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 :ملخص البحث

ــاءال عقــد حقيقــة البحــث هــذا يعــرض ــشرعي، وحكمــه الفقهــي، وتوصــيفه والإعــادة، والتــشغيل بن  ال

 البنـاء  عقـد  تطبيقـات  علـى  والتعـرف  الأوقـاف،  تمويـل  فـي  والإعادة والتشغيل البناء لعقد الفقهية والأحكام

 .وأحكامه الوقف ومقاصد مقاصده، مع يتلاءم بما وتطويره الأوقاف، مجال في والإعادة والتشغيل

  عمـل  علـى  إجـارة  مع استصناع عقد: أنه العقد لهذا الأقرب الفقهي التوصيف أن إلى البحث توصل وقد

 .منهما مركب عقد فهو عقدان، العقد هذا في فاجتمع الامتياز، عقد مدة أثناء بالمنفعة

 علــى يترتــب لا فإنــه والإعــادة، والتــشغيل البنــاء لعقــد المكــونين والإجــارة الاستــصناع لعقــدي وبــالنظر

 جـواز  يتبـين  فإنـه  وبـذلك  والآثـار،  العقـدين  بـين  تـضاد  أو غـرر،  أو ربـا  واحـد،  وبعـوض  واحـد،  عقد في اجتماعها

 والتـشغيل  البنـاء  لعقـد  المـشابهة  والـصيغ  الوقـف،  أحكـام  بدراسـة  أنـه  كما والإعادة، والتشغيل البناء عقد

 الأوقــاف تعميــر جــواز يتبــين بهــا، العقــد هــذا وبمقارنــة الحــالات، بعــض فــي الفقهــاء أجازهــا والتــي والإعــادة،

 روعيـت  مـا  متـى  الأوقـاف،  تعميـر  فـي  المناسـبة  الخيـارات  مـن  ويعتبـر  والإعـادة،  والتـشغيل  البنـاء  عقد بصيغة

 وفـــي المـــشروع، لـــشركة الموقوفـــة الأرض ملكيـــة انتقـــال عـــدم أهمهـــا ومـــن للوقـــف، الـــشرعية الـــضوابط

 الوقـف  لتمويـل  أفـضل  طريقـة  توجـد  لا حيـث وب للوقـف،  مصلحة فيه الصيغة بهذه التعاقد يكون التي الحالات

 الكـافي  التمويل توافر عدم بسبب وتعمير،  تطوير، دون عديدة، سنوات تبقى التي الأوقاف أراضي مثل منها،

 .متعطلاً أو متعثراً، الوقف فيها يكون التي الحالات أوفي للتعمير،

 أو الوقـف،  إدارة أو الوقـف،  نـاظر  مـع  التعاقـد  عنـد  والإعـادة،  والتـشغيل  البناء عقد صياغة تتم أن ويجب

 حفـظ  شـأنه  مـن  مـا  كـل  علـى  والنص دقيق، بشكل المواصفات يحدد بما الوقف، على الولاية لها التي الجهة

 .حقوقه الوقف،وحفظ
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Abstract: 
 

This paper investigates the reality of build-operate-transfer (B.O.T) Model 
and its jurisprudent description, and judiciary rules, as well as the jurisprudent 
rules of the B.O.T model in funding of wqaf. It also identifies the application of 
the B.O.T model in the field of wqaf, and developing it with regard to its 
objectives, and the objectives and rules of wqaf.  

 
The study has arrived to the fact that the closest jurisprudent description of 

this contract is that it is a construction with a rent to make a profit during the 
period of authorization, where two contracts are made in one contract. 

 
By considering the two contracts of construction and rent that compose the 

B.O.T model, there are no consequences of interest, risk, or contrast between the 
two contracts can be when joining the two contracts in one compensation. Thus, 
it is clear that the B.O.T model is permissible and by studying the rules of waqf, 
and comparing similar forms to the B.O.T model, it becomes evident that 
constructing wqaf in the form of B.O.T is permitted. It is also considered to be 
one of the best choices in constructing wqaf, as long as the waqf controls are 
considered. The most important are: the non-transfer of the waqf-land possession 
to the company of the project, where the contract in this form is in the interest of 
the waqf, and there are no better ways for funding the waqf, e,g, the lands of 
wqaf that remain for years without development or construction, due to the lack 
of sufficient funding, or in cases the waqf is unsurpassed.  

The  B.O.T model should be made in the presence of waqf supervisor or 
administer or the authorized body, so as to specify the standards in detail, and 
make reference to all that can preserve the waqf, and keep its rights.   

 



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ١٩٧

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

 :المقدمة
 :أما بعد ،الحمد الله وحده والصلاة والسلام على نبينا محمد وعلى آله وصحبه أجمعين

ــا      ــشرائع وأكملهـ ــة الـ ــلام خاتمـ ــريعة الإسـ ــاس     ،فـــإن شـ ــات النـ ــةً بحاجـ ــاءت وافيـ  جـ

 ، ومحققــةً لـــسعادتهم وفلاحهــم وجالبــة لمـــصالحهم    ،ومتطلبــاتهم فــي شـــتى أمــورهم   

كما  ،هالطاعات، تقرباً إلى االله وابتغاء مرضات فشرعت لهم فعل ،ودارئة للمفاسد عنهم

شرعت من الأسباب والوسائل ما يحقق تلك الغاية بعـد الوفـاة، وهـي الـصدقات الجاريـة،       

 .والتي من أهمها الوقف

وصــلة قويــة   لا يخفـى مــا للوقــف مــن مكانــة عظيمــة، وآثــار حميــدة عنــد المــسلمين،     و

سلفا وخلفا وأولوه عناية فائقة،   به العلماء اهتم فقدبواقعهم على مر العصور الإسلامية، 

رســـالته الدينيـــة، وأهميتـــه  ووبينـــوا أحكامه، وكــان عنـــدهم محـــل رعايـــة دائمـــة متواصـــلة،   

ذلــك أن الوقــف يعتبـر فــي عــداد الأعمـال الــصالحة التــي      ، الاجتماعيـة فــي حيــاة المـسلمين   

ورغـب فيهـا،  فكـان    شـرعها الإسـلام، وأمـر بهـا، ومـن الطاعـات والقربـات التـي دعـا إليهـا           

 ويتـسابقون فيـه،    ،المسلمون في كل زمان، وعلـى مختلـف العهـود والأعـصار يبـادرون إليـه       

 ابتغاء فضل االله ومرضاته،  ورجاء عظيم ثوابه وواسـع رحمتـه ومغفرتـه،  واقتـداء بـالنبي        

ــه، واســتباقاً إلــى المكــارم، وإلــى فعـــل         صــلى االله عليــه و ســلم      وبالــسلف الــصالح مــن أمت

رات، وعمل الصالحات التي يتنافس فيها المتنافسون مـن عبـاد االله الـصالحين،  عمـلاً      الخي

 ) ١" (لن تنالوا البر حتى تنفقوا مما تحبون و ما تنفقوا من خير فإن االله به عليم" :بقوله تعالى

وإذا كانت هذه الفضيلة في الصدقة المنقطعة، فكيف بالصدقة الجارية التـي يـستمر    

إذا مات الإنسان انقطع عنه  ":النبي صلى االله عليه و سلمأبيد والتي قال فيها درّها على الت

 ). ٢"(صدقة جارية، أوعلم ينتفع به، أو ولد صالح يدعو له : عمله إلاّ من ثلاثه

                                     
 ).٩٢( سورة آل عمران )١(
F٢E                برقم     ،مــسلم عــن أبــي هريـــرة فــي كتــاب الوصــايا، بــاب مــا يلحـــق الإنــسان مــن الثــواب بعــد وفاتـــه         

) ٣/١٢٥٥   (،)١٦٣١.( 
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 عبد االله بن محمد العمراني . د

ــة، وعامــل مهــم يــتم بــه تحقيــق           ولا يقتــصر الأمــر  علــى ذلــك بــل إن الوقــف أداة فاعل

املة تعـود بــالنفع العـام علــى المــسلمين،    أهـداف اجتماعيــة واسـعة، وأغــراض خيريـة ش ــ   

 .وتتسم بالدوام والاستمرار

 ومــن ســبل العنايــة بــالوقف هــو البحــث فــي طــرق إنــشاء الوقــف وتعميــره والحفــاظ       

     .ولا سيما فيما يتعلق بالصيغ المعاصرة التي تعود على الوقف بالفائدة و النفع،عليه

ا كرســي الـشيخ راشــد بـن دايــل    وكـان مـن المــسارات البحثيـة الرئيــسة التـي رسـمه      

لدراســات الأوقــاف بجامعــة الإمــام محمــد بــن ســعود الإســلامية مــسار تطــوير المنتجــات        

الوقفية، وهذا البحث يأتي داعماً لهـذا المـسار، والـذي يعـرض صـيغة مـن صـيغ تمويـل بنـاء             

 .الأوقاف، وفق الأساليب المعاصرة للتمويل

الوقـف بـصيغة معاصـرة، وهـي عقـد البنـاء       لهذا وغيره جرى إعداد هذا البحـث لتطـوير      

 وكيفيـة الاســتفادة مـن هــذا العقــد فـي تطــوير بنـاء الوقــف، وجعلتــه        ،والتـشغيل والإعــادة 

) B.O.T(تطـوير تعميـر الوقــف بـصيغة عقـد البنـاء والتـشغيل والإعــادة        : (موسـوماً بعنـوان  

 ).دراسة فقهية

 :أهمية البحث -أ 

خلال مايأتي  :تتبين أهمية الموضوع، من 

الإفادة من الصيغ الحديثة لتعمير المرافق العامة فـي تعميـر الأوقـاف بمـا يـتلاءم        -

 .مع أحكام الوقف وضوابطه

الحاجة إلى معرفة صيغ حديثة لتمويل الأوقاف واستثمارها بصيغ آمنة، وتحقق   -

 .المصلحة للوقف

ويل كثرة الأوقاف المتعثرة، والمتعطلة، والتي تملك الأرض، لكنها لا تملك التم    -

الكــافي لبنـــاء الأرض وتعميرهـــا، ممــا يـــستدعي إعـــداد دراســات؛ لإيجـــاد حلـــول       

لمشكلات أراضي الأوقاف المتعثرة، والتي تحتاج إلى مدة طويلة لجمع ما يكفي 

ــاء والتـــشغيل والإعــادة فــي تعميــر مثــل هـــذه            لتعميرهــا، وفــي تطبيــق عقــد البن
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صــة للوقــف، فكــان   الأراضــي حــل تمــويلي مناســب، وفــق الــضوابط العامــة والخا     

البحث في هذا الموضوع مهماً، خاصة مع وجود الحاجة الكبيرة لتعمير الأوقاف 

 .المتعثرة، والمتعطلة

الحاجـة إلــى تطـوير تطبيــق صـيغة البنــاء والتـشغيل والإعــادة فـي تمويــل تعميــر          -

 .الأوقاف، بما يتلاءم مع أحكام الوقف، ويحقق مقاصده

ب  :أهداف البحث -  

ــة عقـ ــ   - ــان حقيقـ ــي، وحكمــــه      بيـ ــيفه الفقهـ ــادة، وتوصـ ــاء والتـــشغيل والإعـ د البنـ

 .الشرعي

 . بيان الأحكام الفقهية لعقد البناء والتشغيل والإعادة في تمويل الأوقاف -

التعــرف علـــى تطبيقـــات عقـــد البنـــاء والتــشغيل والإعـــادة فـــي مجـــال الأوقـــاف،        -

 .وتطويره بما يتلاءم مع مقاصده، ومقاصد الوقف وأحكامه

الدراسا-ج   :ت السابقة 

هناك العديد من الدراسات الاقتصادية والنظامية في هذا الأسـلوب، إلا أن الـذي يعنينـا       

 : ومنها،في هذا المقام هو الدراسات الشرعية

عدد من الدراسات الشرعية التي عنيت ببحث عقد البناء والتـشغيل والإعـادة،       .١

عدا دراسة حديثة للدكتور أحمد لكنها لم تتناول تطبيقه في الأوقاف، أو العلاقة معها، ما

، مـن  )B.O.T(أسـلوب البنـاء والتـشغيل ونقـل الملكيـة      : محمد خليل الإسلامبولي بعنوان   

 من منـشورات المعهـد الإسـلامي للبحـوث والتـدريب      ،)عرض ومراجعة(الناحية الشرعية    

هــ، وقــد كـان الهـدف الأســاس مـن البحـث كمــا أعلنـه المؤلـف فــي مقدمتـه هــو           ١٤٣٣لعـام  

ــاء والتــشغيل           اســت ظهار الحكــم الــشرعي للعقــد، إلا أنــه أشــار إلــى أن أســلوب عقــد البن

والإعادة يتشابه مع بعض الصور التي استحدثها الفقهـاء المـسلمون فـي تثميـر الأوقـاف،         

كالحكر والإجارتين والمرصد، فيكون هذا الأسلوب بذلك تطويراً من الغرب لتلك الصيغ 

 .التي ذكرها الفقهاء
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المقدمة لمجمـع الفقـه الإسـلامي الـدولي فـي دورتـه التاسـعة عـشرة،          الدراسات   .٢

والتي تناولت تطبيـق هـذا الأسـلوب فـي تعميـر الأوقـاف والمرافـق        . هـ١٤٣٠والمنعقدة عام    

ــاً جيــدة ومفيــدة فـــي هــذا الموضــوع، إلا أنهــا لــم تــستوف الجوانـــب             العامــة، وكانــت بحوث

 .طبيعة العرض في الدورةالشرعية، كما أنها كانت موجزة بما يتلاءم مع 

الدراسات التي تناولت صيغ استثمار الأوقاف وتمويلها، كانـت تـشير إلـى أن مـن       .٣

ضمن هذه الـصيغ عقـد البنـاء والتـشغيل والإعـادة، دون الـدخول فـي التفـصيلات والحـالات             

 .والنماذج التطبيقية

في البحث-د  : الإضافة العلمية 

التـشغيل والإعـادة، و الأحكـام الفقهيـة      التوصيف الفقهي الدقيق لعقد البناء و  -

 .المتعلقة به

 .التعرف على تطبيقات عقد البناء والتشغيل والإعادة في الأوقاف -

ــضوابط       - تطـــوير تطبيـــق هـــذا الأســـلوب بمـــا يـــتلاءم مـــع مقاصـــده، والأحكـــام والـ

 .الخاصة بالأوقاف

 :منهج البحث -هـ

لمــسائل محــل البحــث،   ســيتم اتبــاع المــنهج الفقهــي المقــارن فــي دراســة وتحليــل ا     

 :بحيث يتم اتباع الخطوات الآتية

 .تصوير المسألة -

 .إن كانت المسألة محل اتفاق فيتم توثيقها -

وإن كانــت المــسألة محــل خــلاف فيــتم تحريــر محــل الخــلاف، ومــن ثــم عــرض         -

الأقــوال ونــسبتها إلــى أصــحابها، والاســتدلال لكــل قــول، والمناقــشة والموازنــة          

 .ر المترتبة عليهوالترجيح، مع بيان الآثا

عــزو الآيـــات، وتخــريج الأحاديـــث، والتوثيــق للمعلومـــات مــن المـــصادر والمراجـــع        -

 .المعتبرة، وإتباع البحث بالفهارس المتعارف عليها
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 : خطة البحث ومحتوياته -هـ

   :انتظمت خطة هذا البحث في مقدمة وفصلين وخاتمة و فهارس

هميته، وأهدافه، والدراسات الـسابقة،  وفيها الاستفتاح، وعنوان البحث، وأ   : المقدمة

 .والإضافة العلمية، ومنهج البحث وخطته

،وتوصـيفه الفقهــي،  )B.O.T(حقيقــة عقـد البنــاء والتـشغيل والإعــادة    : الفـصل الأول 

 :وفيه ثلاثة مباحث. وحكمه الشرعي

، ونشأته، وخصائصه، )B.O.T(حقيقة عقد البناء والتشغيل والإعادة : المبحث الأول

 :وفيه أربع مطالب. اليب المشابهةوالأس

 )B.O.T(تعريف عقد البناء والتشغيل والإعادة : المطلب الأول
 )B.O.T(نشأة عقد : المطلب الثاني
 )B.O.T(خصائص عقد : المطلب الثالث
 )B.O.T(الأساليب المشابهة لعقد : المطلب الرابع

 )B.O.OT( البناء و التمليك و التشغيل و التحويل -١

 )BROT(اء و الاستئجار و التشغيل و الإعادة  البن-٢

 ) MOT( التحديث و التشغيل و الإعادة -٣

 )ROT( التجديد و التشغيل و الإعادة -٤

 )ROO( التجديد و التملك و التشغيل -٥

 )BOO( البناء و التملك و التشغيل -٦

 )BLT( البناء و التأجير و الإعادة -٧

 )BOT(عقد البناء و التشغيل و الإعادة التوصيف الفقهي ل: المبحث الثاني 

 عقد إجارة للأرض مقابل  البناء: التخريج الأول

 عقد استصناع ثمنه منفعة المرفق: التخريج الثاني

 عقد استصناع محدد الثمن : التخريج الثالث
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الرابع  عقد إقطاع: التخريج 

 عقد شركة مؤقتة: التخريج الخامس

 قصةعقد مشاركة متنا: التخريج السادس

 عقد جعالة: التخريج السابع

 عقد جديد مركب من المقاولة و التشغيل و الصيانة و إعادة الملك: التخريج الثامن

 عقد مركب من عقدي الاستصناع و الإجارة: التخريج التاسع

ــاء والتــشغيل والإعــادة     : المبحــث الثالــث   وفيــه خمـــسة  ). B.O.T(حكــم عقـــد البن

 :مطالب

 )BOT(قهية في التراث الفقهي التي تعد أصلا لعقد النصوص الف:المطلب الأول

 حكم اجتماع عقد الاستصناع والإجارة في عقد واحد: المطلب الثاني

 )B.O.T(الإيجابيات والسلبيات في عقد البناء والتشغيل والإعادة : المطلب الثالث

عقد :  الفرع الأول في   )B.O.T(الإيجابيات 

عقد : الفرع الثاني في   )B.O.T(السلبيات 

 .حكم تأجيل ثمن الاستصناع: المطلب الرابع

حكـم كـون ثمـن الاستـصناع و الأجـرة منفعـة واحـدة وتحــدث        : المطلـب الخـامس  

 .بفعل الصانع

اني فــي تعميــر الوقــف  ) B.O.T(تطبيـق عقــد البنــاء والتــشغيل والإعـادة    : الفــصل الثــ

 :وفيه أربعة مباحث. وتطويره

 الأوقاف في التراث الفقهـي، المـشابهة لعقـد    الصيغ الفقهية لتعمير : المبحث الأول 

)BOT :(وفيه ثلاثة مطالب: 

 )B.O.T(الحِكرْ وعلاقته بعقد البناء والتشغيل والإعادة : المطلب الأول

 )B.O.T(عقد البناء والتشغيل والإعادة  بعقد الإجارتين وعلاقته: المطلب الثاني

 )B.O.T(شغيل والإعادة المرصَد،وعلاقته بعقد البناء والت: المطلب الثالث
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 .حكم إجارة الوقف إجارة طويلة: المبحث الثاني

فـي تعميـر   ) B.O.T(حكـم تطبيـق عقـد البنـاء والتـشغيل والإعـادة           : المبحث الثالث 

 .الوقف

فـي تعميــر  ) B.O.T(تطـوير تطبيــق عقـد البنـاء والتـشغيل والإعـادة      : المبحـث الرابـع  

 الوقف

 .النتائج والتوصيات: ، وفيهاالخاتمة

ــــه       ــــصاً لوجهــــه الكــــريم، وأن ينفــــع ب ــأل االله العظــــيم أن يجعــــل هــــذا العمــــل خال أسـ

 .المسلمين، وأن يسهم في تطوير الأوقاف الإسلامية، وتنميتها

ــحبه           ــه وصـ ــى آلـ ــد، وعلـ ــا محمـ ــى نبينـ ــصلاة والـــسلام علـ ــالمين، والـ والحمـــد الله رب العـ

 .أجمعين

 

@   @   @ 
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 : الفصل الأول
،وتوصيفه الفقهي، وحكمه الشرعي، )B.O.T(يل والإعادة حقيقة عقد البناء والتشغ

 :وفيه ثلاثة مباحث

، ونـــشأته، )B.O.T(حقيقــة عقــد البنــاء والتــشغيل والإعــادة      : المبحــث الأول 
 :وفيه أربعة مطالب. وخصائصه، والأساليب المشابهة

 )B.O.T(تعريف عقد البناء والتشغيل والإعادة : المطلب الأول
 :اختصارا للكلمات الآتية) B.O.T(ل والإعادة أخذ اسم عقد البناء والتشغي

- ) BUILD (بمعنى البناء. 

-) OBERATE (بمعنى التشغيل. 

-) TRANSFER OF OWNERSHIB (     و .بمعنـى الإعـادة أو التحويـل، أونقـل الملكيـة 

 .قد اشتهر بهذا الاسم لدى المتخصصين، وهذا العقد له العديد من الصور والأشكال

 :ذا العقد بتعريفات متعددة، منهاوقد عرف ه

شـكل مـن أشـكال تمويـل المـشاريع، تمـنح بمقتـضاه حكومـة مــا،         : التعريـف الأول 
 امتيـازاً لـصنع مـشروع    - يشار إليـه بالاتحـاد المـالي للمـشروع    –مجموعة من المستثمرين  

معــين، وتــشغيله، وإدارتــه، واســتغلاله تجاريــاً لعــدد مــن الــسنين تكــون كافيــة لاســترداد         

اليف البنـــاء، إلـــى جانـــب تحقيـــق أربـــاح مناســـبة مـــن العائـــدات المتأتيـــة مـــن تـــشغيل      تك ــ

المـشروع، واســتغلاله تجاريــاً، أو مــن أي مزايــا أخــرى تمــنح لهــم ضــمن عقــد الامتيــاز، وفــي       

نهاية مدة الامتياز تنتقل ملكية المشروع إلى الحكومة دون أي تكلفة، أو مقابـل تكلفـة      

 )١ (.عليها مسبقاً أثناء التفاوض على منح امتياز المشروعمناسبة يكون قد تم الاتفاق 

اتفاق تعاقدي يتولى بمقتضاه أحد أشخاص القطاع الخاص إنشاء : التعريف الثاني

أحد المرافق الأساسية في الدولة، بما في ذلك عملية التصميم والتمويل والقيام بأعمال    

                                     
تقرير لجنة الأمم المتحدة للقـانون التجـاري   : ينظر. هذا تعريف لجنة الأمم المتحدة للقانون التجاري الدولي  ) ١(

 ١٤Kأحمد بخيت ص. م، نقلاً عن تطبيق عقد البناء والتشغيل والإعادة، د١٩٩٦الدولي 
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دة يـسمح لـه فيهـا بفـرض رسـوم      التشغيل والصيانة لهذا المرفق خلال فتـرة زمنيـة محـد      

لتمكـين ذلـك الـشخص مـن اسـترجاع الأمـوال       .. مناسبة على المنتفعين مـن هـذا المرفـق    

التي استثمرها ومصاريف التشغيل والصيانة، بالإضافة على عائد مناسـب علـى الاسـتثمار،     

وفي نهاية المـدة يلتـزم الـشخص المـذكور بإعـادة المرفـق إلـى الحكومـة، أو إلـى شـخص              

 )١ (. يتم اختياره عن طريق الممارسة العامةجديد

اتفاق مالك أو من يمثله مع ممول، على أن يقوم الأول بتمكين الثاني : التعريف الثالث

من إقامة منشأة بتمويل منـه علـى ملـك لـلأول، علـى أن يكـون للثـاني الحـق فـي إدارة هـذه            
تــرة مــن الــزمن متفــق     خــلال ف -كــاملاً أو حــسب الاتفــاق  –المنــشأة، وقــبض العائــد منهــا    

عليهـا، يتــصور أن يــسترد خلالهــا رأس مالــه المـستثمر مــع تحقيــق عائــد معقــول، علــى أن       

، كافــة حقــوق الملــك متــى    -صــالحة لــلأداء المرجــو منهــا  -يكــون للمالــك علــى المنــشأة   

 )٢(.انتهت هذه المدة

الرابــع   اتفــاق بــين طــرفين أحــدهما يملــك الأرض، والآخــر يقــوم بتنفيــذ         : التعريــف 

 )٣ (.تشغيل مشروع لصالح مالك الأرض، على أن له الانتفاع بذلك مدة محددةو

اتفاق بين طرفين يطلب الطرف الأول منهما إنجاز مشروع معين : التعريف الخامس
وغالباً ما يكون هذا الطرف الدولة، ويكون المشروع أحد مشاريع البنية الأساسـية التـي    –

جــاز هــذا المــشروع، وغالبــاً مــا تقــوم الدولــة بتقــديم        ويقــوم الطــرف الثــاني بإن  -تــدر عائــداً 

الأرض التي يقام عليهـا المـشروع، وتمـنح للجهـة المنفـذة حـق امتيـاز بـأن تتـولى تـشغيل            

                                     
، نقـــلاً  ٢٨٨ دليــل منظمــة اليونيــدو ص   :ينظــر ).يونيــدو (ناعية هــذا تعريــف منظمــة الأمــم المتحــدة للتنميــة الـــص       ) ١(

 .٣خالد الرشود ص.عن تطبيق عقد البناء والتشغيل والإعادة، د
أحمـد محمـد بخيـت بحــث     . تطبيـق عقـد البنـاء والتـشغيل والإعـادة فـي تعميـر الأوقـاف والمرافـق العامـة، د          ) ٢(

 .١٦رة صمقدم لمجمع الفقه الإسلامي الدولي، الدورة التاسعة عش
خالــد بـن ســعود الرشــود،     .تطبيـق عقــد البنـاء والتــشغيل والإعـادة فــي تعميــر الأوقـاف والمرافــق العامـة، د          ) ٣(

 .٤بحث مقدم لمجمع الفقه الإسلامي الدولي، الدورة التاسعة عشرة ص



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٠٦

 عبد االله بن محمد العمراني . د

المشروع مدة معلومة بعد أن تنتهي من بنائه، تستفيد خلالها تلك الجهة منفردة بكامل 

 )١ (.كية المشروع للدولةالإيراد، تستوفي فيها الثمن، ومن ثم تقوم بعدها بنقل مل

عقد عام، يبرمه إمـام المـسلمين أو مـن ينيبـه مـع طـرف خـاص،        : التعريف السادس 

 )٢ (.يتولى بمقتضاه بناء مرفق عام اقتصادي، مقابل منفعة المرفق مدة معينة

على إقامة ) شركة المشروع(اتفاق مالك أو من يمثله، مع ممول : التعريف السابع

ض العائــد منهـا، كـاملاً أو حـسب الاتفــاق، خـلال فتـرة متفـق عليهــا؛        منـشأة وإدارتهـا، وقـب   

بقصد استرداد رأس المال المستثمر مع تحقيق عائد معقول، ثم تسليم المنشأة صالحة 

 )٣ (.للأداء المرجو منها

التعريفات، وبيان التعريف المختار  :نقد 

مفهوم عقد بعد عرض التعريفات المتقدمة، والتي أسهمت بشكل واضح في بيان    

، أذكر فيما يأتي أهم الملحوظات على تلك التعريفات )B.O.T(البناء والتشغيل والإعادة  

 :للخلوص إلى التعريف المختار في هذا البحث
الطـول والاسـتطراد   : - عـدا الرابـع والـسادس   – يلحظ على هذه التعريفـات جميعـاً      -

 .في ذكر بعض التفصيلات التي قد لا تكون من ماهية العقد

 عبرت بعض التعريفات، بأنه شكل من أشكال التمويل، وبعضها عبـر بأنـه اتفـاق     -

تعاقدي، وبعضها عبر بأنه اتفـاق بـين طـرفين، والتعبيـر بأنـه اتفـاق بـين طـرفين أقـرب إلـى              

 . حقيقة العقد

 جعلـت بعــض التعريفــات عقــد البــوت خاصــاً بالمــشاريع الحكوميــة، وهــذا صــحيح      -

ا الآن فقـد توســع فيــه القطـاع الخــاص، بـل والأفــراد والأشــخاص      باعتبـار نــشأة العقـد، وأم ــ  

 .المعنويون،والأوقاف

                                     
 .١٠أحمد الإسلامبولي ص.، د)B.O.T(أسلوب البناء والتشغيل ونقل الملكية ) ١(
 .٩١ناء والتشغيل والإعادة في المرافق العامة، للمنيف صعقد امتياز الب) ٢(
F٣E  هـ١٤٣٠، الدورة التاسعة عشرة )٨/٩ (١٨٢قرار مجمع الفقه الإسلامي الدولي رقم. 
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 عبرت بعض التعريفات بأنه في نهاية المدة تنتقل ملكية المشروع إلى الحكومة، -

وبعضها عبر بالإعادة، وهذه قضية محل خلاف بين الباحثين بمختلف تخصصاتهم، وهي 

 ثابتــة للطــرف الأول، أو تنتقــل بــشكل مؤقـــت     هــل الملكيــة للمــشروع مــدة العقــد تبقــى      

للطـرف الثـاني مـدة العقـد ثـم يقـوم بنقـل الملكيـة، والأقـرب أن الملكيـة لا تنتقـل للطــرف            

الثاني، وإنما يكون له ملك المنفعة والانتفـاع مـدة العقـد، بـدليل أن الطـرف الثـاني لـيس لـه            

قتــة يتعــارض مــع إحــدى    الحــق فــي بيــع الأصــل لطــرف آخــر، كمــا أن القــول بالملكيــة المؤ     

الخصائص الرئيسة للملكية، وهي أن ملكية العين لا تقبل التوقيت، فهي حق دائم، ومتى 

 والتعبيـر الـوارد فـي الترجمـة بنقـل      )١(.ما ثبتت بأحـد أسـبابها الـشرعية فإنهـا تثبـت مؤبـدة       

 .الملكية الصواب أنه لنقل ملكية الإدارة، أو يعبر بالإعادة أو التحويل

ــد عـــرض   ــــاء       وبعـ ــد البن ــن تعريــــف عقـ ــا، يمكـ ــــواردة عليهـ ــادات ال  التعريفــــات، والانتقـ

اتفاق بين مالك الأرض، وممول يقوم بإنشاء مشروع، : ، بأنه)B.O.T(والتشغيل والإعادة 

مدة عقـد الامتيـاز، ثـم يـسلمه فـي      ) إيراداته( مقابل منفعته ،لصالح مالك الأرض، وتشغيله   

 .نهاية مدة العقد صالحاً للانتفاع

 

@   @   @ 

                                     
 ).١/٣٦٢( المدخل الفقهي العام، للزرقا: ينظر ) ١(



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٠٨

 عبد االله بن محمد العمراني . د

 ):B.O.T(نشأة عقد : المطلب الثاني
في بلاد الغرب منذ حـوالي  ) B.O.T(انتشر تطبيق أسلوب البناء و التشغيل و الإعادة    

 )  ١.(مائتي عام بغرض تمويل مشاريع البنى الأساسية التي تحتاجها الدولة

وترجـع جـذور هـذا العقـد إلـى مـايعرف بعقـود الامتيـاز التـي كانـت منتـشرة فـي أواخــر             

ــة القـــرن العـــشرين    القـــر ــع عـــشر و بدايـ ــن الـــدول   ،ن التاسـ ــسا و غيرهـــا مـ  حيـــث  ، فـــي فرنـ

استخدمت فرنسا هذه العقود لتنفيذ مشروعات السكك الحديدية و محطات الكهرباء 

 .و التزويد بمياه الشرب

 كمـا تعتبـر   ،تـم تزويـد مـصر الجديـدة بالكهربـاء و المـاء وفـق هـذا النظـام          :  وفي مصر 

  )٢(.مثلة الشهيرة لعقود الامتياز في نهاية القرن التاسع عشرقناة السويس من الأ

ومع تطور المدن، وتعدد المرافق العامة وتنوعها، أصبح تمويل هذه المرافق، وتقديم    

الخدمات العامة للناس يـشكل عبئـاً ماليـاً علـى جميـع الـدول، تعجـز ميزانياتهـا عـن تلبيـة            

اد وسائل بديلة عن الاقتراض؛ لإنجاز هذه  مما دفعها لإيج،كامل المصروفات المستهدفة

مـــشاركة : المــشروعات الأساســـية، ممــا دفـــع الــدول لـــسياسة التخــصيص، والتـــي تعنــي       

 .القطاع الخاص في تنفيذ هذه المشروعات، وتشغيلها

وقـد أدى ازدهـار هـذا النـوع مـن التخـصيص إلـى ظهـور أشـكال كثيـرة لعقـود المرافــق            

عقــد امتيــاز البنــاء والتــشغيل والإعــادة، وقــد توالــت    : حــاًالعامــة، ومــن أبرزهــا وأكثرهــا نجا  

 )٣. (تطبيقاته في كثير من دول العالم

                                     
. ، د)B.O.T(كيــة  ، وأسـلوب البنـاء والتــشغيل ونقـل المل    ٩٤إليـاس ناصــيف، ص  FB.O.TE،K: ينظـر   )١(

 .١أحمد الإسلامبولي ص
F٢EWFB.O.TE،م، ولمـدة  ١٨٥٤وكـان امتيـاز حفـر قنـاة الـسويس عـام       . ٩٤إليـاس ناصـيف، ص  .د

 .تسعة وتسعين عاماً
 .٤٤محمد المتولي، ص. الاتجاهات الحديثة في خصخصة المرافق العامة، د:   ينظر)٣(



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٠٩

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

بعــد ذلــك انتــشر تطبيــق هــذا العقــد، وثبــت نجاحــه فــي تمويــل مــشروعات المرافــق          

ــلوب      ــات أن أسـ ــد الدراسـ ــة، وتؤكـ ــدول       ) B.O.T(العامـ ــى مـــستوى الـ ــه علـ ــري العمـــل بـ يجـ

 )١. (المتقدمة، والنامية

المملكــة العربيــة  : ول التـي تبنــت مــؤخراً سياسـة تخــصيص المرافــق العامـة     ومـن الــد 

هــ، وثيقـة أبـرزت الملامـح     ١٤٢٣السعودية، فقد صدر عن المجلـس الاقتـصادي الأعلـى عـام        

، )B.O.T(العامة للتخصيص، وقد نصت هذه الوثيقة على امتياز البنـاء والتـشغيل والإعـادة     

 )٢. ( المرافق العامة في المملكةوأنه صيغة من الصيغ المعتمدة لإنشاء

 
@   @   @ 

                                     
 .١٩أحمد الإسلامبولي ص. ل الملكية، دأسلوب البناء والتشغيل ونق:   ينظر)١(
 .٨٢عقد امتياز البناء والتشغيل والإعادة، للمنيف، ص:   ينظر)٢(



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢١٠

 عبد االله بن محمد العمراني . د

 ):B.O.T(خصائص عقد : المطلب الثالث
عقد البناء والتشغيل والإعادة   :بخصائص، منها) B.O.T(يتميز 

أنــه نظــام تعاقــدي، ينــشأ بتوافــق إرادتــين أو أكثــر علــى إنــشاء مــشروع معــين،         -

 .ة معينةبتمويل من المستثمر، على أن يكون له حق إدارته، وجني عائده، خلال مد

أنه عقد امتيـاز؛ وذلـك لأن الجهـة الإداريـة تتفـق مـع شـركة مـن القطـاع الخـاص               -

ــازاً تتــولى بموجبــه إقامــة أحــد مــشاريع البنيــة التحتيــة بجميــع مراحلــه مــن           فتعطيهــا امتي

تصميم وتمويل وإنشاء وتشغيل، وتستفيد الشركة المـستثمرة مـن إيـرادات المـشروع      

 .الامتيازخلال مدة زمنية معينة هي مدة 

أنـه عقـد تمويــل واسـتثمار، فهـو مــن حيـث الأصـل عقــد تمويـل لإنـشاء مــشروع            -

 .لصالح الجهة الإدارية ونحوها، كما أنه عقد استثمار للشركة المستثمرة

، الأمـر الـذي يـدعو المـستثمرين     - غالبـاً  –كبر حجم الاستثمارات في هذا العقـد      -

 .مشروعلتكوين اتحاد مالي، لتوفير التمويل اللازم لل

مــدة الامتيـــاز طويلـــة نــسبيا، بالقـــدر الـــذي يكفــي لتغطيـــة رأس مـــال المـــشروع،        -

 .ويحقق معدل الربح المستهدف للمستثمر

المشروع يقدم خدمات عامة لأفراد المجتمع، وبذلك فـإن حجـم المـستفيدين        -

 .منه كبير

 .ملكية المشروع تظل ثابتة للجهة الإدارية -

؛ نظراً لأنه اسـتثمار فـي   - غالباً –احاً مرتفعة يحقق الاستثمار بهذا الأسلوب أرب  -

  )١ (.مشاريع البنية التحتية

                                     
أحمـد محمـد بخيــت    . تطبيـق عقـد البنـاء والتــشغيل والإعـادة فـي تعميـر الأوقـاف والمرافــق العامـة، د          : ينظـر  )١(

، وتطبيق عقـد البنـاء والتـشغيل    ٢١بحث مقدم لمجمع الفقه الإسلامي الدولي، الدورة التاسعة عشرة ص  
خالـــد بـــن ســـعود الرشــــود، بحـــث مقـــدم لمجمـــع الفقــــه         .والإعـــادة فـــي تعميـــر الأوقـــاف والمرافــــق العامـــة، د      

 .٤الإسلامي الدولي، الدورة التاسعة عشرة ص



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢١١

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

 ):B.O.T(الأساليب المشابهة لعقد : المطلب الرابع
شكل من أشكال عدة تستخدم في تمويل المشروعات الخدمية  ) B.OT(أسلوب  
ــاحثين صـــورا    ،و الاقتـــصادية  ــماها بعـــض البـ ــد  ) ١( وقـــد سـ ــم ،)B.OT(لعقـ اها  و بعـــضهم سـ

 .)٣(و بعضهم سماها نظم تمويل مشابهة ) ٢(أشكالاً،
و فيما يأتي عرض لأهم هذه الأساليب و الصيغ المشابهة و المقارنة بينها و بين عقد 

)B.OT:( 
 ):B.O.OT( البناء والتمليك و التشغيل والإعادة -١

وع و إقامة بناء المشر) ٥) (الشركة ( بهذه الصيغة للمستثمر ) ٤(تتيح الجهة الإدارية 
هياكلـه و معداتـه علـى نفقتهـا و تملكـه بواســطة شـركة مؤقتـة تمثـل فيهـا الحكومــة و           

 و ،تتولى الإشراف على التأسيس و التشغيل خلال مدة الامتياز و التي تكـون عـادة طويلـة    
 وبعد انتهاء هذه المدة ،تقوم الشركة باستغلاله و الانتفاع من ريعه خلال مدة المشروع 

 بحيث تنتقـل ملكيتـه   ، وتنتهي شركة الامتياز قانونا،وع ملكية عامة للدولة  يصبح المشر 
 ) ٦.(إلى الجهة المتعاقدة في نهاية المدة المتفق عليها

و يرى بعض البـاحثين أن الأقـرب إلـى الـصواب القـول بـأن شـركة المـشروع لا تتملـك             
 ، معــدات ،أدوات،منـشآت ( المرفـق أو المـشروع نفـسه بــل تتملـك العناصـر التــي أوجـدتها        

ولا يكون هذا التملك لتلك العناصر بصورة مطلقة و طول مدة التعاقد بـل   ...)  آلات ،أجهزة
ينحصر ذلك في مرحلة معينة و هي المرحلة التي تظل فيهـا لهـذه العناصـر خـصوصيتها و        

                                     
 .٥١٩: إبراهيم التنم ص. د،الامتياز في المعاملات المالية و أحكامه في الفقه الإسلامي:   ينظر)١(
 .١٠: أحمد  الإسلامبولي ص. أسلوب البناء والتشغيل ونقل الملكية، د: نظر  ي)٢(
أحمــــد محمــــد   . تطبيــــق عقــــد البنــــاء والتــــشغيل والإعــــادة فـــي تعميــــر الأوقــــاف والمرافــــق العامــــة، د          :   ينظـــر )٣(

خالــد بــن ســعود    .و تطبيــق عقــد البنــاء والتــشغيل والإعــادة فــي تعميــر الأوقــاف والمرافــق العامــة، د          ،بخيــت 
 .شود، بحثان مقدمان لمجمع الفقه الإسلامي الدولي، الدورة التاسعة عشرةالر

 .  الجهةالإدارية هي الحكومة أو من يمثلها من الوزارات و الإدارات)٤(
 . الشركة هي الشركة المستثمرة التي يتم التعاقد معها بعقد الامتياز)٥(
 والعقــــود الإداريـــة و عقــــد البـــوت لأحمــــد      ،٤٣: صعقـــود التــــشييد و الاســـتغلال و التــــسليم، للروبـــي     :   ينظـــر )٦(

 .١١٣:  للمنيف ص،وعقد امتياز البناء و التشغيل و الإعادة في المرافق العامة. ٣٥٨: سلامة بدر، ص



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢١٢

 عبد االله بن محمد العمراني . د

أما بعــد أن ،اســتقلالها قبــل أن تــتمخض فــي مجملهــا عــن مرفــق عــام يــؤدي خدمــة عامــة     
و تبدأ مرحلة اسـتغلاله و تقـديم خدماتـه ومنتجاتـه فـإن هـذه العناصـر تفقـد         يشيد المرفق  

ــذه        ــركة المـــشروع تتملـــك هـ خـــصوصيتها و اســـتقلالها و عنـــده لا يـــصح أن يقـــال بـــأن شـ
العناصــر؛ و ذلــك لأنــه لا يجــوز لهــا أن تتــصرف تــصرفا نــاقلا لملكيتهــا؛ لأن ذلــك لا يكــون إلا         

 ) ١.(تعاقد معهالمالك الرقبة، وهي الجهة الإدارية الم
 ):BROT( البناء و الاستئجار و التشغيل و الإعادة -٢

على نفقتها ) المرفق( يتم التعاقد على أن تقوم الشركة المستثمرة ببناء المشروع 
 فتكـــون ،لـــصالح الجهـــة الإداريـــة مقابـــل امـــتلاك منفعـــة المـــشروع مـــدة معلومـــة معينـــة      

 المــستثمرة بتــشغيله و صــيانته و   وبــذلك تقــوم الــشركة ،الـشركة مــستأجرة للمــشروع  
الحصول علـى أجـرة انتفـاع الجمهوربـه خـلال المـدة المتفـق عليهـا تحـت إشـراف الجهـة             

 وبعــد انتهـاء المــدة المتفـق عليهـا تقــوم الـشركة بإعــادة المرفـق إلــى        ،الإداريـة و رقابتهـا   
 .)٢(مشروع الجهة الإدارية مالم توافق الجهة الإدارية على تجديد مدة الإيجار لشركة ال

 وتتـيح للــشركة  ،و يلاحـظ فـي هـذه الــصيغة أن ملكيـة المرفـق تبقـى للجهــة الإداريـة         
و بـذلك فإنــه لا  ،ومـن ثـم تـؤول إلـى الجهـة الإداريـة       ،الانتفـاع بـالمرفق المـدة المتفـق عليهـا      

 و بيـان  ، حسب الصيغة المقترحة- محل البحث -) BOT(فرق عمليا بينها و بين صيغة    
 مـن الــصيغتين تقـوم الجهــة الإداريـة بالتعاقــد مـع الــشركة المــستثمرة       ذلـك أنــه فـي كــل   

 وفــي ،و اسـتئجاره و تــشغيله و صـيانته   ) المرفــق (بحيـث تقــوم الـشركة ببنــاء المـشروع     
مقابل ذلك تحصل علـى ملكيـة الانتفـاع الـذي يخولهـا الحـصول علـى الأجـرة المترتبـة مـن            

 .تشغيل المرفق العام

                                     
 .١١٣: ص،عقد امتياز البناء و التشغيل و الإعادة في المرافق العامة للمنيف :   ينظر)١(
 و عقـــود  ،٥٢٢: إبــراهيم التــنم ص  . د،ة و أحكامــه فــي الفقــه الإســلامي    الامتيــاز فــي المعــاملات المالي ــ   :   ينظــر )٢(

، و عقــد امتيـاز البنــاء و التــشغيل و     ٣٨: ص،لأحمــد رشـاد  ، و عقـد الإنــشاء و الإدارة  ،٤١: التـشييد للروبــي ص  
 .١١٢: للمنيف ص،الإعادة في المرافق العامة



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢١٣

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

 :)MOT( الإعادة  التحديث و التشغيل و-٣
يتم التعاقد على أن تقوم الشركة بتحديث مرفق عام و تطويره على نفقتها مقابل 

 . ثم تعيده إلى الجهة الإدارية المتعاقدة في نهاية العقد،استغلاله مدة العقد 
و تلجأ الجهات الإدارية إلى هذا العقد فـي المرافـق القائمـة و التـي تحتـاج إلـى تطـوير و           

 فتلجـأ إلـى القطـاع الخـاص فتحقـق      ، و الذي يتطلب غالبا مبـالغ ماليـة كبيـرة     ،تحديث تقني 
ــا الحديثــة بعــد انتهــاء فتــرة الامتيــاز           كمــا يــتم   ،عــودة المــشروع إليهــا مــزودا بالتكنولوجي

الاتفاق في الغالب على التزام الشركة بتدريب عـدد كـاف مـن العـاملين التـابعين للجهـة          
 .)١(الإدارية المتعاقدة 

 ):ROT(تجديد و التشغيل و الإعادة  ال-٤
يتم التعاقد على أن تقوم الشركة بتجديد و إعـادة هيكلـة المرافـق المتعثـرة مقابـل       

 و الفرق بين هذا الأسلوب و الذي قبله أن التجديد في هـذا الأسـلوب   ،الانتفاع به مدة العقد   
ــاه و منــشآته و أدواتــه  ،هــو فــي المرفــق نفــسه    لثالــث فهــو فــي     وأمــا فــي الأســلوب ا  ،في مبن

 .)٢(التحديث في الوسائل التقنية 
التجديد و التملك و التشغيل -٥  )ROO:( 

و إعـادة  ،يتم التعاقد على أن تقوم الشركة بتجديد أحد المشروعات العامـة القائمـة   
 ،هيكلته و تزويده بكافة ما يحتاج إليه من أجهزة و آلات و معدات و وسائل نقل و اتصال 

جهــة الإداريــة للـشركة المــستثمرة بتملــك المــشروع و اســتغلاله و     و الـسماح مــن قبــل ال  
 وذلك مقابل حصول الجهة الإداريـة علـى مبلـغ مـالي يقـسط عـادة       ،الحصول على إيراداته  

 ، ولا تعود ملكية المشروع إلى الجهة الإدارية المتعاقدة،على عدة سنوات حسب الاتفاق
متيــاز أو انتهـاء المــشروع لانتهــاء عمــره    ولكـن بعــد انتهــاء المــدة المحـددة يــتم تجديــد الا    

 .الافتراضي

                                     
 .١١٤:  للمنيف ص، التشغيل و الإعادة، وعقد امتياز البناء و٥٣: عقود التشييد للروبي ص:   ينظر)١(
 .١١٥:  للمنيف ص،عقد امتياز البناء و التشغيل و الإعادة:   ينظر)٢(



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢١٤

 عبد االله بن محمد العمراني . د

 تلجــأ إليهـا الجهــات   ،و هـذه الـصورة إحــدى صـور الخصخـصة الكاملــة للمرافـق العامـة       
لمرافــق التـــي تعــاني مـــن ديـــون     أو ا،الإداريــة فـــي المرافــق العامـــة التــي تعـــاني مــن خـــسائر      

  .)١(كبيرة
 ): BOO( البناء و التملك و التشغيل -٦

 ،ة الإدارية و الشركة المستثمرة عقدا لبناء المرفق و تأسيسه و تشغيله تبرم الجه
ــلال مـــدة الامتيـــاز     ــن   ،تكـــون ملكيـــة المـــشروع ثابتـــة للـــشركة خـ  ولا ينتهـــي هـــذا النـــوع مـ

 وإنمـــا يـــتم تجديـــد الامتيــاز بعـــد انتهـــاء المـــدة     ،المــشروعات بإعادتـــه إلـــى الجهـــة الإداريــة   
 وفي حال رفض الجهة الإداريـة  ،هاء عمره الافتراضيالمحددة أو يتم انتهاء المشروع لانت   

تجديد الامتياز مع بقاء المرفق عاملا فإنها تعوض الشركة المالكة عن حصص الملكية 
 وهـذه  ،) ٢( و من ثم يحق للجهة الإداريـة تـشغيل المرفـق و التعاقـد مـع آخـرين لتـشغيله         ،

 .الصورة إحدى صور الخصخصة الكاملة للمرافق العامة
 ):BLT(لبناء و التأجير و الإعادة  ا-٧

 وعند إتمام البناء تقوم ،يتم العاقد على أن تقوم الشركة ببناء المرفق على نفقتها 
ــه         ،الجهــة الإداريــة المتعاقــدة باســتئجار المرفــق مــن الــشركة و اســتغلاله مقابــل بنائهــا ل

وم الجهـة  مقابـل حـصول الـشركة علـى أجـرة ماليـة بـصفة دوريـة طـول مـدة التعاقـد و تق ـ           
الإدارية بتشغيل المرفق و صـيانته ثـم يـصير المرفـق فـي نهايـة مـدة العقـد للجهـة الإداريـة              

 وتلجأ الجهة الإدارية إلى هذه الـصيغة إذا كانـت لا ترغـب فـي دخـول      ،خالصا من أية أعباء  
 .)٣( مثل المرافق التعليمية و المدارس ،الشركة في علاقات مباشرة مع الجمهور

@   @   @ 

                                     
. د، والامتيــاز فـــي المعــاملات الماليـــة و أحكامــه فـــي الفقــه الإســـلامي        ،٥٦:عقـــود التــشييد للروبـــي ص   :   ينظــر )١(

 .١١٦:  للمنيف ص،دة ، وعقد امتياز البناءو التشغيل و الإعا٥٢٢: إبراهيم التنم، ص
:  للمنيـف ص ،، وعقد امتياز البنـاءو التـشغيل و الإعـادة   ٣٥٨أحمد سلامة بدر،ص .العقود الإدارية، د:   ينظر  )٢(

١١٥. 
 ،أحمــد الإســلامبولي   .، وأســلوب البنــاء والتــشغيل ونقـل الملكيــة، د     ٣٩ص ،عقــود التــشييد للروبـي    :   ينظـر )٣(

 .١٢: ص



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢١٥

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

 ):BOT(التوصيف الفقهي لعقد البناء و التشغيل و الإعادة : المبحث الثاني
 وقبـل  ،علـى أقـوال   ) البـوت (اختلف الفقهاء والباحثون المعاصـرون فـي توصـيف عقـد      

 :عرض التخريجات لابد من التنبيه على أن العقد يحتوي على عمليتين أساسيتين

 :بناء المرفق:  الأولى

 حيـث تبـدأ شـركة الامتيـاز ببنـاء المرفـق بعـد تمكـين الجهـة          ، و تبد أ من إبرام العقد   

 و يكـون بنـاء المرفـق مطابقـا     ، والاتفاق على المواصـفات  ،الإدارية لها من أرض المشروع  

ــاء  ،للمواصــفات التــي اشــترطتها الجهــة الإداريــة فــي العقــد و تحــت إشــرافها       ومرحلــة البن

 .الامتياز عرضة للشروط الجزائية والتأخر فيها يجعل شركة ،تكون محددة المدة 

 :تشغيل المرفق: الثانية

 وهـي مـدة   ،و تبدأ من انتهاء شركة الامتياز مـن بنـاء المرفـق حتـى نهايـة مـدة الامتيـاز         

 و تتضمن هذه العملية تشغيل شـركة الامتيـاز   - غالبا -طويلة لا تقل عن عشرين سنة  

 وفـق شـروط و مواصـفات محـددة     ، المرفق لصالحها،وتقديم خدماته للمنتفعـين و صـيانته   

فـي العقــد، وتحــت رقابـة الجهــة الإداريــة و تتـضمن هــذه المرحلــة تـسليم شــركة الامتيــاز         

 .المرفق كاملا بمعداته و أجهزته للجهة الإدارية في نهاية مدة الامتياز

 :)BOT(و فيما يأتي عرض لأهم التخريجات الفقهية لعقد البناء و التشغيل و الإعادة 

 :عقد إجارة للأرض مقابل  البناء: ج الأولالتخري

و يرى أصحاب هذا التخـريج أن الجهـة الإداريـة مـؤجر الأرض إلـى شـركة الامتيـاز لمـدة          

 - والأجــرة ،متفـق عليهــا لتبنــي عليهـا المــشروع و تــستخدمه لمــصالحها فـي تلــك المــدة       

 وعلى ،ية العقد  هي المشروع نفسه الذي يسلم كاملا إلى الجهة الإدارية في نها-مؤجلة 

هـذا التخـريج يكــون المـشروع مملوكــا لـشركة الامتيــاز بعـد بنائــه ثـم تنتقــل ملكيتـه إلــى           



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢١٦

 عبد االله بن محمد العمراني . د

 فالعلاقة بين الجهة ،الجهة الإدارية عوضا و أجرة عن استخدام الأرض خلال مدة العقد    

 ) ١.(الإدراية و شركة الامتياز هي علاقة المؤجر و المستأجر

 :المناقشة

التخري هذا  بما يأتييناقش   :ج 

 أن القـصد فـي التعاقـد لــم يتجـه إلـى تـأجير الأرض أو المــشروع بـدليل عـدم الــنص          -١ 

وإنما القصد اتجه إلى التعاقد على منح امتياز لمدة معينة مقابل إنشاء ،على أجرة محددة 

 .المشروع بمواصفات محددة

 ، أو غيـر مقــصود  لا بـد مـن التفريــق بـين مــا إذا كـان المبنـى مقــصودا للجهـة الإداريــة        -٢

 من يؤجر الأرض لمدة عـشرين سـنة   - كما هو في مكة  مثلا -وذلك أنه وجد في الواقع    

مقابل أجرة منخفضة روعي في انخفاضها كون المستأجر سيبني برجا أو فندقا سيؤول 

إلـى المــؤجر فـي نهايــة المـدة، لكــن المـؤجر لا يتــدخل فـي مواصــفاته، بخـلاف المــشروع أو          

 .فهو مقصود، ويتم الاتفاق على مواصفات محددة) البوت (المرفق في عقود

 أن هذا التخريج يفترض ملكية شركة الامتياز لمبنى المرفق فـي مـدة الامتيـاز ثـم        -٣

 وهـذا لا يـسلم   ،تنقل ملكيته للجهة الإدارية عوضا مؤجلا عن منفعـة الأرض المـستأجرة      

ة الامتيـاز كمـا أن طبيعـة المرافـق     لأن ملكية المرفق تبقـى ثابتـة للجهـة الإداريـة طـول مـد         ،

 .)٢(العامة تأبى الملكية الخاصة 

 لأن الإجـارة  ، أن هذا التخريج لا يتفق مع القواعد الشرعية الحاكمة لعقد الإجارة   -٤

 فكل يوم ، والإجارة عقد متجدد،تبتدي منذ أول يوم تسلم فيه الأرض إلى شركة الامتياز   

فـالأجرة لابـد أن   ،) ٣( ولو كانـت الإجـارة طويلـة    ،يها ينسب إليه جزء من الأجرة المتفق عل   

                                     
عقد البناء و التـشغيل و نقـل الملكيـة مـن     : ج القاضي محمد تقي العثماني ينظر   ممن ذهب إلى هذا التخري  )١(

الـــدورة التاســــعة   ، مجلــــة مجمـــع الفقــــه الإســـلامي الــــدولي      ،٣:ص،الناحيـــة الــــشرعية لمحمـــد تقــــي العثمـــاني     
 .هـ١٤٣٠عشرة 

 .١٩١: ص،للمنيف،عقد امتياز البناء و التشغيل و الإعادة في المرافق العامة :  ينظر)٢(
 ).٧/١١(المحلى لابن حزم :  ينظر)٣(



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢١٧

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

تكون قابلة للانقسام على عدد أيام الإجارة ليمكن التصفية و معرفة الأجرة المستحقة 

 ولكـن الأجـرة فـي هـذا العقـد هـي المـشروع الـذي         ،عند انفساخ الإجارة قبل انتهـاء المـدة    

ل المــدة لا يمكــن التــصفية   ســوف ينــشئه المــستأجر، ولــو انفــسخت الإجــارة قبــل اكتمــا     

 وقـد تنفـسخ الإجـارة قبـل     ، وذلك لأن المرفق لا يتـبعض  ،بالتجزئة على عدد الأيام الماضية 

أن يظهر جزء من أجزاء المشروع، فتبين أن المشروع لا يصلح أن يكون أجرة في إجارة  

 .)١(الأرض 

ثمنه منفعة المرفق: التخريج الثاني  :عقد استصناع 

لتخريج أن الجهة الإداريـة تقـوم فـي هـذا العقـد بتحديـد المـشروع و        يرى أصحاب هذا ا 

 وتعتبـر الجهـة الإداريـة هنـا     ، وتطلب من شركة الامتيـاز أن تقـوم بتنفيـذه   ،وضع مواصفاته    

 والتـي  ، ويكون ثمـن الاستـصناع منفعـة المرفـق    ، و شركة الامتياز هي الصانعة   ،مستصنعة

 ،هــي مـدة الامتيــاز لاسـتيفاء ثمــن الاستــصناع     تنتفـع بهــا الـشركة الــصانعة لمـدة معينــة و     

 .)٢(وبعدها تعيد المرفق إلى الجهة الإدارية

 :المناقشة

بما يأتي التخريج  هذا   :نوقش 

ــا للاستــصناع     -١  لجهالــة مقــدار العائــد مــن تـــشغيل     ، أن منفعــة المرفــق لا تــصلح ثمن

 .)٣(المرفق 

                                     
 مجلـــة  ،٤:ص،لمحمد تقــي العثمـــاني  ،عقـــد البنـــاء و التــشغيل و نقـــل الملكيـــة مــن الناحيـــة الـــشرعية        :   ينظــر )١(

 .هـ١٤٣٠الدورة التاسعة عشرة ،مجمع الفقه الإسلامي الدولي 
 مجلــة  ،٣:ص،ي العثمــاني لمحمد تق ــ،عقــود البنــاء و التــشغيل و نقـل الملكيــة مــن الناحيــة الـشرعية        :   ينظـر )٢(

و حقيقــة نظــام البنـاء و التــشغيل و نقــل      . ه ــ١٤٣٠الــدورة التاسـعة عــشرة    ،مجمـع الفقــه الإسـلامي الــدولي     
 .٣٦:ص،لناهد علي حسن السيد،الملكية 

 .٩٣: أسلوب البناء و التشغيل و نقل الملكية للإسلامبولي ص:   ينظر)٣(



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢١٨

 عبد االله بن محمد العمراني . د

 ولم ،م بتكييف مرحلة البناءإذ قا، أنه نظر إلى جزء من العقد و أغفل الجزء الآخر-٢

 مــع أنهــا مرحلــة مهمــة مــن مراحــل العقــد و أطولهــا        ،يتطــرق لتكييــف مرحلــة التــشغيل   

 ) ١.(وعلى هذا فيعتبر هذا التخريج ناقصا،زمنا

 :عقد استصناع محدد الثمن: التخريج الثالث

يرى أصحاب هذا التخريج أنه عقد استصناع محدد الثمن بمبلغ معين يغطي تكاليف    

 مع تمكينها من استغلال المرفق المدة التي تحصل بها ، وربح شركة الامتياز،مشروع  ال

 .)٢(على المبلغ المحدد ثمنا للاستصناع 

 : المناقشة

بما يأتي التخريج  هذا   :نوقش 

 . حيث نظر إلى مرحلة البناء و أغفل مرحلة التشغيل، أنه تخريج ناقص-١

 ووقعـوا فـي جهالـة    ، فـي قـدر ثمـن الاستـصناع     أن القائلين به أرادوا تجنب الجهالة -٢

 ويترتب ،المدة التي تمكن فيها شركة الامتياز من المرفق حتى تستوفي ثمن الاستصناع

 ،عليـه تـواني شــركة الامتيـاز فـي تــشغيل المرفـق و تقـديم خدماتــه مـادام الـربح مــضمونا           

 .)٣(إيرادات المرفق  وهذا يفتح بابا للفساد المالي و التلاعب في ،طالت المدة أو قصرت

الرابع  :عقد إقطاع: التخريج 

 ،وعلى هذا التخريج فإن الجهة الإدارية تقطع شركة الامتياز أرض المرفق مدة محدد

 وتنتفـع الـشركة بعائـد هـذا المرفـق      ،على أن تبني عليها المرفـق العـام علـى صـفة معينـة       

 .)٤( نهاية المدة  ثم تعيد الأرض مع البناء للجهة الإدارية في،مدة الامتياز

                                     
 .١٩٧:ص،للمنيف،الإعادة عقد امتياز البناء و التشغيل و :   ينظر)١(
 و عقـــود البنــاء و التـــشغيل و نقـــل     ،١٣/٢قــرار رقـــم   ،ه١٤١٨ جـــدة  ٥ط ،٢٢٠:ص،فتـــاوي نــدوة البركـــة   :  ينظــر )٢(

 .١٢:ص،الملكية لمحمد تقي العثماني
 .١٩٨:ص،للمنيف،عقد امتياز البناءو التشغيل و الإعادة:   ينظر)٣(
 .١٠:ص،لمحمد داود بكر، واستصناع المشروعات،ه١٤١٨جدة ،٥ط،٢٢٠:ص،فتاوي ندوة البركة:   ينظر)٤(



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢١٩

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

 : المناقشة

بما يأتي التخريج  هذا   :نوقش 

 أمـا عقــد  ، تقــصد بـه الدولـة التوسـعة علــى المقطـع لـه      ، أن عقـد الإقطـاع عقـد تبـرع    -١

لأن الدولـة تـشترط فـي نهايـة     ،امتياز البناء و التشغيل  الإعـادة فهـو عقـد معاوضـة       

 .ه و بنائه و أجهزتهبأرض،العقد  أن تسلم شركة الامتياز المرفق كاملا لها 

 .)١( أن الإقطاع لا يقع على المرافق العامة -٢

 :عقد شركة مؤقتة: التخريج الخامس

 ، وشركة الامتياز هـي الـشريك الآخـر   ،و ذلك بأن تكون الجهة الإدارية الشريك الأول 

 .وتنتهي الشركة بنهاية مدة الامتياز

زء مـن رأس مـال المــشروع   و بحـسب هـذا  التخـريج تقـوم الجهـة الإداريـة بتقـديم ج ـ       

 و تقــوم شــركة الامتيــاز ببنــاء المرفــق و توريــد    ، وحــق الامتيــاز ،متمــثلا فــي أرض المــشروع 

 .أجهزته و معداته و تتولى إداريته و تشغيله حتى تسترد ما أنفقته من تكاليف إضافة للربح

هايـة  و يتفق الطرفان على تأخير حصول الجهة الإدارية على حصتها في الأرباح إلـى ن  

 فتأخـذها مـرة واحـدة فـي نهايـة المـدة فـي        ، والتي تنتهي بنهاية مدة الامتيـاز  ،عقد الشركة 

 .)٢( وبذلك تنقضي الشركة ،صورة المشروع و أصوله كاملة

 :المناقشة

بما يأتي التخريج  هذا   :نوقش 

أن الجهـة الإداريـة تـشترط    ،أن مؤدى القول بأن ربح الجهة الإداريـة هـو المبنـى المرفـق     

و ربمـا كانـت تكلفـة البنـاء و     ،ا معينا في العقد و هو أمر مفض للغرر و مؤثر في العقد   ربح

 فتتحقــق  ،التــشغيل و التــي ســتدفعها شــركة الامتيــاز أكثــر مــن العوائــد فــي مــدة الامتيــاز      

                                     
 .١٩٣:ص،للمنيف، وعقد امتياز البناء و التشغيل و الإعادة،١١:ص،عقود البناء و التشغيل للعثماني:   ينظر)١(
 .٣٧:ص، لناهد علي حسن السيد،BOTحقيقة نظام البناء و التشغيل و نقل الملكية :   ينظر)٢(



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٢٠

 عبد االله بن محمد العمراني . د

الجهــة الإداريــة فتــستحوذعلى     وأمــا ، وهــو شــركة الامتيــاز   ،الخــسارة علــى شــريك واحــد   

 ). ٢(ل للعقدو هذا غرر كبير مبط) ١(الربح

 :عقد مشاركة متناقصة: التخريج السادس

تقـوم فكـرة هــذا التخـريج علــى أسـاس المــشاركة المتناقـصة بــين الجهـة الإداريــة و         

صاحب الامتياز بحيث يتم التنفيذبمساهمة من الطرفين ثم يشتري الجهة الإدارية حصة 

 .)٣(صاحب الامتياز تدريجيا باتفاق آني عند شراء كل حصة 

 :قشةالمنا

بما يأتي التخريج  هذا   :نوقش 

 وذلــك أن طرفــي عقــد البــوت تراضــيا علــى أن      ،)BOT( أن هــذا يخــالف واقــع عقــود    -١

وبعــدها تــصبح الجهــة   ،تمتلــك الجهــة المنفــذة منفعــة المــشروع مــدة معلومــة مــن الزمن     

 .الإدارية مالكة للمشروع عينا و منفعة دون أن يكون هناك تدرجا في نقل الملكية

 أو لــثمن البنــاء لمعرفــة نــسبة كــل   ،فــي هــذا الأســلوب تقــويم لقيمـة الأرض    لـيس  -٢

 .طرف في المشروع

 هناك اتفاق من الطرفين حـسب هـذه الـصيغة بـأن تتملـك الجهـة الإداريـة البنـاء            -٣

بعد المدة المتفق عليها ومن المتقرر في ضوابط المشاركة المتناقصة أن لا يجوز لطـرف     

حتى لا يكون ،الآخر بقيمتها الاسمية عند إنشاء الشركةأن يتعهد بشراء حصة الطرف 

 .)٤(ضامنا لحصة الطرف الآخر 

                                     
 .١٩٦:ص،للمنيف،غيل و الإعادةعقد البناءو التش:   ينظر)١(
أجمع كل من نحفظ عنه من أهل العلم على إبطال : قال ابن المنذر)" ٥/٢٨(  قال ابن قدامة في المغني )٢(

: أحـدهما : و إنمـا لـم يـصح ذلـك لمعنيـين     .........القراض إذا شرط أحدهما أو كلاهما لنفسه دراهـم معلومـة    
 واحتمـل أن لا يربحهــا   ،يـربح غيرهــا فيحـصل علـى جميـع الـربح       لأنـه إذا شـرط دراهـم معلومـة احتمـل أن لا      

 ".فيأخذ من رأس المال جزءا
 و الامتيــاز فـــي المعــاملات الماليـــة و أحكامــه فـــي       ،النــدوة الفقهيـــة الثالثــة عـــشرة لمجموعــة البركـــة      :  ينظــر )٣(

 .٥٢٤: ص،إبراهيم التنم. د،الفقه الإسلامي
 . دورته التاسعة عشرةقرار مجمع الفقه الإسلامي في:   ينظر)٤(



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٢١

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

 :عقد جعالة: التخريج السابع

فإنه يرى أن الجهة الإدارية هي ،) ١(على أساس الجعالة ) BOT(من تناول تخريج عقد  

ــا    ، و الــشركة المنفــذة للمــشروع هــي العامــل    ،الجاعــل و ،ء  و المعقــود عليــه هــو إنجــاز البن

 .)٢(الجعل هو المتمثل في تقديم منفعة المشروع للعامل 

 : المناقشة

التخريج هذا    :نوقش 

بينما عقـد  ،لأن الجعالة عقد جائز،بأن الواقع العملي يؤكد عدم صلاحية هذا التخريج   

)BOT (و لا يكتفى بمجرد بذل الجهد و إنما لابد من تعاقد تترتب عليه المـسؤوليات   ،لازم 

 .و على هذا فيعتبر هذا التخريج تخريجا ضعيفا لا يعتبر به،) ٣(ات و الالتزام

 :عقد جديد مركب من المقاولة و التشغيل و الصيانة و إعادة الملك: التخريج الثامن

 وإنمـا هـو عقـد    ،و مفاد هذا التخريج أنه عقد جديد لا يخرج على أحد العقود المـسماة    

 :مركب من العقود التالية

المقاولــة  -  و ذلــك أن شـركة الامتيــاز تتعهــد بـأن تبنــي المرفـق وفــق شــروط       :عقـد 

 .الجهة الإدارية و مواصفاتها بثمن مؤجل

 وتتقاضـى الأجـرة   ،وهو عقد إجارة على عمل تقـوم بـه الـشركة     : عقد التشغيل  -

 .بموجب العقد من أجور استخدام المشروع من الجمهور

 ويتم ، الذمة له قيمة مقدرةو هو عقد إجارة على عمل موصوف في: عقد الصيانة -

 .)٤(اشتراطه من الجهة الإدارية للمحافظة على المرفق سليما حتى تسليمه 

                                     
أن يجعل الرجل للرجل جعلا على عمل يعمله إن ):"٢/١٧٥(  الجعالة كما عرفها ابن رشد في المقدمات )١(

 .و هي عقد جائز وليس بلازم"  وذهب عناؤه باطلا، وإن لم يكمله لم يكن له شيء،أكمل العمل
ــــاء و التــــشغيل و الإعادة   :   ينظــــر )٢( ــــستار أبــــو   ،عقــــد البنـ ــــة مجمــــع الفقــــه الإســـــلامي     ،١٧:ص، غــــدة لعبــــد الـ مجلـ

 .الدورة التاسعة عشرة،الدولي
 .٧٩:  ص،للإسلامبولي،أسلوب البناء و التشغيل و نقل  الملكية:   ينظر)٣(
 .٢٤:ص،لعبد الوهاب أبو سليمان،BOTعقد البناء و التشغيل و إعادة الملك :   ينظر)٤(



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٢٢

 عبد االله بن محمد العمراني . د

 :المناقشة

التخريج هذا   :نوقش 

بأنــه جعــل عــوض العقــود الثلاثــة مـــا تتقاضــاه شــركة الامتيــاز مــن أجــور اســـتخدام            

لا يــصلح عوضــا  ف،وهـذا الريــع لا يعلــم مقـداره   ،أي ريــع المرفق،المـشروع مــن قبـل الجمهــور   

 .)١(لجهالته و حصول الغرر به 

عقدي الاستصناع و الإجارة: التخريج التاسع  :عقد مركب من 

 : وبيان ذلك،فهو عقد مركب من عقدي الاستصناع و إجارة الأعيان

 ، هـو صــورة مـن صــور الاستــصناع   - و هـي مرحلــة البنــاء   -أن العقـد فــي مرحلتـه الأولــى   

 الامتيـاز علـى بنـاء المرفـق بمواصـفات معينـة و تجهيـزه        فالجهة الإدارية تتفق مع شـركة    

ــوفة    ــددة وموصـ ــأدوات محـ ــصناع مؤجـــل    ،بـ ــذا الاستـ ــن هـ ــــذي    ، وثمـ ــة المرفـــق ال ــو منفعـ  وهـ

 و هـي المرحلـة الثانيـة    ، هـي مـدة الامتيـاز   ،تستأجره شركة الامتياز بعد اكتماله مدة معينة 

 .من مراحل العقد

ورد فيـه أن ثمـن الاستـصناع هـو منفعـة       حيـث  ،بـأن هـذا التخـريج فيـه تكلـف      : ينـاقش 

 ويكفــي فـي تــصور العقـد أن يكــون    ،المرفـق الـذي تــستأجره شـركة الامتيــاز بعـد اكتمالـه      

 وهــي ،ثمـن الاستـصناع هــذه المنفعـة مـع ملاحظــة أن العقـد فيــه عـدة مراحـل كمــا سـبق          

 ، العملأنه استصناع ومعه عقد إجارة على: البناء و التشغيل و الصيانة، فالتكييف الأقرب

فهـو استـصناع مـع إجـارة     . المنفعـة أثنـاء مـدة عقـد الامتيـاز     : ويقابل الاستـصناع و الإجـارة   

وبيـان ذلـك أن عقـد الاستـصناع يمثـل مرحلـة       .على عمل؛ بالمنفعة أثناء مدة عقد الامتيـاز    

بنــاء المرفــق، وعقــد الإجــارة علــى العمــل يمثــل مرحلــة تــشغيل المرفــق، ويقابــل هــذين           

 .واالله أعلم. ة مدة عقد الامتيازالمنفع: العقدين

@   @   @ 

                                     
 .١٩٥:ص،فللمني،عقد امتياز البناء و التشغيل :   ينظر)١(



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٢٣

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

 )B.O.T(حكم عقد البناء والتشغيل والإعادة : المبحث الثالث
ــاء والتـــشغيل والإعــادة       عقـــد : هــو أنـــه ): بـــوت(تقــدم أن التكييـــف الأقــرب لعقـــد البن

المنفعـة أثنـاء مـدة    :  ويقابل الاستصناع و الإجارة،استصناع ومعه عقد إجارة على العمل   

 . فاجتمع في هذا العقد عقدان، فهو عقد مركب منهما،لامتيازعقد ا

 ولمعرفة الحكم الشرعي لهذا العقد، لا بد من معرفة حكم اجتماع هذين العقدين 

ــب، وبحـــث بعـــض          ــذا العقـــد المركـ ــات والـــسلبيات لهـ ــد، ودراســـة الإيجابيـ فـــي عقـــد واحـ

ثمــن الاستــصناع،   حكــم تأجيــل  : المــسائل المتعلقــة بعقــدي الاستــصناع والإجــارة، مثــل    

منفعة واحدة، وتحدث بفعل الصانع، وسلامة العقد من : وكون ثمن الاستصناع، والأجرة

الغـرر، كمــا يحــسن اســتعراض النـصوص الفقهيــة التــي تعــد أصـلاً لهــذا العقــد، وذلــك فــي         

 :المطالب الآتية

 ):B.O.T(النصوص الفقهية في التراث الفقهي التي تعد أصلا لعقد :المطلب الأول

 أن هــذا العقــد لــم يكــن غائبــا عــن أذهــان الفقهــاء مــن حيــث        - واالله أعلــم -ظهــر ي

 يفترضــون -رحمهــم االله - وذلــك أن الفقهــاء  ، منــذ القــرن الثــاني الهجـري  ،التـصور الــذهني 

 وفيما يـأتي عـرض لأهـم النـصوص التـي تـم       ، استشرافا للمستقبل ،المسائل التي لم تقع  

 :لا لهذا النظام في كلام العلماء المتقدمينالوقوف عليها مما يمكن اعتباره أص

حدثنا محمد : دثنا أبو بكر قالح :"ما ورد في مصنف ابن أبي شيبة قال: النص الأول

كان محمد يكره أن يـستأجر العرصـة، فيبنـي فيهـا مـن      «: بن أبي عدي، عن ابن عون، قال 

 ) ١.(»أجرها

و يبنـي عليهـا دارا و   ،حبهايستأجرها المستأجر مـن صـا  ،هي الأرض البيضاء : و العرصة 

 حيث يقدم البناء لصاحب العرصة ،ينتفع بسكنى الدار مدة من الزمن دون أن يؤدي أجرة 

 فتكون الأجرة لصاحب العرصة هـي البنـاء الـذي أقامـه     ،في مقابل الأجرة المستحقة عليه 

                                     
 ).٤/٥٥٨(،)٢٣١١١(برقم،باب في الرجل يستأجر الدار و غيرها:   أخرجه ابن أبي شيبة في مصنفه)١(
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و )١(،  للجهـل بكلفـة البنـاء و مـدة الإجــارة    - فيمـا يظهـر   - والكراهـة هنـا   ،المـستأجر فيهـا  

 وهـذه يـشبه مـاتقوم    ، فلو كانتا معلومتين لما كرهه،الحكم يدور مع علته وجودا و عدما   

به الجهة الإداريـة التـي تقـدم الأرض لـشركة الامتيـاز لتقـوم ببنـاء المرفـق عليـه و الانتفـاع            

إلا أن بالتأمـل  ) ٢.(منه مدة محددة ثم تقوم برده مـع البنـاء الـذي أقـيم عليـه للجهـة الإداريـة        

في المقارنة الدقيقـة يظهـر أن هـذه الـصورة أقـرب إلـى صـورة الإجـارة الطويلـة التـي تكـون               

 .أجرتها ما يبنى عليها، خاصة وأنه لا يظهر هنا اشتراط لمواصفات دقيقة في البناء

 ):البيان و التحصيل( ما ذكره أبو الوليد القرطبي في كتابه: النص الثاني

أعطنـي عرصـتك هـذه أبنيهـا بعـشرة      : ل لرجـل قال ابن القاسم في رجل قا :مسألة(

دنانير، أو بما دخل فيها على أن أسكنها في كـل سـنة بـدينار حتـى أوفـي مـا غرمـت فيهـا            

إن سمى عدة ما يبنيها به، وما يكون عليه في كل سنة، فذلك جـائز، وإن   : قال. وأصلحت

سـماع ابــن  هـذا مثــل مـا فــي رسـم البـز، مــن      : ال محمـد بــن رشـد  قــ. لـم يـسم فــلا خيـر فيـه    

القاسم، من كتاب كراء الدور، وهو كما قال؛ لأنه إن سمى عدة ما يبنيها به، ولم يسم ما 

يكون عليه في كل سنة؛ كان كراء مجهولا، وإن سمى ما يكون عليه في كل سنة، ولم 

يسم ما يبنيهـا بـه، كـان الكـراء معلومـا، وأمـده مجهـولا، وإذا سـمى الـوجهين كـان كـراء             

 معلـوم فجـاز، وإنمـا جـاز وإن لـم يبـين هيئـة بنـاء العرصـة، والأغـراض فـي            معلوما إلـى أجـل   

ذلك مختلفة، من أجل أن المكتري كالوكيل له علـى ذلـك، فـإذا بنـى العرصـة علـى الهيئـة         

التي تشبه أن تبنى عليها لزمه، كمن وكل رجلا أن يشتري له ثوبا أو جارية، فاشترى له ما  

لـو وصـف البنيـان وعـدد مـا يـسكنها مـن الـسنين لجـاز،          و. يشبه أن يشتري له من ذلك لزمه   

وإن لم يسم عدة ما يبنيه به، ولا ما يكون عليه في كل سنة، بـل لا يجـوز إذا اكتراهـا منـه        

                                     
 .  وقد يكون لطول المدة، أو لعدم موالاة المنفعة للعقد)١(
 .٢٢: ص،للإسلامبولي،أسلوب البناء و التشغيل و نقل  الملكية:   ينظر)٢(
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سنين معلومة ببناء موصوف أن يسمي للبنيان عددا معلوما؛ لأنه يعود بذلك غررا، ويكون 

  )١) (.من بيعتين في بيعة، وباالله التوفيق

 ):الذخيرة ( ما ذكره  القرافي في كتابه : لثالثالنص ا
ليـك بعـد   إ قال ابن القاسم أعرت أرضك عشر سـنين للغـرس ويـسلم    : قال–فرع  "

 كالبنيان ، وجوزه أشهب، للجهل بحال المال؛ هو في المدة يمتنع،تهالغبالمدة بغرسها و

 .)٢" (إذا سمي مقدار الشجر

 والاسـتفادة  ،ار أرضا مـن صـاحبها لغرسـها   و المعنى أن ابن القاسم يرى فيمن  استع   

مـن غلتهـا مـدة عـشر سـنين فـي مقابـل أن يتـرك الغـرس وغلتـه للعـام الأخيـر فــي الأرض             

 و نظرا لجهالة القدر و النوع كان الحكم بعدم ،لصاحبها نظير استغلاله إياها تلك المدة   

و يظهـر  ،ى الجـواز  ولـذا فـإن أشـهب يـر    ،أما إذا سمى مقدار الشجر فإن الغـرر يرتفـع   ،الجواز

فـي  الغـرس  الـذي    ) BOT(أن هـذه الـصيغة تلتقـي مـع أسـلوب البنـاء و التـشغيل و الإعـادة         

و تـسليم العـين عـامرة لـصاحبها     ،و الاستفادة بالغرس التـي تقابـل التـشغيل   ،يقابل البناء 

 ) ٣(.الذي يقابل نقل الملكية

لـم تكـن   ) BOT( و الإعـادة  و الأمثلة الثلاثة السابقة تفيـد أن فكـرة البنـاء و التـشغيل     

وجــودا و  ، وأن أقــوالهم فــي المــسألة يــدور مــع علــة الغرر    ،غائبــة عــن الفقهــاء المتقــدمين  

 .عدما

@   @   @ 

                                     
 .٢٣: ص،للإسلامبولي،و التشغيل و نقل  الملكيةأسلوب البناء :  وينظر،).٨/٤٢٦ ()١(
)٦/١٤٣ ()٢.( 
 .٢٣:ص،للإسلامبولي،أسلوب البناء و التشغيل و نقل  الملكية:   ينظر)٣(
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 حكم اجتماع عقد الاستصناع والإجارة في عقد واحد: المطلب الثاني
ضــوابط لاجتمــاع عقــدين فــي عقــد، ســواء كانــت علــى ســبيل الجمــع أو      توجــد عــدة  

عقود متجانسة أو متضادة ومتناقضة أو مختلفة، وذلك على النحو التقابل، وسواء كانت ال

 )١ (:الآتي

 .ألا يكون التركيب بين العقدين محل نهي شرعي: الضابط الأول

وقد وردت نصوص شرعية تنهى عـن بعـض أنـواع التركيـب بـين العقـود، مثـل النهـي            

 .عن بيع وسلف، والنهي عن بيعتين في بيعة

 . العقدان متضادينألا يكون: الضابط الثاني

إذا كان العقدان المكونان للعقد المركب متـضادين، فـلا يجـوز اجتماعهمـا فـي عقـد          

 .واحد

العقود أسباب لاشتمالها على تحصيل حكمتها في مـسبباتها  ) ( ٢:(جاء في الفروق   

بطريـق المناســبة، والــشيء الواحــد بالاعتبــار الواحــد لا يناســب المتــضادين، فكــل عقــدين      

 ).د لا يجمعهما عقد واحدبينهما تضا

 :مايأتي يتبين :وبدراسة حالات اجتماع العقود

 .جواز اجتماع عقدين مختلفي الحكم في عقد واحد على محلين بثمن واحد -

كمــا أنــه يجــوز اجتمــاع عقــدين مختلفــي الحكــم فــي عقــد واحــد علــى محلــين          -

 .بثمنين

 واحـد   وكـذا يجـوز اجتمـاع عقـدين مختلفـي الحكـم فـي عقـد واحـد علـى محـل            -

 .بعوض واحد إذا كان في وقتين

 إذا ترتـب  ، الجمع بـين عقـدين مختلفـين فـي الـشروط والأحكـام       :والمحظور هو  -

على ذلك تضاد في الموجبات والآثار، ويكون ذلـك فـي مثـل حالـة تـوارد العقـدين        

                                     
 .١٧٧العقود المالية المركبة للعمراني ص :   ينظر)١(
 ).٣/١٤٢ (للقرافي) ٢(
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على محل واحد في وقت واحد، وأحكامهما متـضادة، كمـا فـي الجمـع بـين هبـة        

 .بين المضاربة وإقراض رأس المال للمضارب، ونحو ذلكعين وبيعها، أو الجمع 

 .ألا يكون التركيب بين العقدين وسيلة إلى محرم: الضابط الثالث

فـإذا كـان التركيـب بـين العقـدين وسـيلة إلـى محـرم، كالربـا فـي نحـو الـسلف والبيـع،              

 .اًوالعينة، فإن العقد المركب يكون محرماً، ولو كان كل من العقدين بانفراده جائز

الرابع  .ألا يؤدي التركيب إلى محرم: الضابط 

وهذا ضابط عام يشمل الضوابط السابقة، ويعم الصور المتعددة للتركيب التي يؤدي 

التركيـب فيهـا إلــى محـرم، أو يترتــب عليـه محــرم، كـأن يــؤدي التركيـب بــين العقـدين إلــى           

ــثمن أو المـــثمن، أو الظلــم، وا       ــا، أو الغــرر، أو الجهالـــة فــي ال لغــبن، وأكـــل أمــوال النـــاس    الرب

بالباطل، وغيرها من المحرمات، فإن التركيب يكون محرمـاً، ويـدخل فـي ذلـك مـا إذا كـان          

 .العقدان متضادين في الأحكام والآثار

 .ويكون ما عدا ذلك من أنواع التركيب على أصل الإباحة في المعاملات المالية

 علــى اجتماعهــا فـي عقــد واحــد،    وبـالنظر لعقــدي الاستـصناع والإجــارة، فإنــه لا يترتـب    

وبعوض واحد، ربا أو غرر، أو تضاد بين العقدين والآثار، غاية ما في الأمر وجود نوع جهالـة     

فيما يقابل كل عقد من الأجرة، ومتى ما تمت معاملة العقدين كالعقد المركـب الواحـد،    

 .فإنه يكون مقابل العقد المركب، وعند الاختلاف يصار إلى التقويم

 
@   @   @ 
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 )B.O.T(الإيجابيات والسلبيات في عقد البناء والتشغيل والإعادة : طلب الثالثالم
 ):B.O.T(الإيجابيات في عقد :  الفرع الأول

ــاء والتــشغيل والإعـــادة        ، أذكــر منهـــا  )B.OT(هنــاك جملــة مـــن الإيجابيــات لعقـــد البن

 :مايأتي

ات وبنــاء تـوفير التمويــل الــذي تحتاجــه الجهــات الإداريــة ونحوهــا، لتقــديم الخــدم      -

المـشاريع التنمويــة، دون حاجــة للاقتــراض، أو فــرض رســوم وضــرائب، أو تعطــل     

 .لتلك المصالح

 .الإسهام في كبح جماح الركود الاقتصادي، والحد من البطالة والتضخم -

تحــديث منظومـــة الإنـــشاء والتــشغيل، والحـــصول علـــى التقنيــات الحديثـــة التـــي        -

 .تمتلكها الشركات الكبرى

 الحكــومي مــن خبـــرات القطــاع الخــاص فــي إدارة المـــشاريع       اســتفادة القطــاع   -

الحديثــة، وتــشغيلها، وفــتح المجــال للقطــاع الخــاص للمــشاركة الإيجابيــة فــي          

 )١ (.التنمية

 ):B.O.T(السلبيات في عقد : الفرع الثاني

ــادة        ــاء والتــــشغيل والإعــ ــ ــسلبيات لعقــــد البن ــ ــة مــــن ال ــ ــن  )B.OT(هنــــاك جمل ، ويمكــ

 :تقسيمها إلى نوعين

 ):B.OT(السلبيات المتعلقة بأسلوب عقد  : ع الأولالنو

فمــدة بعـض هــذه المـشاريع قــد تـصل إلــى تـسعة وتــسعين       : طـول مــدة الامتيـاز   -

سـنة، وهـذه مــدة طويلـة جـداً، تتعاقــب عليهـا عــدة أجيـال، قبـل رجوعهــا للجهـة الإداريــة،           

                                     
أحمــد محمـد بخيــت    . والمرافــق العامـة، د  تطبيـق عقــد البنـاء والتــشغيل والإعـادة فــي تعميـر الأوقـاف         : ينظـر )١(

، وتطبيق عقد البناء والتـشغيل  ٣١بحث مقدم لمجمع الفقه الإسلامي الدولي، الدورة التاسعة عشرة ص  
خالـــد بـــن ســـعود الرشــــود، بحـــث مقـــدم لمجمـــع الفقــــه         .والإعـــادة فـــي تعميـــر الأوقـــاف والمرافــــق العامـــة، د      

 .٧الإسلامي الدولي، الدورة التاسعة عشرة ص
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ين ويمكـن البعـد عـن هـذه الـسلبية بتقليـل مـدة هـذه العقـود لتكـون فـي متوسـط العــشر            

 .سنة

ــي         - ــا يـــستجد تطـــور فـ ــد إنـــشاء المـــشروع؛ فكثيـــراً مـ التطـــور التقنـــي اللاحـــق بعـ

التقنيـات بعــد التعاقـد مــع الــشركة علـى بنــاء المـشروع وتــشغيله، خاصــة مـع طــول مــدة          

ويمكــن البعــد عــن هــذه الــسلبية بتقليــل مــدة هــذه العقــود لتكــون فــي متوســط        . الامتيــاز

 . توفير التقنيات الحديثةالعشرين سنة، ولا يتم التجديد إلا بعد

 ):B.OT(السلبيات الناتجة عن الفساد وسوء التطبيق في عقود  : النوع الثاني

 يقصد بذلك السلبيات الناتجة عن الممارسات المنحرفة، كالمحاباة والرشوة، والتي 

يتصور وقوعها فـي تعاقـد، وليـست مختـصة بهـذا النـوع مـن العقـود، لكـن لمـا كانـت هـذه                

ــالغ ضــخمة، كانـــت مظنــة لظهــور مثــل هـــذه          المــشاريع ك  ــا، وبمب بيــرة، ولمــدة طويلـــة غالب

 :السلبيات، ومنها

إطالة مدة الامتياز عن المدة التي تشير إليها الدراسات، محاباة للشركة المنفذة  -

 .للمشروع، بحيث تستفيد شركة المشروع من إيراداته مدة أطول

ق عليهـا، لزيـادة الأربـاح،    التساهل في تنفيذ المـشروع حـسب المواصـفات المتف ـ     -

 .وهذا التساهل يؤدي إلى مخاطر على مستخدم المرفق العام

 .قبول شروط في العقد من شركة المشروع تضيع حقوق الجهة الإدارية -

تسلم المشروع مـن الـشركة المنفـذة عنـد انتهـاء مـدة الامتيـاز فـي حالـة سـيئة               -

 )١ (.تختلف عن المنصوص عليه في التعاقد

@   @   @ 

                                     
 .٣٦أحمد الإسلامبولي ص.، د)B.O.T(أسلوب البناء والتشغيل ونقل الملكية : ينظر )١(



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٣٠

 عبد االله بن محمد العمراني . د

 حكم تأجيل ثمن الاستصناع: ابعالمطلب الر
ــاء والتــشغيل والإعــادة       عقــد  : ، هــو أنــه  )B.O.T(تقــدم أن التكييــف الأقــرب لعقــد البن

المنفعـة أثنـاء مـدة    :  ويقابل الاستصناع و الإجارة،استصناع ومعه عقد إجارة على العمل   

ع إلا لا يحصل على ثمن الاستـصنا ) شركة المشروع(ومعنى ذلك أن الصانع  . عقد الامتياز 

بعد اكتمال المشروع، فيبدأ أخذه شيئاً فشيئاً، إلى أن يكتمل بانتهـاء مـدة عقـد الامتيـاز،      

ومعنـى ذلــك أن الــثمن مؤجـل، كمــا أن المــثمن مؤجــل، فيـشكل عليــه تأجيــل العوضــين،        

 .وبذلك يكون من صور بيع الدين بالدين

 :- الجملةفي-وقد اختلف الفقهاء في حكم تأجيل ثمن الاستصناع، على قولين 

قــبض الــثمن فــي   : أن الاستــصناع تــشترط فيــه شــروط الــسلم، ومنهــا    : القــول الأول

وهـذا قـول جمهـور    . مجلس العقد، وعلى ذلك فلا يجوز تأجيل الثمن في عقد الاستـصناع  

 )٣ (. والحنابلة)٢( والشافعية،)١(الفقهاء، من المالكية،

، )٤(.هذا قول جمهور الحنفيةو. جواز تأجيل ثمن الاستصناع أو بعضه: القول الثاني

 ) ٥ (.وبه صدر قرار مجمع الفقه الإسلامي الدولي

 :الأدلة

القول الأول  :أدلة 

 :استدل أصحاب القول الأول بأدلة، منها

 )٦ ().نهى عن بيع الكالئ بالكالىء: (أن النبي صلى االله عليه وسلم: الدليل الأول

                                     
 ).٣/١٩٥(، وحاشية الدسوقي )٤/٥٣٩( مواهب الجليل للحطاب: ينظر)١(
 ).٤/٣(، وروضة الطالبين للنووي )٢/٧٨(المهذب للشيرازي : ينظر)٢(
 ).٤/٣٠٠(، والإنصاف للمرداوي )٦/٣٢٩(الفروع لابن مفلح : ينظر)٣(
 ).٧/١١٤(، وفتح القدير لابن الهمام )٥/٢(بدائع الصنائع للكاساني : ينظر)٤(
يجـوز فـي عقـد الاستـصناع تأجيـل الـثمن كلــه، أو        :ثالثــاً : (الـدورة الـسادسة، وجـاء فيـه    ) ٧/٣ (٦٥قـرار رقـم   )٥(

 ).تقسيطه إلى أقساط معلومة لآجال محددة
حــديث صـحيح علــى شــرط     : ، وقـال )٢٣٤٢(الحـديث رقــم   أخرجـه الحــاكم فـي المــستدرك، كتـاب البيــوع،       )٦(

 تفـرد  ،.٥/٤٧٤مسلم، ووافقه الذهبي من هذا الطريق كما في التلخيص له، والبيهقـي فـي الـسنن الكبـرى       



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٣١

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

الاستدلال  :وجه 
بيـع الـدين بالـدين، كمـا     : الكـالئ الـوارد فـي الحـديث، هـو     أن المراد بـالنهي عـن الكـالئ ب    

فــسره بـــذلك غيـــر واحـــد، ممــا يـــدل علـــى أنـــه يـــشترط تــسليم الـــثمن فـــي مجلـــس عقـــد         
 .الاستصناع؛ لئلا يكون من باب بيع الدين بالدين

 . فلا يبقى حجة)١(بأن الحديث ضعيف، فقد ضعفه عامة علماء الحديث،: يناقش
  )٢ (.ا الحديث بالقبول، ممايجعله حجة يجب العمل بهبأن الأمة تلقت هذ: وأجيب

 )٣ (.الإجماع على حرمة بيع الدين بالدين: الدليل الثاني
 :يناقش من وجهين

أنه لا يسلم الإجماع على حرمة بيع الدين بالدين، وإن سلم، فيسلم ذلك في  : الأول
 .بعض الصور، فهناك صور كثيرة خارجة عن محل الإجماع

 .- كما سيأتي- معارض بأدلة القول الثاني، ومنها الإجماع العمليأنه: الثاني
 :أدلة القول الثاني
ــدليل الأول أن النبــي صـلى االله عليــه وســلم    (:- رضـي االله عنهمــا  –عـن ابــن عمــر   : ال

 خاتماً من ذهب، وجعل فصه في بطن كفه إذا لبسه، فاصطنع الناس خـواتيم     )٤(اصطنع

                                                                                   
لا تحـل الروايـة عنـه عنـدي، ولا أعـرف هـذا الحـديث        : به موسى بـن عبيـدة الربـذي، وقـد قـال فيـه الإمـام أحمـد          

أهــل الحـديث يوهنــون هــذا الحـديث، وانتقــد ابــن        :  يــصح، وقــال الـشافعي   لــيس فيــه حـديث   : مـن غيــره، وقـال   
: ينظــر . موسـى بـن عبيــدة الربـذي، لا موسـى بــن عقبـه       : تـصحيح الحــاكم، وذكـر أنـه وهــم، فـإن راويــه       : حجـر 

 .٥/١٨٦، ونيل الأوطار للشوكاني )٣/٧٠( التلخيص الحبير لابن حجر
، ونيــــــل الأوطـــــار للــــــشوكاني    )٣/٧٠(حبيــــــر لابـــــن حجـــــر    ، وتلخـــــيص ال )٤/٤٠(نـــــصب الرايــــــة للزيلعـــــي    : ينظـــــر )١(

)٥/١٨٦.( 
 ).٦/٢٣٢( التاج والإكليل للمواق: ينظر)٢(
 ).٤/٣٧(المغني لابن قدامة : ينظر. الإمام أحمد، وابن المنذر: نقل الإجماع)٣(
. جـل الـصاد  والطـاء بـدل مـن تـاء الافتعـال، لأ     . اكتتب، أمر أن يكتب لـه : أمر أن يصنع له، كما تقول:  اصطنع  )٤(

 ).٣/٥٦( ينظر النهاية لابن الأثير
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إنـي كنـت اصـطنعته، وإنـي لا ألبـسه،      : ، وأثنـى عليـه، فقـال   من ذهب، فرقى المنبر، فحمد االله 
  )١ ().فنبذه، فنبذه الناس
الدلالة  :وجه 

أن هذا دليل على جواز الاستصناع، ولم ينقل عـن النبـي صـلى االله عليـه وسـلم عجـل        
 .ثمنه

 :نوقش من وجهين
حيل أن  يـست -وقد نهى عن بيع الدين بالدين-أن النبي صلى االله عليه وسلم،  : الأول

 )٢ (.يطلب استصناع شيء، ولا يدفع ثمنه في المجلس
 .لو دفع الثمن لنقل ذلك: ويجاب بأنه

أنـــه يحتمـــل أن يكــون أتـــى النبــي صـــلى االله عليـــه وســلم أو صـــحابته بالمـــادة       : الثــاني 
 )٣ (.المصنوعة، فيكون عقد إجارة لا استصناعاً

 .لم ولا ينقلبأن يبعد أن يأتي بها النبي صلى االله عليه وس: ويجاب
الإجماع العملي؛ وذلك أن الناس يتعـاملون بـذلك مـن لـدن رسـول االله       : الدليل الثاني 

صلى االله عليه وسلم إلى اليوم بل نكير، مما يدل علـى مـشروعية الاستـصناع دون قـبض        
   )٤(.الثمن كاملاً في المجلس

 :الترجيح
ــواردة، يتبـــين أن  بعــد عــرض القــولين فـــي المــسألة، وأدلــة كــل قـــول، والمناقــشات          ال

الراجح؛ القول الثاني، وهو جـواز تأجيـل ثمـن الاستـصناع أو بعـضه، فيجـوز الاستـصناع ولـو            
لم يكن على شـرط الـسلم وصـورته؛ ذلـك أن الاستـصناع مـن الأمـور الحاجيـة التـي تقـرب            

 )٥ (.من الضرورية، خاصة وأن عمل المسلمين على ذلك

                                     
، ومسلم في كتاب اللباس والزينة، الحديث رقم )٥٥٣٨(أخرجه البخاري في كتاب اللباس، الحديث رقم )١(

)٢٠٩١ .( 
 .٥٤الثبيتي ص.عقد الاستصناع، د: ينظر)٢(
 المرجع السابق: ينظر)٣(
 ).٥/٢( بدائع الصنائع للكاساني: ينظر)٤(
 . ٦٣الثبيتي ص. ، وعقد الاستصناع، د١٠٣كاسب البدران ص.عقد الاستصناع، د: ينظر)٥(
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 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

منفعـة واحـدة، وتحـدث    : ، والأجـرة حكم كون ثمن الاستصناع: المطلب الخامس 
 .بفعل الصانع

 :حكم كون الثمن منفعة تحدث بفعل الصانع: المسألة الأولى

 أنـه يــشكل علــى تكييــف عقــد البنــاء    )١(،ذكـر الــشيخ  القاضــي محمــد تقــي العثمــاني   

والتـشغيل والإعــادة بعقــد الاستــصناع، أن ثمــن الاستـصناع فــي العقــد هــو منفعــة تحــدث       

 )٢(يـاز الـصانعة للمـشروع، فيــرد عليـه خـلاف الفقهـاء فـي مـسألة قفيــز         بفعـل شـركة الامت  

هـــو أن يــستأجر رجـــلاً لــيطحن لـــه حنطــة معلومـــة بقفيــز مـــن       : قــال فـــي النهايــة  الطحــان، 

 )٣(.دقيقها

 : استدل بما يأتي)٤ (: ومن منع منها

 أن النبي صلى االله عليه وسلم« أبي سعيد الخدري رضي االله عنه حديث : الدليل الأول

  )٥(،»نهى عن قفيز الطَحَّان

 ) ٦.(بأن الحديث ضعيف،كما جاء في تخريجه: ويناقش

                                     
 .٥عقود البناء والتشغيل ونقل الملكية من الناحية الشرعية، ص: في بحثه)١(
: ويــساوي بالتقـديرات الحديثــة   ). ٤/٩٠(النهايـة لابــن الأثيـر    : ينظـر . مكيـال يــسع ثمانيـة مكاكيــك    : قفيـز ال)  ٢(

 .كجم تقريبا٢٤٫٤٨٠ً
 ).٤/٩٠(لابن الأثير النهاية )  ٣(
القــول الأول منـع هــذه الـصورة، وبــه قـال الحنفيــة،        : اختلـف الفقهـاء فــي مـسألة قفيــز الطحـان علــى قـولين        )  ٤(

، )١٥/٨٣(المبــسوط للسرخــسي   : ينظـر . وبــه قـال المالكيــة   . الجـواز : والقـول الثــاني  . والـشافعية، والحنابلــة  
ــــشربيني    ، )٤/١٠(وبدايــــة المجتهـــــد لابـــــن رشـــــد      ــــي المحتــــاج للـ ــــاع للبهـــــوتي    )٣/٤٤٥(ومغنـ ، وكـــــشاف القنـ

)٣/٥٢٥.( 
، والبيهقـــي فـــي الـــصغرى  بــاب مـــا ينهـــى عنـــه مـــن         )٢٩٨٥(بــرقم )٣/٤٦٨ (رواه الــدار قطنـــي كتـــاب البيـــوع    )  ٥(

حـديث ضـعيف بـل باطـل،     : ، وقال شيخ الإسلام عنه)١٩٦٩(برقم) ٢/٢٧٢(البيوع التي فيها غرر وغير ذلك  
فـي إسـناده هـشام بـن كليـب راويـه عـن ابـن         : م وضـعه، وقـال ابـن حجـر فـي التلخـيص الحبيـر       ونقـل ابـن القـي   

 و )١٨/٦٣ (و) ٢٨/٨٨(مجموع الفتاوى : انظر. أبي نعيم عن أبي سعيد لا يعرف قاله ابن القطان والذهبي  
 بيــر ، والتلخــيص الح )٤٤-١/٤١ ( لابــن القــيم   وإغاثــة اللهفــان  )٤٣٠-٧/٤٢٩( ومنهـاج الــسنة   )١١٣-٣٠/٦٧(

 .)٣/١٤٥ (لابن حجر
حـديث ضـعيف بـل باطـل، ونقـل ابـن القـيم وضـعه، وقـال ابـن حجـر فـي التلخـيص              : قال شيخ الإسـلام عنـه      )٦(

فــي إســناده هــشام بــن كليــب راويـه عــن ابــن أبــي نعــيم عــن أبـي ســعيد لا يعــرف قالــه ابــن القطــان                  : الحبيـر 
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 : الدليل الثاني

جهالة المنفعة، لأنه إذا قدر له قفيزاً لا يدري كم الباقي بعـد القفيـز، فتكـون المنفعـة      

 )١(.مجهولة

 .بأن المنفعة تؤول إلى العلم، ولا يؤدي ذلك إلى نزاع: ويناقش

أن العامل يصبح شريكاً في العمل بأول جزء مـن العمـل؛ ومـن ثـم لا      : ثالدليل الثال 

 )٢ (.يستحق الأجرة

ويناقش بأنه لا يسلم ذلك، ولو سلم فإنه لا يترتب عليـه محظـور؛ قياسـاً علـى بعـض         

مـن يحـصد الـزرع بجـزء     : مسألة: المسائل المشابهة، والتي أجازها بعض الفقهاء، ومنها 

 .)٤(ة الأرض بجزء من الناتجإجار: ومسألة.)٣(منه مشاع

                                                                                   
 )٤٣٠-٧/٤٢٩( ومنهـــاج الــــسنة   )١١٣-٣٠/٦٧( و )١٨/٦٣( و )٢٨/٨٨ (مجمــــوع الفتـــاوى  : انظـــر . والـــذهبي 

 .)٣/١٤٥(لابن حجر  ، والتلخيص الحبير)٤٤-١/٤١(  لابن القيموإغاثة اللهفان
 ).٣/٥٢٥( كشاف القناع للبهوتي: ينظر)  ١(
 ).١٥/٨٤(المبسوط للسرخسي: ينظر)  ٢(
 هـذا ولـك نـصفه، أو    من قال لرجل احـصد زرعـي  : "وهو مذهب المالكية والحنابلة، قال في التاج والإكليل  )  ٣(

قال أحمد رحمه االله في : " ، وقال في المغني"جُدَّ نخلتي هذه ولك نصفها، جاز وليس له تركه؛ لأنها إجارة
لا بأس أن يحصد الزرع ويصرم النخل بسدس ما يخـرج منـه وهـو أحـب إلـي مـن المقاطعـة إنمـا         : رواية مهنا  

ا لأنــه إذا شـاهده فقــد علمـه بالرؤيــة وهـي أعل ــ         ى طـرق العلــم ومـن علــم شـيئا علــم جـزأه المــشاع         جـاز ههنـ
فيكون أجرا معلوما واختاره أحمد على المقاطعة مع أنها جائزة لأنـه ربمـا لـم يخـرج مـن الـزرع مثـل الـذي           

 ).٥/٢٨٧(، والمغني )٧/٥١٠(التاج والإكليل : ينظر". قاطعه عليه وههنا يكون أقل منه ضرورة
الصحيح من مذهبه، والمعتمد عند متـأخري الحنابلـة، وهـو اختيـار شـيخ      وقال بالجواز، أحمد في رواية هي   )  ٤(

واسـتدل أصــحاب هـذا القــول     . »وعنـه تكـره وتــصح   ... وهـو مــن مفـردات المــذهب    «: الإسـلام، قـال المــرداوي   
و  كان  البـذر  » عامل النبي صلى االله عليه وسلم أهل خيبر بشطر ما يخرج منها من ثمر أو زرع  «: بحديث

ا أن     منهم وهذا مع   و قلنـ نى الإجارة ولو سميناه مزارعة لأن العبرة في العقود بمعانيها إذ الـصورة واحـدة لـ
ا هـي مزارعـة  والبـذر مـن العامـل، واسـتدل أصـحاب القـول الآخـر                  المالـك أجـره بجـزء ممـا يخـرج منهـا أو قلنـ

 وسـلم عــن   نهـى رسـول االله صــلى االله عليـه    «: بعمـوم أحاديـث النهـي عــن كـراء الأرض منهـا حــديث جـابر        
ويجـــاب بأنــه لـــيس علـــى إطلاقـــه إجماعــاً لأنـــه مخـــصوص بكرائهـــا          ] ١٥٣٦أخرجـــه مـــسلم   [ » كــراء الأرض 

أن النبـي صـلى االله عليـه وسـلم قـال لـه مـا تـصنعون         «: بالـذهب والفـضة، ومـن أدلـتهم حـديث رافـع بـن خـديج        
أخرجــه  [ »و أمـسكوها لا تفعلــوا ازرعوهـا أ  :  قـال .. بمحـاقلكم؟ قلـت نؤجرهــا علـى الربـع أو علــى الأوسـق       
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منفعـة تحــدث بفعــل   : وبنـاء علــى مـا تقــدم يتبــين جـواز كــون ثمـن عقــد الاستــصناع       

يـــشترط أن يكـــون ثمـــن  ( )١ (:الــصانع، وبـــذلك صـــدر المعيـــار الـــشرعي للاستــصناع، ونـــصه    

الاستصناع معلوماً عند إبرام العقد، ويجوز أن يكون نقوداً، أو عيناً، أو منفعة لمدة معينة، 

وهـذه الـصورة الأخيـرة تـصلح     . سواء كانت منفعة عين أخرى، أم منفعة المصنوع نفـسه  

للتطبيق في حال منح الجهات الرسمية عقود امتياز نظير الانتفاع بالمشروع لمدة معينة 

)Build Operate Transfer.(( 

 :حكم كون الثمن منفعة واحدة تقابل العقدين: المسألة الثانية

سألة الجمع بين عقدين مختلفي الحكم في عقد واحد على ذكر الفقهاء حكم م   

محلين، بـثمن واحـد، وتجـري عليهـا الـضوابط المتقدمـة فـي الجمـع بـين عقـدين فـي عقـد،              

ــاء والتــشغيل والــصيانة، ذلــك أن الاستــصناع            وهــذا مــا ينطبــق علــى مــسألتنا فــي عقــد البن

 والمقابل ثمن واحد، هو والإجارة عقدان مختلفان اجتمعا في عقد واحد، هو عقد البوت،

المنفعة مدة العقد، والذي يظهر أنهما على محلين، باعتبار أن الاستصناع يرد على المبيـع   

 . وهو عين المبنى، وأما الإجارة فترد على منفعة المبنى،الموصوف

الجمع بين عقدين مختلفي الحكم في عقد : وقد اختلف الفقهاء في حكم مسألة

: قول جمهور الفقهاء، وهو:  والراجح)٢ (:واحد على ثلاثة أقوالواحد على محلين، بثمن  

جواز ذلك؛ بناء على أن الأصل في العقود الإباحة، واختلاف حكم العقدين لا يمنـع صـحة      

العقـد، كمـا أن العقـدين عينـان يجـوز أخـذ العـوض عـن كـل واحـدة منهمـا منفـردة، فجـاز              

                                                                                   
وارد بـصورة مجمـع    ] ١٥٤٨ ومسلم ٢٢١٤البخاري    يجاب بأن رافع بن خديج رضي االله عنه فسر الإجمال الـ

واردة فـي قولــه         إنمّـا كـان النـاس يــؤاجرون علـى عهـد النبــي صـلى االله عليـه وســلم           «علـى المنـع منهـا وهــي الـ
» نهـى عـن قفيـز الطحــان    « وحـديث  ] ١٥٣٦أخرجـه مـسلم   [ » .. فيهلـك هـذا ويـسلم هـذا    .. علـى الماذيانـات  
، مجمـــوع  )٣/٥٥١(، كـــشاف القنـــاع   )٥/٤٦٨(، و الإنـــصاف )٢٤٩-٥/٢٤٨(المغنـــي  : ينظـــر .  وســـبق ضـــعفه  

 ).٣٠/١١١(فتاوى شيخ الإسلام 
 .١٤٧، المعايير الشرعية ص)١١(المعيار الشرعي رقم )١(
 .١٢٥المسألة بتوسع في العقود المالية المركبة للعمراني، ص: ينظر)٢(
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بيـع بـثمن واحـد، ولأن العقـد اشـتمل      أخذ العوض عنهما مجتمعـين، قياسـاً علـى تعـدد الم     

علـى أمــرين كـل منهمــا جـائز علــى انفــراده، فـلا يمنــع، والمحظـور هــو الجمـع بــين عقــدين           

مختلفين شروطاً وحكماً، إذا ترتب على ذلك تضاد في الموجبات والآثار، وهذا يكـون فـي    

 .وبيعهاحالة توارد العقدين على محل واحد في وقت واحد، كما في الجمع بين هبة عين 

ذكر الفقهاء أن من شـرط صـحة عقـد الإجـارة العلـم بـالأجرة       ومن زاوية أخرى، فقد  

عقـد  والمنفعة المعقود عليها علماً تاماً يزيل الجهالة و الغرر ويقطـع النـزاع، و العقـد فـي      

 ومقابلهــا، وهــذا يــؤدي إلــى جهالــة مقـــدار      عقـــدلا يحــدد مقــدار الانتفــاع مــن كــل      ) البــوت (

 ويمكن تخريج هذه المسألة على مسألة ، والثمند عليها، وجهالة الأجرةالمنفعة المعقو
فـي  –قـولين  قـد اختلـف الفقهـاء فـي مثـل هـذه المـسألة علـى         مشابهة في باب الإجـارة، ف  

 :-الجملة

يشترط العلم بالأجرة والمنفعة على التحديد قبـل الـشروع فـي العقـد      : القول الأول 

 .)٢(ذهب الشافعية، وم)١(وإلا بطل، وهو قول أبي حنيفة

يجوز أن تحدد وحدة المنفعة ومـا يقابلهـا فـي الأجـرة، وتكـون الأجـرة       : القول الثاني 

، )٤(، والمالكيــة )٣(النهائيــة هــي المبلــغ المقابــل للمنفعــة المــستوفاة، وهــو مــذهب الحنفيــة      

 .)٥(الحنابلة

                                     
دار كـل    « : ، لكن يرى صحة العقد في الوحدة الأولى قال الكاساني)١٨٢/ ٤(بدائع الصنائع   ) ١( أجرتك هـذه الـ

شهر بدرهم جاز في شـهر واحـد عنـد أبـي حنيفـة وهـو الـشهر الـذي يعقـب العقـد كمـا فـي بيـع العـين بـأن                  
حـد عنـده لأن جملـة الـشهور     قال بعت منك هذه الصبرة كل قفيـز منهـا بـدرهم أنـه لا يـصح إلا فـي قفيـز وا         

 »مجهولة فأما الشهر الأول فمعلوم وهو الذي يعقب العقد
 ).١٥/١٩( المجموع : ينظر)٢(
 ).١٨٢/ ٤(بدائع الصنائع ) ٣(
 ).٤/٤٤(الشرح الكبير للدردير )  ٤(
 ).٥٥٧/ ٣(كشاف القناع ) ٥(
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القول الأول  :أدلة 

بأدلة منها القول الأول   :استدل أصحاب 

 عاملـة ةً وغرراً، فلا يعلـم الأجيـر مـا يـصير لـه مـن أجـرة، وفـي هـذه الم         أن في ذلك جهال   

 :غرر من أوجه

 .عدم العلم بالأجرة من حيث مقدارها  - أ

 .عدم العلم بمقدار المستهلك من المنفعة  - ب

 .عدم العلم بحصول الأجرة أو المنفعة من عدمها فقد لا ينتفع المستأجر  - ت

لم تؤد الجهالة إلى نزاع وخلاف لم يمنع يناقش بأن العوضين إذا كانا يؤولان للعلم و 

 .منهما كما في أدلة أصحاب القول الثاني

القول الثاني  :أدلة 

بأدلة، منها ما يأتي القول الثاني   :استدل أصحاب 

أن الأجرة وإن لم تكن معلومة عند العقد إلا أن لها عرفا يرجع إليه عند : الأولالدليل 

 .)١(التنازع

 .، فكان جائزاً كالمضاربة القاطع للنزاعجرة تؤول إلى العلمأن الأ: نيالدليل الثا

 ولم تحدث نزاعاً ،أن الجهالة في المعاملة إذا كانت ستؤول إلى العلم: ثالثالدليل ال

 الفقهاء، مما لم تحدد فيهـا   بعض قياساً على عدد من المسائل التي ذكرها ؛فهي جائزة 

 .)٢(بطعامه وكسوتهاستئجار الأجير   :الأجرة بشكل نهائي ومنها

 .)٣(استئجار الدابة بعلفها -

                                     
 ).٢/٢٤٧(، شرح المنتهى )٦/٢٤(الشرح الكبير على المقنع )  ١(
ل بـالجواز، مالـك وهـي روايـة عــن أحمـد، والمعتمـد عنـد المتـأخرين مــن الحنابلـة، وهـو اختيـار ابـن قدامــة                قـا )  ٢(

ــــة، وابـــــن عثيمـــــين          ــــدين ابــــــن تيميـ ــــاره تقـــــي الـ ــــي، واختـ ــــاج والإكليــــــل   : ينظـــــر . فـــــي المغنـ و ) ٥٢٩-٧/٥٢٧(التـ
ــــــر   )٧/٤٧٠(و ) ٤٦٦-٧/٤٦٥(، مـــــــنح الجليــــــــل   )٧/٥٦٨( رادات  وشــــــــرح منتهــــــــى الإ  )٦/١٠(، الــــــــشرح الكبيـ
 ).١٠/١٢(، والشرح الممتع ٢٢١، والاختيارات الفقهية للبعلي ص)٢٨٦-٥/٢٨٥(، والمغني )٢٤٥-٢/٢٤٤(

ــالجواز، المالكيـــة وروايـــة عـــن أحمـــد اختارهـــا ابـــن تيميـــة وابـــن عثيمـــين، واســـتدلوا بالقيـــاس علــــى               )  ٣( وقـــال بـ
نتفــي الجهالــة المــؤثرة علـــى     ، وكــون علــف الدابــة معروفــاً فت    )اســتئجار الأجيــر بطعامــه وكــسوته    ( مــسألة 

، والإنـــصاف مـــع الــــشرح    )٧/٣٤( شـــرح مختـــصر خليـــل للخرشـــي     ،)٨/٣(مـــنح الجليـــل   :ينظـــر . صـــحة العقـــد  
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 :الترجيح

 ولـو لـم يحـدد فيـه مقـدار      ، أن الراجح هو القول الأول، وهو صحة العقد مما تقدم يتبين

 .  إذا كانا يؤولان للعلم، ولم تؤد جهالتهما إلى نزاع وخلاف بين الطرفين،المنفعة و الأجرة

 ).B.O.T(دة خلاصة حكم عقد البناء والتشغيل والإعا

 التـي تـم فيهـا اسـتعراض النـصوص الفقهيـة، والتـي تعـد أصـلاً          ،بعـد الدراسـة الـسابقة   

لهــذا العقــد، ومعرفــة جــواز اجتمــاع عقــد الاستــصناع والإجــارة فــي عقــد واحــد، ودراســة         

الإيجابيــات والــسلبيات لهــذا العقــد المركــب، وبحــث بعــض المــسائل المتعلقــة بعقــدي          

 حكم تأجيل ثمن الاستصناع، وحكم كون ثمـن الاستـصناع،   :الاستصناع والإجارة، مثل 

منفعة واحدة، وتحدث بفعل الصانع، وسـلامة العقـد مـن الغـرر الفـاحش، يتبـين        : والأجرة

الحكم الشرعي لعقد البناء والتشغيل والإعـادة، وهـو الجـواز مـن حيـث الأصـل، وهـذا هـو          

 أصـل الإباحـة والـصحة فـي     المتسق مع أحكام الـشريعة الإسـلامية وقواعـدها، بنـاء علـى        

 .العقود المالية

 

@   @   @ 

                                                                                   
، واختيــار شـــيخ الإســـلام حكـــاه     )١٠/١٢(، الـــشرح الممتـــع   )٧/١٤٥(، والفـــروع لابـــن مفلــح    )١٤/٢٩٠(الكبيــر  

 .٢٢١صاحب الفروع، والبعلي في الاختيارات الفقهية ص 
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فـي تعميـر الوقـف    ) B.O.T(تطبيـق عقـد البنـاء والتـشغيل والإعـادة        : الفصل الثـاني  
 .وتطويره

الصيغ الفقهية لتعمير الأوقاف فـي التـراث الفقهـي، المـشابهة     : المبحث الأول 
 ): BOT(لعقد 

ــلا        ــاريخ الإســ ــ ــي الت ــدت فــ ــود وجــ ــيغ لعقــ ــدة صــ ــع    هنــــاك عــ ــاء مــ ــا الفقهــ مي، وذكرهــ

الحكــر، وعقــد الإجـــارتين،   : فــي تعميــر الوقــف مــشابهة لعقــد البــوت، مثــل       ) ١(أحكامهــا، 

والمرصد، وغيرها، وسأبين فيما يأتي المقصود بكل منهـا، وأوجـه الـشبه والاخـتلاف بينهـا       

 :وعقد البوت

 )B.O.T( وعلاقته بعقد البناء والتشغيل والإعادة الحكِرْ: المطلب الأول
في اللغةالحكر  ) ٢.(الحبس:  بمعنى-بالفتح- :  

 مـن  ) ٣(، فهو غير موجود في كتب اللغة، إلاّ مـا أورده الزَّبيـدي  - بالكسر–أما الحِكرْ    

 »  ما يُجعل على العقارات، ويُحبَّس، مولَّدة - بالكسر–الحِكرْ «: قوله

ســتحكار عقــد  الا«:  حيــث قـال ،عرفـه الرملــي الحنفــي فـي فتاويــه   :  اصــطلاحاًروالحِك ْـ

 ) ٤.(» مُقرَّرةً للبناء والغرس، أو لأحدهما،يقصد به استبقاء الأرض إجارة

 ، بـإذن القاضـي  ، بإجارة مديـدة ،هو حق قرار مرَُتَّبٌ على الأرض الموقوفة «: وقال الزرقا 

بُ مبلـغٌ آخـر    ،يدفع فيها المستَحْكرِ لجانب الوقف   مبلغاً معجلاً يقارب قيمَة الأرض، ويرُتَّـ

                                     
 الهدف الثناء على هذه الـصيغ أو تقويمهـا، فكثيـر منهـا ترتـب عليـه آثـار سـلبية، سـواء لـذات الـصيغة،              ليس  )١(

أو لأمـور خارجــة عنها،تمثلـت فــي حرمــان الموقـوف علــيهم لمـدة طويلــة، أو الاســتيلاء علـى الوقــف، وغيــر              
 . حالةذلك،، إلا أنها أجيزت بضوابط محددة، وفي حالات خاصة يرى أنها الأصلح في تلك ال

الحَكـْر، وهــو   : الحـاء والكــاف والـراّء أصــلٌ واحـد، وهـو الحـَـبسْ، وأصـله فــي كـلام العــرب           «: قـال ابـن فــارس    )٢(
حَكـَر  : الجمعُ والإمساك، وفِعله على وزن ضرََبَ، يقـال : وأصل الحَكرِْ» الماء المجتمعِ، كأنه احتُكر لقلتّه  

 ».  احتـُبس ممـا يُؤْكـل انتظـاراً لغلاَئـِه، والاسـمُ منـه الحُكـْرة        بفتح الحاء والكاف ما: يحَْكرُِ حَكرْاً، والحَكرَ  
 )٢/٩٢(مقاييس اللغة : ينظر

 )١١/٧١(تاج العروس :  ينظر)٣(
 .٤/٣٩١حاشية ابن عابدين : وينظر). ٢/١٢٦(  الفتاوى الخيرية )٤(



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٤٠

 عبد االله بن محمد العمراني . د

من المستَْحْكرِِ، أو مِمـّن ينتقـل إليـه هـذا الحـَقّ، علـى أن يكـون        ، لٌ سنوياً لجهة الوقف ضئي

 ) ١.(»للمُستَْحْكرِِ حقُّ الغرسِ والبناءِ، وسائرِ وجوهِ الانتفاع

 ، بقـصد البنـاء أو الغـرس أو أحـدهما    ،عقد الإجارة الطويلـة حبس العقار ب:  هو الحِكرْف

 )٢. (، مقابل أجرة محددةة العقدمد تحديد يرمن غ

عقـد يـتم بمقتـضاه إجـارة أرض الوقـف للمحتكـر لمــدة       : والحكـر فـي مـسائل الوقـف    

طويلة، مقابل أجرة المثل، واستخدم وسـيلة لعـلاج مـشكلة تتعلـق بالأراضـي والعقـارات        

الموقوفة التي لا تستطيع إدارة الوقف أن تقوم بالبنـاء عليهـا أو غرسـها، فأجـاز الفقهـاء       

 وحق القرار لمدة طويلة، مـا دام المحتكـر يـدفع أجـرة المثـل بالنـسبة لـلأرض التـي          الحكر،
 )٣(.- دون ملاحظة لما بني عليها–تسلمها 

بين الحكر وعقد البناء والتشغيل والإعادة   ):B.O.T(أوجه الشبه 

في أمور، منها العقدان   :يتشابه 

 . بمواصفات دقيقةمحددة) البوت (  التعمير والإنشاء في العقدين، وهي في -

 . طول مدة انتفاع غير الموقوف عليهم بالعقار-

 ):(B.O.Tأوجه الاختلاف بين الحكر وعقد البناء والتشغيل والإعادة 

 :يختلف العقدان في أمور، منها

فـي عقـد   في الحِكرْ للمُحتَْكرِ، بينما تكـون ملكـاً لـصاحب الأرض    والمباني العِمارةَ   -

 .، وهو الوقف هنا)البوت(

                                     
 .٥٢:  ص، للزرقا،  المدخل إلى نظرية الالتزام  العامة في الفقه الإسلامي)١(
 .٥٢أحكام عقد الحكر للحويس، ص: ينظر  )٢(
أن يكــون الوقــف تخــرب وتعطــل الانتفــاع بــه، وألا       : أجـاز بعــض متــأخري الفقهــاء الحكــر بــشروط، منهــا        )٣(

( حاشـية ابــن عابــدين   : ينظــر . يكـون لــدى إدارة الوقـف مــال يعمــر بـه، وألا يوجــد مـن يقــرض الوقــف لعمارتـه           
كمـا أجــاز   ). ٣/٣٠٤( ، وإعـلام المـوقعين  )٦/١٧٢(محتــاج  ، وتحفـة ال )٤/٩٦( ، وحاشـية الدسـوقي  )٣/٣٩٨

بعض الفقهاء في الحكر أن تستمر الإجارة حتى تهدم المنشآت التي أقامها المستأجر، وبطلان نفعها، 
 .وعندئذ يحق لناظر الوقف تأجير الموقوف إلى مستأجر آخر ليعيد له صلاحيته للانتفاع به



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٤١

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

هـي البنـاء الـذي يرجـع     ) البـوت  (  أن الأجرة في الحكر نقديـة غالبـا، بينمـا الأجـرة فـي       -

 .للوقف في نهاية مدة العقد

هـي  ) البـوت (ثل، بينمـا الأجـرة فـي عقـد     أن الأجُرْةَ في عَقدْ الحِكرْ تزُاد إلى أجُرة الم    -

 .البناء الذي يرجع للوقف في نهاية مدة العقد

لحكــر أطـول غالبــاً، ممــا يجعــل عقـد البــوت أكثــر غبطــة ونفعــاً        أن مـدة العقــد فــي ا  -

 .للوقف، والموقوف عليهم

 أن المدة في الحكر غير محددة، وتستمر ما دام المستأجر يدفع الأجرة، بينما هـي     -

 .محددة بدقة في عقد البوت

 
@   @   @ 



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٤٢

 عبد االله بن محمد العمراني . د

 )B.O.T( وعلاقته بعقد البناء والتشغيل والإعادة عقد الإجارتين: المطلب الثاني
يكفي  أن يتفق ناظر الوقف مع شخص، على أن يدفع الأخيرُ مبلغاً : "د الإجارتينعق

قـف عـن التعميـر، علـى أن يكـون لـدافع       لوتوهِّن، عند عجـز ا لملتعمير عقار الوقف المبنيِّ ا   

 ) ١".(المال حقَُّ القرَارِ الدائم في هذا العقار، بأجر سنويٍّ ضئيل

لَ للإيجـار  عدفوعَ الموسُمِّيَ عقدَ الإجارتين؛ لأنَّ الم     بـدلُ إيجـار يكـافئُ حـَقَّ القـرار،      ،جَّـ

 ) ٢.(مع دفع أجرٍ سنويٍّ ضئيل، يتجددُّ العقد عليه، بدون تحديد مدَّة

ولا يُشترط لهذا العقد مدةّ معيَّنة؛ ولهذا صار مـن حـق المـستأجرين أن يتنـازلوا للغيـر       

  )٣.(عن حقوق تصرّفهم، في هذه العقارات ببدلٍ أو بدونه

ــرُ الأرض الموقوفــة؛ تجــري         وكانــت مــستغلاتُ الأوَقــاف ذاتُ الإجــارة الواحــدة، وحِكْ

، إلى مـا بعـد سـنة عـشرين وألـفٍ مـن       لمعروفةمعاملاتُها على مقتضى الأحكام الفقهيَّة ا   

 وفي حـدود تلـك الـسنة حـدثت حرائـقُ أتلفـَتْ كثيـراً مـن الأوَقـاف فـي إسـتانبول،               ،الهجرة

جديـدها، ولـم يوجـد لهـا راغـبٌ يـستأجرها بـأجرة واحـدة، ويُعمرّهـا          وعجزَتْ غلاتـُها عـن ت    

من أجرتـها، فرأت الدولةُ العثمانيَّة آنـذاك أنّ تعميـرَ مـا خـَرِبَ، لا يـتمُّ إلاّ بالتـصرفّ بهـا عـن          

طريق الإجارتين، فوضعَتْ هـذه الطريقـةَ، وقـرَّرت لهـا أحكامَهـا؛ بنـاءً علـى فتـاوى العلمـاء           

ــحَّةِ هـــذا التــصرف؛ بنـــاءً علــى مفهـــوم        بعــدَ مناقـــشاتٍ ودرا  ــرأيُ علـــى صِ ســات، فاســـتقرَّ ال

ــزلةَ الـضرورة عامـةً أو خاصـةً      : " القاعدتين الفقهيتين  الـضرورات تبـيح   "، و"تنُـَزلُِّ الحاجـةُ من

، فلـيس مـن الـصيغ     يُلجـأ إليـه لمـصلحة الوقـف عنـد الـضرورة      اقد إنمّلعوهذا ا،  "المحظورات

 ) ٤.(وقاف واستثمارهاذات الأولوية في تعمير الأ

                                     
 ).١/٦٣٣(،للزرقا،  المدخل الفقهي العام)١(
 .٣٣:ص،معجم المصطلحات الاقتصادية :   ينظر)٢(
 .٦٣:ص،للحويس،أحكام عقد الحكر في الفقه الإسلامي:    ينظر)٣(
 الاتجاهـات المعاصـرة فـي تطـوير الاسـتثمار      ،٧٠:ص،عبـد الـستارالهيتي  . د،الوقف ودوره في التنمية :   ينظر  )٤(

 .٧٠:ص، ومحمد العمري،أحمد السعد.د،الوقفي



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٤٣

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

عقد الإجارتين وعقد البناء والتشغيل والإعادة  بين   ):B.O.T(أوجه الشبه 

في أمور، منها العقدان   :يتشابه 

 .محددة بمواصفات دقيقة) البوت (  التعمير والإنشاء في العقدين، وهي في  -

 .طول مدة انتفاع غير الموقوف عليهم بالعقار  -

 .ل منهما لصاحب الأرض ملكية البناء في ك -

 ):(B.O.Tأوجه الاختلاف بين عقد الإجارتين وعقد البناء والتشغيل والإعادة 

 :يختلف العقدان في أمور، منها

أجرتان، أجرة كبيـرة لتعميـر الوقـف، وأجـرة ضـئيلة      : أن الأجرة في عقد الإجارتين   -

 . في نهاية مدة العقدهي البناء الذي يرجع للوقف) البوت ( نقدية،  بينما الأجرة في 

 أن مدة العقد في عقد الإجارتين أطول غالباً، مما يجعـل عقـد البـوت أكثـر غبطـة          -

 .ونفعاً للوقف، والموقوف عليهم

أن المدة في عقد الإجارتين غير محددة وتستمر مـا دام المـستأجر يـدفع الأجـرة،          -

 .بينما هي محددة بدقة في عقد البوت

 
@   @   @ 



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٤٤

 عبد االله بن محمد العمراني . د

 )B.O.T(،وعلاقته بعقد البناء والتشغيل والإعادة صَدالمرُ: المطلب الثالث
ــي اللغــة   ف ادُ  ــدَ لــه الأمــرَ، أعــدَّهُ  :  الإعــداد، يقــال :الإرصــ وأرصــدتُ هــذا المــال لأداء   . أرصَ

 ) ١.(الحقوق؛ إذا أعددَْتَه لذَِلكِ

الاصـطلاح    علـى الوقـف مـن مالـه بـإذِن النـاظر فـي عمـارة         مـا يـصرفه المـستأجر     : وفي 

 ) ٢.(ة، ليكون ديناً على الوقفقف الضروريلوا

ــاً موقوفــاً محتاجــاً إلــى التعميــر الــضروريّ      : وصــورته أن يــستأجرَ الإنــسانُ داراً، أو دكان

بنيَّة الرجوعِ على الوقف، عند  تأجرُ بمالٍ معجَّلسويأذنَ له ناظرُ الوقف بذلك، فيُعَمرِّهَُ الم

ــكٌ   مــهــذه الع حــصول مــالٍ فيــه، أو اقتطاعــه مــن الأجُــرة فــي كــلّ ســنة، و       ارةَُ الــضروريَّةُ مِلْ

 ) ٣.(للوقف

 :درصوشروط صحة إنشاء الم

 .أن يكون الوقف خرَِباً -

 .في الوقف يُعْمرَ بها عدم وجود غلّة -

 .عدم وجود من يستأجرُ الوقف بإجارة معجَّلة لعمارته -

ــة والحنابلـــةِ مـــشروعيَّةَ الم     صـَــد؛ مـــن حكـــم روخـــرَّج المتـــأخرون مـــن فقهـــاء الحنفيَّـ

 .الاستدانة على الوقف لمصلحته، كما في الشراء له نسيئةً، وفي اقتراضه مالاً

صـَد دينـاً علـى الوقـف؛ فـإنّ الأجـرة تقـلّ بـسببه؛ لعـدم وجـود مـن يـستأجرُ             رولكـون الم 

صـَد مُقـدَّماً علـى الـدفع للمـستحقِّين؛      ربأكثرَ من هـذه الأجـرة الـضئيلة، ولهـذا كـان دفـع الم       

تأجرُ الخـروجَ، فلـه قـبضُ    سومن ثَمَّ يؤُجَّرُ بـأجرة المثـل، وإذا أراد الم ـ  تخليصاً لرقبة الوقف،    

ديَنهِ من رجل آخر بإذِنْ الناظرِِ، ويصير ذلـك الـديَنُ للـدافع كمـا كـان للقـابض، وينتقـل حـَقُّ            

 .القرَارِ للدافع بالفراغ

                                     
 ).رصد(مادة ،لسان العرب : ظر  ين)١(
 .٤/٤٠٤حاشية ابن عابدين :   ينظر)٢(
 .٦٠أحكام عقد الحكر للحويس ص:  ينظر)٣(



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٤٥

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

لاء عَلَيْهـا   إلى نتائجَ سـلبيَّةٍ فـي الأوَقـاف، كالاسـتي     المرصد في بعض الحالات أدّى وقد  

ةَ    ) الدائن(صد روتملّكها، وبخسِ حقوقها، وذلك لأن صاحب الم  يدعي بمـرور الـزمن مِلْكِيَّـ

العَيْن الموقوفة، ويقـوم ببيعهـا كـالأملاك الطِّلْقـة، ومثالـه غُوطـة دمـشق، كانـت الأوَقـاف           

صـَد وغيـره علـى    رفيها كثيرة، ثم اندثرت بسبب قيام مـستأجري الأوَقـاف باسـتعمال الم    

وأكثـرُ التعامـل بهـذا العَقـْد قـديماً كـان فــي       . غيـر اسـتقامة؛ ممـا أدى إلـى أشـدِّ النتـائجِ ضـررا       

 ) ١(.الديار الشاميَّة

بين المرصد وعقد البناء والتشغيل والإعادة   ):B.O.T(أوجه الشبه 

في أمور، منها العقدان   :يتشابه 

 .بمواصفات دقيقةمحددة ) البوت (  التعمير والإنشاء في العقدين، وهي في  -

 .لكاً لصاحب الأرضعمارة والمباني تكون مال  -

 . طول مدة انتفاع غير الموقوف عليهم بالعقار -

بين المرصد وعقد البناء والتشغيل والإعادة   ):(B.O.Tأوجه الاختلاف 

 :يختلف العقدان في أمور، منها

 البناء الذي يرجع للوقف هي) البوت (  بينما الأجرة في ،أن الأجرة في المرصد ضئيلة  -

 .في نهاية مدة العقد

أن مـدة العقـد فــي المرصـد أطـول غالبــاً، ممـا يجعــل عقـد البـوت أكثــر غبطـة ونفعــاً             -

 .للوقف

أن المدة في المرصد غير محددة، وتستمر ما دام المستأجر يدفع الأجرة، بينما هي   -

 .محددة بدقة في عقد البوت

ير بين عقد البناء والتشغيل والإعادة، وبين الصيغ التـي  يتبين مما تقدم التشابه الكب   

ــد  : كانـــت موجـــودة فـــي التـــاريخ الإســـلامي، وبـــيَّن أحكامهـــا الفقهـــاء، مثـــل     الحكـــر، وعقـ

                                     
 .٦٣:ص،للحويس،أحكام عقد الحكر في الفقه الإسلامي:   ينظر)١(



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٤٦

 عبد االله بن محمد العمراني . د

للقـول بـأن عقـد    ) ١(،الإجارتين، والمرصد،  وغيرها، وهذا ما دعى الدكتور أحمد الإسلامبولي 

 .رب للمسلمينتطوير غربي لتلك الصيغ، ومحاكاة من الغ) البوت(

 
@   @   @ 

                                     
 .٤٣أسلوب البناء والتشغيل ونقل الملكية ص:  ينظر)١(



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٤٧

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

 :حكم إجارة الوقف إجارة طويلة: المبحث الثاني
 )١(:اختلف الفقهاء في حكم إجارة الوقف إجارة طويلة على ثلاثة أقوال

ــول الأول ــحيحة    : القـ ــة للوقـــف مباحـــة، وصـ ــدمي   . أن الإجـــارة الطويلـ ــول متقـ وهـــذا قـ

 )٤ (. والحنابلة)٣( ومذهب الشافعية،)٢(الحنفية،

ــول ا انيالقـ ــ وهـــذا قـــول متـــأخري  . أن الإجـــارة الطويلـــة للوقـــف محرمـــة، ولا تـــصح  : لثـ

 )٦ (. وقول المالكية)٥(الحنفية،

وهذا قول بعض . أن الإجارة الطويلة للوقف مباحة إذا أذن فيها القاضي: القول الثالث

 )٨(. والشافعية)٧(الحنفية،

 :الأدلة

القول الأول  : أدلة 

 الإباحة، ولم يرد دليل يفيد تقييد إجارة الوقـف بمـدة   الأصل في العقود: الدليل الأول 

معينة، فتبقى إجارة الوقف في الحكم كسائر الإجارات، وقد دل الدليل على جواز إجارة 

 )٩ (الوقف في المدة القصيرة، فيقاس على ذلك المدة الطويلة

                                     
يخــرب الوقــف ولا يكــون لــه مــا يــصلحه إلا بإجارتــه مـــدة         أن : لا يــدخل فــي هــذا الخــلاف حــال الــضرورة، مثــل       ) ١(

، والحـاوي الكبيـر   )٤/٩٦(، والـشرح الكبيـر مـع حاشـية الدسـوقي      )٨/٤(تكملـة البحـر الرائـق      : ينظر. طويلة
 ).٤/٣١٥(، ومطالب أولي النهي )٧/٤٠٥(

 ).٨/٤( ، وتكملة البحر الرائق)٥/١٠٦( تبيين الحقائق: ينظر)٢(
 ).٢/٣٩٤(، ومغني المحتاج )٧/٤٠٥( يرالحاوي الكب: ينظر)٣(
 ).٤/٥(، وكشاف القناع )٤/٤٣٧( الفروع: ينظر)٤(
 ).٨/٤( ، وتكملة البحر الرائق)٥/١٠٦( تبيين الحقائق: ينظر)٥(
وللمالكية تفريـق بحـسب حالـة الوقـف مـن حيـث       ). ٧/٤٠١(، وشرح الخرشي )٤/٩٦( ينظر الشرح الكبير  )٦(

 .هم معينين أو غير معينين، والعين الموقوفة أرضا أو داراالخراب والعمار، والموقوف علي
 ).٨/٤(تكملة البحر الرائق : ينظر)٧(
 ).٥/٣٠٥( نهاية المحتاج: ينظر)٨(
 ). ٢/١٠١(، وأحكام الوقف للكبيسي )٤/٥( كشاف القناع: ينظر)٩(



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٤٨

 عبد االله بن محمد العمراني . د

داخل في أن تحديد المدة التي يؤجر لها الوقف بعدد معين من السنين : الدليل الثاني

تحديد المقادير، والمقادير لا تعرف إلا بالنص، ولم يرد نص على مقـدار معـين مـن الـسنين،        

 )١ (.فدل على جواز إجارة الوقف لمدة طويلة

أنها إجارة صدرت من قائم مقـام المالـك، وهـو النـاظر الـذي لـه الولايـة        : الدليل الثالث 

 )٢ (.على الوقف، وفيها مصلحة للوقف، فتكون مباحة

القول الثاني  :أدلة 

أن الإجارة الطويلة للوقف مظنة لأن يدعي المستأجر الملكيـة، فيمنـع   : الدليل الأول 

  )٣ (.منها؛ صيانة للوقف

بأن هذا لا يقتضي تحريم العقد وبطلانة، بل غايته منـع العقـد فـي    : ويمكن أن يناقش   

الحاضر بما يجعل  وقد تطورت وسائل توثيق ذلك في العصر )٤(حال الخوف على الوقف،

 .الوقف في مأمن من ذلك

أن الأجرة في الإجارة الطويلة أقل من المثل، وإجارة الوقف بأقل مـن  : الدليل الثاني 

   )٥ (.المثل لا تصح

ونوقش بأن تحديد أجرة المثل ينظر فيه إلى ما دفعه المستأجر، وما أصـلح بـه العـين،       

 )٧ (. يتم التعاقد بناء على الأجرة المتغيرة كما أنه يمكن أن)٦ (.والمدة التي التزم بها

 )٨ (.أن للإجارة الطويلة في الأوقاف مفاسد تقتضي المنع منها: الدليل الثالث

                                     
 .١٤٦خميس ص، والإجارة الطويلة والمنتهية بالتمليك لل٢٠٠أنفع الوسائل للطرطوسي ص: ينظر)١(
 ).٦/٣٨( معونة أولي النهى للفتوحي: ينظر)٢(
 ).٢/١٥١( شرح الوقاية لصدر الشريعة: ينظر)٣(
 .١٤٧الإجارة الطويلة للخميس ص: ينظر)٤(
 ).٤/٥٥٧(حاشية ابن عابدين : ينظر)٥(
 .١٤٨، ١١٤الإجارة الطويلة للخميس ص: ينظر)٦(
. ة بالأجرة المتغيرة للمدد المستقبلية التالية للمدة الأولىذهب كثير من المعاصرين إلى جواز عقد الإجار  )٧(

 .١١٥المعايير الشرعية ص: ينظر
 ).٣/٢٩١( إعلام الموقعين، لابن قيم الجوزية: ينظر)٨(



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٤٩

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

بــأن المفاســد فــي بعـض الحــالات لا تمنــع جــواز العقـد، خاصــة إذا كــان فــي       : وينـاقش 

 .العقد مصلحة للوقف، مع انتفاء المفاسد

القول الثالث  :أدلة 

ــدليل الأول أن المنــع مــن إجــارة الوقــف المــدة الطويلــة هــو ممــا جــرى عليــه عمــل       : ال

الحكــام دون نــص شــرعي، وإنمــا كــان ذلــك مراعــاة لحــق الوقــف مــن أن يكــون عرضــة             

 )١ (.لاستيلاء المؤجرين، والمسؤول عن ذلك هو القاضي، فكان أمر إجارته إليه

سياسة الشرعية لمنع بأن المنع من إجارة الوقف إلا بإذن القاضي هو من ال: ويناقش

المفاسد المتوقعة، وهذا يدل على منع العقد، فإذا وقع العقد بصيغته المـشروعة، وضـبط    

 . بما يمنع من المفاسد، فليس هناك ما يدل على منعه

الاسـتدلال بأدلـة القـول الأول فــي حـال أذن القاضـي، وبأدلـة القـول الثــاني         : الـدليل الثـاني  

 .ضيحال لم يكن هناك إذن من القا

 .ويناقش بما تقدم من مناقشات

 :الترجيح

بعــد عـــرض الأقــوال فـــي المـــسألة، وأدلــة كـــل قـــول، والمناقــشات الـــواردة، يتبـــين أن        
 هـو القـول الأول، وهـو جـواز الإجـارة الطويلـة فـي الوقـف مـن حيـث           – واالله أعلـم  –الراجح  

يحقق الغبطة الأصل، متى ما كانت المدة معلومة، ومتى ماكان ذلك في مصلحة الوقف، و

له، وتمت صياغة العقد وتوثيقه بما يحقق مصلحة الوقـف، ويمنـع المفاسـد المترتبـة علـى       

 :الإجارة الطويلة، ويؤيد ذلك مايأتي

 .أن الأصل في العقود الإباحة ولم يرد دليل يمنع الإجارة الطويلة في الوقف .١

ف من المفاسد، أن من منع إجارة الوقف مدة طويلة، إنما منع ذلك خوفاً على الوق .٢

ومن باب السياسة الشرعية، وهـذا مـسلم فـي حـال كـان الحـال كـذلك، لكنـه لا            

 .يمنع ذلك في جميع الأحوال

                                     
 ).٥/٣٠٥(نهاية المحتاج للرملي : ينظر)١(



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٥٠

 عبد االله بن محمد العمراني . د

أنه قد جدت عقود يكون في عقدها مصلحة للوقف، كما أنه قـد تطـورت وسـائل        .٣

 .التوثيق، التي تحفظ حقوق الوقف

 

@   @   @ 

 



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٥١

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

فـي تعميـر   ) B.O.T(شغيل والإعـادة  حكم تطبيق عقـد البنـاء والت ـ    : المبحث الثالث 
 .الوقف

ــاء والتــشغيل والإعــادة، كمــا أنــه بدراســة أحكــام             ممــا تقــدم يتبــين جــواز عقــد البن

الوقف، والصيغ المشابهة لعقد البناء والتشغيل والإعادة، والتي أجازها الفقهاء في بعض 

قد البناء والتشغيل الحالات، وبمقارنة هذا العقد بها، يتبين جواز تعمير الأوقاف بصيغة ع

والإعــادة، ويعتبــر مــن الخيــارات المناســبة فــي تعميــر الأوقــاف، متــى مــا روعيــت الــضوابط          

الـشرعية للوقــف، ومــن أهمهـا عــدم انتقــال ملكيـة الأرض الموقوفــة لــشركة المــشروع،       

وفي الحالات التي يكون التعاقد بهذه الصيغة فيه مصلحة للوقف، وبحيث لا توجد طريقة 

يــل الوقــف منهــا، مثــل أراضــي الأوقـاف التــي تبقــى ســنوات عديــدة، دون تطــوير،        أفـضل لتمو 

وتعمير، بسبب عدم توافر التمويل الكافي للتعمير، أوفي الحالات التي يكون فيها الوقف 

 .متعثراً، أو متعطلاً

ويجب أن تتم صياغة عقد البناء والتشغيل والإعادة، عند التعاقد مع ناظر الوقـف، أو   

وقف، أو الجهة التـي لهـا الولايـة علـى الوقـف، بمـا يحـدد المواصـفات بـشكل دقيـق،           إدارة ال 

 .والنص على كل ما من شأنه حفظ الوقف،وحفظ حقوقه

 ونصه في )١(وبهذا القول صدر قرار مجمع الفقه الإسلامي في دورته التاسعة عشرة، 

تعمير الأوقاف، والمرافق يجوز الأخذ بعقد البناء والتشغيل والإعادة في . ٣:(الفقرة الثالثة

تكثيف البحث الفقهي حول جميع صور عقود البناء والتـشغيل  : بما يلي : ويوصي. العامة

والإعادة بغرض ضبط أحكامهـا المختلفـة، وصـياغتها فـي نـصوص يـسهل عنـد التفـاوض          

 ).واالله أعلم. والتحاكم الرجوع إليها، والبناء عليها

ير الأوقاف، فقد جاء في خبر على الـصفحة  وقد وجدت تطبيقات لهذا العقد في تعم 

م، أشـار مفتـي الجمهوريـة اللبنانيـة أن     ٢/٦/٢٠٠٨الإلكترونية لـدار الإفتـاء اللبنانيـة بتـاريخ      

، التـي يقـوم بهـا أصـحاب     )B.O.T(استثمار الأملاك الوقفية في لبنان يتم عن طريق عقـود     

                                     
 ).٨/٩ (١٨٢القرار رقم )١(



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٥٢

 عبد االله بن محمد العمراني . د

أموال الأوقاف الأردنيـة، أن  المشاريع العمرانية، كما ورد خبر على صفحة مؤسسة تنمية  

، وفــي خبـــر  )B.O.T(المؤســسة تــستثمر الأوقــاف، وفقــاً لعــدة أســـاليب، مــن بينهــا نظــام         

هـ، في لقاء مع وزيـر الأوقـاف اليمنـي، أشـار إلـى      ٢٥/٢/١٤٢٩نشرته صحيفة الرياض بتاريخ  

فــي تعميــر الأوقــاف، وكــذلك جــاء فــي     ) B.O.T(تبنــي الــوزارة لــصيغ جديــدة، ومنهــا نظــام     

جريدة الخليج الإمارتية، أن مؤسسة الأوقاف وشؤون القصر بإمارة دبـي تنفـذ حاليـاً عـدداً        

على أراضي الأوقاف ) B.O.T(من المشاريع العقارية تبلغ تكلفتها نحو مليار درهم، بنظام 

 )١ (.المملوكة للمؤسسة

 

@   @   @ 

 

                                     
 .٢٠ بخيت، صأحمد. تطبيق عقد البناء والتشغيل والإعادة، د: ينظر)١(



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٥٣

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

فـي تعميـر   ) B.O.T(تطوير تطبيـق عقـد البنـاء والتـشغيل والإعـادة       : المبحث الرابع 
 الوقف

الصيغة التي تمت مناقشتها فيما تقدم هي تطبيق عقد البناء والتشغيل والصيانة في 

تعميــر الوقــف، ويكــون ذلــك فــي حــال كــان الوقــف أرضــاً ولــيس لــدى الوقــف مــال كــاف              

لتعميره، فيتم التعاقد بعقد امتيـاز مـع شـركة مـستثمرة علـى أن تقـوم الـشركة بتعميـر            

دة كعشرين سنة مثلاً، ويكون للشركة المستثمرة الانتفـاع بالمـشروع   الوقف مدة محد   

 .أثناء مدة الامتياز، ومن ثم يتم تسليم المبنى صالحاً للانتفاع في نهاية مدة العقد

سبق ما يأتي على ما   :ويلاحظ 

 .أن الموقوف عليه لا ينتفع بالوقف إلا بعد مضي مدة العقد، وهي طويلة نسبياً -

تثمرة لا تـدفع أجـرة مـدة العقـد، اكتفـاء بالمبـالغ الكبيـرة التـي         أن الشركة المـس   -

 .دعتها لتعمير الوقف

أنه لم تكن هنـاك إشـارة لمواصـفات المبنـى المزمـع إنـشاؤه، أو التأكيـد علـى مـا              -

 .يتعلق به

 :ولتطوير التطبيق الأمثل لعقد البناء والتشغيل والصيانة، فإني أقترح ما يأتي

 البناء والتشغيل والإعادة، وفق الحيثيات التي يطبق بهـا فـي   ينبغي تطبيق عقد   : أولاً

المرافق العامة، ومنها أن الجهة الإداريـة إذا كانـت تحتـاج لتقـديم خدمـة عامـة كـالتعليم           

والـصحة، مــثلاً، ولــيس لــديها التمويـل الكــافي لبنــاء المــشروع وإنـشائه، فتعمــد إلــى تحديــد        

ق مــع شـركة اســتثمارية لتمويـل المــشروع،    المواصـفات بدقـة، والمتطلبــات، ومـن ثــم تتف ـ    

وإنشائه، وبناء على ذلك فينبغي على المتولي للوقف دراسة المشروع الـذي يكـون ضـمن     

مصارف الوقف، والتي نص عليها الواقف، مثل المشاريع التي يقدم خدمة عامة للمجتمع     

ــف،        ــدة للإجــــارة، حــــسب صــــيغة الوقــ ــشفيات، أو المــــساكن المعــ كالمــــدارس، والمستــ

وشروط الوقف، ومن ثم يتم تحديد المواصفات بدقة، ونوع الخدمات التي يقدمها، بحيث 

 .تكون جزءً من العقد
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اً  يمكــن أن يــضمن العقــد اشـــتراط خــدمات مجانيــة، تقــدم للمــستحقين لهـــا،         : ثانيــ

حسب نص الواقف، وهذا الاشتراط أحرى بالقبول لدى الشركة المستثمرة مـن اشـتراط      

عـض الأحيـان لا يكتمـل العـدد المـستهدف للمنـشأة، فيكـون تقـديم         أجرة، ذلـك أنـه فـي ب    

خــدمات مجانيــة أمــراً مقبــولاً لــدى المــستثمر، وبــذلك يتحقــق شــيء مــن انتفــاع الموقــوف       

 .عليهم بالوقف أثناء مدة عقد الامتياز

اً  .اشتراط أجرة، يدفعها المستثمر أثناء مدة العقد، لصالح الموقوف عليهم: ثالث

 

@   @   @ 

 

 



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٥٥

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

 الخاتمة

بعده، وبعد على من لا نبي   :الحمد الله وحده، والصلاة والسلام 

فيما يأتي هذا البحث، أذكر أهم النتائج،  ختام   :في 

اتفــاق بـين مالــك الأرض،   : ، بأنـه )B.O.T(يعـرف عقـد البنــاء والتـشغيل والإعــادة      -

) داتــهإيرا( مقابــل منفعتـه  ،وممـول يقــوم بإنـشاء مــشروع، لـصالح مالــك الأرض، وتـشغيله     

 .مدة عقد الامتياز، ثم يسلمه في نهاية مدة العقد صالحاً للانتفاع

ــادة       - ــاء والتـــشغيل والإعـ ــد البنـ ــز عقـ ــا  ) B.O.T(يتميـ ــصائص، منهـ ــه نظــــام  : بخـ أنـ

تعاقدي، وأنه عقد امتياز، وأنه عقد تمويل واستثمار، كما يتميز بكبر حجـم الاسـتثمارات      

 يقدم المشروع خدمات عامة لأفـراد المجتمـع،   في هذا العقد، وطول مدة الامتياز نسبيا، و 

وتظــل ملكيــة المــشروع ثابتــة للجهــة الإداريــة، ويحقــق الاســتثمار بهــذا الأســلوب أرباحــاً      
 .  ؛ نظراً لأنه استثمار في مشاريع البنية التحتية- غالباً –مرتفعة 

شــكل مــن أشــكال عـدة تــستخدم فــي تمويــل المــشروعات     ) B.OT( أسـلوب   -

، والبنـاء و  )B.O.OT(البنـاء و التمليـك و التـشغيل و الإعـادة     :  ومنهـا ،تـصادية  الخدمية و الاق 

ــــادة   ــــشغيل و الإعـ ــــتئجار و التـ ــــادة  )BROT(الاسـ ــــشغيل و الإعـ ــــديث و التـ ، )MOT(، والتحـ

ــاء و  )ROO(، والتجديــد و التملــك و التــشغيل   )ROT(والتجديــد و التــشغيل و الإعــادة   ، والبن

 ).BLT(بناء و التأجير و الإعادة ، و ال)BOO(التملك و التشغيل 

: على أقوال كثيرة، وأقربها) BOT(اختلف الفقهاء المعاصرون في توصيف عقد -

المنفعـة  :  ويقابـل الاستـصناع و الإجـارة   ،أنه عقد استصناع ومعه عقـد إجـارة علـى العمـل     

 .أثناء مدة عقد الامتياز، فاجتمع في هذا العقد عقدان، فهو عقد مركب منهما

وص فقهيــة يمكــن أن تعتبــر أصــلاً للتعامــل بعقــد البنــاء والتــشغيل       جــاءت نــص  -

 .والإعادة

بالنظر لعقدي الاستـصناع والإجـارة المكـونين لعقـد البنـاء والتـشغيل والإعـادة،            -

ــا أو غــرر، أو تــضاد بــين             فإنــه لا يترتــب علــى اجتماعهــا فــي عقــد واحــد، وبعــوض واحــد، رب
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 .العقدين والآثار

ــد البنـــاء والتـــشغيل والإعـــادة، منهـــا   هنـــاك جملـــة مـــن الإيجابيـــا    - ــوفير  : ت لعقـ تـ

التمويــل، والإســـهام فـــي كـــبح جمـــاح الركــود الاقتـــصادي، والحـــد مـــن البطالـــة والتـــضخم،       

وتحــديث منظومــة الإنــشاء والتــشغيل، والحــصول علــى التقنيــات الحديثــة التــي تمتلكهــا        

ي إدارة الــشركات الكبــرى، واســتفادة القطــاع الحكــومي مــن خبــرات القطــاع الخــاص ف ــ     

المــشاريع الحديثــة، وتــشغيلها، وفــتح المجــال للقطــاع الخــاص للمــشاركة الإيجابيــة فــي      

 . التنمية

 ويمكـن تقـسيمها   ،هناك جملة من السلبيات لعقد البنـاء والتـشغيل والإعـادة       -

طـــول مـــدة  :، ومنهـــا)البـــوت(الـــسلبيات المتعلقـــة بأســـلوب عقـــد   : إلــى نوعين،النـــوع الأول 

السلبيات الناتجة عن : قني اللاحق بعد إنشاء المشروع، والنوع الثانيالامتياز، والتطور الت   

إطالة مدة الامتياز عن المـدة التـي تـشير    :، ومنها)البوت(الفساد وسوء التطبيق في عقود     

إليهــا الدراســات، محابــاة للـــشركة المنفــذة للمــشروع، والتـــساهل فــي تنفيــذ المـــشروع         

وط فـي العقـد مـن شـركة المـشروع تـضيع       حسب المواصفات المتفق عليها، وقبول شر 

حقوق الجهة الإدارية، وتسلم المشروع من الشركة المنفذة عند انتهاء مدة الامتياز في 

 . حالة سيئة تختلف عن المنصوص عليه في التعاقد

 اختلف الفقهاء في حكـم تأجيـل ثمـن الاستـصناع، والـراجح هـو جـواز تأجيـل             -

 . تصناع ولو لم يكن على شرط السلم وصورتهثمن الاستصناع أو بعضه، فيجوز الاس

 .منفعة تحدث بفعل الصانع: الراجح جواز كون ثمن عقد الاستصناع -

الراجح هو صحة العقد ولو لم يحدد فيه مقدار المنفعة و الأجرة إذا كانا يـؤولان      -

 .للعلم، ولم تؤد جهالتهما إلى نزاع وخلاف بين الطرفين

ان اجتمعـا فـي عقـد واحـد، هـو عقـد البـوت،        الاستـصناع والإجـارة عقـدان مختلف ـ    -

والمقابل ثمن واحد، هـو المنفعـة مـدة العقـد، والـذي يظهـر أنهمـا علـى محلـين، باعتبـار أن            

 وهـو عــين المبنـى، وأمــا الإجــارة فتـرد علــى منفعــة      ،الاستـصناع يــرد علـى المبيــع الموصــوف   
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 .المبنى، والراجح جواز ذلك

ي تعمير الوقف مشابهة لعقد البوت، هناك عدة صيغ لعقود، ذكرها الفقهاء ف    -

 .الحكر، وعقد الإجارتين، والمرصد، وغيرها: مثل

الراجح جواز الإجارة الطويلة في الوقف من حيـث الأصـل، متـى ماكـان ذلـك فـي           -

مصلحة الوقف، ويحقق الغبطة له، وتمت صياغة العقد وتوثيقه بما يحقق مصلحة الوقف، 

 .ة الطويلةويمنع المفاسد المترتبة على الإجار

مما تقدم يتبين جواز عقد البناء والتشغيل والإعادة، كمـا أنـه بدراسـة أحكـام       -

الوقف، والصيغ المشابهة لعقد البناء والتشغيل والإعادة، والتي أجازها الفقهاء في بعض 

الحالات، وبمقارنة هذا العقد بها، يتبين جواز تعمير الأوقاف بصيغة عقد البناء والتشغيل 

، ويعتبــر مــن الخيــارات المناســبة فــي تعميــر الأوقــاف، متــى مــا روعيــت الــضوابط          والإعــادة

الـشرعية للوقــف، ومــن أهمهـا عــدم انتقــال ملكيـة الأرض الموقوفــة لــشركة المــشروع،       

وفي الحالات التي يكون التعاقد بهذه الصيغة فيه مصلحة للوقف، وبحيث لا توجد طريقة 

وقـاف التــي تبقــى ســنوات عديــدة، دون تطــوير،     أفـضل لتمويــل الوقــف منهــا، مثــل أراضــي الأ   

وتعمير، بسبب عدم توافر التمويل الكافي للتعمير، أوفي الحالات التي يكون فيها الوقف 

 .متعثراً، أو متعطلاً

ويجب أن تتم صياغة عقد البناء والتشغيل والإعادة، عند التعاقد مع ناظر الوقـف، أو   

يـة علـى الوقـف، بمـا يحـدد المواصـفات بـشكل دقيـق،         إدارة الوقف، أو الجهة التـي لهـا الولا   

 .والنص على كل ما من شأنه حفظ الوقف،وحفظ حقوقه

 :لتطوير التطبيق الأمثل لعقد البناء والتشغيل والصيانة، أقترح ما يأتي -

ينبغي تطبيق عقد البناء والتشغيل والإعادة، وفق الحيثيات التي يطبق بهـا فـي      : أولاً

نها أن الجهة الإداريـة إذا كانـت تحتـاج لتقـديم خدمـة عامـة كـالتعليم        المرافق العامة، وم   

والـصحة، مــثلاً، ولــيس لــديها التمويـل الكــافي لبنــاء المــشروع وإنـشائه، فتعمــد إلــى تحديــد        

المواصـفات بدقـة، والمتطلبــات، ومـن ثــم تتفـق مــع شـركة اســتثمارية لتمويـل المــشروع،         
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لي للوقف دراسة المشروع الـذي يكـون ضـمن    وإنشائه، وبناء على ذلك فينبغي على المتو 

مصارف الوقف، والتي نص عليها الواقف، مثل المشاريع التي يقدم خدمة عامة للمجتمع     

ــف،        ــدة للإجــــارة، حــــسب صــــيغة الوقــ ــشفيات، أو المــــساكن المعــ كالمــــدارس، والمستــ

ث وشروط الوقف، ومن ثم يتم تحديد المواصفات بدقة، ونوع الخدمات التي يقدمها، بحي

 .تكون جزءً من العقد

اً أن يضمن العقد اشتراط خدمات مجانية، تقدم للمستحقين لها، حسب نـص   : ثاني

 .الواقف، وبذلك يتحقق شيء من انتفاع الموقوف عليهم بالوقف أثناء مدة عقد الامتياز

اً  .مدة العقد، لصالح الموقوف عليهماشتراط أجرة، يدفعها المستثمر أثناء : ثالث

 : أذكر التوصيات الآتيةوفي الختام

إعــداد المزيــد مــن الدراســات الاقتــصادية والنظاميــة والــشرعية فــي تطبيقــات عقــد       . ١

البناء والتشغيل والإعادة؛ ليتم تطبيق هذه الصيغة في الواقع العملـي، بمـا يحقـق     

 .المصلحة للوقف

فـي  هناك حاجة لإصدار تنظيمـات وتـشريعات لهـذا النـوع مـن الاسـتثمار والتمويـل           . ٢

ــاف،           ــة الأوقـ ــأنه حمايـ ــا مـــن شـ ــات كـــل مـ ــاف، وتتـــضمن هـــذه التنظيمـ مجـــال الأوقـ

 .والمحافظة عليها

ــــرة         . ٣ ــ ــاف الكبي ــ ــصادية، للأوقـ ــ ــة الاقتـ ــ ــن الناحيـ ــ ــصيغ، مـ ــ ــرق والـ ــ ــضل الطـ ــ ــة أفـ ــ دراسـ

 .والمتوسطة والصغيرة، ومن ثم إتاحتها للجهات الوقفية للاستفادة منها

 . اييرها، وآلياتهاتطوير أساليب الرقابة على الأوقاف،ومع. ٤

ــه وصـــحبه           ــا محمــد، وآل والحمــد الله رب العــالمين، وصــلى االله وســلم وبـــارك علــى نبين

 .أجمعين
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 فهرس المصادر و المراجع

الطبعــة  ،محمــد المتولي .د،الاتجاهــات الحديثــة فــي خصخــصة المرافــق العامــة بــين النظريــة و التطبيــق          .١

 .القاهرة،دار النهضة العربية ،م٢٠٠٤الاولى 

الأمانـة  ،الكويت،أحمـد الـسعد و محمـد العمري   .د،هات المعاصرة في تطوير الاستثمار الوقفي  الاتجا .٢

 .ـه١٤٢١الطبعة الأولى ،العامة للأوقاف

رســـالة مقدمـــة لنيـــل    ،ســـليمان الخميس ،الإجــارة الطويلـــة و المنتهيـــة بالتمليـــك فـــي الفقــه الإسلامي       .٣

عام ،محمـد بـن سـعود الإســلامية    درجـة الماجـستير بقـسم الفقـه بكليـة الــشريعة بجامعـة الإمـام         

 .ـه١٤٢٠

 . مطبعة الإرشاد ببغداد،عبيد عبد االله الكبيسي،أحكام الوقف في الشريعة الإسلامية .٤

رســالة مقدمــة لنيــل درجــة الـــدكتوراة      ،صــالح الحويس . د،أحكــام عقــد الحكــر فــي الفقــه الإســـلامي       .٥

 .ـه١٤٢٧ عام ،بقسم الفقه بجامعة أم القرى

بيـروت  ،دار الكتـب العلميـة   ،اختارها البعلـي ،اوي شـيخ الاسـلام ابـن تيميـة    الاختيارات الفقهية مـن فت ـ    .٦

 .ـه١٤١٦ط ،لبنان

ــــــــــل فــــــــــــي تخــــــــــــريج أحاديــــــــــــث منــــــــــــار الــــــــــــسبيل       .٧  محمــــــــــــد ناصــــــــــــر الــــــــــــدين الألبــــــــــــاني     :المؤلف،إرواء الغليـ

الثانيـــة  : الطبعـــة ، بيروت-المكتـــب الإســلامي   : الناشر،زهيــر الـــشاويش  : إشـــراف ،)هـ ـــ١٤٢٠:المتــوفى (

 .م١٩٨٥ - هـ ١٤٠٥

وهـو بحـث منـشور فـي     ،محمـد داود بكـر   .د،استصناع المشروعات مقابل استثمارها قبل التـسليم     .٨

 .ـه١٤٢٤حولية البركة في عددها الخامس  

 .هـ١٤١٦سعود الثبيتي، المكتبة المكية،. د، شروطه، تكييفه، حكمه،الاستصناع تعريفه .٩

أحمــد محمـــد   .د،)ومراجعــة عــرض  (أســلوب البناءوالتــشغيل و نقــل الملكيــة مــن الناحيـــة الــشرعية         .١٠

 .ـه١٤٣٣ الطبعة الأولى،المعهد الإسلامي للبحوث و التدريب:  الناشر،خليل الإسلامبولي

 . دار الجيل ببيروت،لابن قيم الجوزية،إعلام الموقعين عن رب العالمين .١١

محمد بن أبي بكر بن أيوب بن سعد شمس الدين ابن : المؤلف،إغاثة اللهفان من مصايد الشيطان .١٢



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٦٠

 عبد االله بن محمد العمراني . د

مكتبـــة المعـــارف، الريـــاض،    : الناشــر ،محمـــد حامـــد الفقي  : المحقـــق ،)ه ـــ٧٥١: المتـــوفى (لجوزيـــة  قــيم ا 

 .المملكة العربية السعودية

 رســالة مقدمـة لنيــل    ،إبــراهيم التـنم  . د،الامتيـاز فـي المعــاملات الماليـة و أحكامــه فـي الفقــه الإسـلامي         .١٣

 .ـه١٤٢٦ سعود الإسلامية عام درجة الدكتوراة في الفقه بكلية الشريعة بجامعة الامام محمد بن

علاء الدين أبـو الحـسن علـي بـن سـليمان المـرداوي       : المؤلف،الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف   .١٤

 -الثانيــة  : الطبعــة ،دار إحيـاء التــراث العربي  : الناشــر ،)ه ـــ٨٨٥: المتـوفى (الدمـشقي الــصالحي الحنبلــي    

 .بدون تاريخ

 .ـه١٣٤٤ مطبعة الشرق   ط،لطرطوسيلإبراهيم ا،أنفع الوسائل في تحرير المسائل .١٥

أبــو الوليــد محمــد بــن أحمــد بــن محمــد بــن أحمــد بــن رشــد            : المؤلف،بدايـة المجتهــد ونهايــة المقتــصد     .١٦

بدون : الطبعة، القاهرة-دار الحديث : الناشر،)هـ٥٩٥: المتوفى(القرطبي الشهير بابن رشد الحفيد   

 . م٢٠٠٤ -هـ ١٤٢٥: تاريخ النشر،طبعة

دائع الــصنائع فــي    .١٧ عــلاء الــدين، أبــو بكــر بـن مــسعود بــن أحمــد الكاســاني          : المؤلف، ترتيــب الـشرائع  بـ

 .م١٩٨٦ -هـ ١٤٠٦الثانية، : الطبعة،دار الكتب العلمية: الناشر،)هـ٥٨٧: المتوفى(الحنفي 

أبــو الوليــد محمــد بـــن     :المؤلف،البيــان والتحــصيل والــشرح والتوجيــه والتعليــل لمــسائل المــستخرجة        .١٨

ــــي      دار الغــــــرب  :الناشــــــر ،دمحمــــــدحجي وآخرون :حققـــــه ،)هــــ ـــ٥٢٠:المتــــــوفى (أحمـــــد بــــــن رشــــــد القرطبـ

 .م١٩٨٨ـ -ـه١٤٠٨الطبعةالثانية،،الإسلامي، بيروت

محمّد بـن محمـّد بـن عبـد الـرزاّق الحـسيني، أبـو الفـيض،         : المؤلف،تاج العروس من جواهر القاموس   .١٩

 .دار الهداية: الناشر،مجموعة من المحققين: المحقق،)هـ١٢٠٥: المتوفى(الملقّب بمرتضى، الزَّبيدي 

محمـــد بـــن يوســـف بـــن أبـــي القاســـم بـــن يوســـف العبـــدري          : المؤلف،التــاج والإكليـــل لمختـــصر خليـــل     .٢٠

: الطبعــــة ،دار الكتــــب العلمية : الناشــــر ،)هـ ـــ٨٩٧: المتــــوفى (الغرنـــاطي، أبــــو عبــــد االله المـــواق المــــالكي      

 .م١٩٩٤-هـ١٤١٦الأولى، 

 .الطبعة الثانية،ار الكتاب الإسلامي ببيروتد،للزيلعي الحنفي،تبيين الحقائق شرح كنز الدقائق .٢١

دار الكتــــب العلميــــة ببيــــروت ط    ،محمــــد حــــسين الطــــوري   ،تكملــــة البحــــر الرائــــق شــــرح كنــــز الدقائق      .٢٢



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٦١

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

 .ـه١٤١٨

أبو الفضل أحمد بن علي بن محمد بـن  : المؤلف،التلخيص الحبير في تخريج أحاديث الرافعي الكبير   .٢٣

الطبعــة الأولـــى   : الطبعــة ،دار الكتــب العلمية : ناشــر ال،)ه ـــ٨٥٢: المتــوفى (أحمــد بــن حجــر العــسقلاني     

 .م١٩٨٩. هـ١٤١٩

صـحيح  = الجامع المسند الصحيح المختصر من أمور رسول االله صلى االله عليه وسلم وسننه وأيامـه     .٢٤

محمـد زهيـر بـن ناصــر     : المحقـق ،محمـد بـن إسـماعيل أبـو عبــداالله البخـاري الجعفي      : المؤلف،البخـاري 

مـــصورة عــــن الـــسلطانية بإضـــافة تــــرقيم تـــرقيم محمــــد فـــؤاد عبــــد          (لنجــــاة  دار طـــوق ا : الناشـــر ،الناصر

 .هـ١٤٢٢الأولى، : الطبعة،)الباقي

محمــــد بـــن أحمــــد بــــن عرفــــة الدســــوقي المــــالكي        : المؤلــــف ،حاشـــية الدســــوقي علــــى الــــشرح الكبير     .٢٥

 .بدون طبعة وبدون تاريخ: الطبعة،دار الفكر: الناشر،)هـ١٢٣٠: المتوفى(

 .ـه١٤١٤ الطبعة الأولى ، دار الكتب العلمية ببيروت،ورديعلي الما،الحاوي الكبير .٢٦

منـصور بـن يـونس بــن     : المؤلـف ،دقـائق أولـي النهـى لـشرح المنتهـى المعـروف بــشرح منتهـى الإرادات         .٢٧

: الطبعـة ،عالم الكتب: الناشر،)هـ١٠٥١: المتوفى(صلاح الدين ابن حسن بن إدريس البهوتى الحنبلى   

 .م١٩٩٣ -هـ ١٤١٤الأولى، 

أبــو العبـــاس شــهاب الـــدين أحمــد بـــن إدريــس بـــن عبــد الـــرحمن المــالكي الـــشهير             : المؤلف،الــذخيرة  .٢٨

 ٣جـزء  ،سـعيد أعراب : ٦، ٢جـزء  ،محمـد حجي : ١٣، ٨، ١جـزء  ،:المحقـق ،)ه ــ٦٨٤: المتوفى(بالقرافي   

 . م١٩٩٤الأولى، : الطبعة، بيروت-دار الغرب الإسلامي: الناشر،محمد بو خبزة: ١٢ - ٩، ٧، ٥ -

ا محيــي الـدين يحيـى بــن شـرف النـووي         : المؤلــف ،ين وعمـدة المفتين روضـة الطـالب   .٢٩ : المتــوفى (أبـو زكريـ

: الطبعـــة ، عمان- دمـــشق -المكتـــب الإســـلامي، بيـــروت   : الناشر،زهيـــر الـــشاويش  : تحقيـــق ،)هـ ـــ٦٧٦

 .م١٩٩١/ هـ ١٤١٢الثالثة، 

يــه يزيـــد   ابــن ماجــة أبــو عبــد االله محمـــد بــن يزيــد القزوينــي، وماجــة اســم أب          : المؤلف،ســنن ابــن ماجــه    .٣٠

 فيــــصل  -دار إحيــــاء الكتــــب العربيــــة    : الناشــــر ،محمــــد فــــؤاد عبــــد الباقي   : تحقيــــق ،)هــ ـــ٢٧٣: المتــــوفى (

 .يعيسى البابي الحلب



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٦٢

 عبد االله بن محمد العمراني . د

أبو الحسن علي بن عمر بن أحمد بـن مهـدي بـن مـسعود بـن النعمـان بـن        : المؤلف،سنن الدارقطني   .٣١

ــدارقطني      شـــعيب الارنـــؤوط،  : ليـــه حققـــه وضـــبط نـــصه وعلــق ع    ،)ه ـــ٣٨٥: المتـــوفى (دينــار البغـــدادي الـ

 . م٢٠٠٤ - هـ ١٤٢٤الأولى، : الطبعة، لبنان-مؤسسة الرسالة، بيروت : الناشر،وآخرون

أحمد بن الحسين بن علي بن موسـى الخـُسرَْوْجرِدي الخراسـاني،    : المؤلف،السنن الصغير للبيهقي   .٣٢

جامعـــــة  : دار النــــشر ،عبــــد المعطــــي أمــــين قلعجــــي    : المحقــــق ،)هــ ـــ٤٥٨: المتــــوفى (أبــــو بكــــر البيهقــــي    

 .م١٩٨٩ -هـ ١٤١٠الأولى، : الطبعة،الدراسات الإسلامية، كراتشي ـ باكستان

أحمد بن الحسين بن علي بن موسى الخُسرَْوْجرِدي الخراسـاني، أبـو بكـر    : المؤلف،السنن الكبرى   .٣٣

 -دار الكتــب العلميــة، بيــروت    : الناشـر ،محمــد عبــد القــادر عطا   : المحقـق )ه ـــ٤٥٨: المتــوفى (البيهقـي  

 . م٢٠٠٣ - هـ ١٤٢٤الثالثة، : الطبعة،لبنات

عبـــد الــرحمن بـــن محمــد بـــن أحمــد بـــن قدامــة المقدســـي          : المؤلــف ،الــشرح الكبيـــر علــى مـــتن المقنع     .٣٤

ي، أبــو الفـرج، شــمس الـدين        دار الكتــاب العربـي للنــشر    : الناشـر ،)ه ـــ٦٨٢: المتـوفى (الجمـاعيلي الحنبلـ

 .محمد رشيد رضا صاحب المنار: أشرف على طباعته،والتوزيع

ــــشرح الممتــــــع علــــــى زاد المـــــستقنع     .٣٥ : المتــــــوفى (محمــــــد بــــــن صــــــالح بـــــن محمــــــد العثيمــــــين       : المؤلف،الـ

 . هـ١٤٢٨ - ١٤٢٢الأولى، : الطبعة،دار ابن الجوزي: دار النشر،)هـ١٤٢١

إدارة القـرآن و العلـوم الإسـلامية    : الناشـر ، صدر الشريعة عبد االله بـن مـسعود الحنفـي   ،شرح الوقاية   .٣٦

 .بباكستان

: المتـوفى (محمد بن عبـد االله الخرشـي المـالكي أبـو عبـد االله      : المؤلف،ليل للخرشيشرح مختصر خ   .٣٧

 .بدون طبعة وبدون تاريخ: الطبعة، بيروت-دار الفكر للطباعة : الناشر،)هـ١١٠١

 .بيروت،المؤسسة الحديثة للكتاب،٢٠٠٦طبعة ،إلياس نصيف .  د، BOTعقد ال .٣٨

ط ،أحمد رشاد سلام.د.جال العلاقات الدولية الخاصةعقد الإنشاء و الادارة و تحويل الملكية في م   .٣٩

 .القاهرة. دار النهضة العربية،٢٠٠٤

رسـالة مقدمـة لنيـل    ،عبـد العزيـز المنيف  .د،عقد امتياز البناء و التـشغيل و الاعـادة فـي المرافـق العامـة        .٤٠

 .ـه١٤٣٠درجة الدكتوراة في الفقه و اصوله بكلية التربية بجامعة الملك سعود عام 



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٦٣

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

 .دار الدعوة الاسكندرية،كاسب البدران.د،تصناع في الفقه الإسلاميعقدالاس .٤١

 .القاهرة،دار النهضة العربية ،٢٠٠٣طبعة ،أحمد سلامة بدر .د،العقود الإدارية وعقد البوت .٤٢

محمـــد  .د،دراســـة فـــي اطـــار القـــانون الـــدولي الخـــاص      ، BOTعقـــود التـــشييد و الاســـتغلال و التـــسليم      .٤٣

 .القاهرة،ربيةدار النهضة الع،ـه١٤٢٥الروبي ط

 ط ،الرياض، الـــسعودية ،دار كنـــوز إشـــبيليا  ،عبـــد االله بـــن محمـــد العمرانـــي    . د،العقــود الماليـــة المركبـــة    .٤٤

 .ـه١٤٢٧

 .ـه١٢٧٣ الطبعة الأولى ،بولاق، القاهرة،خير الدين الرملي،الفتاوى الخيرية .٤٥

 .ـه١٤١٨ الطبعة الخامسة ،فتاوي ندوة البركة .٤٦

: المتوفى(بن عبد الواحد السيواسي المعروف بابن الهمام كمال الدين محمد : المؤلف،فتح القدير .٤٧

 .بدون طبعة وبدون تاريخ: الطبعة،دار الفكر: الناشر،)هـ٨٦١

أبو العباس شهاب الدين أحمد بن إدريـس بـن عبـد    : المؤلف،أنوار البروق في أنواء الفروق= الفروق    .٤٨

بــدون طبعـــة   : الطبعــة ،لم الكتبعــا : الناشــر ،)ه ـــ٦٨٤: المتــوفى (الــرحمن المــالكي الــشهير بــالقرافي     

 .وبدون تاريخ

 . الطبعة الأولى، القاهرة،بولاق،للفيروز آبادي،القاموس المحيط  .٤٩

محمد بن مفلح : المؤلف،كتاب الفروع ومعه تصحيح الفروع لعلاء الدين علي بن سليمان المرداوي .٥٠

: المتـوفى (الحنبلـي  بن محمد بن مفـرج، أبـو عبـد االله، شـمس الـدين المقدسـي الرامينـى ثـم الـصالحي            

الأولــــى  : الطبعة،مؤســـسة الرســـالة  : الناشــــر ،عبـــد االله بــــن عبـــد المحـــسن التركي    : المحقـــق ،)هـ ـــ٧٦٣

 .ـم ٢٠٠٣ - هـ ١٤٢٤

أبو بكر بن أبي شيبة، عبد االله بن محمد بن إبراهيم : المؤلف،الكتاب المصنف في الأحاديث والآثار .٥١

مكتبـة  : الناشـر ،كمـال يوسـف الحوت  : حقـق الم،)هـ٢٣٥: المتوفى(بن عثمان بن خواستي العبسي   

 .هـ١٤٠٩الأولى، : الطبعة، الرياض-الرشد 

منـصور بـن يــونس بـن صــلاح الـدين ابـن حــسن بـن إدريــس           : المؤلف،كـشاف القنـاع عــن مـتن الإقنــاع      .٥٢

 .دار الكتب العلمية:الناشر،)هـ١٠٥١: المتوفى(البهوتى الحنبلى 



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٦٤

 عبد االله بن محمد العمراني . د

 . القاهرة،بولاق، الطبعة الأولى ،لابن منظور،لسان العرب .٥٣

ــــــي ســــــهل شـــــــمس الأئمــــــة السرخـــــــسي          : المؤلف،المبــــــسوط  .٥٤ ــــــوفى (محمـــــــد بــــــن أحمـــــــد بــــــن أبـ : المتـ

 .م١٩٩٣-هـ١٤١٤: تاريخ النشر،بدون طبعة: الطبعة، بيروت-دار المعرفة : الناشر،)هـ٤٨٣

 .هـ١٤٣٠الدورة التاسعة عشرة، المنعقدة في الشارقة ،مجلة مجمع الفقه الإسلامي الدولي .٥٥

: المتـوفى (تقـي الـدين أبـو العبـاس أحمـد بـن عبـد الحلـيم بـن تيميـة الحرانـي            : مؤلفال،مجموع الفتاوى   .٥٦

مجمــع الملـــك فهـــد لطباعـــة المـــصحف      :الناشـــر ، عبـــد الـــرحمن بــن محمـــد بـــن قاسم     :جمـــع ،)ه ـــ٧٢٨

 .م١٩٩٥/هـ١٤١٦: عام النشر،الشريف، المدينة النبوية، المملكة العربية السعودية

ا محيـي الـدين يحيـى      : المؤلـف ،))بكي والمطيعـي مع تكملـة الـس  ((المجموع شرح المهذب    .٥٧ أبـو زكريـ

 .دار الفكر: الناشر،)هـ٦٧٦: المتوفى(بن شرف النووي 

أبـو محمــد علـي بــن أحمـد بــن سـعيد بــن حـزم الأندلــسي القرطبـي الظــاهري             : المؤلف،المحلـى بالآثــار   .٥٨

 .بدون طبعة وبدون تاريخ: الطبعة، بيروت-دار الفكر : الناشر،)هـ٤٥٦: المتوفى(

 .دمشق،دار القلم،ـه١٤١٨ الطبعة الأولى ،مصطفى أحمد الزرقا،المدخل الفقهي العام  .٥٩

ــــــــى   ،مــــــــصطفى الزرقــــــــا  ،المــــــــدخل إلــــــــى نظريــــــــة الالتــــــــزام العامــــــــة فــــــــي الفقــــــــه الإسلامي        .٦٠  الطبعــــــــة الأولـ

 . دار القلم،دمشق،ـه١٤٢٠

 حمدويه أبو عبد االله الحاكم محمد بن عبد االله بن محمد بن: المؤلف،المستدرك على الصحيحين   .٦١

: تحقيـق ،)ه ــ٤٠٥: المتـوفى (بـن نُعـيم بـن الحكـم الـضبي الطهمـاني النيـسابوري المعـروف بـابن البيـع           

 .١٩٩٠ – هـ١٤١١الأولى، : الطبعة، بيروت-دار الكتب العلمية : الناشر،مصطفى عبد القادر عطا

: مؤلفال،المــسند الــصحيح المختــصر بنقــل العــدل عــن العــدل إلــى رســول االله صــلى االله عليــه وســلم             .٦٢

محمـد فـؤاد عبــد    : المحقــق ،)ه ــ٢٦١: المتـوفى (مـسلم بـن الحجـاج أبــو الحـسن القـشيري النيــسابوري        

 .بيروت، دار إحياء التراث العربي: الناشر،الباقي

 ،المحاسـبة والمراجعـة للمؤسـسات الماليـة الإسـلامية       هيئـة ،) م ٢٠١٠/  هــ  ١٤٣١(المعايير الشرعية  .٦٣

 .البحرين/ المنامة 

ــدار العالميـــة للكتـــاب الإســـلامي    ،نزيـــه حماد .د،حات الاقتـــصادية فـــي لغـــة الفقهـــاء    معجـــم المـــصطل   .٦٤  ،الـ



 

 
 العلوم الشرعية مجلة   ٢٦٥

 هـ١٤٣٥ ربيع الآخر   ثلاثونال والحاديالعدد 

 . الطبعة الثالثة،الرياض

: المتـوفى (أحمد بن فارس بن زكرياء القزويني الرازي، أبو الحسين : المؤلف،معجم مقاييس اللغة   .٦٥

 .م١٩٧٩ - هـ١٣٩٩: عام النشر،دار الفكر: الناشر،عبد السلام محمد هارون: المحقق،)هـ٣٩٥

 .ـه١٤١٦الطبعة الأولى ،مكتبة النهضة بمكة،لمحمد الفتوحي،معونة أولي النهى شرح المنتهى .٦٦

دين، محمـد بـن أحمـد الخطيــب       : المؤلف،مغنـي المحتـاج إلـى معرفـة معـاني ألفـاظ المنهـاج        .٦٧ شـمس الـ

ــــشافعي    ــــشربيني الـ ــــى،  : الطبعـــــة ،دار الكتــــــب العلمية : الناشـــــر ،)هـــ ـــ٩٧٧: المتــــــوفى (الـ  - هــــ ـــ١٤١٥الأولـ

 .م١٩٩٤

ــــدين عبــــد االله بـــــن أحمــــد بـــــن محمــــد بـــــن قدامـــــة            : المؤلف،المغنــــي لابـــــن قدامــــة    .٦٨ ــــو محمــــد موفـــــق الـ أبـ

ــــــــوفى (الجمــــــــاعيلي المقدســــــــي ثــــــــم الدمــــــــشقي الحنبلــــــــي، الــــــــشهير بــــــــابن قدامــــــــة المقدســــــــي           : المتـ

 .م١٩٦٨ -هـ ١٣٨٨: تاريخ النشر،بدون طبعة: الطبعة،مكتبة القاهرة: الناشر،)هـ٦٢٠

: المتــــــــوفى (أبــــــــو الوليــــــــد محمــــــــد بــــــــن أحمــــــــد بــــــــن رشــــــــد القرطبــــــــي         : المؤلف،تالمقـــــــدمات الممهــــــــدا   .٦٩

 . م١٩٨٨ - هـ ١٤٠٨الأولى، : الطبعة،دار الغرب الإسلامي: الناشر،)هـ٥٢٠

تقي الدين أبو العباس أحمـد بـن عبـد    : المؤلف،منهاج السنة النبوية في نقض كلام الشيعة القدرية   .٧٠

لقاسم بن محمد ابـن تيميـة الحرانـي الحنبلـي الدمـشقي      الحليم بن عبد السلام بن عبد االله بن أبي ا  

 ،جامعة الإمام محمد بن سعود الإسـلامية : الناشر،محمد رشاد سالم  : المحقق،)هـ٧٢٨: المتوفى(

 . م١٩٨٦ - هـ ١٤٠٦الأولى، : الطبعة

أبـــو اســحاق إبـــراهيم بـــن علــي بـــن يوســـف الـــشيرازي         : المؤلف،المهــذب فـــي فقـــة الإمــام الـــشافعي      .٧١

 .دار الكتب العلمية: الناشر،)هـ٤٧٦: المتوفى(

شمس الدين أبو عبد االله محمد بن محمد بن عبد : المؤلف،مواهب الجليل في شرح مختصر خليل .٧٢

ي، المعـروف بالحطـاب الرُّعينـي المـالكي        دار : الناشــر ،)ه ــ٩٥٤: المتـوفى (،الـرحمن الطرابلـسي المغربـ

 .م١٩٩٢ -هـ ١٤١٢الثالثة، : الطبعة،الفكر

جمال الدين أبـو  : المؤلف،حاديث الهداية مع حاشيته بغية الألمعي في تخريج الزيلعينصب الراية لأ   .٧٣

محمـــد يوســــف   : قـــدم للكتــــاب  ،)هـ ـــ٧٦٢: المتــــوفى (محمـــد عبـــد االله بــــن يوســـف بـــن محمــــد الزيلعـــي        



 

 
 فقهية دراسة )B.O.T (والإعادة والتشغيل البناء عقد بصيغة الوقف تعمير تطوير٢٦٦

 عبد االله بن محمد العمراني . د

عبــــد العزيـــز الديوبنـــدي الفنجـــاني، إلــــى كتـــاب الحـــج، ثـــم أكملهــــا          : صـــححه ووضـــع الحاشـــية   ،البنَُوري

 -مؤســـسة الريـــان للطباعـــة والنـــشر     : الناشـــر ،محمـــد عوامة : المحقق،وريمحمــد يوســـف الكـــاملف   

 .م١٩٩٧/هـ١٤١٨الأولى، : الطبعة، السعودية- جدة -دار القبلة للثقافة الإسلامية/ لبنان-بيروت 

 .دار الكتب العلمية،لشمس الدين محمد الرملي،نهاية المحتاج إلى شرح المنهاج .٧٤

مجد الدين أبو السعادات المبارك بن محمد بن محمد بن : لفالمؤ،النهاية في غريب الحديث والأثر .٧٥

 -المكتبــة العلميــة   : الناشــر ،)ه ـــ٦٠٦: المتــوفى (محمـد ابــن عبــد الكــريم الــشيباني الجــزري ابـن الأثيــر         

 . محمود محمد الطناحي-طاهر أحمد الزاوى : تحقيق،م١٩٧٩ -هـ ١٣٩٩بيروت، 

ــــــن ع      : المؤلف،نيــــــل الأوطــــــار   .٧٦ ــــــي بــــــن محمــــــد بـ ــــــشوكاني اليمنــــــي    محمـــــــد بــــــن علـ ــــــوفى (بــــــد االله الـ : المتـ

ــــصبابطي   : تحقيـــــق ،)هـــ ـــ١٢٥٠ ــــدين الـ ــــى،  : الطبعة،دار الحـــــديث، مـــــصر  : الناشر،عـــــصام الـ  -هــــــ  ١٤١٣الأولـ

 .م١٩٩٣
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