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 بسم الله الرحمن الرحيم
 

 ا، كسيئاتً نى أنفسً  بالله من شركرً  إليو، كنعوذي  ه، كنتوبي و، كنستغفري عيني ته كنسلله ت٨مدي  اتٟمدى  إف  
لا  هي أف لا إلو إلا الله كحدى  لو، كأشهدي  ل فلب ىادمى ضلً لو كمن يي  لى ضً الله فلب مي  هً أعمالنا، من يهدً 

 .مو كسل  صلى الله عليو كعلى آلو كصحبً  ،وه كرسولي عبدي  ات٤مدن  أف   لو ك أشهدي  شريكى 
 :أما بعد

 
هدي ت٦يى  طريقو  كل    يقددكفى ، كالنماء الربحً  م بقددً أموات٢ى  يتداكلوفى  الناسي  لم يزؿً ف طريقو  كل    كفى هدو كيُي

ل ت٢ا دد  فتى ، معركفةن من قبلوا بذلك طرقنا لم تكنن حتى استحدثي ، ت٢م قددىم قى كنن أف حقق  يُي 
: ككمن ذل .ت٢م طريق ا فيتحى مى زالوا على ذلك كل  كلم يى ، ورىاوف صي في كنيػ  ها كيي وف أحكنامى ني بيػ  يي  الباحثوفى 

 أمواؿً  برؤكسً  أرباحنا ىائلةن بالاستعانةً  قى ق  أف حقي  البسيطً  ات١اؿً  رأسى  التي يستطيعي بها ذيك، ات١ساهماتي 
ها على نشاطي  التي يكنوفي ، العقارية ات١ساهماتي : كمن تلك ات١ساهمات، إليهىا مالوً  رأسى  يضم   مساهمتُى 

 .لعقارً بقددً تطويرهً أك بنًائوً ثم بيعوً كتٖديلً الأرباحً من كراءًها
ىذه ات١ساهمات كما  ات٢ائلة، إلا أف   الأرباحً  طلبنا لتلكى تنافسنا كبتَنا عليها  الناسي  تنافسى  لكى كلذ

 .أك ت٣هولة معلومةو  ر بأسبابو كقد تتعث  ، ات١ساهمة تم  فقد تى ، للخسارة ةي رضى ىي عي  للربحً  ةه رضى ىي عي 
 

 ًـ السوقي   السعرً  مً بتضخ   ةو كخاص   ةو عام   عنو مفاسدى  جي نتي رىا يى كت١ا كاف تعث    بتجميدً  السيولةً  كانعدا
تاريخ ك ( َُّ)الوزراء رقم  ت٣لسً  اري قر  صدرى : للحقوؽ من ضياعو  كما فيوً ، ات١دالً  كتعطيلً  الأمواؿً 

 ؛عينةمي  عملو  آليةً  رة كفقى ات١ساهمات العقارية ات١تعث   في تٚيعً  بالنظرً  ص  تى تٗى  تٞنةو  ق بتشكنيلً ُِْٗ/ٓ/ٕ
 .ىذا ات١وضوع ةً يى لأهم   استشعارنا

 
ىَ حتى  - م ت بلواهي ىذا ات١وضوع قد عى  كلكنوفً ، بقفلًمىا سى      رة العقارية ات١تعث   ات١ساهماتً  عددي   بػىلى

 بةً الشرعية ات١تًت   كالأحكنا ًـ، هاإنهائً  كطرؽً ، اأسبابهً  اتٟاجة إلى معرفةً  يسً كت١سً  -(ُ)مساهمة( ّٖٓ)
دراسةن –فيها  اللجنة ات١شكن لةً  كأعماؿً ، هاتْق   ةً خذى ات١ت   كالإجراءاتً  ،بها الدادرً  النظا ًـ كدراسةً ، عليها

                                 
 (ِٖ)ق ُّّْات١ساهمات العقارية عاـ التقرير الثاني للجنة : ينظر (ُ)
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علىوي خالدنا لوجهًوً  تعالى الذم أسأؿي الله، تْثي ىذا ات١وضوع؛ كاف  -كالنظاـ مقارنةن بتُ الفقوً  أف يَى
 .كأف ينفعى بو الإسلبىـ كات١سلمتُ، الكنريم
 
 :الموضوع أىميةُ  -أ

شيءو من  إلى معرفةً  ات١تعثرةً  العقارية ات١ساهماتً  في شباؾً  العالقتُى  ات١ساهمتُى  حاجةي  -ُ    
 .همحقوقً  استًدادً  كطرؽً ، وعن أسبابى  كيسألوفى ، كاقعنا وي عانونى ىذا ات١وضوع الذم يي  أحكنا ًـ

رة ات١تعث   العقارية بات١ساهمات ما يتعلقي  إلى معرفةً  تُى دً ات١تخد   كالباحثتُى  عتُى لً ات١ط   حاجةي  -ِ    
 .قارنةمي مدركسةو دراسةن كاقعية  لوؿو كحي  من أسبابو 

 لإجراءاتً  شرعيةو  إلى دراسةو  ةً لى اتٟكنومية ات١خو   و من اتٞهاتً لي ثػ  من يُي ك  النظا ًـ حاجةي  -ّ    
 .كاتٞوانبً التي تهم هيم، همعملً 

 
 :اختياره أسبابُ  -ب
 ةو كعملي   ةو علمي   عليها من آثارو  بي ؛ ت١ا يتًت  في الفقو ات١عاملبت أبوابً  مسائلً  دراسةً  ةي أهمي   -ُ    

 .عنها أهميةن  منها لا يقل   جزءه ات١وضوعي كىذا ، عظيمة
 .ةتطبيقي   ةو علمي   ا معنا بطريقةو همى كدراستي ، بالنظاـ الفقوً  ربطي  -ِ    
 .نمن ات١تأخريً  سبق إليو أحده ، كلم يى متُى ات١تقد   د في كتبً رً لم يى  جديده  و موضوعه أن   -ّ    
 .الناس حاجةى  ت٘س   عاصرةو مي  ببحوثو  ةً العلمي   ات١وضوعاتً  إلى إثراءً  اتٟاجةي  -ْ    

 
 :الموضوع أىدافُ  -جـ

 .هاناقشتي رة كمي العقارية ات١تعث   بات١ساهماتً  قةً ات١تعل   ات١سائلً  حدري  -ُ    
 .ىاإنهاءً  كطرؽً  العقاريةً  ات١ساهماتً  رً تعث   بأسبابً  التعريفي  -ِ    
 .ةتطبيقي   شرعيةن  دراسةن  النظا ًـ دراسةي  -ّ    
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 :السابقةالدراسات  -د
تّامعة  ة الشريعةً ككلي  ، العالي للقضاء العلمية في ات١عهدً  الرسائلً  على قوائمً  بعد الاطلبعً     

، الأمتَ سلطاف للعلوـ كات١عرفة في مركزً  كات١ؤلفاتً  البحوثً  كتٚيعً ، الإماـ ت٤مد بن سعود الإسلبمية
 لم أجد من تناكؿى : -الإنتًنت–العات١ية  شبكنةً كال، يةالإلكنتًكنً  كات١كنتباتً ، فهد الوطنية ات١لكً  كمكنتبةً 
 .ىذا ات١وضوع دراسةى 
 

بينها كبتُ  أكجو الاختلبؼً  مع ذكرً ، عليها لعتي التي اط   للمواضيع ات١شابهةً  كفيما يلي حدره     
 :ات١وضوع ت٤ل البحث

  
 .يوسف القاسم.لػ د( زكاة المساىمات العقارية المتعثرة) -ُ    

ها ات٢يئة الإسلبمية كات١ساهمات العقارية التي أقامتٍ  الأراضيً  زكاةً  إلى ندكةً  هـ مقد   ت٥تدره  كىو تْثه 
ف إلى تعريً  البحثً  إشاراتو في بدايةً  الزكاة معى  على حكنمً  كىو مقدوره ، كالتمويل ة للبقتدادً العات١ي  

 .رة كأسبابهاات١تعث   العقاريةً  ات١ساهماتً 
 

 موضوعً  صو في دراسةً متخد   غتَي  تْثه  والبحث ىو أن   ع ت٤ل  ات١وضو  و كبتُى بينى  كالفرؽي     
 الباحثي  لذا لم ييشرً ، -عنوافً المن  كما ىو كاضحه -ا فقط زكاتهى  ا أرادى كإنّ  ، رةالعقارية ات١تعث   ات١ساهماتً 

من  ات١ساهماتً  كتٕميدً ، بأمواؿ ات١ساهمتُ بي التلبعي : )ر ىيالتعث   أسبابو عامةو من أسبابً   إلى ثلبثةً إلا  
 أك يذكرى  ةن نظامي   سها دراسةن دري كلم يى ( على ات١ساهمات تُى القائمً  ة بعضً كفاءً   كعد ًـ، ةاتٞهات الرتٝي   لً بى قً 

إنهاء ات١ساهمات  طرؽي : كىو، في ىذا ات١وضوع م  هً ثم لم يتعر ض ت١ا ىو مي . ةها الشرعي  ىا كأحكنامى صورى 
 .منها ة على شيءو ظامي  لنً كلا التطبيقات ا، العقارية ات١تعثرة

 
 .أتٛد العمتَة.لػ د( نوازل العقار) -ِ    

فيو  مى تكنل  . ة الشريعة تّامعة الإماـ ت٤مد بن سعود الإسلبميةإلى كلي   هـ للدكتوراه ميقد   كىو تْثه 
، ات١راد تْثومنها " رات١تعث  "و لم يتطرؽ إلى لكنن  ، العقارية ات١ساهماتي  :كمنها ،العقار عن نوازؿً  الباحثي 

 مديرً  كسبً   ازدكاجيةي : )كىي، رسببنا للتعث   أف يكنوفى  حي ها يدلي بعضي  ،مسائل فيها ثلبثى  ا ذكرى إنّ  ك 



ٓ 
 

ها على ىذا ضى عرً لم يى  الباحثى  لكنن  ، (ات١ساهمة مديرً  كموتي ، ةدى ة ات١ساهمة المحد  د  مي  تٕاكزي ، ةات١ساهمى 
 النظرً  فعل ىذه الأشياء بغض   و عن حكنمً ا كاف حديثي إنّ  ، ربهذا التعث   ات١ساهمةً  كلم يذكر حكنمى ، الوجو

 .أك لا رً ها للتعث  بً عن تسب  
 

بنا من ىا سبى ها باعتبارً أني أعرضي : كىو، كعرضي ت٢ا كاضح و ت٢ذه ات١سائلً فالفرؽ بتُ عرضً     
. عنها ةى الناتًٕى  كالآثارى ، اارتكنابهً  ا كبعدى ارتكنابهً  ها قبلى كحكنمى ، هاتٖتى  الداخلةى  الدورى  كأذكري ، رالتعث   أسبابً 
 . في تْثو الباحثي  و لم يذكرهي كىذا كل  
 

 .لػ كحيد العبد القادر( وتطبيقاتها القضائيَّة أحكام المساىمات العقارية) -ّ    
 استنفدى ، العالي للقضاء بات١عهدً  و ات١قارفً الفقً  لقسمً  هـ قد  مي  ات١اجستتًَ  لنيلً درجةً  تكنميلي   كىو تْثه 

 .العقارية ات١ساهماتً  حكنمً  ه في تأصيلً جهدى  فيو الباحثي 
 

، "رةن متعث  "ؽ للمساهمات العقارية باعتبارىا و لم يتطر  أن  : البحث ت٤ل   ات١وضوعً  و كبتُى بينى  كالفرؽي     
اهمات كقبل إنشاءً تٞنةو للمس، قُِْٔعاـ  ات١ساهمات العقارية نظا ًـ صدكرً  قبلى  كافى   كأيضا فالبحثي 

 .اكالذم اعتنيت بدراسة أعمات٢، قُِْٗالعقارية عاـ 
 

 .لػ عبد اتٟميد البعلي( هافي تحصيلِ  رة والمشكوكِ الديون المتعث  ) -ْ    
 .ت٤سن ات٠ضتَم.لػ د( والعلاج الأسبابُ –رة الديون المتعث  ) -ٓ    
 .اتٟميدعبد ات١طلب عبد .د.لػ أ( تعثرةة المُ المصرفيَّ  الديونُ ) -ٔ    
 منها إلى أم   ؽ كاحده كلم يتطر  ، رة في ات١دارؼً ات١تعث   ت عن الديوفً مى تكنل   كىذه كلها مؤلفاته     

 . عن ات١ساهمات العقاريةفضلبن ، من أنواع ات١ساهمات نوعو 
 

يـ ، ظاىر البحثً  موضوعً  ها كبتُى بينى  كالفرؽي      ىا رىا كصورً تعث   رة كأسبابً ات١ساهمات ات١تعث   فأحكنا
 ىا كطرؽً ا كصورً ة كأسبابهً ات١درفي   الديوفً  عن أحكنا ًـ تٗتلفي  -ا عن كونها عقارن فضلبن –ها حل   كطرؽً 

 .  هاحل  
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 :البحث منهج -ه
 .من دراستها ات١قدودي  ليتضحى ، هابياف حكنمً  ات١سألة ات١راد تْثها تدويرنا دقيقنا قبلى  ري أصو   -ُ
و فاؽ من مظان  الات   مع توثيقً ، ها بدليلوكنمى حي  فاؽ فأذكري الات   إذا كانت ات١سألة من مواضعً  -ِ

 .برةات١عتى 
 :بعي ما يليفأت  ، ات٠لبؼ إذا كانت ات١سألة من مسائلً  -ّ

 .اتفاؽ ها ت٤ل  كبعضي  خلبؼو  ات١سألة ت٤ل   صورً  ات٠لبؼ إذا كانت بعضي  حر ر ت٤ل  أي ( أ
ات٠لبؼ  كيكنوف عرضي ، من أىل العلم  من قاؿ بهابتُ  كأي ، الأقواؿ في ات١سألة أذكري ( ب

 .الاتٕاىات الفقهية حسبى 
 عليو من أقواؿ السلفً  ر الوقوؼي ما تيس   مع العناية بذكرً ، ات١عتبرة على ات١ذاىبً  أقتدري ( جػ

 .التخريج فيها مسلكى  على مسألة في مذىب فأسلكي  كإذا لم أقفً ، الدال
 .رىا الأصليةمن مدادً  ق الأقواؿى كث  أي ( د
ي كأي ، ة الأقواؿستقدي أدل  أ (ق ابي ، عليها من مناقشات ما يردي  كأذكري ، كجو الدلالة بتُ   كما يَي

 .بعد الدليل مباشرة كذلكى ، بو عنها إف كاف
 .ترجيحو  سببى تُ  كأبػي ، الأقواؿ ح أحدى رج  أي ( ك

 .كالتخريج كاتٞمع كالتوثيقً  كات١راجع الأصلية في التحريرً  هات ات١دادرً على أم   أعتمدي  -ْ
 .ب الاستطرادكأتٕن  ، ز على موضوع البحثرك  أي  -ٓ
 .ةن الواقعيةكخاص  ، الأمثلة أضربي  -ٔ
 .الأقواؿ الشاذة ذكرى  بي أتٕن   -ٕ
 .بالبحث كاضحةه  ت٦ا لو صلةه ، د  من القضاياما جى  أعتتٍ بدراسةً  -ٖ
 .ها بالشكنلكأضبطي ،  سورىابتُ  كأي ، م الآياترق  أي  -ٗ

ي كأي ، بإثبات الباب كاتٞزء كالدفحة كذلكى ، ج الأحاديث من مدادرىا الأصليةخر  أي  -َُ ما  بتُ 
 فإف كانت كذلك فأكتفي حينئذو ، الشأف في درجتها إف لم تكنن في الدحيحتُ أك أحدهما ذكره أىلي 

 .بتخريَها منهما أك من أحدهما
 .ج الآثار من مدادرىا الأصليةخر  أي  -ُُ
أك من كتب ات١دطلحات ، و ات١دطلحالذم يتبعي  دطلحات من كتب الفن  ؼ بات١عر  أي  -ُِ
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 .ات١عتمدة
 .اللغة ات١عتمدة ق ات١عاني من كتبً كث  أي  -ُّ
إلى الناشر  ا بالإشارةً مكنتفين ، اتٞزء كالدفحة مع ذكرً ، منو إلى ات١رجع الذم نقلتي  حيلي أي  -ُْ

 .ات١دادر كات١راجع ق في فهرسً كالمحق  
 .التًقيم كعلبماتً ، كالإملبءً ، أعتتٍ بقواعد اللغة العربية -ُٓ
من  كات١شهورً ، البحث عدا الأئمة الأربعة م للؤعلبـ الواردة أتٝاؤىم في صلبً ترجً أي  -ُٔ

 .الدحابة رضواف الله عليهم
 .النتائج ضم ن ات٠ات٘ة أىم  أي  -ُٕ
 :كىي، عليها ية ات١تعارؼً بالفهارس الفن   البحثى  أيتبعي  -ُٖ

 .القرآنية فهرس الآياتً ( أ
 .النبوية فهرس الأحاديثً ( ب
 .فهرس الأعلبـ( ج
 .فهرس ات١دادر كات١راجع( د
 .فهرس ات١وضوعات( ق

 
 :مفردات البحث -و

 : كخات٘ة، تفديلها على النحو التالي فدلتُك  كت٘هيدو  من مقدمةو  البحثً  ةخط   تكنوفي ت    
 

 : فيهاو : المقدمة -
 .أهمية ات١وضوع كأسباب اختياره -

 .أىداؼ البحث -

 .الدراسات السابقة -

 .منهج البحث -

 .البحث خطة -
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 : وفيو ثلاثة مباحث: التمهيد -
 :وفيو مطلبان, ةالمساىمات العقاريَّ ب تعريفُ ال: المبحث الأول

 .ة لغةن كاصطلبحناتعريف ات١ساهمات العقاري  : ات١طلب الأكؿ    
 .ات١ساهمات العقارية خدائصي : الثاني ات١طلب    

 
 :وفيو مطلبان, المساىمات العقارية حكمُ : المبحث الثاني 

 .ات١ساهمات العقارية شرعنا صحةً  شركطي : ات١طلب الأكؿ    
 .ات١ساهمات العقارية نظامنا شركط صحةً : نيالثاطلب ات١    

 
 :لبانمطوفيو , رةالمساىمات العقارية المتعث  : المبحث الثالث

 .اكاصطلبحن  ات١ساهمات العقارية ات١تعثرة لغةن  تعريفي : ات١طلب الأكؿ    
 .ر ات١ساهمات العقاريةتعث   ضابطي  :الثانيات١طلب     

 

 : ثلاثة مباحث فيوو تعثر المساىمات العقارية,  أسبابُ : الأول فصلال -
 

 : ستة مطالب, وفيو مالك المساىمةب الأسباب المتعلقة: الأول مبحثال
 :وفيو فرعان, المساىمة أموال يفُ توظِ  :الأول  طلبالم

 .أمواؿ ات١ساهمة صور توظيفً : الفرع الأكؿ    
 .توظيف أمواؿ ات١ساهمة حكنمي : الثانيالفرع     

 
 :وفيو ثلاثة فروع, في المساىمة المساىمينَ  غبنُ : طلب الثانيالم

 .ات١ساهمتُ في ات١ساهمة صور غبً : الفرع الأكؿ    
 .السوؽ من تٙنً  ات١ساهمة بأكثرى  حكنم طرحً : الفرع الثاني    
 .ات١ساهمتُ فيها  غبي حكنم ات١ساهمة حاؿ تبتُ  : لثالثاالفرع     
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 :وفيو ثلاثة فروع, رىن المساىمة للغير: المطلب الثالث
 .ها للغتَر ات١ساهمة برىنً صورة تعث  : الفرع الأكؿ    
 .ساهمة للغتَات١ حكنم رىنً : الفرع الثاني    
 .ها للغتَرىنً  حكنم ات١ساهمة حاؿى : الفرع الثالث    

 
 :وفيو فرعان, بيع بعض المساىمة بغرض الحصول على المال: المطلب الرابع

 .اتٟدوؿ على ات١اؿ بعضها بغرضً  ر ات١ساهمة ببيعً صورة تعث  : الفرع الأكؿ    
 .مالك ات١ساهمة للمساهمة أك بعضها حكنم بيعً : الفرع الثاني    

 
 :وفيو فرعان, مالك المساىمة عجزُ : المطلب الخامس

 .مالك ات١ساهمة عجزً  صوري : الفرع الأكؿ    
 .عجز مالكنها حاؿى  حكنم ات١ساهمةً : الثانيالفرع     

 
 :وفيو فرعان, مالك المساىمة موتُ : المطلب السادس

 .ة تٔوت مالكنهار ات١ساهمصورة تعث  : الفرع الأكؿ    
 .مالكنها موتً  حكنم ات١ساهمة حاؿى : الفرع الثاني    

 
 : ثلاثة مطالب , وفيوالمساىمينب المتعلقة الأسبابُ : الثاني مبحثال

 :وفيو ثلاثة فروع, على مالك المساىمة اختلاف المساىمينَ  :الأول طلبالم
 . ات١ساهمتُ على مالكنها ر ات١ساهمة باختلبؼً صور تعث  : الفرع الأكؿ    
 .ات١ساهمتُ على مالك ات١ساهمة اختلبؼً  حكنمي : انيالث فرعال    
 .ات١ساهمتُ على مالكنها اختلبؼً  حكنم ات١ساهمة حاؿى : الفرع الثالث    

 
 :وفيو فرعان, المساىمين مدينًا واسمو في الصك   أن يكون أحدُ  :ثانيال طلبالم

 . في الدك   مديننا كاتٝوي  ات١ساهمتُى  ات١ساهمة بكنوف أحدً ر صورة تعث  : الفرع الأكؿ    
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 .ات١ساهمتُ مديننا كاتٝو في الدكٌ  حاؿ كوف أحدً  حكنم ات١ساهمة:  انيالث فرعال    
 

 :وفيو فرعان, و في الصكّ المساىمين واسمُ  أحدِ  موتُ  :ثالثال طلبالم
 . و في الدكات١ساهمتُ كاتٝي  أحدً  ر ات١ساهمة تٔوتً صورة تعث  : الفرع الأكؿ     
 .ات١ساهمتُ كاتٝو في الدك أحدً  موتً  حكنم ات١ساهمة حاؿى :  انيالث فرعال    

 
 : انطلب, وفيو معين المساىمةب الأسباب المتعلقة: الثالث مبحثال

 :وفيو فرعان, المساىمة في عينِ  منازعةٍ  شوءُ نُ : الأول طلبالم
 .ات١نازعة في عتُ ات١ساهمة ةصور : الفرع الأكؿ    
 .في عينها حكنم ات١ساهمة ات١تنازعً : الفرع الثاني    

 
 :وفيو فرعان, المخالفة للنظام: الثاني طلبالم

 .ات١ساهمة ت٥الفة النظاـ في عتًُ  ةصور : الفرع الأكؿ    
 .للنظاـ ات١ساهمة ات١خالفةً  حكنم: الفرع الثاني    

 

 : مبحثان , وفيورةالمتعث   المساىمات العقارية إنهاءِ  قُ رُ طُ  :الثاني فصلال -
 

 .رةات١ساهمات العقارية ات١تعث   تٞهد اتٟكنومي لإنهاءً في ا :تمهيد    
 

 : طالبم ثلاثة, وفيو رةالمتعث   المساىماتِ  تصفيةُ : الأول مبحثال
 .المتعثرة تصفية المساىماتِ  صورةُ : الأول طلبالم

 
 :وفيو ثلاثة فروع, رةالمساىمات المتعث   تصفيةِ  عقدُ : الثاني طلبالم

 .يشركط ات١دف  : الفرع الأكؿ    
 .يإجراءات عمل ات١دف  : الفرع الثاني    
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 .التدفية لعقدً  شرعيةه  دراسةه : الفرع الثالث    
 
 : انمطالب, وفيو ات المتعثرةالمساىم تمامُ إ: ثانيال لمبحثا

ثلاثة وفيو , للمساىمات العقارية ةعثر  ة المُ المخالفات النظامي   حل  : الأول طلبالم
 :فروع

 .رة للمساهمات العقاريةات١خالفات ات١عث   صور حل  : الفرع الأكؿ    
 .رة للمساهمات العقاريةات١خالفات ات١عث   إجراءات حل  : الفرع الثاني    
 .ساهمات العقاريةرة للمات١خالفات ات١عث   لإجراءات حل   شرعيةه  دراسةه : الفرع الثالث    

 
 :ثلاثة فروعوفيو , المساىمة المتعثرة تطويرِ  بأعمالِ  القيامُ  :نيالثا طلبالم

 .بأعماؿ تطوير ات١ساهمة ات١تعثرة صورة القيا ًـ: الفرع الأكؿ    
 .ات١ساهمة ات١تعثرة بأعماؿ تطويرً  إجراءات القياـ: الفرع الثاني    
 .تعثرةات١ساهمة ات١ بأعماؿ تطويرً  القيا ًـ اتللئجراء شرعيةه  دراسةه : لثالفرع الثا    

 
 .النتائج كالتوصيات كتشتمل على أىم   :الخاتمة -

 
 : الفهارس  -

 .فهرس الآيات       
 .فهرس الأحاديث       
 .علبـفهرس الأ      
 .ات١دادر كات١راجع  فهرس      
 .فهرس ات١وضوعات      

 
 :كبعد

، فيو بريئاف خطأو  كالله كرسولو من كل  ، كمنو العفو كالغفراف، القدد كعلى الله، فهذا ىو اتٞهدي 
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ىَ  ىَ  اتٞهدي  فمهما بل كالله يَزم ، كمبلىغيو الػميستىطاع، الوسع الػميستىفرغ حظ  فهذا ىو ، الكنماؿ لن يبل
 .كخىلىلب فعد لىو، ات٠تَ كل  من رأل نقدنا فكنم لىو

 
ق كف  أي  لمف، عطاياه زيلً كجى  وً نً نى مً  كعظيمً  وً مً عى نً  ات١ولى تعالى على كثتًَ  تٍ إلا أف أشكنرى و لا يسعي ثم إن  
 .لطانوسي  و كعظيمً لبلً تًّ  ليقي ا يى تٛدن  فلو اتٟمدي ، اهإلا بهدى  لشيءو  كلم أىتدً  ،يقوإلا بتوفً  في شيءو 

 
 لا ينقطعي  بفضلو  تٍانً دى اللذين ما زالا يُي ، م  العزيزىينإلى كالدى  -الله بعد شكنرً – الشكنرً  كأجزؿي 

كالدم  ني فقد مد  ، كات١ثوبة زؿ ت٢ما الأجرى عسى أف يَي ، من الله اتٞزاءى  كلكنن  ، يػيرىد   و نظتَه كلا ت١ثلً ، هتَي ظً نى 
في  -لوزارة الداخلية ت٦ثلبن –ا و عضون عملى  فإف  ، لولاىا لم يكنن ىذا البحثي  ثتَةو ك  أمدادو البحث ب في ىذا

ما  كنل  ب و علي  أفضالي  لىاكلم تزؿ تتو ، من أساسها فكنرة ىذا ات١وضوع نبتي مى  ىوتٞنة ات١ساهمات العقارية 
بل غنًيوً اللهي من ر  ما سً  :اككالدتي من خلفو بدعواتهً ، اتهي جو التي رى  الغايةى  بو ىَ بل حتى   ،البحث موضوعى  همي ي

 .توفيق
 

يـ  رئيس تٞنة ، إلى معالي كزير التجارة كالدناعة خالصو  بشكنرو  -بعد ذلك- ثم إني أتقد
من  ىـ كقد   بهذا البحث من اىتماوـ  على ما بذؿى  -الله موي سل  -توفيق الربيعة . د: ات١ساهمات العقارية

كإلى كل  أصحابً الشأفً ، كإلى تٞنةً توظيفً الأمواؿ، بأكمىلًها ات١ساهمات العقارية تٞنةً  كإلى، جهود
 .لي  بأكقاتهمالذين تفض ليوا ع

 
ىذا  ا علىبو مشرفن  تي فشر  الذم ت -حفظو الله– عبدالله السلمي. د يشيخ إلى موصوؿه  كالشكنري 

   .الومى اكتً  ىذا البحث كحتى   هدً مى من الغامًرً  و الكنبتًَ على فضلً  ا جزيلبن شكنرن ، البحث
 

ء كإلى ء، إخوتي الأجًلب  أك أكثر من  م بالسؤاؿً اىتماماتهي  كقفت معيى  من كل  ك  ،كأصحابِى الفيضلبى
 . حسناتهم وه في موازينً مي ما قد   كيَعلى ، اتٞزاء ختَى  عتٍ مهي زيعسى أف يَى ، يدكالتسدً  ذلك بالندحً 

 
 .السبيل م إلى سواءً كات٢ادً ، قت١وف  كالله ا
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 تمهيم
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 :المبحث الأول
 بالمساىمات العقارية التعريفُ 

 
 :اواصطلاحً  المساىمات العقارية لغةً  تعريفُ : الأول المطلب

 
 :مركبًاالمساىمات العقارية باعتبارىا  تعريفُ : الفرع الأول

 :المساىمة لغة تعريفُ : أولً 
كىذه الديغة تعتٍ في . مساهمةن  يساىمي  ساىمى : فتقوؿ، مأخوذة من السهم مفاعلةو  صيغةي ات١ساهمة 
مع على أسهم كيَي ، (ِ)ىو اتٟظ كالنديبالسهم ك . (ُ)جانبتُ في أمرة بتُ طرفتُ أك الغالب ات١شارك

 .ظوظاتٟظ من اتٟندباء ك الأمن  الواحد نديبالهم كسالأسهم من الف، (ّ)هاـ كسيهمىافكسً 
 

 :اة اصطلاحً المساىمَ تعريف : اثانيً 
بقدد  مشاعةو  من حدصو  مشتًؾو  ماؿو  من خلبت٢ا تكنوين رأسً  يتم  ات١ساهمة ىي الطريقة التي 

  .(ْ)ايسمى سهمن  اا معلومن نديبن ل ت٘ث   حدةو  كل  ك ، ات١تاجرة
ؼ بو السهم في ىذا عر  ما يُكنن أف يي غاية كىذا ىو   .السهم ىو حدة الشريك في رأس ات١اؿك 

ىي باعتباره أحد  الاصطلبحية للسهم التعريفاتلأف غالب ، -ان عام  ا اصطلبحن باعتباره –ات١وضع 
 .كليست كل الأسهم كذلك، القابلة للتداكؿ الأكراؽ ات١الية

 
 :العقار لغةً تعريف : اثالثً  

                                 
 (.ّٗٔ/ِ)النحو الوافي لعباس حسن : ينظر (ُ)

 (.َّٖ/ُِ)لساف العرب لابن منظور ، (ُُُ/ّ)مقاييس اللغة لابن فارس ، (ُٔٓٗ/ٓ)الدحاح للجوىرم : ينظر (ِ)

 (. َِّ)الشرباصي أتٛد . ات١عجم الاقتدادم الإسلبمي د، (َّٖ/ُِ)لساف العرب لابن منظور : ينظر (ّ)

 (.ٓ)ىاني اتٞبتَ . أحكناـ الأسهم د، (ِّٔ)كىبة الزحيلي . ات١عاملبت ات١الية ات١عاصرة د: ينظر (ْ)
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، (ُ)منقوؿ غتَي  لو أصله  ثابتو  ملكو  ن كل  الأرض كالضياع كالنخل كت٨وىا م :ىوبالفتح  اري قى العى 
راحلتو فبقي لا يقدر على  عىقىرٍتي ): يقاؿ، كىو اتٟبس كالبقاء في ات١كناف رً قٍ من العى  مستعاره  كىو لفظه 

 .(ِ) (البراح
 

 :االعقار اصطلاحً تعريف : ارابعً 
لا كو ثابتو مل من كل   الناسً  ت٦ا جرل في أعراؼً ، اللغومىو بنفس معناه  في الاصطلبح العقاري 

 .(ّ)إلى آخر يُكنن نقلو من ت٤لو 
 كتٖويلوي  الذم لا يُكنن نقلوي  الثابتي  ات١اؿي ىو ): فقاؿ، أتٛد العمتَة على ت٨و ذلك. فو دكقد عر  

 .(ْ)(كالأصل كالبناء كالأشجار، دكف أف تتغتَ ىيئتو آخرو  إلى مكنافو 
 
 

 :لقبًاتعريف المساىمات العقارية باعتبارىا : الفرع الثاني
لذا اختلف ، من قبل الفقهاءي  الم يعرفه ة التيات١ستجد  د و عقمن الات١ساهمات العقارية ىي 

كفيما يلي ، على توصيفها الفقهي على اختلبؼ صورىا كعدـ الاتفاؽً  بناءن  ات١عاصركف في تعريفها
 :لأبرز ىذه التعاريف عرضه 
 

دو في عقارو بغرض بقدرو ت٤د  ، اشتًاؾ اثنتُ فأكثر) :تعريف ات١ساهمة العقارية بأنها :التعريف الأول
  .(ٓ)(كيكنوف الربح على ما يشتًطوف، ات١تاجرة
 

، ثم بيعو، كتطويره، مشاركةه بتُ عددو من ات١ستثمرين في شراء مشركعو عقارمو ): التعريف الثاني
                                 

القاموس ، (ُِْ/ِ)ات١دباح ات١نتَ للفيومي ، (ٓٗ/ْ)مقاييس اللغة لابن فارس ، (ْٕٓ/ِ)الدحاح للجوىرم : ينظر (ُ)
 (.ّْْ/ُ)المحيط للفتَكزآبادم 

 (.ٕٗٓ/ْ)لساف العرب لابن منظور : ينظر (ِ)

 (.ِّ/ُ( )ُِٗ)ت٣لة الأحكناـ العدلية مادة : ينظر (ّ)

 (.َِٕ)أتٛد العمتَة . التثمتُ العقارم د (ْ)

 (.ُْ)أحكناـ ات١ساهمات العقارية كتطبيقاتها القضائية لوحيد العبد القادر  (ٓ)
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 .(ُ)(كتقسيم ات١شركعً إلى أسهمو متساكية القيمة
 

، مشاعةو  أسهمو  على ىيئةً  ،ات٠اـ للبكتتاب العاـ من الأرضً  مساحةو  طرحي : )التعريف الثالث
كمن ثم ، تٔساحات ت٥تلفة ةو صغتَ  ا إلى قطعو حيث يتم تطويرىا كتوزيعه، ات١ساهمة مساحةً  تغطي كاملى 

، عن طريق ات١زاد العلتٍ، كانوا من ات١ساهمتُ أك العامة  سواءن ، ك تلك القطعبيعها على الراغبتُ في ت٘ل  
 .(ِ)(للمتً ات١ربع مسبقو  أك عن طريق تٖديد سعرو 

 
و ) :التعريف الرابع عقده يتم  تٔوجبو اشتًاؾي شخدتًُ فأكثر في صفقةو كاحدةو لشراءً عقارو معتُ 

 .(ّ)(بقدد الاتٕار بو كطلبً الربح كفقنا لأصوؿ ات١ضاربة ات١عتبرة شرعنا
 

من  نوعه  اأنه   ات١ساهمة العقارية يَدي  في حقيقةً  ات١تأملى كقبل أف نذكر التعريف ات١ختار نشتَ إلى أف  
، (ْ)افنى و الفقهاء شركة العً يما يسم كأقرب أنواع ىذه الشركات ت٢ا ىو ،رة في الفقوقر  شركات ات١أنواع ال

من لو  أف يكنوفى  بشرطً  اأحدهم أك، فيو يعملبفأكثر تٔاليهما ل تًُ اثن اشتًاؾي  :كشركة العناف تيعر ؼ بأنها
  .(ٓ)أكثر من ربح مالو الربحً 

أف  فإنو يَبي ، ا في ات١اؿشريكنن  شتًط ت٢ا أف يكنوف الشريكي كأنو يي ، افنى فإذا عرفنا ذلك في شركة العً 
 طرح بطلبً  ات١تقد ًـ ملكنيةي  أف لا تقل  دحتها لشتًط يي حيث  ،كذلك  ات١ساهمة العقارية أف   نعرؼى 

 ،ؿفي ات١ا شريكه ىو  مالك ات١ساهمة في ات١ساهمة العقاريةف. (ٔ)من قيمة ات١ساهمة%( َِ)ات١ساهمة عن 
كيَوز أف يكنوف ، ا في ات١اؿيكنوف شريكنن  ،شركة العناف في شريكىو ال ككذلك، متفرد بالعمللكننو 
 .(ٕ)على رأم ات١ذىب اتٟنبلي العملا بمتفردن 

                                 
 (.ِٖ)يوسف القاسم . زكاة ات١ساهمات العقارية د (ُ)

 (.ِْ)الشركط اتٞعلية في ات١ساهمات العقارية لعبد الوىاب العمرم  (ِ)

 (.ِِ)تٛاية حقوؽ ات١ستثمرين في ات١ساهمات العقارية لعبد المحسن اتٞهيمي  (ّ)

 .من ىذا البحث( َِ: )ينظر، سيأتي اتٟديث على توصيف ات١ساهمة العقارية مفدلبن في ات١بحث الثاني من ىذا التمهيد (ْ)

 (.ِِٓ/ِ)الإقناع للحجاكم : ينظر (ٓ)

 .قُِْٔ/ٖ/ِِالدادر بتاريخ ( َِِ)كما بي نو قرار ت٣لس الوزراء رقم (ٔ)

 (.ِِٓ/ِ)الإقناع للحجاكم : ينظر (ٕ)
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لذا خلت من ، ىذا الأمر فيهالم تعتبر  للمساهمة العقارية سابقةالتعريفات ال فإذا تقر رى ذلك فإف

 ؟لعمل أك بهما معاات١شاركة ىل ىي بات١اؿ أك با نوعً  بيافً 
ما سبق كما سيأتي من على  بناءن -ات١ساهمة العقارية  في تعريفً  قاؿى كنن أف يي ما يُي  أصح   لعل  كلذا ف

فيو  ليعملَ  ,استثماره بقصدِ  رسمي   في عقارٍ  ,فأكثر بماليهما اثنينِ  اشتراكُ ): ىو أنها -شركط
 (.معلوم ىما بربحٍ أحدُ 

 
 :ت٤تًزات التعريف

هـ  فهو ملكه ، لشخدو الواحدً  ليخرج استثمارى  :(فأكثر اثنينِ  اشتراكُ ) -  .ات١اؿ لكنامل رأسً  تا
 كىو، سائر الشركات التي تكنوف ات١شاركة فيها بالعمل فقطشركة ات١ضاربة ك ليخرج  :(بماليهما) -
 طالبً  ةي لكني  مي بأف لا تقل  : قُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ  (َِِ)عليو قرار ت٣لس الوزراء رقم  نص  شرطه 

 .من قيمتها %(َِ)عن  طرح ات١ساهمة
 .(ُ)التي يكنوف العقد فيها على ماؿ، ليخرج ات١ساهمات ات١الية :(في عقارٍ ) -
 قو وافى مي  ،السلبمة ثابتً ، سارم ات١فعوؿ، شرعي   غتَ ات١ملوؾ بدك  العقار  خرجى ليي  :(رسمي  ) -

إلا ، أك ات١وافقة عليها، ت٢ا عقارية أك تٚع أمواؿو  مساهمةو  أم   كىو ما لا يَوز طرحي . على تٗطيطو
 .قُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ  (َِِ)ت٣لس الوزراء رقم  قراري  على ذلك كما نص  ، ابتحقق ذلك فيه

 .رتٝي للنظاـ غتَي  كات١خالفي ، ا للنظاـعتبر ت٥الفن كالعقار الذم لا تتحقق فيو الشركط ات١ندوص عليها يي 
، و كت٨وهبرج ات١شاركة في ملك العقار بقدد استخدامو كالانتفاع كىذا يي  :(استثماره بقصدِ ) -

 .فهذه ليست مساهمة عقارية
 صورً  كالتي ىي أحدي ، العقارية اهماتلمسلدورة الواقعية لل ىذا بيافه  :(ليعمل فيو أحدىما) -

تٔاليهما ليعملب  الدورة الأخرل التي يشتًؾ فيها اثناف فأكثر كىذا ليخرجى . (ِ)عند اتٟنابلة العناف شركةً 

                                 
مقسوـ إلى أسهم ، عقد على ماؿ بقدد الربح: )كالتي تيعر ؼ بأنها، يقدد بات١ساهمات ات١الية ما يعرؼ اليوـ بشركة ات١ساهمة (ُ)

، كعلى أف لا يقل عدد الشركاء عن تٜسة، على أف لا يسأؿ كل شريك إلا تٔقدار أسهمو، متساكية القيمة قابلة للتداكؿ
 (. ِٗٓ)صال ات١رزكقي . شركة ات١ساهمة في النظاـ السعودم د( . ف عن ملبؾ الأسهمكعلى أف يتولى إدارتها ككلبء ت٥تارك 

 (.َْٖ/ٓ)الإنداؼ للمرداكم : ينظر (ِ)



ُٖ 
 

 .فليست ات١ساهمات العقارية كذلك، فيو ببدنيهما
ربح الشريكنتُ  يكنوف أفكذلك  ،في صحة الشركة باتفاؽ الفقهاء كىذا شرطه  :(معلوم بربحٍ ) -

  .(ِ)-على الدحيح من أقوؿ أىل العلم- عملو تقابلي  كللعامل زيادةه ، (ُ)على قدر ات١التُ
 
 

 :المساىمات العقاريةخصائص : ثانيالمطلب ال
التعريف  خلبؿ يُكنن معرفتها من، زىا عن غتَىا من ات١ساهماتي  للمساهمات العقارية خدائص ت٘ي 

لو تٔزاكلة  مدرحه - شخصه  أف يقوىـ : كىي، كمن خلبؿ استعراض صورة ات١ساهمة العقارية، السابق
من ات١اؿ  بدفع قيمةو  ،من الأشخاص إلى مشاركتو عددو  بدعوةً  -(ّ)اا بورن أرضن  يُلكي ، النشاط العقارم

ىَ  على ، إلى الأرض تٔجموعها رأس ماؿ ات١ساهمة إضافةن  لي شكن  تي ، انقدية تسمى أسهمن  على شكنل مبال
كتقسيم الأرباح على ات١ساهمتُ  ، ثم بيعها ،ات١ساهمة بتطوير الأرض كتٗطيطها أك بناءىا طارحي  أف يقوىـ 

 .(ْ)مالو كله تْسب رأسً 
 

 :كيُكنن تلخيص ىذه ات٠دائص في التالي
، من راغبي الاستثمار ات١الي بتُ عددو  على الاشتًاؾ مه قائ استثماره  العقارية ات١ساهمةى  أف   -ُ

 .ات١اؿ ا من رأسً حددن  لي ث  ت٘ي  أسهمو  كذلك على شكنلً 
بالاستقرار كعدـ  يتميزي ، ملموس ثابتو  عقارم   ملكو في  استثماره  العقارية ات١ساهمةى  أف   -ِ

 .الاستهلبؾ

                                 
الفركع لابن ، (ُّّ/ُ)منهاج الطالبتُ للنوكم ، (ُٖٕ/ِ)الكنافي لابن عبد البر ، (ِٔ/ٔ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ُ)

 (.َُٔ/ٕ)مفلح 

كستأتي الإشارة إلى ىذا ات٠لبؼ في ات١بحث ، (ْٖٗ/ّ)كشاؼ القناع للبهوتي ، (ِٔ/ٔ)الدنائع للكناساني  بدائع: ينظر (ِ)
 .من ىذا البحث( ّْ: )ينظر. التالي عند شركط صحة ات١ساهمات العقارية شرعنا

مقاييس اللغة ، (ٖٗٓ/ِ)للجواىرم الدحاح : ينظر. ات٢لبؾ: كالبوار، الكناسد: كالبائر، ىي الأرض ات١يتة التي لم تيزرع: البيور (ّ)
 .بالأرض ات٠اـ: كىي التي تيعرىؼي في اصطلبح العقاريتُ(. ُّٔ/ُ)لابن فارس 

الشركط اتٞعلية في ات١ساهمات العقارية ، (ْٓ-ُٓ)أحكناـ ات١ساهمات العقارية كتطبيقاتها القضائية لوحيد العبد القادر : ينظر (ْ)
 (.ّْ)لعبد الوىاب العمرم 



ُٗ 
 

على ربح  باشتًاط زيادةو ، كتُ بأموات٢مات١شار  ىو أحدي  العقارية ات١ساهمةً  في العاملى  أف   -ّ
 .عملو على تطوير الأرض مالو تقابلي 

 .على ات١دل البعيد كثابته ، بقدر رأس ات١اؿ ده ت٤د   ت١ساهمة العقاريةا ربحى  أف   -ْ
 .تطويره ببيع ما ت   كذلك، كىو تدفيتها، تنتهي إليوا أمدن  لمساهمة العقاريةل أف   -ٓ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



َِ 
 

 :ثانيالمبحث ال
 المساىمات العقاريةحكم 

 
 :تمهيد

 :التوصيف الفقهي للمساهمات العقارية: أكلان 
 ات١ساهمة العقارية في شركةال تضح أف  يى  (ُ)ا سبق عرضو في تعريف ات١ساهمات العقارية كصورتهات٦ إف  

لاستواء الشريكنتُ في كلاية الفسخ كالتدرؼ  ؛الدابة من عنافً  اف مأخوذه نى كلفظ العً  ،افشركة عًنى  ىي
 .(ِ)افنى كاستواء طرفي العً   ،كاستحقاؽ الربح على قدر رأس ات١اؿ

كىي كما ، على اختلبفهم في بعض شركط صحتها بناءن  بتعريفات ت٥تلفة كقد عرفها الفقهاء
 :يلي

 
ا عند ذلك إم   د  كلا بي ، منهما كاحدو  ضره كل  حقي  ماؿو  الرجلبف برأسً  يشتًؾى  أف: )التعريف الأول

صاحبو في الشراء بات١اؿ الذم  منهما يكنوف ككيلى  كاحدو  على معتٌ أف كل  ، العقد أك عند الشراء
 .كىو تعريف اتٟنفية، (ّ)(ونى عيػ  

 
رج كل  ) :التعريف الثاني كيأذف  ، كيلطاه فلب يتميز، احبومنهما مالان مثل ماؿ ص كاحدو  أف يي

الربح بينهما  على أف يكنوفى ، ر بات١اؿ فيما رأل من صنوؼ الأمتعةجً منهما لداحبو أف يت   كاحدو  كل  
 .كىو تعريف ات١الكنية، (ْ) (كات٠سراف كذلك، على قدر ات١التُ

 
 ثم يلطاه مشاىدةن ، كيشتًط الربح بقدره، منهما رأس ماؿ كاحدو  رج كل  أف يي : )التعريف الثالث

                                 
 .من ىذا البحث( ُْ)ص  :ينظر (ُ)

 (.َْٓ/َُ)الشرح الكنبتَ للرافعي : ينظر (ِ)

 (.ُِٓ/ُُ)ات١بسوط للسرخسي  (ّ)

 (.ُّٔ/ِ)التلقتُ للقاضي عبدالوىاب  (ْ)



ُِ 
 

 .كىو تعريف الشافعية، (ُ) (ا فيوكيعملبف تٚيعن ، كاحد أك تابوتو  بأف يكنونا في صندكؽو ، اأك حكنمن 
 

 أك يعمل، ليعملب فيو ببدنيهما كرتْو بينهما ،فأكثر تٔاليهما اثنافً  أف يشتًؾى : )التعريف الرابع
 .كىو تعريف اتٟنابلة، (ِ)(مالو من ربحً  أكثرى  لو من الربحً  ف يكنوفى أ أحدهما بشرطً  فيو

 
لأنهم صححوا عمل ، العقارية ىو تعريف اتٟنابلة ةكأقرب التعريفات السابقة إلى صورة ات١ساهم

ىو الذم عليو ات١ساهمة  كىذا. افنى من صور العً  ثانيةن  كجعلوه صورةن ، أحد الشريكنتُ في ماليهما
 .العملب في ات١اؿ كمتفرده  فإف مالك ات١ساهمة ىو شريكه ، العقارية
 

 :حكنم ات١ساهمات العقارية: اثانين 
اف نى العً  كشركةي ، على التوصيف السابق اف بناءن نى العً  شركةً  حكنم ات١ساهمات العقارية ىو حكنمي إف  

 .(ْ)الإتٚاع على ذلك غتَ كاحد نقلكقد ،(ّ)ت٦ا اتفق الفقهاء على جوازىا في اتٞملة
 

من الشريكنتُ  كاحدو  رج كل  الدحيحة أف يي  الشركةى  ى أف  عل العلمً  أىلي  أتٚعى : )(ٓ)قاؿ ابن ات١نذر
ى أف يبيعا عل ،لا يتميز صاحبو، ثم يلطا ذلك حتى يدتَ مالان  ماؿً  مثلى  دراىمى أك  ، دنانتَى مالان 

 .(ٔ)(فعليهما من نقدافو  ما كاف فيو من الربح فبينهما، كما كاف ا رأيا على أف  كيشتًيا م
 

                                 
 (.ّْٕ/ٔ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم  (ُ)

 (.ِِٓ/ِ)الإقناع للحجاكم  (ِ)

ات١غتٍ لابن ، (ّْٕ/ٔ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم ، (ّٓ/ْ)بداية المجتهد لابن رشد ، (ُِٓ/ُُ) ات١بسوط للسرخسي: ينظر (ّ)
 (.ُُ/ٓ)قدامة 

 (.ُٗ/ُ)مراتب الإتٚاع لابن حزـ ، (ِٖٔ/ُ)الإقناع لابن ات١نذر : ينظر (ْ)

كأخذ العلم عن ، أتٛد بن حنبلكلدى في حدكد مولًد الإماـ ، ىو الفقيو أبو بكنر ت٤مد بن ابراىيم بن ات١نذر النيسابورم (ٓ)
: من مؤلفاتو. بل يدكري معى ظهور الدليل كما قاؿ النوكم، إلا أن و كاف لو اختيار فلب يتقي د تٔذىبو بعينو، أصحاب الشافعي

طبقات الفقهاء لأبِ إسحاؽ الشتَازم : ينظر. توفي تٔكنة سنة تسعو كثلبث مئة من ات٢جرة. كالإتٚاع، كات١بسوط، الإشراؼ
 (.ََّ/ُُ)ستَ أعلبـ النبلبء للذىبي ، (َِٕ/ْ)كفيات الأعياف لابن خلكناف ، (َُٖ/ُ)

 (.ِٖٔ/ُ)الإقناع لابن ات١نذر  (ٔ)



ِِ 
 

  أك الشركاء دراىمى يكنتُمن الشر  كاحدو  كل    كة إذا أخرجى ر الش أف   على اتفقوا: )(ُ)كقاؿ ابن حزـ
 ،م أك منهماهمن احدو ك  ا لا يتميز بو ما أخرج كل  ذلك خلطن  كخلطوا كل   ،كالوزفً  فةً في الد   متماثلةن 

 .(ِ)(ينهمبفيما خلطوه من ذلك على السواء  صحيحةه  نها شركةه إف
 

 :كمنها، كالأدلة على جوازىا ىي عموـ الأدلة الدالة على جواز الشركة
 وي فإذا خانى ، وي هما صاحبى ن أحدي لم يىي ما  الشريكنتًُ  أنا ثالثي ":  قوؿ النبي   :الدليل الأول

 .(ّ)"من بينهما خرجتي 
كيُدهما بالرعاية ، هما مع عدـ ات٠يانةيللشريكنتُ في مال البركةى  ضعي الله تعالى يى  أف  : ككجو الدلالة

 .(ْ)سن صنيعهماكىذا تأييد منو تٟي ، كات١عونة
(ٓ) السائبابن أبِ  حديث السائب :الدليل الثاني

   قاؿ للنبي  وأن" : شريكني في  كنتى
 .(ٔ)"لا تدارم كلا ت٘ارم، شريكو  ختَى  فكننتى ، اتٞاىلية

                                 
كلدى بقرطبة سنة أربع كتٙانتُ كثلبتٙائة من ، أصلو من فارس، ىو الإماـ أبو ت٤مد علي بن أتٛد بن سعيد بن حزـ الأندلسي (ُ)

ا في الدنيا، ثم تٖو ؿ إلى مذىب أىل الظاىر، كاف شافعي  ات١ذىب، ات٢جرة ترؾ الرياسة التي كانت لأبيو كتوج و ، ككاف زاىدن
تشتملي على ، اجتمع عنده تٓط يده من تأليفو أربعمائة ت٣لدو : قاؿ ابنو، مدنفات في فنوفو شتىحتى صن ف عدىة ، إلى العلم

، كمراتب الإتٚاع، كالفدل في ات١لل كالنحل، المحلى: من مؤلفاتو. ككاف أديبنا شاعرنا كطبيبنا، قريبو من تٙانتُ ألف كرقة
كفيات الأعياف لابن خلكناف : ينظر. ة من ات٢جرةتوفي سنة ست  كتٜستُ كأربعمائ. كالإحكناـ في أصوؿ الأحكناـ

 (.ِْٓ/ْ)الأعلبـ للزركلي ، (ِّٓ/ّ)

 (.ُٗ/ُ)مراتب الإتٚاع لابن حزـ  (ِ)

أعل و ابن ، كىو ضعيفه (. ِٔٓ/ّ( )ّّّٖ)باب الشركة برقم ، مرفوعنا في كتاب البيوع ركاه أبو داكد عن أبِ ىريرة  (ّ)
 (.ِٖٖ/ٓ)كما ضعفو الألباني أيضنا في إركاء الغليل (. ِِٕ/ٔ)لبدر ات١نتَ لابن ات١لقن ا: ينظر. قطاف كالذىبي كالدارقطتٍ

 (.ُّٓ/ٓ)نيل الأكطار للشوكاني : ينظر (ْ)

كاف ، ن ت٥زكـ القرشي ات١خزكميد الل و بن عمر بببن عائذ بن ع صيفي  : كاسم ابيو، السائب ابن أبِ السائب :ىو الدحابِ (ٓ)
كالدحيح أن و أسلم كىاجر ، لم ييسلم كقتل ببدر كافرنا: كقيل، ثم أسلم كحسن إسلبمو، في مكنة قبل البعثة شريكى النبي 

الاستيعاب لابن عبد البر : ينظر. كلم أقف على تاريخو ت١ولده ككفاتو. كأعطاه يوـ اتٞعرانة من غنائم حنتُ مع النبي 
الإصابة في ت٘ييز ، (ُٖٖ/َُ)الكنماؿ في أتٝاء الرجاؿ للمزم تهذيب ، (ّّٗ/ِ)أسد الغابة لابن الأثتَ ، (ّٕٓ/ِ)

 (. ُٖ/ّ)الدحابة لابن حجر 

كابن ماجة في كتاب ، (ُِٔ/ِْ( )َُِٓٓ)برقم ، باب حديث السائب بن عبدالله، ركاه أتٛد في مسند ات١كنيتُ (ٔ)
= باب كراىية ات١راء برقم، بكأبو داكد في كتاب الأد، (ٖٕٔ/ِ( )ِِٕٖ)باب الشركة كات١ضاربة برقم ، التجارات



ِّ 
 

حيث ، ىا على ما كانترى ثم جاء الإسلبـ كقر  ، قبل الإسلبـ انت ثابتةن الشركة ك أف  : ككجو الدلالة
 .(ُ)عنها لم يرد نهيه 

من  عدرو  بها في كل  يتعاملوف  الناسى  لأف   الشركة؛ على صحةً  الإتٚاع العملي :الدليل الثالث
 .(ِ)غتَ نكنتَ

، ةهم إلى استنماء الأمواؿ متحققكحاجتي  ،ت١دال العبادرعت ىذه العقود شي  أف  ) :الدليل الرابع
 .(ّ) (افكناف جائزن  ،للبستنماء صاله  كىذا النوع طريقه 

 .(ْ)بالإتٚاع جائزةه  كالوكالةي  ،الوكالةأنواع من  نوعه  الشركةى  أف  : الدليل الخامس
 
 

 :في الفقوالمساىمات العقارية  شروط صحة: المطلب الأول
 :البيعشركط صحة : أكلان 

كلذا فإنو ، ا في البيع كالشراءتتضمن اشتًاكن  افنى كشركة العً ، افنى عً  شركةي  ىي ات١ساهمة العقارية
 :كىي ما يلي، يشتًط لدحتها ما يشتًط لدحة البيع

 
 زي ئكجا .(ٓ)باتفاؽ الفقهاء ذاكى ,بأن يكونا جائزي التصرف, أىلية العاقدين :الشرط الأول
 :على قولتُ، في شرط البلوغ واكاختلف، (ٔ)الرشيد البالَالتدرؼ ىو العاقل 

كىذا ىو ، وً كلي   على إجازةً  اقن معل   كنوفيك ، صحيحغتَ البالَ ات١ميز  الدبي   بيعى  أف   :القول الأول

                                                                                                     
كما صححو الألباني ، (ُِ/ّ)تلخيص اتٟبتَ لابن حجر : ينظر، صححو اتٟاكم حديثكىو (. َِٔ/ْ( )ّْٖٔ=)

 (.ٖٕٔ/ِ)كعلى سنن ابن ماجو ، (َِٔ/ْ)في تعليقو على سنن أبِ داكد 

 (.ِّٓ/ّ)الإحكناـ لابن قاسم ، (ُٗ/ِ)سبل السلبـ للدنعاني : ينظر (ُ)

 (.ُّ/ٓ)ات١غتٍ لابن قدامة : ينظر (ِ)

 (.ٖٓ/ٔ)بدائع الدنائع للكناساني  (ّ)

 .ات١رجع السابق: ينظر (ْ)

الشرح ، (ُْٗ/ٗ)المجموع للنوكم ، ، (ُِْ/ِ)التلقتُ للقاضي عبدالوىاب ، (ُّٓ/ٓ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ٓ)
 (.ٔ/ْ)الكنبتَ لابن قدامة 

 (.ٖ/ْ)ات١بدع لابن مفلح : ينظر (ٔ)



ِْ 
 

 .(ّ)عند اتٟنابلة كركايةه ، (ِ)كات١الكنية (ُ)قوؿ اتٟنفية
 : همأدلتو 

ې ې ې ى ى ئا ئا ئە ئە ئو ): قوؿ الله تعالى :الدليل الأول

 .(ْ)(ئو ئۇ ئۇ 
 .ذلك إلا بتفويض البيع كالشراء ت٢م كلا يتم  ، باختبارىم الله أمرى  أف  : ككجو الدلالة 

تدرفو بإذف كليو   فدحى ، عليو ت٤جوره إلا أنو  ،ت٦يزه  عاقله  غتَ البالَ الدبي   أف   :الدليل الثاني
 .(ٓ)العبدتدرؼ ك

  
ًَ  غتًَ  الدبي   بيعى  أف   :القول الثاني كالدحيح ، (ٔ)ةكىذا ىو قوؿ الشافعي، امطلقن لا يدح  البال

 .(ٕ)اتٟنابلة من مذىب
 :همأدلتو 

، حتى يبلَ عن الدبي  ، القلم عن ثلبثة فعى ري " :قاؿ  النبي أف    علي   حديث :الدليل الأول
 .(ٖ)"برأعتوه حتى يى كعن ات١، حتى يستيقض كعن النائمً 

 . (ٗ)من تدرفاتو لذلك فلب يدح شيءه  ،عنو القلم مرفوعه  الدبي   أف  : ككجو الدلالة 
و أن   بدليلً ، من صحة الفعل نعي الإثم فقط كلا يُى  ىو من تٟوؽً  القلم عن الدبي   رفعى  أف   :يناقش

                                 
 (.ُّٓ/ٓ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ُ)

 (.َٖ/ُ) للبغدادمإرشاد السالك  :ينظر (ِ)

 (.ٔ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (ّ)

 (.ٔ)من الآية ، النساءسورة  (ْ)
 (.ٔ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (ٓ)

 (.ُٓٓ/ٗ)المجموع للنوكم : ينظر (ٔ)

 (.ِٕٔ/ْ)للمرداكم الإنداؼ : ينظر (ٕ)

كصح حىو الألباني في إركاء (. َُْ/ْ( )َِْْ)بابه في المجنوف يسرؽ أك يديب حدًّا برقم ، ركاه أبو داكد في كتاب اتٟدكد (ٖ)
 (.ٓ/ِ)الغليل 

 (.ُٓٓ/ٗ)المجموع للنوكم : ينظر (ٗ)



ِٓ 
 

 .(ُ)في تكنليفو عليها في العاشرة كىي غتَ داخلةو  السابعة كمضركبه  بالدلبة من سن   مأمورو 
 منهما تدرؼه  كلبن   أف   تّامعً ، كغتَ ات١ميز المجنوف درؼً البالَ على ت تدرؼً  قياسي  :الدليل الثاني

 .(ِ)من غتَ مكنلف
يتدرؼ بات١دلحة  ات١ميزى  ات١ميز على غتَ ات١ميز أك المجنوف؛ لأف   قياس الدبي   دح  لا يى  :يناقش

 .التي لا يدركها غتَ ات١ميز
، الذم يدح بو التدرؼ ت٠فائو العقل لا يُكنن الوقوؼ منو على اتٟد   أف  ) :الدليل الثالث

 .(ّ)(ا ىو البلوغلو ضابطن  الشارعي  على فجى 
كتٕريبو كرؤية  العقل الذم يدح بو التدرؼ يُكنن الوقوؼ عليو بابتلبء الدبي   حد   أف   :يناقش

 . (ْ)(ې   ې) :كما في قوؿ الله تعالى، صحة تدرفاتو
 

ا إذا أبطلو أم  ، وإذا أجازه كلي   لبالَالدبي غتَ ا بيعبدحة القاضي ، ىو القوؿ الأكؿ :الراجح
ة على أدل   من مناقشاتو  كت١ا كردى  ،ت١ا سبق من أدلة ؛حتُ ذلك ؼ الدبي  كلا عبرة بتدر   ،و يبطلفإن  

فلم يُنع من ، ف لو بالتدرؼو ما لو أذو أشبى إلا بإذف كلي   نافذو  تدرفو غتَي  كلأف   .القوؿ الثاني أصحابً 
 .صحتو شيء

 
 .(ٓ)كىذا باتفاؽ الفقهاء, عن تراضٍ ع ييكون البأن : الشرط الثاني

ٹ ڤ ڤ ڤ ڤ ڦ ): قوؿ الله تعالى: والدليل على ذلك

ڄ ڄ ڄ ڃ ڃ ڃ ڃ چ چ چ چ ڇ ڇ ڇ   ڦ ڦ ڦ ڄ

                                 
 (.ّْ/ّ)تنقيح التحقيق لابن عبد ات٢ادم : ينظر (ُ)

 (.َِٔ/ٖ)الشرح الكنبتَ للرافعي ، (ُٓٓ/ٗ)المجموع للنوكم : ينظر (ِ)

 (.ٔ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة  (ّ)

 (.ٔ)من الآية ، النساءسورة  (ْ)
، (ُّ/ٓ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم ، (ِِٖ/ْ)لرعيتٍ لحطاب امواىب اتٞليل ل، (ُٕٔ/ٓ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ٓ)

 (.ٓ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة 



ِٔ 
 

 . (ُ)(ڇ ڍ
ات٠الية أذف في التجارة ك  ،التجارةمة في نهى عن تعاطي الأسباب المحر   الله تعالى أف  : ككجو الدلالة

 .(ِ)ا في صحة البيعالتًاضي شرطن  كىذا دليله على اعتبار، تراضو  منها إذا كانت عن
 

كىذا باتفاؽ ، كت٨و ذلك ات٠نزير كات٠مر فلب يَوز بيعي  ,اباحً مُ  بيعمالأن يكون : الشرط الثالث
 .(ّ)الفقهاء أيضا

 :والدليل على ذلك
ئە ئو ئو ئۇ ئۇ ئۆ ئۆ ئۈ ئۈ  ) :تعالى قوؿ الله: الدليل الأول

 .(ْ)(ئې
 .كالله تعالى نهى عن ذلك، على الإثم ـ تعاكفه في بيع المحر   أف  : ككجو الدلالة

 .(ٓ)"تٙنو ىـ ا حر  شيئن  ىـ إذا حر   تعالى الله إف  : "قاؿ  النبي أف    ابن عباسو  عن :الدليل الثاني
 .فلب يَوز بيعها، الله أتٙانها ىـ ىذه المحرمات قد حر   أف  : ككجو الدلالة 
 

كفي . (ٔ)افيها لهم أو مأذونً , هالأصحابِ  يكون البيع على أموال مملوكةٍ أن  :الشرط الرابع
 :عرؼ عند الفقهاء ببيع الفضوليكىو ما يي ، على قولتُ ة ات١اؿ خلبؼه اشتًاط ملكني  

 اكنوف موقوفن كي، بيعال دح  بل ي ،ات٦لوكن  أف يكنوف ات١اؿي  البيعو لا يشتًط لدحة أن   :القول الأول
                                 

 .)ِٗ)الآية ، النساءسورة  (ُ)

 (.ِّٓ/ِ)تفستَ القراف العظيم لابن كثتَ : ينظر (ِ)

الشرح الكنبتَ ، (ُْٗ/ٗ)المجموع للنوكم ، (ُْٓ/ّ)بداية المجتهد لابن رشد ، (ُِْ/ٓ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ّ)
 (.ٕ/ْ)لابن قدامة 

 (.ِ)من الآية ، ات١ائدةسورة  (ْ)
( ّْٖٗ)باب البيع ات١نهي عنو برقم ، كابن حباف في كتاب البيوع، (ّٖٖ/ّ( )ُِٖٓ)في كتاب البيوع برقم  ركاه الدارقطتٍ (ٓ)

" إف  الله عز كجل إذا حر ىـ أكلى شيءو حرـ تٙنو: "بلفظ، مسند ابن عباس، كعند أتٛد في مسند بتٍ ىاشم، (ُِّ/ُُ)
 (.ُِٗ/ُ)كصححو الألباني في غاية ات١راـ (. ُْٔ/ْ( )ِٖٕٔ)برقم 

الشرح ، (ُْٗ/ٗ)المجموع للنوكم ، (ُٖٗ/ّ)بداية المجتهد لابن رشد ، (ُْٔ،ُْٖ/ٓ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ٔ)
 (.ُٔ/ْ)الكنبتَ لابن قدامة 



ِٕ 
 

عند  كركايةه ، (ّ)ةلشافعيقوؿ عند اك ، (ِ)يةالكنات١ك ، (ُ)ةينفاتٟ كىذا ىو قوؿي ، على إجازة ات١الك
 .(ْ)اتٟنابلة
 :همأدلتو 

(ٓ)البارقي ركةى حديث عي  :الدليل الأول
 :"  النبي   أف  فاشتًل  ا يشتًم لو بو شاةن نارن يأعطاه د

 .(ٔ)"فدعا لو بالبركة في بيعو، كشاة ه بدينارو كجاءى  فباع إحداهما بدينارو ، شاتتُ فاشتًل لو بو
 على فعلو هي ا فعل أقر  م  ػكل، لم يأمره في الشاة الثانية بالشراء كلا بالبيع  النبي أف  : ككجو الدلالة

 .(ٕ)على صحتو فكناف ىذا دليلبن ، لكنوا في غتَ مي عتبر تدرفن الذم يي 
 .منو  مطلقةو  على ككالةو  كاف بناءن   هي كشراءى  بيعوي  على أف   ت٤موؿه  ركة عي  تدرؼى  أف   :يناقش

كما   ،لغوفلب يى ، وفي ت٤ل   من أىلوً  رى دى صى  تدرؼه  جائز التدرؼ ت١ا لا يُلك بيعى  أف   :الدليل الثاني
 .(ٖ)لو حدل من ات١الك

في صدىرى سلم لكنم أنو نا لا ني من أىلو فإن   رى صدى  ىذا التدرؼي كاف أف  ك  أن و: ويمكن أن يناقش
 .فيما لا يُلك للئنسافً  إذ لا حكنم، وت٤ل  
 

عند ات١ذىب ك ، (ٗ)ةالشافعيقوؿ كىو ، تُات١اؿ للبائعى  ملكنيةي  البيعشتًط لدحة و يي أن   :القول الثاني
 .(َُ)عند اتٟنابلة

                                 
 (.ُّٓ/ُ)ات١بسوط للسرخسي : ينظر (ُ)

 (.ُٖٗ/ّ)بداية المجتهد لابن رشد : ينظر (ِ)

 (.ّٓٓ/ّ)ركضة الطالبتُ للنوكم : ينظر (ّ)

 (.ُٔ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (ْ)

، كىو جبله نزلىو الأزد، كالبارقي نسبةن إلى جبل بارؽ. ابن اتٞعد: كيقاؿ، عيركةى بن أبِ اتٞعد البارقي : ىو الدحابِ (ٓ)
التاريخ الكنبتَ للبخارم : ينظر. توفي في حدكد سنة سبعتُ من ات٢جرة، كركل لو تٚاعة، على قضاء الكنوفة استعملىوي عمري 

 (.َّٔ/ُٗ)الوافي بالوفيات للدفدم ، (َُٓٔ/ّ)الاستيعاب لابن عبدالبر ، (ُّ/ٕ)

 (.َِٕ/ْ( )ِّْٔ)ركاه البخارم في كتاب ات١ناقب برقم  (ٔ)

 (.ُٖٗ/ّ) بداية المجتهد لابن رشد: ينظر (ٕ)

 (.ُْٓ/ُ)ات١بسوط للسرخسي : ينظر (ٖ)

 (.ّٓٓ/ّ)ركضة الطالبتُ للنوكم : ينظر (ٗ)

 (.ِّٖ/ْ)الإنداؼ للمرداكم : ينظر (َُ)



ِٖ 
 

 :مهتلأدو 
 .(ِ)"عندؾ ليسى  بع مالا تى " :قاؿ  النبي أف    (ُ)حديث حكنيم بن حزاـ :الدليل الأول

 كما لا يُلكنوي ، نساف ما ليس عندهعن بيع الإ منو  صريحه  ىذا نهيه  أف  : ككجو الدلالة 
 .عنده ليسى  الإنسافي 

 بيعى فأشبو  ،لا يقدر على تسليمو ما منو بيع بيع الإنساف ت١ا لا يُلك يلزيـ  أف   :الدليل الثاني
 .(ّ)كالسمك في ات١اء، الطتَ في ات٢واء

  
كذلك لوركد النهي  تُ للماؿ؛البائعى  البيع ملكنيةي الذم يشتًط لدحة ، القوؿ الثانيىو  :الراجح

 .القوؿ الأكؿ لدليلً  من مناقشةو  دى كت١ا كرى ، الدريح عن بيع الإنساف ما لا يُلك
 

على  خلبؼه العلم بات١بيع كفي اشتًاط  .(ْ)ينأن يكون المبيع وثمنو معلوم: الشرط الخامس
 :قولتُ

، الرؤية كيكنوف للمشتًم خياري  دحي بل ي، بات١بيع البيع العلمي و لا يشتًط لدحة أن   :القول الأول
 كأحدي ، (ُ)م اتٞنس كالنوعلً إذا عي  ةلشافعيكقوؿ ا، (ٓ)إلى منازعة ذلك فضً يي إذا لم  اتٟنفيةكىذا ىو قوؿ 

                                 
ككاف أحد ، أسلم كحسن إسلبمو، من مسلمة الفتح، اتٟجازم القرشي أبو خالد حكنيم بن حزاـ الأسٍدم: ىو الدحابِ (ُ)

ككاف عاش ، ما صنع في اتٞاىلية شيئنا من معركؼو إلا صنع مثلو في الإسلبـ، ات١ذكورين في قريش بالبذؿ كالعطية كالبر كات٢دية
التاريخ الكنبتَ للبخارم : نظري. فكنانت كفاتو كعمره مائة كعشركف سنة، في اتٞاىلية ستتُ سنة كفي الإسلبـ ستتُ سنة

 (.َُٕ/ِ)معرفة الدحابة لأبِ نعيم ، (ُُٔ/ّ)

، كالتًمذم في أبواب البيوع، (ِّٖ/ّ( )َّّٓ)برقم ، باب في الرجل يبيع ما ليس عنده، ركاه أبو داكد في أبواب الإجارة (ِ)
باب بيع ما ليس عند ، تاب البيوعكالنسائي في ك، (ِٔٓ/ّ( )ُِِّ)برقم ، باب ما جاء في كراىية بيع ما ليس عندؾ

( ُِٕٖ)برقم ، باب النهي عن بيع ما ليس عندؾ، كابن ماجو في كتاب التجارات، (ٗٓ/ٔ( )ُِٔٔ)برقم ، البائع
كىو حديثه صح حوي اتٟاكم (. ِٓ/ِْ( )ُُُّٓ)برقم ، مسند حكنيم بن حزاـ، كأتٛد في مسند ات١كنيتُ، (ّٕٕ/ِ)

 (.ُِّ/ٓ)كالألباني في إركاء الغليل ، (ُِ/ِ)عليو في مستدركو كالذىبي في تعليقو 

 (.ُٔ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (ّ)

الشرح ، (ُْٗ/ٗ)المجموع للنوكم ، (ٕٗ-ٖٕ/ُ) للبغدادمإرشاد السالك ، (ُٔٓ/ٓ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ْ)
 (.ّّ-ِٓ/ْ)الكنبتَ لابن قدامة 

 (.ُّٓ/ٔ) البخارم مازةالمحيط البرىاني لابن : ينظر (ٓ)



ِٗ 
 

 .  (ِ)عند اتٟنابلةالركايتتُ  كأحدي 
 :همأدلتو 

 . (ّ)(ٹ ٹ ٹ ): عموـ قوؿ الله تعالى :الدليل الأول
 .(ْ)كجعل الأصل فيو ىو اتٟل، بعمومو البيعى  أحل   تعالى الله أف  : ككجو الدالالة

 .(ٓ)(ٹ ٹ ٹ )بالنهي من عموـ قوؿ الله تعالى  صه د  بيع المجهوؿ ت٥ي  أف   :يناقش
فهو بات٠يار  هي رى ا قبل أف يػى اشتًل شيئن  نٍ مى " :قاؿ النبي  أف   أبِ ىريرة  حديث: الدليل الثاني

  .(ٔ)"إذا رآه
 كىذا دليله ، إذا رآه بعد ذلك هي رى ا قبل أف يػى أعطى ات٠يار ت١ن ابتاع شيئن  النبي  أف  : كجو الدلالة

 .موقوفنا عليها صحة البيع قبل الرؤيةً على 
 .ةج  بو حي  تي فلب تثبي ، (ٕ)كما قالو أىل العلم  ىذا اتٟديث باطله  أف   :يناقش 

 
ناؼو للجهالة  أك كصفه  إذا لم يتقدمو رؤيةه ف، بات١بيع البيع العلمي شتًط لدحة و يي أن   :القول الثاني

 عندكات١شهور ، (ٗ)ةلشافعيكالقوؿ الثاني ل، (ٖ)يةالكنات١ ىو قوؿي ا القوؿ ذىك ، يدح لا البيعى  فإف  
 .(َُ)اتٟنابلة

                                                                                                     
 (.ٓٗ/ُ)منهاج الطالبتُ للنوكم : ينظر (ُ)

 (.ِٓ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (ِ)

 (.ِٕٓ) :من الآية، البقرةسورة  (ّ)
 (.ِٓ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (ْ)

 (.ِٕٓ)من الآية ، البقرةسورة  (ٓ)

، باب من قاؿ يَوز بيع العتُ الغائبة، كالبيهقي في كتاب البيوع، (ِّٖ/ّ( )َِٖٓ)في كتاب البيوع برقم  ركاه الدارقطتٍ (ٔ)
إتٖاؼ : ينظر. ككافقو الذىبي كابن حجر( ِّٖ/ّ)كىو حديث أبطلو الدارقطتٍ في سننو (. َْْ/ٓ( )َُِْٔ)برقم 

 (.ٓٗ/ْ)كنز العماؿ للمتقي ات٢ندم ، (ّْٓ/ُٓ)ات١هرة لابن حجر 

 .اتٟاشية السابقة: ينظر (ٕ)

 (.ُٖٗ/ّ)بداية المجتهد لابن رشد : ينظر (ٖ)

 (.ِٖٔ/ٗ)المجموع للنوكم : ينظر (ٗ)

 (.ِٓ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (َُ)



َّ 
 

"ررى الغى  كعن بيع، داةاتٟى  عن بيع الله  رسوؿي  نهى" :قاؿ  حديث أبِ ىريرة :دليلهم
(ُ). 

أك ات١ثمن أك  بالثمنً  اتٞهلي : الغرر ىو كبيعي ، نهى عن بيع الغرر  النبي أف  : ككجو الدلالة
 .لذلك بيعو زفلم يَىي . (ِ)و أك أجلوسلبمتً 
 

عن بيع   ريح نهي النبيلد ؛بات١بيع العلمي  البيعالذم يشتًط لدحة ، ىو القوؿ الثاني :الراجح
  .من مناقشات كؿعلى أدلة أصاحب القوؿ الأ دى رى كت١ا كى ، المجهوؿ الذم منو بيعي  رً رى الغى 

 
عليو عند  متفقه  كىو شرطه , ا على تسليمهمامقدورً  وثمنبيع و مَ أن يكون ال: الشرط السادس

 .(ّ)أىل العلم
 :والأدلة على ذلك

 .(ْ)عن بيع الغرر  عموـ نهي النبي :الدليل الأول
فلم ، كقد لا حقدل حقدلي  و قدلأن  ، ررى غى  على تسليمو فيو للشخصً  ما لا قدرةى  أف  : ككجو ذلك

 .ز بيعو لذلكيَىي 
 .(ٓ)لا يدح بيعو كات١عدكيـ  ،ات١قدكر على تسليمو كات١عدكـ غتَى  أف  : الدليل الثاني

 
 ،غرره  الذم فيو كالشرطً ، فاسدة على شروطٍ  مشتملاً البيع  أن ل يكون عقدُ : الشرط السابع

 .(ٔ)كىذا باتفاؽ الفقهاء، عنو ت٦ا كرد النهي، ت١قتضى العقد أك ت٥الفةه ، اأك ربن 

                                 
 (.ُُّٓ/ّ( )ُُّٓ)رقم ، باب بطلبف بيع اتٟداة كالبيع الذم فيو غرر، ركاه مسلم في كتاب البيع (ُ)

 (.ِْٔ/ُُ)عمدة القارم للعيتٍ ، (ّٕٓ/ْ)لابن حجر  فتح البارم: ينظر (ِ)

الشرح ، (ُْٗ/ٗ)المجموع للنوكم ، (ُٔ/ٓ)شرح ت٥تدر خليل للخرشي ، (ُْٕ،ُٖٔ/ٓ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ّ)
 (.ِْ/ْ)الكنبتَ لابن قدامة 

سبق تٗريَو في . "كعن بيع الغرر، عن بيع اتٟداة نهى رسوؿ الله : "قاؿ -ات١تقدـ- حديث أبِ ىريرة كذلك في  (ْ)
 .من ىذه الدفحة( ُ)اتٟاشية رقم 

 (.ِْ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (ٓ)

، (ٕٗ/ُ) للبغدادمإرشاد السالك ، (ُْٓ/ّ)بداية المجتهد لابن رشد ، (ُٕٔ-ُٖٔ/ٓ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ٔ)
 (.ُّ/ٓ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم 



ُّ 
 

 
 :افنى ة شركة العً شركط صح  : اثانين 
 :ما يلي كىي، عند الفقهاء خاصةن  الشركة العناف شركطن  إف  
 

 الشركةفلب تدح , (ُ)واحد نقودًا من جنسٍ في الشركة  أن تكون الأموالُ : الشرط الأول
 :على قولتُ، فيو تلفه ت٥ي  شرطه  كىو ،كالآخر بنقود مثلبن  عقارو ب اأحدهم شتًؾكأف ي، بالعركض

كلا تدح في ، أف تكنوف بات١التُ ات١ضركبتُ فقط شركة العنافشتًط لدحة و يي أن  : القول الأول
  .(ْ)مذىب اتٟنابلة من ظاىرالك  ،(ّ)الشافعيةك  ،(ِ)قوؿ اتٟنفية كىو. العركض
 :همأدلتو 

لا يَوز كقوعها : العركض أك قيمتها أك أتٙانها الشركة إما أف تقع على أعيافً  أف  ) :الأولالدليل 
مثل ت٢ا فتَجع  أك تٔثلو كىذه لا ات١اؿً  عند ات١فاضلة برأسً  الشركة تقتضي الرجوعى  لأف   ؛على أعيانها

كقد  ،ات١اؿ الربح أك تٚيعى  بذلك تٚيعى  أحدهما دكف الآخر فيستوعبي  جنسً  كقد تزيد قيمةي  ،عليو
القيمة غتَ  لأف  ؛قيمتها فيؤدم إلى أف يشاركو في تٙن ملكنو الذم ليس بربح، كلا على قيمتها  تنقصي 
قد تزيد في أحدهما  القيمةى  كلأف   ؛من قيمتو بأكثرً  يءـ الشكقد يقو   ،ازعنتلى الإالقدر فيفضي  ةً قى متحقً 

العقد  حاؿى  لأنها معدكمةه  ؛ز كقوعها على أتٙانهاو ملوكة لو، كلا يَقبل بيعو فيشاركو الآخر في العتُ ات١
كإف أراد تٙنها  ،عن ملكنو كصار للبائع رجى و إف أراد تٙنها الذم اشتًاىا بو فقد خى لأن   ؛كلا يُلكنانها

 .(ٓ)(كىذا لا يَوز ،كىو بيع الأعياف ،على شرط معلقةن  الذم يبيعها بو فإنها تدتَ شركةن 
للتقويم  لأف العركض قابلةه ، و لا يَوز أف تقع الشركة على قيمة العركضم لكنم أن  لا نسل   :يناقش

 .رفت القيمة عند بداية العقد فكنأنو اشتًؾ بها ابتداءن كإذا عي ، عند بداية العقد
من  كاحدو  و إذا باع كل  كذلك أن  ، ضمنما لم يي  ؤدم إلى ربحً بالعركض تي  شركةال أف   :الدليل الثاني

                                 
 (.ُُُ/ٓ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة ، (ُِّ/ُ)منهاج الطالبتُ للنوكم ، (ٗٓ/ٔ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ُ)

 (.ٗٓ/ٔ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ِ)

 (.ُِّ/ُ)منهاج الطالبتُ للنوكم : ينظر (ّ)

 (.ُّ/ٓ)ات١غتٍ لابن قدامة : ينظر (ْ)

 (.ُُِ/ٓ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة  (ٓ)



ِّ 
 

ما لم يُلك  صاحبو ربحي  في ماؿً  فما يستحقو أحدهما من الزيادةً ، الثمناف مالو كتفاضلى  رأسى  الشريكنتُ
 .(ِ) يضمنلم كقد جاء النهي عن ربح ما، (ُ)كما لم يضمن
 .ا إلا بقدر ما يضمنو لا يكنوف راتْن و إذا اشتًؾ بالعركض ات١قومة عند بداية العقد فإن  أن   :يناقش

 
كيكنوف الاشتًاؾ بالقيمة عند ، بالأتٙاف كما تدح    بالعركض تدح   شركة العناف أف   :لثانيالقول ا

 .(ْ)كركاية عند اتٟنابلة، (ّ)كىو قوؿ ات١الكنية .العقد
 ،بينهما هماتْر كأف يكنوف ، في ات١التُ تٚيعان  التدرؼ جوازي  ىي الشركة من قدودات١ أف   :ودليلهم

 .(ٓ) في العركض كحدولو في الأتٙاف حاصله  ذا أمره كى
 

يػىعيد  فلم، للتقويم عند بداية العقد قابلةه  انه  لأ ،بدحة الشركة بالعركض ،ىو القوؿ الثاني :الراجح
فإذا ، كأدلة أصحاب القوؿ الأكؿ مبنيةه على أف  العركضى غتَي ميقو مة، بينها كبتُ ات١اؿفرؽه  ىناؾ

 .الشركة ىذا الشرطيعتبر لدحة  فبذلك لا. قػيو مت فلب حجة ت٢م
 

أك ، بالدين ح الشركةفلب تد، (ٔ)عند بداية العقد حاضرةً  أن تكون الأموالُ  :الشرط الثاني
 :على قولتُ، فيو أيضا ت٥تلفه  كىو شرطه  .بات١اؿ الغائب

                                 
 (.َُٖٓ/ٓ)البحر الرائق لابن ت٧يم : ينظر (ُ)

ركاه " كلا ربحي ما لم يضمن، لا حقل  بيعي ما ليس عندؾ: "قاؿ عمرك بن شعيب عن أبيو عن جده أف النبي : في حديث (ِ)
، كالنسائي في باب شرطاف في بيع، (ِٔٓ/ِ( )ُِّْ)برقم ، أبواب البيع، التًمذم في باب كراىة بيع ما ليس عندؾ

كتاب   ،كابن ماجو في باب النهي عن بيع ما ليس عندؾ كعن ربح ما لم يضمن، (ٕٔ/ٔ( )ُِٖٔ)برقم ، كتاب البيوع
، مسند ات١كنثرين من الدحابة، كأتٛد في مسند عبد الله بن عمرك بن العاص ، (ّٕٕ/ِ( )ُِٖٖ)برقم ، التجارات

صحيح على شرط تٚلة : كاتٟاكم كقاؿ، كىو حديث صححو التًمذم. كاللفظ لابن ماجو(. َِّ/ُُ( )ِٖٔٔ)برقم 
كحس نو الألباني في (. ْٓ/ّ)تلخيص اتٟبتَ لا بن حجر ، (ُِٖ/ِ)تٖفة المحتاج لابن ات١لقن : ينظر. من أئمة ات١سلمتُ

 (.ُْٔ/ٓ)إركاء الغليل 

 (.ِٖٕ/ِ)الكنافي لابن عبد البر : ينظر (ّ)

 (.ُُِ/ٓ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (ْ)

 (.ُُِ/ٓ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (ٓ)

 (.َْٖ/ٓ) الإنداؼ للماكردم، (ُِٓ/ُُ)ات١بسوط للسرخسي : ينظر (ٔ)



ّّ 
 

 من تملي المحى ك  ،(ُ)اتٟنفيةكىو قوؿ  ،عند بداية العقد شتًط حضور الأمواؿو يي أن  : القول الأول
 .(ّ)اتٟنابلةات١شهور عند ك  ،(ِ)مذىب الشافعية

 كىذا التدرؼ غتَي ، ات١اؿ كذلك بواسطة التدرؼ في، الربح ات١قدود من الشركة أف   :ودليلهم
 .(ْ)في الدين كات١اؿ الغائب ت٦كننو 

 
ات١الكنية بشرط  كىو قوؿ، حضور الأمواؿ عند العقد لدحة الشركة و لا يشتًطأن  : القول الثاني

 .(ٓ)الغائب جر بات١اؿ اتٟاضر قبل قبضً ت  كأف لا يػي ، اقريبن  أف يكنوف ات١اؿي 
ار إلا عدـ الاتٕ   طى حضور الأمواؿ عند العقد إذا اشتًي  بعد ًـ تعثري الشركة لا ي مقدودى  أف   :ودليلهم

 .ا من صحة العقدمانعن  عدـ حضور ات١اؿ فلب يكنوف، قبضها بعدى 
 فيضر  ، تدحيح الشركة من إحضار الأمواؿ الغائبة بعدى  للشريك مانعه  طرأي يى  و قدأن   :يناقش

 .(ٔ)الشركة ري كتتعثػ  ، بشريكنو الآخر
 

ر على ىذا كإف لم يؤث   عند العقد؛ لأف   شركةباشتًاط حضور أمواؿ ال، القوؿ الأكؿىو  :الراجح
 مانعه  رً ت٢ذا ات١تأخ  قد يطرأ  أنو ذلكى ، النزاعات في ات١ستقبل عن نشوءً  و أبعدي إلا أن   القدد من الشركة

 . شركاءال بذلك بقية يتضررف أك عدـ رغبةو  من عجزو 
 

على ، فيو ت٥تلفه  شرطه  ذاكى .(ٕ)زبحيث ل تتميَّ  شركةال أموالط خلَ أن تُ : الشرط الثالث
 :قولتُ

                                 
 (.ُِٓ/ُُ)ات١بسوط للسرخسي : ينظر (ُ)

م يشتًطوف لدحة الشركة خلط ات١التُ، لم أجد للشافعية نص  في ىذه ات١سألة (ِ) ، كلكنن مدتَىم إلى ىذا القوؿ ىو المحتمل؛ لأنه 
 (.َِٕ/ٖ)ت٥تدر ات١زني : ينظر. كلا يُكنن خلطيهما إلا تْضورهًما

 (.َْٖ/ٓ)الإنداؼ للمرداكم ، (َُٔ/ٕ)الفركع لابن مفلح : ينظر (ّ)

 (.َٔ/ٔ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ْ)

 (.َّٓ/ّ)الشرح الكنبتَ للدردير : ينظر (ٓ)

 (ْٕ)أحكناـ ات١ساهمات العقارية لوحيد العبد القادر : ينظر (ٔ)

 (.ّْٕ/ٔ)للماكردم اتٟاكم الكنبتَ ، (ّٔ/ْ)بداية المجتهد لابن رشد : ينظر (ٕ)



ّْ 
 

 ىوىذا القوؿ ك  ،تْيث لا يتميز بعضها عن بعض أمواؿ الشركة شتًط خلطي يي و أن   :القول الأول
 .(ِ)الشافعيةك  ،(ُ)قوؿ ات١الكنية

وجد منو يي  الندحى  لأف  ، كأفضل الشريكنتُ أت   باختلبط الأمواؿ يكنوف عملي  أف  ) :ودليلهم
 .(ّ)(لشريكنو كما يوجد منو لنفسو

 .لا يُنع من صحة الشركة -لو سلمنا تْدولو– لشريكنو الشريكً  عدـ ندحً  أف   :يناقش
 

 .(ٓ)كاتٟنابلة ،(ْ)اتٟنفيةىو قوؿ كىذا القوؿ ، الشركةأمواؿ  لطي شتًط خى و لا يي أن   :القول الثاني
 :همأدلتو 

، عن الآخر و أف يكنوف الشريك ككيلبن بي فموجً ، على التدرؼ عقده  لشركةا عقدى  أف   :الدليل الأول
 .(ٔ)تٔجردً العقد دحي يالوكالة  عقدي ك 

العقد  فإذا ت  ، ات١اؿ دكفى  إلى العقدً  ده ستنً مي  -الربح كىو- من الشركةً  ات١قدودى  أف   :الدليل الثاني
 .(ٕ)النظر عن خلط ات١اؿ بغض  ، بى فقد كجى 
 

 حاصله  القدد من الشركةً  لأف  ، أموات٢ا من غتَ خلطً  بدحة الشركة، ىو القوؿ الثاني :الراجح
 .القدد فهو كاؼو تٞواز العقد كما حقدل بو، من دكف ذلك

 
 كاختلفوا في, (ٖ)كىذا باتفاؽ, بقدر مالومعلومًا  شريكٍ  كل    ربحُ  يكونأن  :الشرط الرابع

                                 
 (.ّٔ/ْ)بداية المجتهد لابن رشد : ينظر (ُ)

 (.ّْٕ/ٔ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم : ينظر (ِ)

 (.ّٔ/ْ)بداية المجتهد لابن رشد  (ّ)

 (.ُِٓ/ُُ)ات١بسوط للسرخسي : ينظر (ْ)

 (.ُٓ/ٓ)ات١غتٍ لابن قدامة : ينظر (ٓ)

 (.ُِٓ/ُُ)ات١بسوط للسرخسي : ينظر (ٔ)

 (.ُٖٗ/ٓ)البحر الرائق لابن ت٧يم : ينظر (ٕ)

الفركع لابن ، (ُّّ/ُ)منهاج الطالبتُ للنوكم  ،(ُٖٕ/ِ)الكنافي لابن عبد البر ، (ِٔ/ٔ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ٖ)
 (. َُٔ/ٕ)مفلح 



ّٓ 
 

 :على قولتُ ،وعملى  على ربح مالو تقابلي  أخذ أحد الشركاء زيادةن  حكنم
، بغتَه ق  حى فلب ييستى ، ات١اؿ فقط أف يكنوف الربح بقدرً  شرط لدحة الشركةو يي أن   :القول الأول

 .(ِ)كالشافعية ،(ُ)ىو قوؿ ات١الكنيةىذا القوؿ ك 
 كىذا أمره  ،بغتَ حق زائدو  ا ت١اؿو من مالو كاف آخذن  ا أكثرى الشريك إذا أخذ رتْن  أف   :ودليلهم

 .(ّ)الربح لأحدهماكما لو شرط ، الف مقتضى العقد فلم يدحيي 
كىذا لا يالف ، العمل بل ىي في مقابلً ، ىذه الزيادة بغتَ حق   م لكنم أف  سل  لا ني  :يناقش

 . مقتضى العقد
 

 عملو  إذا كاف ذلك نظتَى -مالو  من ربحً  الشركاء أف يأخذ أكثرى  و يَوز لأحدً أن   :القول الثاني
 ،(ْ)اتٟنفيةىو قوؿ ىذا القوؿ ك  ،بالعمل أيضا بات١اؿ فهو ييستحق   كما ييستحق    فالربحي  ،-كت٨وه

 .(ٓ)كاتٟنابلة
 دً ورً مى  نتيجةي  كالربحي ، لا العكنس تابعه  كات١اؿي ، العمل :وي الشركة كت٤ل   عقدً  دى ورً مى  أف  ) :ودليلهم

 .(ٔ)(العقد
 

 إذا كاف ذلك نتيجةى -مالو من ربح  رتْنا أكثرى  شركاءال أحدً  تّواز أخذً ، ىو القوؿ الثاني :الراجح
بذلك  فاستحقى ، على الربح الشركاءي و لولا عمل ىذا الشريك ت١ا حدلى لأن  ، -الشركاء اكبرض عملو 

 .فلب يُنع منو شيء تْقو  كىذا استحقاؽه ، الزيادة
 
 
 

                                 
 (.ُٖٕ/ِ)الكنافي لابن عبد البر : ينظر (ُ)

 (.ُٖٓ/ِ)ات١هذب للشتَازم : ينظر (ِ)

 .ات١رجع السابق: ينظر (ّ)

 (.ِٔ/ٔ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ْ)

 (.ُُٓ/ٓ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة ، :ينظر (ٓ)

 (.َُٔ/ٕ)الفركع لابن مفلح  (ٔ)



ّٔ 
 

 :شركط صحة ات١ساهمات العقارية: اثالثن 
صحة ات١ساهمات  ف شركطي تتكنو   ،افنى شركة العً  كشركط صحةً ، البيع صحةً  ت٦ا سبق من شركط إف  
 .بيعنا كشراءن  ني ركةي عًنىاف تتضم  ؛ لأف  ات١ساهمات العقارية ىي في حقيقتها شالعقارية
 :فيما يلي هادخ  ليُكنن أف ني ك  
 

 التدرؼ ىو العاقلي  كجائزي . التدرؼ موا جائز بأف يكنون، أىلية المساىمين: الشرط الأول
يَ   . على الدحيح من أقواؿ أىل العلم ،الرشيد البال

 
 .الفقهاءكىذا باتفاؽ ، عن تراضٍ  أن تكون المساىمةُ : الشرط الثاني

 
 .اكىذا باتفاؽ الفقهاء أيضن ، امباحً  المساىمةِ  أن يكون نشاطُ : الشرط الثالث

 
كىذا ، ا لهم فيهاأو مأذونً , لأصحابها مملوكةٍ  المساىمة على أموالٍ  مَّ تِ أن تَ : الشرط الرابع

 .ضوليالفي  ؼتدر  بعدـ صحة  :ؿ أىل العلمامن أقو  ىو الراجح
 

في  لُ المتمث   نُ ثمَ والمُ , إدخالو في المساىمة رادُ بالثمن الذي يُ  العلمُ : الشرط الخامس
ؿ أىل امن أقو راجح ال ىوك ، نشاطها عليو إقامةَ  المساىمةُ  الذي تعزمُ  والعقارِ  المساىمةِ  نشاطِ 
 .العلم

 
 .كىذا باتفاؽ الفقهاء، ا على تسليمهمامقدورً  نُ ثمَ والمُ  أن يكون الثمنُ  :الشرط السادس

 
 .اكىذا باتفاؽ أيضن ، فاسدة على شروطٍ  شتملاً المساىمة مُ  أل يكون عقدُ : السابع الشرط

 
كالراجح من أقواؿ ، واحد ا من جنسٍ في المساىمة نقودً  أن تكون الأموالُ : الشرط الثامن

 .ساهمة بالعركض كالعقارات١ فتدحي ، أىل العلم أف ىذا ليس بشرطو 



ّٕ 
 

 الشريك حدةي  وز أف تكنوفى يَ) :في ات١ادة الثالثة منوفقد جاء ، كىو الذم عليو نظاـ الشركات
كما يَوز في غتَ   ،-عينية حدةن - كيَوز أف تكنوف عينان  ،-ةنقدي حدةن -ا من النقود مبلغان معينن 

 الشريك ما كلكنن لا يَوز أف تكنوف حدةي  ،عملبن  ات١ستفادة من أحكناـ ىذا النظاـ أف تكنوفى  حواؿً الأ
 (.أك نفوذ لو من تٝعةو 

 
أك ، فلب تدح ات١ساهمة بالدين، العقد عند بدايةِ  أن تكون الأموال حاضرةً : ط التاسعالشر 

 .كىذا ىو الراجح من أقواؿ أىل العلم، بات١اؿ الغائب
كاعتبر ، الأمواؿ عند بداية العقد عدـ حضورً  أجازى ف ،برأم ات١الكنية أخذى  نظاـ الشركات لكنن  

فجاء في . تأخره عن السداد الذم حقدل بسبب عن الضررً  كمسئولان ، بذلك مديننا للشركة ات١ساىمي 
في تقديُها عن  رى ف تأخ  إف ،د بهاة التي تعه  مدينان للشركة باتٟد   شريكو  كل    عتبري يي ): ات١ادة ات٠امسة منو

 (على ىذا التأختَ بي الذم يتًت   لذلك كاف مسئولان في مواجهة الشركة عن تعويض الضررً  المحددً  الأجلً 
 

 ؿ أىل العلم أف  اكالراجح من أقو ، زل تتميَّ  المساىمة بحيثُ  خلط أموالُ أن تُ : الشرط العاشر
 . كلو من دكف خلط فتدح ات١ساهمةي ، ىذا ليس بشرط

 
لأحد  زيادةال مع جوازً ، معلومًا بقدر مالو مساىمٍ  كل    أن يكون ربحُ : الشرط الحادي عشر

 .لى الراجح من أقواؿ أىل العلمع ،-عملبن  تقابلي إذا كانت - ات١ساهمتُ
 لمجلس الإدارة في شركة ات١ساهمة مكنافأةو  فرضى  فقد أجازى ، كىذا ىو الذم عليو نظاـ الشركات

 .- منوتُكما في ات١ادة الرابعة كالسبع-من الأرباح  معينةو  بنسبةو  تكنوفي  ،همعملً  مقابلى 
 
 
 
 
 

 



ّٖ 
 

 :نظامًاالمساىمات العقارية  صحةِ  شروطُ : ثانيالمطلب ال
 تلك الأطواري  تنزام ،أطوار ات١ساهمات العقارية في ات١ملكنة العربية السعودية بعدةً  تنظيمي  مر  
 ت٣لس الوزراء أكؿ الأمر قراري  كنافف، ذلك الانتشار من مشكنلبت كما تبعى  ،ات١ساهمات العقارية انتشارى 
بالقدر الكنافي لتلبفي ا لم تكنن إلا أنه  ، بعض التنظيماتات١تضمن على ق َُّْعاـ  الدادر

( ٔٔٗٓ)رقم  كالدناعة كزير التجارة فددر قراري ، ا من ات١ساهمات العقاريةرت كثتَن ات١شكنلبت التي عث  
كلم يدـ ، قرار ت٣لس الوزراء السابق تكنن كاردةن فيلم  ضوابطى  تضم ن علىق ات١ُِْْ/ُِ/ِكتاريخ 

ق بات١وافقة على ُِْٔ/ٖ/ِِريخ كتا( َِِ)حتى صدر قرار ت٣لس الوزراء رقم  ذلك طويلبن 
 .دكنها عقارية مساهمةو لتي لا تدح أم ا كىي الشركطي ، الضوابط ات١تعلقة بطرح ات١ساهمات العقارية

 :يلي كنص القرار ما
 
أك ، عنها أك الإعلبفً ، ت٢ا أمواؿو  أك تٚعً ، نوعو  من أم   عقاريةو  مساهمةو  أم   لا يَوز طرحي  :أولً )
 .استيفاء الإجراءات كالشركط الواردة في ىذه الضوابط إلا بعدى ، عليها ات١وافقةً 
 

بعد ، على ات١ساهمة العقارية -من حيث ات١بدأ–شتًط موافقة كزارة التجارة كالدناعة يي  :اثانيً 
 :التحقق ت٦ا يلي

تٍ كما بي ، سلبمتو ات١فعوؿ ثابتةو  سارمو  شرعيو  بدكو  ت٦لوكةن  ات١ساهمةً  أف تكنوف أرضي  -ُ
من  صادرةو  رتٝيةو  كذلك تٔوجب إفادةو ، ا للمقتضى الشرعي كالنظاميكفقن  عليو

 .اتٞهة التي أصدرتو
ملكنيتو في  كألا تقل  ، طرح ات١ساهمة أف يكنوف صك الأرض باسم ات١تقدـ بطلبً  -ِ

 .من قيمتها%( َِ)ات١ساهمة عن 
 من الأمانة أك البلدية رتٝيةو  ا على تٗطيطها بإفادةو أف تكنوف الأرض موافقن  -ّ

 .على أف تشمل الإفادة على قرار ات١وافقة على الاعتماد كتاريو، ات١ختدة
موافقة كزير التجارة كالدناعة على توصية اللجنة أك اللجاف التي يشكنلها من  -ْ

 .أصحاب ات٠برة كالاختداص في شأف تقدير قيمة الأرض
 



ّٗ 
 

كنوف للوحدات العقارية يَب أف ي، من ىذا القرار( ثانينا)مع مراعاة ما كرد في البند  :اثالثً 
من  كدراسةو ، من الأمانة أك البلدية ات١ختدة ات١فعوؿ صادرةو  ساريةً  بناءو  ات١طركحة للمساهمة رخدةى 

 . فيها كلفة البناء كمدتو كات٠دمات ات١تعلقة بوبتُ  تي  معتمدو  استشارم   مكنتبو 
 

يـ  :ارابعً  إلى  -قبل الإعلبف عنها–من صدر في شأف مساهمتو موافقة كزارة التجارة كالدناعة  يتقد
 .ا لنظاـ السوؽ ات١الية كلوائحوكفقن ، باسم ات١ساهمة استثمارمو  فتح صندكؽو  ىيئة السوؽ ات١الية بطلبً 

 
 :اخامسً 

 -عن ات١ساهمة قبل فتح الدندكؽ ات١شار إليو كالإعلبفً –يَب على مالك الأرض  -ُ
تٔا  -تْسب الأحواؿ–و في كتابة العدؿ أك المحكنمة ات١عنية كسجل   على الدك   ميشي الته

تتفق عليها كزارة العدؿ كىيئة السوؽ  آليةو  كفقى  كذلكى ، تٖت ات١ساهمة الأرضى  فيد أف  يي 
 .ات١ساهمة كتضمن عدـ التدرؼ في الأرض خلبؿ مدةً ، ات١الية

 فإف مديرى ، من المحكنمة ات١ختدة ية تْكنمو إذا توفي مالك الأرض أك زالت أىليتو الشرع -ِ
، مقامو فيما يتعلق ببيع الأرض كإفراغها كت٨و ذلكإدارة الدندكؽ الاستثمارم يقوـ 

 .كاتٗاذ الإجراءات اللبزمة لتدفية ات١ساهمة
 تٖت ات١ساهمة إلا في حالةً  ا لعقارو  توقف صكنن التأكيد على اتٞهات ات١ختدة بألا   -ّ

المحاكم في ىذا  القضاء الأعلى ت٥اطبةي  كعلى ت٣لسً ، عليها بطلبف الدك دعول يتًتبي 
 .الشأف

 
 كرقمى ، هاموافقة كزارة التجارة كالدناعة كتاريى  عن ات١ساهمة رقمى  الإعلبفي  يَب أف يتضمنى  :سادسًا

 .هاكتاريى  ططات١وافقة على اعتماد ات١خ كرقمى ، والتًخيص من ىيئة السوؽ ات١الية كتاريى 
 

 م  تً ها حتى تى ا كمتابعتً ات١ساهمات العقارية القائمة حالين  كزارة التجارة كالدناعة تٔراقبةً  تقويـ  :ابعًاس
كذلك بالتعاكف مع ات٢يئة السعودية للمحاسبتُ القانونيتُ لاختيار ، تدفيتها تٔا حقفظ حقوؽ ات١ساهمتُ

 .لتدقيق كل مساهمة مراجعي حساباتو 



َْ 
 

 
 -تْسب اختداصو كل  –ات١الية  ة كالدناعة كرئيس ىيئة السوؽً ددر كزير التجار يي  :ثامنًا
 (.ىذه الضوابط اللبزمة لتنفيذً  القراراتً 

 
كتاريخ ( َُّ)ت٣لس الوزراء رقم  قراري  هصدر بعدفقد  ،كاستكنمالان ت١ا جاء في ىذا القرار

ق ليكنوف ُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ ( َِِ)من القرار السابق رقم ( اسابعن )ق بتعديل البند ُِْٗ/ٓ/ٕ
 :بالديغة التالية

 
( بدرجة ككيل كزارة)برئاسة معالي كزير التجارة كالدناعة كعضوية ت٦ثلتُ  تٞنةه  لي شكن  تي  :اسابعً )

ككذلك أمتُ عاـ ، ككزارة ات١الية، ككزارة العدؿ، ككزارة الشؤكف البلدية كالقركية، كزارة الداخلية :من
كتكنوف مهمات اللجنة ، كأمتُ عاـ ات٢يئة السعودية للمهندستُ، نيتُات٢يئة السعودية للمحاسبتُ القانو 

 :ما يلي
 صدكرً  كقتى ( ات١رخص ت٢ا كغتَ ات١رخص)في تٚيع ات١ساهمات العقارية القائمة  النظري  -ُ

 .قُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ ( َِِ)ت٣لس الوزراء رقم  قرارً 
، لكنل مساهمة ليو ما من تراه من مكناتب المحاسبتُ القانونيتُ لإعداد مركزو  تكنليفي  -ِ

القانونية  هم ات١الية كاتٞوانبى ات١ساهمتُ كحقوقى  ل  تقارير مفدلة تشمل سجً  كإعدادي 
كمتابعتها حتى تدفيتها تٔا حقفظ حقوؽ ، تقارير دكرية عنها كرفعي ، كالفنية للمساهمة

 .ات١ساهمتُ
إلى  يلى تٖي  كت٢ا أف -ا لذلكإذا رأت اللجنة مسوغن –ت١دف  قانوني  مساهمةو  أم   إسنادي  -ّ

 أك مسيءه  متجاكبو  أك غتَي  و متحايله اتٞهات القضائية ات١ختدة من يثبت لديها أن  
 .لاستخداـ أمواؿ ات١ساهمة

بو من ات١كناتب المحاسبية كالقانونية كات٢ندسية  من تستعتُي  كمداريفً  أتعابً  تٖديدي  -ْ
 .كاحتسابها من مداريف ات١ساهمة، كغتَىا

 .كرفعو إلى المجلس الاقتدادم الأعلى، ن أعمات٢اع سنومو  تقرير ندفي  إعدادي  -ٓ
 .(حقوؽ ات١ساهمتُ كتدفية ىذه ات١ساهمات ها من حفظً ني لعملها ت٘كن   آليةو  إعدادي  -ٔ



ُْ 
 

 :لثالمبحث الثا
 رةتعث  المُ  المساىمات العقارية

 
 :واصطلاحًا رة لغةً تعث  المُ المساىمات العقارية تعريف : ولالمطلب الأ

 
 :(ُ)اباعتبارىا مركبً رة العقارية المتعث   اتتعريف المساىم :الفرع الأول

 :ر لغةتعريف التعث  
. على كجهو سقطى : أم، ر الفرسكتعث  . كتعرقل في شيء، ككبا، زؿ  : عثػىرى يعثػيري عىثػٍرنا كعًثىارنا كتػىعىثػ رنا

: ر لسانوكتعث  . ر التلميذ في درسوكتعث    ،كاجو بعض العقبات: أم، ر ات١شركعكتعث  . ةالزل  : رة ىيكالعثٍ 
 .(ِ)كارتبك دى تلعثم كترد  

 
 :(ّ)الاحً طر اصتعريف التعث  

في ات١ستَ كالسلبمة  الاستمرارى  الذم يقابلي ، ر في الاصطلبح ىو بنفس ات١عتٌ اللغوممعتٌ التعث  
عارضٌ يعُيق الشيء ): نقوؿ أف  تعريف التعثر اصطلبحنا ىو فإذا عرفنا ذلك فإنو يُكنننا أف ،من الزلل

 .(عن بلوغو غايتو
 

 :اباعتبارىا لقبً  المتعثرة العقارية اتتعريف المساىم: الفرع الثاني
، اشتًاؾ اثنتُ فأكثر تٔاليهما: ات١ساهمة العقارية ات١تعثرة ىي تلك ات١ساهمة التي سبق تعريفها بأنها

ها كقعت في شيء منعها من لكنن  . (ْ)معلوـ هما بربحو فيو أحدي  ليعملى ، بقدد استثماره رتٝيو  في عقارو 

                                 
 .كلذا سأكتفي بتعريف ات١ركب الثالث، من ىذا البحث( ُْ: )ينظر، ات١ساهمة العقارية: ات١ركبتُ تقدـ تعريف (ُ)

القاموس ، (ّٗٓ/ْ)لساف العرب لابن منظور ، (ِِٖ/ْ)مقاييس اللغة لابن فارس ، (ّٕٔ/ِ)الدحاح للجوىرم : ينظر (ِ)
 (.ُْٔٓ/ّ)أتٛد عمر . معجم اللغة العربية ات١عاصرة د، (ّْٔ/ُ)المحيط للفتَكزآبادم 

 .اجه شخديكلذا فإف  ما سأذكره ىو استنت، لم أجد من تكنل م عن تعريف التعثر اصطلبحنا (ّ)

 .من ىذا البحث( ُٕ)ص : ينظر (ْ)



ِْ 
 

في طريقها الذم يدلها تٔقدودىا عن  ت بذلك متعثرةن برى فاعتي ، كىو الربح تٖقيق ات١قدود من إقامتها
 .الوصوؿ إليو

 
 ها الانتفاعى كي لب  ت٣موع الأسهم العقارية التي لا يستطيع مي : )ايوسف القاسم بأنه  . كقد عرفها د

 .(ُ)(عرؼ متى يزكؿلا يي  مفاجئو  عارضو  قيمتها؛ بسببو  كلا تٖديلى ، بها
 

ها في تٖقيق ات٢دؼ الذم من عيقها عن مضي  يي  توقفو  كل  : )ابأنه  ، كما عرفها ت٤مد السهل
 .(ِ)(اكتٕاكزت في ذلك الوقت كات١دة المحددة ت٢ا نظامن ، عليها إعلبف ات١ساهمة نشئت كنص  أجلو أي 

 
في ما سبق  بناء على -في نظرم– بو ات١ساهمة العقارية ات١تعثرةعرؼ تأنسب ما يُكنن أف  لكننك 

 هاأعاقها عن بلوغِ  لها عارضٌ  ضَ رَ المساىمة العقارية التي عَ ) :ىو تعريفها بأنها، تعريف التعثر
  .(في المدة المحددة هاغايتَ 

 
 :ت٤تًزات التعريف

ات١ساهمات  رتعث   خرجى ليي ك ، ات١ساهمة ات١تعثرة  نوعى ليبتُ  ، في التعريف قيده : (المساىمة العقارية) -
 .ذا ات١دطلحبه فليست مقدودةن ، الأخرل
 ،عارضو  ق ات١ساهمة عن بلوغها غايتها من غتًَ عيً ما يي  خرجى ليي  :(عارضٌ لها  التي عرضَ ) -

 د  عى لب تػي ف، ةعارض تليس ه إعاقةه عن بلوغً الغايةفهذ، ؾ ات١ساهمة باتفاؽلب  ه مي ري قر  لذم يي لتوقف ااك
 .تعثرةات١ساهمة بو مي 

لييخرجى العارضى  ،و عدـ تٖقيق الربحكى، ىذا ىو أثر التعثر(: أعاقها عن بلوغِها غايتها) -
 .الذم لا ييعيق ات١ساهمة العقارية عن ذلك

ليخرج التعثر ، -وسيأتي تفديلي ىو ما ك – التعثر ضابطي ىذا ىو ك  :(في المدة المحددة) -
 .فلب يُنع من بلوغ الغاية، العارض الذم يكنوف في ات١دة ثم يزكؿ قبل انتهائها

                                 
 (.ْٖ)ف القاسم سيو . زكاة ات١ساهمات العقارية د (ُ)

 (.ََُِْ)العدد ، صحيفة الرياض، تعثر تدفية ات١ساهمات العقارية ات١تعثرة: في مقالة منشورة بعنواف (ِ)



ّْ 
 

 :المساىمات العقاريةر ضابط تعث  : ثانيالمطلب ال
 

 :ات١ساهمات العقارية رً الضابط الفقهي لتعث  : أكلان 
رىا تعث   كلذا فإف   ،قبلة التي لم يعرفها الفقهاء من ات١ساهمات العقارية ىي من الأمور ات١ستجد  

ى عل ىذه ات١سألةفقهاء ات١الكنية تكنلموا في مسألتتُ يُكنن تٗريج   أف  إلا  ، عندىم خاصه  ليس لو حد  
 .الثمن أك ات١بيع في إقباضً  مسألة التأخرً ك ، السلعة البائرة كىي مسألة زكاةً ، ما فيهما

على  في الأخرلالثمن أك ات١بيع  إقباضً  زمنً  كحد   ،في الأكلى السلعة بوار حد  في  فقد اختلفوا
 :قولتُ

 .(ُ)لبعضهم كىو قوؿه ، إقباضها عاماف زمنً  السلعة كحد   بوارً  حد   أف   :القول الأول
دلح فيها كنن أف يى التي يُي  ىذه ىي ات١دةي  أف  ب الاستدلاؿكنن و يُي إلا أن  ، كلا دليل على ما قالوا

 .شتًم أك البائع من توفتَ الثمن أك ات١بيع بعدىاعذر ات١كلا يي ، البائرة السلعةً  حاؿي 
 

 .(ِ)كىو الأظهر عندىم، رجع فيو إلى العرؼزمن الإقباض يي  البوار كحد   حد   أف   :القول الثاني
 .(ّ)هعلى حد   ص  نى لم يػي  ما حاؿ إليو في كل  كأ، العرؼ الشارع اعتبرى  أف   :ودليلهم

 
باختلبؼ  يتلفي  حد   ولأن   ،رجع فيو إلى العرؼاتٟد في بوار السلع كزمن إقباضها يي  أف   :الراجح

، ا في يومتُا في سنتتُ كيكنوف غتَه بائرن بائرن  فقد لا يكنوف الشيءي ، السلع كالأزمنة كالأمكننة كالأحواؿ
 .فوجب ات١دتَ إلى العرؼ

 
 

 فإذا مضى زمنه ، الزماف وؿي طتٔقتضاه  عملي العرؼ الذم يي  نٍ مً : )في حاشيتو (ْ)قاؿ الداكم
                                 

 (.ُٖٖ/ّ)التاج كالإكليل للمواؽ : ينظر (ُ)

 (.ُُٗ/ّ)للدردير الشرح الكنبتَ : ينظر (ِ)

 (. َُٓ/ِ)ات١وافقات للشاطبي : ينظر (ّ)

كلد = ،كىو فقيو مالكني ات١ذىب .تٔدر إلى صاء اتٟجر ةنسبكذلك  ،أتٛد بن ت٤مد ات٠لوتي، الشهتَ بالداكمىو أبو العباس  (ْ)



ْْ 
 

: لا يدبر ت١ثلو في أخذ الثمن البائعى  كأف  ، السلعة دبر ت١ثلو في أخذً ات١شتًم لا يى  بأف   يقتضي العرؼي 
راعى في ذلك أحواؿ الناس بل يي ، بعامتُ كلا بأكثر د  و لا حقي كالظاىر أن  . فالقوؿ ت٠دمو في الإقباض

 .(ُ)(كأحواؿ الزمن
 

كخاصة –الناس  فإذا كاف في عرؼً ، رؼر ات١ساهمات العقارية ىو العي تعث   ضابطى  ىذا فإف  كعلى 
كإذا  ، رنا فهو تعثرعتبر تعثػ  ى فيها ات١ساهمة يي دف  ةو ما لا تي تٕاكز مد   أف   -أىل الاختداص من العقاريتُ

 .كذلكا فهو  عثرن عتبر تيي  -ةللمد   كلو من غتَ تٕاكزو -ما  ارتكناب فعلو  كاف في عرفهم أف  
 

 :الضابط النظامي لتعثر ات١ساهمات العقارية: ثانينا
كتاريخ ( ُُِْٗ/د/ٕ)بقرار ت٣لس الوزراء رقم ، صدر للمساهمات العقارية تنظيمو  أكؿى  إف  

، وي قبلى  ى ات١ساهمة كتوزع الأرباح على ات١ساهمتُأف تدف   يَبي  على موعدو  قد نص  : قَُّْ/ٗ/ٖ
  .أقدى كحد    سنواتو  ثلبثي كىذا ات١وعد ىو 
بقرار كزير التجارة كالدناعة رقم الدادر ، التي جاءت في التنظيم الذم يليو كىي ات١دةي 

ا الوحدات السكننية فجعل أم  ، ها تٔساهمات الأراضيو خد  إلا أن   ،قُِْْ/ُِ/ِكتاريخ ( ٔٔٗٓ)
 .ىي سنتتُ من تاريخ إت٘اـ البناء لتدفية مساهمتها ةو أقدى مد  

 
الضابط النظامي لتعثر ات١ساهمات العقارية  أف   (ِ)يوسف القاسم. د فقد اعتبرى  ىذاعلى  كبناءن 

أف تيدف ى ا جبى ا عليو كأك ند   الذم ا ىي ات١وعدي لأنه  ، قررة في ىذين النظامتُمي ػالتدفية ال مدةً  مركري  :ىو
 .تعتبر متعثرةى دف  أف تي  دكفى فات١ساهمة التي تٕاكزتو  .لوغوبي  قبلى  ات١ساهمة كتوزع الأرباح على ات١ساهمتُ

 

                                                                                                     
لو عدة . سنة أربع كسبعتُ كمائتتُ كألف للهجرة توفي بات١دينة ات١نورةك ، كلد سنة تٜس كسبعتُ كمائة كألف للهجرة=

كالفرائد ، أتٛد الدردير في فقو ات١الكنيةعلى بعض كتب الشيخ  أخرل كحواشو ، حاشية على تفستَ اتٞلبلتُ :منها، مؤلفات
 (.ِْٔ/ُ)الأعلبـ للزركلي : ينظر. السنية

 (.ِْٓ/ّ)حاشية الداكم على الشرح الدغتَ : ينظر (ُ)

 (.ٖٓ)زكاة ات١ساهمات العقارية : كذلك في تْثو (ِ)



ْٓ 
 

لم ضوابط كالإجراءات من ال ها على كثتَو د  مع نى  (ُ)الأنظمة اتٞديدة للمساهمات العقارية  أف  إلا  
باعتبارىا – (ِ)فكنيف تٖكنم تٞنة ات١ساهمات العقارية، آخر ضابطو  ىذه ات١دة كلا على أم  على  صى ني تػى 

ا متعثرة  -اتٞهة ات١خولة  ؟على ذلك  ص  ني اتٞديدة ما يػى  ةنظمالأ يوجد في لاك على مساهمةو أنه 
 

ة إلى تلك ات١د   ت١حى النظاـ اتٞديد قد أى  بأف   :أفادت ،(ّ)بعد سؤاؿ تٞنة ات١ساهمات العقاريةك 
من صلبحية اللجنة في  و جعلى أن  ك كذل، ت٦ا يدؿ على اعتباره ت٢اليها في النظامتُ القديُتُ ع ات١ندوصً 

ات١ساهمات العقارية القائمة  في تٚيعً  النظري : قُِْٗ/ٓ/ٕكتاريخ ( َُّ)تشكنيلها الدادر برقم  قرارً 
 .قُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ ( َِِ)اء رقم صدكر قرار ت٣لس الوزر  كقتى 

 كقتى ت حى رً في تٚيع ات١ساهمات التي طي  النظري  قُِْٗ/ٓ/ٕ كىو من تاريخ تشكنيلها فللجنةً 
 مساهمةو ح أم ر لأنو لم يتم ط باعتبارىا متعثرةن؛، قُِْٔ/ٖ/ِِكىو ( َِِ)دكر القرار رقم صي 

 قد - كقت تشكنيل اللجنةمن كقتو كحتى  - العقارية اتساهمات١ كل  كنانت  ف ،بعد ىذا القرار عقاريةو 
 .تٞديدمعتبرةن في النظاًـ ابذلك كنانت ات١د ة ف، تدفية دكفى  سنواتو  ثلبثى تٕاكزت 
 
تٔا  عن ضابطً تعث ر ات١ساهمات العقارية جوابها على سؤالي اللجنة في تقد ند  على ذلك فك 

يـ  الضابطي : )يلي  .(ْ)(في العقد جاءى  ما أك كفقى ، اة نظامن دى المحد   ةً ها في ات١د  تدفيتً  لتعثر ات١ساهمة ىو عد
 

 رةات١قرى  ةً ات١د   تٕاكزي  :ىو -بناءن على ما سبق– ات١ساهمات العقارية رً تعث  ل ضابطنا في النظا ًـ فات١عتبر
 على ات١ساهمة العقارية ات١خولة للحكنمً  الأكؿ للجهاتً  النظري  هذا التجاكز للمد ة ىوف (.ثلبث سنوات)

                                 
كقرار ت٣لس الوزراء رقم ، ق ات١نظ م لطرح ات١ساهمات العقاريةُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ ( َِِ)قرار ت٣لس الوزراء رقم : أعتٍ بها (ُ)

( ْٖ)س الوزراء رقم كقرار ت٣ل، ق ات١شكن ل للجنة ات١ساهمات العقارية تْسب ات١همات ات١بي نة فيوُِْٗ/ٓ/ٕكتاريخ ( َُّ)
ق ُِّْ/ٗ/ُٓكتاريخ ( ِْٕ)كقرار ت٣لس الوزراء رقم ، ق ات١وافىق فيو على آلية عمل اللجنةَُّْ/ّ/ُْكتاريخ 

 .ات١تضمن بعض التوصيات بشأف ات١ساهمات العقارية

ارية كاتٗاذ الإجراءات ق للنظر في تٚيع ات١ساهمات العقُِْٗ/ٓ/ٕكتاريخ ( َُّ)ىي تٞنة مشكنلة بقرار ت٣لس الوزراء رقم  (ِ)
 .مقرىا كزارة التجارة كالدناعة، اللبزمة في حقها تْسب ما تراه من ات١سوغات

 .قُّْْ/ْ/ِكاف ذلك في لقائي بأمتُ تٞنة ات١ساهمات العقارية يوـ الثلبثاء  (ّ)

 .من ىذا البحث( ُِِ)، (ُ)ات١رفق رقم : ينظر (ْ)



ْٔ 
 

 إيقافها لأجلً  فإف  ، أخرل ها كقعت في ت٥الفاتو ات١دة لكنن   فإذا كانت ات١ساهمة لم تتجاكز تلكى  .بالتعث ر
، انتهاء تلك ات١دة قبلى  وً مساهمتً  كضعً  ا إذا استطاع مالك ات١ساهمة تدحيحى تعثرن  عد  لفات لا يي ات١خا تلكى 

بسبب  وقىفةلكنونها مي -ات١قررة دكف تدفيتها  ةى كتٕاكزت ات١ساهمة ات١د   ،دحح كضعهاا إذا لم يي أم  
لأجل تٕاكز ات١دة كلكنن ، لا لأجل تلك ات١خالفات، تكنوف ات١ساهمة متعثرة فحينئذو  -ات١خالفات

  .فاعتبرت بذلك ضابطنا .النظامية
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 



ْٕ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :الفصل الأول

 العقارية ات١ساهماتً  رً تعث   أسبابي 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 



ْٖ 
 

 :المبحث الأول
 سباب المتعلقة بمالك المساىمةالأ

 
 :توظيف أموال المساىمة: المطلب الأول

 
 :أموال المساىمة توظيفِ  صورُ : الفرع الأول

أف  كقبلى ، ات١ساهمة لأموات٢ا مالكً  ىو توظيفي ، تعثر ات١ساهمات العقارية اليوـ إف من أسبابً 
 :توظيف الأمواؿ إلى تعريفً  ذلك نشتَي  نعرض صورةى 

 
 :اتوظيف الأمواؿ باعتباره مركبن تعريف : أكلان 

 :تعريف التوظيف لغةً 
من  ، كتعيينو لو لشيءو  شيءو  كتدؿ على تقديرً ، كظيفةالوظائف تٚع ك ، كظ فى  التوظيف مددري 

، لو الرزؽى  فتي كظ  : فيقاؿ. يوـ في كل   أك بهيمةو  ـ لإنسافو قد  يي  أك شرابو  أك علفو  أك طعاوـ  رزؽو  كل  
 .(ُ)و لورتي كقد  ، ذلك نتي عي  : أم. حقفظها و آياتو كلدبي  ، كلدابتو العلفى 

 
 :اتعريف التوظيف اصطلاحً 

 معتُو  عملو  تعيتُي ): فقد جاء في تعريفو أنو، ىو بنفس ات١عتٌ اللغومفي الاصطلبح التوظيف 
ات١اؿ في  أك توظيفي ، مثلبن  الزكاة الشخص تٞبايةً  توظيفي  :كمن ذلك. (ِ)(بو يعملي  أك لشيءو  لشخصو 

 .كت٨و ذلك، العقار تٕارةً 
 

 :لغةً  موالتعريف الأ

                                 
ات١عجم ، (ّٖٓ/ٗ)لساف العرب لابن منظور ، (ُِِ/ٔ)اللغة لابن فارس مقاييس ، (ُٗٔ/ٖ)العتُ للخليل : ينظر (ُ)

 (.َُِْ/ِ)الوسيط لمجمع اللغة العربية 

 (.ُُٓ/ُ)معجم لغة الفقهاء لمحمد ركاس : ينظر (ِ)



ْٗ 
 

كاف متاعنا أك   سواءن ، شيءو  الفرد أك ملكنتو اتٞماعة من كل   وي كنى لى ما مى ىو  كات١اؿي ، تٚع ماؿو  الأمواؿي 
 .(ُ)اا أك حيوانن أك عقارنا أك نقودن  تٕارةو  عركضى 
 

 :ااصطلاحً  موالتعريف الأ
عتبر ما لا يي  كإخراجً ، ه بأحكناـ الشريعةفي اصطلبح الفقهاء ىو ات١اؿ في اللغة بعد تقييدً  ات١اؿي 

كلو ، أك ضركرةو  ا لغتَ حاجةو شرعن  مباحةه  مقدودةه  منفعةه  ما كاف فيوً ) :بأنوفقد عر فوه . كنمهافي حي  مالان 
 .(ِ)(بتُ الناس ماديةه  قيمةه 

 
 :اتعريف توظيف الأمواؿ باعتباره لقبن : اثانين 

: بأنو ةالسابق اتتعريفالخلبؿ  لكنننا يُكنن أف نفهم من، معاصر الأمواؿ ىو مدطلحه  توظيفي 
لو ىذا  ىـ خدً كىذا ات١عتٌ ىو ات١عتٌ العاـ الذم استي . العمل ا كاف نشاطي ييشغ ل فيو أيًّ  للماؿو  تعيتُ عملو 

 .اللقب
 بنشاطو  القيا ًـ أك أكثر بقددً  بتُ اثنتًُ  اتفاؽه : )االأمواؿ بأنه   توظيفً  فت شركاتي ر  فقد عي 

ىـ بو أحدي  لتزيـ يى ، من طرفتُ صادره  اتفاؽه : )أنهابكأيضا  .(ّ)(معتُ اقتدادمو  ، معتُو  بعملو  هما للآخر القيا
 .(ْ)(دو ت٤د   في زمنو ، أجرو  مقابلى 
 

 للؤمواؿ بناءن  فهي توظيفه ، كمنها ات١ساهمات العقارية، كىذا ات١عتٌ ىو ت٦ا يشمل سائر ات١ساهمات
الأمر  في بدايةً  و كافى إلا أن   ،أصلبن  مشركعه  عمله ىو الأمواؿ  فتوظيفي ، صحيح كىذا أمره . على ذلك

 عدىـ  يستغلوفى  -ات١ساهمتُ من خلبلو لأمواؿً  ات١ستثمرينى -بعض أصحاب الأمواؿ  ت٦ا جعلى ، منظمو  غتَى 
ىو طريق  ؿاو مأصبح توظيف الأك ، ب عليو ىذا الأمر غلى حتى   .كالاحتياؿ بالندبً  نظاوـ  كجودً 

                                 
ربية ات١عجم الوسيط لمجمع اللغة الع، (َُٗٓ/ُ)القاموس المحيط للفتَكزآبادم ، (ّٓٔ/ُُ)لساف العرب لابن منظور : ينظر (ُ)

(ِ/ِٖٗ.) 

 (.ّٖٖ)نزيو تٛاد . معجم ات١دطلحات ات١الية كالاقتدادية في لغة الفقهاء د (ِ)

 :ات١عجم الالكنتًكني ات١دطلحات الاقتدادية التابع للمعهد الإسلبمي للبحوث كالتدريب (ّ)
 ّّّٗ=TermId?aspx.GlossaryDisplayPage/Glossary/Tools_Research/net.ibisonline.www 

 (.ٔ)أتٛد شويدح . عقود التوظيف في الفقو الإسلبمي د (ْ)



َٓ 
 

، يفىذا التوظ أشكناؿو من  شكنلو  لكنل   رت تنظيماته دى صى  ا كاف الأمر كذلكم  ػكل. ؿحتياكالا ندبً لا
 ـ ا كبقي الاسمي   .يءعلى ذلك الاستخداـ الس يدؿي  لعا

 ،ات١وازم ات١كنونات غتَ ات١شركعة للبقتدادً  أحدي كتوظيف الأمواؿ بذلك الاستخداـ السيء ىو 
 أـ غتَى  كانت مشركعةن   ات١سجلة، سواءن  غتًَ  الاقتداديةً  من الأنشطةً  ت٣موعةه  :ؼ بأنوعر  الذم يي 

 .(ُ)الرقابية للدكلة كالأجهزةً  الاقتداديةً  الإدارةً  عن أعتًُ  بعيدةو  مشركعة، كىي تستَ في قنواتو 
 

 ات١ساهمتُأموالان من الأعماؿ  رجاؿً  بعضي  أف يطلبى : شركات توظيف الأمواؿ ىذهكصورة 
 ،الربح ات١توقع عن متوسط قدموف معلوماتو في الربح كات٠سارة، كيي  لتوظيفها معهم كفقان ت١بدأ ات١شاركةً 

 ؿي ارج فيجمعي  .الاستثمارات الأخرلبات١قارنة مع متوسط أرباح  عادم   كغتَى  اغالبن  اكنوف مرتفعن يم ذكال
 .كيفما شاءكا  بهاكيضاربوف ، أك تسجيلو  أم تنظيمو  دكفى  ات١ساهمتُ ىذه الأمواؿ من الأعماؿ

شركات –التي سببتها ىذه شركات على خلفية الفوضى الاقتدادية  كبعد أف صدرت الأنظمة
 على ىذه القيود دي صار ات١تمر  حتى ، كأصبحى ت٤د دنا بأشكناؿو  تقي د العملي بضوابط، -توظيف الأمواؿ

 .للتوظيف يءعلى ذلك التدور الس للؤمواؿ وظفه عن ىذه اتٟدكد ىو مي  كات٠ارجي 
 

عن ات١عتٌ  توظيف الأمواؿ غتَ ات١شركع إلا تٔعرفة ضابطو الذم يتميز بو ؼ حد  عرً كلا يُكنن أف نى 
وف الأمواؿ يكن توظيفى  بأف  : أجابوا (ِ)عنو تٞنة توظيف الأمواؿ كبعد سؤاؿً ، العاـ الذم سبق تعريفو

 تَى فإف كانت غ، مسجلة أك غتَى  ة عند اتٞهات ات١عنيةً سجلى ا مي ىي إم   كات١ساهماتي ، في ات١ساهمات عادةن 
ات١ساهمتُ  بأمواؿً فيها  ا معموؿه فهي إم   كإف كانت مسجلةن ، الأمواؿ اتٟقيقي فهذا ىو توظيفي  مسجلةو 
فيها فهي  كإف كانت معموؿه ، فيها فهذا توظيف أيضا معموؿو  غتَى فإف كانت ، فيها معموؿو  أك غتَى 

ا بأمواؿ ات١ساهمتُ فيها جزئين  العملي فإف كاف ، اجزئين  عملبن فيها  معموؿه  أك  كاملبن فيها عملبن  إما معموؿه 
 . فهي ات١ساهمة الدحيحةكاملبن   العملي  كإف كاف، أيضا توظيفه  فهذا

 

                                 
 (.ّٕٖٓ)العدد ، صحيفة الاقتدادية، ت٤مد عرفة. مقالة بعنواف الوضع القانوني لأنشطة توظيف الأمواؿ د: ينظر (ُ)

اللجنة الوزارية كىي تٞنة دائمة مشكنلة بقرار ، قُّْْ/ْ/ّكاف ذلك في زيارتي ت١قر اللجنة بوزارة الداخلية يوـ الأربعاء  (ِ)
 .قُِّْ/َُ/ْكتاريخ ( ُّْٖٗ)العليا لتوظيف الأمواؿ ات١شكنلة بقرار ت٣لس الوزراء رقم 
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 نشاطٍ فأكثر في  اثنينِ  اشتراكُ : )بأنو ات١شركع غتًَ  الأمواؿً  ؼ توظيفى عر  كعلى ذلك يُكنن أف ني 
 .(أو العمل التسجيلِ  شرطَ  مخالفٍ  ستثماريٍ ا

إذا أحدثو عثر ات١ساهمات العقارية الذم يي  فهو، كالتوظيف بهذا ات١عتٌ ىو ات١راد في ىذا ات١وضع
 .مالك ات١ساهمة فيها

 
 :منها، متعددة كلتوظيف أمواؿ ات١ساهمة العقارية صوره 

، تسجيلها بعدى  نةً العقارية ات١عي   في مساهمتوً  مالك ات١ساهمة الاكتتابى  يفتحى  أف :الصورة الأولى
كاستثمره في  ،من كرائو تطويره كالربحً  أموات٢م لأجلً  ات١ساهموفى  الذم دفعى  العقارى  ترؾى ، الأمواؿ فإذا تٚعى 

 .أخرل ت٥تلفة تٕاريةو  أنشطةو 
، الذم ساهموا من أجلو العقارً  ات١ساهمتُ في تطويرً  ستخدـ جزءن من أمواؿً أف يى  :الصورة الثانية

 .أخرل الباقي لاستثماراتو  كينقلى 
 .رتٝينا تلك ات١ساهمة دكف أف يسجل، باتٝو ت١ساهمةو في عقارو  أف يَمع أموالان  :الصورة الثالثة

 
 

 :حكم توظيف أموال المساىمة: الفرع الثاني
 

 :ات١ساهمة في الفقو أمواؿً  توظيفً  حكنمي : أكلان 
في أمواؿ  عاملو  ردي ت٣ي  في إذا كاف ات١وظ   من أنواع ات١ضاربة نوعه تٔعناه العاـ ىو  الأمواؿً  توظيفي 

. (ُ)(شرطاه بينهما على ما كالربحي  ،فيو جري ت  يػى  مالو إلى آخرو  الرجلي  أف يدفعى : )ىي كات١ضاربة، ات١ساهمتُ
من الشريكنتُ  كاحدو  كل    أك من ضربً ، كىو السفر للتجارة، من الضرب في الأرض :يت بذلككتٝي 

 .(ِ)ا من الربحسهمن 
 

                                 
 (.ّٕٔ/ْ)ات١بدع لابن مفلح  (ُ)

 .ات١رجع السابق: ينظر (ِ)
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ب واً أب كل  : )الإتٚاع على ذلك فقاؿ كقد حكنى ابن حزـ، (ُ)باتفاؽ الفقهاء جائزه  عقده كىي 
فما كجدنا لو  (ِ)راضحاشا القً  ،مدة نعلمو كلله اتٟف كالسن  لقرافي ا لو أصله ك  إلا ابه ا بمنه الفقو ليسى 

 وي مى علً ك   النبي و كاف في عدرً ن  أعليو  كالذم نقطعي  ،در  ت٣ي  صحيحه  إتٚاعه  وي كلكنن   ،ةفيهما البت   أصلبن 
 .(ّ)(هفأقر  

 
فإذا كانت ، (ْ)ت٢ا أحكناـ ات١قاصد ائلى سأف الو  إلا، جائزة كسبو   من حيث الأصل كسيلةي  هيف

  كانت ت٤روـ  في نشاطو  ت٤روـ  بعملو  كإذا كانت، كانت كذلك  جائزو  في نشاطو  جائزو  بعملو  ات١ضاربةي 
ـ حري فيى ، توظيف الأمواؿ ىو من ىذا القبيل الذم اشتهر بو كالاحتياؿي  كالندبي  .كذلك أيضا

ڱ ڱ ڱ ں ں ): عنو بقوؿ الله تعالى ات١عبر ً ، التوظيف بتحريم الندب كالاحتياؿ

 .(ٓ) ڻ ڻ ڻ ڻ ۀ ۀ ہ ہ ہ ہ ھ ھ ھ
 

 الذم تقويـ  كىو الأصلي ، على ما سبق بناءن  جائزه  ات١ساهمة بات١عتٌ العاـ ىو عمله  أمواؿً  فتوظيفي 
 .بذلك يـ ري فإنو حقى  أفضى إلى ت٤روـ و إذا  أن  إلا، عليو ات١ساهمة

 
 :نظاـحكنم توظيف أمواؿ ات١ساهمة في ال: اثانين 
كل إذ ىو  ، صلالأمن حيث ىو  في النظاـ مشركعه  ىو عمله  تٔعناه العاـ توظيف الأمواؿ إف  
 اتنظيمن  امن أشكنات٢ شكنلو  لكنلً  مي ات١نظ   قد جعلى ىذه الاستثمارات ك  .على ات١شاركة يقويـ  ماليو  استثمارو 

 .ه عن اسم التوظيف العاـدي فرً يي  خاصو  باسمو  اصن خا

                                 
ات١غتٍ ، (ّٕٓ/ُْ)المجموع للنوكم ، (ّٓٓ/ٓ)رعيتٍ حطاب المواىب اتٞليل لل، (ُٖ/ِِ)ات١بسوط  للسرخسي : ينظر (ُ)

 (.ُٗ/ٓ)لابن قدامة 

فكنأف  صاحب ات١اؿ قطعى ىذا القدر ، أخذكا ذلك من القرض كىو القطع، ىي ات١ضاربة عند أىل ات١دينة، القًراض أك ات١قارضة (ِ)
 (.ُٖ/ِِ)ات١بسوط للسرخسي : ينظر. كجعل التدرؼ فيو إلى العامل بهذا العقد، من ات١اؿ عن تدرفو

 (.ُٗ/ُ)مراتب الإتٚاع لابن حزـ  (ّ)

 (. ّّٓ/ِ)ات١وافقات للشاطبي : ينظر. كىي قاعدة مقررة في الشريعة الإسلبمية  (ْ)

 (.ُٖٖ)الآية ، البقرةسورة  (ٓ)
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اشتًاؾ اثنتُ فأكثر : )وبأن   تعريفوي  كالذم سبقى ، كأما توظيف الأمواؿ الذم نعنيو في ىذا ات١وضع

ما ك  ،و ت٥الف للنظاـلأن  ، البطلبف فهو كاضحي  (أك العمل التسجيلً  شرطى  ت٥الفو  ستثمارمو ا في نشاطو 
ىـ   كتٞافو  دائمةو  كإنشاؤىا للجنةو  (ُ)لياعي  كزاريةو  تٞنةو  كما تشكنيلي  .لاشكك  باطله  ىو عمله  يالف النظا

، تدرفاتها كإيقاؼً ، على أموات٢ا ظً بالتحفٌ - الأمواؿ توظيفً  شركاتً  بشأفً  عاجلةو  حلوؿو  لاتٗاذً  ؛فرعيةو 
كها من السفر كمنعً  الشركة  تسليمً ك  ،هم إلى التحقيقكإحالتً  ،على أموات٢م الثابتة كات١نقولة كاتٟجزً ، ميلب 

 إلا دليله  -(ِ)دلبحياتذلك من ال كغتًَ ، إلى أصحابها الأمواؿى  يدي عً يي  قانونيو  إلى مدفيو بعد ذلك 
 .على عدـ جواز ىذا الفعل

 
 -السابق ذكرىا- ات١شركعة غتًَ  الدورً  ات١ساهمتُ بأحدً  ات١ساهمة العقارية أمواؿى  مالكي  فى فإذا كظ  

، تٔا ت٢ا من صلبحيات تٞنة توظيف الأمواؿ لى كيستدعي تدخ  ، انظامن  جائزو  غتَي  ىذا فعله  فعلوى  فإف  
 . أمواؿ ات١ساهمتُ من أجل اتٟفاظ على ؛لتتخذى الإجراءات ات١ناسبة في حق وً كحق  مساهمتو

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                 
 .قُِّْ/َُ/ْكتاريخ ( ُّْٖٗ)كذلك بقرار ت٣لس الوزراء رقم  (ُ)

 . ىذه الدلبحيات أفدتها من اللجنة الدائمة لتوظيف الأمواؿ أثناء زيارتي ت١قرىا في كزارة الداخلية (ِ)
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 :في المساىمة المساىمينَ  غبنُ : ثانيالمطلب ال
 

 :المساىمين في المساىمة غبنِ  صورُ : الفرع الأول
ةً ات١منوحةً ت٢ا نظامناعث  ت٦ا يي  إف    ىو اعتًاضي  ر ات١ساهمة العقارية كيؤخرىا عن بلوغها غايتها في ات١د 

ات١عنية إذا  ل اتٞهات اتٟكنوميةأك تدخ  ، في ات١ساهمة غبونوفى م مى  ت٢م أنه  ات١ساهمتُ على مالكنها إذا تبتُ  
 .على ما يوت٢ا بو النظاـ بناءن ، رأت ذلك كلو من دكف اعتًاض

 
 :كذلك بالدور التالية، هامن تٙنً  بأكثرى  هىاأسهمً  في طرحً  يكنوفي كالغبي في ات١ساهمةً 

، في السوؽ من قيمتها بأكثرى  على ات١ساهمتُى  رضى الأ ات١ساهمةً  مالكي  أف يطرحى  :الصورة الأول
 .ات١ساهمة ماؿً  في رأسً  افيجعل قيمتها مليارن ، مليوفئة اتٜسم قيمتها مثلبن كأف تكنوف 

كأف ، الشراء من سعرً  على ات١ساهمتُ بأكثرى  ات١ساهمة الأرضى  أف يطرح مالكي  :الصورة الثاني
 .تٔائتتُ ريال فيطرحوي ، يشتًم ات١تً تٔئة ريال

، قيمتو اتٟقيقية الأرض بأضعاؼً  تطويرً  ات١ساهمة قيمةى  مالكي  أف يفتًضى  :الصورة الثالثة 
 .على ىذا الرقم الافتًاضي غتَ اتٟقيقي بناءن  ات١ساهموفى  كيساىمي 

 
مالك  كنأف  ف، -الذم ىو العقار– ات١اؿ من رأسً  مشاعةو  تٟدةو  في اتٟقيقةً  بيعه  العقارية كات١ساهمة

 .من قيمتها السوقية بأكثرى  على ات١ساهمتُى  الأسهمى  باعى  ات١ساهمة
 
 

 :من ثمن السوق المساىمة بأكثرَ  طرححكم : الفرع الثاني
 

 :من تٙن السوؽ في الفقو بيع بأكثرى ال حكنمي : أكلان 
فهو ، -عن آثاره النظرً  بغض  - صحيحه  بيعه ىو  من تٙن السوؽ بأكثرى  بيعى اتفق الفقهاءي على أف  ال
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ىَ  عقدى ال بطلي لا يي  كاتفقوا أيضنا على أف من اشتًل ات١بيعى كىو يعلمي بالغب  .(ُ)الغب فيو مقداري  مهما بل
من ك فهو ،بالغب على بدتَةو  و دخلى لأن  بل يكنوفي البيعي لازمنا في حقو؛ ، فيو فلب يثبتي لو ات٠يار

 .(ِ)اشتًل ات١عيب كىو يعلم بعيبو
أمضى  اءى إف ش تْيثي ، لو ات٠يار ىل يثبتي  فيو بالغبً  كىو لا يعلمي  اشتًل ات١بيعى فيمن  كاختلفوا

 .؟كلا خيار البيعي  لزموي يو أـ أن   ،ات١بيع رد   كإف شاءى  البيعى 
 :عند أىل العلم على قولتُ

كىو قوؿ ، أك الإمضاء  الرد  بتُ للخيارً  موجبه  غبه  من تٙن السوؽ بأكثرى  البيعى  أف   :القول الأول
 .(ْ)كاتٟنابلة ،(ّ)ات١الكنية
 :همدلتأ

، فاشتًل منو فمن تلقاهي ، بلى قوا اتٞى لى لا تػى : "قاؿ  النبي أف    أبِ ىريرةى عن  :الدليل الأول
 .(ٓ)"ده السوؽ فهو بات٠يارفإذا أتى سي  

 .ات٠يار عليو بى رت  ك  ،بلى في تلقي اتٞى  الغب اعتبرى  النبي  أف  : ككجو الدلالة
 ككاف رجلبن ، (ٕ)بن عمرك ىو جدم منقذ: و قاؿأن   (ٔ)عن ت٤مد بن حقتِ بن حباف :الدليل الثاني

فأتى ، غبيي  ككاف لا يزاؿي ، على ذلك التجارة لا يدعي  ككافى ، في رأسو فكنسرت لسانو قد أصابتو آمةه 

                                 
الشرح الكنبتَ ، (ْٓ/ِ)ات١هذب للشتَازم ، (ُٖٔ/ّ)بداية المجتهد لابن رشد ، (ُِْ/ٓ)رد المحتار لابن عابدين : ينظر (ُ)

 (.ٕٗ/ْ)لابن قدامة 

 (.ُِّ/ٔ)الفركع لابن مفلح ، (َُْ/ّ)الشرح الكنبتَ للدردير : ينظر (ِ)

 (.َُْ/ّ)الشرح الكنبتَ للدردير : ينظر (ّ)

 (.ٕٗ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (ْ)

 (.ُُٕٓ/ّ( )ُُٗٓ)باب تٖريم تلقي اتٞلب برقم ، ركاه مسلم في كتاب البيوع (ٓ)

حد ثى عن عددو من ، كلد سنة سبعو كأربعتُ للهجرة، تابعي، ىو ت٤مد بن حقتِ بن حباف بن منقذ بن عمرك الأندارم ات١دني (ٔ)
مات سنة كاحد كعشرين كمائة من ات٢جرة ، ككانت لو حلقة في مسجد رسوؿ الله ، ككاف ثقةن كثتَ اتٟديث، الدحابة

 (.َٕٔ/ِٔ)تهذيب الكنماؿ في أتٝاء الرجاؿ للمزم ، (ِٔٔ/ُ)للبخارم التاريخ الكنبتَ : ينظر. كىو ابن أربع كسبعتُ

، منقذي بن عمرك بن عطية بن خنساء بن مبذكؿ بن عمرك بن غنم بن مازف بن النجار الأندارم ات٠زرجي: ىو الدحابِ (ٕ)
التاريخ الكنبتَ للبخارم : ظرين. كلم أقف لو على تاريخ كلادةو أك كفاةو . ككاف عاش مائة كثلبثتُ سنة، عاصرى خلبفةى عثماف

 (.ُِٔ/ٓ)أسد الغابة لابن الأثتَ ، (ُٖ/ٖ)
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ها بات٠يار ابتعتى  سلعةو  في كل   ثم أنتى ، (ُ)بولبى فقل لا خى  إذا بايعتى " :فقاؿ لو، لو ذلكذكر ف  النبي  
 .(ِ)"ىا على صاحبهادفاردي  تى كإف سخط، فأمسك رضيتى فإف ، ثلبث لياؿ

 .الذم حقدل لو الغبً  بسببً ات٠يار لو  أثبتى   النبي أف  : ككجو الدلالة
 

 ،(ّ)كىو قوؿ اتٟنفية، فيو لا خيارى  لازهـ  بيعه  من تٙن السوؽً  بأكثرى  البيعى  أف   :القول الثاني
 .(ْ)كالشافعية

 : همأدلتو 
 منقذ بن حباف حديثي  :الدليل الأول

 -النبي أف   -ات١تقدـ   فقل لا  إذا بايعتى "قاؿ لو
ت فارددىا كإف سخط، فإف رضيت فأمسك، ث لياؿابتعتها بات٠يار ثلب سلعةو  في كل   ثم أنتى ، خلببو

 .(ٓ)"على صاحبها
فهذا ، إذا بايع ات٠يارى  ا أمره أف يشتًطى كإنّ  ، لغبا لثبت لو خيارن لم يي  النبي  أف  : ككجو الدلالة

 .غب كليس خياري  شرطو  اري خي
 ات١شتًم في ترؾً  طى ا فر  كإنّ  ، البائع تدليس وجد من جهةً كلم يي  ات١بيع سليمه  أف  ) :الدليل الثاني

 .(ٔ)(ز لو الردفلم يَىي ، الاستظهار
 

                                 
شرح صحيح البخارم لابن : ينظر. لا تٖل لك خديعتي كلا تلزمتٍ خديعتك: فكنأنو قاؿ، لا خديعة: أم، "لا خلببو"كمعتٌ  (ُ)

 (.ُٕٕ/َُ)ات١نهاج شرح صحيح مسلم بن اتٟجاج للنوكم ، (ِْٕ/ٔ)بطاؿ 

كركاه البخارم عن ابن عمر (. ٖٕٗ/ِ( )ِّٓٓ)باب اتٟجر على من يفسد مالو برقم ، جو في كتاب الأحكناـركاه ابن ما (ِ)
 باب ما يكنره من ات٠داع في البيع برقم ، في كتاب البيوع".. لا خلببو: من بايعت فقل: "بلفظ(ُُِٕ( )ّ/ٔٓ) ،

كليس (. ُُٓٔ/ّ( )ُّّٓ)دع في البيع برقم باب من ي، في كتاب البيوع" لا خلببو: من بايعت فقل: "كمسلم بلفظ
. فهي في كتب الفقو كليس في كتب اتٟديث كما قاؿ الرافعي، كأما زيادة ابن ماجة في اشتًاط ات٠يار ثلبثنا. فيهما الشاىد

 ككذلك قاؿ ابن ات١لقن في خلبصة(. ْٓ/ّ)تلخيص اتٟبتَ لابن حجر : ينظر. ىي منكنرةه لا أصلى ت٢ا: قاؿ ابن الدلبح
 (.ٔٔ/ِ)البدر ات١نتَ 

 (.ُِْ/ٓ)رد المحتار لابن عابدين : ينظر (ّ)

 (.ْٓ/ِ)ات١هذب للشتَازم : ينظر (ْ)

 (.ِ)سبق تٗريَو في حاشية  (ٓ)

 (.ْٓ/ِ)ات١هذب للشتَازم  (ٔ)



ٕٓ 
 

إذا   كالرد بتُ الإمضاءً  ت٠يارى ا وجبي من تٙن السوؽ يي  بأكثرى  البيعى  أف  ، ىو القوؿ الأكؿ :الراجح
ا كجعلو موجبن ، من حادثة الغب في أكثرً  اعتبرى   النبي كذلك لأف  ، بالغب كاف ات١شتًم لا يعلمي 

فهذا  في السلعةً  فإذا كاف ذلك عيبه ، كلا فرؽ، (ُ)على ثبوت ات٠يار بو ات١تفقً  كالعيبً   لأنوك . للخيار
 .في القيمة عيبه 

 
 :قولتُعلى ، ووجبي الغب الذم يي  ثم اختلف من قاؿ بات٠يار في مقدارً 

 من قيمةً  ثلثى ت الإذا جاكز ات١بيع غبننا موجبنا للخيار إلا  لا تعتبر الزيادة في تٙنً  :القول الأول
 .(ِ)ىو قوؿ ات١الكنيةىذا ك ، ومثلً 

  ىو غبه  الذم جاكز الثلثى  غبي فال، (ّ)"كالثلث كثتَ" :كما في اتٟديث  كثتَه   الثلثى  أف   :ودليلهم
 .بو ات٠يار بي ىو الذم يَى  كالكنثتَي ، كثتَ

 
بو الناس  ت٦ا لا يتغابني  كنوفى تبأف ، العادة تخالف ماات١وجبة للخيار ىي  الزيادةى  أف   :القول الثاني

 .(ْ)كىو قوؿ اتٟنابلة، عادةن 
 .(ٓ)هعلى حد   الشارعي  ص  ني يػى  ما لم في كل   كالعادةى  اعتبر العرؼى  الشرعى  أف   :ودليلهم

 
لأنو ىو ، ات١وجب للخيار الغبً  قيمةً  العرؼ كالعادة في تٖديدً  باعتبارً ، ىو القوؿ الثاني :الراجح

كىذه لا حد  ت٢ا فلب يَوز تٖديدىا إلا تٔا ، هنص على حد  ما لم يي  إليو الشارع في كل   الذم أحاؿى  اتٟد  
 .أحاؿى الشرعي إليو

 

                                 
الشرح ، (ِْْ/ٓ) اتٟاكم الكنبتَ للماكردم، (ُُٗ/ّ)بداية المجتهد لابن رشد ، (ُٗ/ُّ)ات١بسوط للسرخسي : ينظر (ُ)

 (.ٖٔ/ْ)الكنبتَ لابن قدامة 

 (.ُٖٔ/ّ)بداية المجتهد : ينظر (ِ)

باب الوصية بالثلث ، كمسلم في كتاب الوصية، (ّ/ْ( )ِّْٕ)باب الوصية بالثلث برقم ، ركاه البخارم في كتاب الوصايا (ّ)
 .عن ابن عباس مرفوعنا( ُِّٓ/ّ( )ُِٗٔ)برقم 

 (.ُْ/ِ) الكنافي لابن قدامة: ينظر (ْ)

 (.ْٖٗ/ّ)ينظر ات١غتٍ لابن قدامة  (ٓ)



ٖٓ 
 

 :النظاـتٙن السوؽ في  من بأكثرى  بيعً ال حكنمي : ثانينا
، السوؽ من تٙنً  بأكثرى  البيعً  بها في ات١ملكنة العربية السعودية على حكنمً  ات١عموؿي  الأنظمةي  ص  لم تني 

ا كىو همنو أحكنامي  دي ستمً فهو الذم تى ، الشرع ىو السعودية تٞميع الأنظمة ات١رجعى  أف  إذا عيلًمى و لكنن  
 وجد نص  إذا لم يي و فإن   ،-سي للحكنمالأسا من النظا ًـ السابعةً كما في ات١ادة – على تٚيعها اتٟاكمي 
 .فيها ىو اتٟكنم الفقهي في ىذه اتٟالة فاتٟكنم النظامي   نظامي  

– عليو أثرو  أم   ترتيبً  مع عد ًـ وصحتي : للبيع بأكثر من تٙن السوؽ ىو الفقهيي  كقد كاف اتٟكنمي 
– ات٠يار للمشتًل مع ثبوتً  بطلبنو كعديـ ، -فيو غببال كىو يعلمي شتًم قد اشتًل ات١بيع إذا كاف ات١

 .-بالغبإذا كاف لا يعلم ي 
 

بأكثر من تٙن  للمساهمةً  ات١ساهمةً  مالكً  طرحً  تٞنة ات١ساهمات العقارية عن حكنمً  كقد سألتي 
كيستثتٌ من ، ات١ساهمة بنفس سعر الشراء طرحى أف تي  الأصلي : )فأجابت تٔا يلي، السوؽ أك سعر الشراء

كطرحها ، اا تامن طرحها ملكنن  قبلى  -ات١ساهمة ت٤ل  - الأرضى  كى ات١ساهمة قد ت٘ل   ذلك إذا ما كاف طارحي 
أما ما ، فلب تتدخل اللجنة. كعدـ كجود الغب، بعد تبيتُ ذلك للمساهمتُ، شرائو ت٢ا بأعلى من سعرً 
 .(ُ)(ةدى من عقود ات١ساهمة على حً  عقدو  حالة كل   مراعاةً  مع اللجنة تتدخلي  عدا ذلك فإف  

ىو الغب تدخلها ل ات١وجبى  الغبى  اللجنةي  فقد جعلتً ، كىذا ىو اتٟكنم الفقهي الذم سبق بيانو
في ىذه اتٟالة؛  اللجنة لا تتدخلي  فإف   بوجوده كاف يعلمي   أما ما، ات١ساىم بوجوده الذم لا يعلمي 

 .أثر لا يتًتب عليها بهذا الطرح أم   صحيحةه  ةه ا مساهملاعتبارىا أنه  
 

 
 :المساىمين فيها ن غبنُ تبيَّ  حالَ حكم المساىمة : لثالفرع الثا

ى ت١ن شاء من ات١ساهمتُ متى تبػى  و حققي فإن   فيها غبه  ات١ساهمة إذا حدلى  إف   فسخ  ت٢م ذلك طلبي  تُ 
، أموات٢م رؤكسً  بطلبً  ات١ساهمةً  مالكً  فيتقدموف إلى، -من أقواؿ أىل العلم على الدحيح-العقد 

ا  حجمن  لي طالبي الفسخ تشكن   إذا كانت أمواؿي  خاصةن  ،ا للمساهمةتعثرن  بي سبً ىو ما قد يي  كىذا الطلبي 

                                 
 .من ىذا البحث( ُِّ)، (ُ)ات١رفق رقم : ينظر (ُ)



ٓٗ 
 

ت٢ؤلاء مانعنا لو من إت٘اًـ ات١ساهمة في ات١د ة المحدىدىة في  هدي اسدكنوف ا يفرتٔ  ، ماؿ ات١ساهمة ا في رأسً كبتَن 
 .ما يَعل ات١ساهمة تتعثر بذلك، أك مد ة التدفية ات١قررة نظامنا، عقدً ات١ساهمة

 
كتاريخ  (َُّ)قرار ت٣لس الوزراء رقم  بهذا الغب أك لم يعلموا بو فإف   كلو رضي ات١ساهموفى 

صلبحية إيقاؼ ىذه  ذه اللجنةت٢ قد جعلى  ،القاضي بتشكنيل تٞنة ات١ساهمات العقارية قُِْٗ/ٓ/ٕ
قق ات١دلحة للمساهمتُ–ا لذلك رأت مسوغن إذا  كغتَىا ات١ساهمة  .-تْسب ما حقي
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



َٔ 
 

 :رىن المساىمة للغير: ثالثالمطلب ال
 

 :صورة تعثر المساىمة برىنها للغير: الفرع الأول
ىو ات١تدرؼ مالك ات١ساهمة  كلكنن  ، بقدر رأس مالو مشاع للمساهمتُ كل   ات١ساهمة ىي ملكه 

 ر ات١ساهمة بتعطيلً عث  يي  سببه  ىذا الرىنى  فإف   ،ات١ساهمتُ و منها لغتًَ نديبى ات١ساهمة  مالكي  فإذا رىنى  .فيها
 أك حتى يستحق ات١رتهن الرىنى ، الرىن ما عليو كيستًدى  حتى يفي الراىني ، االراىن كات١رتهن فيه تدرؼً 

 .والراىن دينى  بعدـ سدادً 
 

 :تعريف الرىن: أكلان 
على   طلقي كىو لفظ يي . منو خذى ما أي  منابى  عند الإنساف لينوبى  ما كضعى  ىو: في اللغة والرىنُ 

 .(ُ)بو الشيء سى بً ما احتي  ككل  ، دائمو  ثابتو  كل  
ر استيفاؤه ت٦ن ىو ستوفى من تٙنو إف تعذ  بالدين ليي  كثيقةن  علي الذم يَي  ات١اؿي )ىو  :وفي الصطلاح

 .(ِ)(عليو
 

 :حكنم الرىن: اثانين 
 .(ّ)الفقهاء باتفاؽ، جائزه  عقده  الرىن

 :ى ذلكوالأدلة عل
 .(ْ)(ٻ ٻ ٻ ٻ پ پ پ پ ڀ) :قوؿ الله تعالى :الدليل الأول

 

                                 
القاموس المحيط للفتَكزآبادم ، (ُٖٖ/ُّ)لساف العرب لابن منظور ، (ِْٓ/ِ)مقاييس اللغة لابن فارس : ينظر (ُ)

(ُُ/َُِِ.) 

 (.ِْٓ/ْ)ات١غتٍ لابن قدامة  (ِ)

ات١غتٍ لابن قدامة ، (ّ/ٔ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم ، (ٓٓ/ْ)بداية المجتهد لابن رشد ، (ّٔ/ُِ)للسرخسي ات١بسوط : ينظر (ّ)
(ْ/ِْٓ.) 

 (ِّٖ)من الآية ، البقرةسورة  (ْ)



ُٔ 
 

 .(ُ)على جوازه فدؿ  ، الدين ا لتوثيقً طريقن  الرىنى  الله تعالى جعلى  أف  : ككجو الدلالة
عند  مرىونةه  كدرعوي  الله  رسوؿي  وفي ى تي " :قالت -رضي الله عنها- حديث عائشة :الدليل الثاني

 .(ِ)"ا من شعتَبثلبثتُ صاعن  يهودمو 
 .(ّ)الرىن على جوازً  فدؿ  ، اكىو لا يفعل إلا جائزن ، درعو رىنى   النبي أف  : ككجو الدلالة

 .(ْ)في اتٞملة الرىن جوازعلى  العلم أىلي  فقد أتٚعى ، الإتٚاع :الدليل الثالث
 الرىن في السفر في القرض الذم ىو إلى أجلو  اتفقوا على أف  : )-رتٛو الله– قاؿ ابن حزـ

البيع  ت٘ا ًـ و ات١رتهن بإذف الراىن قبلى إذا قبضى ، مسمى إلى أجلو  وأك في البيع الذم يكنوف تٙن ،مسمى
 فإنو رىنه ، اا صحيحن ككاف ملكنن ، بيعو ت٦ا يَوزي  ككاف الرىني ، ات١رتهن قبضى  الشهودي  كعاينى ، كبعد تعاقده

 .(ٓ)(تاـ صحيحه 
 

ر ات١ساهمة بو في  كتتعث   .و من ات١دينئً استيفا رً ؿ تعذي ا عنو في حاكعوضن ، للدين توثقةن  يكنوفي  كالرىني 
 كات١رتهنى  الراىنى  فذلك لأف  ، فقط بو الديني  قي وث  الرىن الذم يي  ر ات١ساهمة تٔجردً ا تعث  فأم   :كلب اتٟالتتُ

 الرىنى  ف  من التدرؼ فيو؛ فلؤ الراىنً  ا منعي فأم  ، -إذا طاؿ الرىن خاصةن – فيو ت٦نوعاف من التدرؼً 
ات١رتهن ليس  التدرؼ؛ فلؤف   ا كوف ات١رتهن لا يُلكي الغتَ، كأم   تٟق   و فيو إبطاؿه غتَه، كتدرفي  تْقً  مشغوؿه 

ىـ  اكلا قائمن  امالكنن   .(ٔ)ات١الك مقا
–من ات١ساهمة  وي نديبى  نى ىى إذا رى  ات١ساهمة مالكى  ف  فإ، و منوحق   ر ات١ساهمة باستيفاء ات١رتهنً ا تعث  كأم  
في الأرض  التدرؼى  ت٢ذا ات١رتهنً  فإف  ، ودينى  وً إذا لم يوف   ابالتدرؼ فيه لمرتهنل أذفى ك  -مثلبن  اأرضن ككانت 

عن  و عجزً لكنن   للمرتهن بالتدرؼً  الراىني  أك لم يأذفً . قيمة دينو هامن لى ليتحد  ، الدين إذا حل   هايعبب
، أيضا عثر ات١ساهمة العقاريةكىذا التدرؼ ىو ما يي . اتٟاكم ىو الذم يتدرؼ فيها حينئذ فإف  ، الوفاء

 .ت٠ركجها من ملك طارح ات١ساهمة
                                 

 (.َْْ/ّ)اتٞامع لأحكناـ القراف للقرطبي : ينظر (ُ)

 (.ُْ/ْ( )ُِٔٗ)برقم  باب ما قيل في درع النبي ، ركاه البخارم في كتاب اتٞهاد كالستَ (ِ)

 (.ِٕٕ/ٓ)نيل الأكطار للشوكاني : ينظر (ّ)

 (.َٔ/ُ)مراتب الإتٚاع لابن حزـ : ينظر (ْ)

 .ات١رجع السابق (ٓ)

 (.َُْ/ٗ)الشرح ات١متع لابن عثيمتُ : ينظر (ٔ)



ِٔ 
 

 :حكم رىن المساىمة: ثانيالفرع ال
 

 :رىن ات١ساهمة في الفقو حكنمي : أكلان 
ات١شاع ىو  كرىني ، ت١شاع ات١ساهمة نديبو ىو رىنه  مالكً  كرىني ، للمساهمتُ مشاعه  ات١ساهمة ملكه 

 :على قولتُ الفقهاءي  وت٦ا اختلف في
 .(ّ)كاتٟنابلة، (ِ)كالشافعية، (ُ)كىو قوؿ ات١الكنية، امطلقن  ات١شاع رىني  و يدحي أن   :القول الأول

 :همأدلت
 .(ْ)(پ ڀ)  :قوؿ الله تعالى عمويـ  :الدليل الأول

 .(ٓ)بغتَ دليل تٗديصه  من ات١شاعً  ات١قسو ًـ كتٗديصي ، رىن في كل   الآية عامةه  أف  : ككجو الدلالة 
فهو ت٦ا يدح قبضو في البيع . كمن ذلك ات١شاع، رىنو جازى  بيعوي  ما جازى  كل    أف   :الدليل الثاني

 .(ٔ)و في الرىنقبضي  فكنذلك يدحي 
 

 .(ٕ)كىو قوؿ اتٟنفية، ات١شاع رىني  و لا يدحي أن   :القول الثاني
يـ  عقدً  أف موجبى ) :ودليلهم كذلك ، والعقد إلى كقت انفكناكً  ات١رتهن عليو من كقتً  يدً  الرىن دكا

 .(ٖ)(لا يتحقق مع الشيوع
 قً تٖقي  ىـ لكنم عدى  مي سل  فلب ني ، كت٨وه ما في حكنمو من صكو  بقبضً  ات١شاعً  كنن قبضي و يُي أن   :يناقش

 .ات١رتهن عليو يدً  دكا ًـ

                                 
 (.ُّٖ/ِ)الكنافي لابن عبد البر : ينظر (ُ)

 (.ُْ/ٔ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم : ينظر (ِ)

 (.ِّٓ/ْ)ات١غتٍ لابن قدامة : ينظر (ّ)

 (.ِّٖ)من الآية ، البقرةسورة  (ْ)
 (.ُِْ/ٖ)الذختَة للقرافي : ينظر (ٓ)

 (.ُٓ/ٔ)ات١غتٌ لابن قدامة : ينظر (ٔ)

 (.ٗٔ/ُِ)ات١بسوط للسرخسي : ينظر (ٕ)

 (.ٗٔ/ُِ)ات١بسوط للسرخسي  (ٖ)



ّٔ 
 

 
من  صً ات١خدً  رىن ات١شاع؛ لعد ًـ القاضي بدحةً ، قوؿ اتٞمهور، ىو القوؿ الأكؿ :الراجح

 .شيء وً بيعو فلم يُنع من صحة رىنً  حي دت٦ا يى  وً كلكنونً ، عموًـ جواز الرىن
 

 :في النظاـ ات١ساهمةً  رىنً  حكنمي : اثانين 
يـ  لقد سارى   دحةً ب: كذلك، من أراء الفقهاء على ما ىو راجحه في ات١ملكنة العربية السعودية  النظا

كما في اللبئحة التنفيذية للمادة -ات١الية التي منها الأسهم  الأكراؽً  رىنى  فأجازى ، ات١شاع النديبً  رىنً 
يـ  بو ما صرحى  كذلكى ك . -الرىن التجارم الثامنة من نظا ًـ  النديب رىن جوازً  م منالرىن العقار  نظا

 :فقاؿ، التاليةالإجراءات  عليو بى كرت   ،ات١شاع
 :المادة السابعة)

 بعدى  الرىن يتحوؿي  ، فإف  (تٚيعها أك بعضها)ات١شاعة  وي أحد الشركاء حدتى  إذا رىنى  -ُ
 .في نديبو الذم كقعى  زً فرى مي ػال إلى اتٞزءً  القسمةً 

و بعد القسمة نديبي  ، فدارى (تٚيعها أك بعضها)الشركاء حدتو ات١شاعة  أحدي  إذا رىنى  -ِ
من ىذه  الرىن إلى قدرً  منها؛ انتقلى  شيءه  وغتَ التي رىنها أك كقع في نديب اأعيانن 

ي في الأصل، كيي  قيمة اتٟدة التي كانت مرىونةن  الأعياف يعادؿي   سجلي ىذا القدر كيي  عتُ 
 .من القاضي ات١ختص بأمرو 

يَ  صي دى تٗي  -ّ ص أك من تٙن العقار دى اتًٟ  الناتٕة من تعادؿً -للراىن  ات١ستحقةي  ات١بال
 .لسداد الدين ات١ضموف بالرىن -ات١رىوف

 :المادة الثامنة
و في الاستيفاء من العقار ات١رىوف، حق   ثبوتً  القسمة قبلى  ن في الرىن الشائع طلبي لا يَوز للمرتهً 

بيع  ن اتٟق في طلبً ثبوت اتٟق في الاستيفاء من العقار ات١رىوف، فللمرتهً  أما بعدى . إلا تٔوافقة الراىن
 (.الراىن اكلو بغتَ رض القسمةى  اتٟدة ات١رىونة تْالتها ات١شاعة، كلو أف يطلبى 

 
ت١دلحتًو ، نديبو في نديبو كغتًَ –ها كل    ات١ساهمةى  ات١ساهمةً  مالكً  ا رىني أم  ، ىذا من حيث الأصل

يـ  -أك ت١دلحةً ات١ساهمة لا يَوز للمدير ) : منوتُفقد جاء في ات١ادة الثلبث، الشركات فهو ت٦ا منعو نظا



ْٔ 
 

كيسرم ىذا . في العقد صريحو  لا تٔوافقة الشركاء أك بنصو إادية دارة العاكز الإالأعماؿ التي تٕي  أف يباشرى 
 :كذكر منها، ى الأعماؿ الآتيةعل خاصةو  اتٟظر بدفةو 

 .مدرحان في عقد الشركة ببيع العقارات الشركة كلو كافى  عقاراتً  رىني  -
 ..(الشركة أك رىنو متجرً  بيعي  -

 لا يَوز فقد ندت على أنو أمره ، كىو الأمر الذم أجابت بو تٞنة ات١ساهمات العقارية على سؤالي
 .(ُ)لتعلق مدلحتهم بو، ات١ساهمتُ إحداثو على ات١ساهمة إلا بإذفً  ت١الك ات١ساهمة

 
 

 :حكم المساىمة حال رىنها للغير: لثثاالفرع ال
من حيث ىو رىنه  صحيحه  ىذا الرىن فإف  ، لغتَ ات١ساهمتُو نديبى  العقارية مالك ات١ساهمة إذا رىنى 

إلا بإذف  غتَ صحيحو  وي الشركاء كاف رىني  تْق   جسيمةو  عليو من أضرارو  تًتبي و ت١ا يى إلا أن  ، ت١شاع
تها عيقها عن تٖقيق الربح في مد  ر ات١ساهمة كيي عث  ت٦ا يي  فهو، يُس مداتٟهم ات١ساهمتُ؛ لكنوف ىذا الرىن

في ات١ساهمة  ىو ات١تدرؼي من حيث أن و ، كغتَه من ات١ساهمتُ  ليسى  مالك ات١ساهمة أف   كذلكى ، ات١قررة
 .عملها إلى توقفً  رىن نديبو كيؤدم، عليها كالعاملي 

على ، لمساهمة أك جزء منهاكلأجلً ىذا كاف اتٟكنم النظامي بعدًـ جوازً رىنً مالك ات١ساهمة ل
ىذا التأثتَ  لأف  ، ا مشكنلبن أمرن  كىذا ليسى ، الشركاءؽ بتُ لم يفر  خلبؼً ما جاء في اتٟكنم الفقهي فإنو 
 كت٢ذا لم، لم يكنن كاردنا عند الفقهاء لػم ا أجازكا رىن ات١شاع الذم حقدل من الرىن في ات١ساهمات

 منه  الضرر؛ لأ ىو نفيي  تٚيعنا همكلو علموا تْدولو لكناف حكنمي . رىن ات١شاع بو تدؿ من منعى يس
 .كىذا نوع منو، كاف  ان أي   في الشريعة فهو منفي  ، (ِ)الضرر يزاؿ أف  : من أدلة الفقو على أف  تفقوف مي 

 
كبناءن على اتٟكنم بعدًـ جوازً رىن مالك ات١ساهمة لنديبو فإف  ات١ساهمة إذا حدل فيها ىذا الأمر 

ا تتوقف  .لتدحيحً ىذا الأمر -ات١خولةباعتبارىا اتٞهة –كتػىتىدىخ ل تٞنة ات١ساهمات العقارية ، فإنه 

                                 
 .من ىذا البحث( ُِْ( )ُ)ات١رفق : ينظر (ُ)

التحبتَ شرح التحرير للمرداكم ، (ِٕ/ُ)الأشباه كالنظائر لابن ت٧يم ، (َْ/ُ)الأشباه كالنظائر للسبكني : ينظر (ِ)
(ٖ/ّْٖٔ.) 
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 :الحصول على المال المساىمة بغرضِ  بعضِ  بيعُ : رابعالمطلب ال
 

 :الحصول على المال بعضها بغرضِ  ر المساىمة ببيعِ تعث   ةصور : الفرع الأول
كما -ا برىنو إم  ، أك ببعضو نديبو منهاىو تدرؼ مالك ات١ساهمة بالعقارية ر ات١ساهمة عث  ت٦ا يي  إف  

 أم  فيبيع ، عنهم و الوكيلى مالك ات١ساهمة في أمواؿ ات١ساهمتُ بكنونً  ا يكنوف تدرؼي تٔ  كري ، أك ببيعو -تقدـ
 .أف يرجع إليهم في ذلك من ات١ساهمة كيبقي ما شاء دكفى  شاءى  جزءو 

ات١ساهمة عن  يقي عً ىو ت٦ا يي  -مالك ات١ساهمة أك في أمواؿ ات١ساهمتُ في نديبً – كىذا التدرؼي 
، ت عليوتًٝ ات١ساهمة بالنحو الذم ري  على إت٘ا ًـ القدرةً  عديـ : منها، عنو من أمور جي نتي تٔا يى  ،هاا غايتى هبلوغً 

 .ت١خالفةً طريقةً البيعً كآليتو ل اتٞهات ات١عنيةكتدخ  ، ات١ساهمتُ كاعتًاضي 
 

، إلى ات١اؿ الأرباحق قي تٖى  كقبلى  على ات١ساهمة وعمل أثناءً في مالك ات١ساهمة  حقتاجى أف  :وصورة ذلك
 .و من نديبوكحقتسبى كنفي بو احتياجو لي من ات١ساهمةً  جزءو  إلا بيعى  أخرل كسيلةو  ز عنفيعجى 

الف عقدى ات١ساهمة، فهذه الدورة ىي ت٦ا ييعث ر ات١ساهمة العقارية يـ ، لكنوف ىذا التدرؼ يي كييدادً
 .إلى تٖقيقووف الذم يطمح ربحى ال لي قلً يي مدلحة ات١ساهمتُ؛ من حيث أن و 

 
 

 :المساىمة للمساىمة أو بعضها مالكِ  حكم بيعِ : الفرع الثاني
 

 :حكنم بيع مالك ات١ساهمة للمساهمة أك بعضها في الفقو: أكلان 
، من نديبو ت٦ا لا يُلكنو أكثرى  باعى  أك ،نديبومن  من ات١ساهمة كاعتبره جزءن  مالك ات١ساهمة إذا باعى 

 .امشاعن  باعى قد هو ف هاكل    ات١ساهمةى  أك باعى 
 :اختلف فيو الفقهاء على قولتُ ىو ت٦ا ات١شاعً  كبيعي 

 ا على إجازةً كما لا يُلكنو يكنوف موقوفن ، فقط و البائعي كني فيما يُلً  ات١شاع يدحي  بيعى  أف   :القول الأول



ٔٔ 
 

 .(ْ)كاتٟنابلة، (ّ)كالشافعية، (ِ)كات١الكنية، (ُ)اتٟنفية اتٞمهور من كىو قوؿ .وكنً مالً 
  :همأدلتو 

ڀ ڀ ڀ ڀ ): كقولو تعالى،  (ٓ)(ٹ ٹ ٹ ): الله تعالى وؿي ق :الدليل الأول

 . (ٔ)(ٺ ٺ
 .(ٕ)و فهو حلبؿالله لنا تٖريُى  فدل  لم يي  كىذا بيعه ، اتٟل   في البيوعً  الأصلى  أف  : ككجو الدلالة

 لكنل   بينهما ثبتى  عى فإذا تٚيً  ،الو كاف منفردن  ولو حكنمي  النديبتُ من كاحدو  كل    أف   :الدليل الثاني
 .(ٖ)ومنهما حكنمي  كاحدو 

 
 ىو ىذا القوؿي ك . يُلك لا كفيما البائعي  فيما يُلكي ، اات١شاع مطلقن  و لا يدح بيعي أن   :القول الثاني

 .(َُ)عند اتٟنابلة كجوه  ،(ٗ)للشافعية قوؿه 
 :همأدلت

 ،ا كحرامن حلبلان  الدفقة جمعتف ،ت١ا يُلك البائع كما لا يُلك ات١شاع بيعه  بيعى  أف   :الدليل الأول
 .(ُُ)التحريم جانبي  بى ل  فغي 

  ،ات١عقود عليو بطلت في الكنل ها في تٚيعً كنن تدحيحي الدفقة إذا لم يُ أف  ) :الدليل الثاني

                                 
 (.ُّٕ/ٔ) البخارم المحيط البرىاني لابن مازة: ينظر (ُ)

 (.ُّٓ/ٓ)البحر الرائق لابن ت٧يم : ينظر (ِ)

 (.ِٔٓ/ٗ)المجموع للنوكم : ينظر (ّ)

 (.ّٓٔ/ٔ)ع لابن مفلح الفرك : ينظر (ْ)

 (.ِٕٓ)من الآية ، البقرةسورة  (ٓ)

 .(ُُٗ)من الآية ، الأنعاـسورة  (ٔ)

 (.ٕ/ٖ)المحلى لابن حزـ : ينظر (ٕ)

 (.ُِْ/ٗ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم ، (ُٖٕ/ْ)ات١غتٍ لابن قدامة : ينظر (ٖ)

 (.ُِْ/ٗ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم : ينظر (ٗ)

 (.ّٓٔ/ٔ)مفلح الفركع لابن : ينظر (َُ)

 (. ُِْ/ٗ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم ، (ّٖ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (ُُ)
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 .(ُ)(بدرهمتُ كبيع درىمو  ،بتُ الأختتُكاتٞمع ً 
 

– وي كل    ات١شاعً  ا بيعي كأم  ، النديب ات١شاع إليو اتٞمهور من صحة بيعً  ىو ما ذىبى  :الراجح
فلب يكنوف موقوفنا على إجازةً ات١الك ، لا يدح  ابتداءن  بيعه  ولي أن   فالذم يتًجحي  -ات١ملوؾ كغتًَ  ات١ملوؾي 

 كقد جاءى ، البائع ما لا يُلكنوي في و تدرؼه لأن   ؛(ِ)-على ما ىو متًج حه في مسألةً بيعً الفضولي ات١تقدمة–
 .(ّ)"لا تبع ما ليس عندؾ: "قاؿ  النبي أف    بن حزاـ مً يحكن عن ذلك في حديثً  النهيي  جاءى 

 
 صحيحه  ىذا التدرؼى  ه من نديبو فإف  ات١ساهمة جزءن من ات١ساهمة كاعتبرى  مالكي  فعلى ىذا إذا باعى 

إذا لم يكنن – غتَه في نديبً  كيبطلي  وً في نديبً  و يدحي من نديبو فإن   أكثرى  كلكنن إذا باعى ، عند الفقهاء
 ككيلبن عن تٚيعً  ات١ساهمة يكنوفي  مالكى  في ات١ساهمات العقارية أف   اتٟاصلى  لكنن  ، -فيو ا لوي مأذكنن 

 .-على ذلك بناءن -تدرفو في أموات٢م صحيحنا  فيدتَي ، ات١ساهمتُ
 

 :بيع مالك ات١ساهمة للمساهمة أك بعضها في النظاـ حكنمي : ثانينا
 هيزي لا يَي ىو ت٦ا ك  ،ات١ساهمة و عن إدارةً تٗلي   ببيعو يستلزيـ  وً نديبو كل  ات١ساهمة في  مالكً  تدرؼى  إف  

نان شريكنان معي   كاف ات١ديري  ذاإ):  من نظاـ الشركات ما يليتُفي ات١ادة الرابعة كالثلبث فقد جاءى ، النظاـ
 ،لا كاف مسئولان عن التعويضإك  ،مقبوؿ دارة لغتَ سببو الإ لو أف يعتزؿى  ة فلب يَوزي الشرك في عقدً 

 (.على خلبؼ ذلك العقدي  ص   يني لم الشركة ما على اعتزالو حل   بي كيتًت  
 

 و للمساهمة عنملكنيتى  صي نقً لا يي  فإف كاف ىذا اتٞزءي ، من نديبو زءن اع مالك ات١ساهمة جبلكنن إذا 
بيعي ىذا  ا إف كافأم   .نظامي   مانعو  من غتًَ وي فيما يُلكن و تدرؼه لأن   ؛فهو صحيحه تها من قيم%( َِ)

من  أقل   وو بعد بيعنديبى  يدبحي  تْيثي ، عن ىذا القدر المحدٌدً نظامناللمساهمة  وي ملكنيتى  اتٞزء سيينقًصي 
 .هاملك أقل منسيكىو بذلك ، ىذه القيمةف النظاـ اشتًط لأ منو ىذا البيع؛ و لا يدحي فإن  %( َِ)

                                 
 (.ُٖٕ/ْ)ات١غتٍ لابن قدامة  (ُ)

 .من ىذا البحث( ِٔ: )ينظر (ِ)

 .من ىذا البحث( ِٖ)سبق تٗريَو في ص  (ّ)
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 عد  يي و لا يدح ك فإن   ت٢ا ابتداءن  رً جو ات١قر  الو  على غتًَ  هاكل    ات١ساهمةمالك ات١ساهمة في  أما تدرؼي 

  :و من نظاـ الشركات ما ند  تُو قد جاء في ات١ادة الثلبثذلك أن  ، للنظاـ ت٥الفةن 
 صريحو  الشركاء أك بنصو  لا تٔوافقةً إادية دارة العاكز الإالأعماؿ التي تٕي  أف يباشرى  للمديرً  لا يَوزي )

 :ى الأعماؿ الآتيةعل خاصةو  كيسرم ىذا اتٟظر بدفةو . في العقد
 .التبرعات الدغتَة ات١عتادة اعد ما -التبرعات -ُ
 .الشركة في غرضً  لي دخي ت٦ا يى  ذا كاف ىذا البيعي إلا إ ،الشركة عقاراتً  بيعي  -ِ
 .الشركة ببيع العقارات عقارات الشركة كلو كاف مدرحان في عقدً  رىني  -ّ
 .(.الشركة أك رىنو متجرً  بيعي  -ْ
  

، حقوؽ ات١ساهمتُ بها تٖمي سلطةن  للجنة ات١ساهمات العقاريةالنظاـ فقد جعلى ، إضافةن إلى ذلك
القاضي  قُِْٗ/ٓ/ٕكتاريخ ( َُّ)ت٣لس الوزراء رقم  كمن ذلك ما جاء في الفقرة الثالثة من قرارً 

 مالكنها إلى اتٞهات القضائية إذا ثبتى  كإحالةً  قانوني   ات١ساهمة إلى مدفو  إسنادً ) :تلك اللجنةبإنشاء 
ت٢ا  ره ما ىو مقر   كالذم يتدرؼ في أمواؿ ات١ساهمة على خلبؼً  .(لاستخداـ أمواؿ ات١ساهمة و مسيءه أن  

 .لاستخدامها ىو مسيءه 
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 :مالك المساىمة عجزُ : خامسالمطلب ال
 

 :المساىمة مالك عجزِ  صورُ : الفرع الأول
- عليو مانعه  أي طرى و قد يى كلكنن  ، العقارية ىو القائم بأعماؿ ات١ساهمة كات١تدرؼ فيهامالك ات١ساهمة 

لو كللمساهمتُ  قى ه في ىذه ات١ساهمة ليحقً بدكرً  ه عن القيا ًـزي عجً يي  -بعد طرح ات١ساهمة كاكتتاب ات١ساهمتُ
 :منها ت٢ذا العجز صوره ك ، في ات١د ة المحد دىة الربح الذم قددكه
يدخلو  أك سجنو  لو عرضي يى  ديبو أك حادثو يي  كمرضو ، اا بدنين عجزن  زى عجً أف يى  :لىالصورة الأو 

 .يستطيع معو مباشرة عملولا  ت٦ا، كت٨و ذلك
باتٟجز على أموالو الثابتة  قضائي   و أمره تْق   رى ددي كأف يى ، اا مالين ز عجزن عجً يى أف  :الصورة الثاني

 .عليو كت٨و ذلك أك باتٟجرً ، كات١نقولة
 .و باتٞنوف مثلبن أىليتي  كأف تزكؿى ، اا عقلين ز عجزن عجً أف يى  :الثالثة الصورة

 
 .بات١ساهمتُ كيضري ، مقددىا ها عن تٖقيقً عيقي كيي ، ات١ساهمة ري عثػ  ىذا العجز ىو ت٦ا يي مثل ك 
 
 

 :حكم عجز مالك المساىمة: الفرع الثاني
 

 :مالك ات١ساهمة في الفقو حكنم عجزً : أكلان 
عن العمل في شركة  ات١ضاربً  مالك ات١ساهمة العقارية عن العمل في ات١ساهمة ىو كعجزً  إف  عجزى 

 فحكنمي ، كات١ضاربً العاملً كحده في شركةً ات١ضاربة  في ات١ساهمةكحده  و العاملى بكنونً  ،(ُ)بةارى ات١ضى 
 .ا في ماليهماالشريكنتُ إذا كانا يعملبف معن  أحدً  كىو أيضا كعجزً . للآخر أحدهما حكنمه 

 
الفقهاء  الشريكنتُ العاملتُ في ماليهما ىو ت٦ا اتفقى  أك أحدى  ات١ضاربى  ديبي الذم يي  كىذا العجزي 

                                 
 .من ىذا البحث( ُٓ: )ينظر، كقد تقد ـ تفديلها (ُ)



َٕ 
 

و جزت أموالي طبقنا أك حي ا مي جنونن  ن  أك جي  طويلبن  امرضن  الشريك ضى رً فإذا مى ، (ُ)الشركة بطل عقدى و يي على أن  
 .الفقهاء عليوما اتفق على  بناءن  تنفسخي  الشركة حينئذو  عليو فإف   أك حجرى 

فالوكيل إذا لم يتمكنن . كالوكالة، ذلك تٔثلً  فينفسخي ، جائز عقده  الشركةى  أف   :ودليلهم في ذلك
 .(ِ)فوجب بطلبنها، الوكالة لا فائدة منو حينئذو استمرار  بو فإف   لى ما كك   من فعلً 

 
 .بوفلب تدح ات١ساهمة ، مبطلبن للمساهمة ات١ساهمةً  مالكً  عجزي  فعلى ذلك يكنوفي 

 
 :مالك ات١ساهمة في النظاـ عجزً  حكنمي : ثانينا

 من صورً  صورةو  بأم  ، بو ةً العقارية عن القياـ بأعماؿ إدارة ات١ساهمة ات١نوطى  ات١ساهمة مالكي  زى عجى  إذا
؛ لأف بطلها كما يرل الفقهاءفلب يي ، ا في ات١ساهمة مطلقنات٢ذا العجز أثرن  علي النظاـ لا يَى  العجز فإف  

 .تولى إنهاءهت إلى جهةو  تستطيعي القياـ بنفسها بإحالة عملً ات١الكات١ساهمة 
 
ر في شأف مساهمتو موافقة كزارة دى ات١ساهمات العقارية جيعل لزامنا على من صى  طرحً  ضوابطفي ف

 .استثمارم باسم ات١ساهمة ح صندكؽو فت التجارة كالدناعة التقدـ إلى ىيئة السوؽ ات١الية بطلبً 
من قرار ت٣لس الوزراء رقم ( خامسنا)كما جاء في البند الثاني من الفقرة ىو   كدكر ىذا الدندكؽ

من المحكنمة  و الشرعية تْكنمو الأرض أك زالت أىليتي  مالكي  وفي ى إذا تي : )قُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ ( َِِ)
كت٨و  هاالأرض كإفراغً  ببيعً  و فيما يتعلقي مقامى  إدارة الدندكؽ الاستثمارم يقويـ  مديرى  فإف  ، ات١ختدة

 (.الإجراءات اللبزمة لتدفية ات١ساهمة كاتٗاذً ، ذلك
 .الدندكؽ فيها مديري  العملى  كيستكنملي ، كىذا ىو الدليل على أف ات١ساهمة لا تبطل نظامنا

 
في اتٟديث عن الشركة ذات - بعد ات١ائة من نظاـ الشركات تُكقد جاء في ات١ادة الثامنة كالثمان

ا  أيًّ  لا تنقضي الشركةي ): حيث قاؿ، جواز ذلك في الشركات ىما يدؿ عل -رأس ات١اؿ القابل للتغيتَ

                                 
ات١غتٍ لابن ، (ْٖٓ/ٔ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم ، (ٓٔ/ٖ)الذختَة للقرافي ، (ّٖ،ُُِ/ٔ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ُ)

 (.ْٕ/ٓ)قدامة 

 (.ْٕ/ٓ)ات١غتٍ لابن قدامة : ينظر (ِ)



ُٕ 
 

 ،عسارهإفلبسو أك إعليو أك بشهر  و أك اتٟجرً و أك كفاتً أك فدلً  الشركاءً  أحدً  كاف نوعها بانسحابً 
 (.ها على خلبؼ ذلكالشركة أك نظامً  عقدي  ص  ني  يػى لم الشركاء، ما بتُ سائرً  قائمةن  بل تستمر  

 
ا د للمساهمة طريقن كجً لأنو قد أي ، ات١ساهمة في النظاـ على ستًَ  ري ؤثػ  لا يي  مالك ات١ساهمة حينئذو فعجز 

 .ىاري تتجاكز بو ذلك السبب الذم كاف سيعثػ  ، فيو آخر تستَي 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



ِٕ 
 

 :مالك المساىمة موتُ : سادسالمطلب ال
 

 :مالكها المساىمة بموتِ  رِ صورة تعث  : الفرع الأول
ىو  ىذا ات١الكى  أف   من حيثي ، ر ات١ساهمات العقاريةأسباب تعث   مالك ات١ساهمة ىو أحدي  موتي 

 .العمل زكاؿي  العاملً  كبزكاؿً ، فيها كات١تدرؼي  العاملي 
 

على أمواؿ  بالعملً  بدأى  قد كافى   إذا :مالكنها في الدورة التالية تٔوتالعقارية ر ات١ساهمة كيكنوف تعث  
تٖقيق  كقبلى  العملً  كفي أثناءً ، هاعلي هي كحدى  ىو العاملى  ككافى ، اب فيهاتى الاكتً  بعد إغلبؽً  ات١ساهمةً 
 آخرو  متدرؼو  كجودً  لعد ًـ، على ذلك بناءن  العمل سيتوقفي  فإف  ، فجأة وفي ى تي  ات١ساهمة كتدفيةً  النتائجً 

 عاملو  حتى مع كجودً ، لكننا للورثةمي  قد أصبحى  ىذا ات١ي تً  ماؿً  كلكنوفً ، في الأمواؿ لو التدرؼي  كنني يُي 
كيعيقها عن ، ر ات١ساهمةعث  ىو ت٦ا يي  كىذا التوقفي . اث في أموات٢م شيئن دً و لا حقق لو أف حقي فإن   آخرو 

  .بلوغًها غايتىها في ات١د ة المحد دة
 
 

 :موت مالكها المساىمة حال حكمُ : ثانيالفرع ال
 

 :في الفقو هاموت مالكن ات١ساهمة حاؿ حكنم: أكلان 
ـ في ات١طلب الذم تقد  –في ات١ساهمة  عن العملً  هً عجز مالك ات١ساهمة العقارية ىو ك إف  موتى 

للوصوؿ بها إلى الغاية التي  على ات١ساهمةً  ن العملً ع قهرم   ىو مانعه  ىذا ات١وتى  أف   من حيثي  -السابق
 .لأجلهات رحى طي 

 
كما   ،(ُ)الشركة عقدى  بطلي يي  ىو ت٦ا الشريكنتُ بأحدً  لحقي الذم يى  ات١وتى  الفقهاء على أف   كقد اتفقى 

                                 
ات١غتٍ لابن قدامة ، (ْٖٓ/ٔ) اتٟاكم الكنبتَ للماكردم، (ٓٔ/ٖ)الذختَة للقرافي ، (ٖٔ/ٔ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ُ)

(ٓ/ْٖ.) 



ّٕ 
 

على  بناءن  تبطلي  الشركة حينئذو  فإف   الشريكي  اتى فإذا م ،الشركة بأعماؿً  ه عن القيا ًـفي عجزً  ىو اتٟاؿي 
 .و ىو العامل كحده أـ لاعن كونً  النظرً  بغض  ، ذلك

 :همأدلتو 
 تٔثلً  فينفسخي ، -العجز في حكنمً  كما سبقى – جائزه  عقده  الشركةى  أف   على البناءي : الدليل الأول

 .(ُ)بها الوكالة ما تنفسخي ك، ات١وانع ىذه
 بتُ كالشركة عقده ، و في الشركة إلى الورثةتً تٟد   الشريكنتُ انتقاؿه  تٔوت أحدً  أف  : الدليل الثاني

 .(ِ)افي أموات٢م شيئن  دث الشريكي  حقي لب  لئى  العملً  انقطاعي  فوجبى ، كبتُ ات١يت لا الورثة الشريكً 
 

في  ثى دً لم يكنن للباقي منهما أف حقي : الشريكنتُ؟ قاؿ أحدي  إف ماتى  أرأيتى : )(ّ)جاء في ات١دكنة
هما انقطعت فيما أحدي  حتُ ماتى  الشركةى  لأف   ؛ا إلا برضا الورثة أك كثتَن قليلبن  الباقي كلا في السلعً  ات١اؿً 

 (.للورثة تً ات١ي   نديبي  كصارى ، بينهما
 

 ىذا الشريك ات١يت لكنوف نديب كذلك ؛مالك ات١ساهمة مبطلبن للمساهمة موتي  فعلى ذلك يكنوفي 
 .أصلبن  االشركة بذلك لكنونو جائزن  فانفسخ عقدي ، ا للورثةأصبح نديبن 

 
 :في النظاـ هامالكن موتً  ات١ساهمة حاؿى  حكنم: ثانينا

عن القياـ  عجزه فيها حاؿى  اتٟكنمي  ها ىومالكنموت  العقارية حاؿى  اتٟكنم النظامي في ات١ساهمةً  ف  إ
 بل يستمر  ، بسبب ذلكللمساهمة  مبطلو  أثرو  أم   جعلً  بعد ًـ كذلكى ، بو إدارة ات١ساهمة ات١نوطةً  بأعماؿً 
 .بو تقويـ  جهةو  لوجود العملي 
 

باسم  استثمارمو  صندكؽو  طرح ات١ساهمات العقارية فتحي  من شركطً  أف   :والدليل على ذلك
من ( خامسنا)ففي البند الثاني من الفقرة ، ه مقاـ مالك ات١ساهمة في ىذه اتٟالةمديري  ليقوىـ ، ات١ساهمة

                                 
 (.ْٕ/ٓ)ات١غتٍ لابن قدامة : ينظر (ُ)

 (. ٓٔ/ٖ)الذختَة للقرافي : ينظر (ِ)

 (.ِٖٔ/ّ)ات١دكنة للئماـ مالك  (ّ)



ْٕ 
 

الأرض أك زالت أىليتو  مالكي  إذا توفي ى : )قُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ ( َِِ)قرار ت٣لس الوزراء رقم 
 مقامو فيما يتعلقي  ثمارم يقويـ الدندكؽ الاست إدارةً  مديرى  فإف  ، من المحكنمة ات١ختدة الشرعية تْكنمو 

 (.كاتٗاذ الإجراءات اللبزمة لتدفية ات١ساهمة، ها كت٨و ذلكالأرض كإفراغً  ببيعً 
 

في اتٟديث عن الشركة ذات -  بعد ات١ائة من نظاـ الشركاتجاء في ات١ادة الثامنة كالثمانتُقد ك 
 ا كافى أين  لا تنقضي الشركةي ): الشركاتفي  ىذا الأمر جائزه  أف  على  ما يدؿي  -رأس ات١اؿ القابل للتغيتَ

بل  ،عسارهإفلبسو أك إو أك اتٟجر عليو أك بشهر و أك كفاتً الشركاء أك فدلً  أحدً  نوعها بانسحابً 
 (.ها على خلبؼ ذلكالشركة أك نظامي  عقدي  ص  ني  يػى لم بتُ سائر الشركاء، ما قائمةن  تستمر  

كحديثو عن شركة ، - منوتُات٠امسة كالثلبثات١ادة كما في -حديثو عن شركة التضامن كفي 
من أسباب  به سبى  ات١وتى  ذكر أف   :- بعد ات١ائةتُكما في ات١ادة السادسة كات٠مس-التوصية بالأسهم 

حتى كإف كاف  الشركةى  على أف   كىذا دليله . على خلبؼ ذلك هانظام ص  ني إلا أف يػى  ةانقضاء الشرك
 .ت عليو في عقد الشركةد  ت٢ا ذلك إذا نى  و يُكنني أحد الشركاء فإن   نوعها لا يقبل الاستمرار بعد موتً 

 
 العملى  لأف  ، ات١ساهمة في النظاـ على ستًَ  اثرن مؤ  على ذلك لا يدتَي  ات١ساهمة بناءن  مالكً  موتي ف

 .حينئذو  مستمره 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



ٕٓ 
 

 :ثانيالمبحث ال
 المتعلقة بالمساىمين الأسبابُ 

 
 :المساىمين على مالك المساىمة اختلافُ : المطلب الأول

 
 :ر المساىمة باختلاف المساىمين على مالكهاتعث   صورُ : الفرع الأول

 ات١ساهمة من اختلبؼو  بتُ ات١ساهمتُ كمالكً  ر ات١ساهمات العقارية ىو ما حقدلي من أسباب تعث   إف  
ىو ما ها كنً هم على مالً كاختلبفى  ات١ساهمتُى  اعتًاضى  كلكنن  ، ت٢دفها سائرةن  ات١ساهمةي  تكنوف فقد، كنزاعو 

 :الأسباب التالية كذلك بأحدً ، ةدى ة المحد  ها غايتها في ات١د  لوغً عن بي  ىاري ها كيعثػ  في يوقً 
 .ات١ساهمة في قيمةً  الاختلبؼي  -ُ
 .ات١ساهمة في نوعً  الاختلبؼي  -ِ
 .ات١ساهمة في مكنافً  الاختلبؼي  -ّ
 .في ات١ساهمة في العملً  الاختلبؼي  -ْ
 .ات١ساهمة في مدةً  الاختلبؼي  -ٓ
 .في الأرباح الاختلبؼي  -ٔ
 

 :ىي كما يلي، كصور تعثر ات١ساهمات العقارية بهذه الأسباب
 همي ائً دعكذلك با ،ات١ساهموف على مالك ات١ساهمة في قيمة ات١ساهمة يعتًضى  أف :ىالصورة الأول

 .(ُ)هامن قيمتً  ت٢م بأكثرى  ببيع مالك ات١ساهمة الأسهمى ، الغب
ات١ساهمة  كأف تكنوفى ، أف يعتًض ات١ساهموف على مالك ات١ساهمة في نوع ات١ساهمة :الصورة الثانية

أخرل  قلت إلى استثماراتو أك ني ، بها اربي ضى يي  ماليةو  ت في مساهمةو لى عً أموات٢م جي  أف  ف ك ؤ ثم يتفاج عقاريةن 
 .(ِ)ت٢ا أف تكنوف فيها ما ىو مقرره  على غتًَ 

                                 
 .من ىذا البحث( ْٓ: )ينظر، كقد تقدـ تْث ىذه الدورة (ُ)

 .من ىذا البحث( ْٖ: )ينظر. ات١ساهمة بأمواؿ ات١ساهموف بهذه الدورة ىو توظيف الأمواؿ الذم تقدـ تْثو كتدرؼ مالك (ِ)



ٕٔ 
 

 إعلبفي  ص  ني كأف يػى ، ات١ساهمة ات١ساهموف على مالك ات١ساهمة في مكنافً  ضى أف يعتً  :الصورة الثالثة
 ا خارجى ات١ساهموف بعد ذلك أنه   أً ثم يتفاج، في جدة مثلبن  سكننيةو  كحداتو  ا إنشاءي ات١ساهمة على أنه  
 . (ُ)النطاؽ العمراني

كأف ، العمل في ات١ساهمة ات١ساهمة في نوعً  ات١ساهموف على مالكً  أف يعتًضى  :الصورة الرابعة
فقط كبيعو  ات١خططً  بتطويرً  ثم ينتهي العملي ، فيو سكننيةو  كحداتو  كبناءً  ت٥ططو  بتطويرً  تكنوف ات١ساهمةي 

 .فيو أم بناءو  إحداثً  دكفً 
ىم دي عً كأف يى ، ات١ساهمة ةً ات١ساهموف على مالك ات١ساهمة في مد   أف يعتًضى  :الصورة الخامسة
ثم ت٘ضي السنتتُ كلم ، ات١توقعة الربحً  كنسبةً  مأموات٢ ات١ساهمة خلبؿ سنتتُ بإعادةً مالك ات١ساهمة بتدفية 

 .بو دى عى قق ما كى حقي 
معو على  ايساهمو كأف ، ات١ساهموف على مالك ات١ساهمة في الربح أف يعتًضى  :الصورة السادسة

 من بعضهمي  بح أكثرى ا من الر لبعضهم نديبن  أك أف يكنوفى . كبتَبشكنل و  ثم تنخفضي ، متوقعة نسبة ربحو 
 . أموات٢م مع تساكم رؤكسً ، الآخر
 

ات١ساهمة برأيو في  مالكي  كى إذا ت٘س   خاصةن ، ر ات١ساهمة العقاريةعث  كىذه الدور إذا كقعت ىي ت٦ا يي 
 .ات١عتًضوفرضىى أك ي الوضع دححً كلم يي ، فيو عليو ات١ساهموف عتًضى ا الذم الأمر

 
 

 :المساىمين على مالك المساىمةحكم اختلاف : ثانيالفرع ال
 

 :حكنم اختلبؼ ات١ساهمتُ على مالك ات١ساهمة في الفقو: أكلان 
، ةعلى ات١شاح   ةه فيها مبني   الناسً  حقوؽي  لأف  ، في ىذه الدنيا لا ت٤الة حاصله  أمره  ختلبؼالا إف  

                                 
كذلك بغرض تٖقيق أعلى ، اتٟدكد التي لا يُكنن للؤنشطة اتٟضرية كالنمو العمراني تٕاكزىا في كل  مدينة: يقدد بالنطاؽ العمراني (ُ)

كقد ت ، كالوصوؿً إلى اتٟجم الأمثل ت٢ذه ات١دف تٔوجب الدراسات كات١علومات، ت١تاحةقدرو من الكنفاءة الاقتدادية للموارد ا
موقع : ينظر .قَُْٗ/ٗ/ُٖكتاريخ  ُٕٓت٣لس الوزراء رقم  تٖديده ت١دف ات١ملكنة العربية السعودية ت١دة عشرين سنة بقرار

 aspx.index/ada/ar/sa.gov.ada.www://http ات٢يئة العليا لتطوير مدينة الرياض



ٕٕ 
 

 . ما عليو يدفعي سلو  مقابلو  ككل   ،ما لو يطلبي س كاحدو  فكنل  
 

 الفقهاء من وي كالذم جعلى ، التي من ىذا القبيل ختلبفاتالا بتُى  للفدلً  القضاءي  دى كمن ىنا كجً 
 .(ِ)ا عليهمبدكنو، فكناف كاجبن  الناس لا يستقيمي  أمرى  ؛ لأف  (ُ)الكنفايات فركضً 

يـ   ت٥ولة بالفدل في ىذه القضايا إف لم تكنن ىناؾ جهةه -الشرعي  ات١عتًض إلى القضاءً  فيتقد
ما يد عًيو أك  ،لييلزًىـ مالكي ات١ساهمة أف يدتَى إليو اتٟقى و أن  يو عً ما يد   علىالأدلة  يـ كيقد  ، -ات١تنازع فيها

 .لييلزـ مالك ات١ساهمةً أف يتًكو و الباطلى أن  
 

 :نظاـاختلبؼ ات١ساهمتُ على مالك ات١ساهمة في ال حكنمي : اثانين 
يـ ، اكاردن  اأمرن  ت١ا كاف الاختلبؼي   بى كرت   ،او أمورن لً من خلب للتًافعً  دى كحد   ،اقن يطر  ول  تٟ جعل النظا

ىـ  إقامةي : كىو، الشرعي السابق الطريقي  ىو قي يالطر  ىذاك ، عليها إجراءاتو   دعول على مالك ات١ساهمة أما
 .القضاء
 

ق بتسهيل ذلك كتيستَه أماـ ُِّْ/ٗ/ُٓكتاريخ ( ِْٕ)كقد صدر قرار ت٣لس الوزراء رقم 
الأعلى  المجلسي  غي فر  يي : )كما يلي  القرارً  فقد جاء نص  ، بات١ساهمات العقارية تتعلقي  في قضيةو  مدعو  كل  

في القضايا  البت   سرعةً  الرتٝي من أجلً  الدكا ًـ كقتً  هم خارجى كنلفي في المحاكم العامة أك يي  للقضاء قضاةن 
التجارة كالدناعة بعد التنسيق مع كزير –كيتخذ المجلس الأعلى للقضاء ، ات١تعلقة بات١ساهمات العقارية

 (.ذلك حياؿى  ما يلزيـ  -رئيس تٞنة ات١ساهمات العقارية
 
 

 :حكم المساىمة حال اختلاف المساىمين على مالكها: الفرع الثالث
ا كإف كاف أمرن -ىو  السابقة الدورً  ات١ساهمة العقارية بأحدً  ات١ساهمتُ على مالكً  اختلبؼى  إف  

                                 
ات١غتٍ لابن ، (ّٕٔ/ّ)ات١هذ ب للشتَازم ، (ُُٕ/ُ) للبغدادمإرشاد السالك ، (ِ/ٕ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ُ)

 (.ِّ/َُ)قدامة 

 (.ِّ/َُ)ات١غتٍ لابن قدامة : ينظر (ِ)
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إلى  ها عن ات١ضي  يقي عً كيي  ر ات١ساهمةعث  يي  سببه  وإن  إلا  -(ُ)مشركعةو  كت١دلحةو  تْقو  ا إذا كاف ادعاءن جائزن 
 .ىذا الاعتًاض بً بسبى  الآخرين ات١ساهمتُ حقوؽي  علقي تى فتى ، في ات١د ة المحد دىة ىدفها ىا كتٖقيقً قددً 

 
للمجلس الأعلى  -ذكره السابقً -ت٣لس الوزراء  قرارً  توجيوي  كافى   كذلكىذا الأمر   ا كافى م  ػكل

 ًَ  .في ىذه القضايا البت   سرعةً  من أجلً  قضاةو  للقضاء بتفري
مالك ات١ساهمة كفي حق  في حق   بعد ذلك ما تراه من الإجراءات كللجنة ات١ساهمات العقارية اتٗاذي 

 .ات١ساهمة ت٦ا حقفظ حقوؽ ات١ساهمتُ كحقمي ات١ساهمة من التعثر
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                 
لا ييقبل أم طلبو أك دفعو لا تكنوف لداحبو فيو مدلحة : )كند ها ما يلي، كما في ات١ادة الرابعة من نظاـ ات١رافعات الشرعية (ُ)

كمع ذلك تكنفي ات١دلحة المحتملة إذا كاف الغرض من الطلب الاحتياط لدفع ضررو ت٤دؽو أك الاستيثاؽ تٟقو ، قائمة مشركعة
شى زكاؿ دليلو عند النزاع  (.كلو اتٟكنم على ات١دعي بنكناؿ، إذا ظهر للقاضي أف  الدعول صورية كاف عليو رفضهاك . يي
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 :واسمو في الصك المساىمين مدينًا أن يكون أحدُ : ثانيالمطلب ال
 

واسمو في  ار المساىمة بكون أحد المساىمين مدينً تعث   ةصور : الفرع الأول
 :الصكّ 
كاسم ىذا ، اات١ساهمتُ دينن  على أحدً  ر ات١ساهمات العقارية ىو أف يكنوفى تعث   من أسبابً  إف  

 :كصورة ذلك كما يلي، العقار الذم تقوـ عليو ات١ساهمة في صك   اات١ساىم موجودن 
العقار  هم في صك  أتٝائً  تهم ت تسجيلي لقل  ، من ات١ساهمتُ معتُو  تنشأ مساهمة مغلقة من عددو أف 

ككاف على أحد ىؤلاء  .مات٢م الذم ساهموا بو رأسى  تعادؿي  ملكنيةو  ات١ساهمة بنسبةً  مع اسم مالكً 
 إف  ف، ما عليو ىذا ات١ساىمي  دً ؤ و كلم يدينى  الدائني  ستحقى في ات١ساهمة ا اء العملً كفي أثن، ات١ساهمتُ دينه 

بعة اات١ادة الر  بنص   ات١دين ىذا على أمواؿً  الاحتياطيً  بطلب اتٟجزً  إلى المحكنمةً  أف يتقدىـ  ت٢ذا الدائنً 
 عن معاملبتو  ئو ناش دينو  صاحبً  لكنل  : )كىي،  بعد ات٠مسمائة من نظاـ المحكنمة التجاريةتُكالست
ها إلى مي قد  يي  عريضةو  تٔوجبً  ،ثالث كانت بيده أك بيد شخصو   سواءن  ،أمواؿ مدينو زى جً أف حقى  تٕاريةو 
 غتًَ  أك أمواؿو  إذا كاف على عقارو  اتٟجزي كىذا (. منو إلى المحكنمة التجارية المحلية كتٖاؿي  اتٟكنومة رئيسً 
 .(ُ)تدرؼ فيها بيعها كرىنها ككل   منعً  :عن عبارةه هو ف منقولةو 

من أمواؿ  فإف  ، على ىذا الطلب ككافقت المحكنمةي ، بطلب ذلك  المحكنمةً إلى دائني ال ىـ فإذا تقد  
 .ات١ساهمة تتعلقي بو ك ، عليو اتٟجزي  فيتم  ، باتٝو كاسم غتَه ات١سجلي  ات١شاعي  ات١دين ذلك العقاري 

 
 

ا واسمو في المساىمين مدينً  أحدِ  المساىمة حال كونِ  حكمُ : الفرع الثاني
 :الصكّ 
 

 :ا كاتٝو في الدك في الفقوحكنم ات١ساهمة حاؿ كوف أحد ات١ساهمتُ مدينن : أكلان 
                                 

، يُكنن حجزي العقار كأمواؿ ات١دين غتَ ات١نقولة: )جاء في ات١ادة الثانية كالسبعتُ بعد ات٠مسمائة من نظاـ المحكنمة التجارية (ُ)
 (.بإعطاء الإشارة كالقيد اللبزـ بواسطة كاتب العدؿ، هاكحجزيىا إنّا ىو عبارةه عن منع بيعها كرىنها ككل  تدرؼو في
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عليو  العقار الذم تقويـ  و في صك  كاتٝي ، اات١ساهمتُ فيها مدينن  ات١ساهمة العقارية إذا كاف أحدي 
ر ات١ساهمة تتعث   فإف  ، القاضي ذلك لى كقبً ، اتٟجز على أموالو و من القاضي إيقاعى غريُي  كطلبى ، ات١ساهمة

 .في عقارىا الذم أحدثو ىذا اتٟجز تٔنع التدرؼً 
 

اختلف  الذم حكنم اتٟجر على ات١دين ىوو ديني  إذا حل  القاضي على أمواؿ ات١دين  كحكنم حجزً 
 :الفقهاء فيو على قولتُ

 .(ُ)كىو قوؿ اتٟنفية، إلا إذا ماطلات١دين على  ري جللقاضي اتٟ لا يَوزي و أن   :القول الأول
 :همتدلأو 

 .(ّ)"و كعرضوعقوبتى  ل  حقي  (ِ)الواجدً  ليى  : "قاؿ النبي  ما ركم أف   :الدليل الأول
 عليو ما لم يكنن حقلب   ،و بسجنوات١دين بالقوؿ فيو كعقوبتى  رضى عً  أحل   النبي  أف  : ككجو الدلالة

 .(ْ)العقاب ل  لا حقى  فما لم يوجد ات١طلي  ،وطلي لولا مى 
بغتَ  عليو اررن ث ضدت٦ا حقي ، في مالو التدرؼً  لو من منعه  على ات١دينً  رً اتٟج في أف   :الدليل الثاني

 .(ٓ)حق
 

، -كلو لم يكنن ت٦اطلبن - ذلك الغرماءي  إذا طلبى  ات١دينً على  ري للقاضي اتٟج يَوزي  :القول الثاني
 .(ٖ)كاتٟنابلة، (ٕ)كالشافعية ،(ٔ)ات١الكنية قوؿ كىو

 : وأدلتهم

                                 
 (.ُّٔ/ِْ)ات١بسوط للسرخسي : ينظر (ُ)

حاشية : ينظر. القادر على الأداء الذم يَد ما يؤدم( الواجد)ك، بفتح اللبـ كتشديد الياء أم مىطليو( لٌيٌ : )لي الواجد (ِ)
 (.ُّٕ/ٕ)السندم على سنن النسائي 

 (.ُُٖ/ّ)لداحب اتٟق مقاؿ : باب، معلقنا في كتاب الاستقراض كأداء الديوف كاتٟجر كالتفليسركاه البخارم  (ّ)

 (.ِْٗ/ٔ)الاستذكار لابن عبد البر : ينظر (ْ)

 .ات١رجع السابق: ينظر (ٓ)

 (.ٗٓ/ْ)ات١دكنة للئماـ مالك : ينظر (ٔ)

 (.ّّّ/ٔ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم : ينظر (ٕ)

 (.ِْٔ/ْ)الشرح الكنبتَ لابن قدامة : ينظر (ٖ)
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، وبو أصحابي  فهم  ، لو يتقاضاه فأغلظى  رجله   أتى النبي   : عن أبِ ىريرة :الدليل الأول
 .(ُ)"مقالان  اتٟق   لداحبً  فإف  ، دعوه: " فقاؿ

 .(ِ)راتٟجكمنو طلب ، وفي ات١طالبة تْق   مقالان  اتٟق   لداحبً  جعلى   النبي أف  : ككجو الدلالة
 اتٟق   إلى استيفاءً  لي وص  تى كما لا يػي ، اتٟق استيفاءً إلى على ات١دين  رباتٟج لي ص  توى و يي أن   :الدليل الثاني

  .(ّ)ستحقٌ إلا بو فهو مي 
 

، ات١دين إذا سألو الغرماء ذلك جواز حجر القاضي علىىو ما ذىب إليو اتٞمهور من  :الراجح
كسيلة ك ، وي حق   ذم حق   إلى إعطاء كل   و كسيلةه لأن  ، مدلحة فيو أف   رألك ، صدًؽً الدعولمن  قى كتٖقى 

  .وبأدائً  بادر ات١ديني الذم لم يي  حق  ات١ستى  إلى اتٟق   من خلبلو وصوؿلل
 

إذا  جائزه  -ذلك غرماءالالغريم أك من منو  إذا طلبى –ات١دين  القاضي على أمواؿً  حجزً  فحكنمي 
 .مسألة اتٟجر على ات١دين السابقةبناء على القوؿ الراجح في ، اطلبن ت٦ي  كلو لم يكنن ات١ديني ، الدين حل  

 
 :في النظاـ ا كاتٝو في الدك  ات١ساهمتُ مدينن  كوف أحدً   ات١ساهمة حاؿى  حكنمي : اثانين 

 ىو في الدك   له على أحد ات١ساهمتُ ت٦ن اتٝو مسج   حكنم ات١ساهمة العقارية بهذا الدين الذم حل  
 ت بقبوؿً مى فإذا حكنى ، ات١دين على أمواؿً  اتٟجزً  إليها بطلبً  ـ الدائني المحكنمة التي تقد   كنمً تْ قه معل  

 .في عقارىا من التدرؼً  على ات١نعً  ر بناءن ف ات١ساهمة ستتعث  ىذا الدائن فإ   طلبً 
 
 بعد تُكما في ات١ادة الرابعة كالست- نظامنا ىو جائزه  على أمواؿ ات١دين جزى اتٟ الدائن طلبي ك 

ات١ادة السابعة  ت عليهاند  شركط ب كذلكى ، -ات٠مسمائة من نظاـ المحكنمة التجارية التي سبق ذكرىا
 :ما يلي كىي، كالستوف بعد ات٠مسمائة من نظاـ المحكنمة التجارية

                                 
، (ُُٖ/ّ( )َُِْ)برقم ، لداحب اتٟق مقاؿ: باب، ركاه البخارم في كتاب الاستقراض كأداء الديوف كاتٟجر كالتفليس (ُ)

 (.ُِِٓ/ّ( )َُُٔ)برقم ، باب من استسلف شيئا فقضى ختَنا منو، كمسلم في كتاب ات١ساقاة

 (.ُّٗ/ّ)منار القارم شرح صحيح البخارم تٟمزة قاسم ، (ّّّ/ٔ)كردم اتٟاكم الكنبتَ للما: ينظر (ِ)

 (.ّّْ/ٔ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم : ينظر (ّ)
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 .أجلو  أك قد حل  حالاًّ  الديني  كنوفى أف ي -ُ)
 .ينان نو المحكنمة تٗمعي  هولان تي أف يكنوف الدين معلومان فإف كاف ت٣ -ِ
الدرؾ  نً اتٟجز على ضام فلب يَوزي  ،تحققما لم يى  علقان لزكمو على شرطو أف لا يكنوف الدين مي  -ّ

 .بالاستحقاؽ قبل اتٟكنمً 
 .ات١دين مدينً  جز ماؿً فلب حقي  ،دينات١ أف يكنوف ت٥تدان بنفسً  -ْ
 صاتٟةو  من ات١دين بدورةو  ضاة أك ت٥تومةو ت٦ي  أك عاديةو  رتٝيةو  سنداتو  طالب اتٟجزً  زى برً أف يي  -ٓ

قرائن كدلائل أك ما احتفت بها  ،كتٖارير ت٦ضاة كت٥تومة من ات١دين أك أكراقان أخرل ككنشوؼو  ،للبعتبار
 (.اقتنعت بها المحكنمة

 
م ما ؤد  حتى يي  وفي من التدرؼً  ات١دينً  منعً  على قتدره مي  وفإن   عقارالعلى  إذا كقعى  كىذا اتٟجزي 

السادسة من نظاـ في ات١ادة  و قد جاءى لأن   ؛ومن وي أف يتقاضى حق   للدائنً  كلا يَوزي  ،اتٟجز كينفك   عليو
و في ة مدينً من حد   وي د الشركاء أف يتقاضى حق  حلأ الشخدي   للدائنً  لا يَوزي : )وند  الشركات ما 

 كفقان ت١يزانيةً  رباحً في الأ ات١ذكورً  ات١دينً  من نديبً  وي لو أف يتقاضى حق   وزي ا يَى نّ  إك  ،ماؿ الشركة رأسً 
 سدادً  من أموات٢ا بعدى  ضي مدينو فيما يفي لى نديبً إ الدائنً  ل حق  ذا انقضت الشركة انتقى إف ،الشركة

ات١شار  فضلبن عن اتٟقوؽً - الشخدي   كاف لدائنوً سهم و أفي  ةن لى ثػ  الشريك ت٦ي  ذا كانت حدةي إك . ايونهً دي 
 (.البيع من حديلةً  وي ى حق  ىذه الأسهم ليتقاضى  بيعى  أف يطلبى  -السابقة ليها في الفقرةً إ

 
كالعقار في ات١ساهمة ، لشركةفي ا ماؿو  عليو رأسى  المحجوزي  إذا كاف ات١اؿي : على ىذه ات١ادة فبناءن 

عليو  المحجوزي  ا إف كاف ات١اؿي أم  ، منو وي ى حق  أف يتقاضى  للدائنً  و لا يَوزي فإن  ، -لو جاز حجزه- العقارية
ات١ساىمي  كمن ىنا فارؽى . البيع من حديلةً  وي حق   ى الدائني بيعها ليتقاضى  فيجوزي  في الشركة ىو حدة

 .ات١ساىمى ات١دينى الذم اتٝو ليس في الدك الذم اتٝو في الدك ات١ديني 
 

ت٣لس  قرارً  ات١ساهمات العقارية اختلفت عن ذلك بعد صدكرً  لكنن  ، الأصل و من حيثي ىذا كل  
  ًـبعد و القضاءى فقد كج  ، العقارية م لطرح ات١ساهماتات١نظ   قُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ ( َِِ)الوزراء رقم 

 .للمساهمة من التعثر ككقايةن ، تٟقوؽ ات١ساهمتُ تٛايةن  العقارات التي من ىذا النوع إيقاؼً 
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 ا لعقارو صكنن  وقفى  تي ة بألا  د  على اتٞهات ات١خت كيدي التأ: )ما يليبهذه اتٞزئية  القرار ات١تعلقً  كنص   
القضاء الأعلى ت٥اطبة  كعلى ت٣لسً ، طلبف الدكٌ عليها بي  دعول يتًتبي  ات١ساهمة إلا في حالةً  تٖتى 

 (.في ىذا الشأف المحاكم
ىذا  بعدى  غتَ ت٦كننو  -عقاريةو   تٖت مساهمةو إذا كاف مسجلبن - على العقارً  دبح اتٟجزي فبذلك يي 

 .الباقي على حكنم الأصله غتًَ  تٓلبؼً ، التنظيم
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 :و في الصكّ المساىمين واسمُ  أحدِ  موتُ : ثالثالمطلب ال
 

 :أحد المساىمين واسمو في الصكّ  ر المساىمة بموتِ صورة تعث  : الفرع الأول
 عقارً  في صك   وي أحد ات١ساهمتُ إذا كاف اتٝي  ر ات١ساهمات العقارية ىو موتي ث  من أسباب تع إف  
 :ذلك كصورةي ، ات١ساهمة

هم في تسجيل أتٝائً ب ات١ساهمة مالكي  يـ و قفي، من ات١ساهمتُ قليلو  من عددو  مغلقةه  أف تنشأ مساهمةه 
مالك  كفي أثناء عمل، بو مالو الذم ساىمى  رأسى  تعادؿي  كاحدو  لكنل   ةو ملكني   بنسبةً  والعقار مع اتًٝ  صك  

 .ات١ساهمتُ ات١وجودة أتٝاؤىم في الدك ىؤلاءً  أحدي  توفي ى  ات١ساهمة فيها
ات١سجل  ىذه الأرضو من كمنها نديبي ، وتً كرث تؤكؿ إلىسأموالو  تٚيع ىذا ات١ساىم فإف   كبوفاةً 

فتتوقف ات١ساهمة  .فيها أمرو  أم   مالك ات١ساهمة من إحداثً  ا في منعً يكنوف ذلك سببن ف، هاو في صكن  اتٝي 
 .لأجل ذلك

 
 

 :المساىمين واسمو في الصكّ  أحدِ  موتِ  حكم المساىمة حالَ : الثاني الفرع
 -ات١ساهمة عقارً  ا في صك  إذا كاف اتٝو موجودن  ةو تٓاص  – بالدورة السابقة أحد ات١ساهمتُ موتى  إف  

و قى كتعلي   ات١ساىمً  صً بشخ قى تعل   -ىو العقارك -ات١ساهمة العقارية  أساسى  ات١ساهمة؛ لأف   مالكً  ىو كموتي 
 .بينهما في اتٟكنم د فرؽه عي فلم يػى ، مالك ات١ساهمة بشخصً 

 
 :في الفقو أحد ات١ساهمتُ كاتٝو في الدك   حكنم ات١ساهمة حاؿ موتً : أكلان 

و في ت٦ن اتٝي  أحد ات١ساهمتُ موتً  الناشئ عن بالأثرً  قه ات١ساهمة في ىذه اتٟالة ىو متعل   حكنمي 
مالك  موتً  الأثري الناشئي عنعند الفقهاء ىو  أحد ات١ساهمتُ موتً  كالأثري الناشئي عن، الدك  

 لأف   ،(ُ)-تقدـكما – ببطلبف عقد الشركة؛ لأف ماؿ ات١ي ت فيها أصبح مالان للورثةكذلك ، ات١ساهمة
كإف كاف ت١وت – غتَهبتُ الشركة ك في  العاملً بتُ  فيووا فرقكلم يي ، موـ الشركاءكاف في عي هم  حديثى 

                                 
 .من ىذا البحث( ِٕ: )ينظر (ُ)



ٖٓ 
 

 .-أكبرالعامل أثره 
 

 :في النظاـ أحد ات١ساهمتُ كاتٝو في الدك   موتً  حكنم ات١ساهمة حاؿى : اثانين 
على أثر  ىو مبتٍ   ات١ساهمتُ ت٦ن اتٝو في الدك   فيها أحدي  للمساهمة التي توفي ى  مي  النظا كنمى اتٟ إف  

كإيقافها لأجل ، ماضيةات١ساهمة  ؛ لكنوفً طلبف ات١ساهمةبي  كذلك بعد ًـ، (ُ)أيضا مالك ات١ساهمة موتً 
 .مساىمو سيضير سائرى ات١ساهمتُ

ا كاف لا تنقضي الشركة أيًّ ) : بعد ات١ائة من نظاـ الشركاتتُات١ادة الثامنة كالثمان كاف نص    كت٢ذا 
بل  ،عسارهإفلبسو أك إو أك اتٟجر عليو أك بشهر و أك كفاتً أحد الشركاء أك فدلً  نوعها بانسحابً 

اعتبرتهم في ىذا بل ، ات١ساهمة من بتُ الشركاء مالكى  ات١ادةي  زفلم ت٘ي   .(بتُ سائر الشركاء قائمةن  تستمري 
 .سواء اتٟكنمً 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                 
 .من ىذا البحث( ّٕ: )ينظر (ُ)



ٖٔ 
 

 :ثالثالمبحث ال
 المتعلقة بعين المساىمة الأسبابُ 

 
 :المساىمة في عينِ  منازعةٍ  نشوءُ : المطلب الأول

 
 :المنازعة في عين المساىمة ةُ صور : الفرع الأول

قد  من منازعاتو  -العقار: كىو-ر ات١ساهمة العقارية ىو ما ينشأ في عينها تعث   من أسبابً  إف  
و على عملً  و إلى إيقاؼبهذا السبب ات٠ارج عن إرادتً  ات١ساهمة مالكي  ضطري فيي ، الفدل فيها يطوؿي 

 .كيضر بات١ساهمتُ، ق ات١ساهمةت٦ا يعل  ، تطويرىا
 

 طلبف صك  بي  بي وجً تي التي قد كل ادعال ىي تلكى ات١ساهمة العقارية  عتًُ في  التي تنشأي  كات١نازعاتي 
 ىذا العقارى  و يُلكي أن   أماـ القضاء أف يدعي شخصه : ذلك كصورةي  ،عليو ات١ساهمة العقار الذم تقويـ 

 شخصو  أك جهةو  ات١ساهمة على أك أف يدعي مالكي ، هعندى  صك   تٔوجبً  ات١ساهمة تلكى  عليو الذم تقويـ 
 .و لوتى ملكني   ببطلبفً  وعلى عقار مساهمتً  يدهي  عى كضى 

تْجز  ذلكك ، كىذه الدعاكل ليست مشكنلة إلا إذا أدت إلى إيقاؼ العمل على ات١ساهمة
 .حتى يفدل فيو -كىو عقار ات١ساهمة العقارية-ى ت٤ل ات١نازعة القاضي عل

 
 

 :في عينها المساىمة المتنازعِ  حكمُ : الفرع الثاني
 

 :ها في الفقوفي عينً  ات١ساهمة ات١تنازعً  حكنمي : أكلان 
 بى فإذا ترت  ، (ُ)الكنفايات من فركضً  و الفقهاءي القضاء الذم جعلى  وي في النزاعات ت٤ل   الفدلً  إف  

                                 
 .من ىذا البحث( ٕٕ: )ينظر (ُ)



ٖٕ 
 

 مالكى  فإف  ، القضية العتُ ت١دلحةً  تلكى  حجزي  -ات١ساهمة ق بعتًُ ات١تعل  - القاضي ت٢ذا النزاعً  على نظرً 
نعي  ات١ساهمة حينئذو   .يأذفى القاضي أك يفدلى في القضيةمن التدرؼ فيها حتى  يُي

 
 في عمو ًـ لكننو داخله ، وعن فيو ىو ت٦ا لم يتكنلم الفقهاءي  ات١تنازعً  القاضي على ات١اؿً  حجزً  كحكنمي 

، د إلا لذلكوجى لم يي  القضاءى  فإف  ، اىا إلى أصحابهً كرد   اتٟقوؽً  فظً تٟالقاضي  بها عملي ي ات١دلحة التي
 .(ُ)ستحقٌ إلا بو فهو مي  اتٟق   إلى استيفاءً  لي وصى تى كما لا يػي 

 
ات١دعي  حق   ضياعً  مفسدةً  بدرءً  هو مغفوره فات١ساهمة  ت١دلحةً  عن ىذا اتٟجز من تعويقو  كما ينتجي 

 على جلبً  هـ مقد   ات١فاسدً  درءى : )أف  ، كمدلحة إذا تعارضت مفسدةه  الشريعة من قواعدً  ف  لأ، لو ثبتى 
 .(ِ)(ات١دال

، ات١دال أكلى من جلبً  ات١فاسدً  درءي "الفقهاء  قوؿي : االفقو أيضن  من أدلةً : )(ّ)النجار قاؿ ابني 
، مدلحةو  كجلبً  مفسدةو  بتُ درءً  إذا دارى  الأمرى  أف  : يعتٍ، "بأدناىا -أم أعلى ات١فاسد–أعلبىا  كدفعي 

ككانت ، إحدل ات١فسدتتًُ  بتُ درءً  الأمري  كإذا دارى ، ات١دلحة أكلى من جلبً  ات١فسدةً  كاف درءي 
 كل    يقبلوي  كىذا كاضحه ، هماغتًَ  العليا منهما أكلى من درءً  فدرءي ، ا من الأخرلفسادن  ا أكثري إحداهمي 

 .(ْ)(العلم اعليو أكلو  فقى كات  ، عاقلو 
 

 :في عينها في النظاـ حكنم ات١ساهمة ات١تنازعً : ثانينا
ىـ  التنازع إف   ات١ساهمة ما لم  على ستًَ  لا يؤثري  -كىو العقار–ات١ساهمة العقارية  في عتًُ  القضاء أما

 إلا   -نظامنا–ات١تنازع فيها لا يُلكنو القاضي  العتًُ  كحجزي ، لذلك العقار ات١تنازع فيو يتًتب عليو حجزه 
 ظي  تٖف   بإجراءو  أمره  :ىذا الطلبكيكنوف ، قضيةال رةً ناظً  إلى المحكنمةً  قدموعي يي من ات١د   عارضو  بطلبو 

                                 
 (.ّّْ/ٔ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم : ينظر (ُ)

 (.ٓ/ُ)قواعد الأحكناـ للعز بن عبدالسلبـ : ينظر (ِ)

كلد في مدر في سنة تٙاف كتسعتُ  ،ر بابن النجارو شهالدين ت٤مد بن أتٛد بن عبد العزيز الفتوحي، ات١ تقي   أبو البقاء :ىو (ّ)
إضافةن إلى ، زياداتالالتنقيح ك ات١قنع مع  منتهى الإرادات في تٚع: من مؤلفاتو. كاف قاضينا كفقيهنا حنبلينا ،كتٙانّائة من ات٢جرة
 (.ٔ/ٔ)الأعلبـ للزركلي : ينظر. توفي في سنة اثنتُ كسبعتُ كتسعمائة من ات٢جرة. بعض الشركحات

 (.ْْٖ-ْْٕ/ْ)ت٥تدر التحرير لابن النجار  (ْ)



ٖٖ 
 

من نظاـ ات١رافعات  كالسبعوفى  سعةً اذلك في ات١ادة الت كما كردى - فيها على ىذه العتُ ات١تنازعً  أك كقتي  
ا إف فأم  ، هي رد   كإف شاءى  وي لى بً قى  فإف شاءى ، القضية ىذا الطلب إلى القاضي ناظرً  تقديري  كيرجعي  .-الشرعية

لإنهائًها في ات١د ة  ؼ فيهان مالكنها من التدر  نظرنا لعدـ ت٘كن  ، رةبذلك متعث   ات١ساهمة تكنوفي  و فإف  لى بً قى 
 .ات١قررة
 

 كيتصي ، في النظاـ جائزه  ىو أمره  -والنزاع كصورتي  ا كاف نوعي أيًّ – فيو على ات١اؿ ات١تنازعً  فاتٟجزي 
 .في ذلك ىذا الطلب إلى القاضي متى رأل مدلحةن  تقديري  كيرجعي ، وطلبً بعي ت١د  ا

 
بعدى  في ات١ساهمات العقارية على إطلبقو ليسً الأمر  لكنن  ، منازعة حيث الأصل في كل  ىذا من 

فإن و  :قاريةم لطرح ات١ساهمات العق ات١نظ  ُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ ( َِِ)قرار ت٣لس الوزراء رقم  صدكر
عليها  دعول يتًتبي  إلا في حالةً  ،ات١ساهمة تٖتى  كننا لعقارو صى   توقفى ة ألا  على اتٞهات ات١ختد   دى قد أك  
 .-من ىذا القرار (خامسنا)كما في الفقرة الثالثة من البند - الدك   بطلبفي 

للقاضي الاستجابة  و لا يَوزي فإن   ،الدك   عليها بطلبفي  في دعول لا يتًتبي  فإذا كانت ات١نازعةي 
في دعول  كإذا كانت ات١نازعةي . على ىذا القرار بناءن ، فيو ات١تنازعً  على العقارً  ي باتٟجزً عً ات١د   لطلبً 
 اتٟجزً  جوازي  :كىو، ى على الأصلً القاضي يبقى  فإف   -كدعاكل ات١لكنية- الدك   عليها بطلبفي  يتًتبي 

 .ات١دعي ذلك إذا طلبى  ،القضية ت١دلحةً  فيو ات١تنازعً  على العقارً 
 ات١ساهمتُى  تمثيلً ب تقويـ  -بدكرىا اتٞهة ات١خولة تٟفظ حقوؽ ات١ساهمتُ–كتٞنة ات١ساهمات العقارية 

د  اتٟقوؽي إلى أىلهااتٞهات القضائية  ىـ ماأ  .(ُ)في مثل ىذه ات١نازعات حتى تيستًى
 
 
 
 

 

                                 
من ( ُِْ)، (ُ)ينظر ات١رفق رقم . عن عملها في ات١ساهمة ات١تنازع في عينها: اللجنة في جوابها على سؤالي ىذا ما أفادت بو (ُ)

 .ىذا البحث



ٖٗ 
 

 :المخالفة للنظام: ثانيالمطلب ال
 

 :المساىمة مخالفة النظام في عينِ  صورةُ : الفرع الأول
 بأمورو بها  القائمي  التي يلتزيـ ، ةمى النشاطات التجارية ات١نظ   من تلكى  ةه ىي كاحدى ات١ساهمة العقارية 

، الأمور لم يلتزـ بتلكى  ا إفٍ أم  . اصاتٟن  بذلكى  وي نشاطي  ليدبحى ، ىاعن إطارً  لا يرجي  ةرى مقر   كحدكدو  ،مقد رة
ىو  التجارم   فإذا كاف ىذا النشاطي  .إيقافو عتبر باطلبن يَبي يي  نشاطوي  فإف  ، اتٟدكد عن تلكى  أك خرجى 
بذلك عن بيلوغًها غايتىها في الوقت  ري ا تتعثػ  فإنه  ، اعلى بطلبنهً  ا بناءن إيقافهي  جبى كك ، عقاريةن  مساهمةن 

 .ر ات١ساهمات العقاريةا من أسباب تعث  سببن  للنظا ًـ ات١خالفةي  كت٢ذا كانتً  ،المحد د
 مبطلةن  وفي كانت ات١خالفةي ، ات١ساهمة على العقار الذم ىو عتُي  ات١ساهمة العقارية تقويـ  كلأف  
 .ها باطلة إذا كانت ىي في أساسً باطلبن بر عتى يي على تلك العتُ  بي ما يتًت   ها؛ لأف  كل    للمساهمةً 

: وما ند  تٞنة ات١ساهمات العقارية  من آلية عملً ( أكلان )الفقرة الثالثة من البند  في كقد جاء
 التهميشي  بي ات١ساهمات العقارية التي يتطل   وؾً صكني  ش على سجل  ميً ة بالته  ات١ختد   إلى اتٞهةً  الكنتابةي )

 (. لو النظامي   ات١خالفة كات١ستندى  نوعى  الطلبي  نى على أف يتضم  ، فيها ؼً التدر   عليها بإيقاؼً 
 

النظاـ  من ات١قدودً ر الإشارة إلى و يَدي فإن  ، في عتُ ات١ساهمة ات١خالفة للنظاـ صورى  كقبل أف نعرضى 
 :للتعثرالذم تكنوف ت٥الفتو سببا 

 
 :النظاـ تعريفي : أكلان 
 أصله : مظٍ كالنى ، اـظى نً  رزى ات٠ى  الذم يَمعي  ؿ للخيطً اقفيي ، فيو الشيء عي مى ىو ما يَي  :م في اللغةظاَ النِ 

يـ ، إلى شيء شيءو  كضم   كالتأليفً  على اتٞمعً  يدؿي  ليس : يقاؿ، توطريقه ك مادي و كعً وامي قى : الأمرً  كنظا
 .(ُ)مظه مة كني على أنظً  معي كيَي ، يُشي عليها طريقةه : أم. ه نظاهـ لأمرً 

 

                                 
القاموس المحيط للفتَكزآبادم ، (ٖٕٓ/ُِ)لساف العرب لابن منظور ، (ّْْ/ٓ)مقاييس اللغة لابن فارس : ينظر (ُ)

 (.ّّٗ/ِ)ات١عجم الوسيط لمجمع اللغة العربية ، (ُُِٔ/ُ)



َٗ 
 

و  تٔوضوعو  قةً ات١تعلً  ،باتٞزاء ةً ات١قركنى  مةً ات١لزً  من الأحكنا ًـ ت٣موعةه  :في الصطلاح ظامُ النِ  ، معتُ 
 .(ُ)هممداتًٟ  كإدراؾً ، معهمتى في ت٣ي  الأفرادً  لوؾً سي  إلى تنظيمً  دؼي تهى ، مواد متتالية على شكنلً  ةً كات١عركضى 

 
 :نظاـ ات١ساهمات العقارية: اثانين 
ىـ  إف    دى رى رىا ىو ما كى تعث   ا من أسبابً العقارية سببن  ةات١ساهم عتًُ  و فيت٥الفتي  الذم تكنوفي  النظا

كتاريخ ( َِِ)ت٣لس الوزراء رقم  قراري ها نى كالتي تضم  ، ضوابط كشركطها من وصً تٓدي 
ددر ات١كناتب العقارية الذم لم يى  أعماؿً  ت٦ارسةً  نظا ًـ منى ه ضً كات١قرر أف تكنوف مواد  ، قُِْٔ/ٖ/ِِ
  .(ِ)بعد

 فإذا خالفت، (ّ)صحة ات١ساهمات العقارية نظامنا ت ىذه الضوابط عند ذكر شركطً مى كقد تقد  
ا إف  الفاتهً ت٥ي  تدحيحي  تم  إلى أف يى  في وقى ستي  ات١ساهمة فإف   -مةات١تقد  -الشركط  تلكى  ات١ساهمة أحدى  عتُى 

فيها  البطلبف سيكنوفي  للتدحيح فإف   غتَ قابلةو  ات١خالفاتي  ا إف كانت تلكى كأم  ، للتدحيح كانت قابلةن 
كفي اتٟالةً الأكلى فإف  ات١ساهمة لا تيعتىبر متعث رة إلا إذا لم يىستطع مالكي ات١ساهمة تدحيحي كضع ، ميلبزمنا

 .ةو للتدحيحككذلك إذا كانت ات١خالفاتي غتَ قابل، مساهمتو في الوقت المحد دً 
 

 :ة ىي ما يليات١ساهم ظاـ في عتًُ ت٥الفة النً  كصوري 
ات١ساهمة  كأرضي ، عنها علنى أك يي ، ت٢ا الأمواؿ معى أك تٕي ، ات١ساهمة العقارية طرحى أف تي  :الأولى الصورةُ 

 .وسلبمتي  ةو سارم ات١فعوؿ ثابتى  شرعي   بدك   ت٦لوكةو  غتَي 
ات١ساهمة  كأرضي ، عنها علنى أك يي ، ت٢ا الأمواؿ معى أك تٕي ، ات١ساهمة العقارية طرحى أف تي  :الصورة الثانية

 .ات١ساهمة طارحً  ليست باسمً 
 طارحً  كملكنيةي ، عنها علنى أك يي ، ت٢ا الأمواؿ معى أك تٕي ، ات١ساهمة العقارية طرحى أف تي  :الصورة الثالثة

                                 
 (.َِ)عبد الله العتيبي . النظاـ العاـ للدكلة ات١سلمة د: ينظر (ُ)

ق بأف يزكد ت٣لس الشورل بنسخةو من ُِْٔ/ٖ/ِّكتاريخ ( ُِٔٓ)كما جاء في خطاب الأمتُ العاـ لمجلس الوزراء رقم  (ِ)
ت دراسة من ت٣لسً الشورل من تاريخ كىذا ات١شركع تٖ. ىذه الضوابط لتضمينها في مشركع ت٦ارسة أعماؿ ات١كناتب العقارية

 .قُِْٓ/ُِ/ِّ

 .من ىذا البحث( ّٖ: )ينظر (ّ)



ُٗ 
 

 .من قيمتها%( َِ)عن  قل  ات١ساهمة في ات١ساهمة تى 
 ات١وافقةي  م  تً كلم تى ، عنها علنى أك يي ، ت٢ا الأمواؿ معى أك تٕي ، العقارية ات١ساهمةي  أف تطرحى  :الرابعة الصورة

 .امرفوضن  ات١وافقةً  أك كاف طلبي ، ات١ختدة الأرض من اتٞهاتً  على تٗطيطً  بعدي 
 

 
 :فة للنظامالمساىمة المخالِ  حكمُ : الفرع الثاني

 ستلزيـ كتى ، للنظاـ الفةن بذلك ت٥ي  بري عتى ا تي الدور السابقة فإنه   بأحدً رحت ات١ساهمة العقارية إذا طي  إف  
بيلوغًها ها عن عيقي كيي ، ىاري عثػ  كىذا الإيقاؼ ىو ما يي ، ات١خولة لإيقافها اتٞهاتً  لى تلك ات١خالفة تدخ  

 .غايتىها في ات١د ة المحد دىة
 

 :ت٥الفة النظاـ في الفقو حكنمي : أكلان 
اتٟالات ذلك حسبً ك  ،أصلبن  ذا النظاـالأخذً به النظاـ ىو مبتٍ على حكنمً  ت٥الفةً  حكنمى  إف  

 :التالية
، جواز كضعو كعد ًـ، تورمفي حي  ك  لا شى  افهذ، للشريعة ات٥الفن  يـ انظال كنوفى يأف  :الحالة الأولى

 ًـزى لتً كالا  .(ُ)بغتَ ما أنزؿ الله كنمه و حي و؛ لأن  ب ا
رسولو  ةً الله كسن   من كتابً  ةه ها مستمد  في ات١ملكنة العربية السعودية ىي كل   ات١عموؿ بها كالأنظمةي 

،  ًكنمللحي  من النظاـ الأساسي   بنص ات١ادة السابعةً -ها أنظمتً  على كل   كهما اتٟاكماف- . 
 

 بعضي  التي اعتبرىا ةً لى ات١رسى  من ات١دالً  افهذ، لشريعةل غتَ ت٥الفو  يـ االنظ كنوفى يأف  :الحالة الثانية
الشارع  في مقاصدً  داخلةو  منفعةو  كل  ): أنهاب، ات١دال ات١رسلة ؼي تيعر  ك  .(ِ)العمل بها يَبي  ةن ج  حي  الفقهاءً 

 ت٢ا شاىده  أف يكنوفى  هم، دكفى م، كنسلً م، كأموات٢ً كعقوت٢ً  هم،هم، كنفوسً دينً  من حفظً  هاتٟكنيم لعبادً 
 .(ّ)(الإلغاء أك بالاعتبارً 

                                 
 (.ٖ)التحاكم إلى الكنتاب كالسنة للشيخ عبد العزيز بن باز : ينظر (ُ)

 (. ّٖٗ/ُ)عبد الكنريم النملة . اتٞامع ت١سائل أصوؿ الفقو د: ينظر (ِ)

 (.ََُّ/ّ)النملة عبد الكنريم . ات١هذ ب في علم أصوؿ الفقو د (ّ)
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ات١دلحة  قي حق  تى رأل أف بها تػى  ىا تٔاأقر   فإذا، الأمر إلى كلي   ىاتقديري  رجعي ات١رسلة يى  ات١دالي كىذه 
 كاجبةه  الأمرً  كلي   كطاعةي ، الأمر لولي   ت٥الفةن  -ة ج  النظر عن كونها حي  بغض  – هات٥الفتي  تكان للعباد

ما لم تكنن  (ُ)(ئۈ ئې ئې ئې ئى ئى ئى ی ی ی): بقوؿ الله تعالى
في  ا الطاعةي إنّ  ، الله في معديةً  لا طاعةى : "قاؿ  النبي   أف    علي   في معدية الله؛ تٟديثً  وي طاعتي 

 .(ِ)"ات١عركؼ
 

على  بى كرت   ،الأمر بها كلي   كالتي ألزىـ ، اليوـ ةً ات١وجودى  مةً الأنظً  ات١رسلة سائري  كمن ىذه ات١دالً 
و ت٥الفتي  بري عتى تي  -على ما سبق بناءن -و فإن  . نظاـ ات١ساهمات العقارية: حديثنا كموضعً ، ها العقابى ت٥الفتً 

 .الأمر لولي   ا؛ لكنونو ت٥الفةن ا ت٤رمن أمرن 
لا : )فأجابت، ات١ركر نظا ًـ ت٥الفةً  للبحوث العلمية كالإفتاء عن حكنمً الدائمة  لت اللجنةي ئً كقد سي 

ىـ  ات١ركر؛ لأف   نظا ًـ الفةي ت٥ي  يَوزي   الأمر، كقد أمرى  ذلك معدية لولي   ات١سلمتُ، كلأف   ت١دلحةً  عى ضً كي  النظا
ئۈ ئې ئې ئې ئى ئى ئى ی ی ) :الله بطاعتهم في ات١عركؼ، قاؿ تعالى

 .ت١دلحة ات١سلمتُ عى كضً  نظاوـ  كل    ىو اتٟكنم في ككذلك .(ْ)((ّ)(ی
 

 :ت٥الفتو حاؿى  النظا ًـ حكنمي : اثانين 
ىـ  إف   لوضعو  عليو كاجبنا ت١ا كافى  الناسً  كلو لم يكنن تٛلي  ؛الناس بو دى وضع إلا ليتقي  لم يي  النظا

 كل    كأف  ، تْاؿو  و لا يَوز ت٥الفتيوعلى أن   ص  ني تػى  مادةه  فيو دي تٕىً  ري ددي يى نظاـ  كل    إلى ذلك أف   إضافةن ، فائدةن 
ات١ساهمات العقارية الدادرة بقرار  الضوابط ات١تعلقة بطرحً  كمن ىذه الأنظمة، باطلبن  بري عتى و يي في الً ما يي 

لا : )على ما يلي امنه( أكلان ) البندي  فقد نص  ، قُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ ( َِِ)ت٣لس الوزراء رقم 
إلا ، عليها أك ات١وافقةً ، عنها أك الإعلبفً ، ت٢ا أمواؿو  أك تٚعً ، نوعو  من أم   عقاريةو  مساهمةو  أم   طرحي  يَوزي 

                                 
 (.ٗٓ)من الآية ، النساءسورة  (ُ)

كمسلمه في  ، (ٖٖ/ٗ( )ِٕٕٓ)برقم ، باب ما جاء في إجازة خبر الواحد الددكؽ، ركاه البخارم في كتاب أخبار الآحاد (ِ)
 (.ُْٗٔ/ّ( )َُْٖ)برقم ، باب كجوب طاعة الأمراء في غتَ معدية، كتاب الإمارة

 (.ٗٓ)من الآية ، النساءسورة  (ّ)

 (.ْْٓ/ِّ)من فتاكل اللجنة الدائمة ( َُْٕٖ)الفتول رقم  (ْ)
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 (.في ىذه الضوابط الواردةً  لشركطً كا الإجراءاتً  استيفاءً  بعدى 
 

 بري عتى ا تي النظاـ فإنه   خالفتً  ات١ساهمةى  أف   كفي حالةً ، النظاـ مطلقنا ت٥الفةي  لا يَوزي : على ذلك فبناءن 
ت تٞنة كقد فيوضى . ولإيقافً  ات١خولةً  اتٞهاتً  لى تدخ   يـ ستلزً الدحيح يى  كغتَي ، صحيحة غتَى  مساهمةن 

 في تٚيعً  ق بالنظرً ُِْٗ/ٓ/ٕكتاريخ ( َُّ)ت٣لس الوزراء رقم  لة بقرارً ات١ساهمات العقارية ات١شكن  
كما في الفقرة .-ا لذلكإذا رأت مسوغن – قانوني   إلى مدف   مساهمةو  أم   كإسنادً ، ات١ساهمات العقارية

 .النظاـ في مقدمة تلك ات١سوغات كت٥الفةي ، الأكلى كالثالثة من ىذا القرار
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 :الفصل الثاني

 رةات١تعث   ات١ساهمات العقارية إنهاءً  طرؽي 
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 :العقارية المتعثرة المساىماتِ  لإنهاءِ  الحكومي   الجهدِ في  :تمهيد
 

في ات١ملكنة العربية  تبدأى ، ةات١ستجد   النشاطات التجارية من تلكى  كاحدةه ات١ساهمات العقارية ىي 
للمساهمات  ظهورو  ؿى فكناف أك  ، هاعملى  مي كني بها حقى  خاصو  نظاوـ  على كجودً  مبكنرو  في كقتو  السعودية
فقد . الذم حدل الأمري  كىذا ىو، ات١ساهمتُ ا حقوؽي من خلبت٢ً  بالثغرات التي قد تضيعي  مليءو العقارية 

 .من اتٟقوؽ كضاعت كثتَه ، حت في ذلك الوقترً العقارية التي طي  من تلك ات١ساهمات رت كثتَه تعث  
 
التجارية  الغرفةي  ما قامت بو ىو لإنهاء تلك ات١ساهمات العقارية ات١تعثرة اتٞهد اتٟكنومي   كناف أكؿى ف

 نةن تٞ طويلو  اللجنة بوقتو  تلكى  تعى بً تى ، نزاعات مساهمات ات١نطقة الشرقية تٟل   تٞنةو  من إنشاءً  بالدماـ
، -قُُِْ/ّ/ُّكتاريخ ( ٔ/ُُٖٗ)رقم الدادر ب- من أمتَىا بقرارو  هاتشكنيلي  ت  ، ت١نطقة الرياض

ىا في الغرفة التجارية كمقر  ، كمن الغرفة التجارية، كمن الأمانة، تُ من الإمارةلً ثً فيها ت٦ي  يكنوفى على أف 
 .(ُ)التوصيات كرفعي ، اتٟلوؿ إيَادي ك ، ات١ساهمات ات١تعثرة حدري : هاكمهمتي . بالرياض

ع فمى ، ىذه اللجاف لم تكنن تْجم ات١ساهمات العقارية ات١تعثرة في تٚيع مناطق ات١ملكنة لكنن  
 تٞنةو  لإيَادً  شبيهةه  كانت ت٤اكلاته   من ىذه ات١شكنلبت د  حقى  للمساهمات العقارية نظاوـ  إيَادً  ت٤اكلاتً 

حقوؽ  نها من حفظً كن  ت٘ي  عطى الدلبحيات التيكتي ، ات١ساهمات ات١تعثرة تٚيعً  مرجعى  تكنوفي ك  ،هال  تٖى  رتٝيةو 
 .ات١ساهمتُ كاستعادتها

 
للمساهمات  بإنشاء تٞنةو ( َُّ)ت٣لس الوزراء رقم  ق صدر قراري ُِْٗ/ٓ/ٕتاريخ كفي 

تُ ثلً ت٦ي  التجارة كالدناعة كعضويةً  برئاسة معالي كزيرً  تٞنةه  لي شكن  تي : )القرار ما يلي كنص  ، العقارية
، ككزارة ات١الية، ككزارة العدؿ، ككزارة الشؤكف البلدية كالقركية، خليةمن كزارة الدا( كزارة بدرجة ككيلً )

 ل  حً لتى ، (كأمتُ ات٢يئة السعودية للمهندستُ، ككذلك أمتُ عاـ ات٢يئة السعودية للمحاسبتُ القانونيتُ
 .كزيادة بو ي بالدكر الذم كانت تقويـ فً كتى ، لة في الغرؼ التجاريةتلك اللجاف ات١شكن   ىذه اللجنة ت٤ل  

 

                                 
 (.ٓٗ)أحكناـ ات١ساهمات العقارية كتطبيقاتها القضائية لوحيد العبدالقادر : ينظر (ُ)
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ف اطريق -في ىذا الإنهاء-كللجنة ، ات١ساهمات العقارية ات١تعثرة إنهاءي : ىذه اللجنة كمن مهماتً 
اللجنة  تتخذي : )كىي كما يلي، تٞنة ات١ساهمات العقارية عملً  ةً ت عليهما الفقرة ات٠امسة من آلي  ند  

الطرؽ  ىذه اتٟقوؽ بأنسبً  ةً كإعادى  ات١ساهمتُ حقوؽً  م في حفظً سهً جراءات النظامية التي تي الإ تٚيعى 
 أك انتظار اعتمادً ، العلتٍ   ات١زادً  أك بإقامةً ، قيمتها اتٟالية للمساهمة تْسبً  بالبيع ات١باشرً  النظامية؛ سواءن 

ا ت١ا تراه كذلك كفقن ، مساهمة كل    التطوير تْسب حالةً  بأعماؿً  في القيا ًـ أك الاستمرارً ، ات١ساهمة ت٥ططً 
 .(ات١ساهمتُ ا ت١دلحةً قن ق  اللجنة ت٤ي 

 :ىي، على ىذا النص   ات١ساهمات بناءن  فلجنةي 
 (.تدفية ات١ساهمة ات١تعثرة)كىذا ىو ، علتٍ   بالبيع ات١باشر أك إقامة مزادو  ا أف تقوىـ إم   -ُ
ا أك تستمرى  طً ات١خط   اعتمادى  رى ظً نتى أك أف تى  -ِ ، في القياـ بأعماؿ التطوير إذا كاف ات١خطط معتمدن

 (.ت١ساهمة ات١تعثرةاإت٘اـ ) ىو كىذا
 .هما ىذا الفدلني كهما ات١بحثاف اللذاف يتضمى 
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 :المبحث الأول
 رةالمساىمات العقارية المتعث   يةُ صفِ تَ 

 
 :المساىمات العقارية المتعثرة تصفيةِ  ةصور : الأول المطلبُ 

ا إذا رأت مسوغن – قانوني   إلى مدفي   رةو عث  تم مساهمةو  أم   إسنادً  ات١ساهمات العقارية حق   للجنةً  إف  
ها في تي كطريقى ، قُِْٗ/ٓ/ٕكتاريخ ( َُّ)كما في الفقرة الثالثة من قرار ت٣لس الوزراء رقم   -لذلك
كذلك . -(ُ)ات١تقدـ ذكرىا–ات١ساهمات ىو ما جاء في الفقرة ات٠امسة من آلية عمل اللجنة  تدفيةً 
 .عليها علتٍ   أك بإقامة مزادو ، ات١باشر للمساهمة العقارية ات١تعثرة بالبيعً 
 

 :كىي كما يلي، الإشارة إلى تعريف التدفية ري دو يَى فإن  ، التدفية ذكر صورةى أف نكقبل 
 

 :لغةفي الية صفِ التَّ 
و يدفي  ا الشرابي فى صى  يقاؿي ، ردى الكنى  نقيضي فا كىو من الدى  مأخوذةو ، مفاعلةو  ية ىي صيغةي دفً الت  

ودي صفوة الشيء ىو خالً  كت٢ذا فإف  ، ذلما فيو من القى  أزلتي : أم ةن دفيى و تى يتي ا كصف  صفون 
(ِ). 

 
 :صطلاحال في صفيةُ التَّ 
ما  تٗليصي راد بها ات١ ليسى و فإن  ، عتٌ اللغوما عليو ات١عم   تلفه التدفية في الاصطلبح ت٥ي معتٌ  إف  

ما  عتي بً : أم، التجارم المحل   يتي صف  : قاؿفيي  .ؤهإنهاات١راد بها  بل إف  ، كنىدىرمن ال دخلت عليو التدفيةي 
 الفاسدة فقط كأبقيتي  البضاعةى  كليس ات١عتٌ أزلتي ، او نهائين إغلبقً  ى فيو من البضاعة بقددً تبق  

 .(ّ)مات١عتٌ اللغو  ىوالدحيحة كما 
 كتٖويلً  الشركةً  ديوفً  الضركرية لتسويةً  العملياتً  إجراءي ): ابأنه   في الاصطلبح دفيةي ت الت  فى ر  كقد عي 

                                 
 .من ىذا البحث( ٔٗ)ينظر  (ُ)

 (.ّّْ/ُ)للفيومي ات١دباح ات١نتَ ، (ِْٔ/ُْ)لساف العرب لابن منظور ، (َُِْ/ٔ)الدحاح للجوىرم : ينظر (ِ)

 (.َُّٔ/ِ)أتٛد عمر . معجم اللغة العربية ات١عاصرة د: ينظر (ّ)
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 .(ُ)(همتً أندبى  تْسبً  ى منها على الشركاءً ما يتبق   وزيعً قدية، كتى نى  ا إلى أمواؿو كناتهً تلى ت٦ي 
ها قوقً حي  ةً كاف    كتسويةً ، للشركة يات اتٞاريةلعملا إلى إنهاءً  ؼي تهدً  الأعماؿ التي ت٣موعي ): أك ىي

 .(ِ)(بتُ الشركاء وً تً قسمافي من أموات٢ا لالد   تٖديدً  بقددً  ،االتزاماتهً ك 
 

 فقد نص  ، ا لا تنقضي إلا بهافإنه  ، الشركات ه في كل  كجودي  مه متحت   أمره  يبهذا ات١عتٌ ى كالتدفيةي 
 ها في دكرً ائً ضى انقً  دً تٔجر   لي الشركة تدخي  أف  ) :علىنظاـ الشركات في ات١ادة السادسة عشر بعد ات١ائتتُ 

ها في ات١ساهمات ات١تعثرة جعلى  كلكنن  التعثػ رى ، فالانقضاءي في الشركات سببه لازهـ لتدفيتًها .(التدفية
ما  ا لأجلً كإنّ  ، ات١شركع ها الانقضاءى انقضائً  التدفية قبلى  ها في دكرً و قد أدخلى فإن  ، عن ذلك تٗتلفي 

 .دً المحد   في الوقتً  الغايةً  عن بلوغً  قةن يعً مي  عليها من أسبابو  طرأى 
: ابأنه   -بناء على التعريف السابق- ات١تعثرة العقارية ات١ساهمةً  دفيةً و يُكنن تعريف تى كت٢ذا فإن  

 ,هاماتِ االتز ها و وقِ قُ حُ  ةِ كافَّ   وتسويةِ , المساىمة المتعثرة إلى إنهاءِ  التي تهدفُ  الأعمالِ  مجموعُ 
 .المساىمينو إلى عادتِ ها لإالصافي من أموالِ  تحديدِ  بقصدِ 
 
م كني أف تٖى  بعدى -ات١ساهمات العقارية  تٞنةي  أف ترغبى : فهي، تدفية ات١ساهمات العقارية صورةي ا أم  ك 

بيع من خلبؿ  إلى أصحابها اتٟقوؽً  ةً بإعادى  -ما تراه من ات١سوغات ر تْسبً بالتعث   على مساهمةو 
 ها بإسنادً عن رغبتً علبف الإب تقويـ ف، -العلتٍ   ات١زادً  من خلبؿً  كأ، اا مباشرن كاف البيع بيعن   سواءن - ات١ساهمة
%( ٓ)كمداريف لا تتجاكز  أتعابو  عتمدة بقيمةً ة مي ة كىندسي  كقانوني   ةو اسبي  ت٤ي  ت١كناتبى  ات١ساهمةً  تدفيةً 

كذلك ، دفيةعلى تلك الت   في اتٟدوؿً الراغبة  ـ إليها ات١كناتبي قد  تى فتى . ات١ساهمة من إتٚالي حديلةً 
ات١ساهمة على  تدفيةى رسي كتي ، فتنظر اللجنة في تلك ات٠طابات، ـمن ات١تقد ت٥تومةو  ةو رتٝي   تٓطاباتو 

 .كات١الية يةً من الناحية الفن   الأنسبً   ًـات١تقد  
ؽ ر الطي  ات١ساهمة تْسبً  وصلو إلى بيعً الإجراءات التي تي  ةً بكناف   ي ات١ساهمة يقويـ كبعد أف يتولى ات١دف  

ي إعداد ذلك مع ات١دف   ولى ىي بعدى تى لتى ، اللجنة ع الأمواؿ في حسابً ودى كتي ، المحدد رة كفي الوقتً ات١قر  
 .للمساهمتُ كتسليمهم مستحقاتهم ات١خالدات النهائيةً 

                                 
 (.َُٗ)لطيف كوماني . الشركات التجارية د (ُ)

 (.ٖ)تدفية شركات الأمواؿ لمحيي الدين السلعوس  (ِ)



ٗٗ 
 

 :تصفية المساىمات العقارية المتعثرة عقدُ : ثانيالمطلب ال
 :يالمصف   شروطُ : الفرع الأول

تدفية ات١ساهمة ات١تعثرة  همةي إليو مي  دي سنى ي الذم تي اشتًطت تٞنة ات١ساهمات العقارية في ات١دف  
 :ىي كما يلي، (ُ)ا تنظيميةن شركطن 
 

 .اتٞنسية سعودم   أف يكنوفى  :الشرط الأكؿ
 .اا نظامين لديو ترخيدن  أف يكنوفى  :الشرط الثاني

 .اللجنة بها تزكيدي  كيتم  ، دفيةالت   أعماؿً في  سابقةن  لديو خبرةن  أف تكنوفى  :الشرط الثالث
 ..(.، براتو خً ، ؤىلبتو مي )عنهم  نبذةن  يـ كيقد  ، مؤىلتُ اأف يكنوف لديو أفرادن  :الشرط الرابع

 -ات١ساهمة في مقر   لو مكنتبه  إذا لم يكننٍ -ا في منطقة ات١ساهمة أف يكنوف متواجدن  :الشرط ات٠امس
 .وكفركعً  مكنتبً الرئيس لل ات١قر   تٖديدي  كأف يتم  

أك  ةو قضائي   تٞنةو  لً بى رت عليو من قً التي صدى  كالقراراتً  الأحكنا ًـب ابيانن ـ قد  أف يي  :الشرط السادس
 .كتاريخ صدكرىا ةو ت٥تد   جهةو 

ىـ  في التًافعً  براته لدل ات١كنتب خً  رى توفػ  أف يى  :الشرط السابع  .ةالمحاكم ات١ختد   أما
 .هادفيتى  تى التي يتولى   ا في ات١ساهمةً ساهمن أف لا يكنوف مي  :الشرط الثامن
 .التدفية أعماؿً  إنهاءً  دفية إلا بعدى الت   و مقابلى بأتعابً  طالبى أف لا يي  :الشرط التاسع

 
د إليو ات١ساهمة سنً أف تي  للجنة حينئذو  فإف   مساهمةو  تدفية أم   لشركط في طالبً ت ىذه افإذا اكتملى 

، لة للمساهمتُات١دلحة الكنام قي حق  تى ي تػى باكتماؿ ىذه الشركط في ات١دف   لأف   ؛-إذا رأت ذلك-رة ات١تعث  
 .على العمل قدري ا كأنظرن  كأت   معرفةن  بهذه الدفات ىو أكملي  دفي ت  ي الذم يػى ات١دف   فإف

 
 
 

                                 
( ِ)ات١رفق رقم : ينظر، (عملوالشركط الواجب توفرىا في ات١دفي كإجراءات )جاءت تلك الشركط في قرار اللجنة ات١عنوف بػ (ُ)

 .من ىذا البحث( ُِٓ)



ََُ 
 

 :يالمصف   عملِ  إجراءاتُ : ثانيالفرع ال
كىي  ، (ُ)و عنهاعملي  قل  يى لا أف  يَبي  عملو  ي إجراءاتي ات١ساهمات العقارية للمدف   ت تٞنةي دى حد  
 :كما يلي

 :عن ات١ساهمة حقتوم على شاملو  تقريرو  إعدادي  -ُ
يـ ، إقامتهم ت٤ل  ، أتٝاؤىم)ات١ساهمتُ  تٞميعً  حدرو  - أ  (.جلبت ات١دنيةالس   أرقا

 .بالسندات مؤكدةن ، ها ات١ساهموفمى بات١بالَ التي سل   حدرو  - ب

 .مت للمساهمتُبات١بالَ التي سيل   حدرو  - ت

 .يةبات١بالَ ات١تبق   حدرو   - ث

ها أك كأرباحى ، كإيرادات ات١ساهمة تكناليفى  حي توض  ، للمساهمة حساباتو  إعدادً   - ج
 عةن من ت٤اسبو راجى مي ، زاماتو لتً اكما عليها من ، كما ت٢ا من حقوؽو ، ىاخسائرى 
 .لو بات١ملكنة مرخصو  قانوني  

 .لدل الغتَ من استحقاقاتو  ما للمساهمةً  بتحديلً  أف يقوىـ  -ِ
 .على أرض ات١ساهمة العلتٍ   ات١زادً  اللبزمة لإقامةً  التًتيباتً  أف يتولى إعدادى  -ّ
 في حالةً ، ات١ساهمتُ تٟقوؽً  من ضماناتو  ىـ ما قد   اللبزمة لبيعً  الإجراءاتً  تّميعً  أف يقوىـ  -ْ

 .عليها قً فى ات١تػ   اتٟقوؽ في الفتًةً  تلكى  ات١ساهمة عن سدادً  صاحبي  فً تٗل  
ًَ  تٚيعً  بإيداعً  أف يقوىـ  -ٓ ، البلبد ات١ساهمات العقارية ببنكً  تٞنةً  لة في حسابً حد  تى مي ػال ات١بال

 .ات١ساهمات العقارية تٞنةً  إشراؼً  كتٖتى ، ات١ساهمة باسمً 
 تسليمً  تٔا في ذلك إعداد كشوؼً ، ة للمساهمتُي  دات النهائً ات١خالى  بإعدادً  أف يقوىـ  -ٔ

 ل تٞنةً بى من قً  ري ددي يى  إلا بقرارو  الدرؼي   يتم  كلا، البنوؾ كمراجعةً ، هموقى قي حي  ات١ساهمتُى 
 .ات١ساهمات العقارية

 .ات١ساهمات العقارية تٞنةً  لً بى من قً  دي د  تٖي  فتًةو  ات١ساهمة خلبؿى  تدفيةي  أف يتم   -ٕ
 ديبً ات١ساهمة إلا في نى  تدفيةً  ات١ساهمة من قيمةً  على صاحبً  يوفو دي  أم   استيفاءي  لا يتم   -ٖ

 رجع للدائن تٔطالبةً ا يى كإنّ  ، اللجنة بذلك طالبي كلا تي ، بو ات١ساهمة ات٠اص   صاحبً 
 .ات١ساهمة صاحبً 

                                 
 .من ىذا البحث( ُِٔ( )ِ)ات١رفق رقم : ينظر، جاءت تلك الإجراءات في قرار اللجنة السابق (ُ)



َُُ 
 

 مكنتسبو  قضائي   ات١ساهمة إلا تْكنمو  من تدفيةً  ساىمو مي  أم   على نديبً  اتٟجزي  لا يَوزي  -ٗ
 .للقطعية

 
 فهذا ىو الدكري ، العقارية ات١تعثرة ي في ات١ساهمةً ات١دف   ملي عى  صي تلخ  السابقة يى  فبهذه الإجراءاتً 

 .ات١ساهمتُ ستعيد حقوؽى كيى ، ات١ساهمة رى و تعثػ  نهي من خلبلً الذم يي بو  ات١نوطي 
 
 

 :صفيةلعقد التَّ  شرعيةٌ  دراسةٌ  :ثالثالفرع ال
 

 :العقد نص  : أكلان 
 مرةو  و في كل  توقيعي فراغاتوً ك مًلئي  يتم  ، يةدفً ت  ال ا لعقدً ات١ساهمات العقارية نّوذجن  ت تٞنةي لقد اعتمدى 

يـ يي   :ىذا العقد ما يلي كنص  ، مع أحد ات١دفتُ تدفيةو  عقدً  راد فيها إبرا
 

 :تمهيم

ت٣لس  ا إلى قرارً ات١شكن لة استنادن ( طرؼ أكؿ)ات١ساهمات العقارية  تٞنةً : من بتُ كل   الاتفاؽي  ت  
ت٣لس الوزراء رقم  ا من قرارً القاضي بتعديل البند سابعن ، قُِْٗ/ٓ/ٕكتاريخ ( َُّ)الوزراء رقم 

ق َُّْ/ِ/ُْكتاريخ ( ْٖ)كإلى قرار ت٣لس الوزراء رقم ، قُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ ( َِِ)
طرؼ )(....................................)ك ،تٞنة ات١ساهمات العقارية آلية عمل القاضي بوضعً 

 :ر بو الشركط التاليةوف  تى كالذم تػى ، (ثاني
 .اتٞنسية سعودم   -ُ
 .سارم ات١فعوؿ نظامي   لديو ترخيصه  -ِ
 .اللجنة بها تزكيدي  كيتم  ، التدفية في أعماؿً  سابقةه  لديو خبرةه  -ّ
 (.من ستَىم الذاتية خو سى اللجنة بني  تزكيدي  يتم  )، فو ىلمؤى  لديو أفراده  -ْ
اللجنة  تزكيدي  كأف يتم   -داخلها إذا لم يكنن لو مكنتبه -بها ات١ساهمة  الواقعةً  ات١دينةً  في التواجدي  -ٓ

 .وكفركعً  الرئيس للمكنتبً  تٔكناف ات١قر  



َُِ 
 

كتاريخ  ةو ت٥تد   أك جهةو  ةو قضائي   تٞنةو  لً بى ت عليو من قً رى التي صدى  كالقراراتً  بالأحكنا ًـ بيافه  -ٔ
 .كجودىا بعد ًـ أك إقرارو  دو هي عى تػى  أك تقديمى ، صدكرىا
ىـ  في التًافعً  خبراتو  أف لدل ات١كنتبً  ؤكدي يي  -ٕ  .المحاكم كاللجاف ات١ختدة أما
 .دفيتها تى تولى  ا في ات١ساهمة التي يى ساهمن أف لا يكنوف مي  -ٖ

 كذلكى  (.................................)فية مساهمة الطرؼ الثاني بتد على أف يقوىـ 
 :حسب الشركط التالية

 .ةن هذا العقدم أُلا يتجشَّ أعلاه جشءً التمهيمُ عتبُريُ : (1)ةادة 

 (:الطزف الجاني)ي المصفِّ عملِ إجزاءاتُ(: 2)ةادة 

 :عن الآتي أف لا تقل   ي يَبي ات١دف   إجراءات عملً 
 :عن ات١ساهمة حقتوم على شاملو  تقريرو  إعدادي  -ُ

 (.ت ات١دنيةلب  جً الس  أرقاـ ، همإقامتً  ت٤ل  ، أتٝاؤىم)ات١ساهمتُ  تٞميعً  حدرو  - أ
ًَ  حدرو  - ب  .بالسندات مؤكدةن ، مها ات١ساهموفالتي سل   بات١بال
ًَ  حدرو  - ت  .مت للمساهمتُالتي سيل   بات١بال
ًَ  حدرو   - ث  .ات١تبقية بات١بال
ها أك كأرباحى ، كإيرادات ات١ساهمة ح تكناليفى توض  ، للمساهمة حساباتو  إعدادً   - ج

 اسبو مراجعةن من ت٤ي ، ن التزاماتكما عليها م، كما ت٢ا من حقوؽو ، ىاخسائرى 
 .لو بات١ملكنة مرخصو  قانوني  

 .لدل الغتَ من استحقاقاتو  ما للمساهمةً  بتحديلً  أف يقوىـ  -ِ
 .ات١ساهمة على أرضً  العلتٍ   ات١زادً  التًتيبات اللبزمة لإقامةً  أف يتولى إعدادى  -ّ
في حالة ، ات١ساهمتُ تٟقوؽً  من ضماناتو  ىـ ما قد   الإجراءات اللبزمة لبيعً  تّميعً  أف يقوىـ  -ْ

 .عليها فقً ات١ت   تلك اتٟقوؽ في الفتًةً  صاحب ات١ساهمة عن سدادً  فً تٗل  
ًَ  بإيداع تٚيعً  أف يقوىـ  -ٓ ات١ساهمات العقارية ببنك  تٞنةً  ة في حسابً لى ات١تحد   ات١بال

 .ات١ساهمات العقارية تٞنةً  إشراؼً  كتٖتى ، باسم ات١ساهمة، ..(.......)
 تسليمو  تٔا في ذلك إعداد كشوؼً ، ة للمساهمتُات النهائي  دى ات١خالى  إعدادً ب أف يقوىـ  -ٔ

 تٞنةً  لً بى من قً  ري ددي يى  إلا بقرارو  الدرؼي  كلا يتم  ، البنوؾ كمراجعةً ، همات١ساهمتُ حقوقى 



َُّ 
 

 .ات١ساهمات العقارية
إحاطة  كيتم  ، تٞنة ات١ساهمات العقارية ىادي د  تٖي  التي فتًةال ات١ساهمة خلبؿى  تدفيةي  أف يتم   -ٕ

 .ةدى المحد   ات١ساهمة في الفتًةً  تدفيةى  عو ؽي تي  أك صعوباتو  معوقاتو  اللجنة بأم  
 ديبً ات١ساهمة إلا في نى  تدفيةً  ات١ساهمة من قيمةً  على صاحبً  ديوفو  أم   استيفاءي  تم  لا يى  -ٖ

 تٔطالبةً  للدائنً  كإنّا يرجعي ، اللجنة بذلك طالبي كلا تي ، بو ات١ساهمة ات٠اص   صاحبً 
 .ات١ساهمة صاحبً 

 مكنتسبو  قضائي   ات١ساهمة إلا تْكنمو  من تدفيةً  مساىمو  أم   على نديبً  اتٟجزي  لا يَوزي  -ٗ
 .للقطعية

 كل    دكرم   تقريرو  كتقديمي ، الطلب منو عن ات١ساهمة إذا ت   اللجنة بتقريرو  تزكيدي  أف يتم   -َُ
(...................). 

 :لتنفيذ المشزوعالجمول الشةني (: 3)ةادة 

 .توقيع العقد من تاريخً  تبدأي ، اشهرن  (......................)التنفيذ  ةي مد  
 :عن العقدم التناسلُ(: 4)ةادة 

 الطرؼً  موافقةً  من الأسباب إلا في حالةً  سببو  لأم   آخرو  عن ىذا العقد لطرؼو  التنازؿي  لا يَوزي 
 .ا مع ات١تنازؿ إليوى الطرؼ الثاني متضامنن بقى أف يى  كبشرطً ، الأكؿ

 :والآثار المترتب  على ذلك, هالعقدم أو صحبُ فضخُ(: 5)ةادة 

 أثناء ستًَ  أك إذا ثبتى ، مشركعو  بو سبى  و دكفى خدماتً  الثاني عن تقديمً  الطرؼي  فى إذا توق   -ُ
الطرؼ  أك إذا أخفقى ، ناؼو للعقدأك مي  عيبو مى  بو على كجوو  الثاني يقويـ  الطرؼى  العمل أف  

 ًـ الثاني ه بأف رى نذً الأكؿ أف يي  للطرؼً  جازى . العقد تٔوجبً  كنمو أك حي  شرطو  بأم   في الالتزا
بالبريد  رسلي يي  مكنتوبو  إخطارو  ا بواسطةً عشر يومن  تٜسةى  خلبؿى  ىذا الوضعى  حى دحً يي 

 الأكؿ فسخي  للطرؼً  جازى  الثاني بذلكى  الطرؼي  قوىـ أف يى  ى الأجل دكفى فإذا انقضى ، لات١سج  
ه ري ددً تي  بو مسب   بقرارو ، ت ذلكتدفية ات١ساهمة من ات١دفي متى رأى  أعماؿً  العقد كسحبي 

 .هاصرفي  مداريف ت   ب اللجنة بأم  طالً ي أف يي للمدف   كليسى ، اللجنة
 :عليو الآتي بي و يتًت  ي فإن  فسخ العقد من قبل ات١دف   في حالةً  -ِ

يـ  - أ  .دفعها مداريف ت   اللجنة بأم   مطالبةً  عد



َُْ 
 

 كإعدادي ، دفيتها للجنةتى  العلبقة بات١ساهمة كأعماؿً  يع ات١ستندات ذاتً تٚ تسليمي  - ب
 .التدفية تٔوضوعً  نهائي   تقريرو 

 عليها في حاؿً  لي و التي سيتحد  ستحقاتً مي  من حديلةً  (%َُ)ي ات١دف   يدفعي  - ت
 .ات١ساهمة ع ىذا ات١بلَ في حسابً ودى كيي ، ات١ساهمة أعماؿ تدفيةً  استكنماؿً 

 :الضماد ُ وكيفيَّ الأتعابُ(: 6)ةادة 

يَ  دى د  حي  -ُ  :ىذا ات١بلَ الآتي كيشملي ، ات١ساهمة بيعً  من حديلةً  (.....%)بنسبة  الأتعابً  مبل
 .يها ات١دف  لي التدفية التي يتحم   لأعماؿً  اللبزمةً  ات١داريفً  تٚيعي  - أ

 .كالمحامتُ تُى المحاسبً  داص مثلي بذكم الاختً  الاستعانةً  مداريفً  تٚيعي  - ب
 .كغتَه ات١زادً  كإقامةً  الإعلبناتً  مداريفً  تٚيعي  - ت
 .بات١ساهمة الدلةً  ة ذاتً كالدعاكل القضائي   ات١رافعاتً  أتعابي  - ث

 .دفيةالت   أعماؿً  إنهاءً  إلا بعدى  دفيةً الت   و مقابلى بأتعابً  ألا يطالبى  -ِ
 :ناسعاتفي الُم الفصلُ :(7)ةادة 

 بالفدل في ات١نازعات التي قد تنشأي  ات١ظالم بات١ملكنة العربية السعودية كفقنا لنظاموً  ديوافي  يتص  
ه نهائينا قراري  كيكنوفي ، يةالود   رؽً ها بتُ الطرفتُ بالط  إلى تسويتً  وصلي الت   كنني كلا يُي ، ىذا العقد عن تنفيذً 

 .ملزمنا للطرفتُ
 :هاوآثارُ المزاصلاتُ(: 8)ةادة 

من الطرفتُ على  لأم   هةن لآثارىا إذا كانت موج   نتجةن كمي  صحيحةن  اراتي كالإخطى  ات١راسلبتي  بري عتى تي 
، توقيعهما عندى  العناكينً  على صحةً  الطرفتًُ  دي كيؤك  . الرتٝية ت٢ما في ات١ملكنة العربية السعودية العناكينً 

الآخر إذا لم  لى مسؤكلية الطرؼً كتٗي ، نوانوعي  تغيتًَ  الآخر في حاؿً  الطرؼً  بإبلبغً  طرؼو  كيتعهد كل  
 .غو بالتغيتَبل  يي 

 الطزف الأول                             الجاني          الطزفُ               

 تٞنة ات١ساهمات العقارية                                                         
 :الاسم                                      :الاسم     
 :التوقيع                                      :التوقيع     
 : التاريخ                        :              التاريخ    



َُٓ 
 

 
 :العقد دراسةي : اثانين 
 دمها إلا بعدى من عى ا و شرعن دحتً ب كنمى لو أف حق ني كنً السابق لا يُي  دفيةً الت   على عقدً  لعى ط  مي ػال إف  

 أقربى  فإف   عملو  عليو من إجراءاتً  لي مً شتى ما يى إلى ك  يوً إل كبالنظرً ، ذا العقدالفقهي ت٢ و التوصيفى معرفتً 
 ل العملى وكً تي  -على ىذا العقد بناءن –ات١ساهمات العقارية  تٞنةى  لأف   وكالة؛ال عقدي  :ا بو ىوشبهن  العقودً 

 نتهي بها إلى بيعً التي يى  ة الأعماؿً كاف    -بهذه الوكالة- ىو فيتولى  ، يات١ساهمة إلى ات١دف   على إنهاءً 
 .-كىي اللجنة- لً ا إلى ات١وك  أموات٢ً  كتسليمً ، ات١ساهمة
 

 :كما يلي  الوكالة ىو كتعريفي 
 

 :في اللغة الوكالةُ 
 العملى  لتي كأككى  .عليو تي دٍ اعتمى : أم ،على الله توكلتي : قاؿيي  ،على الاعتمادً  في اللغة تدؿ   الوكالةي 

و لأن   ككيلبن  الوكيلي  يى كتٝي  . و عتٍ  أنبتي ك ي امً و مقى أقمتي : الشخصى  لتي ككك   .و بولفتي و عليو كك  ألقيتي : إلى فلبفو 
 . (ُ)إليو ل الأمرً كى يوي 

 
 :الوكالة في الصطلاح

 التدرؼً  جائزً  استنابةي ): ابأنه   ها الفقهاءي فى فقد عر  ، ات١عتٌ اللغوم بنفسً  في الاصطلبح ىي الوكالةي 
 .(ِ)(ةو النيابلي دخي فيما تى  وي مثلى 

 
ىو  على ككالةو  عقده  وعلى كونً  بناءن  فهذا العقدي ، (ّ)باتفاؽ الفقهاء فهي جائزةه ، كنم الوكالةا حي كأم  

من إتٚالي حديلة بيع ات١ساهمة فذلك %( ٓ) ىو لوً لعمى  مقابلبن  ي يأخذي ات١دف   ا كوفي كأم  ، جائز عقده 

                                 
 (.َِْٗ/ّ)أتٛد عمر . معجم اللغة العربية ات١عاصرة د، (ُّٔ/ٔ)مقاييس اللغة لابن فارس : ينظر (ُ)

 (.ِِّ/ِ)الإقناع للحجاكم  (ِ)

ات١غتٍ لابن ، (ّْٗ/ٔ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم ، (ٖٕٔ/ِ)الكنافي لابن عبد البر ، (ِ/ُٗ)ات١بسوط للسرخسي : ينظر (ّ)
 (.ّٔ/ٓ)قدامة 



َُٔ 
 

 .بعوضو  الوكالةي 
 و فجازى لا يلزمي  لغتَهً  و تدرؼه ؛ لأن  تّيعٍلو  التوكيلي  كيَوزي : )(ُ)-رتٛو الله–امة دى قي  ابني ات١وفق قاؿ 

 .(ِ)(عليو العوضً  أخذي 
 فهيى  بعوضو  الوكالةي  إف كانتً : )(ّ)-رتٛو الله-قاؿ ات١واؽ ات١الكنيكما  إجارةه ىي  بعوضو  الوكالةي ك 
 .(ٓ)الفقهاء باتفاؽً  جائزةه  ارةي كالإجى  .(ْ)(إجارة

 .جائزه  و ىو أمره ملى عى  قابلي تي  من نسبةو  يات١دف   هي ذي ما يأخي : على ذلك فبناءن 
 

 فيمن ينوبي  الوكيلي  أف يشتًطى  و يَوزي لأن  ، جائزةه  العقد ىي شركطه  عليها ت٘هيدي  التي نص   كالشركطي 
  .لأصلىحا ري قد  كىو يي ، لوي  الوكالةى  لأف  ، ما يشاءعنو 

كىي التي لا ، عليو لي وك  مي ػال درؼي الثانية من العقد ىي الت   ت عليها ات١ادةي د  التي نى  كالإجراءاتي 
 .فوجودىا كاف ميناسًبىا للحكنم الفقهي، (ٔ)باتفاؽ الفقهاء، مع اتٞهل بها الوكالةي  تدحي 

 
، -يعتٍ الوكالة– عن ىذا العقد التنازؿً  جوازً  الرابعة من العقد بعد ًـ ت عليو ات١ادةي ا ما ند  كأم  
 لى ل فيما كك  وك  أف يي  كليس للوكيلً : )-رتٛو الله–دامة قاؿ ابن قي . (ٕ)باتفاؽ عليو الفقهاءي  نص   فهو أمره 

                                 
 لو اتٟنابلة، فقهاء من أكابرً ، عبد الله بن ت٤مد بن قدامة اتٞماعيلي ات١قدسي ثم الدمشقيٌ اتٟنبليىو أبو ت٤مد موفق الدين  (ُ)

في  سنةى كاحدو كأربعتُ كتٜسمائة من ات٢جرة كلد. كغتَىا، ركضة الناظر، كالكنافي، ات١غتٍ: منها ،ات١دنفات عدده كبتَه من
كتوفي   عاد إلى دمشقثم ت٨و أربع سنتُ،  فيها إلى بغداد فأقاـ رحلى ك دمشق، م في تعل   -نابلس بفلسطتُ قرية في–يل تٚاعً 

 (.ٕٔ/ْ)الأعلبـ للزركلي : ينظر. فيها سنة عشرين كستمائة من ات٢جرة

 (.ُّْ/ِ)الكنافي   (ِ)

ها غرناطة كإمامى  عالمى  كاف، فقيو مالكني ،العبدرم الغرناطي ات١واؽت٤مد بن يوسف بن أبِ القاسم بن يوسف ىو أبو عبدالله  (ّ)
 (.ُْٓ/ٕ)الأعلبـ للزركلي : ينظر. توفي سنة سبع كتسعتُ كتٙانّائة من ات٢جرة، ها في كقتوكصاتٟى 

 (.ُِْ/ٕ)التاج كالإكليل شرح ت٥تدر خليل  (ْ)

الكنافي لابن ، (ِّْ/ِ)ات١هذب للشتَازم ، (ٓ/ْ)بداية المجتهد لابن رشد ، (ُّٕ/ْ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ٓ)
 (.ُٗٔ/ِ)قدامة 

ات١غتٍ لابن ، (ِٓٗ/ْ)ركضة الطالبتُ للنوكم ، (ٖٔ/ْ)بداية المجتهد لابن رشد ، (َِ/ٔ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ٔ)
 (.ٗٔ/ٓ)قدامة 

، (ُٖٓ/ٔ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم ، (َُِ/ٓ)رعيتٍ حطاب المواىب اتٞليل لل، (ِٕٔ/ْ)تبيتُ اتٟقائق للزيلعي : ينظر (ٕ)
 (.َٕ/ٓ)ات١غتٍ لابن قدامة 



َُٕ 
 

 .(ُ)(ذلك إليو على فيو، إلا أف يَي 
 

العقد من حيث  على حكنمً  مبتٍ  و كنمى حي  فإف  ، ات٠امسة ةي مت عنو ات١اد  العقد الذم تكنل   ا فسخي كأم  
كىذا ىو الذم . (ِ)وفسخي  لب الطرفتًُ لكنً  يَوزي  ،الفقهاء باتفاؽً  جائزه  الوكالة عقده  عقدي ك  ،اللزكـ كاتٞواز

 .ات١ذكورة في ىذا العقد ةي سارت عليو ات١اد  
 

 مقابلى  وي بأتعابً ب ات١دف  طالً بألا يي  :ات٠امسة من العقد ةً من ات١اد   الثانيةً  في الفقرةً  ا ما جاءى كأم  
– علو فإف كانت تًّي : )-رتٛو الله–دامة قاؿ ابن قي . صحيحه  أمره فهو . اأعمات٢ً  إنهاءى  دفية إلا بعدى الت  

 .(ّ)(فيو إلى ات١وك ل لى ما كك   بتسليمً  على اتٞي  الوكيلي  حق  استى  -يعتٍ الوكالة
 

ا و موافقن لكنونً ، اا صحيحن عتبر عقدن يي  -السابقة لتفاصيلو على الدراسةً  بناءن -التدفية  عقدً  فمجملي 
 .الفاسدة ا من الشركطً كخالين ، ت١ا عليو الفقهاء

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                 
 (.َٕ/ٓ)ات١غتٍ  (ُ)

ات١غتٍ ، (ُُٓ/ٔ)اتٟاكم الكنبتَ للماكردم ، (ٖٔ/ْ)بداية المجتهد لابن رشد ، (ّٕ/ٔ)بدائع الدنائع للكناساني : ينظر (ِ)
 (.ٖٖ/ٓ)لابن قدامة 

 (.ٖٔ/ٓ)ات١غتٍ  (ّ)



َُٖ 
 

 :ثانيالمبحث ال
 المساىمات العقارية المتعثرة إتمامُ 

 
 :رة للمساىمات العقاريةث  عَ المخالفات النظامية المُ  حل  : المطلب الأول

 
 :للمساىمات العقارية المُعَث رة المخالفات النظامية صور حل  : الفرع الأول

 حقوؽً  حفظي للجنة ات١ساهمات العقارية  كنني العقارية ما لا يُي  ر ات١ساهماتً تعث   من أسبابً  إف  
كفي  .إلا بالتدفية طريقه  اليس لإنهائه رىاتعث   أسبابً  كنن حل  التي لا يُي  كات١ساهماتي ، هاات١ساهمتُ تْل  

 ،اتٟلٌ  بذلك ءي التعث ر فيهافيكنوف إنها ،هاما يُكنن حل  ر ات١ساهمات العقارية من أسباب تعث   ف  فإ ات١قابلً 
 .(ُ)-تْثها التي سبقى –النظامية  ات١خالفاتي : كمنها
 

ت٥الفة  على صورً  ات١ساهمات العقارية ىي مبنيةه  التي تتولاىا تٞنةي النظامية  ات١خالفاتً  حل   كصوري 
طلبف بي  وجبي يي  امن ات١خالفات م فإف  - هاحل   كنني يُي النظامية  ات١خالفات كليست كل   .ات١ساهمة للنظاـ

فيها  كنني يُي  البهاغى  كلكنن  ، -وسلبمتي  ثابتةو  شرعي   بدك   ت٦لوكةو  ات١ساهمة كىي غتًَ  كطرحً : ات١ساهمة
 :ما يليك كىي، ذلك

 
ات١ساهمة  كأرضى ، عنها علنى أك يي ، ت٢ا الأمواؿ معى أك تٕي ، ات١ساهمة العقارية طرحى أف تي  :ولىالصورة الأ

 .طارح ات١ساهمة ليست باسمً 
 طارحى  -في تٚيع ات١ساهمات العقارية القائمة النظرً  تٔا ت٢ا من صلبحيةً - اللجنةي  لزىـ أف تي  :هاوحل  

 .ة الدك  ملكني   ات١ساهمة بنقلً 
 

 طارحً  ةي لكني  كمي ، عنها علنى أك يي ، ت٢ا الأمواؿ معى أك تٕي ، ات١ساهمة العقارية طرحى أف تي  :نيةالصورة الثا

                                 
 .من ىذا البحث( ٖٗ: )ينظر (ُ)



َُٗ 
 

 .هامن قيمتً %( َِ)عن  ات١ساهمة في ات١ساهمة تقل  
 .ات١ساهمة بطرحً  لوي و  النظامية التي تٗي  قيمةً ال كً ل  ات١ساهمة بتمى  مالكى  اللجنةي  ىـ لزً أف تي  :هاوحل  

 
 ات١وافقةي  م  تً كلم تى ، عنها علنى أك يي ، ت٢ا الأمواؿ معى أك تٕي ، ات١ساهمة العقارية طرحى أف تي  :ثالثةالصورة ال

كىذه ىي الدورة  .وضنامرفي  ات١وافقةً  أك كاف طلبي ، الأرض من اتٞهات ات١ختدة على تٗطيطً  بعدي 
 .هاات١ساهمات العقارية التي يُكنن حل   الفاتً في ت٥ي  الأشهري 

، اعتماده الأمانة حتى يتم   ق شركطى وافً ليي  طً ات١خط   ات١ساهمة بتعديلً  مالكى  لزـ اللجنةي أف تي  :هاوحل  
 .الأمانة بلى من قً  طً ات١خط   اعتمادً  ةى متابع  اللجنةأك أف تتولى  

 
ات١ساهمات  تٞنةي  أف تقوىـ : العقارية ىي رة للمساهماتً النظامية ات١عث   ات١خالفاتً  تٟل   ةي المجملى  فالدورةي 
 ًـ ىـ ، الدحيح النظامي   راءً الإج بعملً  ات١ساهمةً  مالكً  العقارية بإلزا ها بو بنفسً  أك أف تتولى ىي القيا

 .ا للمساهمةل دن ت٥ي  ما تراهي  تْسبً 
 

 اة نظامن رى ة ات١قر  ات١د   التي تٕاكزتً  العقارية في ات١ساهماتً  النظامية ىو لا يكنوفي  ات١خالفاتً  كحل  
يـ لتً حتُ ذلك ا و يَبي لأن  ، (ُ)(ثلبث سنوات)  كما ىو الأمري -ات١ساهمة  و بتدفيةً كعدـ ت٥الفتً  النظا ًـ زا

ات ات١خالفى  حل  فتي ، ةَ ىذه ات١د  بلي ات١ساهمة لم تى  أف   فلب يدار إلى ىذا الطريق إلا في حالةً ، -الواجب
 . ةدى المحد   ةً في ات١د   الغايةى  بات١ساهمةً  و على البلوغً رتى دى ات١ساهمة قي  مالكي  عيدى ستى فيها ليى 

 إنهاءً  ؽً ري كليس من طي ، رالتعث   أسبابً  إنهاءً  ؽً ري من طي  النظامية ىو طريقه  ات١خالفاتً  حل   كت٢ذا فإف  
 . ر كىو تٕاكز ثلبث سنواتد  التعث  َ بهذه ات١خالفة حى بلي ات١ساهمة لم تى  لأف  ، رالتعث  

 
 

 :المُعَث رة للمساىمات العقارية المخالفاتِ  حل   إجراءاتً : الفرع الثاني
-ات١ساهمات العقارية  ل  كي   إلى أف   الإشارةي  ري ات١خالفات النظامية يَدي  إجراءات حل   عرضى أف نى قبل 

من  العقارية ىذا الطريقى  ات١ساهماتً  معها تٞنةي  ذي تخً لا تى  -فيها النظاميةً  ات١خالفاتً  رت بسببً التي تعث  
                                 

 .من ىذا البحث( ْْ: )ينظر، ضابط تعث ر ات١ساهمات العقارية سبق ذكره في (ُ)



َُُ 
 

ثلبث )ة النظامية اكزت ات١د  تٕى  ات١ساهمات ات١نظورة لدل اللجنة ىي مساهماته  تٚيعى  لأف  ، اءالإنهً  طرؽً 
 .التدفية مباشرة ت بذلكى فاستحق  ، (سنوات
؛ عليها مندوصه  ةه دى ت٤د   لمساهمات العقارية إجراءاته ل رةً ات١عث   خالفاتً ات١ تٟل   ليسى و كت٢ذا فإن   

  للجنة ات١ساهمات العقارية اتٗاذي  فإف   استخدامًوً  فرضً  كلكنن على، ىذا الطريق استخداـ اللجنةً   ًـلعدى 
 مد  النظامية التي كادىت أف تيؤ  ات١ساهمة من ات١خالفاتً  تٗليصً  وحة ت٢ا في سبيلً ات١منى  ة الدلبحياتً كاف  

 .رىاإلى تعث  
 

فإذا ، هاكضعً  ت١عرفةً ات١ساهمة  و عن ستًَ لي سائً ات١ساهمة كتي  مالكي  دعيى ستى أف تى  الأمرً  ئً ت٢ا في بادً  فإف  
ى   صك   على سجل   يشً همً بالت   دةً ات١خت   إلى اتٞهاتً  بي ا تكنتي فإنه   نظاميةه  بها ت٥الفاته  للجنة أف   تبتُ 

كما في –لو  النظامي   دى ات١خالفة كات١ستنى  نوعى  ن الطلبي تضم  على أف يى ، ابه التدرؼً  ات١ساهمة لإيقاؼً 
 .-عمل اللجنة من آليةً ( أكلان )د من البنً  الثالثةً  قرةً فال

ات١دلحة  قً ق  ات١ساهمتُ كحقي  فظ حق  الذم حقى  ات١ناسبً  الإجراءً  للجنة اتٗاذي  فإف   بعد ذلكى 
ما فيها من  و كحل  مساهمتً  كضعً  يحى دحً ات١ساهمة تى  من صاحبً  بى طلي أف تى كمن ذلك ، للمساهمة
 .ات١ساهمةفي موضوع  البت   إلى أف يتم  و على أموال ظي  التحف   اتٟجزً  إيقاعي كإلا فلها  لى عى فإف فػى ، ت٥الفات

ها ها إلى صاحبً ىذه ات١خالفات ثم تسليمى   اللجنة حل  ا بتولي  يكنوف إم   ات١ساهمةً  في موضوعً  كالبت  
  ىيتتولى   ةو استثماري   ها إلى شركةو مى سل  أك أف تي ، اللجنة إشراؼً  ات١ساهمة تٖتى  أعماؿى  ليتولى استكنماؿى 

 .-للمساهمة أصلحي  إذا كاف ذلكى -يها دف  أك أف تي ، اات٢ى استكنمى 
 
 

المُعَث رة للمساىمات  المخالفاتِ  حل   لإجراءاتِ  ةٌ شرعيَّ  دراسةٌ : الفرع الثالث
 :العقارية
ىو  رةً ات١تعث   العقارية ات١ساهمات ت٥الفاتً  تٟل   ات١ساهمات العقارية من إجراءاتو  تٞنةي  هي ذي تخً ما تى  إف  

 .ةالمحضى  ه ىو ات١دلحةي من كراءً  فالقددي ، ات١ساهمتُات١ساهمة ك  لدالً  ي  حً دلى مى  عمله 
ىـ  ف  لأ ؛ةمشركعى  ة لذلك القدد ىي كسيلةه ىا اللجنى ذي تخً التي تى  كالوسيلةي  ة مى بالأنظً  الناسً  إلزا

ـ قد تقد  ك -مرسلة  ها كاف مشركعنا باعتبارىا مدالى ككضعي ، هامن كضعً  م عليها ىو ات٢دؼي هي كتٛلى 



ُُُ 
 

 .(ُ)-تْث ىذه ات١سألة
 الوضع النظامي   تدحيحي  حتى يتم   ؛فيها درؼً الت   لإيقاؼً  الأرضً  على صك   هميشي ا الت  كأم  

 ؛جائزه  هو أمره ف :يحهادحً تى  مع طلبى  ات١ساهمة؛ ليتجاكبى  صاحبً  على أمواؿً  أك اتٟجزً ، للمساهمة
ىذه ات١سألة  ـ تْثي كقد تقد  – اتٟقوؽ بها اتٟاكم تٟفظً  عملي يى  و داخلبن في عموـ ات١دلحة التيلكنونً 
 .(ِ)-أيضنا

 
 تها ىو عمله رأى  مدلحةو  يقً لتحقً  ات١ساهمات العقارية من إجراءاتو  تٞنةي  هي ذي تخً ما تى : فعلى ذلك

 .ن أمرنا ت٤رمناما لم يتضم   جائزه 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                 
 .من ىذا البحث( ُٗ: )ينظر (ُ)

 .من ىذا البحث( ٕٖ: )ينظر (ِ)



ُُِ 
 

 :رةتعث  العقارية المُ  المساىماتِ  تطويرِ  بأعمالِ  القيامُ : ثانيالمطلب ال
 

 :رةالمتعث   العقاريةِ  لمساىماتِ ا تطويرِ  بأعمالِ  القيامِ  ةُ صور : الفرع الأول
ت رؽ ما ند  الطي  كمن تلكى ، ات١ساهمات ات١تعثرة لإنهاءً  ةن دى ا متعد  للجنة ات١ساهمات العقارية طرقن  إف  

 بأعماؿً  في القيا ًـ الاستمراري : )عمل اللجنة إجراءاتً من ( أكلان )ات٠امسة من البند  عليو الفقرةي 
 (.طويرالتى 

 
ات١ساهمات  ا تٞنةي في شأنهً  رنظي فتى ، من الأسباب بسببو  عقاريةه  مساهمةه  رتتعث   أف: ذلك كصورةي 

 بيعً  كقتي  ت على ذلك كجاءى لى ا عمً م  لػك  .دفيةالت  بو  حقي ستى تى  ما من ات١سوغاتً  ابه أف   ترلك ، العقارية
للمساهمتُ  قي ق  الذم حقي  ات١طلوبً  لم يكنن تٙنها بالقدرً  -تطويرىا رت ات١ساهمة دكفعث  تى التي -أرضها 

إذا حتى ، فيها ات١ساهمةً  عملً  كاستكنماؿً ، ىاعلى تطويرً  كتعزيـ  ىذا الطريقى  اللجنةي  ؾي تًي فتى ، ات١ناسب الربحى 
 .بو ات١دلحة قي تحق  الذم تى  الأفضلً   بالربحً إلى ات١ساهمتُ الأمواؿى  كأعادتً  ات١ساهمة صف تً  :ت ذلك
 
 

 :العقارية المتعثرة تطوير المساىماتِ  بأعمالِ  القيامِ  إجراءاتُ : الفرع الثاني
 و ليس ت٢ا في ىذا التطويرً رة فإن  تعث  مي  مساهمةو  أرضً  ات١ساهمات العقارية على تطويرً  ت تٞنةي مى إذا عزى 

 جديدةو  ىذه الشركة تٔساهمةو  على أف تقوىـ ، ةو استثماري   إلى شركةو  الأرضى  تبيعي ا سول أنه   ةه دى ت٤د   إجراءاته 
كتاريخ ( َِِ)عليها في قرار ت٣لس الوزراء رقم  ات١ندوصً  الضوابطً  كفقى ىذه الأرض  لتطويرً 

 .للمساهمتُ فيها ةي الأكلوي   تكنوفى على أف ، قُِْٔ/ٖ/ِِ
 ات١ساهمة العقارية أف تكنوفى  لدحةً  شتًطي و يي لأن   للمستثمر فذلكى  الأرضى  اللجنة تبيعي  ا كوفي كأم  

 .كباتٝو -الأرض بتطويرً  الذم سيقويـ -ات١ساهمة  لداحبً  شرعي   بدك   ت٦لوكةن  أرضيها
 

قد ك ، من ات١ساهمات ات١تعثرة كاحدةو  ات١ساهمات العقارية بهذا الإجراء إلا في مساهمةو  عمل تٞنةي كلم تى 
 :ا عنها كما يليإعلبنهً  جاء نص  



ُُّ 
 

 
 تعلن لجنة المساهمات العقارية في وزارة التجارة والصناعة

 أرض لبيعً  اتفاؽو  ها عقدى عن إبرامً 
 (....................)مساهمة 
 (.....................)لشركة 

 عقارم   صندكؽو  تأسيسً  ىا من خلبؿً كتطويرً  على الأرضً  ا الاستحواذى ت٢ي و  كالتي يي 
 ات١الية السوؽً  في ىيئةً  الاستثمار العقارم   صناديقً  للبئحةً  يضعي 

مع  في الدندكؽً  ك كحداتو م لتمل  أموات٢ً  الراغبتُ في استثمارً  للمساهمتُى  ةى الأكلوي   الاتفاؽي  يحي تً كيي 
 (.............)......شركة 

 (...................)ات١ساهمة لشركة  م من تدفيةً اتهً ستحقى مي  كذلك بتحويلً 
 .راجعةات١ رعةى سي  هم في الدندكؽً دً دى تًْ  في الدخوؿً  فعلى الراغبتُى 

 
تٚيع  لكنوفً ، هاتدفيتً  بعدى  و يكنوفي لكنن  ، للمساهمة ه اللجنة ىو تطويره الذم تتخذي  فهذا الإجراءي 

في  كالرغبةي ، دفيةالت   ت بذلكى فاستحق  ، ة النظاميةاكزت ات١د  لدل اللجنة تٕى  رة ات١نظورةً ات١ساهمات ات١تعث  
ا عائقن  اللجنةي  وي لم تٕعلٍ  ىذا البحثى  لكنن  ، للمساهمتُ عن الأحظ   رة ىو للبحثً ات١ساهمة ات١تعث   تطويرً 

 بالربحً  مأموات٢ً على  اتٟدوؿى ت٢م  يحي تً فتي ، ات١تعثرة اهمةً في ات١س قةً م ات١عل   على أموات٢ً ات١ساهمتُى  عن حدوؿً 
 .ات١ساهمة تطويرً  ماؿً تكحتى ا ا إف أبقوىى ى الأعلى  ت٢م الربحى  يحي تً كما تي ،  إف استعجلوا عليهاالأدنى 
 
 

العقارية  المساىماتِ  تطويرِ  بأعمالِ  القيامِ  لإجراءاتِ  شرعيةٌ  دراسةٌ : الفرع الثالث
 :رةالمتعث  

 ملي شتى يى  -ـعلى ما تقد   بناءن -أرض ات١ساهمة ات١تعثرة ىو  قياـ تٞنة ات١ساهمات العقارية بتطويرً  إف  
 :على أمرين وً تً في حقيقى 

 .رةات١تعث   العقاريةً  ات١ساهمةً  تدفيةي : الأكؿ الأمري 
 .ةجديدى  عقاريةو  مساهمةو  إنشاءي : الثاني كالأمري 



ُُْ 
 

 
 ىذينً  على حكنمً  رة ىو مبتٍ  ات١ساهمة ات١تعث   أرضً  ات١ساهمات العقارية بتطويرً  تٞنةً  قيا ًـ فحكنمي 

ات١ساهمات  تّوازً  ـ اتٟكنمي كما تقد  ، (ُ)رةات١تعث   تدفية ات١ساهمةً  عقدً  تّوازً  اتٟكنمي  ىـ كقد تقد  ، الأمرين
 .(ِ)العقارية

 رة ىو عمله ات١تعث   ت١ساهمةً رضً الأ ات١ساهمات العقارية من تطويرو  بو تٞنةي  ما تقويـ : على ذلك فبناءن 
 .كات١ساهمتُ للمساهمةً  ات١دلحةي  قي كبو تتحق  ، ةالشرعي   ا للؤحكنا ًـقن لكنونو موافً ، جائزه 

 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

                                 
 .من ىذا البحث( َُٓ: )ينظر (ُ)

 .من ىذا البحث( ُِ: )ينظر (ِ)



ُُٓ 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 الخاتم 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



ُُٔ 
 

ا طيبنا كثتَنا مباركنا كما حقب كيرضى، اتٟمد لله الذم بنعمتو تتم الداتٟات  .تٛدن
 :كبعد    

 شتاتى  لألم ى ، الوسع كاستفرغتي ، ها اتٞهدلأجلً  التي بذلتي  بهذا ات١وضوع الغايةى  فبهذه الورقة بلغتي 
 .كينفع الإسلبىـ كات١سلمتُ، اتٟاجة بوالله  سد  ىذا ات١وضوع بتُ دفتتُ يى 

 
 :نتائجمن  إليو ما توصلتُ  أبرزَ  أسج لإل أن  ل يسعني في ختاموو 

في ، اشتًاؾي اثنتُ فأكثر تٔاليهًما: )ات١ساهمات العقارية عقده مستجد  يُكنني تعريفو بأنو -
 (.ليعملى فيو أحديهما بربحو معلوـ، عقارو رتٝي  بقددً استثمارهً

ا استثماره مالي  : كمن ذلك، للمساهمات العقارية خدائصه ت٘يػ زيىا عن غتَىا - في ميلكو ، أنه 
يعملي عليو أحدي الشركاءً بربحو زائدو على باقي الشركاء الذين يكنوفي رتْيهم على ، ثابتو 

 .كذلك إلى أمدو يَب أف تيدف ى بعده، قدرً مات٢م

ا شركة عناف: صيفي الفقهي  الدحيح للمساهمات العقارية ىوالتو  - لأف  تعريف ، أنه 
ليعملب فيو ببدنيهمىا ، أف يشتًؾى اثنافً فأكثر تٔاليهًما: )ات١ذىب اتٟنبلي  لشركة العناف

، (أك يعملى فيو أحديهما بشرطً أف يكنوفى لو من الربح أكثرى من ربحً مالو، كرتْيو بينهما
 .ةي ات١ساهمة العقاريةكىذه ىي صور 

بناءن على حكنمً شركة العًنىاف التي أتٚعى الفقهاء على ، اتٞواز: حكنمي ات١ساهمات العقارية -
 .جوازىا

ا تتضم ني بيعنا كشراءن ، ييشتًطي لدحة ات١ساهمات العقارية ما ييشتًط لدحة البيع -  .لأنه 

و ييشتًط لدحتًها ما ييشتًط فإن  ، ت١ ا كاف حكنمي ات١ساهمات العقارية حكنمي شركةً العناف -
 .لدحة شركة العًناف

على الدحيح من –كيكنوف موقوفنا على إجازةً كلي و ، يدحي تدرؼي الدبي  غتَ البالَ -
كلا يتم  ذلك إلا بتفويضً البيعً كالشراءً ، ؛ لأف  الله تعالى أمرى بابتلبئًهم-أقواؿ الفقهاء



ُُٕ 
 

 .كلي و فأشبو ما لو أذف لو بالتدرؼكلأف  تدرفو غتَي نافذو إلا بإذف ، ت٢م

 .فلب يدحي البيعي دكنىو، -باتفاؽً الفقهاء–الرضا شرطه لدحة البيع  -

 .؛ لأف  الله إذا حر ـ شيئنا حر ـ تٙنو-باتفاؽً الفقهاء–لا يَوز بيعي الشيءً المحر ـ  -

النهيً الدريح عن ؛ لوركدً -على الدحيحً من أقواؿً الفقهاء–بيعي الفضولي  بيعه باطل  -
 .بيع الإنساف ما لا يُلك

كقد ، لأن و بيعي غرر، -على الدحيحً من أقواؿ الفقهاء–لا يَوزي بيعي المجهوؿ كلا شراؤه  -
 .كردى النهي الدريح عن بيع الغرر

 .-باتفاؽً الفقهاء–بيعي غتًَ ات١قدكرً على تسليمًو بيعه باطل  -

 .-باتفاؽً الفقهاء–ديه اشتًاطي الشركطً الفاسدةً في البيع ييفس -

على الدحيحً من –يَوزي أف يكنوف النديبي في الشركة عركضنا كما يَوز أف يكنوف أتٙاننا  -
فلم يعيد ، كيكنوف الاشتًاؾن بقيمتًو عند العقد؛ لأف  العركض قابلة للتقويم، -أقواؿ الفقهاء

 .ىناؾ فرؽه بينها كبتُ الأتٙاف

؛ -على الدحيحً من أقواؿ الفقهاء–عند العقد  ييشتًطي لدحةً الشركة إحضاري الأمواؿً  -
ذلك أن و قد يىطرأي للمتأخرً عن إحضار ، لأف  ىذا أبعد عن نشوء النزاعات في ات١ستقبل

 .الأمواؿ مانعه فيتضرر بذلك الشركاء

؛ لأف  -على الدحيحً من أقواؿ الفقهاء–لا ييشتًط خلطي أمواؿ الشركاءً في الشركة  -
 .دكنوًالقددى حاصله من 

 .-كىذا باتفاؽً الفقهاء–ربحي الشركاء في الشركة يَبي أف يكنوف بقدرً رأسً ات١اؿ  -

ا على مالوً ييقابلي عملىو  - على الدحيحً من –يَوزي للعامل في الشركة أف يأخذى رتْنا زائدن
 فلولا عملي ، كالربحي نتيجةي ىذا ات١ورد، ؛ لأف  موردًى عقد الشركة ىو العمل-أقواؿ الفقهاء



ُُٖ 
 

 .فاستحقى بذلك الزيادة، العامل ت١ا حدلى الشركاءي على ىذا الربح

ا - ات١ساهمة العقارية التي عىرىضى ت٢ا عارضه : )ات١ساهماتي العقارية ات١تعث رة ىي التي تيعر ؼ بأنه 
 (.أعاقىها عن بلوغًها غايتىها في ات١دة المحددة

لأف  التعث ر يتلفي ، العرؼ: رية ىولتعث ر ات١ساهماتً العقا -الدحيح–الضابطي الفقهي   -
 .باختلبؼً نوع ات١ساهمة كزمانها كمكنانها

يـ ات١ساهمةى كاجبةى الت دفية إذا تٕاكزت ثلبثى سنوات - كت٢ذا فإن و يُكنني أف ت٧على ، يىعتبري النظا
 .ىذه ات١د ة ىي الضابط النظامي لتعث ر ات١ساهمات العقارية

أك إلى ، أك إلى ات١ساهمتُ، أسبابه ترجعي إم ا إلى مالك ات١ساهمةلتعث ر ات١ساهمات العقارية  -
 .عتًُ ات١ساهمة

كلكنن  استغلبلىو بالندبى كالاحتياؿ غىلىبى عليو حتى  ، توظيفي الأمواؿ ىو عمله مشركعه  -
اربتىو النظاـ، الأمري الذم بسببو منعىو الشرع، صارى ييعرؼي بو  .كأكجبى ت٤ي

اشتًاؾي اثنتًُ فأكثر في )كييعر ؼ بأن و ، ييعث ر ات١ساهمات العقاريةتوظيفي الأمواؿ ىو سبب  -
 (.نشاطو استثمارم  ت٥الفو شرطى التسجيلً أك العمل

كلكنن إذا دخلى أحدي ات١ساهمتُ فيها كىو لا ، يدح  طرحي ات١ساهمة بأكثر من تٙنً السوؽ -
على الدحيح من –رد  كالإمضاء يعلم بهذا الأمر فيها فإن و غبه ييوجبي لو ات٠يار بتُ ال

 .اعتبر الغب موجبنا للخيار في أكثر من حادثو ؛ لأف  النبي -أقواؿ الفقهاء

على الدحيح من أقواؿً –كرىني ات١شاع كذلك ، -باتفاؽ الفقهاء-الرىن جائزه  -
 .؛ لعدًـ ات١خد ص-الفقهاء

 .رىنً ات١ساهمةً في النظاًـ ىو عديـ اتٞواز؛ ت١ا ييلحًقوي من ضررو على سائر الشركاء حكنم -

؛ لأف  الأصلى في -على الدحيحً من أقواؿ الفقهاء–يَوزي بيعي النديبً ات١شاع فقط  -
فلب يدح؛ لأن و تدرؼه فيما لا  -ات١ملوؾي كغتَ ات١ملوؾً –أما بيعي ات١شاع كل و ، البيوع اتٟل



ُُٗ 
 

 .البائعيُلكنو 

 .أف يتدرؼى مالكي ات١ساهمة في ات١ساهمة ببيعها إلا بإذف ات١ساهمتُ -نظامنا-لا يَوز  -

كمن شركط ، لأن و يستلزيـ تٗل يو عن إدارة ات١ساهمة، بيعي مالك ات١ساهمة لنديبو غتَي جائزو  -
أف يكنوف صك  الأرض باسم ات١تقدـ بطلبً طرح : )صحة ات١ساهمة العقارية نظامنا

 (.من قيمتها%( َِ)كألا  تقل ملكنيتو في ات١ساهمة عن ، همةات١سا

لكنن  عجزى مالك ، -باتفاؽ–عجزي ات١ضاربً أك موتيو ييبطلي عقدى ات١ضاربة في الفقو  -
كىو مديري ، لوجودً من يقويـ بها بعده، -نظامنا–ات١ساهمة أك موتىو لا يؤثري على ات١ساهمة 

 .صندكؽً ات١ساهمة الاستثمارم  

كلذا أمرى ، كىو مشركعه إذا كاف تْق، ؼي ات١ساهمتُ على مالكً ات١ساهمة أمره كارده اختلب -
ًَ قضاةو لسرعة البت  في القضايا ات١تعل قة بات١ساهمات العقارية  .ت٣لسى الوزراء بتفري

كرأل أف بو تتحق قي ، يَوزي للقاضي أف حقجزى على أمواؿً ات١دين إذا سألو الغرماءي ذلك -
كما لا ، ؛ لأن و كسيلةه إلى استيفاء اتٟق-ى الدحيح من أقواؿ الفقهاءعل–ات١دلحة 

لكنن  ات١ساهمات العقارية غتَي جائزو فيها ، ييتوصلي إلى استيفاء اتٟقً إلا بو فهو ميستحق
ق بعدـ إيقاؼ ُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ ( َِِ)ىذا الأمر بعد صدكر قرارً ت٣لس الوزراء 

 .أم  صك  لعقارو تٖت ات١ساهمة

يَوزي أف حقجزى القاضي على عتًُ ات١ساهمة إذا كقعى تنازعه فيها؛ لأف  ذلك من عموـ  -
يزي إيقاؼى صك  عقارً ات١ساهمة إذا كاف في دعول ، ات١دلحة التي يعملي بها كلأف  النظاـ يَي

 .تيوجًبي بطلبنو

يـ إذا لم يكنن ت٥الفنا للشريعة فإن و يَبي العملي بو -  .النظا

تتولى  النظر في تٚيع ات١ساهمات ، قارية تٞنةه مشكن لةه بقرار ت٣لس الوزراءللمساهمات الع -
 .العقارية ات١تعث رة بقدد إيَادً طرؽ لإنهائها



َُِ 
 

 .أك إت٘اميها، تدفيةي ات١ساهمة: إنهاءي ات١ساهمات العقارية ات١تعث رة منحدره في طريقتُ -

ا تدفيةي ات١ساهمات العقارية ىي التي تعر ؼي  - ت٣موعي الأعماؿً التي تهدؼي إلى إنهاء : )بأنه 
بقددً تٖديدً الدافي من أموات٢ا ، كتسوية كاف ة حقوقًها كالتزاماتًها، ات١ساهمة ات١تعث رة

 (.لإعادتوً إلى ات١ساهمتُ

باتفاؽً -كالوكالة عقده جائزه ، عقدي ككالةو بأجر: التوصيفي الفقهي  لعقد التدفية ىو أن و -
 .-الفقهاء

لكنونو ، عقدي التدفية الذم تعملي بو تٞنة ات١ساهمات العقارية ىو في ت٣ملًو عقده صحيحه  -
 .كخالينا من الشركطً الفاسدة، موافقنا ت١ا عليو الفقهاء

أك بالقياـ بأعماؿ ، إت٘اـ ات١ساهمات العقارية ات١تعثرة يكنوف إما تْل  ات١خالفات النظامية -
 .رة نظاماكذلك كفق الشركط ات١قر ، التطوير

 
  .كعلى آلو كصحبًو أتٚعتُ، كصل ى الله كسلم كبارؾى على نبينا ت٤مدو ، كالله كلي  التوفيق
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 فهرس الآيات القرآنية
 
 

 الصفحة رقم الآية السورة طرف الآية

 ِٓ ُٖٖ البقرة (..ڱ ڱ ڱ ں ں)

 ِٗ،ْٖ ِٕٓ البقرة (...................ٹ ٹ ٹ )

 ِٔ،ٕٖ ِّٖ بقرةال ( ....ٻ ٻ ٻ ٻ پ پ)

 ِْ،ِٓ ٔ نساءال (.........ې ې ې ى ى )

 ِٓ ِٗ نساءال  (.ڤ ڤ ڦ ڦ)

 ِٗ ٗٓ نساءال ( .......ئۈ ئې ئې ئې ئى)

 ِٔ ِ ائدةات١ ( .......ئە ئو ئو ئۇ )

 ِٗ ُُٗ نعاـالأ (.....ڀ ڀ ڀ ڀ ٺ ٺ)
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 فهرس الأحاديث النبوية
 

 الصفحة طرف الحديث

 ِِ .................."هما صاحبون أحدي ما لم يىي  الشريكنتًُ  أنا ثالثي "

 ِِ .................."شريكو  ختَى  فكننتى  شريكني في اتٞاىليةً  كنتى "

 ِْ ........................................"عن ثلبثة  القلمي  فعى ري "

 ِٔ ................................"وتٙنى  ىـ ا حر  ـ شيئن الله إذا حر   إف  "

 ِٕ ......................"ا يشتًم بو شاةدينارن  أعطاهي   النبي   أف  "

 ِٖ ......................................."ؾعندى  لا تبع ما ليسى "

 ِٗ ......................."فهو بات٠يارً  هي أف يرى  ا قبلى من اشتًل شيئن "

 ..........................."اةاتٟدى  عن بيعً  الله  نهى رسوؿي "

 ..................................."ؾعندى  ما ليسى  بيعي  لا حقل  "

 ............................"لفاشتًى  فمن تلقاهي  بى تلقوا اتٞلى لا "

 ...................................."وبى ل لا خلبى فقي  إذا بايعتى "

 ........................................."كثتَ  كالثلثي  الثلثي "

 ............................"و مرىونةه كدرعي  الله   رسوؿي وفي  تي "

 ................................"ورضى و كعً قوبتى عي  ل  حقي  الواجدً  لي  "

 ......................................"الله في معديةً  لا طاعةى "

َّ 

ِّ 

ٓٓ 

ٓٔ 

ٕٓ 

ُٔ 

َٖ 

ِٗ 
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 علامفهرس الأ
 

 

 الصفحة مالعلَ 

 ّْ ..................اكملوتي الدى ات٠ى  أتٛدي 

 ِِ ...............ائببن أبِ السى  السائبي 

 .......................زاـبن حً  حكنيمي 

امة اتٞىماعيلي  ............عبدالله بن قيدى

ِٖ 

َُٔ 

 ِٕ ..........................ارقيركة البى عي 

زـ الأندليسي  ...............ت٤مد بن حى

 ............ورمابي يسى ر النى ت٤مد بن ات١نذً  

ِِ 

ُِ 

 ٕٖ ..............توحيار الفي جى ت٤مد بن الن  

 ................افب  ت٤مد بن حقتِ بن حً 

 ...............ت٤مد بن ييوسف الػمىواؽ

 .......................مينقًذ بن عىمرك

 

 

ٓٓ 

َُٔ 

ٓٓ 
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 فهرس المصادر والمراجع
 

بن ت٤مد بن أتٛد بن  بن علي  أبو الفضل أتٛد ، العشرة كرة من أطرافِ هرة بالفوائد المبتَ إتحاف المَ  -
مع ات١لك ت٣ي ، ىتَ بن ناصر الناصرزي  .كالستَة ، بإشراؼ د ةً مركز خدمة السن  : تٖقيق، حجر العسقلبني

عاـ ، الأكلى :الطبعة، ات١دينة ات١نورة، خدمة السنة كالستَة النبوية الشريف كمركزي  فهد لطباعة ات١دحفً 
 .قُُْٓ

الفوائد عبر الشبكنة  في موقع صيدً  منشوره  تْثه ، اتٞبتَ الله بن ت٤مد بن عبد ىاني. د ،الأسهم أحكامُ  -
 .hani/Doat/net.saaid.www://httpِhtm/العات١ية الإنتًنت 

 تكنميلي   تْثه ، القادر العبد بن عبدالله حيدكى  ،ها القضائيةوتطبيقاتُ  المساىمات العقارية أحكامُ  -
خالد . إشراؼ د، ات١عهد العالي للقضاءبلقسم الفقو ات١قارف  مقدهـ  ،للحدوؿ على درجة ات١اجستتَ

 .قُِْٓعاـ ، الوذيناني

سكنر عبد الرتٛن بن ت٤مد بن عى  زيد و، أب ،الإمام مالك المسالك في فقوِ  إلى أشرفِ  السالك إرشادُ  -
، مدر ،شركة مكنتبة كمطبعة مدطفى البابِ اتٟلبي كأكلاده، الدين ات١الكني شهابً ات١عركؼ ب البغدادم

 .الثالثة: الطبعة

، اكيشىتَ الشى زي : إشراؼ، ت٤مد ناصر الدين الألباني ،أحاديث منار السبيل في تخريجِ  الغليل إرواءُ  -
 .ق َُْٓعاـ ، الثانية: الطبعة، بتَكت، ات١كنتب الإسلبمي

بن أبِ الكنرـ ت٤مد بن ت٤مد بن عبد الكنريم بن عبد  اتٟسن علي  أبو ، الصحابة سد الغابة في معرفةِ أُ  -
دار  ،دعادؿ أتٛد عبد ات١وجو ك ، عوضعلي ت٤مد مي  :تٖقيق، الدين ابن الأثتَ رم، عز  الواحد الشيباني اتٞزى 

 .قُُْٓعاـ ، الأكلى: الطبعة، الكنتب العلمية

، العاصمي القحطاني اتٟنبلي النجدمم عبد الرتٛن بن ت٤مد بن قاسً ، الأحكام أصولِ  الإحكام شرحُ  -
 .قَُْٔالثانية، عاـ : الطبعة

سالم : تٖقيق، رطبي بن عاصم النمرم القي أبو عمر يوسف بن عبد الله بن ت٤مد بن عبد البرى  ،ذكارالستِ  -
 .قُُِْالأكلى، عاـ : الطبعة، بتَكت ،دار الكنتب العلمية، عوضت٤مد مي كعلي ت٤مد عطا، 

مرم  بن عاصم النً أبو عمر يوسف بن عبد الله بن ت٤مد بن عبد البرى ، بالأصحاَ  اب في معرفةِ يعَ الستِ  -
 .قُُِْالأكلى، عاـ : الطبعة، دار اتٞيل، بتَكت، علي ت٤مد البجاكم: تٖقيق، رطبيالقي 

http://www.saaid.net/Doat/hani/2.htm
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، الأكلى: الطبعة، دار الكنتب العلمية، بكنيتاج الدين عبد الوىاب بن تقي الدين السي ، ظائروالنَ  الأشباهُ  -
 .قُُُْعاـ 

الشيخ زكريا : إشراؼ، يم ات١درمزين الدين بن إبراىيم بن ت٤مد، ات١عركؼ بابن ت٧ي ، والنظائر الأشباهُ  -
 .ق ُُْٗ عاـ الأكلى،: الطبعة، بتَكت، دار الكنتب العلمية، متَاتعي 

 :تٖقيق، جر العسقلبنيأبو الفضل أتٛد بن علي بن ت٤مد بن أتٛد بن حى  ،الصحابة ابة في تمييزِ الإصَ  -
عاـ ، الأكلى: الطبعة، بتَكت، دار الكنتب العلمية، ضكعلى ت٤مد معو  ، عادؿ أتٛد عبد ات١وجود

 .قُُْٓ

، دار العلم للملبيتُ، كلي الدمشقيختَ الدين بن ت٤مود بن ت٤مد بن علي بن فارس، الزرى ، مالأعلَا  -
 .ـََِِعاـ ، ات٠امسة عشر: الطبعة

، الدكتور عبد الله بن عبد العزيز اتٞبرين: تٖقيق، يسابورمر النى ت١نذً أبو بكنر ت٤مد بن إبراىيم بن ا، عالإقناَ  -
 .قَُْٖالأكلى، عاـ : الطبعة

جا موسى بن أتٛد بن موسى بن سالم بن عيسى بن أبو النى ، ع في فقو الإمام أحمد بن حنبلالإقناَ  -
 .لبناف، بتَكتدار ات١عرفة ، بكنيعبد اللطيف ت٤مد موسى السي : تٖقيق، سالم اتٟجاكم ات١قدسي

اكم الدمشقي ردى علبء الدين أبو اتٟسن علي بن سليماف ات١ً ، الراجح من الخلاف اف في معرفةِ الإنصَ  -
 .الثانية: الطبعة، دار إحياء التًاث العربِ، الداتٟي اتٟنبلي

 تْاشية ، يم ات١درمزين الدين بن إبراىيم بن ت٤مد، ات١عركؼ بابن ت٧ي ، الدقائق ائق شرح كنزِ البحر الرَ  -
 .الثانية: الطبعة، دار الكنتاب الإسلبمي ،منحة ات٠الق لابن عابدين

ن سراج الدين أبو ابن ات١لقً ، في الشرح الكبير ثار الواقعةِ يث والآالأحادِ  ير في تخريجِ المنِ  البدرُ  -
سر يط كعبد الله بن سليماف كيامدطفى أبو الغى : تٖقيق ، حفص عمر بن علي بن أتٛد الشافعي ات١درم

 .قُِْٓ عاـ كلى،الأ: الطبعة، الرياض، دار ات٢جرة للنشر كالتوزيع، ماؿبن كى 

بدرم الغرناطي، أبو عبد ت٤مد بن يوسف بن أبِ القاسم بن يوسف العى ، يل لمختصر خليلج والإكلِ التاَ  -
 .قُُْٔالأكلى، عاـ : الطبعة، دار الكنتب العلمية، الله ات١واؽ ات١الكني

ثمانية، خارم، دائرة ات١عارؼ العي عبد الله ت٤مد بن إتٝاعيل بن إبراىيم بن ات١غتَة البي أبو ، اريخ الكبيرالتَ  -
 .ت٤مد عبد ات١عيد خاف: إشراؼ، حيدر آباد



ُّْ 
 

شهر ، العدد الثالث، في ت٣لة القضائية منشوره  تْثه ، أتٛد بن عبدالعزيز العمتَة. د، ين العقاريالتثمِ  -
 .قُّّْعاـ  ،ت٤رـ

كزارة ، عبد العزيز بن عبد الله بن باز، وحماية الأرواح فظ الأمنِ إلى الكتاب والسنة في حِ  حاكمالتَ  -
 .ات١ملكنة العربية السعودية، الشؤكف الإسلبمية كالأكقاؼ كالدعوة كالإرشاد

اكم الدمشقي ردى الدين أبو اتٟسن علي بن سليماف ات١ً  علبءي ، حرير في أصول الفقوالتَ  حبير شرحُ التَ  -
، مكنتبة الرشد، أتٛد السراح. عوض القرني، د. عبد الرتٛن اتٞبرين، د. د: تٖقيق، الداتٟي اتٟنبلي

 .قُُِْالأكلى، عاـ : الطبعة، الرياض

أبو الفضل أتٛد بن علي بن ت٤مد بن أتٛد بن  ،التلخيص الحبير في تخريج أحاديث الرافعي الكبير -
 .قُُْٗ عاـ، الأكلى :الطبعة، دار الكنتب العلمية ،حجر العسقلبني

: تٖقيق، علبي البغدادم ات١الكنيأبو ت٤مد عبد الوىاب بن علي بن ندر الثى ، المالكي ولقين في الفقالتَ  -
 .قُِْٓعاـ ، الأكلى: الطبعة، دار الكنتب العلمية، أبو أكيس ت٤مد بو خبزة اتٟستٍ التطواني

أبو اتٟسن علي بن ت٤مد بن ، -تدر ات١زنيشرح ت٥ي - اوي الكبير في فقو مذىب الإمام الشافعيالحَ  -
كعادؿ أتٛد عبد ، ضعلي ت٤مد معو  : تٖقيق، مت٤مد بن حبيب البدرم البغدادم، الشهتَ بات١اكردً 

 .قُُْٗعاـ الأكلى، : الطبعة، دار الكنتب العلمية، بتَكت، دات١وجو 

أبو عبد الله ت٤مد بن أتٛد بن أبِ بكنر بن فرح الأندارم ات٠زرجي شمس الدين ، لأحكام القرآن الجامعُ  -
الثانية، عاـ : الطبعة، ىرةالقا، دار الكنتب ات١درية، طفيشأتٛد البردكني كإبراىيم أي : تٖقيق، بيرطي القي 

 .قُّْٖ

ت٤مد  عبد الكنريم بن علي بن. د، الجامع لمسائل أصول الفقو وتطبيقاتها على المذىب الراجح -
 .قَُِْالأكلى، عاـ : الطبعة، الرياض، مكنتبة الرشد، النملة

ت٤مد : تٖقيق، أبو العباس شهاب الدين أتٛد بن إدريس بن عبد الرتٛن ات١الكني الشهتَ بالقرافي ،الذخيرة -
 .ـُْٗٗالأكلى، عاـ : الطبعة، بتَكت، دار الغرب الإسلبمي، ت٤مد بو خبزة، سعيد أعراب، حجي

: تٖقيق، يأبو بكنر أتٛد بن اتٟستُ بن علي بن موسى ات٠يسٍرىكٍجًردم ات٠راساني البيهق، السنن الكبرى -
 .قُِْْ عاـ الثالثة،: الطبعة، دار الكنتب العلمية، بتَكت، ت٤مد عبد القادر عطا

حسن عبد ات١نعم : تٖقيق، أبو عبد الرتٛن أتٛد بن شعيب بن علي ات٠راساني النسائي، السنن الكبرى -
 .قُُِْالأكلى، عاـ : الطبعة، بتَكت، مؤسسة الرسالة، شعيب الأرناؤكط: إشراؼ، شلبي
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دار ، عبد الكنريم بن ت٤مد الرافعي القزكيتٍ ،-فتح العزيز بشرح الوجيز للغزالي: ات١سمى– ,الشرح الكبير -
 .بتَكت، كنرالف

، بن أتٛد بن عرفة الدسوقي ات١الكني ت٤مد، مع حاشية الدسوقي، أتٛد الدردير العدكم، الشرح الكبير -
 .بتَكت، دار الفكنر

شمس الدين أبو الفرج عبد الرتٛن بن ت٤مد بن أتٛد بن قدامة ، الشرح الكبير على متن المقنع -
 .دار الكنتاب العربِ للنشر كالتوزيع، ت٤مد رشيد رضا: اتٟنبلي، إشراؼ ات١قدسي اتٞماعيلي

الأكلى، : الطبعة، دار ابن اتٞوزم، ت٤مد بن صال بن ت٤مد العثيمتُ، الشرح الممتع على زاد المستقنع -
 .قُِْٖ -ُِِْعاـ 

تْث منشور في موقع دار الكنتب ، لطيف كوماني. د ،-دراسة قانونية مقارنة– الشركات التجارية -
 .php.index/opac/org.iraqnla.www://httpكالوثائق العراقية 

للحدوؿ على  تْثه تكنميلي  ، العمرم بن ت٤مد عبدالوىاب ،الشروط الجعلية في المساىمات العقارية -
، يوسف بن أتٛد القاسم. إشراؼ د، مقدهـ لقسم الفقو ات١قارف بات١عهد العالي للقضاء ،درجة ات١اجستتَ

 .قُِْٗعاـ 

أتٛد عبد : تٖقيق، أبو ندر إتٝاعيل بن تٛاد اتٞوىرم الفارابِ، الصحاح تاج اللغة وصحاح العربية -
 .قَُْٕعاـ ، الرابعة: الطبعة، بتَكت، العلم للملبيتُ، الغفور عطار

مهدم ات١خزكمي، .د: تٖقيق، بد الرتٛن ات٠ليل بن أتٛد بن عمرك بن ت٘يم الفراىيدم البدرمأبو ع، العين -
 .دار كمكنتبة ات٢لبؿ، إبراىيم السامرائي.د

، أبو عبد الله شمس الدين ت٤مد بن مفلح بن ت٤مد بن مفرج ات١قدسي الراميتٌ ثم الداتٟي اتٟنبلي، الفروع -
، عبد الله بن عبد المحسن التًكي: تٖقيق، ليماف ات١رداكممع تدحيح الفركع لعلبء الدين علي بن س

 .قُِْْعاـ ، الأكلى: الطبعة، مؤسسة الرسالة

مكنتب تٖقيق التًاث في : تٖقيق، ت٣د الدين أبو طاىر ت٤مد بن يعقوب الفتَكزآبادل، القاموس المحيط -
، كالنشر كالتوزيع، بتَكتمؤسسة الرسالة للطباعة ، ت٤مد نعيم العرقسيوسي: إشراؼ، مؤسسة الرسالة

 .قُِْٔالثامنة، عاـ : الطبعة

أبو ت٤مد موفق الدين عبد الله بن أتٛد بن ت٤مد بن قدامة اتٞماعيلي ، الكافي في فقو الإمام أحمد -
 .قُُْْالأكلى، عاـ : الطبعة، دار الكنتب العلمية، ات١قدسي ثم الدمشقي اتٟنبلي

http://www.iraqnla.org/opac/index.php
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بن عبد الله بن ت٤مد بن عبد البر بن عاصم النمرم  أبو عمر يوسف، الكافي في فقو أىل المدينة -
الثانية، : الطبعة، مكنتبة الرياض اتٟديثة، الرياض، ت٤مد أحيد كلد ماديك ات١وريتاني: تٖقيق، القرطبي
 .قََُْ

أبو إسحاؽ برىاف الدين إبراىيم بن ت٤مد بن عبد الله بن ت٤مد ابن مفلح، ، المبدع في شرح المقنع -
 .قُُْٖالأكلى، عاـ  :الطبعة، دار الكنتب العلمية، بتَكت

طبعة عاـ ، بتَكت، دار ات١عرفة، ت٤مد بن أتٛد بن أبِ سهل شمس الأئمة السرخسي، المبسوط -
 .قُُْْ

، دار الفكنر، ن حزـ الأندلسي القرطبي الظاىرمأبو ت٤مد علي بن أتٛد بن سعيد ب، المحلى بالآثار -
 .بتَكت

أبو ات١عالي برىاف الدين ت٤مود بن أتٛد بن عبد العزيز بن عمر بن ، المحيط البرىاني في الفقو النعماني -
الأكلى، : الطبعة، دار الكنتب العلمية، بتَكت، عبد الكنريم سامي اتٞندم: تٖقيق، مىازىةى البخارم اتٟنفي

 .قُِْْعاـ 

، مع تكنملة السبكني كات١طيعي، أبو زكريا ت٤يي الدين حقتِ بن شرؼ النوكم، لمجموع شرح المهذبا -
 .بتَكت، دار الفكنر

: الطبعة، بتَكت، دار الكنتب العلمية، مالك بن أنس بن مالك بن عامر الأصبحي ات١دني ،المدونة -
 .قُُْٓالأكلى، عاـ 

عبد الله اتٟاكم ت٤مد بن عبد الله بن ت٤مد بن تٛدكيو بن نيعيم بن أبو ، المستدرك على الصحيحين -
دار الكنتب ، مدطفى عبد القادر عطا: تٖقيق، اتٟكنم الضبي الطهماني النيسابورم ات١عركؼ بابن البيع

 .قُُُْ عاـ الأكلى،: الطبعة، بتَكت، العلمية

ت٤مد بن علي الفيومي ثم اتٟموم، أتٛد بن أبو العباس ، المصباح المنير في غريب الشرح الكبير -
 .بتَكت، ات١كنتبة العلمية

 .قُِْٕعاـ ، الثالثة: الطبعة، بتَكت، دار الفكنر، كىبة الزحيلي. د ،المعاملات المالية المعاصرة -

 .قَُُْطبعة عاـ ، دار اتٞيل، أتٛد الشرباصي. د ،المعجم القتصادي الإسلامي -

حامد عبد ، أتٛد الزيات، إبراىيم مدطفى: إشراؼ، بالقاىرة، اللغة العربية ت٣مع، المعجم الوسيط -
 .دار الدعوة، ت٤مد النجار، القادر



ُّٕ 
 

أبو ت٤مد موفق الدين عبد الله بن أتٛد بن ت٤مد بن قدامة اتٞماعيلي ات١قدسي ثم الدمشقي  ،المغني -
 .قُّٖٖطبعة عاـ ، اتٟنبلي، مكنتبة القاىرة

دار إحياء ، أبو زكريا ت٤يي الدين حقتِ بن شرؼ النوكم، بن الحجاجالمنهاج شرح صحيح مسلم  -
 .قُِّٗالثانية، عاـ : الطبعة، بتَكت، التًاث العربِ

دار الكنتب ، أبو اسحاؽ إبراىيم بن علي بن يوسف الشتَازم، المهذب في فقة الإمام الشافعي -
 .بتَكت، العلمية

، مكنتبة الرشد، الكنريم بن علي بن ت٤مد النملة عبد. د ،المقارن المهذب في علم أصول الفقو -
 .قَُِْعاـ ، الأكلى: الطبعة، الرياض

أبو عبيدة مشهور : تٖقيق، إبراىيم بن موسى بن ت٤مد اللخمي الغرناطي الشهتَ بالشاطبي، الموافقات -
 .قُُْٕعاـ ، الأكلى: الطبعة، دار ابن عفاف، بن حسن آؿ سلماف

 .ات٠امسة عشرة: الطبعة، ات١عارؼدار ، عباس حسن، النحو الوافي -

رسالة دكتوراه مقدمة لقسم ، العتيبي بن سهل بن ماضي عبدالله. د ،النظام العام للدولة المسلمة -
 .قَُّْعاـ ، الطبعة الأكلى،، الرياض، دار كنوز اشبيليا، السياسة الشرعية بات١عهد العالي للقضاء

أتٛد الأرناؤكط كتركي : تٖقيق، صلبح الدين خليل بن أيبك بن عبد الله الدفدم، الوافي بالوفيات -
 .قَُِْطبعة عاـ ، بتَكت، دار إحياء التًاث، مدطفى

دار ، علبء الدين، أبو بكنر بن مسعود بن أتٛد الكناساني اتٟنفي، بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع -
 .قَُْٔالثانية، عاـ : الطبعة، بتَكت، الكنتب العلمية

أبو الوليد ت٤مد بن أتٛد بن ت٤مد بن أتٛد بن رشد القرطبي الشهتَ ، بداية المجتهد ونهاية المقتصد -
 .قُِْٓطبعة عاـ ، القاىرة ،دار اتٟديث، بابن رشد اتٟفيد

مع ، فخر الدين عثماف بن علي بن ت٤جن البارعي الزيلعي اتٟنفي، تبيين الحقائق شرح كنز الدقائق -
ات١طبعة ، شهاب الدين أتٛد بن ت٤مد بن أتٛد بن يونس بن إتٝاعيل بن يونس الش لٍبي  ، حاشية الش لٍبي  
 .قُُّّالأكلى، عاـ : الطبعة، القاىرة، الكنبرل الأمتَية

ابن ات١لقن سراج الدين أبو حفص عمر بن علي بن أتٛد الشافعي ، تحفة المحتاج إلى أدلة المنهاج -
 .قَُْٔالأكلى، عاـ : الطبعة، مكنة ات١كنرمة، دار حراء، اللحياني عبد الله بن سعاؼ: تٖقيق، ات١درم



ُّٖ 
 

تْث تكنميلي ، السلعوس ت٤مد ت٤ي الدين، بين الناحيتين القانونية والمحاسبية تصفية شركات الأموال -
عاـ ، فلسطتُ، لكنلية الدراسات العليا تّامعة النجاح بنابلس مقدـ، للحدوؿ على درجة ات١اجستتَ

 .ـََِٔ

ت٤مد : تٖقيق، أبو الفداء إتٝاعيل بن عمر بن كثتَ القرشي البدرم ثم الدمشقي، القرآن العظيم تفسير -
 .قُُْٗعاـ ، الأكلى: الطبعة، دار الكنتب العلمية، بتَكت، حستُ شمس الدين

ات١ملكنة العربية ، طبعة كزارة التجارة كالدناعة، ه3311تقرير لجنة المساىمات العقارية لعام  -
 .السعودية

سامي : تٖقيق، شمس الدين ت٤مد بن أتٛد بن عبد ات٢ادم اتٟنبلي، تنقيح التحقيق في أحاديث التعليق -
الأكلى، عاـ : الطبعة، الرياض، أضواء السلف، بن ت٤مد بن جاد الله كعبد العزيز بن ناصر ات٠باني

 .قُِْٖ

ابن  ن بن يوسفيوسف بن عبد الرتٛأبو اتٟجاج تٚاؿ الدين ، تهذيب الكمال في أسماء الرجال -
 الأكلى،: الطبعة، بتَكت ،مؤسسة الرسالة، بشار عواد معركؼ. د: تٖقيق، القضاعي الكنلبي ات١زمالزكي 

 .قََُْ عاـ

، أبو اتٟسن نور الدين ت٤مد بن عبد ات٢ادم التتوم السندم، حاشية السندي على سنن النسائي -
 .قَُْٔالثانية، عاـ : الطبعة، حلب، مكنتب ات١طبوعات الإسلبمية

أبو العباس أتٛد بن ،  -بلغة السالك لأقرب ات١سالك: ات١سمى- حاشية الصاوي على الشرح الصغير -
 .دار ات١عارؼ، ت٤مد ات٠لوتي، الشهتَ بالداكم ات١الكني

مكنتبة القانوف ، اتٞهيمي عبد المحسن بن حقتِ، حماية حقوق المستثمرين في المساىمات العقارية -
 .قُّّْعاـ ، الأكلى: الطبعة، الرياض، كالاقتداد

مكنتبة ، ابن ات١لقن سراج الدين أبو حفص عمر بن علي بن أتٛد الشافعي ات١درم، خلاصة البدر المُنير -
 .قَُُْ عاـ الأكلى،: الطبعة، الرشد للنشر كالتوزيع

، شزىتَ الشاكي: تٖقيق، أبو زكريا ت٤يي الدين حقتِ بن شرؼ النوكم، روضة الطالبين وعمدة المفتين -
 .قُُِْالثالثة، عاـ : الطبعة، ات١كنتب الإسلبمي، بتَكت

دار ، ت٤مد أمتُ بن عمر بن عبد العزيز ابن عابدين الدمشقي اتٟنفي، رد المحتار على الدر المختار -
 .قُُِْالثانية، عاـ : الطبعة، بتَكت، الفكنر



ُّٗ 
 

، في ت٣لة الأصوؿ كالنوازؿتْث منشور ، القاسم بن أتٛد يوسف. د ،المتعثرة اة المساىمات العقاريةزك -
 .قُُّْعاـ ، العدد الثالث

الأمتَ أبو إبراىيم عز الدين ت٤مد بن إتٝاعيل بن صلبح بن ت٤مد اتٟستٍ، الكنحلبني ثم ، سبل السلام -
 .دار اتٟديث، الدنعاني

إحياء دار ، ت٤مد فؤاد عبد الباقي: تٖقيق، ابن ماجة أبو عبد الله ت٤مد بن يزيد القزكيتٍ، سنن ابن ماجو -
 .الكنتب العربية

أبو داكد سليماف بن الأشعث بن إسحاؽ بن بشتَ بن شداد بن عمرك الأزدم  ،دسنن أبي داو  -
 .ات١كنتبة العدرية، بتَكت، ت٤مد ت٤يي الدين عبد اتٟميد: تٖقيق، الس جًسٍتاني

: أبو عيسى ت٤مد بن عيسى بن سىوٍرة بن موسى بن الضحاؾ التًمذم، تٖقيق كتعليق، سنن الترمذي -
شركة مكنتبة كمطبعة مدطفى البابِ ، كإبراىيم عطوة عوض، كت٤مد فؤاد عبد الباقي، أتٛد ت٤مد شاكر

 .قُّٓٗالثانية، عاـ : الطبعة، اتٟلبي

سعود بن النعماف بن دينار البغدادم أبو اتٟسن علي بن عمر بن أتٛد بن مهدم بن م ،سنن الدارقطني -
شعيب الارنؤكط، كحسن عبد ات١نعم شلبي، كعبد اللطيف حرز الله، كأتٛد : : تٖقيق كتعليق، الدارقطتٍ

 .قُِْْالأكلى، عاـ : الطبعة، لبناف، مؤسسة الرسالة، بتَكت، برىوـ

ت٣موعة : تٖقيق، قىايٍُاز الذىبيشمس الدين أبو عبد الله ت٤مد بن أتٛد بن عثماف بن ، سير أعلام النبلاء -
 .قَُْٓالثالثة، عاـ : الطبعة، بتَكت، مؤسسة الرسالة، شعيب الأرناؤكط: إشراؼ، من المحققتُ

أبو ت٘يم ياسر بن : تٖقيق، ابن بطاؿ أبو اتٟسن علي بن خلف بن عبد ات١لك، شرح صحيح البخاري -
 .قُِّْالثانية، عاـ : الطبعة، الرياض، مكنتبة الرشد، إبراىيم

 .بتَكت، دار الفكنر للطباعة، أبو عبد الله ت٤مد بن عبد الله ات٠رشي ات١الكني ،شرح مختصر خليل -

رسالة دكتورة مقدمة لكنلية الشريعة ، ات١رزكقي بن زابن صال. د ،شركة المساىمة في النظام السعودي -
 .قَُْٔاـ ع، باتٞامعة طبعة مركز البحث العلمي، كالدراسات الإسلبمية تّامعة أـ القرل

، ، -بتًتيب ابن بلباف- صحيح ابن حبان - أبو حات ت٤مد بن حباف بن أتٛد بن حباف بن معاذ بن مىعٍبدى
الثانية، عاـ : الطبعة، بتَكت –مؤسسة الرسالة ، شعيب الأرنؤكط: تٖقيق، التميمي الدارمي البيستي

 .قُُْْ



َُْ 
 

، ت٤مد زىتَ بن ناصر الناصر: تٖقيق، ت٤مد بن إتٝاعيل أبو عبدالله البخارم اتٞعفي، صحيح البخاري -
 .قُِِْالأكلى، عاـ : الطبعة، دار طوؽ النجاة

دار ، ت٤مد فؤاد عبد الباقي: تٖقيق، مسلم بن اتٟجاج أبو اتٟسن القشتَم النيسابورم، صحيح مسلم -
 .بتَكت، إحياء التًاث العربِ

: تٖقيق، ت٤مد بن مكنرـ ابن منظور: تهذيب، إبراىيم بن علي الشتَازم أبو اسحاؽ ،طبقات الفقهاء -
 .ـَُٕٗالأكلى، عاـ : الطبعة، دار الرائد العربِ، بتَكت، إحساف عباس

أبو ت٤مد ت٤مود بن أتٛد بن موسى بن أتٛد بن حستُ الغيتابى ، عمدة القاري شرح صحيح البخاري -
 .بتَكت، ربِإحياء التًاث الع، اتٟنفى بدر الدين العيتٌ

تْث منشور في ت٣لة اتٞامعة الإسلبمية ، شويدح ذياب أتٛد. د ، في الفقو الإسلامي عقود التوظيف -
 .ـََِٖعاـ ، العدد الأكؿ، المجلد السادس عشر، بغزة

، ات١كنتب الإسلبمي، ت٤مد ناصر الدين الألباني، غاية المرام في تخريج أحاديث الحلال والحرام -
 .قَُْٓعاـ ، لثةالثا: الطبعة، بتَكت

، أتٛد بن عبد الرزاؽ الدكيش: تٚع، اللجنة الدائمة للبحوث العلمية كالإفتاء، فتاوى اللجنة الدائمة -
 .الرياض، رئاسة إدارة البحوث العلمية كالإفتاء

: ترتيب، أتٛد بن علي بن حجر أبو الفضل العسقلبني الشافعي، فتح الباري شرح صحيح البخاري -
 .قُّٕٗدار ات١عرفة بتَكت، طبعة عاـ ، ت٤ب الدين ات٠طيب: إشراؼ، الباقيت٤مد فؤاد عبد 

أبو ت٤مد عز الدين عبد العزيز بن عبد السلبـ بن أبِ القاسم بن ، قواعد الأحكام في مصالح الأنام -
مكنتبة الكنليات ، طو عبد الرؤكؼ سعد: إشراؼ، اتٟسن السلمي الدمشقي، ات١لقب بسلطاف العلماء

 .قُُْْعاـ ، قاىرةال، الأزىرية

مندور بن يونس بن صلبح الدين ابن حسن بن إدريس البهوتى ، كشاف القناع عن متن الإقناع -
 .بتَكت، دار الكنتب العلمية ،اتٟنبلى

علبء الدين علي بن حساـ الدين ابن قاضي خاف القادرم ، كنز العمال في سنن الأقوال والأفعال -
، صفوة السقاك ، بكنرم حياني :تٖقيق، ثم ات١دني فات١كني الشهتَ بات١تقي ات٢ندم الشاذلي ات٢ندم البرىانفورم

 .قَُُْ عاـ ات٠امسة، :الطبعة، مؤسسة الرسالة



ُُْ 
 

، يالإفريق يابن منظور الأندارم الركيفعي أبو الفضل تٚاؿ الدين ت٤مد بن مكنرـ بن عل ،لسان العرب -
 .قُُْْ عاـ، الثالثة: الطبعة، تبتَك  ،دار صادر

نور طبعة ، ت٧يب ىواكيتٍ :تٖقيق، علماء كفقهاء ات٠لبفة العثمانية ت٣موعة من ،الأحكام العدلية مجلة -
 .ت٤مد، كراتشي

أبو البقاء تقي الدين ت٤مد بن أتٛد بن عبد العزيز بن علي ، مختصر التحرير شرح الكوكب المنير -
: الطبعة، فالعبيكنامكنتبة ، كنزيو تٛاد الزحيليت٤مد : تٖقيق، الفتوحي ات١عركؼ بابن النجار اتٟنبلي

 .قُُْٖ عاـ، الثانية

 طبعة عاـ، بتَكت ،دار ات١عرفة ،أبو إبراىيم إتٝاعيل بن حقتِ بن إتٝاعيل ات١زني، مختصر المزني -
 .قَُُْ

ت٤مد علي بن أتٛد بن سعيد بن حزـ أبو ، مراتب الإجماع في العبادات والمعاملات والعتقادات -
 .بتَكت، دار الكنتب العلمية ،الظاىرم الأندلسي القرطبي

: تٖقيق، أبو عبد الله أتٛد بن ت٤مد بن حنبل بن ىلبؿ بن أسد الشيباني، مسند الإمام أحمد بن حنبل -
، مؤسسة الرسالة، عبد الله بن عبد المحسن التًكي .د: إشراؼ، عادؿ مرشد، كآخركفك ، شعيب الأرنؤكط

 .قُُِْ عاـ الأكلى،: الطبعة

، عالم الكنتبطبعة ، فريق عملك ، أتٛد ت٥تار عبد اتٟميد عمر .د، العربية المعاصرة معجم اللغة -
 .قُِْٗ عاـ الأكلى،: الطبعة

: الطبعة، بتَكت، دار القلم، نزيو تٛاد. د، في لغة الفقهاءمعجم المصطلحات المالية والقتصادية  -
 .قُِْٗعاـ ، الأكلى

، دار النفائس للطباعة كالنشر كالتوزيع، حامد صادؽ قنيبيك ، ت٤مد ركاس قلعجي، معجم لغة الفقهاء -
 .قَُْٖ عاـ الثانية،: الطبعة

عبد السلبـ ت٤مد : تٖقيقأبو اتٟستُ أتٛد بن فارس بن زكرياء القزكيتٍ الرازم،  ،معجم مقاييس اللغة -
 .قُّٗٗعاـ ، دار الفكنر ،ىاركف

، إسحاؽ بن موسى بن مهراف الأصبهانيأبو نعيم أتٛد بن عبد الله بن أتٛد بن ، معرفة الصحابة -
 .قُُْٗ عاـ، الأكلى: الطبعة، دار الوطن للنشر، الرياض ،عادؿ بن يوسف العزازم: تٖقيق
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مكنتبة ، عبد القادر الأرناؤكط: مراجعة، تٛزة ت٤مد قاسم، منار القاري شرح مختصر صحيح البخاري -
 .قَُُْطبعة عاـ ، ، مكنتبة ات١ؤيد، الطائفدار البياف، دمشق

عوض : تٖقيق، أبو زكريا ت٤يي الدين حقتِ بن شرؼ النوكم، نهاج الطالبين وعمدة المفتين في الفقوم -
 .قُِْٓ عاـ الأكلى،: الطبعة، بتَكت، دار الفكنر، قاسم أتٛد عوض

شمس الدين أبو عبد الله ت٤مد بن ت٤مد بن عبد الرتٛن ، مواىب الجليل في شرح مختصر خليل -
 عاـ الثالثة،: الطبعة، بتَكت، دار الفكنر، ات١غربِ، ات١عركؼ باتٟطاب الر عيتٍ ات١الكني الطرابلسي

 .قُُِْ

دار ، عداـ الدين الدبابطي: تٖقيق، ت٤مد بن علي بن ت٤مد بن عبد الله الشوكاني اليمتٍ، نيل الأوطار -
 .قُُّْ عاـ الأكلى،: الطبعة، اتٟديث، مدر

أبو العباس شمس الدين أتٛد بن ت٤مد بن إبراىيم بن أبِ بكنر ابن ، انوفيات الأعيان وأنباء أبناء الزم -
ـ ََُٗمن عاـ ، الأكلى: الطبعة، بتَكت، دار صادر، إحساف عباس: تٖقيق، خلكناف البرمكني الإربلي

 .ـُْٗٗإلى عاـ 

 

 :صحفال

 (.ََُِْ)العدد ، صحيفة الرياض -

 (.ّٕٖٓ)العدد ، صحيفة القتصادية -

 

 :اللكترونية المواقع

  aspx.index/ada/ar/sa.gov.ada.www :لتطوير مدينة الرياض ,موقع الهيئة العليا -

 :لمدطلحات الاقتدادية التابع للمعهد الإسلبمي للبحوث كالتدريبل ،المعجم اللكتروني -
aspx.GlossaryDisplayPage/Glossary/Tools_Research/net.ibisonline.www 
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 :واللوائح والقرارات الأنظمة

 .النظاـ الأساسي للحكنم -

 .نظاـ المحكنمة التجارية -

 .نظاـ الشركات -

 .نظاـ ات١رافعات الشرعية -

 .نظاـ الرىن التجارم  -

 .نظاـ الرىن العقارم -

 .اللبئحة التنفيذية لنظاـ ات١رافعات الشرعية -

 .اللبئحة التنفيذية لنظاـ الرىن التجارم -

 .قَُّْ/ٗ/ٖكتاريخ ( ُُِْٗ/د/ٕ)قرار ت٣لس الوزراء رقم  -

 .قَُْٗ/ٗ/ُٖكتاريخ ( ُٕٓ)قرار ت٣لس الوزراء رقم  -

 .قُِّْ/َُ/ْكتاريخ ( ُّْٖٗ)قرار ت٣لس الوزراء رقم  -

 .قُِْْ/ُِ/ُكتاريخ ( ٔٔٗٓ)قرار كزير التجارة رقم  -

 .قُِْٔ/ٖ/ِِكتاريخ ( َِِ)قرار ت٣لس الوزراء رقم  -

 .قُِْٗ/ٓ/ٕكتاريخ ( َُّ)قرار ت٣لس الوزراء رقم  -

 .قَُّْ/ّ/ُْكتاريخ ( ْٖ)قرار ت٣لس الوزراء رقم  -

 .قُِّْ/ٗ/ُٓكتاريخ ( ِْٕ)قرار ت٣لس الوزراء رقم  -
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 .............اشركط صحة ات١ساهمات العقارية نظامن : ات١طلب الثاني
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 ....اتعريف ات١ساهمات العقارية ات١تعثرة باعتبارىا لقبن : الفرع الثاني
 ....................ر ات١ساهمات العقاريةضابط تعث: ات١طلب الثاني

 ...............هي لتعثر ات١ساهمات العقاريةالضابط الفق: أكلان 
 ..............عثر ات١ساهمات العقاريةالضابط النظامي لت: اثانين 

 ..................أسباب تعثر المساىمات العقارية: الفصل الأول
 .............الأسباب المتعلقة بمالك المساىمة: المبحث الأول 
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 .....................صور توظيف أمواؿ ات١ساهمة: الفرع الأكؿ

 ..................تعريف توظيف الأمواؿ باعتباره مركبنا: أكلان 
 ..................توظيف الأمواؿ باعتباره لقبناتعريف : اثانين 

 .....................حكنم توظيف أمواؿ ات١ساهمة: الفرع الثاني
 .................حكنم توظيف أمواؿ ات١ساهمة في الفقو: أكلان 
 ...............حكنم توظيف أمواؿ ات١ساهمة في النظاـ: اثانين 

 ........................ت١ساهمةغب ات١ساهمتُ في ا: ات١طلب الثاني
 ..................صور غب ات١ساهمتُ في ات١ساهمة: الفرع الأكؿ
 .........حكنم طرح ات١ساهمة بأكثر من تٙن السوؽ: الفرع الثاني

 .............حكنم البيع بأكثر من تٙن السوؽ في الفقو: أكلان 
 ............تٙن السوؽ في النظاـ حكنم البيع بأكثر من: اثانين 

 .....حكنم ات١ساهمة حاؿ تبتُ غب ات١ساهمتُ فيها: الفرع الثالث
 ..............................رىن ات١ساهمة للغتَ: ات١طلب الثالث
 ..................صورة تعثر ات١ساهمة برىنها للغتَ: الفرع الأكؿ

 .......................................تعريف الرىن: أكلان 
 .......................................حكنم الرىن: اثانين 

 .............................حكنم رىن ات١ساهمة: الفرع الثاني
 .........................حكنم رىن ات١ساهمة في الفقو: أكلان 
 ........................حكنم رىن ات١ساهمة في النظاـ: اثانين 

 .................حكنم ات١ساهمة حاؿ رىنها للغتَ: الفرع الثالث
 ........بيع بعض ات١ساهمة بغرض اتٟدوؿ على ات١اؿ: ات١طلب الرابع
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 ..................صورة تعثر ات١ساهمة ببيع بعضها: الفرع الأكؿ
 ......حكنم بيع مالك ات١ساهمة للمساهمة أك بعضها: الفرع الثاني

 ............في الفقوع مالك ات١ساهمة للمساهمة حكنم بي: أكلان 
 ..........حكنم بيع مالك ات١ساهمة للمساهمة في النظاـ: اثانين 

 ...........................عجز مالك ات١ساهمة: ات١طلب ات٠امس
 .......................صور عجز مالك ات١ساهمة: الفرع الأكؿ
 .......................ةحكنم عجز مالك ات١ساهم: الفرع الثاني

 ...................حكنم عجز مالك ات١ساهمة في الفقو: أكلان 
 .................حكنم عجز مالك ات١ساهمة في النظاـ: اثانين 

 ..........................موت مالك ات١ساهمة: ات١طلب السادس
 .................صورة تعثر ات١ساهمة تٔوت مالكنها: الفرع الأكؿ
 ................حكنم ات١ساهمة حاؿ موت مالكنها: الفرع الثاني

 .............حكنم ات١ساهمة حاؿ موت مالكنها في الفقو: أكلان 
 ...........حكنم ات١ساهمة حاؿ موت مالكنها في النظاـ: اثانين 

 ..................الأسباب المتعلقة بالمساىمين: المبحث الثاني 
 ............اختلبؼ ات١ساهمتُ على مالك ات١ساهمة: ات١طلب الأكؿ

 ...............ختلبؼذا الاصور تعثر ات١ساهمة به: الفرع الأكؿ
 ......حكنم اختلبؼ ات١ساهمتُ على مالك ات١ساهمة: الفرع الثاني

 .........حكنم اختلبؼ ات١ساهمتُ على مالكنها في الفقو: أكلان 
 .......ات١ساهمتُ على مالكنها في النظاـحكنم اختلبؼ : اثانين 

 .............ؼختلبىذا الاحكنم ات١ساهمة حاؿ : الفرع الثالث
 .....أف يكنوف أحد ات١ساهمتُ مدينا كاتٝو في الدك: ات١طلب الثاني

 ....اصورة تعثر ات١ساهمة بكنوف أحد ات١ساهمتُ مدينن : الفرع الأكؿ
 .....اد ات١ساهمتُ مدينن حكنم ات١ساهمة حاؿ كوف أح: الفرع الثاني

 ..ا في الفقوحكنم ات١ساهمة حاؿ كوف أحد ات١ساهمتُ مدينن : أكلان 
 ا في النظاـحكنم ات١ساهمة حاؿ كوف أحد ات١ساهمتُ مدينن : اثانين 

 .............موت أحد ات١ساهمتُ كاتٝو في الدك: ات١طلب الثالث
 ..........صورة تعثر ات١ساهمة تٔوت أحد ات١ساهمتُ: الفرع الأكؿ

ٔٓ 
ٔٓ 
ٔٓ 
ٕٔ 
ٔٗ 
ٔٗ 
ٔٗ 
ٔٗ 
َٕ 
ِٕ 
ِٕ 
ِٕ 
ِٕ 
ّٕ 
ٕٓ 
ٕٓ 
ٕٓ 
ٕٔ 
ٕٔ 
ٕٔ 
ٕٕ 
ٕٗ 
ٕٗ 
ٕٗ 
ٕٗ 
ُٖ 
ْٖ 
ْٖ 



ُْٕ 
 

 ..........حكنم ات١ساهمة حاؿ موت أحد ات١ساهمتُ: الفرع الثاني
 ......حكنم ات١ساهمة حاؿ موت أحد ات١ساهمتُ في الفقو: أكلان 
  .....حكنم ات١ساهمة حاؿ موت أحد ات١ساهمتُ في النظاـ: اثانين 

 .............الأسباب المتعلقة بعين المساىمة: المبحث الثالث
 .....................نشوء منازعة في عتُ ات١ساهمة: الأكؿ ات١طلب

 ....................صورة ات١نازعة في عتُ ات١ساهمة: الفرع الأكؿ
 ...................حكنم ات١ساهمة ات١تنازع في عينها: الفرع الثاني

 ...............حكنم ات١ساهمة ات١تنازع في عينها في الفقو: أكلان 
 ..............م ات١ساهمة ات١تنازع في عينها في النظاـحكن: اثانين 

 ..................................ات١خالفة للنظاـ: ات١طلب الثاني
 ...........................صورة ات١خالفة للنظاـ: الفرع الأكؿ

 ...............................تعريف ات١خالفة للنظاـ: أكلان 
 .............................اهمات العقاريةنظاـ ات١س: اثانين 

 ....................حكنم ات١ساهمة ات١خالفة للنظاـ: الفرع الثاني
 ................حكنم ات١ساهمة ات١خالفة للنظاـ في الفقو: أكلان 
 ...........................حكنم النظاـ حاؿ ت٥الفتو: اثانين 

 ...........طرق إنهاء المساىمات العقارية المتعثرة: الثاني الفصل
 ..........اتٞهد اتٟكنومي لإنهاء ات١ساهمات العقارية ات١تعثرة: ت٘هيد

 ............تصفية المساىمات العقارية المتعثرة: المبحث الأول
 ............صورة تدفية ات١ساهمات العقارية ات١تعثرة: ات١طلب الأكؿ

 .............عقد تدفية ات١ساهمات العقارية ات١تعثرة: الثانيات١طلب 
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 ....................ظاميةصور حل ات١خالفات الن: الفرع الأكؿ
 .................إجراءات حل ات١خالفات النظامية: الفرع الثاني

 ..دراسة شرعية لإجراءات حل ات١خالفات النظامية: الفرع الثالث
 ......القياـ بأعماؿ تطوير ات١ساهمات العقارية ات١تعثرة: ات١طلب الثاني
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 ....دراسة شرعية لإجراءات القياـ بأعماؿ التطوير: الفرع الثالث
 ........................................................الخاتمة
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 ..........الشركط الواجب عملها في ات١دفي كإجراءات عملو
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 ..................................فهرس الأحاديث النبوية
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َُٖ 
َُٗ 
ُُُ 
ُُِ 
ُُِ 
ُُِ 
ُُّ 
ُُٓ 
ُُٔ 
ُُِ 
ُِِ 
ُِٓ 
ُِٔ 
ُِٗ 
َُّ 
ُُّ 
ُِّ 
ُْْ 

 
 
 

 

 


