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 كتاب   ملخص 

 نوازل العقار 

 تاصيلية فقهية  دراسة  

 

 

  يسير   بتصرف  الإصدار  عن  مجمل  تصور  إعطاء   هو  الملخص  هذا  من  الغرض

 المؤلف. عبارة  عن بالضرورة  يعبر   ولا   الكتاب، إلى الرجوع عن   يغني  لا

 تعريف موجز بالإصدار 

جموعة  مل( ضمن سلسلة إصدارات ا4صل هذا الملخص هو الإصدار رقم )أ

 عية. الشر 

 . د/أحمد بن عبد العزيز العميرة  المؤلف: 

العقار المعاصرة.    الكتاب:  العقار: دراسة فقهية تأصيلية لأهم قضايا  نوازل 

  في   الدكتوراه   درجة   لنيل   الباحث   بها   تقدم   علمية  رسالة   الكتاب   وأصل 

  سعود   بن   محمد   الإمام  بجامعة   الشريعة   كلية   من   الإسلامي   الفقه

  الرومي،  زيد   بن   العزيز   عبد .  د.أ  راف بإش   بالرياض،   ية الإسلام

  بن   الوليد .  د.أ  الشيخ،   آل  محمد   بن  الله   عبد .  د.أ  من   كل   ومناقشة 

 .  فريان آل الرحمن  عبد
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  بتقدير   الفقه   في   دكتوراه ل ا   درجة   الباحث   بمنح   اللجنة   أوصت   وقد 

 . الأولى   الشرف   مرتبة   مع   ممتاز 

الموضوع:  أ   أهمية  من  العقار  يمثله  و ما  للمجتمع،  النوازل  همية  كثرة 

الكتابات  ال قلة  مع  خاصة  أحكامه  بيان  إلى  والحاجة  به،  متعلقة 

 والدراسات الفقهية المتخصصة في الموضوع.

  مع رغبة الباحث في المشاركة   تعلق العقار بالعمل القضائي  أسباب الاختيار: 

 في بيان الأحكام الفقهية للعقار. 

 

للموضوع  الإصدر  ال  :معالجة  السلك  المنهج  اباحث  لفقه  معتمد في قسم 

 في كلية الشريعة، ومن أبرز ملامحه: 

ليتضح   -1 حكمها  بيان  قبل  دقيقًا  تصويرًا  بحثها  المراد  المسألة  تصوير 

 المقصود من دراستها.

المسالة -2 كانت  الاتفا   إذا  مواضع  حكمها ق  من  توثيق    ذكر  مع  بدليل، 

 الاتفاق من مظانه المعتبرة.
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ف  -3 الخلاف  محل  الخلاتحرير  المسائل  والاقتصار  ي  الأقوال فية،  على 

أدلة   استقصاء  مع  نفسه  المذهب  أهل  كتب  من  وتوثيقها  المعتبرة 

 القول، وبيان وجه الدلالة، ثم المناقشة والترجيح.

إن لم تكن في    -في درجتها  ن ما ذكره أهل الشأن تخريج الأحاديث وبيا -4

 الصحيحين أو أحدهما. 

ال -5 وشرح  بالمصطلحات  ال التعريف  مع  منها  الغريب  بقواعد  لغة  عناية 

 العربية والإملاء والترقيم. 

على  البحث  اشتمل  فكانت    : وقد  وخاتمة؛  فصول  وستة  وتمهيد  مقدمة 

وأ اختياره  وأسباب  الموضوع  لأهمية  بيانًا  البحث  المقدمة  هداف 

بالنوازل   التعريف  تناوله  ما  أهم  من  فكان  التمهيد  أما  ومنهجه، 

في التملك    كان الفصل الأولالفرق بينهما، و لصلة ووالألفاظ ذات ا

ونوازله، والثاني في تمليك الشقق والطوابق، والثالث في التوثيق  

زكاة   في  والخامس  العقارية،  المساهمات  في  والرابع  العقاري، 

الخاتمة  العقار،   ثم  بالوقت،  المشاركة  عقود  في  والسادس 

   واشتملت على أهم النتائج التي توصل إليها البحث.

 ن والحمد لله رب العالمي 



 4 سة فقهية تأصيلية لأهم قضايا العقار المعاصرة درا ،نوازل العقارملخص كتاب                  

 : تمهيد 

 تعريف العقار في الاصطلاح: 

أن العقار هو الأراضي، وما  أن الاصطلاح مستقر على    -اعلموالله    –  الظاهر 

 ليه الحنفية والحنابلة.  اتصل بها. وهذا موافق لما سار ع

 تعريف العقار في النظام: 

بأنه:   العقار  النظام  العرف  والأرض  المبنية  والعرصات  الأملاك  مشجرة، 

 تفرع عن ذلك من حقوق.  والمياه وكل ما ي

 : العقار   تملك   -1

سواء   منفعتها،  أو  بالعين  التصرف  على  القدرة  حصول  معناه  التملك 

 نها. بالاستفادة منها أو المعاوضة ع

ط إلى  العقار  تملك  طرق  نفسه،  تنقسم  الإنسان  بعمل  مرتبطة  رق 

كالبيع والهبة، وطرق  الموات، وطرق مرتبطة بعمل غيره،    كالاستيلاء وإحياء 

 سببها خلافة الإنسان لغيره، وهي الإرث والوصية.
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 . التملك   نوازل 

 . الإحياء  -أ 

بما   -1 والاختصاص،  الملك  عن  المنفكة  الموات  الأرض  عمارة  هو 

 يأ به لما يراد منها.  تته

اء على مشروعية الإحياء، وقد ثبتت مشروعية بالسنة،  اتفق الفقه  -2

 وإجماع الصحابة، والمعقول.

سائر المباحات لا أجر  حة؛ لأنها حيازة مباح كالأصل في الإحياء الإبا -3

 فيها، وهو قول الحنفية، والمالكية، والحنابلة.

الإحيا -4 في  الإمام  إذن  يشترط  لا  أنه  مذهب  الأصل  وهو  ء، 

الحنفية، من  ولكن    الصاحبين  والظاهرية،  والحنابلة،  والشافعية، 

بالنظر إلى مقتضيات السياسة الشرعية، وما لولي الأمر من حق  

يمكن  ف فإنه  العامة،  المصلحة  لها  تدعو  التي  المباحات  تقييد  ي 

الإحياء؛   في  الإمام  إذن  باشتراط  للتزاحم القول  والنزاع    قطعًا 

 ب الحنفية. هو قول أبي حنيفة والمعتمد في مذهوالشقاق. و

لا يجوز النظر من قبل القضاة في أي إنهاء يكون فيه الإحياء بعد   -5

 هـ .  9/11/1387ي بتاريخ المنع الصادر بالقرار السام 
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الحنفية،   -6 قول  وهذا  عرفًا.  إحياء  الناس  عده  بما  الإحياء  يحصل 

الح عند  ورواية  الشافعية،  عند  ووجه  وقول  والمالكية،  نابلة، 

أطلق الإحياء ولم يجعل له حدًا، وليس له حد   الظاهرية؛ لأن الشارع 

 في اللغة أيضًا، فيرجع فيه إلى العرف كالحرز وما شابهه. 

 (   )الإقطاع   الحكومي   منح ل ا  -ب 

إلى   -1 نظر  دون  التملك  يفيد  النظام  بموجب  السكني  الإقطاع 

الأراضي   توزيع  نظام  بينما  المقطع،  من  الإحياء  البور  حصول 

 ل الإحياء. اشترط لثبوت ملك المقطع حصو

مشروعية   -2 على  الأربعة  المذاهب  أصحاب  من  العلم  أهل  اتفق 

 الإقطاع، والمنح صورة من صوره. 

و -3 يستحق  لايصح  يحرم  آخر  مع  إنسان  يتعاقد  بأن  المنح  حق  بيع 

المنح نظامًا، على أن يتقدم الثاني إلى الجهة المانحة بطلب منحة  

مال  مبلغ  المنحمقابل  قرار  صدر  ما  متى  أنه  على  وتملك    ي، 

الممنوح الأرض أفرغها للأول؛ لأن في هذا مخالفة للأنظمة التي  

اني طالب المنحة قد باع ما  وضعها ولي الأمر، وأيضا فالطرف الث

لا يملك، لأن هذه المنحة غير مملوكة له عند العقد، بل وحصولها  
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لاحتمال المانحة    متردد  الجهة  موافقة  من  عدم  سبب  لأي 

 الأسباب.  

عقار بعد منحه وقبل تطبيقه، وإكمال إجراءات التمليك.  يحرم بيع ال -4

ئمة، وقال به  وهو المذهب عند الحنابلة، وقد أفتت به اللجنة الدا

 الشيخ عبد العزيز بن باز رحمه الله؛ لأنه بيع لما لا يملكه الإنسان.  

يع -5 الشافع  كان  إذا  الشفاعة  على  الأجرة  أخذ  الجهة  يحرم  لدى  مل 

بإصدار المنحة؛ لأنه يكون من باب الرشوة   المانحة، وله اختصاص

 المحرمة.  

وليس أما   -6 المانحة  الجهة  لدى  يعمل  لا  الشافع  كان  علاقة    إذا  له 

وقرابت علاقاته  من  يستفيد  لكن  للحصول  بالمنح  التوسط  في  ه 

على منحة وكان طالب المنحة لا يستحق المنحة نظامًا، فهذا حكمه  

لى محرم، وهو مخالفة  كم الرشوة؛ لأنه يتوصل بهذه الشفاعة إح

إن كان طالب المنحة يستحقها نظامًا، فهذا من باب  وولي الأمر.  

الشف على  عوض  قول  أخذ  وهو  التحريم،  والراجح  المباحة،  اعة 

 . اره شيخ الإسلام رحمه اللهالمالكية، والحنابلة، واخت
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 . العرب   جزيرة   في   للعقار   الكافر   تملك 

اللغة  لا أهل  عند  تحتها  يدخل  ما  كل  العرب  بجزيرة  المقصود  أن  راجح 

والجغرافيا، فتشمل الحجاز واليمامة، كما تشمل اليمن ونجران  

وغيره ابن  وتيماء  به  وقال  والمالكية،  الحنفية،  قول  وهذا  ا. 

 القيم من الحنابلة، والصنعاني، واختاره ابن باز رحم الله الجميع. 

 . السكن   بقصد   العرب   زيرة ج   في   الكافر   تملك   حكم  -أ

اتفق عامة الفقهاء على أنه لا تجوز إقامة الكفار إقامة دائمة في   -1

بها المقصود  تحديد  في  خلافهم  على  العرب.  قصر جزيرة  وقد   .

 النظام مدلول جزيرة العرب على مكة والمدينة.  

 . العرب   جزيرة   في   عقارية   صناديق   في   الكافر   مشاركة   حكم    -ب

هو   -1 العقاري:  يهدف  بر الصندوق  مشترك  عقاري  استثماري  نامج 

أرباح   في  جماعيًا  للمشاركة  فيه  للمستثمرين  الفرصة  إتاحة  إلى 

 وم.البرنامج، ويديره مدير الصندوق مقابل الرس 

وقت   -2 إلى  يحتاج  لأنه  العرب؛  جزيرة  في  إحياء  للذمي  يثبت  لا 

 وإقامة، وهذا المعتمد عند المالكية. 
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ج -3 للعقار في  الكافر  تملك  يجوز  ذريعة  زيلا  التملك  لأن  العرب؛  رة 

 للسكنى. 

عقارية   -4 صناديق  في  الكافر  تملّك  العقارية  الصناديق  لائحة  تمنع 

 مكة والمدينة. تملِك أراضي في المدينتين المقدستين 

 : العرب   جزيرة   في   أملاك   لها   شركات   لأسهم   الكافر   تملك  -ج

قابلة    تعريف  -1 غير  القيمة،  متساوية  صكوك  عن  عبارة  الأسهم: 

للتداول بالطرق التجارية، وتمثل حقوق المساهمين  وقابلة    للتجزئة

 في الشركات التي أسهموا في رأس مالها. 

نقسم رأس مالها  الشركات المساهمة: هي الشركة التي يتعريف   -2

ال متساوية  أسهم  وقابلة  إلى  الشركاء  للتداولقيمة  يسأل  ولا   ،

فيها    فيها إلابقدر قيمة أسهمهم، ولا يجوز أن يقل عدد الشركاء 

 عن خمسة. 

أصولًا  -3 تملك  شركة  الكافر لأسهم  تملك  العربيحرم  جزيرة  في  ؛  

موجودات   في  مشاعا  تملكا  يعطيه  حقا  يملك  السهم  مالك  لأن 

بل يتعين فرز هذا الحق عند تصفية الشركة، ولو قيل بأن    الشركة،

  صل تملك ح التصفية تكون ببيع الموجودات وتحويلها لنقود فلا ي
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صورة    إن النظام لا يمنع من توزيع الموجودات في  الكافر، فيقال: 

 . ء أعيان متى أمكنت القسمة واتفق عليها الشركا

 تمليك الشقق والطوابق:   -2

 نفصلة بمنافعها. أقل من الطبقة، م الشقة: وحدة سكنية  -1

 : وحدة سكنية أو أكثر في مستوى أفقي واحد. )الطابق(الطبقة -2

ي -3 أن  هو  والطبقات  الشقق  بتمليك  البناء  المقصود  ملاك  تعدد 

في مفرزة،  الواحد  ملكية  يملكها  شقة  أو  طبقة  منهم  لكل  كون 

البناء،   المشتركة في  الأجزاء  بعض  الشيوع  على  جميعًا  ويملكون 

 لكيتهم في تلك الأجزاء تعد ملكيةً شائعةً شيوعًا إجباريًا. وم

من   -4 نوعين  حصول  والطبقات  الشقق  تمليك  مصطلح  عماد 

 الملكية: 

 من شقق وطبقات.  المبنى المكونمفرزة لأجزاء الأول: ملكية  

الثاني: ملكية شائعة على جهة الإجبار لبعض الأجزاء لمقتضى الواقع  

 والمصلحة. 

مصطلح المعروف في الفقه  وهو ال -ل والعلويقصد بملكية السف  -5

القديم منذ  لأحد    -الإسلامي  ملك  فوقانيها  التي  الأبنية  تلك 

 وتحتانيها لآخر. 
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بينيتضح   -6 ال  ،الطبقاتمصطلح    الفرق  ومصطلح  سفل  والشقق 

 والعلو.

جزء،  لكل  المفرز  الملك  مبدأ  على  والطبقات  الشقق  ملكية  تقوم 

الجبري   المشاع  الملك  إلى  السفل  إضافة  أما  الأخرى،  للأجزاء 

بعض،   فوق  بعضها  المفرزة  الملكيات  جانب  فيه  فيغلب  والعلو 

المشتركةوبينما   )الأجزاء  المشتركة  المرافق  مصطلح  تكون  في   )

مملوك والطبقات  المفرزة، الشقق  الأجزاء  لأصحاب  مشاعًا  ملكًا  ة 

وهذا    يثبت في مصطلح العلو والسفل حق الانتفاع دون التملك.

ي  والعلو عني  لا  السفل  صاحب  بين  مشتركة  ملكية  وجود  عدم 

الحال في مصطلح   وليست أصلا كما هو  لكنها على نطاق ضيق 

 ك. فصلت في ذل ظمة الأنقق والطبقات، وبعض تملك الش

 . والطوابق   الشقق   لتمليك   الفقهي   الحكم (  1

ليع  ب -أ  الأرض  بعد  مالك  الطبقة  أو  الشقة  سواء  العقارية  لوحدة 

 يًا تشتمل على نوعين من التملك:اكتمالها معمار

العقار  الوحدة  وهو  مفرز  جزء  بيع  أهل  الأول:  بين  خلاف  ولا  ية، 

 العلم على جوازه.  
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مشا جزء  بيع   ،كالأرضتركة،  المش  المرافق  وهيع،  الثاني: 

وغيرها. وقد نقل شيخ الإسلام ابن تيمية    ،والمصاعد  ،والسلالم

ا بيع  جواز  على  المسلمين  اتفاق  الله  القول  .  لمشاعرحمه  ومع 

 :  تتفرع مسألتان ا،مطلق بجواز بيع المشاع 

مالك   .1 من  تملكها  بعد  لوحدته  العقارية  الوحدة  مشتري  بيع 

عليه  الأرض يرد  اش ،  )ملاك  مسألة  الشريك  إذن  تراط 

.  ، والراجح انه لا يلزم شاع( في صحة بيع المات الأخرىالوحد

ند  عتمد ع، والم ، والشافعيةلكيةهور من الما وهذا قول الجم

 ، وهو قول ابي يوسف رحمة الله.  الحنابلة

، اذ إن  لا يصح بيع الحصة المشاعة إلا تابعة للحصة المفرزة .2

 .  الشيوع في الشقق والطبقات شيوع جبري

بيأ أو    ع (  الشقة  سواء  العقارية  للوحدة  الأرض  مالك 

المشروع إنشاء  قبل  مع  )وفق   الطبقة  ماري  مخطط 

 .  ستصناع، فهذه في حكم عقد الا(واضح 

ا  ءً جز   الأرض ( في  مالك )الطابق او الشقة   تكون حصةب(  

، والمعتبر في  ه المفرزة في البناء مشاعاً منها بقدر حصت 

 .  مساحة كامل العقار وقت التمليك
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 .  المفرزة   الأجزاء   في   الملاك   حقوق (  2

ل ا -أ  المعدة  البناء  أجزاء  هي  المفرزة  الاستئثاري  لأجزاء  لاستعمال 

 لذوي الشأن. 

 حق المالك في الأجزاء المفرزة بأنه حق مطلق، مانع، دائم.   ميز يت  -ب 

عدم    -ج  فإذا  الملاك،  بين  الحاصل  بالاتفاق  المفرزة  الأجزاء  تتحدد 

ن  قرر  ما  إلى  يصار  فإنه  غامضًا  وجد  أو  بهذا  الاتفاق  ظامًا 

 الخصوص. 

بج  -د  التصرف  حق  المفرزة  الأجزاء  في  التصرفات  للمالك  أوجه  ميع 

ما    -والهدم ، التصرف في البناء بالتعديل  لرهنمن نقل الملكية، ا

 التأمين.  -لم يحدث ذلك ضررًا بالآخرين من الملاك

والتشريعات،   -ه  الأنظمة  تفرضها  عامة  بقيود  التصرف  حق  يتقيد 

الوضع النظامي للوحدات؛ إما بأصل النظام   وقيود خاصة يفرضها  

ما بينهم، مثل:  في أصل عقد البيع أو الملاك فيأو باشتراط البائع  

مالك بما يقرره اتحاد الملاك: وهي هيئة من ملاك  وجوب التزام ال

الوحدات العقارية تتولى إدارة الوحدة، ويلزم إنشاء هذه الهيئة إذا  

عدد أو  خمسة،  عن  الملاك  عدد  إذا    زاد  ويجوز  عشر  عن  الوحدات 

 كانت دون ذلك. 
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ها  لاستفادة منستخدامها واالأجزاء المفرزة واللمالك حق استعمال   -و 

أو   عامة  قيود  من  التصرف  حق  على  الواردة  بالقيود  التقيد  مع 

 خاصة. 

 . المشتركة   الأجزاء   في   الملاك   حقوق  (1

للاستعمال  ا -أ  البناء  من  أعد  ما  هو  المشتركة  بالأجزاء  لمقصود 

 ترك، ما لم يتفق على خلاف ذلك. المش

من   في الأجزاء المشتركة بأي نوع لا يحق لمالك الوحدة أن يتصرف -ب 

 التصرف استقلالًا عن تصرفه في الأجزاء المفرزة.

وفق   -ج  المشتركة  الأجزاء  استعمال  العقارية  الوحدة  لصاحب  يحق 

 القيود المقررة شرعًا ونظامًا. 

 حق صيانة الأجزاء المشتركة.  -د 

الصيا (1 حفظ  :  نة تعريف  أو  العين  لحفظ  اللازم  العمل  هي 

 المنفعة. 

تقاس  أيمكن   (2 المرافق  ن  عالمشتركصيانة  إصلاح  لى  ة  مسألة 

المشترك الشركاالمجرى  يجبر  وهل  أن  ،  الراجح  ذلك؟  على  ء 

الحنفيةيجبروا على ذلك الجمهور من  ، وهو مذهب  . وبه قال 
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، لما  ، وهو المذهب عند الحنابلةوقول عند الشافعية  ، المالكية

 .  فيه من رفع الضرر العام في مقابل الضرر الخاص

الوحدفوعليه،   (3 أصحاب  العقا يلزم  بتكلات  وترميم  رية  فة صيانة 

المشتركة. الفقهاء    الأجزاء  عبارة  فتجتمع  الصيانة  نفقة  وأما 

الجزء   في  ملكهم  حسب  المالكين  على  تكون  أنها  على 

 .  المشترك

يخت  (4 التي  المشتركة  الأجزاء  مالك  أما  بها  بالانتفاع  أو  ص  واحد 

،  ملاك دون اخرين فتكون نفقة صيانتها على المنتفع بها فقط

امث المشتركة  ومن  المرافق  في  ذلك  )الدرج(  لة  السلم  صيانة 

صيانت  الثاني  الدور  صاحب  يلزم  اعلى  فلا  إلى  ولو  ه  البناء 

مثلا العاشر  للدور  إصلاح  استمر  مسألة  على  مبني  وهذا   ،

)القن التي  الساقية  أرضاة(  من  بأكثر  يلزم  تمر  لا  أنه  فالراجح   ،

الأ بعد  صاحب  لما  الصيانة  نفقة  الأولى  وهذا  هأرضرض   ،

الحنفية والمالكيةمذهب  والحنابلة،  العدل  ،  مقتضى  وهو   ،

ال بالغرمولقاعدة  المنصبة  غنم  الصيانة  ذلك  من  ويستثنى   .

 .  ساس المبنى فتلزم النفقة جميع الملاكوأ  أصلعلى 

 الفرق بين الأجزاء المفرزة والمشتركة.  -ه 
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المفالأجزا الأجزاء ء  وصيانة  تابعة،  والمشتركة  الأصل  هي  رزة 

المفرزة تكون على مالك الوحدة دون بقية الملاك، ولصاحبها حق  

يؤثر    التعديل فيها دون الرجوع إلى بقية الملاك إذا كان التعديل لا 

جه الانفراد،  على المبنى أو هيئته، مع ملكيته لها ملكًا تامًا على و 

استعمال حق  منح  الموله  الأجزاء  بعكس  وذلك  لغيره،    شتركة ها 

ممل الفهي  على  للأجزاء شيوعوكة  تبعا  إلا  فيها  يتصرف  ولا   ،

وانتفا  ملكه  بحسب  كل  الجميع  على  وصيانتها  ولا  عهالمفرزة،   ،

 . ذن الجميعيجوز تعديلها إلا بإ 

 . والطوابق   الشقق   تمليك   في   الشفعة   حق 

ان  عريف ت -أ  المشاع  في  الشريك  استحقاق  حصة    اعتز الشفعة: 

مشروعيتها   على  دل  وقد  بعوض.  إليه  انتقلت  ممن  شريكه 

 الأحاديث النبوية والإجماع.  

الشالشف   -ب  تمليك  في  لمسألة  عة  ترجع  والطوابق  ثبوت  قق 

والعلو )السفل  في  مذهب  الشفعة  وهو  وو (  عند الحنفية،  جه 

عليه   المقام  السقف  كان  إذا  الحنابلة،  عند  واحتمال  الشافعية، 

شرعت لأجل    احب العلو أو بعضه؛ لأن الشفعة إنما العلو يتبع لص

 رفع الضرر، وبمنعها يحصل ضرر على الملاك.
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في   -ج  الشفعة  المشتثبت  في  ة  ترك الأرض  المبنى  عليها  المقام 

 الإجماع  ونقل فيه أهل العلم  ر قول جماهي

وهذا   -د  والخدمات.  المرافق  في  المشتركين  بين  الشفعة  تثبت 

الشاف عند  ووجه  الحنفية،  امذهب  الحنابلة  عند  وقول  ختاره  عية، 

شيخ الإسلام وتلميذه ابن القيم رحم الله الجميع، وقد صدر بذلك  

 قرار من هيئة كبار العلماء في السعودية. 

الشق -ه  ملكية  في  الشفعة  ثبوت  يظهر  سبق  والطبقات  مما  ق 

ثابتة  فهي  نظامًا  أما  الشريعة    فقهًا،  في  الشفعة  أصل  بثبوت 

الالإسلامية هي  لأنها  الأساسي  ؛  من  مصدر  كان  وإن  للحكم، 

ح ثبوت  إدراج  اجتهاد  المهم  النظام منعا لاختلاف  الشفعة في  ق 

 الفضاة كما هو حاصل الآن. 

 . انهدامها   عد ب   والطوابق   الشقق   بناء   في   الملاك   حق 

السفل هل  عل   المسالة اس هذه  مكن قي ي -أ  انهدم  إذا  ى مسألة ما 

 جبر صاحبه على بنائه لمصلحة صاحب العلو؟ي

أنه   خلاف على قولين،ل  مح  السفل على    والراجح  يجبر صاحب  لا 

بناء سفله إذا انهدم، وهذا قول الحنفية، والجديد عند الشافعية،  

 ورواية عند الحنابلة هي المذهب.  
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يقال    -ب  بإعادة  فالطبقات  في ملكية  وكذلك  لا يجبر مالك كل وحدة 

 .  إعمار بناء وحدته

ما  عمارة البناء وتجديده إلى  أوكل النظام في السعودية المر في    -ج 

جم الملاك تقرره  تمل  عية  عقد  في  ينص  لم  الشقق  إذا  يك 

 . والطبقات على خلاف ذلك

 :  العقاري   التوثيق   -3

ا  -أ  إحكام وإثبات  تكفل  التي  الأحكام والإجراءات  لعقار على وجه  هو 

 ازع. يصح الاحتجاج والتمسك به عند التن 

 يق العقاري في العصر الحديث: صور التوث  -ب 

أسماء   -1 يعتمد  الذي  النظام  به  ويقصد  الشخصي:  السجل 

 أصحاب الحقوق للقيد في السجلات المعدة لذلك. 

العقار أو الوحدة   -2 الذي يتخذ  النظام  العيني: ويقصد به  السجل 

 د. العقارية أساسًا للقي

الاتجاهي  -3 من  أيًا  يعتمد  لم  الذي  الاتجاه  وهو  الثالث:  ن  الاتجاه 

إم يركز على  بل  التوثيق،  بأي وجه م في  التملك  إثبات  ن  كانية 

 الوجوه، وهو المعمول به في المملكة العربية السعودية. 
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لا يخرج التوثيق العقاري في العصر الحديث عن حكم التوثيق في    -ج 

ذهب   والذي  السابقة،  استحبابه.  العصور  إلى  العلم  أهل  جمهور 

يجو التي  المرسلة  المصالح  من  من  وهو  تحققه  لما  إحداثها  ز 

 . مصالح

 اعتبار التوثيق العقاري قبضًا.  -د 

المشتري   (1 العقار، وتمكن  التخلية في  أنه متى حصلت  الصحيح 

 من المبيع فقد حصل القبض. 

الحنفية محمد بن   (2 به من  العقار قبل قبضه. وقال  بيع  لا يجوز 

في  ا والحنابلة  الشافعية،  جمهور  قول  وهو  وزفر،  لحسن 

في منع التنازع    زم؛ بالنظر إلى مقاصد الشريعةبن حرواية، وا

 لخصومة.ورفع أسباب ا

والعيني   (3 الشخصي  التسجيل  بصورتيه  العقاري  التوثيق  يعتبر 

 صورة من صور القبض وله أحكامه. 

العدل الم (4 كتابات  التوثيق بإجراءات  عمول بها  الصحيح أن صورة 

عرفًا،   القبض  صور  من  صورة  هي  المملكة  كانت  في  وإن 

 جية. ق الصور الأخرى في القوة والح تفار
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الصورة  (5 ليس  الذي لقبض  ل  الوحيدة   التوثيق  والله    ولكن  يظهر 

أعلم أن المصلحة تقتضي اعتبار التوثيق صورة القبض الوحيدة  

منعً للعقار،   وذلك  توثيقه؛  قبل  العقار  بيع  يصح  لا  ا  ولهذا 

عند   الراجح  ولأن  والتغرير،  الحاصل  أن  للتلاعب  العلم  أهل  

 يد القبض بالتوثيق.للإمام تقييد المباح فله هنا تقي

ا -ه  توثيق  حصل  الخطأ  إذا  تتحمل  الدول  فإن  خطأ  لمشتريين  لعقار 

ولا   الخطأ،  اكتشاف  وقت  الأرض  قيمة  الأخير  المشتري  وتعوض 

 إذا ثبت تعمده.  يعفى هذا المتسبب من المسئولية الجنائية 

 التسجيل العيني للعقار.  -و 

تجعل   (1 التي  الطريقة  بأنه  للعقار  العيني  التسجيل  من  يعرف 

لقيد الحقوق العقارية، بحيث    الوحدة العقارية محل الحق أساسًا 

عقارية،   وحدة  لكل  العقاري  السجل  في  صحيفة  تخصص 

موقعها،   حيث  من  دقيقًا  وصفًا  الوحدة  فيها  توصف 

تها، وتبين فيها الحقوق والالتزامات الواردة  ومساحتها، وطبيع

 فيها. 

التخصيص (2 مبدأ  العقاري  التسجيل  يميز  ما  الثبوت  أهم  قوة   ،

 ، مبدأ القيد المطلق، وحظر التقادم. المطلقة، مبدأ الشرعية
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بإعطاء   (3 الشخصي  التسجيل  عن  العيني  التسجيل  يتميز 

ى  الضمانات في ثبوت الحق بصورة نهائية، ويتيح الاطلاع عل

من   أن  كما  عليها،  والالتزامات  الحقوق  لمعرفة  الأرض  سجل 

ال أن  العيني  النظام  ومرتكزات  ولي مبادئ  أو  تسجيل  العقد  س 

 ينقل الحق العيني.  التصرف هو الذي 

 : العقارية   المساهمات   -4

مساهمًا،   -أ  الأول  يسمى  فأكثر،  طرفين  بين  شراكة  عقد  هي 

الثان بموجبه  يتولى  المساهمة،  مدير  بعقار  والثاني  المتاجرة  ي 

حالة   في  الأسهم  ملاك  يستحق  متساوية،  أسهم  إلى  مقسم 

التي دفعوها،  ا  الربح مقدارًا منه متفقً  وذلك  عليه مقابل الأموال 

 بعد تصفية المساهمة وخصم ما عليها من التزامات. 

هي أحد الأنشطة التي تتفرد بها المملكة العربية السعودية، وقد   -ب 

ترتيب أمور المساهمات العقارية ووضع  اهتم المنظم السعودي ب

خذ ومن ذلك أنه ألزم صاحب المساهمة بأ  الضوابط المنظمة لها.

ية، فأصبحت المساهمات  ق المالموافقة وزارة التجارة وهيئة السو 

ال في  خاضعة العقارية  الاستئحة  للا  مملكة  العقاري  صناديق  ثمار 

 ـ. ه1427الصادرة عام 
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دون  ر يقيمون مساهمات عقارية  ذلك تحصل تجاوزات من تجا   ومع  -ج 

بالأنظمة   العقارية    فاصبحالتقيد  المساهمات  من  نوعان  هناك 

بوتحتضنه  المساهمات  أولها:  السوق  والتي لا  ا  التقليدي،  ضعها 

وثانيها:   العقارية،  بالمساهمات  الخاصة  الأنظمة  إلى  تخضع 

ولوائح   العقارية  المساهمات  لنظام  خاضعة  عقارية  مساهمات 

السو  صناديق  هيئة  شكل  تأخذ  المساهمات  وهذه  المالية،  ق 

 عقارية.   

 أحكام المساهمات العقارية.  -د 

 صورها وتعددها، فمنها:  العقارية باختلاف المساهمات  تختلف أحكام

الأول:  في    القسم  محصورًا  فيه  المساهمة  مدير  عمل  يكون  ما 

  الإدارة والتسويق، وله صور: 

 عن المساهمين في الشراء ثم  الصورة الأولى: أن يكون التاجر وكيلًا 

و  المساهمين،  البيع  وبين  بينه  عليه  اتفق  ما  حسب  على  ربحه  يكون 

 مساهمة ( فيها من حالين:  يخلو حال التاجر ) مدير الولا 

الأول:  يقوم    الحال  التاجر  كان  إذا  وذلك  مضاربًا،  التاجر  يكون  أن 

نق  وقد  النظامية.  الإجراءات  واستكمال  ومتابعة  المال  ل  بجمع 

 الإجماع على جواز التعامل بالمضاربة. 



 23 سة فقهية تأصيلية لأهم قضايا العقار المعاصرة درا ،نوازل العقارملخص كتاب                  

مين، يقتصر  أن يكون التاجر وكيلًا وسمسارًا للمساه  الحال الثاني: 

الأ شراء  على  نوع عمله  والسمسرة  فقط،  للبيع  عرضها  ثم  رض 

المالكية،   من  الجمهور  قول  وهو  جوازها،  والراجح  الجعالة،  من 

( من  لة )سمسرةويحرم على التاجر أخذ جعا والشافعية، والحنابلة.  

المساهمين إلا أن يتفق معهم على أنه سيقوم بتسويق الأرض  

 وله جزء معين من قيمتها. 

يكون   أن  الثانية:  على  الصورة  يبيعها  ثم  للأرض،  مالكًا  التاجر 

هذه  وتمر  تطويرها،  أو  ببيعها  يقوم  ذلك  بعد  ثم  المساهمين، 

 الصورة بمرحلتين: 

ين، وهو  ى المساهمالأرض عل   وفيها يبيع التاجر   المرحلة الأولى: 

التاجر   ويكون  البيع،  صحة  شروط  من  يلزم  ما  فيه  يلزم  بيع  عقد 

 ه: وكيلًا بالشراء من نفسه، وله أحكام

الفقهاء   -أ  جمهور  وهو قول  فاحش،  بغبن  كان  إن  البيع  يصح  لا 

والظاهرية.   الحنابلة،  عند  ورواية  والشافعية،  الحنفية،  من 

أذن له بذلك، لا قولًا  ولايلزم الموكل بالعقد، لأن الوكيل لم ي 

 ولا عرفًا. 
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من    -ب  بأكثر  الشراء  كان  وإن  نفسه  من  يشتري  أن  للوكيل  يجوز 

ن به الناس. إن كان بإذن الموكل.  غاب سعر السوق على وجه يت 

الحنابلة؛   ومذهب  الشافعية،  عند  ووجه  المالكية،  قول  وهذا 

الموكل   لحق  هو  إنما  المنع  ولأن  الإذن،  مع  الشبهة  لانتفاء 

 سقط حقه. وقد أ

لا يجوز للوكيل أن يشتري من نفسه مع إطلاق الموكل، وهو    -ج 

الشا عند  والمذهب  مالك،  عند  وقول  الحنفية،  ة،  فعيقول 

ورواية عند الحنابلة هي المذهب عندهم؛ لأن الموكل إذا أطلق  

انصرف التوكيل إلى بيع الغير، وبيع الوكيل على نفسه تتطرق  

 إليه التهمة. 

يص -د  لا  فإنه  بيع  وعليه،  من  المساهمة  مدير  عليه  يحصل  ما  ح 

إلا  للمساهمين  نفسه،    أرضه  من  بالشراء  المساهمين  بإذن 

و بزيادة يحصل فيها الغبن عادة  أ على أن يكون بسعر السوق  

 (.  )الغبن اليسير 

الثانية:  فيكون   المرحلة  والبناء،  التطوير  التاجر  يتولى  عقد    وفيها 

عقد وكالة مع  تطوير فهو  ، وإن كان سيتولى البيع دون المضاربة 

 .  سمسرة 
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يش وفيها  الثالثة:  ثم  الصورة  لمالكها،  عربون  بدفع  الأرض  التاجر  تري 

الم فتح  عن  سدد  يعلن  المطلوب  المبلغ  له  تم  فإذا  فيها،  ساهمة 

 قيمة الأرض. 

غير  الصورة  هذه  فإن  الحنابلة،  مذهب  وهو  العربون،  بيع  صحة  مع 

ها، فالعقار ما زال بيد صاحبه،  صحيحة؛ لأن التاجر باع سلعة لم يقبض

حتى البيع  يكمل  لم  قبل    والتاجر  فبيعها  الأرض،  قبض  منه  يحصل 

 ا لم يقبضه الإنسان.تسليم بقية الثمن بيع لم

الصورة الرابعة: أن يكون المال من المساهمين والعمل المبذول من  

 . عقد مضاربةالتاجر فهو  

ه الإدارة، بالإضافة إلى  ما يكون عمل مدير المساهمة في  القسم الثاني: 

 المشاركة كأحد المساهمين.  

ص هنا وله  المساهمة  مدير  كون  هو  بينهما  والفرق  كسابقه،  أربعة    ور 

شركة   بأنها  الصورة  توصيف  فيكون  الأرض،  قيمة  من  جزء  بدفع  شريكًا 

 عنان، وهي مشروعة باتفاق أهل العلم.  

 وهنا مسائل لها علاقة بالمساهمات العقارية: 

العنان أن يتشارط الشريكان على اقتصار العمل من  يجوز ف (1 ي شركة 

 دهما، وهذا قول الحنفية، والشافعية، والحنابلة.  أح
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الم (2 رأس  تجوز  قيمته  وتكون  العروض،  تقوم  بحيث  بالعروض،  ضاربة 

 مال المضاربة، ولو كان التقويم من العامل، وهي رواية عند الحنابلة.

مؤقتًا (3 المضاربة  عقد  يكون  أن  والحنابلة، يجوز  الحنفية،  به  وقال   ،

الله عليه وسلم ما يدل  وليس في كتابه تعالى ولا س  نبيه صلى  نة 

 على حرمة هذا الشرط.

المصلحة  و (4 مقتضى  وهو  العقارية  المساهمات  تأقيت  يجوز  عليه، 

ومستمسكًا   المساهمين،  لحقوق  وحفظًا  المتلاعبين،  لمكر  قطعًا 

 مين بتصفية المساهمة.للقضاء الشرعي في حالة مطالبة المساه

 الصناديق العقارية.  -ه 

ساهمات العقارية، والتي عادة ما تخدم صغار  هي إحدى صور الم  -1

ن لا يستطيعون المشاركة في المساهمات ذات  المساهمين الذي

العربية السعودية لائحة   المرتفعة، وقد صدرت بالمملكة  الأسهم 

 نظامية خاصة بصناديق الاستثمار العقاري.    

 لصناديق العقارية.  حكم ا  -2

علا  (1 الملاك  بقية  مع  الوحدة  مالك  في  علاقة  شراكة  قة 

 مشاع. 
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تخ (2 لا  المساهمين  مع  الصندوق  مدير  ثلاث  علاقة  من  لو 

 حالات: 

أن يتولى إدارة الصندوق مقابل أتعاب محددة ومقدرة،    الحالة الأولى: 

تصرف له في أوقات محددة ليس لها علاقة بالربح أو الخسارة، فتكون 

 ، وهي جائزة عند أهل العلم. وكالة بأجر صورة  ال

  أن يشترط مدير الصندوق قدرًا من الربح مشاعًا، فالصورة   ة: الحالة الثاني 

 هنا صورة العامل بشركة المضاربة. 

أن يجمع بين الصورتين السابقتين، فالظاهر عدم الجواز؛    الحالة الثالثة: 

 مونًا في عقد المضاربة. لأنه لا يجوز إجماعًا للعامل أن يشترط مالًا مض

 .حكم تداول الوحدات بالبيع والشراء  -3

 لا تخلو حالة الوحدة من ثلاث حالات: 

يغلب على رأس المال أن يكون عرضًا، بأن يكون غالب  أن   الحالة الأولى: 

الوحدة حينئذ من قبيل بيع المشاع،   الوحدة أصولًا عقاريةً، فبيع  قيمة 

 وهو جائز بالاتفاق. 

% من  50أن يكون غالب قيمة الوحدة أثمانًا، أي أكثر من    ة: الحالة الثاني 

 النقد فلا يجوز تداولها إلا على وجه المصارفة بشروطها. 
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أن تتساوى الأصول النقدية بالأصول غير النقدية، فتلحق    حالة الثالثة: ال 

 بالصورة الثانية تغليبًا لجانب التحريم. 

 ازدواجية كسب مدير المساهمة.  -و 

لمدير  (1 يجوز  في    لا  المساهمين  من  أموالًا  يأخذ  أن  المساهمة 

 إلا بالشرط عند العقد أو بالرضا بعده.  مقابل السمسرة

ساهمة أن يأخذ أموالًا من المساهمين من خلال  لا يجوز لمدير الم (2

التي يملكها بأعلى من سعر السوق، أو أن يذكر لهم   بيع الأرض 

 أن سعر المتر أعلى من حقيقة الأمر. 

 مساهمة المحددة. تجاوز مدة ال -ز 

بان (1 تنفسخ  فإنها  للمساهمة،  تأقيت  حصل  لأن  إذا  المدة؛  تهاء 

شركة أو  مضاربة  شركة  حقيقتها  في  متضمنة    المساهمة  عنان 

 للوكالة، فتنتهي الوكالة بانتهاء مدتها. 

الأموال   (2 رؤوس  أصحاب  فيعطى  مصفاة،  المساهمة  كانت  إذا 

 تم الاتفاق عليه. أموالهم، ويقسم الربح إن كان هناك ربح على ما 

بانته (3 تنتهي  المؤقتة  المضاربة  أن  رأس  الراجح  كان  وإن  مدتها،  اء 

والمضارب  المال  ولرب  عروضًا،  بيعها    المال  على  يصطلحا  أن 

 وقسمتها، وهو قول الحنابلة. 
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بعد  (4 امتنع  إذا  الأرض  بيع  على  مطلقًا  المال  رب  يجبر  أنه  الراجح 

 طالب الآخر. وهو أحد قولي الحنابلة. 

وكانت  وعل (5 تبع،  لم  باقية  والأرض  المساهمة  مدة  انتهت  إذا  يه، 

ق  لأرض مكتوبة باسم الشركاء، فإنه ينظر إلى ما يحصل من اتفا ا

الشركاء حقهم ونصيب مدير   بيعها وإعطاء  إما على  الشركاء؛  بين 

المساهمة من الربح، وإما العمل على قسمتها بحسب نصيب كل  

 د طلب الآخرين شريك، ويجبر الممتنع على البيع بع

فإنه    -وهو الغالب  -إذا كانت الأرض مكتوبة باسم مدير المساهمة (6

 الوكالة. لا مناص من القول ببيع الأرض؛ لانقضاء 

 كساد المساهمة:  -ح 

المساهمة   (1 بكساد  يوجالمقصود  يوجد   د ألا  أن  أو  للأرض مشتر، 

 لكن بسعر يعد خسارة فاحشة في عرف التجار.   

إرادة تصفية المساهمة بسبب انتهاء مدتها،    إذا حصل الكساد عند (2

ا التصرف في  إلى حارس  فإنه ينتقل  لأرض من مدير المساهمة 

ا ومدير  المساهمون  إذا  يرتضيه  القضاء  يختاره  أو  لمساهمة 

 عرضت القضية عليه. 
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في المساهمة المؤقتة لا يكون الكساد مؤثرًا إذا حدث أثناء وقت   (3

 المساهمة وقبل انتهائها. 

الكساد في المساهمة غير المؤقتة فللمساهمين التقدم    إذا حدث  (4

لعامة بطلب فرض حراسة قضائية، ومن ثم تصفية  إلى المحكمة ا

 الأرض. 

 ير المساهمة.موت مد -ط 

التوصيف الفقهي لمدير المساهمة أنه مضارب، وأن العقد بينه   (1

وبين المساهمين عقد مضاربة، وفي بعض الأحيان يكون العامل  

 ا. مضاربًا وشريكً 

تنفسخ المساهمة بموت مدير المساهمة إذا كان رأس المال ناضًا   (2

ت،  تم إعادة رأس المال إلى المساهمين، وتوزع الأرباح، إن وجدوي

مورثهم   بين  عليه  الاتفاق  حصل  ما  العامل  ورثة  ويأخذ 

يقوم   عدل  إلى  يسلم  المال  فإن  نزاع،  وإن حصل  والمساهمين، 

 بذلك.

ي (3 المال عرضًا،  كان رأس  أو من  إذا  الوارث الأمين،  العرض من  باع 

الم إلى  المال، فإذا نض سلم  وأخذ ورثة  رب  ساهمين حقوقهم، 

ربح،   هناك  كان  إن  حقهم،  تصرف  العامل  المال  رب  رضي  إن 
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الوارث الأمين، وإلا سلم العرض إلى الحاكم ليتولى ذلك بنفسه،  

 وإلا ينصب من يراه عدلًا.    

 : العقار   زكاة   -5

 . العقارية   ات المساهم   زكاة ( 1

 . الرائجة   المساهمات   زكاة  -1

ا  -أ  المساهمات  في  الزكاة  عروض  تجب  من  لأنها  الرائجة؛  لعقارية 

 م من حالين: التجارة، ولا يخلو المساه

بالمساهمة   التجارة  به  بدأ  التجارة  مال  يكون  أن  الأول:  الحال 

 العقارية، فيكون حول المال هو وقت دخوله في المساهمة.  

أ الثاني:  قد الحال   ) العقارية  المساهمة   ( التجارة  مال  يكون  ن 

في   المضارب  به  المساهمة  ضارب  في  به  دخل  ثم  أخرى،  تجارة 

ذا المال هو حول أصله ) رأس المال ( دون العقارية، فيكون حول ه

 النظر إلى وقت المساهمة.  

له    -ب  أذن  قد  كان  إذا  الا  الزكاة  المساهمة  مدير  بإخراج  لاعبرة 

 بذلك؛ لوجوب اقتران النية بإخراج الزكاة.  المساهمون ووكلوه
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على الفور ولا يجوز تأخيرها، وهذا المفتى به  الراجح أن الزكاة تجب    -ج 

 ومذهب المالكية، والشافعية، والحنابلة.   عند الحنفية،

إلا   -د  التصفية  وقت  إلى  الزكاة  إخراج  تأخير  للمساهم  وعليه، لايجوز 

الزكاة، فيجمع حينئذ ما  إذا مر الحول وليس عنده سيولة يؤدي بها  

فيؤ الوقت  من  سلف  فيما  الزكاة  من  عليه  يجب  وجب  ولا  ديها، 

 عليه أن يستدين فإن فعل جاز. 

 . الكاسدة   ت المساهما   زكاة  -2

فتزكى   -أ  وبيعها،  معينة  أرض  شراء  عن  عبارة  المساهمة  كانت  إذا 

المالكية؛   قول  وهذا  السنوات،  تعددت  ولو  بيعها  عند  واحدة  مرة 

 الزكاة مع الكساد ضررًا على المكلف.  لأن في ايجاب 

عن    -ب  عبارة  المساهمة  كانت  والمضاربة  إن  العقارات  في  متاجرة 

ها الزكاة حتى مع الكساد؛ لأنه مدير غير  فيها بيعًا وشراءً، فتجب في

 متربص ولا محتكر. 

ويفرق المالكية بين نوعين من التجار؛ الأول المدير وهو الذي يبيع   -ج 

)المحتكر(   تظار سوق نفاق البيع، والمتربصفي كل وقت من غير ان

ء السلعة ولا يبيع ويشتري، فإن كان  وهو الذي يترصد للسوق غلا
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فت مديرًا  العرض  وإن  مالك  سلعته،  بارت  لو  حتى  الزكاة  عليه  جب 

 كان متربصًا فإنه لا يزكي إذا بارت إلا عند بيعها يزكيها سنة واحدة. 

ا أقل من قيمتها بكثير،  إن كان للمساهمة قيمة في السوق لكنه  -د 

والت  كاسدة،  ليست  لأنها  الزكاة؛  فيها  الربح  فتجب  مظنة  جارة 

 والخسارة. 

 . المشاع   العقار   زكاة   ( 2

ثر الزكاة بالخلطة في عروض التجارة. وهذا قول الجمهور من   تتألا -أ 

الحنابلة؛ لأن   الشافعية، ومذهب  الحنفية، والمالكية، وأحد قولي 

اعت على  الدالة  السائمة،  الأحاديث  في  وردت  إنما  الخلطة  بار 

 والأصل حصر اعتبارها فيها. 

ى هذا، فإن الأرض المشاعة بين أشخاص لا يحسب نصيب  وعل   -ب 

على الآخر في إكمال النصاب، بل لكل واحد منهم نصاب    أي منهم 

حوله   وله  تجارة،  عروض  أو  نقد  من  يملك  ما  إلى  يضاف  خاص 

 الخاص المخالف لغيره من الشركاء. 

 . للسكن   المعد   العقار   كاة ز   ( 3

فى العقار المعد    هب جمهور أهل العلم على عدم وجوب الزكاةذ -أ 

 للسكن. 
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ا  -ب  البيت  سكن  إذا  الزكاة  تسقط  النية  لا  بقاء  مع  للتجارة،  لمعد 

 للتجارة. 

لا تسقط الزكاة إذا سكن العقار أو أكثر من شراء المساكن، قاصدًا   -ج 

ايل ويحرم فعل ذلك، وهذا  الفرار من الزكاة، فالزكاة لا تسقط بالتح

 قول المالكية، والشافعية، والحنابلة. 

 . المؤجر   العقار   زكاة   ( 4

على ز -أ  الزراعة  بقصد  المؤجرة  الأرض  قول    كاة  وهو  المستأجر، 

 الصاحبين من الحنفية، والمالكية، والشافعية، والحنابلة. 

)المستغلات(.      -ب  الزراعة  لغير  المؤجرة  العقارات  في  زكاة  لا 

من الحنفية، والمالكية، والشافعية، والحنابلة، على أنه  فالجمهور  

زكاة في  الفقه الإسلامي،    لا  المستغلات، وبه صدر قرار مجمع 

 لدائمة؛ لأن الأصل براءة الذمة وعصمة المال. واللجنة ا 

يستفيد  -ج  للتجارة،  تتخذ  ولم  للبيع  تعد  لم  أموال  المستغلات: هي 

رائها مقابل أجر أو بما تنتجه  أصحابها من منافعها لا من أعيانها، بإك

 من محاصيل. 

ال -د  العقار  في  الزكاة  عرضه  تجب  مع  التجارة  به  نوى  إذا  مؤجر 

 والسعي في بيعه.  
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 الزكاة إذا نوى بيع العقار لشراء عقار آخر مستغل.  لا تجب -ه 

إذا نوى بيع العقار رغبة عنه ولا يشتري به عقارًا وإنما ليحفظ المال   -و 

ية أو يصرفه في غير التجارة، فحكمه حكم  أو يشتري به عروضًا للقن

 المال المدخر.

 . ينشأ   مما   كان   إذا   للتجارة   المعد   قار الع   زكاة (  5

ال الإنشاء أو كان مما يباع فيها، في المعتاد  ذا تم عرض العقار حإ -أ 

 أو الغالب، ففيه الزكاة بكل حال. 

للعقار وكان مما لا يباع إلا بعد الانتهاء منه    -ب  إذا لم يحصل عرض 

 في المعتاد أو الغالب فحكمه حكم العرض الكاسد.

تأخر بيع العقار المعد للتجارة بعد اكتماله إلا إن  تجب الزكاة حتى لو   -ج 

ب تأخر البيع راجعًا إلى أمر غير التاجر؛ ككساد العقار، ويكون  كان سب

 حكمه حكم المساهمات العقارية الكاسدة.

 . ينشأ   لا   مما   ة   للتجار   المعد   العقار   زكاة (  6

نايات  جب الزكاة في العقار المعد للتجارة مما لاينشأ،  كالأراضي والبت

العقار نفسه ويكون حولها حول الأصل لا  حالة  إلا  -الجاهزة،   في 

 الكساد فيكون حكمه حكم المساهمات الكاسدة.
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 . المتربص   عقار   زكاة (  7

 تجب الزكاة في عقار المتربص، وهو من يشتري عقارًا ليحافظ على  لا

الأسعارما   ارتفاع  مترقبًا  مال،  من  العقار    -عنده  بقي  وإن  حتى 

أع التجارة  عنده  يمارس  ولا  تاجرًا  ليس  فهو  يبيعه  أن  دون  وامًا 

 ض هذا العقار.  بعر 

 . العقاري   التنمية   صندق   من   المتوافر   المال   زكاة (  8

أهل  ا وهو قول جمهور  بشروطها،  الدائن  على  تكون  الزكاة  أن  لراجح 

ال فيخصم  الباقي.  العلم،  ويزكي  مال  من  لديه  مما  الدين  مدين 

 ال المتوفر من الصندوق العقاري. وعليه، فلا زكاة في الم

   : بالوقت   المشاركة   عقود   -6

أو   -أ  محددة  لمدة  مؤقتة،  منفعة  أو  عين  ملكية  شراء  عقد  هو 

مشاعة، لوحدة عقارية، إما معينة أو وفق وصف معين قابل لنقل  

 لبائع نفسه أو بواسطة طرف ثالث. الانتفاع بمحل آخر عن طريق ا

 ين البيع والإجارة:  تتنوع صور عقد المشاركة بالوقت ب  -ب 
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يصح العقد إذا كان    في صور البيع في عقد المشاركة بالوقت  (1

أو شائعة من عقار معلوم، ولمدة   المعقود عليه حصة معينة 

 معلومة محددة البدء أو مشاعة في وقت لا تختلف أجزاؤه. 

في عقد الشاركة بالوقت يصح العقد إذا كان    في صور الإجارة  (2

مة أو موصوفة في الذمة على وجه  المعقود عليه وحدة معلو

لمدة معلوم  مكان  في  أو    الشيوع  البدء  ومعلومة  معلومة، 

 في وقت لا تختلف أجزاؤه.   –محصورة    –شائعة 

 مسائل لها علاقة بعقد المشاركة بالوقت.  -ج 

وبدايتها (1 شريك  كل  انتفاع  مدة  المهايأة    تحديد  صورة  صورته 

مشرو والمهايأة  الإسلامي،  الفقه  في  بالكتاب  الزمانية  عة 

 والسنة والإجماع. 

ق لكل شريك فسخه. وهذا مذهب  المهايأة عقد جائز مطلقًا يح (2

من   نتج  إن  لكن  والحنابلة،  والشافعية،  الحنفية،  من  الجمهور 

ا  الفسخ ضرر بأحد الأطراف، ففي هذه الحالة يكون لازمًا دفعً 

 للضرر. 

لا  تكون المهايأة  في عقد المشاركة بالوقت ملزمة للطرفين، و (3

 يجوز الاتفاق على خلاف ذلك؛ دفعًا للضرر.  
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ة بالوقت عندما يكون المعقود عليه حصة مشاعة،  عقد المشارك (4

أحد   تعيين  في  العاقد  حق  "وهو  التعيين  بخيار  علاقة  له 

ل مدة معينة"،  الأشياء التي وقع العقد على أحدها مشاعًا خلا

وهو   والمالكية،  الحنفية،  مذهب  وهذا  جوازه،  قول  والراجح 

 قديم للشافعية، ورواية عن أحمد. 

د المشاركة بالوقت ترد مسألة الإجارة  في صور الإجارة في عق (5

الحنفية،   من  الجمهور  قول  وهو  جوازها،  والراجح  الطويلة، 

مذهب في  والمشهور  الشافعية،  عند  والمذهب    والمالكية، 

 الحنابلة. 

الجمهور  (6 قول  وهذا  الذمة،  في  الموصوفة  العين  تأجير    يجوز 

 من المالكية، والشافعية، والحنابلة. 

 از تأجير المشاع على الشريك. اتفق الفقهاء على جو  (7

الصاحبان   (8 به  الشريك، وقال  المشاع على غير  تأجير  الراجح جواز 

 ة.  من الحنفية، والمالكية، والشافعية، ورواية عند الحنابل

 الشروط في عقد المشاركة بالوقت.  -د 

 لمشاركة.  الشروط في صور البيع في عقد ا  (1
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بشرط  -1 المشاركة  عقد  السكنية في  الوحدة  مالك  الصيانة    يلزم 

 دفعًا للضرر. 

في   -2 الشركاء  لحق  السكنية  وحدته  صيانة  المالك  على  يجب 

لحق   عليه  فواجبة  المرافقة  المنشآت  صيانة  أما  المهايأة، 

 حدة السكنية وبقية ملاك الوحدات.  شركائه في الو 

ت -3 تكون  أن  السعودي  النظام  بالقدر  اشترط  الصيانة  كاليف 

م نصيب  وبقدر  معلومة،  إليه،  وألا  المحتاج  منها،  الوحدة  الك 

أتعاب   كانت  إذا  إلا  الأجرة  هذه  من  أرباح  على  الإدارة  تتحصل 

 المثل . 

البائع -4 تخلف  إذا  الفسخ  حق  له  أن  البائع  يشترط  أن  عن    يجوز 

وهو أن يبيع    "الثمن، وهذه المسأله تابعة لمسألة خيار النقد:

محدد  ا وقت  إلى  الثمن  يؤد  لم  إذا  المشتري  أن  على  لسلعة 

بينهمافلا   من  "بيع  الجمهور  قول  وهو  جوازه،  والراجح   ،

 الحنفية، ووجه عند الشافعية، وقول الحنابلة.

ي -5 ولم  المشتري  وماطل  الفسخ  حق  البائع  يشترط  لم  سلم  إذا 

شيئًا من الثمن، فإن للبائع الفسخ، وهو قول المالكية، ووجه  
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ه  د الشافعية، ورواية عند الحنابلة اختارها شيخ الإسلام رحمعن

 الله.  

الثمن فلا   -6 من  المشتري شيئًا  المماطلة وقد سلم  إذا حصلت 

وإضرارًا   للصفقة  تفريقًا  ذلك  في  لأن  العقد؛  فسخ  يجوز 

 البة قضاءً بالباقي من الثمن. بالمشتري، وللبائع حق المط 

، بحيث يشترط المشتري على  الراجح جواز اشتراط إلزامية التبادل -7

ب وحدته،  تبادل  حق  له  أن  دون  البائع  الحق  هذا  له  يثبت  ل 

 اشتراطه؛ لأنه من مقتضى العقد. 

يجوز اشتراط عقد في عقد إذا كان المشترط غير عقد السلف.   -8

الشي واختاره  المالكية،  قول  ابن  وهذا  والشيخ  السعدي،  خ 

 عثيمين رحمهما الله تعالى. 

يش -9 أن  يصح  إدارة  وعليه،  تكون  أن  المشتري  على  البائع  ترط 

 يتقاضي على ذلك  أجرة تقدر عند العقد. العقار له، وله أن  

 الشروط في صور الإجارة في عقد المشاركة:  (2

على   -1 المؤجر  اشتراط  صحة  عدم  على  الفقهاء  عبارة  اتفقت 

الص هذا  المستأجر  جاء  وقد  المنفعة،  لاستيفاء  الضرورية  يانة 
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الفقه   مجمع  قرار  لمقتضى  في  مخالف  لأنه  الإسلامي؛ 

 ة. العقد ويؤدي إلى جهالة الأجر 

أن   -2 على  المستأجر  على  الضرورية  غير  الصيانة  اشتراط  يجوز 

القيمة، حتى   الصيانة محددة في أمور ظاهرة، معلومة  تكون 

 تنتفي الجهالة ويصح الشرط. 

 اشتراط فسخ العقد عند تخلف المستأجر عن السداد.  يصح -3

بن -4 للمستأجر  ما  يجوز  منفعة  يبادل  أن  بالوقت  المشاركة  ظام 

و غيره،  مع  يجوز  استأجر  أنه  على  بناء  اشتراط،  بدون  لو 

للمستأجر أن يؤجر العين المؤجرة، وهذا مذهب جمهور العلماء  

 لحنابلة. من الحنفية، والمالكية، والشافعية، والمعتمد عند ا

يلتزم  -5 أن  المنفعة  استيفاء  من  غيره  المستأجر  لتمكين    يشترط 

المستأجر،   التي تعاقد عليها  المستأجر بمدة الأجرة  وأن  مبادل 

يكون المستوفي للمنفعة مثل المستأجر في الانتفاع أو أقل  

 منه، من حيث إلحاق الضرر والإنقاص من العين. 

 يجوز أن يشترط المؤجر إدارته للعقار .  -6
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على   -ه  الإجارةتترتب  )البيع،  بصورتيه  بالوقت  المشاركة  الآثار  عقد   )

الخيار  ا وثبوت  والضمان  التسليم  من  العقود  هذه  على  لمترتبة 

 وغيرها من الآثار. 



 43 سة فقهية تأصيلية لأهم قضايا العقار المعاصرة درا ،نوازل العقارملخص كتاب                  

 

 فهرس المحتويات 

 1 .......................................................................... تعريف موجز بالإصدار 

 4 ............................................................................................تمهيد: 

 4 ................................................................................. تملك العقار:   -1

 5 ................................................................................... نوازل التملك.

 5 ................................................................. ............................ الإحياء -أ

 6 ................................................................... منح الحكومي )الإقطاع (ال -ب

 8 ........................................................ تملك الكافر للعقار في جزيرة العرب. 

 8 .......................................... حكم تملك الكافر في جزيرة العرب بقصد السكن.  -أ

 8 .............................. كافر في صناديق عقارية في جزيرة العرب. حكم مشاركة ال -ب

 9 ................................ تملك الكافر لأسهم شركات لها أملاك في جزيرة العرب:  -ج

 10 ................................................................. تمليك الشقق والطوابق:   -2

 11 ............................................. ( الحكم الفقهي لتمليك الشقق والطوابق. 1

 13 ..................................................... ( حقوق الملاك في الأجزاء المفرزة. 2

 14 ...................................................حقوق الملاك في الأجزاء المشتركة.  (1

 16 ............................................... ك الشقق والطوابق. حق الشفعة في تملي

 17 ................................... حق الملاك في بناء الشقق والطوابق بعد انهدامها.

 18 ........................................................................... التوثيق العقاري:   -3

 21 ..................................................................... المساهمات العقارية:   -4

 31 ................................................................................. زكاة العقار:   -5

 31 ................................................................ (زكاة المساهمات العقارية. 1

 31 .................................................................... زكاة المساهمات الرائجة.  -1

 32 .................................................................. زكاة المساهمات الكاسدة.  -2

 33 ....................................................................... ( زكاة العقار المشاع. 2



 44 سة فقهية تأصيلية لأهم قضايا العقار المعاصرة درا ،نوازل العقارملخص كتاب                  

 33 ................................................................ ( زكاة العقار المعد للسكن. 3

 34 ........................................................................ ( زكاة العقار المؤجر. 4

 35 ............................................ ا كان مما ينشأ. ( زكاة العقار المعد للتجارة إذ5

 35 ................................................. ( زكاة العقار المعد للتجار ة مما لا ينشأ. 6

 36 ....................................................................... ( زكاة عقار المتربص. 7

 36 ....................................... ( زكاة المال المتوافر من صندق التنمية العقاري.8

 36 .................................................................. ود المشاركة بالوقت: عق   -6

 

 والحمدلله رب العالمين 


