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لما كان الإنسان بحاجة إلى بناء مسكن له يؤويه، ولا يستطيع ذلك 

م���ن ماله وبحاجة إلى من يقرضه قرضاً ميس���راً يس���اعده في تغطية 

تكاليف البناء؛ كان ذلك من أس���باب إنش���اء صندوق التنمية العقارية 

ف���ي المملك���ة العربي���ة الس���عودية بموج���ب المرس���وم الملكي رقم 

)م/23( ف���ي 1394/6/11ه�، وكل هذا جعل  كثيراً من الناس يقدمون 

على طلب القرض العقاري، حتى صار المتقدم ينتظر لس���نوات وعند 

ورود اس���مه بالموافقة على إقراضه يجد عروضاً لشرائه فيرغب في 

الاس���تفادة من بيعه على غيره، كما صدر نظام إعفاء المقترض في 

ح���ال وفاته مما أدى إل���ى حدوث منازعات بين ورث���ة المقترض وبين 

المش���تري في تحديد المس���تحق للإعفاء. هذا كله دفع الباحث إلى 

الاهتم���ام به���ذا الموض���وع والبح���ث في حك���م بيع الق���رض العقاري 

ومعرف���ة ص���وره وبيان الحكم الش���رعي لذل���ك، والعمل عل���ى تبصير 

الن���اس بحك���م الإق���دام عل���ى بي���ع الق���رض العق���اري وش���رائه، وإثراء 

المكتبة العلمية بمواضيع تعالج منازعات الناس وترفع خلافاتهم.
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المقدمة

الحمد لله الذي أنعم على عباده بنعمة المساكن، وأكرمهم بالبيوت التي يأوون 
إليها، وأشهد أن لا إله إلا الله وحده لا شريك له، أحمده على وافر نعمه، وجزيل 
هباته، وأش�هد أن نبينا محمداً عبدُه ورس�ولُه، قدوة الذاكرين، وإمام الشاكرين، 
أرس�له الله بالهدى ودي�ن الحق ليظهره على الدين كله، وكفى بالله ش�هيداً، صلى 
الله عليه، وعلى آله وأصحابه والتابعين، ومن تبعهم بإحس�ان إلى يوم الدين، أما 

بعد:
فتش�هد المملك�ة العربي�ة الس�عودية نهض�ة عمرانية ش�ملت جمي�ع مناطقها، 
وكان م�ن أس�بابها إنش�اء صن�دوق التنمي�ة العقاري�ة بموجب المرس�وم الملكي 
)م/23( بتأري�خ 1394/6/11ه�� الذي يس�اعد في تغطية تكالي�ف البناء)1(، 
وذل�ك بإقراض الراغب في بناء مس�كن قرضاً ميسراً، ويع�د من أكبر الصناديق 
المتخصصة في المملكة، كما يعد من أهم الصناديق المتخصصة في التمويل العقاري 
في الع�الم)2(، ويكثر إقبال الناس على طلب الق�رض العقاري، نظراً لكثرة من لا 

)1) ينظـــر: التقريـــر ال�صنوي ل�صندوق التنمية العقارية للعام المـــالي 1436/1435هـ، المقدمة �ص 13، وهو 
موجود على موقع �صندوق التنمية العقارية على ال�صبكة العنكبوتية، وذلك على الرابط الآتي:

http://www.redf.gov.sa/ar/Pages/default.aspx
)2) ينظر: التقرير ال�صنوي عن ن�صاط �صندوق التنمية العقارية للعام المالي 1434/1433هـ، �ص12.
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يملك س�كناً، وعدم وجود قدرة مالية، وارتفاع ثمن الأراضي، وزيادة تكاليف 
البناء)3(، كما أن القرض العقاري يتميز بمزايا من كونه يرد بمثله دون أخذ زيادة 
عليه، وكون سداده ميسراً على أقساط، وفي مدد زمنية متباعدة، حيث تصل مدة 
سداده إلى خمسة وعشرين عاماً)4(، وما يلحقه من إعفاء في حالة موت المقترض.
وكل هذا جعل كثيراً من الناس يقدمون على طلب القرض العقاري، وجعل 
أع�داد الذي�ن يتقدم�ون ع�لى صن�دوق التنمي�ة العقارية في زي�ادة، فق�د أثبتت 
إحصائي�ات الصن�دوق وجود زيادة س�نوية في كل عام على الع�ام الذي قبله)5(، 
وه�ذا أدى إلى تأخر الصندوق في إقراض الن�اس، حتى صار المتقدم للصندوق 
ينتظ�ر س�نوات، وخ�ال مدة الانتظ�ار تتغير ظ�روف بعض الناس، وتتحس�ن 
أحواله، وتتيسر أموره مما يجعله يس�تطيع بناء مس�كن له م�ن ماله، وعند خروج 
اس�مه بالموافقة على إقراضه، يكون هذا بعد زوال حاجته، ولا يريد التنازل عنه 
مجاناً بعد انتظاره لهذه الس�نين، لا س�يما أن�ه يجد عروضاً لشرائ�ه بأكثر من قيمته 
مم�ن يكون محتاجاً إليه في بناء مس�كن، ولا يريد الانتظار، ب�ل يوجد تجار لشراء 
الق�روض العقارية، فيرغب في الاس�تفادة منه ببيعه على غ�يره، وهذا يبين أهمية 
بح�ث هذا الموض�وع الذي يعد من النوازل المترتبة على إنش�اء صن�دوق التنمية 
العقاري، كما أنه استجدت فيه مسائل جديدة بسبب صدور نظام إعفاء المقترض 

)3) وه���ذا م���ا جعل الدولة تعدل قدر القر�س العقاري، وترفعه من ثلاث مائة األف اإلى خم�س مائة األف، 
وذلك بموجب الأمر الملكي رقم )اأ/64) بتاأريخ 1432/4/13هـ .

ينظر: التقرير ال�صنوي ل�صندوق التنمية العقارية للعام المالي 1436/1435هـ، المقدمة �ص 13.
)4) ينظر: التقرير ال�صنوي عن ن�صاط �صندوق التنمية العقارية للعام المالي 1434/1433هـ، �ص4 .

)5) ينظر: التقرير ال�صنوي ل�صندوق التنمية العقارية للعام المالي 1436/1435هـ، �ص 5 .
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من الس�داد في حالة وفاته مما أدى إلى حدوث منازعات بين ورثة المقترض وبين 
المش�تري التي اش�ترى القرض منه في تحديد المس�تحق للإعف�اء إذا كان القرض 
ما زال باس�م المقترض، ولم ينقل باس�م المش�تري، ك�ما أنه قد يص�در أمر بإعفاء 
المقترض من س�داد بعض الأقساط، وحينئذ تحدث خصومة  بينه وبين المشتري 
فيم�ن يكون ل�ه هذا الإعفاء، وهذا كل�ه يبين أهمية بحث بي�ع القرض العقاري 

ومعرفة صوره، وبيان الحكم الشرعي لها، وتحديد المستحق للإعفاء.

أهمية الموضوع:

1- أن ه�ذا الموض�وع تعظم أهميته في حياة الناس نظراً لحاجة الكثير منهم إلى 
بن�اء  مس�كن مع عدم وجود قدرة مالية، ولا يري�د التقديم على صندوق التنمية 
العقاري، والانتظار لمدة طويلة حتى يخرج اسمه، ويريد شراء القرض ممن خرج 

اسمه، وعرضه للبيع، ويريد معرفة الحكم الشرعي لذلك.
   2- كث�رة أعداد المتقدمين على صن�دوق التنمية العقاري، وتأخر الصندوق 

في إقراضهم مما يجعل البعض يستغني عنه عند خروج اسمه، ويرغب في بيعه.
3- وج�ود خاف�ات بين ورث�ة المقترض والمش�تري ومنازع�ات قضائية بعد 
صدور نظام الإعفاء من س�داد القرض، ففي بحث�ه إعانة للقضاة لمعرفة من هو 

المستحق لهذا الإعفاء؟
4- أن هذا الموضوع من النوازل التي تس�تدعي مزيد بحث ودراس�ة، لا سيما 

ما طرأ على قرض صندوق التنمية العقاري من صدور أنظمة جديدة.
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أسباب اختيار الموضوع:

1- مسيس الحاجة إلى بيان صور بيع القرض العقاري وأحكامها.
2- إثراء البحوث العلمية الشرعية بمواضيع تعالج منازعات الناس، وترفع 

خافاتهم.
3- تبصير الناس بحكم الإقدام على بيع القرض العقاري وشرائه.

الدراسات السابقة:

لما كان الموضوع بهذه الأهمية، فقد بحثت فيما كتب حوله في فهارس المكتبات 
العامة ومحركات البحث على الشبكة العنكبوتية،  ووقفت على بعض الدراسات 

التي قد يظهر لها صلة بهذا الموضوع، وهذا عرض موجز لما وقفت عليه: 
1- المعاوض�ة ع�ن الحق�وق المالي�ة ونقله�ا للدكتور فه�د بن خل�ف العقيلي 
المطيري، وهي رس�الة دكتوراه مس�جلة في كلية الشريع�ة في جامعة الإمام محمد 
بن س�عود الإس�امية، عام 1424ه��، وقد بحث صورة واح�دة من صور بيع 
الق�رض العق�اري، وهي بيع القرض العق�اري بنقد، ولذا لا يوج�د بيني وبينه 

اشتراك إلا في هذه المسألة.
2- نوازل العقار دراسة فقهية تأصيلية لأهم قضايا العقار المعاصرة للدكتور 
أحمد بن  عبد العزيز العميرة، وهي رس�الة دكتوراه مس�جلة في كلية الشريعة في 
جامعة الإمام محمد بن س�عود الإس�امية عام 1431ه�، وقد بحث أهم نوازل 

العقار، ولم يتطرق إلى ما يتعلق بالقرض العقاري. 
3- التموي�ل العقاري لبناء المس�اكن وشرائها دراس�ة فقهي�ة تأصيلية تطبيقية 
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للدكتور أحمد بن عبد العزيز بن ش�بيب، وهي رس�الة دكتوراه مسجلة في العهد 
العالي للقضاء في جامعة الإمام محمد بن س�عود الإس�امية عام 1432ه�، وقد 

بحث قرض الصندوق العقاري في ثاثة مطالب:
المطلب الأول: نبذة عن صندوق التنمية العقاري.

المطلب الثاني: حكم عقد التمويل العقاري لبناء المس�اكن وشرائها عن طريق 
صندوق التنمية العقاري.

المطلب الثالث: نموذج للتمويل العقاري. 
ولا يوجد بيني وبينه اشتراك إلا في التمهيد في حكم القرض العقاري.

4- بي�ع الدي�ن وتطبيقات�ه المع�اصرة في الفقه الإس�امي للدكتور أس�امة بن 
حمود الاحم، وهي رس�الة دكتوراه مس�جلة في العهد الع�الي للقضاء في جامعة 
الإمام محمد بن س�عود الإس�امية عام 1431ه�، وقد بح�ث صور بيع الدين، 

والتطبيقات المعاصرة لذلك، ولم يتطرق إلى ما يتعلق بالقرض العقاري.
5- قروض صندوق التنمية العقارية دراسة مقارنة لعبد الرحمن بن عبد الله الربيعة، 
وهو بحث تكميلي مسجل لنيل درجة الماجستير بالمعهد العالي للقضاء في جامعة الإمام  
محمد بن سعود الإسامية عام 1420ه�، واقتصر على صورتين من صور بيع القرض 
العقاري، ولذا لا يوجد بيني وبينه اشتراك إلا في هاتين المسألتين، ويغلب على البحث 

الجانب النظامي، لأنه مقدم لشعبة الأنظمة في قسم السياسة الشرعية.
   6- منازع�ات الصن�دوق العق�اري والزراع�ي ل�دى المحاكم العامة دراس�ة 
تأصيلي�ة تطبيقي�ة لعلي بن دغش الحارثي، وهو بحث تكميلي مس�جل لنيل درجة 
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الماجس�تير بالمعهد العالي للقضاء في جامعة الإمام محمد بن س�عود الإسامية عام 
1435ه��، ويغلب عليه الجانب القضائي، لكون الباحث قاضياً، فاعتنى بمعرفة 
اتجاهات القضاء في الخصومات الناشئة عن بيع القرض العقاري، وما عليه العمل 
في المحاكم، وذكر التطبيقات القضائية المتعلقة ببعض المسائل، كما أن البحث ليس 
خاصاً بالقرض العقاري، بل هو شامل للقرض العقاري والزراعي، ولم يذكر من 
صور بيع القرض إلا صورة واحدة، وهي بيع القرض العقاري بنقد، وفي مس�ألة 
الإعفاء ذكر صورة واحدة، وهي نزاع ورثة الراهن والمشتري للقرض، وفي بحثها 
اقتصر على بيان عمل القضاة، وتعليل واحد لكل قول دون إيراد أدلة أخرى، ولا 

مناقشة، ولذا لا يوجد بيني وبينه اشتراك إلا في هاتين المسألتين.

الإضافة العلمية في هذا البحث: 

هي في الأمور الآتية:
أولًا: دراس�ة جمي�ع ص�ور بيع الق�رض العق�اري، فقد اقتصرت الدراس�ات 
الس�ابقة الت�ي بحثت بيع الق�رض العقاري ع�لى صورة واح�دة، وزدت صوراً 
أخ�رى ظه�رت لي من خ�ال الواقع، وما اتفق�ت معهم في بحث�ه، أوردت أدلة 

أخرى، ومناقشات لم يذكروها، واختلفت معهم في النتائج التي توصلوا إليه.
ثانياً: أن من بحث مسألة تحديد المستحق للإعفاء اقتصر على صورة واحدة مع 
عدم استقصاء أدلتها، ولا مناقشتها، ولا بيان للراجح، وقد ذكرت صوراً أخرى، 
وما اتفقت معه في بحثه أوردت أدلة أخرى، ومناقشات، وبينت الراجح بدليله. 
ثالثاً: أن أكثر هذه الدراس�ات قديمة، وقد اس�تجدت مس�ائل جديدة في هذا 
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الموضوع بس�بب صدور نظام الإعفاء من س�داد جميع القرض العقاري إذا توفي 
المق�ترض، وم�ا لحقه من تعدي�ات، وكذلك صدور الأمر الملك�ي بالإعفاء من 
س�داد قس�طين، وما نش�أ عن ذلك من حصول نزاع بين ورثة البائع والمش�تري، 
أو بين البائع والمش�تري فيما إذا كان الإعفاء من سداد جميع القرض العقاري، أو 

سداد بعض الأقساط.
رابعاً: العناية بالجانب التأصيلي لهذا الموضوع، وربط الناحية الفقهية بالناحية 
النظامي�ة، وأن يك�ون مبني�اً على حقيقة العق�د الذي بين الصن�دوق والمقترض، 

وشروط الإقراض.
خامساً: الخروج بجملة من التوصيات التي لها صلة بموضوع هذا البحث. 

منهج البحث:

اتبع�ت في كتابة ه�ذا الموضوع المنهج العلمي المتب�ع في كتابة البحوث الفقهية 
م�ن بيان صورة المس�ألة، وتحرير محل النزاع، وذكر الأقوال، واس�تقصاء أدلتها،  
م�ع بي�ان وج�ه الدلالة،  وم�ا يرد عليها م�ن مناقش�ات،  وما يجاب ب�ه عنها إن 
وج�دت، والترجي�ح،  مع بيان س�ببه، و تخريج الأحاديث، وبي�ان درجتها إن لم 
تكن في الصحيحين أو أحدهما، وترجمت للأعام إلا الخلفاء الراش�دين، وأئمة 
المذاهب، والمشهورين من العلماء، والمعاصرين، لأن شهرتهم تغني عن التعريف 

بهم، وختمت البحث بخاتمة تعطي فكرة واضحة عما تضمنه.
تقس�يمات البحث: يش�تمل بحث »حكم بيع القرض العق�اري والإعفاء من 

سداده« على مقدمة،  وتمهيد،  ومبحثين،  وخاتمة.



وزارة العدل  |  المملكة العربية السعودية

حكم بيع القرض العقاري والإعفاء من سداده

20

التمهيد

 وفيه مطلبان:

المطلب الأول: تعريف القرض العقاري

تعريف المركب يتوقف على تعريف مفرداته، وهي القرض، والعقاري.

أولًا: تعريف القرض:

لغ�ةً: بفتح القاف، وقيل: بكسرها، وهو مصدر قرض الشيء يقرضه بالكسر 
قرضاً، وهو القطع، يقال: قرضت الشيء بالمقراض أي قطعته، وأقرضت فاناً، 
ه�و ما تعطيه ليقضيكه والقرض هو ما يتجازى ب�ه الناس بينهم ويتقاضونه )6(، 
سمي بذلك، لأن المقرض يقطع للمقترض قطعة من ماله )7(، قال ابن فارس)8(: 
» الق�اف وال�راء والض�اد أصل صحيح، وهو ي�دل على القط�ع، يقال: قرضت 
ال�شيء بالمقراض، والقرض: ما تعطيه الإنس�ان من مال�ك لتقضاه، وكأنه شيء 
ق�د قطعت�ه من مال�ك,...، ويقال: إن فاناً وفان�اً يتقارضان الثن�اء إذا أثنى كل 
واح�د منهما ع�لى صاحبه، وكأن معنى ه�ذا أن كل واحد منه�ما أقرض صاحبه 

ثناء، كقرض المال « )9(.
)6) ينظر: ل�صان العرب )216/7(، مادة قر�س، القامو�س المحيط )503/2(، مادة قر�س .

)7) ينظر: اأ�صنى المطالب )140/2)، مغني المحتاج )29/3) .
))) ه���و اأحم���د ب���ن فار�س بن زكريا القزويني، اأب���و الح�صين، العلامة، اللغوي، المح���دث، نزيل همدان، من 

اأئمة اللغة، محتجاً به، وكان فقيهاً �صافعياً، وله كتب بديعة، ور�صائل مفيدة، توفي �صنة 395 هـ .
ينظر: اإنباه الرواة على اأنباه النحاة )127/1)، �صير اأعلام النبلاء )103/17) .

)9) مقايي�ص اللغة )71/5-72(، مادة قر�س .  
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اصطاح�اً: تع�ددت تعريف�ات الفقه�اء للق�رض، وذلك بحس�ب اختاف 
المذاه�ب، فعن�د الحنفي�ة: »عق�د مخصوص ي�رد على دفع م�ال مث�لي لآخر ليرد 

مثله«)10(.
وعن�د المالكية: »دفع المال على وجه القربة لله تعالى، لينتفع به آخذه، ثم يرد له 

مثله أو عينه«)11(.
وعند الشافعية: »تمليك الشيء على أن يرد بدله«)12(.

وعند الحنابلة: »دفع مال إرفاقاً لمن ينتفع به، ويرد بدله«)13(.
وهذه التعريفات متقاربة، وكلها تدور على دفع مال إرفاقاً لمن ينتفع به على أن 

يرد بدله من غير زيادة.

ثانياً: تعريف العقاري:

العقاري نسبة إلى العقار، والعقار لغةً: بفتح العين، هو كل ما له أصل، وعقر 
كل شيء أصل�ه، والعق�ار ه�و المن�زل، والأرض، والضيعة، والنخ�ل، يقال: ما 
ل�ه دار ولا عقار، وعقر الح�وض موقف الإبل إذا وردت، وعق�ار البيت متاعه 

الحسن، والُمعقِر هو الرجل الكثير العقار)14(. 
اصطاحاً: الفقهاء يقس�مون الأعيان إلى عق�ار ومنقول)15(، والعقار لا يخرج 

)10) الدر المختار )161/5) .
)11) كفاية الطالب الرباني )164/2(، وينظر: حا�صية الد�صوقي )222/3) .

)12) اأ�صنى المطالب )140/2)، مغني المحتاج )29/3(، نهاية المحتاج )219/4(، حا�صية الجمل )254/3) .
)13) ك�صاف القناع )312/3(، مطالب اأولي النهى )237/3(، �صرح منتهى الإرادات )99/2).

)14) ينظ���ر: تهذي���ب اللغ���ة )146/1(، مادة عق���ر، مقايي�س اللغة ) 94/4(، مادة عق���ر، ال�صحاح )754/2)، 
مادة عقر، ل�صان العرب )596/4(، مادة عقر .

)15) المو�صوعة الفقهية الكويتية )235/33) .
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تعريف�ه عنده�م عن تعريفه عند أهل اللغ�ة)16(، فيعرفونه بأنه: »ما لا يمكن نقله 
من محل إلى آخر، كالدور، والأراضي«)17(.

وجاء في المعايير الشرعية تعريفه بأنه: »ما له أصل ثابت لا يمكن نقله وتحويله 
مع بقائه على هيئته وصورته«)18(.

ثالثاً: تعريف القرض العقاري:

يمك�ن تعريف القرض العق�اري بأنه دفع صن�دوق التنمي�ة العقاري)19(مالًا 
إرفاقاً لمن يبني به مسكناً على أن يرد بدله.

وأضيف القرض إلى العقار، لأنه س�ببه، فهو من باب إضافة الشيء إلى س�ببه، 
فسببه هو الحاجة إلى بناء عقار.

المطلب الثاني

 حكم القرض العقاري

الق�رض العقاري يأخ�ذ حكم الق�رض، والقرض مشروع بدلال�ة الكتاب، 
والسنة، والإجماع، والمعقول، وقد دل على ذلك:

1- قول�ه تع�الى: چ ۉ  ې  ې  ې  ې  ى  ى  ئا  ئا  ئە   ئەئو  ئو  

)16) ينظ���ر: التعريف���ات �س153، المغـــرب �ص323، تحرير األف���اظ التنبيه �س197، الم�صب���اح المنير �س421، 
التوقيف على مهمات التعاريف �س 244، المطلع �ص306 .

)17) مجلة الأحكام العدلية المادة )129)، �ص31 .
))1) �ص 319 .

)19) عُ���رّفَ باأن���ه: » ه���و جه���ة حكومي���ة �صعودية ذات �صخ�صي���ة اعتبارية تتول���ى اإنف���اق واإدارة اأوعية مالية 
لتحقيق نفع ما للم�صتفيدين منها« . �صناديق التنمية العقارية �س 731 .
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ئۇ  ئۇ  ئۆ  ئۆ  ئۈ   چ )20(.

وج�ه الدلالة: أن الله حث على الق�رض وندب إليه، وذلك بأن أخرجه مخرج 
الاس�تفهام الذي يراد به الطل�ب والحض)21(، ونزل المق�رض منزلة المقرض له، 

وجعل ثوابه أضعافاً كثيرة.
2- قول�ه تع�الى: چ گ  ڳ  ڳ  ڳ  ڳ  ڱ   ڱ  ڱ  

ڱ     ں  ں  ڻ  ڻ   چ )22(.
وجه الدلالة: أن القرض من فعل المعروف)23(، وفعل المعروف مندوب إليه.

3- قول�ه تع�الى: چ ئە  ئو  ئو  ئۇئۇ  ئۆ  ئۆ   ئۈ  ئۈ     ئېئې  ئې  ئىئى  ئى     
ی  ی  ی  ی   چ  )24(.

وجه الدلالة: أن الله أمر بالتعاون على البر والتقوى، وفي الإقراض إعانة على 
البر)25(.

4- عن عبد الله بن مسعود)26(أن النبي صلى الله عليه وسلم قال: »ما من مسلم 

)20) �صورة البقرة، اآية: 245 .
)21) ينظر: الت�صهيل لعلوم التنزيل )129/1) . 

)22) �صورة الحج، اآية: 77 .
)23) ينظر: قوانين الأحكام ال�صرعية �س190.

)24) �صورة المائدة، اآية 2 .
)25) ينظر: البيان )455/5) .

)26) هو عبد الله بن م�صعود بن غافل بن حبيب بن هذيل ،  الإمام الحبر ،  فقيه الأمة ،  اأبو عبد الرحمن 
الهذلي المكي المهاجري البدري ،  كان من ال�صابقين الأولين ،  �صهد بدراً ،  وهاجر الهجرتين،  ومناقبه 

غزيرة ،  روى علماً كثيراً ،  مات بالمدينة ،  ودفن بالبقيع �صنة 32 هـ .  
ينظر: �صير اأعلام النبلاء ) 1 / 461 ( ،  البداية والنهاية ) 7 / 169 ) .
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يقرض مسلما قرضا مرتين إلا كان كصدقتها مرة«)27(.
وجه الدلالة: أن النبي صلى الله عليه وس�لم جعل فضل قرض المس�لم مرتين 

كفضل الصدقة عليه، وهذا يدل على استحبابه.
5- ع�ن ابن عمر )28( أن رس�ول الله صلى الله عليه وس�لم ق�ال: »من فرج عن 

مسلم كربة فرج الله عنه بها كربة من كرب يوم القيامة«)29(.
وج�ه الدلالة: أن الحديث فيه حض على تفري�ج الكرب، وفي القرض تفريج 

الكربة، وقضاء الحاجة، فيكون مندوباً.
6- عن أبي رافع )30(: »أن رسول الله صلى الله عليه وسلم استسلف من رجل 
)27) اأخرج���ه اأحم���د )412/1) )3911(، وابن ماجه في كتاب الأحكام، باب القر�س )12/2)) )2430(، وابن 
اأب���ي �صيبة )1/)25) )7)3)، واأبـــو يعلى )247/9) )5366(، والطبراني في الكبير )129/10) )10200)، 

والبيهقي )353/5) .
والحدي���ث روي مرفوع���اً وموقوف���اً، ف���روي مرفوعاً من طري���ق �صليمان بن ي�صير عن قي����س بن رومي عن 
�صليم���ان ب���ن اأذن���ان عن علقمة عن ابن م�صعود . وهو �صعيف بهذا الإ�صناد، ف�صليمان بن ي�صير �صعيف، 
وقي����س ب���ن رومي مجهول، قال البو�صيري في الزوائد )251/2(: » هذا اإ�صناد �صعيف، قي�س بن رومي 
مجه���ول، و�صليم���ان ب���ن ي�ص���ير ... متفق عل���ى ت�صعيفه « .  ول���ذا �صعفه البيهقي في ال�ص���ن )353/5)، 

فقال: » ورفعه �صعيف « .
وقال الدار قطني في العلل )5/)15( - بعد اأن ذكر اأن الحديث روي مرفوعاً وموقوفاً -: » والموقوف اأ�صح، 
ل يع���رف قي����س ب���ن رومي اإل في هذا« . لكن ورد ما ي�صه���د للحديث، فيتقوى به، قال الألباني في اإرواء 
الغلي���ل )227/5-)22(: » وق���د وقفت له على طريق اأخرى، ...، فيزداد قوة، ويرقى الحديث بمجموع 

ذلك اإلى درجة الح�صن«. و�صححه ابن حبان في �صحيحه )11/)41) ) 5040 ) .
))2) ه���و عب���د الله ب���ن عم���ر بن الخطاب، اأب���و عبد الرحمن القر�ص���ي العدوي، اأ�صلم م���ع اأبيه، وهو �صغير 
لم يبل���غ الحل���م، واأول م�صاه���ده الخندق، روى علماً كثيراً عن النب���ي �صلى الله عليه و�صلم، وكان كثير 
التب���اع لآث���ار ر�ص���ول الله �صلى الله عليه و�صل���م �صديد التحري والحتياط في فت���واه، اأفتى في الإ�صلام 

�صتين �صنة، وتوفي في مكة �صنة اأربع و�صبعين .
ينظر: ال�صتيعاب في معرفة الأ�صحاب )950/3)، تاأريخ الإ�صلام )43/2)) .

)29) اأخرجه البخاري في كتاب المظالم والغ�صب، باب ل يظلم الم�صلم الم�صلم ول ي�صلمه )190/2) )2442)، 
وم�صلم في كتاب البر وال�صلة والآداب، باب تحريم الظلم )1996/4) )0)25) .

)30) هو رافع بن خديج بن رافع بن عدي الأن�صاري النجاري الخزرجي، اأبو عبد الله، رده ر�صول الله �صلى 
الله عليه و�صلم يوم بدر، لأنه ا�صت�صغره، واأجازه يوم اأحد، ف�صهد اأحداً، والخندق، واأكثر الم�صاهد، توفي 
�صنة 74 ه�  . ينظر: ال�صتيعاب في معرفة الأ�صحاب )0/2)4(، الإ�صابة في تمييز ال�صحابة )362/2) .



12

د. سعد بن عبد العزيز الشويرخ

25 مة  |  العدد 73 |  ربيع الآخر  1437هـ مجلة فصلية علمية محكَّ

بكراً)31(، فقدمت عليه إبل من إبل الصدقة، فأمر أبا رافع أن يقضي الرجل بكره، 
فرجع إليه أبو رافع، فقال: لم أجد فيها إلا خياراً رباعياً )32( ، فقال: أعطه إياه، إن 

خيار الناس أحسنهم قضاءً«)33(.
وج�ه الدلالة: أن النبي صلى الله عليه وس�لم اقترض، وهذا يدل على جوازه، 

إذ لو كان ممنوعاً لم يفعله. 
7- الإجماع: وقد حكى الإجماع على جواز القرض جمع من أهل العلم)34(.

8- لم�ا يترتب عليه م�ن المصالح، إذ لو كان ممنوعاً لانس�د باب فعل ما يحتاج 
إلي�ه الإنس�ان عند تعذر النق�د لديه، لأن الق�رض »يقبله الأح�رار الممتنون من 

تحمل المنن« )35(من غير غضاضة.
وهذا هو حكم القرض بالنظر إلى كونه عقداً من العقود، أما الحكم التكليفي 
للمق�رِض فه�و الندب، لما فيه م�ن تفريج كربة أخيه، وتنفي�س ضائقته، وقضاء 

حاجته، وإيصال النفع 
إليه، فكان مندوباً، كالصدقة عليه)36(.

)31) هو بفتح الباء، وهو ال�صغير من الإبل، كالغلام من الآدميين .
ينظر: معالم ال�صن )67/3(،  �صرح النووي على م�صلم )37/11) .

)32) الرباعي هو الذي اأتت عليه �صت �صنين، ودخل في ال�صنة ال�صابعة، والخيار هو الجيد .
ينظر: معالم ال�صن )67/3(، التمهيد )4/)5)

)33) اأخرجه م�صلم في كتاب الم�صاقاة، باب من ا�صت�صلف �صيئا فق�صى خيرا منه، )1224/3) )1600) .
)34) ينظ���ر: الإقن���اع لبن المنذر )2/)57)، المغني )236/4 )، الـــكافي )70/2)، المبدع )194/4( �صرح منتهى 

الإرادات )99/2) .  
)35) الذخيرة )295/5) .

)36) ينظ���ر: الذخ���يرة )295/5(، الت���اج والإكليل )6/)52)، البيان )455/5(، فت���ح العزيز )343/9) اأ�صنى 
المطالب )140/2)، المغني )236/4)، المبدع )194/4-195(، ك�صاف القناع )312/3(، مطالب اأولي النهى 

)237/3(، �صرح منتهى الإرادات )99/2) .  
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وأم�ا في حق المق�ترض فهو الإباحة، وليس من المس�ألة المكروه�ة، لأن النبي 
صلى الله عليه وسلم اقترض ولو كان مكروهاً لكان أبعد الناس عنه )37(.

ولأن المق�ترض يأخذ القرض بمقابل، وهو أن ي�رد مثله، وهذا جائز من غير 
كراهة، كما لو اشترى شيئاً في ذمته )38(.

المبحث الأول

 بيع القرض العقاري

 وفيه ثاثة مطالب:
المطلب الأول

 بيع القرض العقاري بنقد

 وفيه مسألتان:
المسألة الأولى: صورة بيع القرض العقاري بنقد:

يقوم المقترض ببيع القرض بعد خروج اسمه في الصندوق العقاري على آخر 
بزيادة بشرط أن يقوم المش�تري بس�داده، ويستلم القدر الزائد، كأن يباع القرض 
ال�ذي قدره خمس مائة ألف بس�ت مائة ألف، بحي�ث يأخذ المتقدم مائة ألف من 

المشتري مع التزامه بسداد القرض.
وهذا العقد يقع في الباطن بين المتقدم والمشتري دون إذن الصندوق العقاري، 
لأن نظامه يمنع بيع القرض قبل بناء المتقدم للأرض، وس�داد قس�طين، ويجري 

)37) ينظر: المغني )236/4(، ك�صاف القناع )312/3) .   
))3) ينظر: المغني )236/4(، ك�صاف القناع )313/3(، مطالب اأولي النهى )237/3) .
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التحاي�ل ع�لى النظ�ام بقيام المش�تري ب�شراء أرض، وتس�جيلها باس�م صاحب 
الق�رض، حتى يمكن تحوي�ل القرض عليها، ويقوم المش�تري ببناء الأرض بهذا 
الق�رض، وإذا انته�ى من البناء، وقام بس�داد قس�طين باس�م المتق�دم، تقدم هو 
وصاح�ب القرض على الصندوق العقاري لإتمام بي�ع العقار بعقد صوري )39(، 
وه�ذا الأمر يج�ري بين المتق�دم للصندوق البائ�ع للقرض وبين المش�تري باتباع 

الخطوات الآتية:
   1- قيام المشتري ببيع أرض على البائع بيعاً صورياً، وإفراغها له في المحكمة 

بصورة نظامية.
2- تقديم البائع للأرض التي انتقلت ملكيتها إليه إلى الصندوق العقاري.

3- اس�تام البائ�ع أول أقس�اط الق�رض م�ن الصن�دوق العق�اري، ودفعها 
للمشتري.

4- توكي�ل البائ�ع للمش�تري في اس�تام باقي أقس�اط الق�رض العقاري من 
الصندوق.

5- بناء المشتري للأرض بالأقساط التي يأخذها من الصندوق، وبعد انتهائه 
من البناء، يقوم البائع بس�داد قسطين للصندوق العقاري يأخذهما من المشتري، 
حتى يستطيع بيع الأرض المبنية على المشتري حسب أنظمة الصندوق العقاري.

6- بيع البائع للأرض التي قام عليها المس�كن على المشتري بيعاً صورياً، ويوثقه 
بالط�رق النظامي�ة، لأن نظام الصندوق يس�مح بالبيع بعد س�داد قس�طين، فينتقل 
س�داد القرض إلى المش�تري، ويحل مح�ل البائع أمام الصندوق في س�داد الباقي من 

)39) ينظر: ال�صوابط ال�صرعية في المعاو�صة على الحقوق واللتزامات وتطبيقاتها المعا�صرة، �س54 .
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أقساط القرض)40(.
وه�ذه الطريق�ة كان يعمل بها س�ابقاً، حي�ث كان نظام الصندوق يش�ترط أن 
يكون المتقدم بطلب الإقراض مالكاً للأرض، ثم ألغي هذا الشرط بقرار صادر 
من مجلس الوزراء)41(، لكن لا تزال توجد أعداد من المتقدمين على النظام السابق 

في اشتراط تملك الأرض، يبلغ عددهم ما يقارب من نصف مليون)42(.  
المسألة الثانية: حكم بيع قرض صندوق التنمية العقاري بنقد:

اتفق أهل العلم على جواز التنازل عن القرض العقاري إذا كان بغير عوض، 
وكان نظام الصندوق العقاري يسمح بذلك)43(.

واختلفوا إذا كان ذلك بعوض على قولين:
الق�ول الأول: يح�رم بي�ع ق�رض صن�دوق التنمي�ة العق�اري، وه�ذا ق�ول 
جمه�ور العل�ماء المعاصرين، حيث ص�درت به فت�وى اللجنة الدائم�ة للبحوث 
العلمي�ة والإفت�اء)44(، وهو قول الش�يخ محمد ب�ن عثيمين)45(، والش�يخ عبد الله 

)40) ينظر: موقع الفقه الإ�صلامي رقم الفتوى )10)، بتاأريخ 1431/7/1هـ .
)41) ينظر: التقرير ال�صنوي ل�صندوق التنمية العقارية للعام المالي 1436/1435هـ،  �ص7 .

)42) ينظر: موقع �صندوق التنمية العقارية، التاأ�صي�س والمهام .
)43) ينظر: فتاوى اللجنة الدائمة )139/11(، فتاوى وا�صت�صارات الإ�صلام اليوم ))/506) .

)44) ج���اء في الفت���وى رق���م )20645(: » ل يج���وز لك التن���ازل عن قر�س ال�صندوق العق���اري ل�صخ�س اآخر 
مقابل مبلغ من المال » . 

وج���اء في الفت���وى رق���م )15729(: » نظام القترا�س من البنك العقاري رت���ب النا�س في ا�صتحقاق القر�س 
ح�صب اأقدمية طلبهم، ول يجوز لمن ا�صتحق القر�س اأن يبيع ا�صمه ل�صخ�س » .

وينظر الفتوى رقم )13022) . 
فتاوى اللجنة الدائمة )11/)139-13)، )119/14)، )437/23) .

)45) ينظ���ر: لق���اء الب���اب المفت���وح، اللق���اء رق���م )97) )97/13)، اللقـــاء رقـــم )204) )204/21)، اللقاء رقم 
)229) )229/12(، تعليقات ال�صيخ ابن عثيمين على الكافي )426/5) .
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ب�ن جبري�ن)46(، ورأي المش�اركين في ن�دوة المعاوضة على الحق�وق والالتزامات 
وتطبيقاتها المعاصرة)47(، وإليه ذهب جمع من أهل العلم)48(.

القول الثاني: أن بيع القرض العقاري هو معاوضة عن حق التقدم، والمعاوضة 
عن حق التقدم جائزة، وهذا قول بعض أهل العلم )49(.

الأدلة: 

أدلة القول الأول:

1- ع�ن حكيم بن ح�زام)50( قال: »يا رس�ول الله، يأتيني الرج�ل، فيريد مني 
البيع ليس عندي، أفأبتاعه له من السوق، فقال: لا تبع ما ليس عندك«)51(.

وج�ه الدلال�ة: أن من باع القرض العقاري قد ب�اع ما لا يملك، لأنه لم يملك 
القرض، وبيع ما لا يملك الإنسان لا يجوز )52(. 

)46) ينظر: موقع ال�صيخ عبد الله بن جبرين على ال�صبكة العنكبوتية، ق�صم الفتاوى، رقم الفتوى))210). 
)47) ندوة عقدها موقع الفقه الإ�صلامي في يوم الثنين 1431/5/12هـ .

ينظ���ر: موق���ع الفقه الإ�صلام���ي على ال�صبكة العنكبوتي���ة، رقم الفتوى )10)، بتاأريـــخ 1431/7/1هـ، وذلك 
 Lagna/http://www.islamfeqh.com على الرابط

))4) ينظ���ر: ال�صواب���ط ال�صرعي���ة في المعاو�صة على الحقوق واللتزامات ����س 136، ال�صوابط ال�صرعية في 
المعاو�صة على الحقوق واللتزامات وتطبيقاتها المعا�صرة �س55 .

)49) ينظ���ر: بي���ع حق التقدم عند �صندوق التنمية العق���اري �س 547، المعاو�صة عن الحقوق المالية ونقلها 
. (626-625/2(

)50) ه���و حكي���م ب���ن حزام بن خويلد بن اأ�صد ب���ن عبد العزى ،  اأبو خالد القر�صي الأ�صدي ،   اأ�صلم يوم الفتح 
وح�صن اإ�صلامه،  وغزا حنيناً والطائف ،  وكان من اأ�صراف قري�س وعقلائها ونبلائها ،  مات �صنة 54 هـ  .  

ينظر: �صير اأعلام النبلاء ) 3 /44 ( ،  البداية والنهاية ) ) /70 ) .
)51) اأخرج���ه اأب���و داود في كت���اب البي���وع، ب���اب 70، )3/3)2) )3503(، والترم���ذي في كت���اب البي���وع، ب���اب 
19، )534/3) )1232(، والن�صائ���ي في كت���اب البي���وع، ب���اب 60، )7/))2) )4611(، واب���ن ماج���ه في كت���اب 
التج���ارات، ب���اب 20، )737/2) ) 7)21(، واأحم���د )402/3) )15346(، وعب���د ال���رزاق ))/)3(، واب���ن اأبي 

�صيبة )129/6(، والطبراني في الكبير )217/3) )3097(، والبيهقي )267/5) .
)52) ينظر: فتاوى اللجنة الدائمة )437/23(، ال�صوابط ال�صرعية في المعاو�صة على الحقوق واللتزامات 

�ص135، ال�صوابط ال�صرعية في المعاو�صة على الحقوق واللتزامات وتطبيقاتها المعا�صرة �س55 .
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المناقشة: أن بيع القرض العقاري ليس بيعاً للقرض، وإنما هو بيع لح�ق التقدم 
في الصندوق، وبينهما فرق، فالأول محرم، والثاني جائز)53(.

الجواب: يجاب بجوابين:
الأول: لا يس�لم أن البي�ع بيع لحق التقدم، وإنما ه�و بيع للقرض، لأن غرض 

المشتري هو الحصول على القرض.
الث�اني: لو س�لم أنه بيع لح�ق التقدم، فهو بي�ع غير جائز، لما في�ه من الكذب، 

والاحتيال، ومخالفة النظام الذي وضعه ولي الأمر. 
2- ع�ن أبي هري�رة)54( ق�ال: »نهى رس�ول الله ص�لى الله عليه وس�لم عن بيع 

الحصاة، وعن بيع الغرر«)55(.
، لأن المش�تري له لا يخلو  وج�ه الدلال�ة: أن بيع القرض العقاري فيه غرر بينّن
م�ن أحد احتمالين، إما أن يخرج الاس�م، وينزل القرض، فيك�ون غانمًا، وإما ألا 
يخرج الاسم، ولا ينزل القرض، فيكون غارماً، والغرر منهي عنه شرعاً، والعقد 

متى تضمن الغرر، فإنه من العقود المحرمة)56(.
المناقش�ة: المنع من وجود الغرر، لأن البيع لي�س بين العوض والقرض، وإنما 
)53) ينظ���ر: بي���ع حق التقدم عند �صندوق التنمية العق���اري �س 545، المعاو�صة عن الحقوق المالية ونقلها 

)624/2(، ال�صوابط ال�صرعية في المعاو�صة على الحقوق واللتزامات وتطبيقاتها المعا�صرة �س56.
)54) اختل���ف في ا�صم���ه عل���ى اأق���وال ،  اأرجحه���ا: عب���د الرحمن بن �صخ���ر ،  وهو من الأزد ،  ث���م من دو�س ،  
الإم���ام الفقي���ه المجته���د الحافظ ،  حمل عن النب���ي �صلى الله عليه و�صلم علماً كث���يراً،  وقد لزم النبي 
�صل���ى الله علي���ه و�صل���م بع���د اإ�صلام���ه ،  فل���م يفارق���ه في ح�ص���ر ول �صفر ،  م���ات �صنة 59 ه���� ،  وله ثمان 

و�صبعون �صنة . 
ينظر: �صير اأعلام النبلاء )2 /)57( ،  البداية والنهاية ) ) /107) .  

)55) اأخرجه م�صلم في كتاب البيوع، باب بطلان بيع الح�صاة والبيع الذي فيه غرر )1153/3)  )1513) .
)56) ينظ���ر: ال�صواب���ط ال�صرعي���ة في المعاو�ص���ة عل���ى الحق���وق واللتزام���ات ����س 135- 136، المعاو�صة عن 

الحقوق المالية ونقلها )625/2) .
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، بغض النظر  ب�ين العوض وح�ق التقدم، وهذا الحق لا غرر فيه، لأنه معلوم بينّن
هل يخرج الاسم أو لا )57(.

الج�واب: عدم التس�ليم بأن�ه بيع لحق التقدم، ولو س�لم أنه بيع لح�ق التقدم، 
فالغ�رر موج�ود فيه من جهة جهالة المش�تري بوقت حصوله ع�لى القرض، فقد 
لا يصل إليه إلا بعد مضي مدة طويلة، لأن خروج اس�م المتقدم لا يعني حصوله 
على القرض، قال الش�يخ تقي الدين - في بيان الغرر المؤثر في العقود -: »هو ما 

خفيت عاقبته، وطويت مغبته، أو انطوى أمره« )58(.
3- أن بيع القرض العقاري فيه وقوع في الربا بنوعيه ربا الفضل وربا النسيئة، 
وذلك أن البائع يبيع القرض بثمن من جنسه أكثر منه مع تأخير القبض إلى حين 

خروج القرض، فيكون هذا البيع قد اجتمع فيه ربا الفضل وربا النسيئة)59(. 
المناقشة: أن البيع لا يقع على القرض نفسه، لأن البائع لا يملك القرض الذي 
س�يقرضه الصن�دوق، وإنما يقع على ح�ق التقدم، فهو معاوض�ة بين نقد وحق، 
وهذا جائز، ومما يؤكد ذلك أن المعاوضة لو كانت معاوضة نقد بنقد لكان المبلغ 
المدف�وع كب�يراً، فإن�ه من غير المعق�ول أن يدفع الإنس�ان ثاثين أل�ف ريال مثاً 

ليحصل على ثاثمائة ألف)60(. 

)57) ينظر: بيع حق التقدم عند �صندوق التنمية العقاري �س 546 .
))5) نظرية العقد �س 224 .

)59) ينظ���ر: موق���ع ال�صي���خ عب���د الله ب���ن جبرين عل���ى ال�صبك���ة العنكبوتية، ق�ص���م الفتاوى، رق���م الفتوى 
))210( ال�صواب���ط ال�صرعي���ة في المعاو�ص���ة على الحقوق واللتزامات ����س 135، ال�صوابط ال�صرعية في 

المعاو�صة على الحقوق واللتزامات وتطبيقاتها المعا�صرة �س55 .
)60) ينظر: بيع حق التقدم عند �صندوق التنمية العقاري �س 545-546، ال�صوابط ال�صرعية في المعاو�صة 

على الحقوق واللتزامات وتطبيقاتها المعا�صرة �س56 . 
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الجواب: يجاب بجوابين:

الأول: أن مقصود المش�تري من هذا البيع هو حصوله على القرض، ولو تجرد 
هذا الحق عن النقد لما أقدم المشتري على شرائه، والمقاصد معتبرة في التصرفات، 

وتؤثر في أحكامها)61(.
الث�اني: من�ع أن المعاوضة لو كانت نق�داً بنقد لكان المبلغ المدف�وع كثيراً، لأن 
المش�تري يدف�ع ثاثين ألف ري�ال مثاً بشرط التزامه بس�داد الق�رض بدلًا عن 
البائ�ع، ف�ما يدفعه أعلى من قدر القرض، فهو يش�تري القرض الذي قدره ثاث 

مائة ألف بثاث مائة وثاثين ألفاً.
4- أن البن�ك العق�اري رت�ب الن�اس في اس�تحقاق القرض حس�ب أقدمية 
طلبهم، والمش�تري للقرض العق�اري يتقدم على غيره ممن س�بقه في التقدم، لأن 
المتقدمين لطلب القرض لكل واحد منهم رقم خاص به لا يتقدم على غيره، ولا 
يتأخر عنه، فإذا اش�ترى ش�خص من خارج المتقدمين ق�رض أحدهم فقد تقدم 

على غيره بغير وجه حق، لأن هذا المشتري جاء من خارج الترتيب )62(.  
المناقشة: عدم التسليم أن من عاوض عن حق التقدم قد تقدم على غيره، لأن 
كل واح�د من المتقدمين في ترتيب�ه لم يتأخر عنه، وإنما حل هذا المعاوض محل من 

عاوضه)63(.

)61) ينظر: حا�صية الرو�س المربع )341/4(، جمهرة القواعد الفقهية )955/2).  
)62) ينظ���ر: فت���اوى اللجن���ة الدائم���ة )437/23(، لق���اء الب���اب المفت���وح، اللق���اء رق���م )229) )229/12)، 
تعليقات ال�صيخ ابن عثيمين على الكافي )426/5-427(، ال�صوابط ال�صرعية في المعاو�صة على الحقوق 

واللتزامات �س 135.
)63) ينظر: بيع حق التقدم عند �صندوق التنمية العقاري �س 547 .



12

د. سعد بن عبد العزيز الشويرخ

33 مة  |  العدد 73 |  ربيع الآخر  1437هـ مجلة فصلية علمية محكَّ

الج�واب: أن المتق�دم ع�لى الصن�دوق إنما يريد بي�ع القرض، لاس�تغنائه عنه، 
وإذا اس�تغنى عن�ه، فالواج�ب عليه تركه، لانتفاء س�بب الاس�تحقاق، فيصرفه 
الصن�دوق لم�ن هو أحق به م�ن المتقدمين، أم�ا إذا باعه فقد جعل المش�تري يحل 
محل�ه، ويتقدم ع�لى غيره من المتقدم�ين، وه�ذا التقدم بغير ح�ق)64(، لأنه لم يكن 
من المتقدمين، ولا يكون إلا بس�لوك الطرق المحرمة من الكذب، وإجراء عقود 

صورية لا حقيقة لها للتحايل على النظام.
5- لأن البائ�ع ال�ذي ق�دم ع�لى صن�دوق التنمية العق�اري له ح�ق الانتفاع 
بالقرض، فإن كان ما زال في حاجة إليه عند خروج اسمه، فله أخذه، والانتفاع 
به، وإن كانت حاجته زالت، فعليه تركه، ولا يجوز له أن يعاوض غيره عليه)65(.
المناقش�ة: التس�ليم أن ح�ق الانتف�اع لا يج�وز بيع�ه، لكن يج�وز التن�ازل عنه 

بعوض)66(.
الجواب: يجاب بجوابين:

الأول: أن التن�ازل بعوض إذا كان يؤدي إلى الح�رام فهو ممنوع، والتنازل عن 
الق�رض العقاري بعوض يؤدي إلى الوق�وع في التحايل، والكذب، ومخالفة ولي 
الأم�ر، كما أنه لا يس�لم من الغرر، والربا، والقاع�دة: »أن ما أدى إلى الحرام فهو 

حرام«)67(.

)64) ينظر: تعليقات ال�صيخ ابن عثيمين على الكافي )426/5) . 
)65) ينظر: لقاء الباب المفتوح، اللقاء رقم )204) )204/21) .

)66) ينظر: ال�صوابط ال�صرعية في المعاو�صة على الحقوق واللتزامات وتطبيقاتها المعا�صرة �س56 .
)67) قواعد الأحكام )2/)21(، اإعلام الموقعين )110/3(، القواعد الفقهية وتطبيقاتها في المذاهب الأربعة 

�ص621 .
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   الثاني: عدم التس�ليم أن هذا تنازل، بل هو بيع، لأن التنازل فيه إس�قاط لحق 
م�ن تن�ازل دون نقله إلى م�ن تنازل له عنه، أم�ا البيع فينتقل المبيع م�ن البائع إلى 

المشتري)68(، وهنا القرض ينتقل إلى المشتري، فيكون بيعاً لا تنازلًا.
6- أن ه�ذا البيع فيه مخالفة لنظام صن�دوق التنمية العقاري الذي وضعه ولي 

الأم�ر لمصلحة الناس، وق�د قال تع�الى: چ ئۈ  ئې  ئې  ئې  ئى  ئى  ئى  ی   
تي   تى   تختم   تح   تج   بي   بى      بم   بخ   بح   بج        ئي   ئى   ئم   ئح    ئج   یی   ی  

ثج  ثم  ثىچ النساء )69(.

7- اش�تمال البيع على الكذب والتدليس من جهة خداع الجهات الرس�مية أن 
الأرض مملوك�ة لصاحب القرض، وليس�ت كذلك، مع التحايل على الصندوق 
في اس�تام دفعات القرض لغير من هي باس�مه، وذلك عن طريق توكيل البائع 

المشتري في القبض)70(.
8- أن هذا البيع مدعاة للخصومة والنزاع، وذلك أن خادم الحرمين الشريفين 
الملك  عبد الله - رحمه الله - بعد أن أصدر أمره بالعفو عمن توفي من المقترضين 
م�ن الصن�دوق من س�داده، أف�ى ذلك إلى وج�ود نزاع ب�ين المش�ترين وورثة 

البائعين)71(.
))6) ينظ���ر: الف���روق )110/3(، بي���ع الحق���وق المج���ردة )3/)235(، ال�صواب���ط ال�صرعي���ة في المعاو�صة على 

الحقوق واللتزامات د عبد الله ال�صلطان �س 426 .
)69) ينظر: بيع حق التقدم عند �صندوق التنمية العقاري �س 543-544، ال�صوابط ال�صرعية في المعاو�صة 

على الحقوق واللتزامات �س55، المعاو�صة عن الحقوق المالية ونقلها )623-622/2) .
)70) ينظ���ر: موق���ع الفقه الإ�ص���لامي على ال�ص���بكة العنكبوتية، رق���م الفتوى )10)، بتاأريـــخ 1431/7/1هـ، 
قرو�س �صندوق التنمية العقارية درا�صة مقارنة �س 142، منازعات ال�صندوق العقاري والزراعي لدى 

المحاكم العامة درا�صة تاأ�صيلية تطبيقية �س 66 .

)71) ينظر: منازعات ال�صندوق العقاري والزراعي لدى المحاكم العامة درا�صة تاأ�صيلية تطبيقية �س67 -)6. 
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أدلة القول الثاني:

1- أن حقيقة هذا البيع أن المش�تري يعاوض عن حق التقدم لا عن القرض، 
وه�ذا الحق جرت أعراف الناس بالمعاوضة عن�ه، وصارت له قيمة عندهم على 
اختاف بلدانهم، والمش�تري لهذا الحق لم ينظر إلى النقد الذي سيحصل عليه من 
هذا الحق، وإن كان هو الدافع له في الشراء، لكن نظر إلى حصوله على هذا الحق 

من جهة انتظامه مع المتقدمين على الصندوق العقاري)72(.
المناقشة: يناقش من ثلاثة وجوه:

الأول: ع�دم التس�ليم أن حق التقدم على الصندوق ج�رى العرف بالمعاوضة 
علي�ه، وص�ارت له قيم�ة عند الناس، لأن النظ�ام يمنع بيع�ه، وإذا بيع فهو يباع 
في الخف�اء دون توثيق�ه في الجهات الرس�مية، كما أن حق التق�دم ليس له قيمة في 
نفس�ه مس�تقلة عن القرض، فمن باع�ه فقد باع في الحقيقة الق�رض، والمعاوضة 
عليه هو معاوضة نقد بنقد، والواجب تطبيق أحكام الصرف عليه، وهو التماثل، 

والتقابض إذا بيع بجنسه، وهذا غير متحقق في هذا البيع.
الثاني: أن مقصود المش�تري من شراء حق التقدم هو الحصول على النقد، ولو 
خا عنه لما أقدم على شرائه، وإذا كان النقد هو المقصود، فا يجوز بيعه بجنس�ه، 

لتأخير القبض، ووجود الزيادة في أحد العوضين.
الثال�ث: ل�و س�لم أن المعاوض�ة هي عن ح�ق التق�دم لا عن الق�رض، فهذه 
المعاوضة لا  تخلو من الكذب والتحايل، ومخالفة ولي الأمر، وكلها أمور محرمة.

)72) ينظر: بيع حق التقدم عند �صندوق التنمية العقاري �س 543-544، ال�صوابط ال�صرعية في المعاو�صة 
على الحقوق واللتزامات �س 134.
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2- أن من خرج القرض باسمه صار حقاً له، والحق يجوز المصالحة عليه بمال 
حماً لصاحبه على التنازل عنه)73(.

المناقشة: يناقش من وجهين:

الأول: أن من خرج القرض باسمه صار له حق في الانتفاع به بنفسه، ولا حق 
له في بيعه لأن نظام الصندوق يمنع ذلك.

الثاني: أن هذا ليس بتنازل، بل هو بيع، لأن القرض ينتقل إلى المش�تري، وهذا 
بخاف التنازل الذي فيه إسقاط للحق فحسب، ولا ينتقل إلى من تنازل له عنه، 

كما تقدم بيانه.
3- أن ه�ذا الح�ق يتعلق بعين مادية قائمة، وه�ي الأرض التي تقدم صاحب 
الطلب بتقديم اسمه عليها، وهذا الحق تجوز المعاوضة عنه إما ببيعه أو المصالحة 

عنه قياساً على جواز مصالحة أولياء الدم الجاني عن القصاص )74(. 
المناقش�ة: عدم صحة قياس المعاوضة عن هذا الحق على جواز مصالحة أولياء 
ال�دم الج�اني عن القص�اص، لأن حق القص�اص لا يجوز المعاوضة عن�ه بالبيع، 
ونقل الحق إلى المش�تري، بحيث يس�تحق ما كان يس�تحقه ولي الدم من اس�تيفاء 
القص�اص، لأن هذا الحق جعله الش�ارع لولي الدم بصف�ة مخصوصة، وهو كونه 
ولياً للمقتول، فإذا انتفت الولاية انتفى الحق، ولكن هذا الحق يجوز التنازل عنه، 
وإس�قاطه بمال)75(، والمعاوضة عن القرض العقاري هي بيع له، وليست بتنازل، 

)73) ينظر: بيع حق التقدم عند �صندوق التنمية العقاري �س 544 .
)74) ينظر: بيع حق التقدم عند �ص���ندوق التنمية العقاري �س 544، المعاو�ص���ة عن الحقوق المالية ونقلها 

. (623/2(
)75) ينظر: بيع الحقوق المجردة )2361-2360/3) .
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كما سبق بيانه.
الترجيح:

يترجح القول الأول، وهو تحريم بيع القرض العقاري، وذلك لما يأتي:
أولًا: ق�وة أدلة أصحاب هذا القول، وضعف أدلة القائلين بالجواز بما أورد عليها من 

مناقشات.
ثاني�اً: أن ح�ق التقدم على الصندوق العقاري هو مل�ك الانتفاع بالقرض، لا 
ملك المنفعة، لأن نظام الصندوق يمنع المتقدم بيعه، وتمليك الانتفاع أخص من 
تملي�ك المنفع�ة، فيملك ب�ه الانتفاع بنفس�ه دون المعاوضة، وه�ذا بخاف ملك 
المنفع�ة، فيملك به الانتفاع والمعاوضة )76(، قال القرافي)77(: »الفرق الثاثون بين 
قاع�دة تملي�ك الانتفاع وب�ين قاعدة تمليك المنفع�ة: فتمليك الانتف�اع نريد به أن 
يباشر هو بنفس�ه فقط، وتمليك المنفعة هو أعم وأش�مل، فيباشر بنفسه، ويمكن 

غيره من الانتفاع بعوض، كالإجارة، وبغير عوض، كالعارية«)78(.
وق�ال اب�ن القيم: »تمليك المنفع�ة، وتمليك الانتفاع شيء آخ�ر، فالأول يملك 

الانتفاع والمعاوضة، والثاني يملك به الانتفاع دون المعاوضة« )79(.
ثالث�اً: أن ه�ذا البيع مخال�ف لما وضع�ه ولي الأمر من أنظمة محقق�ة للمصلحة 

)76) ينظر: المو�صوعة الفقهية الكويتية )299/6(، الحقوق المعنوية )2310-2309/3) .
)77) ه���و اأب���و العبا����س اأحمد ب���ن اإدري�س بن عبد الرحمن، الم�ص���هور بالقرافي، ولد �ص���نة 626 ه�، انتهت اإليه 
رئا�ص���ة الفقه في مذهب الإمام مالك، كان اإماماً في الفقه، والأ�ص���ول، والعلوم العقلية، توفي �ص���نة 4)6 

ه�، له موؤلفات منها: الذخيرة، الفروق، نفائ�س الأ�صول �صرح المح�صول .
ينظر: الديباج المذهب �س 62، �صجرة النور الزكية �س ))1 .

))7) الفروق )7/1)1) .

)79) بدائع الفوائد )3/1) .
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العامة، وذلك أن حق الاقتراض من صندوق التنمية العقاري جُعل له شروط، 
منها: أن لا يقوم المتقدم بالبيع إلا بعد بناء المسكن، وسداد قسطين)80(، فا يجوز 

ل�ه مخالف�ة الشرط ال�ذي وافق عليه حين تقدي�م الطلب، لعم�وم قوله تعالى: چ 
ڳ  ڱ   ک  گ    گ  گ  گ  ڳ   ڳ  ڳ   کک  ک   ڑ  ڑ   ژ  ژ  

ڱ  ڱڱ  ں  ں   ڻ  ڻ  ڻ  ڻچ )81(.

رابع�اً: أن مقص�ود الدول�ة من إنش�اء صن�دوق التنمية العق�اري هو إقراض 
الناس المحتاجين لبناء مس�كن، وإقدام المتقدم على بيعه دليل على اس�تغنائه عنه، 
وع�دم حاجت�ه إلي�ه، وإذا انتف�ت الحاجة انتفى الس�بب الذي م�ن أجله أقرضه 
الصن�دوق، فوج�ب رجوعه إلى الصندوق ليس�تفيد منه غيره مم�ن هو في حاجة 
إلي�ه لبناء مس�كن، والق�ول بجواز بيعه يفت�ح الباب لقيام س�وق لبيع القروض 

)0)) قرار مجل�س اإدارة �صندوق التنمية العقارية رقم ))/1) بتاأريخ 7/21/ 1416ه�، المادة الأولى . 
ينظر: مح�ص���ر اجتماع لجنة الإدارة الأول لعام 1416/1415ه�، قرو�س �ص���ندوق التنمية العقارية درا�ص���ة 

مقارنة �س 145، منازعات ال�صندوق العقاري والزراعي لدى المحاكم العامة �س )29-2 .
)1)) رواه اأبو داود في الأق�ص���ية، باب 12، )3594(، وابن الجارود )205/2)، والدار قطني )27/3( والحاكم 

)49/2(، والبيهقي )79/6( من طريق كثير بن زيد عن الوليد بن رباح عن اأبي هريرة .
و�صعفه ابن حزم في المحلى )370/7(، وعبد الحق الأ�صبيلي في الأحكام الو�صطى )276/3) .

ق���ال الحاف���ظ في تغلي���ق التعلي���ق )1/3)2(: » وكث���ير بن زيد لينه اب���ن معين، واأبو زرعة، والن�ص���ائي، وقال 
اأحمد: وما اأرى به باأ�صاً، فحديثه ح�صن في الجملة، وقد اعت�صد بمجيئه من طريق اأخرى » . 

والحديث علقه البخاري ب�ص���يغة الجزم في كتاب الإجارة، باب اأجر ال�صم�ص���رة )135/2(، وح�صنه ابن الملقن 
في خلا�صة البدر المنير )69/2(، و�صححه جمع من اأهل العلم بناءً على كثرة مروياته، وتعدد طرقها، 
قال الحافظ - في تغليق التعليق )2/3)2( -: » واأما حديث } الم�ص���لمون على �ص���روطهم {، فروي من 
حدي���ث اأب���ي هريرة، وعمرو ب���ن عوف، واأن�س بن مالك، ورافع بن خديج، وعبد الله بن عمر، وغيرهم، 

وكلها فيها مقال، لكن حديث اأبي هريرة اأمثلها » . 
وقال ال�ص���وكاني - في نيل الأوطار )255/5( -: » ول يخفى اأن الأحاديث المذكورة، والطرق ي�ص���هد بع�ص���ها 

لبع�س، فاأقل اأحوالها اأن يكون المتن الذي اجتمعت عليه ح�صناً » . 
وقال الألباني - في اإرواء الغليل )145/5-146) -: “ وجملة القول اأن الحديث بمجموع هذه الطرق يرتقي 
اإلى درجة ال�ص���حيح لغيره، وهي واإن كان في بع�ص���ها �صعف �صديد، ف�صائرها مما ي�صلح ال�صت�صهاد به، 

ل �صيما وله �صاهد مر�صل جيد “ .
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العقارية، وجعله بمنزلة الس�لع التي تباع وتش�ترى، وكل ه�ذا يخالف المقصود 
من إقراض القرض العقاري.

خامساً: أن القاعدة الشرعية: »أن كل عقد يؤدي إلى خصومة لا يجوز الإقدام 
علي�ه«)82(، وهذا البيع يؤدي إلى الخصومات، وفتح أبواب المنازعات بين الناس 
في ص�ور متعددة، وقضايا مختلفة، لأن المتقدم إلى الصندوق العقاري قد يموت، 
والعقار ما زال مسجاً باسمه، فيحصل خاف بين ورثته وبين المشتري في ملكية 
العق�ار، ك�ما أن المقترض من الصندوق العقاري قد يحصل على إعفاء من س�داد 
بع�ض الأقس�اط أو كله�ا، فيحصل نزاع بينه وبين المش�تري فيمن هو المس�تحق 
ل�ه، والواقع أكبر ش�اهد على ذلك، ومن ذل�ك أن الملك عبد الله - رحمه الله - لما 
أصدر أمره بالعفو عن س�داد القرض العقاري للمتوفين، أدى ذلك إلى حدوث 
نزاع في المحاكم بين المش�ترين وورثة البائعين)83(، كل واحد يدعي أنه هو الأحق 
به�ذا العفو، وإذا كان ه�ذا العقد يفضي إلى هذه الخصوم�ات، فالواجب إغاق 
ذل�ك بالمنع من�ه، ولو لم يكن من مفاس�د بيع القرض العقاري إلا هذه المفس�دة 

لكان كافياً في القول بالتحريم، فكيف بغيرها من المفاسد.
سادس�اً: أن هذا العقد متضمن للغرر، وذلك أن البائع غير قادر على تس�ليم 
م�ا وقع علي�ه البيع، وه�و القرض، لأن تس�ليمه مبن�ي على تس�ليم الصندوق، 
والصندوق قد يس�لمه الأقساط في الموعد المتفق عليه، وقد يتأخر في تسليمها أو 

)2)) الغ���رر واأث���ره في العقود في الفقه الإ�ص���لامي ����س 363، جمهرة القواعد الفقهي���ة في المعاملات المالية 
. ((40/2( (1577(

)3)) ينظر: منازعات ال�صندوق العقاري والزراعي لدى المحاكم العامة �س 67-)6 .
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في تسليم بعضها إلى أجل غير معلوم، وكل أمر خفي أمره، وجهلت عاقبته فهو 
غرر)84(، والغرر ممنوع في العقود. 

   س�ابعاً: أن القص�د في العق�د معت�بر، ويؤث�ر في صحت�ه أو فس�اده، قال ابن 
القيم: »الاعتب�ار في العقود والأفعال بحقائقها ومقاصدها دون ظواهر ألفاظها 

وأفعالها«)85(. 
وق�ال أيضاً: »وق�د تظاهرت أدلة الشرع وقواعده ع�لى أن القصود في العقود 
معتبرة، وأنها تؤثر في صحة العقد وفساده، وفي حله وحرمته، بل أبلغ من ذلك، 
وه�ي أنه�ا تؤثر في الفعل ال�ذي ليس بعقد تحلي�اً وتحريمًا، فيصير ح�الًا تارة، 
وحرام�اً ت�ارة باخت�اف النية والقص�د، كما يصير صحيح�اً تارة، وفاس�داً تارة 

باختافها« )86(.
وقال الش�اطبي)87(: »والمقاصد معتبرة في التصرفات من العبادات والعادات، 

والأدلة على هذا المعنى لا تنحصر«)88(.
وقصد البائع والمشتري من هذه المعاوضة هو بيع القرض، لا بيع حق التقدم، 
لأنه لا قيمة له في نفسه، فهو ليس بعين، ولا يتضمن منفعة، ولا يعد من الحقوق 
المعنوية كالاس�م التجاري، والعامة التجارية، وح�ق التأليف والابتكار، ولذا 
)4)) ينظـــر: العنايـــة )192/5(، المه���ذب )262/1(، مجموع الفتاوى )275/3(، الغ���رر واأثره في العقود �س 

. 34-33
)5)) اإعلام الموقعين ) 79/3) .
)6)) المرجع ال�صابق )9/3)) .

)7)) هو اأبو اإ�صحاق اإبراهيم بن مو�صى بن محمد الغرناطي ال�صهير بال�صاطبي ،  من علماء المالكية ،  كان 
محققاً اأ�صولياً ،  توفي �صنة 790 ه� ،  وله موؤلفات منها: الموافقات ،  العت�صام في الحوادث والبدع .

ينظر: نيل البتهاج �س46 ،  �صجرة النور الزكية �س231.
)))) الموافقات )7/3) .
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لا يب�اع إلا بعد خروج اس�م المق�ترض، وإذا كان المقصود من البيع هو القرض، 
والعقود مبنية على مراعاة المقاصد دون الصور، فهو من البيوع الربوية، لأنه بيع 

نقد بنقد، مع وجود التفاضل في أحد العوضين، وتأخير القبض.
ثامناً: أن هذا البيع يتضمن الإخال بحقوق الآخرين ممن قدم على الصندوق 
العق�اري، وتقدي�م من ليس له حق على م�ن له حق، والك�ذب والاحتيال على 

الأنظمة بإجراء عقود صورية لا حقيقة لها.
وبه�ذا يتض�ح أن بيع القرض العق�اري فيه مخالفات شرعي�ة ونظامية، ويفتح 
أب�واب الخ�داع والتحاي�ل والكذب، ك�ما أنه مدع�اة للخصوم�ات والمنازعات 
ب�ين الناس، فهو مش�تمل ع�لى جملة من المفاس�د، تكفي الواح�دة منها في القول 

بتحريمه، فكيف باجتماعها فيه! 
والمخ�رج أن يك�ون البيع وف�ق الطرق النظامي�ة، وذلك إذا انته�ى البائع من 
بناء العقار المملوك له، وس�داد قس�طين، وحينئذ يكون هذا من باب بيع العقار 
المره�ون، وبيعه جائ�ز إذا وافق المرتهن على ذلك، والصن�دوق لا يمنع ذلك إذا 
كان البائع قد سدد قسطين، والتزم المشتري بسداد جميع الأقساط المتبقية، وهذه 

الصورة تنتفي معها جميع المفاسد السابقة، وتحفظ بها الحقوق.
وه�ذه المس�ائل وأمثالها ينبغي قبل إص�دار الحكم فيها النظ�ر في النظام المنظم 
له�ا الذي يوضح العاقة بين الصن�دوق والمقترض، وأنها عاقة ملك انتفاع، لا 

ملك منفعة.
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المطلب الثاني

 بيع القرض العقاري بسلعة

 وفيه مسألتان:

المسألة الأولى: صورة بيع القرض العقاري بسلعة:

م�ن ص�ور بيع القرض العقاري أن يبيع المتقدم القرض بس�لعة من س�يارة أو 
أرض بدلًا من نقد بشرط أن يلتزم المشتري بسداد القرض كله، ويستفيد المتقدم 

من السلعة.
ولا ف�رق بينها وبين الصورة الس�ابقة، وهي بيع الق�رض العقاري بنقد إلا في 
العوض، فالعوض في الصورة السابقة هو نقد، أما العوض في هذه الصورة فهو 

سلعة.

المسألة الثانية: حكم بيع القرض العقاري بسلعة:

اختلف أهل العلم في حكم ذلك على قولين:
القول الأول: لا يجوز بيع القرض العقاري بسلعة، وهذا قياس قول القائلين 

بمنع بيع القرض العقاري بنقد من علله بعلل أخرى غير الربا)89(.
القول الثاني: الجواز بشرط أن يكون ذلك بإذن الجهة المختصة، وهو الصندوق 
)9)) وذلك اأنهم عللوا المنع بتعليلات، منها: اأن بيع القر�س العقاري فيه مخالفة لنظام ال�ص���ندوق، واأن 
الم�ص���تري يتق���دم عل���ى غ���يره بغير وجه حق، واأنه م���ن بيع ما ل يملك، ولما فيه م���ن الكذب والحتيال، 

وهذه العلل متحققة في بيع القر�س العقاري ب�صلعة . 
وال�ص���يخ عبد الله الطيار عمم التحريم في جميع �ص���ور البيع، فقال في ال�ص���وابط ال�ص���رعية في المعاو�ص���ة 
عل���ى الحق���وق واللتزام���ات �س  136: » وال���ذي يظهر لي اأنه ل فرق بين جميع ال�ص���ور المحتملة لهذا 
النوع من البيع، �صواء باع الأر�س مع القر�س فقط، اأو باع القر�س فقط، فكل هذه ال�صور ل تجوز » .
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العقاري، وهذا قول بعض أهل العلم)90(.
الأدلة:

أدلة القائلين بالمنع: 

ه�ي أدلته�م في منع بيع القرض العقاري بنقد، م�ا عدا دليلهم في كونه ربا، إذ 
هو منتفٍ في بيع القرض بسلعة، وقد سبق بيانها.

أدلة القول الثاني: 
   1- أن بيع القرض العقاري إذا كان بسلعة فهو جائز، لأن الأصل في العقود 

الحل)91(.
المناقش�ة: التس�ليم أن الأص�ل في العقود الح�ل، لكن م�ا لم يعارضه ما يخرجه 
ع�ن هذا الأصل، قال الش�يخ تقي الدين: »الأص�ل في العقود والشروط الجواز 
والصح�ة، ولا يح�رم منها ويبطل إلا م�ا دل الشرع على تحريم�ه وإبطاله نصاً أو 

قياساً« )92(، وهذا البيع عارضه أمران:
الأمر الأول: أنه مخالف لما وضعه ولي الأمر من أنظمة، وذلك أن النظام يمنع 

المتقدم التصرف في القرض بالبيع.
ويناقش: أن من قال بالجواز قيده بموافقة صندوق التنمية العقاري على ذلك.

 ويج�اب: أن أنظم�ة الصن�دوق صريحة في المن�ع، ولم يرد فيها ما يس�تثني هذه 
الصورة منها.

)90) ينظر: موقع ف�ص���يلة ال�ص���يخ �صليمان بن عبد الله الماجد، ق�صم الفتاوى، فتوى رقم )5445(، التنازل 
عن القر�س العقاري بعو�س، بتاأريخ 1430/1/27هـ .

)91) ينظر: فتوى لل�صيخ �صليمان الماجد، برقم )5445(، التنازل عن القر�س العقاري بعو�س .
)92) مجموع الفتاوى )132/29) .
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الأمر الثاني: اشتماله على الكذب والتحايل على الأنظمة.
2- لأن حقيقته أنه تنازل عن حق الارتفاق، وهذا جائز)93(.

المناقشة: يناقش من ثاثة وجوه:
الأول: عدم التس�ليم أن القرض العقاري من حق�وق الارتفاق)94(؛ لأن حق 
الارتف�اق ه�و حق تاب�ع للعقار، وه�و مملوك لمال�ك العقار ع�لى كا القولين في 
تعريف�ه، والقرض العق�اري منفصل عن العقار، وليس م�ن توابعه، ولا يملكه 

الشخص قبل قبضه.
الث�اني: أن مال�ك العقار يملك مناف�ع العقار، وما هو تابع ل�ه، فجاز له بيعه، 
وهذا بخاف المتقدم على الصندوق العقاري، فهو لا يملك القرض قبل قبضه، 

وإنما يملك حق الانتفاع فيكون أحق بالانتفاع به من غيره في بناء مسكن له.
الثال�ث: ل�و س�لم أن القرض العق�اري من حق�وق الارتف�اق، فمن شروط 

)93) ينظ���ر: فت���وى لل�ص���يخ �ص���ليمان الماج���د برق���م )6757(، التنازل ع���ن القر����س العقاري مقابل �ص���يارة 
جديدة .

)94) تعريف الرتفاق: اأ- لغةً: الرفق �ص���د العنف، ورفق بالأمر لطف، والرفق لين الجانب، والمرفق: ما 

ا�ص���تعين ب���ه، وفي التنزي���ل: چ ٱ  ٻ  ٻ  ٻ  ٻ  پ  پ  پ   پ   ڀ  ڀ  ڀ  ڀ  

ٺ  ٺ  ٺ  ٺ  ٿ  ٿ   ٿ  چ ) �صورة الكهف، اآية 16)، ومرافق   الدار: م�صاب الماء ونحوها، 
والمرفق من الأمر ما انتفعت به .

ينظر: ل�صان العرب، مادة رفق )10/)11-119(، القامو�س المحيط، مادة رفق )345/3) . 
ب- ا�صطلاحاً: ذكر الحنفية، والمالكية تعريفاً له، فعرفه الحنفية اأنه: ما يرتفق به ،  ويخت�س بما هو من 

التوابع، كال�صرب، وم�صيل الماء . وعرفه المالكية: تح�صيل منافع تتعلق بالعقار .
اأما ال�صافعية، والحنابلة، فلم يذكروا تعريفاً له، واإنما اأورد �صوراً له، يفهم منها اأنهم يتفقون مع المالكية 

في تعريفهم له .
ينظر: البحر الرائق )6/)14(، الأحكام ال�صلطانية للماوردي �س 224، الأحكام ال�صلطانية لأبي يعلى �س 

235، المو�صوعة الفقهية الكويتية )9/3(، اأحكام الجوار في الفقه الإ�صلامي �س27-)2 .
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انتف�اع الش�خص ب�ه أن لا يضر بغ�يره)95(، وذلك أن الحق�وق لم تشرع للإضرار 
بالآخرين)96(، قال الماوردي)97(- عن الانتفاع بالمرافق -: »ما يختص بأفنية الدور 

والأماك، فإن كان مضراً بأربابها منع المرتفقون منها«)98(.
وبي�ع المتقدم للق�رض العقاري في�ه إضرار بالمتقدمين على البن�ك بتقديم من 
لي�س ل�ه حق في الترتي�ب عليهم، والواج�ب هو تقديم هذا ال�ضرر على الضرر 
الاحق للمتقدم بمنعه من بيع القرض، لأن ذاك ضرر عام، وهذا ضرر خاص، 
والقاع�دة: »يتحم�ل الضرر الخ�اص لدفع ال�ضرر الع�ام«)99(، قال الش�اطبي: 
»فاعتب�ار ال�ضرر الع�ام أولى، فيمنع الجال�ب أو الدافع مما هم ب�ه، لأن المصالح 

العامة مقدمة على المصالح الخاصة«)100(. 
3- يمكن الاستدلال لهم أن القرض إذا بيع بسلعة، فقد سلم من الربا.

المناقش�ة: أن مأخ�ذ المن�ع من بي�ع الق�رض العقاري ليس اش�تماله ع�لى الربا 
فحسب، بل لما فيه من مآخذ أخرى تمنع القول بجوازه.

الترجيح: 

يترجح القول الأول، وهو تحريم بيع القرض العقاري بسلعة، وذلك لما تقدم 

)95) ينظر: الأحكام ال�صلطانية للماوردي �س 279، الأحكام ال�صلطانية لأبي يعلى �س 226 . 
)96) ينظر: اأحكام الجوار في الفقه الإ�صلامي �س 95 .

)97) ه���و اأبو الح�ص���ن علي بن محمد بن حبيب الماوردي، ال�ص���افعي، ولد �ص���نة 361ه����، كان اإماماً في الفقه، 
والأ�ص���ول، والتف�ص���ير، والحديث، له ت�ص���انيف كثيرة منها: الحاوي، الأحكام ال�ص���لطانية، اأدب الدين 

والدنيا، توفي �صنة450هـ .
ينظر: �صير اأعلام النبلاء ))64/1(، الطبقات الكبرى )267/5) .

))9) الأحكام ال�صلطانية �س 0)2، وينظر: الأحكام ال�صلطانية لأبي يعلى �س 226 .
)99) عل���م اأ�ص���ول الفقه لعبد الوهاب خلاف �س 207، �ص���رح القواعد الفقهية ����س 197، القواعد الفقهية 

�ص139، القواعد الفقهية وتطبيقاته في المذاهب الأربعة �س )2، 235.

)100) الموافقات )266-265/2 ) .
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م�ن ك�ون هذا البي�ع مخالفاً لنظام الصن�دوق العقاري، ولأن ح�ق المتقدم هو في 
الانتفاع بالقرض فيما وضع له، فإذا لم يرغب في بناء مس�كن زال اس�تحقاقه له، 
لزوال المعنى الذي استحق به، وصار غيره من المتقدمين ممن هم في الترتيب أحق 

به منه، ولأنه لا يمكن إجراؤه إلا بالكذب والتحايل على الأنظمة.

المطلب الثالث

 بيع القرض العقاري مع أرض بنقد

 وفيه مسألتان:

المسألة الأولى: صورة بيع القرض العقاري مع أرض بنقد:

م�ن صور الإقراض عن�د صندوق التنمية العقاري أن يق�دم أرضاً مع قرض 
لبن�اء مس�كن عليها، وتحس�ب ع�لى المتق�دم للصن�دوق، ويطالب بس�داد قيمة 
الأرض، والق�رض ال�ذي أخذه م�ن البنك، فتك�ون قيمة الأرض خمس�ين ألفاً 
مث�اً، وقدر القرض خمس مائة ألف، فيكون المجموع خمس مائة وخمس�ين ألفاً، 
ويك�ون مديناً للبنك به�ذا المبلغ كله، وقد قام البنك في بعض الس�نوات بتطبيق 
هذه الطريقة في إقراض الناس)101( ثم يقوم المتقدم ببيع الأرض مع قرضها بنقد.
وم�ن صور المس�ألة أيض�اً أن المتقدم يكون قد اش�ترى أرض�اً، وتقدم بطلب 

قرض على البنك، وعند خروج اسمه، يرغب في بيع الأرض مع قرضها.

)101) ينظ���ر: الفت���وى رقم )19070(، فتاوى اللجنة الدائمة )439/23(، موقع ال�ص���يخ عبد الله بن   عبد 

الرحمن بن جبرين على ال�صبكة العنكبوتية، ق�صم الفتاوى، رقم الفتوى  )))116) .
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المسألة الثانية: حكم بيع القرض العقاري مع أرض بنقد:

اختلف أهل العلم في حكم ذلك على ثاثة أقوال:
القول الأول: 

يح�رم ه�ذا البيع، وبه صدرت فت�وى اللجنة الدائمة)102(، وهو قول الش�يخ عبد 
الله بن  جبرين)103(، والش�يخ عبد الله الطيار)104(، وهو مقتى قول الش�يخ محمد بن 

عثيمين)105(.
 القول الثاني: 

يج�وز ذل�ك ب�شرط موافق�ة الصن�دوق العق�اري، وذه�ب إلي�ه بع�ض أهل 
العلم)106(.

الق�ول الثال�ث: يج�وز ذل�ك ب�شرط أن يكون المقص�ود ه�و شراء الأرض لا 
القرض، وهو قول لبعض أهل العلم)107(.

)102) جاء في الفتوى رقم ) 19070( - عن بيع القر�س مع الأر�س -  » هذا العمل ل يجوز«.
ينظر: فتاوى اللجنة الدائمة )439/23) .

)103) ينظر: موقع ال�صيخ عبد الله بن عبد الرحمن بن جبرين على ال�صبكة العنكبوتية، ق�صم الفتاوى، 
الفتوى رقم ))1107(، والفتوى رقم )1392) .

)104) ينظر: ال�صوابط ال�صرعية في المعاو�صة على الحقوق واللتزامات �س 136 .
)105) وذلك اأن ال�صيخ يرى اأن الم�صتري للقر�س العقاري ي�صر بغيره، لأنه يتقدم على غيره ممن �صبقه 

في التقدم على ال�صندوق العقاري بغير وجه حق، وهذا متحقق في هذه ال�صورة .  
ينظر: لقاء الباب المفتوح، اللقاء رقم )229) )229/12(، تعليقات ال�صيخ ابن عثيمين على الكافي )426/5-

. (427
)106) ينظر: موقع ف�ص���يلة ال�ص���يخ �ص���ليمان بن عبد الله الماجد، ق�ص���م الفتاوى، البيوع، �صراء الأر�س مع 

قر�صها العقاري، بتاأريخ 1430/6/4هـ .
)107) ينظر: ا�ص���تفتاء عن �ص���راء القر�س العقاري بتاأريخ 3 يوليو، 2006، موقع ال�ص���يخ محمد الع�صيمي 

http:///ftawadetail.asp عل���ى ال�ص���بكة العنكبوتي���ة، ق�ص���م الفتاوى، وذل���ك عل���ى الراب���ط
www.ha
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الأدلة:

أدلة القول الأول: 

1- لأن هذا فيه كذب واحتيال على النظام)108(.
2- لأن الق�رض غ�ير مملوك للبائع)109(، فإذا باعه فق�د باع ما لا يملك، وهذا 

لا يجوز.
3- لأن القرض يأخذه المشتري بغير وجه حق، لأن القرض العقاري يراد به 

مساعدة المحتاجين في بناء مساكن لهم)110(.
4- لم�ا في البيع م�ن مخالفة شرط ولي الأم�ر)111(، وذلك أن النظام يش�ترط أن 
يكون تصرف المتقدم في الأرض بالبيع بعد بناء المسكن، والتزامه بسداد قسطين.

أدلة القول الثاني:

1- لأن الأصل في العقود الحل)112(.
المناقش�ة: س�بق مناقش�ة ذلك عند ال�كام عن مس�ألة بيع الق�رض العقاري 

بسلعة.
2- لأن بيع حق الإرفاق جائز)113(.

المناقش�ة: تقدم مناقش�ته عن�د الكام ع�ن أدل�ة القائلين بجواز بي�ع القرض 
))10) ينظر: فتاوى اللجنة الدائمة )439/23) .

)109) ينظر: موقع ال�صيخ عبد الله بن جبرين على ال�صبكة العنكبوتية، ق�صم الفتاوى، رقم الفتوى))1107).
)110) ينظر: فتاوى اللجنة الدائمة )439/23) .

)111) ينظر: المرجع ال�صابق )439/23) .
)112) ينظر: موقع ف�ص���يلة ال�ص���يخ �ص���ليمان بن عبد الله الماجد، ق�ص���م الفتاوى، البيوع، �صراء الأر�س مع 

قر�صها العقاري، بتاأريخ 1430/6/4هـ .
)113) ينظر: موقع ف�ص���يلة ال�ص���يخ �ص���ليمان بن عبد الله الماجد، ق�ص���م الفتاوى، البيوع، �صراء الأر�س مع 

قر�صها العقاري، بتاأريخ 1430/6/4هـ .
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العقاري بسلعة.
أدلة القول الثالث:

يمك�ن الاس�تدلال لهم أن المقص�ود إذا كان ه�و شراء الأرض، فه�و من بيع 
سلعة بنقد، وهذا جائز.

المناقشة يناقش من ثلاثة وجوه:

الأول: أن المقصود من هذا البيع هو شراء القرض بقرينة أن الأرض تحس�ب 
بثمن قليل، ولو كانت أرضاً دون قرض لما أقدم المشتري على شرائها، وهذا يدل 
ع�لى أن العق�د واقع على القرض، والأرض تبع لذل�ك، لأنه لا يمكن الحصول 

على القرض إلا بشراء الأرض التي ينزل أقساط القرض عليها.
الثاني: لو سلم أن هذا من باب بيع سلعة بنقد، فنظام الصندوق يمنع بيع هذه 

الأرض قبل بنائها، وسداد قسطين.
الثالث: أن هذا البيع لا يحصل إلا بارتكاب محرمات، منها: الكذب، والتحايل 

على النظام الذي يمنع ذلك. 
الترجيح: 

يترجح القول الأول، وهو حرمة بيع القرض العقاري مع أرض بنقد، وذلك 
لما يأتي:

أولًا: قوة أدلة القائلين بالتحريم، ومناقشة أدلة القائلين بالجواز.
ثاني�اً: أن ه�ذا البي�ع ه�و بيع نقد م�ع أرض بنق�د، وهو من باب بي�ع الربوي 
بجنسه، ومع أحدهما ما ليس من جنسه، وهذا البيع مشهور عند الفقهاء بمسألة 
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مُ�د عج�وة)114(، وه�و من البي�وع الربوي�ة المحرمة عن�د جمهور أهل العل�م)115(، 
لحدي�ث فضالة بن عبيد)116( قال: »اش�تريت يوم خيبر ق�ادة باثني عشر ديناراً، 
لتها، فوج�دت فيها أكثر من اثني عشر ديناراً، فذكرت  فيه�ا ذهب وخرز،  ففصّن

ل«)117(.  ذلك للنبي صلى الله عليه وسلم، فقال: لا تباع حتى تفصّن
فقد دل على تحريم بيع الذهب مع غيره بالذهب، حتى يفصل من غيره، ويميز 
عنه، ليعرف مقدار الذهب، وكذلك س�ائر الأجناس الربوية لاتحادها في العلة، 
وه�و تحريم يبيع الجنس بجنس�ه متفاضاً )118(، قال الن�ووي: »وفي هذا الحديث 
أن�ه لا يجوز بيع الذهب مع غ�يره بذهب حتى يفصل، فيباع الذهب بوزنه ذهباً، 

ويباع الآخر بما أراد«)119(. 
وق�ال اب�ن القيم: »وهو يدل على أن مس�ألة م�د عجوة لا تج�وز إذا كان أحد 

العوضين فيه ما في الآخر وزيادة؛ فإنه صريح الربا« )120(.
رابع�اً: أن البن�ك اش�ترط على المتق�دم أن لا يبي�ع الأرض والق�رض إلا بعد 
البن�اء، ووافق على هذا الشرط، فيجب عليه الوفاء به، لحديث: )المس�لمون على 

)114) ينظر: الفروق )251/3)، مغني المحتاج )375/2(، �صرح منتهى الإرادات )70/2) .
)115) حا�صية الد�صوقي )29/3(، منح الجليل )493/4(، المجموع )240/10، 244(، نهاية المحتاج )442/3)، 

المغني )44/4(، الفتاوى الكبرى )19/4)، المبدع )141-140/4) .
)116) هو ف�ص���الة بن عبيد بن نافذ الأن�ص���اري، اأبو محمد، �ص���احب ر�صول الله �صلى الله عليه و�صلم، من 
اأهل بيعة الر�صوان، �صهد اأحداً والم�صاهد كلها مع ر�صول الله �صلى الله عليه و�صلم، ولي ق�صاء دم�صق، 

مات في خلافة معاوية �صنة 53هـ .
ينظر: �صير اأعلام النبلاء )113/3(، الإ�صابة في تمييز ال�صحابة )3/5)2) .

)117) اأخرجه م�صلم في كتاب الم�صاقاة، باب بيع القلادة فيها خرز وذهب )1213/3) )1591).
))11) ينظر: المغني )44/4(، �صبل ال�صلام )55/2(، نيل الأوطار )233/5) .

)119) �صرح النووي على م�صلم )17/11) .
)120) اإعلام الموقعين )249/4).
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شروطهم()121(.
خامس�اً: أن الأرض مرهون�ة للبن�ك العق�اري، وبيع المره�ون لا يجوز بدون 
إذن المرتهن، وهو مذهب الش�افعية)122(، والحنابلة)123(، لقول النبي صلى الله عليه 

وسلم: »لا ضرر ولا ضرار«)124(.
وبيع المرهون فيه إضرار بالمرتهن، لأنه يبطل حقه من الوثيقة)125(.

وحتى على قول من ذهب إلى صحة بيع المرهون، وهم الحنفية)126(، والمالكية)127(، 
فه�و موقوف عندهم على إجازة المرتهن، والمرته�ن، وهو البنك العقاري لا يجيز 
ذلك، لأن نظامه يمنع ذلك، وما يقع من بيع هو بيع غير رسمي يكون بين البائع 

والمشتري دون إذن البنك العقاري، وتوثيقه في الجهات الرسمية.
خامس�اً: م�ا تقدم من تعلي�ات في منع بي�ع القرض العقاري بنق�د  من كون 
حق التقدم على الصندوق العقاري هو ملك الانتفاع بالقرض، لا ملك المنفعة، 

)121) �صبق تخريجه.

)122) اأ�صنى المطالب )13/2(، حا�صية قليوبي )200/2)، مغني المحتاج )61/3(، حا�صية الرملي الكبير )13/2) .
)123) الكافي )2/2))، المبدع )211/4(، الإن�صاف )154/5(، �صرح منتهى الإرادات )264/3) .

)124) اأخرجه ابن ماجه في كتاب التجارات، باب من بنى في حقه ما ي�صر بجاره، )4/2)7))2340(، واأحمد 
)326/5-327) )30)22(، والبيهقي )157-156/6) .

قال الحافظ في الدراية �س 373: »وفيه انقطاع«، وقال البو�ص���يري في م�ص���باح الزجاجة )179/2(: »هذا 
اإ�صناد �صعيف ل�صعف اإ�صحاق بن يحيى بن الوليد، واأي�صاً لم يدرك عبادة بن ال�صامت، قاله البخاري 

والترمذي، وابن حبان، وابن عدي«.
 لك���ن الحدي���ث ح�ص���نه جمع م���ن اأهل العلم بالنظر اإلى كثرة طرقه التي يقوي بع�ص���ها بع�ص���ا، فقد روي عن 
ثمانية من ال�صحابة من طرق مختلفة، وقد ح�صّنه ابن ال�صلاح، والنووي، العلائي، و�صححه الألباني . 

ينظر: جامع العلوم والحكم )210/2(، في�س القدير )432/6(، اإرواء الغليل )413/3) .
)125) ينظر: البيان )74/6)، مغني المحتاج )61/3)، المغني )272/4(، ك�صاف القناع )334/3) .  

)126) بدائـــع ال�صـــنائع )146/6(، تبي���ين الحقائ���ق )4/6)(، الجوه���رة الن���يرة )233/1(، فت���ح القدي���ر  ) 
179/10)، العناية )179/10) .  

)127) المدونة )133/4(، التاج والإكليل )555/6(، حا�صية الد�صوقي )3/)24)، بلغة ال�صالك )329/3) .
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وكون هذا البيع يفتح أبواب النزاعات بين الناس، ويتضمن التقدم على من قدم 
على الصندوق العقاري بغير وجه حق، والكذب والاحتيال، ومخالفة ولي الأمر 
في تنظي�م روعي فيه العدل، وتحقيق المصلحة الشرعية، وهذه العلل موجودة في 

هذا البيع.

المبحث الثاني

 الإعفاء من سداد القرض العقاري

وفيه أربعة مطالب:

المطلب الأول

المراد بالإعفاء من سداد القرض العقاري

الإعف�اء لغ�ةً: من عف�ا يعفو عفواً، وه�و فعول من العفو، وه�و التجاوز عن 
الذن�ب، وت�رك العق�اب علي�ه، وأصله المح�و، قال ابن ف�ارس: »الع�ين والفاء 
والح�رف المعت�ل أصان ي�دل أحدهما على ترك ال�شيء، والآخر ع�لى طلبه، ثم 
يرج�ع إليه فروع كثيرة لا تتفاوت في المعن�ى«)128(، وهو من أبنية المبالغة، والعفو 
عف�و الله ع�ن خلقه، وهو تركه إياهم ف�ا يعاقبهم فضاً من�ه، ومنه قوله تعالى: 
چڱ  ڱ  ڱ   ں  ں  ڻ  ڻ  ڻچ)129( أي محا الله عنك، مأخوذ من 

قولهم: عفت الرياح الآثار إذا درس�تها ومحتها، وأعفاه الله وعافاه معافاة وعافية 

))12) مقايي�س اللغة، مادة عفو )56/4) .
)129) �صورة التوبة، اآية: 43 .
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أب�رأه، وعف�ا عن ذنبه صفح عنه، وي�أتي بمعنى الفضل، ومن�ه قولهم: عفا فان 
لف�ان بماله إذا أفضلت له فأعطيته، وعفا له عما له عليه إذا تركته له، وأعفاه من 
الأمر برأه، واستعفاه طلب ذلك منه، والاستعفاء أن تطلب من يكلفك أمراً أن 

يعفي�ك منه، وعفو المال ما يفضل من النفق�ة، ومنه قوله تعالى: چ ۉ  ې  
ئۆ   ئۇئۆ   ئۇ   ئو    ئو    ئە   ئە   ئا   ئا          ى   ى   ېې   ې   

چ )130( فأم�روا  ئۈ  ئۈ  ئې  ئېئې   ئى  ئى    ئى  ی  ی  ی  ی  ئج   

أن ينفق�وا الفضل، وعفا القوم كثروا، وفي التنزيل: چ ئى   ی  ی  ی  ی  
ئج  ئح  ئم  ئى  ئي    بج  بح   بخ  بم  بى  بي  تج    تح  تخ   چ   )131(أي 

كثروا )132(. 
اصطاح�اً: لا يخرج معناه الاصطاحي عن معن�اه اللغوي، فيطلقه الفقهاء، 
ويريدون به الإب���راء، والإسقاط، وت��رك المطالبة)133(، وعلى ه�ذه المعاني تدور 

عب��ارات الفقهاء، 
قال القرافي)134(: »معناه الإسقاط«)135(.

)130) �صورة البقرة، اآية: 219 .
)131) �صورة الأعراف، اآية: 95 .

)132) ينظر: كتاب العين، مادة عفو )2/)25(، تهذيب اللغة، مادة عفو )141/3(، ل�صان العرب، مادة عفا 
)72/15(، القامو�س المحيط، مادة عفو )527/4) .

)133) ينظ���ر: المب�ص���وط )225/7)، بدائـــع ال�صـــنائع )49/6(، الذخ���يرة )372/4(، الح���اوي )203/12(، رو�ص���ة 

الطالبين )315/7)، الكافي )279/3)، المبدع )243/7(، المو�صوعة الفقهية الكويتية )167/30) .
)134) هو �صهاب الدين اأبو العبا�س اأحمد بن اإدري�س بن عبد الرحمن، الم�صهور بالقرافي، ولد �صنة   626 هـ، 
انتهت اإليه رئا�صة الفقه في مذهب الإمام مالك، كان اإماماً في الفقه، والأ�صول، والعلوم العقلية، توفي 

�صنة 4)6 ه�، وله موؤلفات منها: الذخيرة، الفروق، نفائ�س الأ�صول �صرح المح�صول .
ينظر: الديباج المذهب �س 62، �صجرة النور الزكية �س ))1.

)135) الذخيرة )372/4) .
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وق�ال الغ�زالي)136(: »معنى العفو أن يس�تحق حقاً، فيس�قطه، وي�برئ عنه من 
قصاص أو غرامة«)137(.

وقال الشيخ البهوتي)138(: »العفو: المحو والتجاوز والإسقاط »)139(.
ومعن�ى العفو في الديون هو إس�قاط صاح�ب الدين حقه تبرع�اً )140(، والمراد 
بالإعفاء من س�داد القرض العقاري هو إسقاط مطالبة المقترض بسداد القرض 
العق�اري كله أو بعضه، وقد صدر أمر ملكي بتأريخ 1428/9/29ه�، بإعفاء 
المقترضين من سداد القرض العقاري كله في حالة الوفاة، حيث جاء فيه: »أولًا: 
إعف�اء جمي�ع المتوفين من أقس�اط قروض صن�دوق التنمية العقاري�ة للأغراض 

السكنية الخاصة المستحقة عليهم التي لم يتم سدادها« )141(.  
وتطبيقاً لهذا القرار فقد بلغ عدد جميع المعفين من س�داد القرض العقاري من 
المتوفين تس�عة وس�تين ألفاً ومائت�ين وأربعة )69204(، بمبل�غ قدره أحد عشر 
ملي�اراً وخم�س مائ�ة وثاثة ع�شر مليون�اً )513، 11(، حت�ى نهاية الع�ام المالي 
)136) هو اأبو حامد محمد بن محمد بن اأحمد الطو�ص���ي الغزالي ،  اأحد اأئمة ال�ص���افعية ،  اأ�ص���ولي فقيه 
متكلم �صوفي، ولد بطو�ص �صنة 450 ه� ،  برز في كل العلوم ،  توفي بطو�س في عام 505 ه� ،  وله م�صنفات 

كثيرة منها: الب�صيط ،  الو�صيط ،  الوجيز في  الفقه ،  الم�صت�صفى في الأ�صول ،  اإحياء علوم الدين . 
ينظر: �صير اأعلام النبلاء ) 19 / 322 ( ،  طبقات ال�صافعية الكبرى ) 6 / 191 )

)137) اإحياء علوم الدين )2/3)1) .
))13) ه���و ال�ص���يخ من�ص���ور ب���ن يون����س ب���ن �ص���لاح الدين ب���ن اإدري����س البهوتي ،  ولد �ص���نه 1000 ه�،  �ص���يخ 
الحنابل���ة  بم�ص���ر ،  ول���ه اليد الطولى في الفقه والفرائ�س ،  توفي �ص���نة 1051 ه���� ،  وله موؤلفات كثيرة  

منها: ك�صاف القناع ،  �صرح منتهى الإرادات ،  الرو�س المربع ،  دقائق اأولي النهى ل�صرح المنتهى .  
النعت الأكمل لأ�صحاب الإمام اأحمد بن حنبل  �س210 ،  خلا�صة الأثر )426/4) .

)139) �صرح منتهى الإرادات )3/)27) .
)140) ينظر: رو�صة الطالبين )315/7) .

)141) وذلك برقم )15629/ب) . 
ينظر: التقرير ال�صـــنوي ل�صندوق التنمية العقارية للعام المالي 1436/1435ه�، اإعفاء المقتر�صين المتوفين 

�ص 27، وهو موجود على موقع �صندوق التنمية العقارية على ال�صبكة العنكبوتية .
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1436/1435ه� )142(. 
ثم صدر أمر ملكي بتأريخ 1432/3/20ه�، بالإعفاء من سداد قسطين من 
الأقس�اط العقارية، وجاء فيه: »ثالثاً: إعفاء جميع المقترضين من صندوق التنمية 

العقارية للأغراض السكنية الخاصة من تسديد قسطين لمدة عامين« )143(.

المطلب الثاني

 أنواع الإعفاء من سداد القرض العقاري وشروطه

يتنوع الإعفاء من سداد القرض العقاري إلى نوعين:
الن�وع الأول: الإعف�اء من س�داد جمي�ع الق�رض العقاري، ويش�ترط لذلك 

شرطان:
الأول: وفاة الحاصل على القرض العقاري.

الثاني: انتظامه في سداد جميع الأقساط قبل وفاته.
وق�د ج�اء النص ع�لى هذين الشرط�ين في الأم�ر الملكي الص�ادر بخصوص 
إعفاء المقترضين المتوفين، حيث جاء فيه: »أولًا: إعفاء جميع المتوفين من أقس�اط 
قروض صندوق التنمية العقارية للأغراض الس�كنية الخاصة المس�تحقة عليهم 
الت�ي لم يتم س�دادها، ك�ما قى الأمر الملك�ي الكريم بأن تطبق الفق�رة أولًا على 
الحالات التي تنش�أ في المس�تقبل شريط�ة أن يكون أصحاب الق�روض ملتزمين 

)142) هذه الإح�ص���ائية �ص���درت في التقرير ال�صنوي ل�صندوق التنمية العقارية للعام المالي 1436/1435هـ 
�ص 27 .

)143) ينظر: التقرير ال�صنوي ل�صندوق التنمية العقارية للعام المالي 1436/1435هـ، �ص 27 .
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بالسداد قبل وفاتهم« )144(.  
ثم جرى تعديل على هذا النظام بإلغاء الشرط الثاني بتأريخ 1432/3/20ه�، 
حي�ث جاء في�ه: »ثانياً: إعفاء جميع المتوفين من أقس�اط قروض صندوق التنمية 

العقارية للأغراض السكنية الخاصة المستحقة عليهم دون أية شروط« )145(.
النوع الثاني: الإعفاء من س�داد قس�طين من غير اشتراط أي شرط، لأن الأمر 

الملكي الصادر بهذا الشأن جعل الإعفاء مطلقاً غير مقيد بشرط )146(.
والف�رق ب�ين النوع�ين أن الن�وع الأول خ�اص بم�ن ت�وفي، وش�امل لجميع 
الأقساط، أما الثاني فهو في حق الأحياء، والإعفاء إنما يكون من سداد قسطين، 
وهناك فرق ثالث أن الإعفاء مستمر في حق كل من يتوفى بعد صدور هذه القرار، 
أم�ا الن�وع الثاني فهو خاص بمن كان مقترضاً من صندوق التنمية العقارية قبل 
تأري�خ صدور هذا الإعفاء، ولا يش�مل من س�يقترض م�ن الصندوق بعد هذا 
التأري�خ، وه�ذا يفهم من القرار الصادر بهذا الش�أن حيث نص في النوع الأول 
ع�لى تطبيق�ه في حق من يتوفى في المس�تقبل، فج�اء فيه: »تطبق الفق�رة أولًا على 
الحالات التي تنش�أ في المستقبل«، ولم يأت مثل هذا في النوع الثاني مما يقتضي أنه 

خاص بمن كان مقترضاً من الصندوق قبل صدور الإعفاء. 

)144) وذلك برقم )15629/ب) . 
ينظر: التقرير ال�صـــنوي ل�صندوق التنمية العقارية للعام المالي 1436/1435ه�، اإعفاء المقتر�صين المتوفين 

�ص 27 .
)145) وذلك برقم )اأ/)1) . ينظر: المرجع ال�صابق �ص 27 .

)146) تقدم نقل الأمر الملكي �س 46 .
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المطلب الثالث

 حكم الإعفاء من سداد القرض العقاري

إعف�اء الدائ�ن للمدين من س�داد ما له عليه من دين جائ�ز باتفاق الفقهاء من 
الحنفي�ة)147(، والمالكية)148(، والش�افعية)149(، والحنابل�ة )150(، وحكي الإجماع على 

ذلك)151(، بل هو مندوب)152(، ويسقط الدين بذلك، وتبرأ ذمة المدين.
الأدلة:

دل على ذلك الكتاب، والسنة، والأثر، والمعقول.
أولًا: الكتاب: آيات منها:

1- قول�ه تع�الى: چ گ  ڳ  ڳ  ڳ  ڳ  ڱ   ڱ  ڱ  
ڱ     ں  ں  ڻ  ڻ   چ )153(.

وج�ه الدلال�ة: أن الله حث على فعل كل خير )154(، والإبراء من الدين يعد من 

)147) المب�ص���وط )14/)3)، بدائـــع ال�صـــنائع )11/6(، تبي���ين الحقائ���ق )156/4) )42/5(، العناي���ة �ص���رح 
الهداية )192/7(، الختيار لتعليل المختار )36/2) .   

))14) الت���اج الإكلي���ل ))/7(، مواه���ب الجلي���ل )52/6(، حا�ص���ية الد�ص���وقي )99/4(، �ص���رح الخر�ص���ي على 
مخت�صر خليل )103/7(، منح الجليل ))/)17) .

)149) البيـــان ))/142(، الح���اوي الكب���ير )152/5(، رو�ص���ة لطالبين )195/4)، اأ�صـــنى المطالب )240/2)، 
مغني المحتاج )164/3(، نهاية المحتاج )442/4) .

)150) الفروع )192/4)، المبدع )194/5(، الإن�صاف )127/7(، مطالب اأولي النهى )392/4(، �صرح منتهى 
الإرادات )433/2)

)151) ينظر: مراتب الإجماع �ص 96، المحلى )357/6(، فتح الباري )101/5، 224(، نيل الأوطار )5/)30) 
.

)152) ينظر: مغني المحتاج )164/3(، نهاية المحتاج )442/4) .
)153) �صورة الحج، اآية: 77  .

)154) ينظ���ر: اأح���كام الق���راآن )527/2(، التف�ص���ير الب�ص���يط )504/15(، فت���ح القدي���ر )527/3)، التحرير 
والتنوير )346/17) .
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الإحسان إلى الناس، فيندرج في عموم الخير المندوب إليه.
2- قول�ه تع�الى: چ ې  ى             ى  ئا    ئا  ئە     ئەئو  ئو  ئۇ  ئۇ  ئۆئۆ   ئۈ  

ئۈ         ئې  ئې  چ )155(.

وج�ه الدلال�ة: أن التصدق على المعسر بإبرائه من كل الدين أو بعضه خير من 
إنظاره، لأن فيه الثناء الجميل في الدنيا، والثواب الجزيل في الآخرة)156(.

ثانياً: السنة: أحاديث منها:

1- عن كعب بن مالك)157(«أنه تقاضى ابن أبي حدرد ديناً كان له عليه في عهد 
رس�ول الله صلى الله عليه وس�لم في المس�جد، فارتفعت أصواتهما، حتى س�معها 
رس�ول الله صلى الله عليه وس�لم، وهو في بيته، فخرج إليهما رس�ول الله صلى الله 
عليه وس�لم، حتى كش�ف س�جف حجرته، ون�ادى كعب بن مال�ك، فقال: يا 
كع�ب، فقال: لبيك يا رس�ول الله،  فأش�ار إلي�ه بيده أن ضع الش�طر من دينك، 
ق�ال كع�ب: قد فعلت يا رس�ول الله، قال رس�ول الله صلى الله عليه وس�لم: قم 

فاقضه«)158(.
وجه الدلالة: أن كعب بن مالك طالب ابن أبي حدرد ديناً كان له عليه في عهد 
النبي صلى الله عليه وس�لم، فش�فع إليه النبي صلى الله عليه وسلم أن يضع شطر 

)155) �صورة البقرة، اآية: 0)2 .
)156) ينظر: روح المعاني )54/3(، لباب التاأويل في معاني التنزيل )212/1) .

)157) هو كعب بن مالك ابن اأبي كعب الأن�صاري الخزرجي، �صاعر ر�صول الله �صلى الله عليه و�صلم، واأحد 
الثلاثة  الذين خلفوا في غزوة تبوك، فتاب الله عليهم، �ص���هد العقبة، والم�ص���اهد كلها غير تبوك، مات 

�صنة خم�صين .
ينظر: �صير اأعلام النبلاء )523/2(، �صذرات الذهب )56/1) .

))15) اأخرجه البخاري في كتاب ال�ص���لاة، باب التقا�ص���ي والملازمة في الم�ص���جد )164/1) )457)، وم�صلم في 
كتاب الم�صاقاة، باب ا�صتحباب الو�صع من الدين )1192/3) ))155) .
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دين�ه، فقال كعب: قد فعلت، مبالغة في امتثال الأم�ر، فأمر غريمه بالقضاء)159(، 
فدل على اس�تحباب إس�قاط بعض الدين عن المدين، وإذا جاز إس�قاط البعض 

جاز إسقاط الكل.
2- ع�ن جاب�ر بن عبد الله)160(: »أن أباه توفي، وترك عليه ثاثين وس�قاً لرجل 
م�ن اليهود، فاس�تنظره جاب�ر، فأبى أن ينظ�ره، فكلم جابر رس�ول الله صلى الله 
عليه وسلم ليشفع له إليه، فجاء رسول الله صلى الله عليه وسلم وكلم اليهودي، 
ليأخذ ثمر نخله بالذي له، فأبى، فدخل رسول الله صلى الله عليه وسلم النخل، 
ه بعدما رجع رس�ول  فمش�ى فيها، ثم قال لجابر: جُدّن له، فأوفِ له الذي له، فجدّن
الله صلى الله عليه وس�لم، فأوفاه ثاثين وس�قاً، وفضلت له س�بعة عشر وس�قاً، 
فجاء جابر رس�ول الله صلى الله عليه وس�لم ليخبره بالذي كان،   فوجده يصلي 
الع�صر، فلما انصرف أخ�بره بالفضل، فق�ال: أخبر ذلك اب�ن الخطاب، فذهب 
جاب�ر إلى عم�ر، فأخ�بره، فقال له عمر: لقد علمت حين مش�ى فيها رس�ول الله 

صلى الله عليه وسلم ليباركنّن  فيها«)161(.
وج�ه الدلال�ة: أن النبي صلى الله عليه وس�لم كلم غريم جاب�ر ليضع عنه من 

دين أبيه، فدل هذا على جواز إسقاط بعض الدين.

)159) ينظر: التو�صيح ل�صرح الجامع ال�صحيح )5/)57(، فتح الباري )1/)65) .
)160) ه���و جاب���ر ب���ن عب���د الله بن عم���رو بن حرام بن ثعلب���ة بن كعب بن �ص���لمة ،  اأبو عبد الله الأن�ص���اري 
الخزرجي ال�صلمي ،  المجتهد الحافظ �صاحب ر�صول الله �صلى الله عليه و�صلم،  من اأهل بيعة الر�صوان 

،  روى علماً كثيراً  ،  مات �صنة )7 هـ .  
ينظر: �صير اأعلام النبلاء ) 3 / 9)1 ) ،  الإ�صابة ) 1 / 214 ) .   

)161) اأخرج���ه البخ���اري في كت���اب ال�ص���تقرا�س، ب���اب اإذا قا����س اأو جازف���ه في الدي���ن تم���راً بتم���ر اأو غ���يره 
. (2396( (174-173/2(
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ثالثاً: الأثر:

ع�ن أبي صالح الحنفي)162(: » أن قوم�اً لزمهم ديون في زمن عمر بن الخطاب، 
فكت�ب عم�ر إلى عامله أن يؤخ�روا ثلثاً إلى المي�سرة، ويحطوا ثلث�اً، ويجعلوا ثلثاً، 

ففعلوا » )163(.
وج�ه الدلال�ة: أن عمر كت�ب إلى عامله أن يح�ط غرماء هؤلاء الق�وم الثلث، 
فامتثل�وا أم�ره وهذه الواقعة في مظنة الش�هرة، ولم ينقل أن أح�داً أنكر ذلك على 

عمر، فدل على جواز ما أمر به من حط بعض الدين.
رابعاً: المعقول:

1- أن الدائن كما لا يمنع شرعاً من استيفاء دينه، فكذلك لا يمنع من إسقاطه 
)164(، بجامع أن الدين حق له.

2- لأن الدائن إذا أس�قط الدين أو بعضه فهو إحس�ان، والإحس�ان إذا وجد 
من أحد الجانبين يكون تبرعاً، والتبرع جائز)165(.

وبهذا يتضح أن إعفاء صندوق التنمية العقاري للمقترض من س�داد القرض 
هو جائز، بل مندوب، ويسقط الدين بذلك، وتبرأ ذمة المقترض.

)162) ا�ص���مه عبد الرحمن بن قي�س الكوفي، روى عن علي،  وحذيفة، وابن م�ص���عود، كوفي تابعي، من خيار 
التابعين من اأ�صحاب علي .

ينظر: تهذيب التهذيب )411/3)، �صير اأعلام النبلاء )5/)3) .
)163) اأخرجه ابن اأبي �صيبة في كتاب البيوع والأق�صية، باب الرجل يلحقه الدين فيحط عنه )319/7) .

)164) ينظر: الكافي )116/2)، المبدع )259/4(، �صرح منتهى الإرادات )139/2) .
)165) ينظر: تبيين الحقائق )41/5)، البحر الرائق )259/7(، مجمع الأنهر )315/2) .
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المطلب الرابع

 الأحق بالإعفاء من سداد القرض العقاري

يحص�ل الإعفاء من س�داد القرض العق�اري بموت المتق�دم للصندوق، وقد 
يكون هذا قبل نقل القرض باس�م المش�تري وفق الطرق النظامية، فينشأ خاف 
ب�ين ورثت�ه وبين المش�تري في تحديد المس�تحق للإعفاء، فكل واح�د منهما يدعي 
أن�ه هو الأحق به، ويصل هذا الخ�اف إلى الخصومة، ورفع الدعوى في المحاكم 
الشرعية، ومن صور النزاع أيضاً لو حصل إعفاء من سداد بعض الأقساط، كما 
وقع ذلك في عام 1432ه�، حين صدر أمر ملكي بالإعفاء من س�داد قس�طين، 

فينشأ خاف بين البائع والمشتري في تحديد المستحق له.
يختل�ف الحكم باختاف صور قرض الصن�دوق للمتقدم، ولا يخلو ذلك من 

حالتين:
الأولى: أن يكون الصندوق العقاري أقرض المتقدم نقداً مع أرض.

الثانية: أن يكون الصندوق العقاري أقرض المتقدم نقداً.
وفي الحال�ة الأولى يق�وم المقترض ببي�ع الأرض مع قرضها على آخ�ر، والبيع 
ج�رى والأرض م�ا زالت مرهون�ة للصندوق العق�اري، وهذا البي�ع مبني على 
مس�ألة تصرف البائع في العين المرهونة بالبي�ع بغير إذن المرتهن، فهذه الحالة فيها 

مسألتان: 
الأولى: بيع العين المرهونة.

الثانية: الأحق بالإعفاء.
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أما الأولى فقد اختلف أهل العلم في صحة بيع المرهون على ثاثة أقوال:
الق�ول الأول: أن البي�ع صحيح، لكنه يكون موقوفاً ع�لى إجازة المرتهن، فإن 
أج�ازه ص�ح البيع، وإلا ف�ا، وهذا مذه�ب الحنفي�ة)166(، والمالكي�ة)167(، وقول 

لبعض الحنابلة)168(.
القول الثاني: أن البيع باطل، وهذا مذهب الشافعية)169(، والحنابلة )170(.

القول الثالث: أن البيع صحيح، وهذا قول أبي يوسف)171(.
الأدلة:

أدلة القول الأول:

1- أن المبي�ع مل�ك للراهن، وهو مش�غول بحق المرتهن، ف�إذا رضي صاحب 
الح�ق بالبيع نفذ البيع، لزوال المانع، ووجود المقتضي، وهو التصرف الصادر من 

أهله في المحل)172(. 
2- لأن الره�ن تعل�ق به حق المرته�ن، وفي البيع إبطال حقه م�ن التوثقة، فا 

ينفذ إلا بإجازته )173(.
)166) بدائـــع ال�صـــنائع )146/6(، تبي���ين الحقائ���ق )4/6)(، الجوه���رة الن���يرة )233/1(، فت���ح القدي���ر  

)179/10)، العناية )179/10(، حا�صية ابن عابدين )509/6) .  
)167) المدون���ة )133/4(، الت���اج والإكلي���ل )555/6(، حا�ص���ية الد�ص���وقي )11/3(، �ص���رح مخت�ص���ر خلي���ل 

للخر�صي )251/5(، منح الجليل )4/)45)، بلغة ال�صالك )329/3) .
))16) الإن�صاف )155/5) .

)169) اأ�صـــنى المطالـــب )2/)15(، حا�ص���ية قليوب���ي )200/2، 336)، مغنـــي المحتـــاج )61/3(، نهاي���ة المحت���اج 
)259/4(، حا�صية الرملي الكبير )13/2) .

)170) الكافي )2/2))، المبدع )211/4(، الإن�صاف )154/5(، �صرح منتهى الإرادات )264/3)، مطالب اأولي 
النهى )265/3) .  

)171) تبيين الحقائق )4/6))، تكملة البحر الرائق ))/)29(، مجمع الأنهر )603/2) .
)172) ينظر: المب�صوط ) 5/21))، بدائع ال�صنائع )146/6)، العناية )179/10(، فتح القدير )179/10) .

)173) ينظر: تبيين الحقائق )4/6)(، فتح القدير ) 179/10(، درر الحكام )256/2) .
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3- لعدم قدرة الراهن على تس�ليم المبيع، لكونه في يد المرتهن، لتعلق حقه به، 
والبي�ع كما يفتقر إلى الملك، فكذلك يفتقر إلى القدرة على التس�ليم، فيتوقف على 

إجازته)174(.
أدلة القول الثاني:

1- قول النبي صلى الله عليه وسلم: »لا ضرر ولا ضرار«)175(.
وج�ه الدلال�ة: أن بي�ع المره�ون في�ه إضرار بالمرته�ن، لأن�ه يبط�ل حق�ه من 

الوثيقة)176(،  والضرر ممنوع شرعاً.
المناقش�ة: أن المن�ع من ال�ضرر إنما هو لحف�ظ حق المرتهن، ف�إذا رضي بإدخال 

الضرر على نفسه بإجازة البيع جاز، لأن الحق له.
2- لأن البيع تصرف يبطل حق المرتهن من الوثيقة،  وليس بمبني على السراية 

والتغليب فلم يصح بغير إذن المرتهن، قياساً على فسخ الرهن )177(.
المناقش�ة: إن بي�ع المره�ون كما يص�ح إذا أذن المرتهن فيه قب�ل إبرامه، فكذلك 

يصح بعد إبرامه، لأن الحق له. 
3- للقاعدة الفقهية: »المشغول لا يشغل« )178(.

وج�ه الاستش�هاد بها: أن المحل اش�تغل بحق المرتهن، فا يج�وز للراهن إيراد 
عقد آخر عليه، كالبيع، لما فيه من إبطال حق المرتهن.

)174) ينظر: فتح القدير ) 179/10(، الجوهرة النيرة )233/1)، تكملة البحر الرائق ))/)29) .
)175) �صبق  تخريجه �س 41 .

)176) ينظر: البيان )74/6)، مغني المحتاج )61/3)، المغني )272/4(، ك�صاف القناع )334/3) .
)177) ينظر: الكافي )2/2))، المبدع )211/4(، ك�صاف القناع )334/3(، مطالب اأولي النهى )263/3) .  

))17) المنث���ور في القواع���د الفقهي���ة )174/3(، الأ�ص���باه والنظائ���ر لل�ص���يوطي ����س 151، القواع���د الفقهية 
وتطبيقاتها في المذاهب الأربعة )747/2) .
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المناقش�ة: أن المرته�ن إذا أذن في إبطال حقه بإج�ازة البيع جاز ذلك، لأن الحق 
له. 

أدلة القول الثالث: 

لأن الراهن تصرف في ملكه، فصح، كما لو أعتق العبد المرهون)179(.
المناقشة: يناقش من ثاثة وجوه:

الأول: عدم التس�ليم بصحة عتق العب�د المرهون إذا لم يأذن فيه المرتهن، لما فيه 
من الإضرار به بإبطال حقه من التوثقة.

الث�اني: أن كون الراه�ن متصرفاً في ملكه لا يمنع التوق�ف في بيعه حتى يجيزه 
م�ن تعل�ق حقه به، كمن أوصى بأكثر من الثلث لغير وارث، فإن ذلك يقف على 

إجازة الورثة، لتعلق حقهم به )180(.
الثال�ث: لو س�لمنا صحة عت�ق العبد المرهون، ف�ا يصح قي�اس البيع عليه، 

وذلك من وجهين:
الوجه الأول: أن العتق يخالف البيع،  وذلك أنه مبني على التغليب والسراية،  
وينفذ في ملك الغير،  ويجوز عتق المبيع قبل قبضه،  والآبق،  والمجهول،  وما لا 

يقدر على تسليمه،  ويجوز تعليقه على الشروط،  وهذا بخاف البيع)181(.
الوج�ه الثاني: أن الإعتاق لا يقبل الرد ولا الفس�خ، بخاف البيع الذي يقبل 

ذلك)182(. 
)179) ينظر: تبيين الحقائق )4/6)(، مجمع الأنهر )603/2) .

)0)1) ينظر: الجوهرة النيرة )233/1(، تبيين الحقائق )4/6)) .
)1)1) ينظر: المغني )271/4) .

)2)1) ينظر: تبيين الحقائق )4/6)) .
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الترجي�ح: يترج�ح الق�ول الأول، وه�و أن بي�ع المرهون موقوف ع�لى إجازة 
المرته�ن، ف�إن أج�ازه صح البي�ع، وإلا فا، لأن المن�ع من صحة البي�ع كان لحق 
المرته�ن، فإن أذن فيه فقد زال المانع، وحكم بصحة البيع، لأنه صادر من مالك، 
وذل�ك لأن المقتضي لصح�ة البيع متحقق، والمان�ع منه ق�د زال، والقاعدة: »إذا 

انتفى المانع يجب العمل بالحكم لوجود مقتضيه« )183(.
وإذا كان الراجح هو القول الأول، فهذا لا يقتضي صحة بيع المتقدم للصندوق 
الأرض المرهون�ة مع قرضها، لأنه موقوف على إجازة المرتهن، والبنك العقاري 
لا يجي�ز ذل�ك، لأن نظامه يمنع بيع الأرض إلا بعد بنائها وس�داد قس�طين، وما 
يك�ون م�ن بيع ب�ين البائع والمش�تري هو بي�ع غير رس�مي يق�ع دون إذن البنك 
العقاري، وتوثيقه في الجهات الرسمية، كما أن بيع المتقدم مخالف لما اشترط عليه 

الصندوق من عدم بيعها.

المسألة الثانية: الأحق بالإعفاء: 

إذا حص�ل إعف�اء من س�داد الق�رض العق�اري في حالة وفاة المق�ترض، فقد 
اختلف أهل العلم في تحديد المستحق له على ثاثة أقوال:

القول الأول: أن المستحق للإعفاء هم ورثة المتقدم للصندوق العقاري الذي 
توفي، وعلى هذا عمل بعض القضاة )184(.

)3)1) ينظـــر: المغنـــي )126/6(، مجم���وع الفتاوى )90/25 (، اإع���لام الموقع���ين )234/3)، المبدع )147/5)، 
جمهرة القواعد الفقهية في المعاملات المالية ))12) )2/)61) .

)4)1) ينظر: منازعات ال�ص���ندوق العقاري والزراعي لدى المحاكم العامة درا�ص���ة تاأ�ص���يلية تطبيقية �س 
. 7(
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الق�ول الث�اني: أن المس�تحق للإعف�اء هو المش�تري، وعلى هذا عم�ل كثير من 
القضاة )185(.

الق�ول الثال�ث: أن الإعف�اء لا يس�تحقه المتق�دم للصن�دوق العق�اري، ولا 
المشتري، وإليه ذهب بعض أهل العلم)186(.  

الأدلة: 

تعليل القول الأول:

1- أن هذا الإعفاء من حق المورث يورث من بعده، وذلك أن التركة تش�مل 
جمي�ع م�ا يخلفه المي�ت من م�ال، أو حق، أو اختصاص، واس�م المتق�دم الموجود 
في الصن�دوق العق�اري هو م�ن نوع الاختصاص�ات الذي تس�تحقه الورثة من 

بعده)187(. 
المناقشة: أن المتقدم باع القرض العقاري، وانتقلت ملكيته للمشتري، وانقطع 

اختصاصه به.
الج�واب: التس�ليم أن البائ�ع باع الق�رض العق�اري، لكن هذا البي�ع لا يفيد 

الملكية، لكونه باطاً، لأنه بيع لعين مرهونة بغير إذن المرتهن.
2- يمكن التعليل لهذا القول أيضاً بوجود الغبن في هذا البيع، إذ إن البائع باع 

القرض بأقل من قدره بكثير.

)5)1) ينظر: المرجع ال�صابق �ص )7 . 
)6)1) ينظر: الإجراءات الق�ص���ائية �س144، منازعات ال�ص���ندوق العقاري والزراعي لدى المحاكم العامة 

درا�صة تاأ�صيلية تطبيقية �ص 79 .
)7)1) ينظر: منازعات ال�ص���ندوق العقاري والزراعي لدى المحاكم العامة درا�ص���ة تاأ�ص���يلية تطبيقية �س 

. 7(
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   المناقش�ة: عدم التس�ليم بوج�ود الغبن حين البيع، إذ الق�رض بيع بأكثر من 
قدره، وإنما تبين الغبن بعد صدور العفو، فهو أمر حادث بعد تمام البيع.

 تعليل القول الثاني:

1- أن المتق�دم ب�اع الق�رض العق�اري م�ع دينه المضم�ون، وانتقل�ت ملكيته 
للمشتري، فيكون الأحق بالإعفاء من انتقلت ملكيته إليه )188(.  

  المناقش�ة: أن حقيق�ة البيع ه�و لعين مرهونة لم يأذن المرته�ن في بيعها، فيكون 
بيعها باطاً.

2- يمكن الاستدلال له بالقاعدة الفقهية: » الغرم بالغنم » )189(.
وجه الاستشهاد بها: أن القرض العقاري انتقل إلى المشتري، وينتقل إليه بما له 
وعليه، فكما أنه مطالب بس�داد الق�رض، فكذلك له ما يحصل منه، لأن من كان 

غارماً لشيء، فله أيضاً غنمه.
 المناقشة: يناقش من وجهين:

 الأول: أن الاستشهاد بالقاعدة الفقهية مبني على انتقال القرض العقاري إلى 
المشتري وهذا غير مسلم، لعدم صحة البيع.

الثاني: لو س�لم انتقال القرض العقاري إلى المش�تري، فن�ص الأمر الملكي أن 
الإعفاء يكون لجميع المتوفين، والمشتري ليس منهم، فا يشمله الأمر، بل إعفائه 

مخالف لما جاء فيه.

)))1) ينظر: منازعات ال�ص���ندوق العقاري والزراعي لدى المحاكم العامة درا�ص���ة تاأ�ص���يلية تطبيقية �س 
. 7(

)9)1) �صرح القواعد الفقهية �س437، قواعد الفقه �س 94، الوجيز في اإي�صاح قواعد الفقه الكلية �س365، 
القواعد الفقهية وتطبيقاتها في المذاهب الأربعة )543/1) .
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3- للقاعدة الفقهية: »التابع تابع« )190(.
وجه الاستشهاد بها: أن الإعفاء تابع للقرض، وما كان تابعاً لشيء في الوجود 
فهو تابع له في الحكم، وس�داد القرض انتقل للمش�تري، فكذلك الإعفاء، لأنه 

من توابعه.
المناقشة: عدم التسليم أن القرض العقاري انتقل إلى المشتري، كما تقدم بيانه.

تعليل القول الثالث:

أن الإعف�اء ص�در بشروط، وهذه ال�شروط غير متحققة في المتق�دم، لأنه باع 
العقار، ولا على المش�تري، لكون اس�مه غير موجود في الجهة المختصة حتى يتم 

صدور الإعفاء باسمه، فا يستحق الإعفاء واحداً منهما)191(.
المناقش�ة: أن شروط الإعف�اء متحقق�ة في المتق�دم، لأنه مات، واس�مه ما زال 
موجوداً في الصندوق العقاري، وهو المطالب بسداده، وما قام به من بيع القرض 

غير صحيح، لعدم إذن الصندوق فيه.
الراجح: يترجح القول الأول أن الأحق بالإعفاء هم ورثة المتقدم للصندوق 
العق�اري، وذل�ك لأن الفقهاء متفقون ع�لى عدم صحة بيع المره�ون إذا لم يأذن 
المرته�ن في البيع، والمرتهن لم يأذن في بي�ع العقار المرهون، وإذا تبين بطان البيع، 
فإن�ه لا يفي�د المل�ك، لأن العقد الباط�ل وجوده كعدم�ه، ولا وجود ل�ه إلا من 
حي�ث الصورة)192(، والواجب هو فس�خه، وإذا فس�خ وجب على كل واحد من 
)190) الأ�صباه والنظائر لل�صيوطي �س117، الأ�صباه والنظائر لبن نجيم �س102، �صرح القواعد الفقهية 

�ص253، الوجيز في اإي�صاح قواعد الفقه الكلية �س321 .
)191) ينظر: منازعات ال�صندوق العقاري والزراعي لدى المحاكم العامة درا�صة تاأ�صيلية تطبيقية �س )7 . 
)192) ينظر: بدائع ال�صـــنائع )305/5(، الهداية )425/4(، تبيين الحقائق )6/)7(، حا�ص���ية ابن عابدين  

. ( 46/6(
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المتعاقدين رد ما أخذه، وذلك للقاعدة الفقهية: »العقد إذا انفس�خ رجع كل من 
المتعاقدين في العوض الذي بذله«)193(.

وللقاعدة الفقهية: »إذا تبين فساد العقد بطل ما بني عليه« )194(.
قال ابن رشد )195(: »اتفق العلماء على أن البيوع الفاسدة إذا وقعت ولم تفت...،  

أن حكمها الرد،  أعني أن يرد البائع الثمن،  والمشتري المثمون« )196(.
وقال الموفق ابن قدامة: »وكل موضع حكمنا بأن البيع باطل،  وجب رد المبيع 

إن كان باقياً« )197(.
ف�يرد ورثة البائع ثمن القرض الذي أُخذ من المش�تري، ويرد المش�تري المبيع، 

وهو الأرض، والقرض الذي أخذه من الصندوق العقاري على ورثة البائع.
وكذل�ك ما صدر من الصندوق من إعفاء من س�داد بعض الأقس�اط هو من 
ح�ق ورثة المتقدم للصندوق، وذلك لبطان البيع، وعدم خروج ملكية الأرض 

عن ملك مورثهم.
وإذا كان المش�تري س�دد شيئاً من الأقس�اط، فإن له الرجوع على تركة البائع، 
واس�تيفائها منها، لكونه س�ددها عنه، ومن أدى واجبا عن غيره رجع عليه)198(، 
)193) ال�صرح الكبير )146/6)، المبدع )454/4(، ك�صاف القناع )46/4(، جمهرة القواعد الفقهية )1179) 

. (7(0/2(
)194) القواعد والأ�صول الجامعة والفروق والتقا�صيم البديعة النافعة، القاعدة )53)، �ص 105.

)195) هو اأبو الوليد محمد بن اأحمد بن محمد بن اأحمد بن ر�صد القرطبي ال�صهير بالحفيد ،  ولد بقرطبة �صنة  520 
ه����،   ون�ص���اأ به���ا ودر����س الفق���ه والطب وغيرها ،  توفي �ص���نة 595 ه� ،  ول���ه تاآليف كثيرة، منها: بداي���ة المجتهد ونهاية 

المقت�صد ،  مخت�صر الم�صت�صفى .  ينظر: الديباج المذهب �س 5)2 ،  �صجرة النور الزكية �س 146.
)196) بداية المجتهد )2/)20) .

)197) المغني )266/4) .
))19) ينظ���ر: الف���روع )63/4)، القواعـــد �ـــص137، ت�ص���حيح الف���روع )394/6(، �ص���رح الزرك�ص���ي )43/4) 

الإن�صاف )204/5-205(، حا�صية الرو�س المربع )92/5)  
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قياس�اً على الضامن إذا أدى الحق ع�ن المضمون عنه، قال الموفق - معلاً رجوع 
الملتق�ط ب�ما أنفق على اللقيط -: »أدى ما وجب على غيره،  فكان له الرجوع على 

من كان الوجوب عليه،  كالضامن إذا قى عن المضمون عنه« )199(.
وقال الشيخ تقي الدين: »كل من أدى عن غيره واجباً فله أن يرجع به عليه إذا 
لم يكن متبرعاً بذلك، وإن أداه بغير إذنه، مثل من قى دين غيره بغير إذنه«)200(.

وق�ال اب�ن القيم: »من أدى عن غ�يره واجباً، فإنه يرجع ببدل�ه..، وهذا أيضاً 
محض القياس، والعدل، والمصلحة، وموجب الكتاب، ومذهب أهل المدينة...، 

والقرآن يدل على هذا »)201(.
ولأنه قضاء يبرأ به المتقدم على الصندوق من دين واجب عليه، فكان من ضمان 
من هو عليه، كالحاكم إذا قى عن الممتنع ما وجب عليه، فله الرجوع عليه)202(.
وإعمالًا للقاعدة الفقهية: »من قام عن غيره بواجب فله الرجوع عليه« )203(.

والإعف�اء إنما صدر لمن صدر القرض باس�مه لس�بب، وهو الم�وت، والحكم 
يض�اف إلى صاح�ب الس�بب )204(، وه�ذا الس�بب منطبق على مورثه�م، لا على 
المش�تري، لأنه حي، والقرض ليس باسمه، والشيء إذا ثبت لسبب تعلق الحكم 
ب�ه، فيثب�ت بوجوده، وينتف�ي بعدم�ه )205(، ولذا ل�و كان البيع صحيح�اً بتحقق 

)199) المغني )116/6) .
)200) مجموع الفتاوى )20/)34(، وينظر: مجموع الفتاوى )350/30) )134/34) .

)201) اإعلام الموقعين عن رب العالمين )2/)19-1) .
)202) ينظر: المبدع )241/4(، ك�صاف القناع )371/3) .

)203) فتح الباري )131/5(، جمهرة القواعد الفقهية في المعاملات المالية )2474) )2/)96). 
)204) ينظر: المغني )274/7(، ك�صاف القناع )149/5) .

)205) ينظر: الحاوي )9/)35)، )365/11)، المغني )6/)7(، ك�صاف القناع )217/4) .
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شروط الصندوق العقاري، وانتقلت ملكية العقار للمش�تري، ونقل باس�مه في 
الجهات الرسمية لم يستحق هذا الإعفاء، لكونه حياً، فكذلك إذا لم يحكم بانتقاله 
لبط�ان البي�ع، ومما يؤي�د ذلك أن الإعفاء إنما يصدر باس�م المتق�دم، ولا عاقة 

للمشتري مع الصندوق العقاري، لأن القرض ليس باسمه.
الحالة الثانية: أن يكون الصندوق العقاري أقرض المتقدم نقداً:

وهذه تقدم الكام عن حكم البيع فيها، وأنه باطل، فا يستحق المشتري هذا 
الإعفاء لبطان البيع.

أما البائع فا يخلو الأمر من صورتين:
الصورة الأولى: أن يكون البنك يش�ترط على المتقدم لإقراضه أن يكون مالكاً 
للأرض: وفي هذه الصورة يقوم البائع بتقديم أرض هي في الحقيقة ليست ملكاً 
له، وإنما هي مملوكة للمشتري الذي قام ببيعها على البائع بيعاً صورياً، ثم أفرغها 
ل�ه بصورة نظامي�ة في المحكم�ة، واتباع ه�ذه الطريقة في الحص�ول على القرض 
العق�اري مح�رم شرعاً، وما حصل م�ن ميزات لهذا القرض كالإعفاء من س�داد 
بع�ض الأقس�اط أو كلها لا تحل له، لعدم انطب�اق شروط الإقراض عليه، ولأنه 
س�لك الطرق المحرم�ة من التحايل والكذب، والتحايل لم يجعله الش�ارع س�بباً 
للح�ل)206(، قال الماوردي: »كل س�بب محظور توصل ب�ه إلى ملك مال كان ذلك 

السبب المحظور مانعاً من ملك ذلك المال«)207(.
الص�ورة الثاني�ة: أن يكون البنك لا يش�ترط ع�لى المتقدم لإقراض�ه أن يكون 

)206) ينظر: بدائع ال�صنائع )232/5(، مجموع الفتاوى )503/21) .
)207) الحاوي )337/7) .
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مال�كاً للأرض: وفي هذه الص�ورة يحصل المتقدم على الق�رض بطريق صحيح، 
لانطب�اق ال�شروط عليه، وما حصل م�ن ميزات لهذا القرض فهو المس�تحق له، 
وإذا م�ات قام ورثته مقامه، فيكونون هم المس�تحقين لهذا الاعفاء، لأن الحقوق 

لا تبطل بموت مستحقها، بل تنتقل إلى  ورثته، وتورث كما يورث المال)208(.

الخاتمة

توصل�ت - بفضل الله - بعد بحث حك�م بيع القرض العقاري والإعفاء من 
سداده إلى نتائج، وهي على النحو الآتي:

أولًا: أن الق�رض العق�اري مشروع، وهو في حق المق�رِض مندوب، وفي حق 
المقترض جائز.

ثانياً: أن بيع القرض العقاري له ثاث صور:
الأولى: بيع القرض العقاري بنقد.

الثانية: بيع القرض العقاري بسلعة.
الثالثة: بيع القرض العقاري مع أرض بنقد.

وكل هذه الصور محرمة.
ثالثاً: المراد بالإعفاء من س�داد القرض العقاري هو إس�قاط صندوق التنمية 

العقاري مطالبة المقترض بسداد القرض العقاري كله أو بعضه.
رابعاً: يتنوع الإعفاء من سداد القرض العقاري إلى نوعين:

الأول: الإعفاء من سداد جميع القرض العقاري إذا مات المقترض.
))20) ينظر: اإي�صاح الدلئل )10/2(، المنثور في القواعد )55/2) .
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الثاني: الإعفاء من سداد قسطين.
خامساً: إعفاء المقترض من سداد القرض العقاري كله أو بعضه جائز.

سادس�اً: إذا حدث خاف بين ورثة المقترض من الصندوق وبين المش�تري في 
تحديد المستحق للإعفاء إذا توفي المقترض، فله حالتان:

الأولى: أن يكون الصندوق العقاري أقرض المتقدم نقداً مع أرض: والمستحق 
للإعف�اء هم ورثة المتقدم للصندوق العق�اري الذي توفي، فيردون ثمن القرض 
الذي أُخذ من المشتري، ويرد المشتري عليهم الأرض، والقرض الذي أخذه من 
الصندوق العقاري، وإذا كان المش�تري س�دد شيئاً من الأقساط، فإن له الرجوع 

على تركة البائع، واستيفائها منها.
الثانية: أن يكون الصندوق العقاري أقرض المتقدم نقداً: ولها صورتان: 

الصورة الأولى: أن يكون البنك يش�ترط على المتقدم لإقراضه أن يكون مالكاً 
للأرض: فا يستحق الإعفاء واحداً منهما، لا ورثة البائع، ولا المشتري.

الصورة الثانية: أن يكون البنك لا يشترط على المتقدم لإقراضه أن يكون مالكاً 
للأرض: والمستحق للإعفاء هو ورثة المتقدم.

وأما التوصيات، فهي على النحو الآتي:
أولًا: ع�دم مخالفة أنظمة الصن�دوق العقاري ببيع القرض العقاري بطرق غير 
نظامي�ة، وإذا أراد المق�ترض بيع�ه، فيك�ون بالط�رق النظامية التي هي س�المة من 
المحاذي�ر الشرعي�ة من الكذب، والخ�داع، والعقود الصوري�ة، وفيها خروج من 
الإش�كالات النظامية، وحفظ لحقوق الجميع من البائع والمش�تري، وبهذا تندفع 
أسباب الخصومات، وتزول المنازعات الناشئة بسبب سلوك الطرق غير النظامية.
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ثانياً: تبصير الناس بمفاس�د بيع القرض العق�اري بالطرق غير النظامية، وما 
يترتب عليه من منازعات وخصومات، وضياع للحقوق في حالة حصول جحد 

البائع للبيع، أو إعفائه من سداد القرض كله أو بعضه.
ثالث�اً: تش�كيل لجان قضائية لدراس�ة هذا الموضوع، وإصدار قرار بش�أنه يسترش�د به 
القضاة في القضايا الخاصة بمنازعات قروض صندوق التنمية العقارية، تقلياً لاختاف 
الأح�كام القضائي�ة في القضاي�ا المتش�ابهة، وتحقيق�اً للعدل، ومنع�اً للطع�ن في الأحكام 
بالتناقض، واختصاراً للوقت في إصدار الأحكام فيها، وذلك لأن هذه المنازعات تتكرر، 
ويكث�ر وقوعه�ا بين الناس، وه�ذا المقترح ليس خاصاً بهذا الموض�وع، بل في كل ما يكثر 

النزاع فيه بين الناس، ويتكرر، ويأخذ صفة العموم، ويحتاج إلى دراسة وبحث.
رابعاً: دراسة صندوق التنمية العقاري لكيفية تقليل المدة في حصول المقترض 
على القرض العقاري، ووضع الحلول المناسبة لذلك، وذلك أن من أهم أسباب 
بيع القرض العقاري هو طول مدة الانتظار التي قد تصل إلى سنوات، فيحصل 

المقترض على القرض العقاري بعد زوال حاجته ببناء مسكن، وتحسن أحواله.
خامس�اً: أن وظيفة الصندوق العقاري ليس�ت محصورة في إصدار أنظمة تبين 
شروط الاقتراض فحسب، بل هو معني بإصدار الأنظمة التي تعالج التصرفات 
غير النظامية من بعض المقترضين، حتى لا تقوم سوق لبيع القروض العقارية.

سادساً: أن على الصندوق العقاري دعم البحث العلمي في الموضوعات ذات 
الصلة بأهداف الصندوق، وتحقيقها، والغرض الذي من أجله أنش�ئ، ودراسة 
العوائق في ذلك، وكيفية معالجتها، وتشجيع الباحثين في طرق هذه الموضوعات، 

ووضع الحوافز التشجيعية لهم.


