي، البيوع الشائعة وأثر ضوابط المبيع ع�� شرعي��ا، دار الفكر، ب��وت، لبنان، الطبعة  -

لا يؤ�ده و�ق��ح صيغت�ن ل�خروج من ، الذي �علق فيھ ع�� قرار مجلس الفقھ �سلامي و 2005الثالثة، 

 مأزق بيع المعدوم �� بيع العقار ع�� ا�خارطة.

وقد حدد �� هذا البحث ا�خطوات ال�ي تنت�ي بإبرام عقد بيع العقار ع�� ا�خر�طة مف��ضا أن  -

 إحدى الشر�ات أرادت طرح عقار للراغب�ن �� التملك ع�� ا�خر�طة با�خطوات �تية:

معلومة صا�حة للبناء، وتقوم بتحض��ها للبناء (دراسة، رخص،  �ش��ي شركة قطعة أرض -

 ضرائب...)

�عد أن تنت�ي الشركة من جميع المعاملات �ش�ل سليم، و�صبح بإم�ا��ا البدء بتشييد العقارات،  -

 �علن للناس عن استعدادها لبيع هذه العقارات (وهذا قبل الشروع �عملية البناء، أو �عدها بزمن �س��)

 ع�� النقاط التالية: اطلاعھخص الذي يرغب بالشراء إ�� مكتب هذه الشركة فيتم يحضر ال� -

 .موقع �رض -

 تضمن:وت خرائط وصور دقيقة تصف العقار  -

م�ان ضمن المشروع، الطابق، ا�جهة، ع�� ماذا �شرف، المساحة �جمالية، عدد الغرف،  -

الدهان....) وغ�� ذلك من المواصفات ومساحة �ل م��ا، نوع البضاعة المستعملة (�بواب، البلاط، 

 الضرور�ة ال�ي �عطي الز�ون فكرة تامة عن العقار الذي ير�د شراءه (ح�ى �أنھ يراه رأي الع�ن).

 و�تم �تفاق ب�ن الشركة البائعة والز�ون ع��: -

 تحديد ثمن العقار. -

 .مع توقيع العقددفعة أو��  يقدم العميل -

 .با���تفاق ع�� تقسيط المبلغ ال -



 
 ●أحمد ع�� ع�� لقم، أحمد عبد العز�ز عبد الرحمن الش��ي  ●                                     

   ● )م2024 /جو�لية -هـ 1446/ ا�حرم( 02، العدد: 10جلد: ا� ● 

289 

، أو بالسن�ن، لتسلم المبيع موضوع العقد، ع�� شرط أن يل��م موعد محدد بالأشهر�تفاق ع��  -

 .المش��ي بالأقساط ا�حددة �� أوقا��ا، فإن تأخر �� الدفع يتأخر التسليم 

ا�خاص بتنظيم �� ا�جزء  ولعل المشروع �مارا�ي �ان لھ سبق �� �عر�ف عقد بيع العقار ع�� ا�خر�طة 

العقاري المبدئي �� إمارة د�ي بأنھ: " بيع الوحدات العقار�ة المفرزة ع�� ا�خارطة أو ال�ي لم يكتمل  ال�جل

 إ�شاؤها".

و�لاحظ أن المشروع �مارا�ي أراد صياغة التعر�ف بأسلوب بلا�� موجز إلا أنھ لم يضمنھ ما يو�ح 

بيع العقار ع�� ا�خر�طة بأنھ: " عقد  ماهية هذا العقد ومضمونھ وع�� ماذا يرد لهذا فإننا بدورنا �عرف

يتملك بموجبھ المش��ي عقارا لم يبدأ البائع ببنائھ �عد أو لم يكمل بناؤه ح�ن وفيھ يتعهد البائع ببناء 

العقار المتفق ع�� مواصفاتھ خلال المدة المتفق عل��ا مقابل �عهد �خ�� بدفع أقساط الثمن �� 

 -يفيد �مور �تية:مواعيدها". و�لاحظ أن هذا التعر�ف 

أن العقد من العقود الواردة ع�� الملكية والعمل بالوقت ذاتھ وهو ما ي��ر اعتباره نوعا من أنواع  .1

 البيوع و�التا�� فهو ليس مجرد وعد بالبيع كما أنھ ليس بيعا مطلقا و�نما عقد مستقل.

 .و�طلالة والطابق ،نوالم�ا ،وعدد الغرف ،المساحة يجب وصف العقار وصفنا نافيا ل�جهالة: .2

 .أن الثمن لا �ش��ط أن ي�ون م�جلا وهذا ما يو�ح استقلاليتھ عن السلم  .3

 يختلف هذا العقد عن المقاولة �� �ون البائع يتحمل مواد البناء والت�لفة �املة قبل بيعها. .4

قار�ة، عقد يتملك المش��ي بموجبھ، وحدة أو وحدات عفعقد البيع ع�� ا�خر�طة يمكن �عر�فھ بأنھ 

يل��م المطور فيھ ببنا��ا ع�� أرض يملكها، بأوصاف محددة، و�� مدة محددة، مقابل ال��ام المش��ي بدفع 

أقساط الثمن �� وقت محدد، وأن أطراف عقد بيع الوحدات العقار�ة ع�� ا�خارطة هما المطور والمش��ي، 

، بينما �� ا�حقيقة لا يُ��م إلا أن ا�عقاده لا يتم إلا بأطراف أخرى معهما، لا صلة لهم بالع
ً
قد الم��م ظاهرا

يُكيف عقد بيع الوحدات العقار�ة ع�� ا�خارطة ع�� أنھ  ، والعقد إلا �عد دخولهم �� العملية التعاقدية

 .ة بأنھ عقد غ�� تجاري عقد استصناع، وأن طبيعة عقد بيع الوحدات العقار�ة ع�� ا�خارط

وحدات العقار�ة ع�� ا�خارطة لم تنص ع�� ا�جزاء عند �خلال لأن اللائحة التنظيمية لبيع الونظرا  

ببعض �ل��امات أوصت الدراسة بأن �شمل ا�جزاءات �ل �ل��امات ح�ى ت�ون رادعا يحول دون �خلال 

��ا، ونظرا لأن اللائحة التنظيمية ألزمت المطور ببعض �ل��امات ال�ي �سبب تضييقا ع�� المطور مما قد 

 بطئ ا�حركة �قتصادية فقد أوصت الدراسة بتلاف��ا ح�ى يحقق تنظيم هذا العقد هدفھ.يؤدي إ�� 
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 -: ويشمل هذا البحث

 مقدمة .1

 �عر�ف العقار. .2
 بيع العقار قبل قبضھ. .3

 تأخ�� السداد بالأقساط ح�ى يتم القبض. .4

 رهن العقار قبل قبضھ. .5
 م�ى �ستحق البائع الثمن؟ .6

 والمش��ي للعقار. �ل��امات الواجبة ع�� �ل من البائع .7
 ضمان العقار �� حال وقوع ا�خلل. .8

 الصيانة �ساسية والتشغيلية للعقار. .9
 تأخر المش��ي بدفع �امل �قساط هل �سقط حقھ �� العقار؟ .10

 المصروفات �دار�ة �� حال ف�خ عقد بيع العقار. .11

 الضوابط الشرعية للظروف القاهرة ال�ي تج�� ف�خ عقد البيع قبل التسليم. .12
 �ستحق المش��ي غرامة مالية مقابل ف�خ العقد �سبب الظروف القاهرة؟هل  .13

 خاتمة .14

2;I;IÑ]Œ¬’\;ÀÁÖ¬h;

يطلق ع�� عدة معان م��ا �رض والضيعة، وم��ا كذلك اليبيس و�� �رض اليا�سة ال�ي  العقار لغة:

 .) 1( �غمرها المياه، وكذلك النخل ومتاع البيت لا

 هو
ً
يمكن نقلھ وتحو�لھ مع بقائھ ع�� هيئتھ وصورتھ، �الأرا�ىي  ثابت لا: مالھ أصل والعقار اصطلاحا

 .) 2(.والدور 

 
ً
واختلفوا فيما ) 3( وأما مع�ى العقار عند الفقهاء فقد اتفق جميع أهل المذاهب أن �رض �س�ى عقارا

 هما:) 4( ع�� �رض من دارٍ و�ناءٍ و�جرٍ ونحوه ع�� قول�ن

لا �رض وحدها فقط مبنية �انت أو غ�� مبنية ولا �شمل ما لا �شمل إ )5(ا�جمهور العقار عند  )1

 ف��ا من البناء وال�جر.

 . ) 6(البناء و يحول �الأرض  ينقل ولا الذي لا  ثابت ال�شمل  عند المالكية العقار   )2
                                                 

 . 4/94بن فارس، م�جم مقاييس اللغة، مادة عقر، ا) 1( 

 .384محمد ، قاموس المصط�حات �قتصادية، ، عمارة )2( 

 .2/257ابن رشد، بداية ا�ج��د و��اية المقتصد) 3( 

 .246نز�ھ حماد، م�جم المصط�حات �قتصادية �� لغة الفقهاء،  )4( 

 .4/98النووي، روضة الطالب�ن، )5( 

 .2/257ابن رشد، بداية ا�ج��د ) 6( 
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3I;I„ïeÕ;◊eÕ;Ñ]Œ¬’\;√Ëd;

 �� بيع العقار قبل قبضھ ع�� قول�ن : واختلف العلماءالقبض هو: حيازة ال��يء 

وقد اختار ذلك  وأحمد �� رواية) 2( من ا�حنفية ومحمد بن ا�حسن) 1( ذهب الشافعية قول �ول:ال .1

 واستدلوا ع�� ذلك بما ي��: ابن القيمو ) 3( ابن تيمية

قْبِضَھُ) الدليل �ول:
َ
ى ت بِعْھُ حَ�َّ

َ
 ت

َ
لا

َ
ا ابْتَعْتَ بَيْعًا، ف

َ
ِ�� إِذ

َ
 ) 4( قولھ عليھ الصلاة والسلام:( يَا ابن أ

يجوز بيعھ �المنقول، ولهذا لا تجوز  فلا ،نھ لا يقدر ع�� �سليمھ قبل قبضھلأ عق��؛   الدليل الثا�ي:

 . ) 5( إجارتھ قبل القبض

واستدلوا ع�� ) 6( حنيفة ومعھ أبو يوسف إ�� �حة بيع العقار قبل قبضھ ذهب أبو القول الثا�ي: .2

 ذلك بما ي��:

 .) 7( دلأن المطلق للتصرف الملك دون الي :أولا

أن الملك قبل القبض غ�� مستقر، فلم �سلط ع�� التصرف �� ملكٍ مُزَلزل، بخلاف  :تحليل الدليل 

 هذه الصور �المودع والغاصب، فإن الملك ف��ا مستقر، غ�� معرّضٍ للزوال.

 .) 8( أن حق الشفعة يثبت للشفيع قبل القبض والتملك :ثانيا

يقاس عليھ، فحق الشفيع  يقوم مقامھ، ولا ق المش��ي، ولامقدم ع�� ح ةأن حق الشف :تحليل الدليل

 .) 9( مخصص من عموم �دلة لضرورة حفظ حقھ

 .�ختلاف، ولما قد ي��تب ع�� البيع قبل القبض من ھالقول �ول؛ لقوة أدلت -والراجح

                                                 
 .9/319النووي، ا�جموع) 1( 

 .5/147ال�اسا�ي، بدائع الصنائع) 2( 

 .5/391ابن تيمية، الفتاوى الك��ى ) 3( 

ـ4( 
ْ

مُـھُ حُك
ْ

عَـامِ حُك
َّ
يْءٍ بَيْـعٌ سِـوَى الط

َ
ـلَّ �ـى

ُ
نَّ �

َ
ـ� أ

َ
الِّ عَ� َ�ـِ� الـدَّ

َ
خ

ْ
ـرُ ا�

ْ
جْـرِ. بـرقم() ابن حبان، �حيح ابن حبان، باب: ذِك ا الزَّ

َ
عَـامِ ِ�ـ� هَـذ

َّ
) 4983مُ الط

)11/358( 

 .5/391ابن تيمية، الفتاوى، )5( 

 .13/9المبسوط  السرخ��ي،)6( 

  .13/9السرخ��ي، المبسوط) 7( 

  .13/10 السابق)8( 

 .13/10السابق، )9( 
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لمش��ي من وقد اتفق الفقهاء ع�� أن قبض العقار ي�ون بالتخلية ب�ن البائع والمش��ي بحيث يتمكن ا

�نتفاع بھ، والتصرف فيھ، وتخلية البائع ترفع يده وتصرفھ، فإن منعھ �خص آخر من وضع يده عليھ 

 
ً
 .) 1(فلا �عت�� التخلية قبضا

 ) 2( قال �� بدائع الصنائع:" القبض هو التمك�ن والتخ�� وارتفاع الموا�ع عرفا وعادة حقيقة"

 .) 3( " قلھ �العقار، و�قباضھ بتمك�ن القابض من القبضيمكن ن "النوع الثا�ي: ما لا وقال العز: 

4;I;IóeŒ’\;€iÁ;Ìit;º]âÕ¯]d;Ä\Åâ’\;3|_h 
ع�� جواز تقسيط العلماء �� تأخ�� السداد بالأقساط ح�ى يتم القبض وقد  العلماءلا حرج عند 

ا�خارطة ضمن  ولعل مجمع الفقھ �سلامي قد ساههم بإدراجھ البيع ع��) 4( الثمن ولم �ش��ط ��جيلھ

 عقد �ستصناع �� حل كث�� من مشكلات المتع��ين �� ا�حصول ع�� وحدات سكنية.

وجوز العلماء شرط ا�جزاء ) 5(تقسيطھ و  وعليھ فقد جوز العلماء �� عقد �ستصناع تأجيل الثمن  

  :وقرر مجمع الفقھ �سلامي  لي�ون رادعا لمن يخل �شروط العقد

ھ مقابل تأجيلھ، والز�ادة ع�� الفائدة صور من صور إن الز�ادة ع�� الدين ا -1
ُ
لذي حلَّ أجل

 .) 6(الر�ا

 وضع شرط جزائي لتعو�ض المستصنع إذا تأخر التسليم.  و�جوز  -2

 .الشرط ا�جزائي للمستصنع إذا تأخر �� دفع الثمن لا يجوز   -3

م�جلة أو  احدةو  ةدفع الثمن مر ا�خلاصة: البيع ع�� ا�خارطة يدخل �� صور عقد �ستصناع، يجوز 

 .مؤجلة، و�جوز دفعها ع�� أقساط 

5;I;I„ïeÕ;◊eÕ;Ñ]Œ¬’\;fl·Ñ 
 لدى وحبسها الع�ن المرهونة بقبض إلا يتم لا التوثيق و، ��دف الرهن إ�� التوثيق :القبض حكم 

 القبض، ولكن و�� معينة بصفة الرهن مشروعية ع�� دلت �ية " مقبوضة فرهان "�عا��  المر��ن، لقولھ

 تمام؟ لزوم، أم شرط القبض هل :قول�ن اختلفوا ع�� اءالفقه

 مذهب حق الراهن، وهو �� لازم غ�� العقد القبض للرهن، فقبل لزوم شرط القبض أن :�ول  القول 

الهداية  و�� " (7)لزومھ  فشرط القبض "وأما :ا�حقائق تبي�ن وا�حنابلة، قال �� والشافعية ا�حنفية

                                                 
 .7/96ابن عابدين، حاشية ابن عابدين) 1( 

 5/148ال�اسا�ي، بدائع الصنائع، ) 2( 

 2/153العز ابن عبد السلام، قواعد �ح�ام ، ) 3( 

 .9/569الزحي��، الفقھ �سلامي وأدلتھ، )4( 

 8/326ال��و�ي، كشاف القناع ) 5( 

 .القره دا��، ع�� ،مجلة مجمع الفقھ، منظمة المؤتمر �سلامي )6( 

 .6/  6ا�حقائق  الز�ل��، تبي�ن) 7( 
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 :�نصاف �� و (2)القبض شرطا للرهن ا�حتاج _  مغ�ي عل صاحب المغ�ي _وقد ج) 1(لزومھ  شرط "والقبض

 ) 3(حاصل  والقبض ثابتة يلزم الرهن بنفس العقد دون ا�حاجة لعقد آخر واليد والمذهب

 ودليلهم:

 من الدلالة )5(�� حالة القبض  إلا رهنا ألا ي�ون  يقت��ي وهذا، )4( مقبوضة فرهان " �عا�� قولھ – أ

كما وصف  �حتھ �� شرطا ي�ون  أن فوجب بالقبض الرهن وصف أنھ :�ول ) 6(أوجھ  ثلاثةمن  ة�ي هذه

 من الرهن غ�� ذكر أنھ :شروطا، الثا�ي �وصاف هذه بالعدالة، ف�انت والشهادة بالم�جد �عت�اف

 ماإ القبض الرهن وصف ي�ون  أن يخلو ووصفھ بالقبض، فلا الرهن بالقبض، وذكر يصفها ولم العقود

 .فيھ لزومھ ع�� دليل فهو �ان غ��ه، وأ��ما تبيعها ع�� لي�ون  أو بھ لاختصاص

 ) 7(: قال الشر�ي�ي.ذكره بحذف لا �ستفاد شرعية فائدة يوجب القبض ذكر :الثالث

شرطا  ليس القبض: الدسو�� قال ) 8( المالكية مذهب وهو .وكمال تمام شرط القبض أن :الثا�ي القول 

 .) 9(ھ ابن ا�حاجب شرطا ل�حة العقد و وافق

 بمجرد تلزم ال�ي العقود سائر �شبھ الرهن عقد أن البيع، و�يانھ عقد ع�� بالقياس :ي�� بما واستدلوا

والراجح قول ا�جمهور خلافا للمالكية، لأن ا�جمهور را�� ) 10(البيع  عقد �� س�ي تقبض لم و�ن القبول 

 المقصد من الرهن والله أعلم.

 فرهان "خلافا للمالكية ع�� عدم جواز الرهن قبل القبض، لقولھ �عا��  جمهور الفقهاء: ا�خلاصة

 والراجح رأي ا�جمهور والله أعلم. ،" خلافا للمالكية مقبوضة

6I;Zfl⁄m’\;√]e’\;œuiâÁ;ÌiŸ;

ح العباد يما يضمن لهم �المعاملات �سلامية تتسم بالمرونة واليسر، ومن هذا المنطلق فإ��ا ترا�� مصا

جَلٍ "�� ا�حديث ال�حيح من و ، حقوقهم
َ
� أ

َ
ومٍ، إِ�

ُ
ومٍ، وَوَزْنٍ مَعْل

ُ
يْلٍ مَعْل

َ
فِي ك

َ
يْءٍ، ف

َ
 ِ�� �ى

َ
ف

َ
سْل

َ
مَنْ أ

                                                 
 .156/ 10 القدير فتح السيوا��ي، شرح) 1( 

 .128/ 2 .ا�حتاجالشر�ي�ي،مغ�ى)2( 

 . 150/ 5 المرداوي، �نصاف) 3( 

 .283 البقرة،:)4( 

 . 6/ 21السرخ��ي، المبسوط، ) 5( 

 .7/ 6 الكب�� ا�حاوي  الماوردي، )6( 

 128/  2ا�حتاج  ) الشر�ي�ي، مغ�ي7( 

 274/  2،  ا�ج��د ) ابن رشد، بداية8( 

 /231 3الكب��،  الشرح �ع� الدسو�� ) الدسو��، حاشية9( 

 /274 2ا�ج��د  بداية ا، رشد بن ) ا10( 
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ومٍ 
ُ
و��ون تحديد ) 3(وتحديد الثمن شرط جوهري ) 2(معلوما  إذا �ان تأجيل الثمن  جواز و�جماع ) 1("مَعْل

وذلك لتجنب ا�جهالة ) 5(د هو بداية �جل و�صل أن ي�ون وقت العق) 4(تحديد �جل بأية طر�قھ تقو�مية 

جَلٍ وقد وذلك لقول الن�ي الكر�م ) 6(ا�جهالة 
َ
� أ

َ
ومٍ إِ�

ُ
ومٍ وَوَزْنٍ مَعْل

ُ
يْلٍ مَعْل

َ
 ِ�� ك

ْ
يُسْلِف

ْ
ل

َ
مْرٍ ف

َ
 ِ�� ت

َ
ف

َ
سْل

َ
مَن أ

وقول ،و هو قول الشافعية  )،7(نص ابن عابدين ع�� تحديد غ�� ا�حدد �شهر، لأنھ المعهود �� الشرع 

وقد نص ابن عابدين ع�� جواز البيع ) 9(تفق الفقهاء ع�� وجوب تحديد �جل �� بيع القسط وا) 8(نابلة ا�ح

 البيع بالتقسيط وسماه (دفع الثمن بتفار�ق)

ا�خلاصة: يجوز �سليم الثمن �� مجلس العقد وقبل القبض، و�جوز تأخ�� الثمن �لھ أو �عضھ  

 .لمو�دفع �عد �ستلام جملة أو أقساطا، والله أع

7;I;IÑ]Œ¬÷’;Í2ç∏\Â;√]e’\;flŸ;◊—;Ì÷¡;Ïep\Ê’\;k]Ÿ\ái’ˆ\;

حق ا�حبس إذا تأخر المش��ي �� �سليم الثمن، وع�� ذلك نص علماء المذهب  أجاز الفقهاء للبائع

 ) 10( ا�حنفي، ولو قدم الطرف �خر رهانا لا �سقط ا�حق �� حبس العقار �ح�ن الوفاء بالدين

رَك)، والبائع ضامن ولو والبائع مل��م عند الفقه اء بضمان العيب القديم وهو ما �عرف ب (ضمان الدَّ

  »لا ضرر ولا ضرار«ول الن�ي عليھ السلام قلم �ش��ط المش��ي الضمان ع�� العيوب القديمة ل

وقد حافظت الشريعة ع�� ضمان الثمن عند استحقاق المبيع، وقد شرعت الكفالة بالدرك لتأم�ن 

وذهب عامة أهل العلم  )11(جعة البائع �� ثمن المبيع إذا ظهر المبيع مستحقًا لغ�� البائع حق المش��ى �� مرا

 
ً

 .) 12( إ�� أن البائع ليس لھ ا�حق �� حبس المبيع إذا �ان الثمن مؤجلا

يل��م البائع بتسليم العقار �� الوقت ا�حدد و�ل��م ب�افة الضمانات اللازمة مثل ضمان  ا�خلاصة:

 .ش��ي بدفع الثمن �� الوقت ا�حددقار من العيوب، و�ل��م المالدرك وخلو الع

 
                                                 

 ).3/85)(2240) رواه البخاري، �حيح البخاري، باب: السلم، رقم(1( 

 .5/178ال�اسا�ي، بدائع الصنائع ) 2( 

 .5/178 السابق) 3( 

 .4/532) ابن عابدين، رد ا�حتار4( 

 . 5/249) ال�اسا�ي، بدائع الصنائع 5( 

 .4/23رد ا�حتار ن عابدين، ) اب6( 

 .3/57الكب�� ) الشرح7( 

 .4/21 ) ابن قدامة، المغ�ي8( 

 .4/531 رد ا�حتارابن عابدين، ) 9( 

 .13/ 192السرخ��ي، المبسوط  ).10( 

 2420/ 7، بدائع الصنائع ال�اسا�يا) 11( 

 .249/ 5السرخ��ي، بدائع الصنائع ) 12( 
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8;I;◊÷£\;ƒÊÕÂ;ÿ]t;∫;Ñ]Œ¬’\;‡]⁄î;

 ،و�طلق الضمان و�راد بھ: �ل��ام بالرد والتعو�ض  )1(الضمان هو ا�حفظ والرعاية،قال أهل اللغة 

و�مكن  عة من العيوب،والضمان اصطلاحا: هو ال��ام من البائع تجاه المش��ي يتعهد فيھ �سلامة السل

 تقسيم الضمان إ�� :

والضمان لھ ف��ات  سلامة العقار، ويعطي هذا الضمان خلال ف��ة معينة من تار�خ شراء العقار -1

 مختلفة.

�جودة العقار، وهذا الضمان تقوم عليھ المؤسسات الك��ى �عد اختبار السلعة ومطابق��ا -2

 للمواصفات والمقاييس.

وهذا النوع يل��م فيھ البائع  وهو ي�ون لمدة طو�لة �أن ت�ون خمس سنواتعيوب المستقبل،  -3

 بضمان العقار و لو �ان العيب حادثا �سبب المش��ي 

وهو قول  )2(ذا �ان العيب راجعا إ�� سبب سابق للعقد فهو �� ضمان البائع ع�� ال�حيح �و 

، )6(.ضمان العيوب المستقبلية )5(ا�حنب�� .ورواية �� المذهب  )4(، والمعمول بھ عند الشافعية )3(ا�حنفية

ووصفھ الدكتور  )7(وعليھ فالضمان ي�ون �� العيوب القديمة، وأما التأم�ن المستقب�� ، )6(المستقبلية

 والله أعلم، والتحر�م وهو الراجح )8(الزرقا �عقد التأم�ن التجاري و�دور حكمھ ب�ن ا�جواز 

يم، فينظر إ�� سبب ا�خلل هل هو �سبب ا�خلاصة: أن ضمان العقار �� حال وجود ا�خلل �عد التسل

البائع في�ون �� ضمانھ، أم �سبب المش��ي في�ون �� ضمانھ، وأما الضمان المستقب�� مقابل مبلغ ثابت من 

 المال فلا يجوز، والله أعلم.

9;I;IÑ]Œ¬÷’;ÏË÷Ë∆çi’\Â;ÏËà]à¯\;Ï›]Ëë’\ 
ا عقد بيع وشرط معا و�� ا�حديث : ن�ى إذا تم بيع العقار واش��ط ع�� بائعھ صيانتھ مدة معينة، فهذ 

رسول الله صلى الله عليه وسلم ((عن بيع وشرط))
والفقهاء مختلفون �� هذا ا�حديث، فا�حنفية والشافعية أخذوا بھ، ) 9( 

ومثلھ ) 10(وضعفھ ا�حنابلة، وعمل بھ المالكية �� شرط يناقض عقدا، أو شرط �عود با�خلل ع�� الثمن 
                                                 

 .13/257ابن منظور، لسان العرب، ) 1( 

 . 323/  11 النووي، ا�جموع) 2( 

 .392/  6 ابن الهمام، شرح فتح القدير) 3( 

 .458/  2زكر�ا �نصاري، شرح الب�جة ) 4( 

 .436/  4المرداوي، �نصاف ) 5( 

  .122/  2ابن رشد، بداية ا�ج��د )6( 

 .344الضر�ر، عقود الصيانة وتكييفها، مجلة ا�جمع، العدد ا�حادي عشر، ص)7( 

 . 152ع�� ا التأم�ن �سلامي  ،.لقره دا��)8( 

 4/53رواه أبو حنيفة، وضعفھ ابن قدامة �� الشرح الكب�� ع�� المقنع ) 9( 

 .2/16ابن رشد، و�داية ا�ج��د ) 10( 
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.والعقد �حيح عند ) 1(ل لثوب �شرط خياطتھ، فالعقد فاسد عند ا�حنفية، عند الفقهاء شراء رج

 المالكية كما سبق .

و�رى الدكتور الضر�ر أن التوصيف الشر�� لعقود الصيانة (بيع ع�� شرط ) وحكمھ ا�جواز عند  
 ) 2(المالكية وا�حنابلة 

  :الصيانة �ساسية
 ة، قياسا ع�� ضمان العيوب ا�خفية، وقد جوز الدكتور الزرقا عقد الصيانة التأسيسي

  :الصيانة التشغيلية
تختلف الصيانة التأسيسية عن الصيانة التشغيلية �� ا�حكم وقد فصل الدكتور منذر قحف حكم 

 الصيانة التشغيلية فيما ي��:

 عقد فهو غ�� جائز.الإذا �ان هناك جهالة  -1
 .) 3(إذا انتفت ا�جهالة فالعقد جائز   -2

الصيانة من العقود المباحة والصيانة التأسيسية يجوز أن يضم��ا البائع دفعا  ا�خلاصة: أن عقد
 والله اعلم.،للغرر، أما الصيانة التشغيلية فالأصل ف��ا أ��ا ع�� المش��ي و�جوز أن يضم��ا البائع 

10;I;ZÑ]Œ¬’\;∫;„Œt;ªŒâÁ;◊·;º]âÕ¯\;◊Ÿ]—;√…Åd;Í2ç∏\;Ö|_h)4( 
�عذر شر�� مقبول فقد جوز العلماء للبائع أن �س��د العقار، لقول إذا �ان التأخ�� عن �قساط 

، فأفلس الذي ابتاعھ، ولم يقبض الذي باعھ من ثمنھ 
ً
الرسول عليھ الصلاة والسلام "أيّما رجل باع متاعا

، فوجد متاعھ �عينھ، فهو أحق بھ
ً
 . ) 5( "...شيئا

انَ 
َ
� مَيْسَرَةٍ  فالمعسر ينتظر ح�ى الميسرة لقولھ �عا�� ( وَِ�نْ �

َ
 إِ�

ٌ
نَظِرَة

َ
و عُسْرَةٍ ف

ُ
 .) 6()  ذ

وقد جعل ابن رشد الملازمة دليلا ع�� جواز حبس المماطل الموسر )7(أما الموسر المماطل فيعاقب 
وللقا�ىي ا�حجر ع�� مال المماطل الموسر و�يعھ لتسديد الدين عنھ مالم لم يثبت لھ عذر شر�� من ،

) 9(عماء ع�� حبس المماطل الموسر وضر�ھ ح�ى �سدد ما عليھ من مالوقد نص �عض ال) 8(إفلاس وغ��ه 

                                                 
 .4/49الشرح الكب�� ابن قدامة،)1( 

 .344) الضر�ر، عقود الصيانة ، مجلة ا�جمع، العدد ا�حادي عشر، ص2( 

 .368.ص 1419، 11منذر عقود الصيانة ، مجلة ا�جمع عقحف.  )3( 

 جامعة مجلة ٢، ٢٠١٣�سلامي  الفقھ �� التقسيط بيع نوفل أح�ام وهدان، وأحمد أبو الله عبداستفدت �� تفريعات هذا المطلب من ) 4( 

 .٢٧ ��سانية ا�جلد للأبحاث العلوم النجاح

 .286/ 3)3520السلف، برقم (  �ي داود، باب: ��أ) رواه أبو داود، سنن 5( 

 .280البقرة : )6( 

 .7/173ال�اسا�ي، بدائع الصنائع، ) 7( 

 .2/307المقدمات الممهدات، )8( 

 .2/279ابن تيمية، مجموع الفتاوى، ) 9( 
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وقد جوز �عض العلماء المعاصر�ن رهن العقار ح�ى �سدد المش��ي أقساطھ المستحقة، ولو رفع أمره 

  ).1( للقضاء فقد ألزمھ مجمع الفقھ �سلامي بتحمل نفقات القضية

 ا�خلاصة:

�� رده وف�خ العقد، وأما إذا تأخر �سديد �قساط �عذر  إذا أفلس المش��ي فلصاحب العقار ا�حق 

شر�� فإن المش��ي لا �سقط حقھ �� العقار، بل ينتظر البائع ح�ى الميسرة، والموسر لا �سقط حقھ أيضا 

 بل �عاقب �عقو�ة �عز�ر�ة من و�� �مر ح�ى يدفع �امل �قساط، والله أعلم.

11I;IÑ]Œ¬’\;√Ëd;ÅŒ¡;~â…;ÿ]t;∫;ÏÁÑ\Ä¸\;k]…ÂÖë∏\;

المصروفات �دار�ة تحتاج إ�� تفصيل، فسبب الف�خ، والمتسبب �� الف�خ، وع�� من وقع الضرر 

 يتدخل �� تحديد المتحمل للمصرفات �دار�ة.

 هل الف�خ �سبب البائع؟ 

ة من الممكن أن يتحمل البائع لو �ان الف�خ �سبب البائع �وجود عيب �� العقار، ففي هذه ا�حال .1

المصرفات �دار�ة كنوع من العقو�ة ولأن المش��ي لم �ستفد بالعقار، والمف��ض أن المصروفات �دار�ة 

 �انت لتسليمھ العقار

أما لو �ان الف�خ بطلب من المش��ي لتع��ه مثلا أو عدم حاجتھ للعقار فيتحمل هو المصروفات  .2

 الضرر بالبائع ح�ن ف�خ العقد. �دار�ة، ذلك لأنھ قد أ�حق 

و�� ا�حالت�ن السابقت�ن يتحمل المصروفات �دار�ة من المتسبب بالضرر للطرف �خر أو المتسبب �� 

 الف�خ 

الدو��،  وعليھ العمل �� المصرف �سلامي  وممن ذهب إ�� هذا الدكتور الزرقا والدكتور الضر�ر

  )2فتوى مجموعة دلة ورقم الفتوى ()، وكذا �جنة 4، 3ورقم الفتوى () 2( بمصر

أما لو سبق �تفاق ع�� �ون المصروفات �دار�ة �� �ل ا�حالات ع�� البائع أو المش��ي فالوفاء  .3

 ورأت هيئة كبار العلماء بالمملكة جوازه   ،بالعقود واجب

 والله أعلم.، العقد يتحمل المصروفات �دار�ة ا�خلاصة: أن المتسبب �� ف�خ

12;I;ï’\I€Ë÷âi’\;◊eÕ;√Ëe’\;ÅŒ¡;~â…;áËû;9’\;ÎÖ·]Œ’\;ÃÂÖæ÷’;ÏË¡Öç’\;ªd\Ê;

و�� حالة وجود شرط يبيح هذا الشرط ) 3( �صل الوفاء بالعقود ما لم يوضع شرط يبيح الف�خ

 .و�جوز الف�خ بضوابط) 4( الف�خ فيجب الوفاء بالشرط
                                                 

 م.  2012مجمع الفقھ �سلامي �� دورتھ العشر�ن المنعقدة �� وهران �� ا�جزائر ) 1( 

 .4، 3�� / مصر / فتوى رقم المصرف �سلامي الدو ) 2( 

 .4/ 6ابن عابدين، حاشية ابن عابدين ) 3( 

تُھُ االزحي��،) 4( 
َّ
 .3083|4لفِقْھُ �سلاميُّ وأدل
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 : خيار الف�خ.أولا

ل�خيارات التالية: ) 1(معا ا�حق �� ف�خ العقد أو تنفيذه  لهما أن ي�ون لأحد الطرف�ن أووهو ا�خيار: 

 .) 3(العيبو  ، الرؤ�ةو  )2(الشرط و  ،ا�جلس

 .) 4( �� مدة معينة إذا تضمن العقد شرطا يوجب الف�خرط: الش-1

 .) 5( إذا وجد شرط ينص ع�� رؤ�ة محل العقد خلال مدة معينة :الرؤ�ة -2

 ل�جهالة. رفعا إذا تضمن العقد �عي�ن ا�حل -3

 .) 6( �� حالة وجود عيب �� محل العقد :العيب -4

 ). 7(يجوز ف�خ العقد �� حال تفو�ت وقت الدفع : النقد -5

، )8(الضابط الثا�ي: قال �� التلق�ن: مما مختصره أن المبيع لو هلك قبل القبض فهو �� ضمان البائع

 والمالكية )،9(ية فهو من ضمان البائع، فإذا تلف المبيع بآفة سماو�ة قبل القبض، و�ان فيھ حق توف

 وا�حنابلة. والشافعية

وعليھ فإذا حدث عيب �� المبيع قبل القبض، و�ان فيھ حق توفية، فإنھ يثبت للمش��ي خيار الرد 

 .)10( بالعيب؛ لأنھ مضمون �� هذا الوقت ع�� البائع

 والله أعلم.، ع�� شرط ا�خلاصة: أن �صل �� العقود �لزام والوفاء إلا إذا �انت معلقة

13I;ZÎÖ·]Œ’\;ÃÂÖæ’\;feâd;ÅŒ¬’\;~â…;◊d]ŒŸ;ÏË’]Ÿ;ÏŸ\Ö≈;Í2ç∏\;œuiâÁ;◊· 
�� حالة انتفاء جوزت هيئة كبار العلماء الشرط حيث  ) 11( التعو�ض عن الضرر جائز عند العلماء 

قد اعتمد العلماء ع�� و ) 13( كما أجازت هيئة ا�حاسبة والمراجعة التعو�ض التأخ��ي ) 12( �عذار القهر�ة

 ). 14( وقد اعتمدت هذه القاعدة �� المملكةقاعدة (�صل �� الشروط: ال�حة واللزوم) 
                                                 

تُھُ السابق، ) 1( 
َّ
 .3104|4وأدل

 .5/ 261ال�اسا�ي، البدائع ) 2( 

تُھُ ) 3( 
َّ
  .3083|4الزحي��، الفِقْھُ �سلاميُّ وأدل

 .5/ 261 الصنائعال�اسا�ي، بدائع ) 4( 

 .5/292 السابق) 5( 

  .1/274النووي، المهذب ) 6( 

 .13/ 50 السرخ��ي، المبسوط) 7( 

 .117ابن قدامة، الشرح الكب��  )8( 

 .238/ 5الصنائع  ال�اسا�ي، بدائع) 9( 

تُھُ  الفِقْھُ  زحي��،ال)ا10( 
َّ
 3089|4�سلاميُّ وأدل

 . 97/ 2،  2مجلة أبحاث �قتصاد �سلامي عدد ) 11( 

 . 214/ 1هيئة كبار العلماء، أبحاث هيئة كبار العلماء بالمملكة العر�ية السعودية،) 12( 

 . 171هيئة ا�حاسبة والمراجعة المالية، كتاب معاي�� ا�حاسبة ص) 13( 

 . 214/  1هيئة كبار العلماء، أبحاث هيئة كبار العلماء ) 14( 
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 إذا انتفت �عذار القاهرةالشرط ا�جزائي �� عقود �ستصناع   653/7القرار رقم  وجوز 

جائز �� أمر قد ا�خلاصة: أن توقيع الغرامات ع�� المش��ي �� حال ف�خ العقد لو�ان مشروطا مع الع

 والله أعلم. ة، وغ�� جائز �� الظروف القهر�ة،الظروف غ�� القهر�

14;IÏ≤]£\U;

 :البحث نتائج

•  ،
ً
لمالكية عند او العقار عند ا�جمهور لا �شمل إلا �رض وحدها ولا �شمل ما ف��ا من البناء إلا تبعا

وهو ال�حيح، وقبضھ ي�ون �جمهور لا يجوز بيع العقار قبل قبضھ عند ا، و �شمل ما هو ثابت لا ينقل

 .بالتخلية

البيع ع�� ا�خارطة يدخل �� صور عقد �ستصناع، فيجوز �سليم الثمن دفعة واحدة م�جلة أو  •

 مؤجلة، و�جوز دفعها ع�� أقساط، ولا حرج �� تأخ�� السداد بالأقساط ح�ى يتم القبض.

الضمانات اللازمة مثل ضمان الدرك  يل��م البائع بتسليم العقار �� الوقت ا�حدد و�ل��م ب�افة •

 وخلو العقار من العيوب، و�ل��م المش��ي بدفع الثمن �� الوقت ا�حدد و��افة شروط العقد.

يضمن المتسبب �� ا�خلل العقار، فإن �سبب البائع �� ا�خلل �ان الضمان عليھ، و�ن �سبب  •

يضم��ا يع العقار، والصيانة التأسيسية عقد الصيانة مرتبط �عقد ب، المش��ي �� ا�خلل �ان الضمان عليھ

 .، أما الصيانة التشغيلية فالأصل ف��ا أ��ا ع�� المش��ي البائع

تسديد �عذر �� ال إذا أفلس المش��ي فلصاحب العقار ا�حق �� رده وف�خ العقد، وأما إذا تأخر  •

وسر لا �سقط حقھ أيضا شر�� فإن المش��ي لا �سقط حقھ �� العقار، بل ينتظر البائع ح�ى الميسرة، والم

 بل �عاقب �عقو�ة �عز�ر�ة من و�� �مر ح�ى يدفع �امل �قساط.

المش��ي �� حال ف�خ  توقيع الغرامات ع��، و العقد يتحمل المصروفات �دار�ة المتسبب �� ف�خ •

ن عقد ولا يجوز توقيع الغرامة �� الظروف القهر�ة كما �� قرار مجمع الفقھ �سلامي �شأ، العقد لو�ان

 �ستصناع.

  التوصيات:

اعتماد عقد البيع ع�� ا�خارطة بوصفھ عقدا مستقلا عن غ��ه من العقود مما ي��ي �قتصاد  •

 �سلامي، و�يسر معاملات المسلم�ن. 

توفيق ش�ل ومضمون عقد البيع ع�� ا�خارطة ليلائم أح�ام الشريعة �سلامية الغراء بما يرفع  •

 العقد من الناحية الشرعية ا�حرج عن المتعامل�ن ��ذا

إلزام ا�جهات ا�ختصة بتقو�م صيغ عقود البيع ع�� ا�خارطة بما يوافق المعاي�� الشرعية  •

 السابقة.
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إجراء المز�د من �بحاث المتخصصة ال�ي تقارن ب�ن عقد البيع ع�� ا�خارطة وغ��ه من العقود  •

 لإثراء المادة العلمية حول هذا النوع من العقود.

بالآراء ال�ي رجحها الباحث بناء ع�� �ستنباط من النصوص الشرعية، واج��ادات العلماء  �خذ  •

 المعاصر�ن.
;

15;I√p\Ö∏\;Ï⁄]ÕU;
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