
ُُْٖ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 بيع الوحدات العقارية على الخارطة
 دراسة فقهية

 
 أ.د/عياد بن عساف بن مقبل العنزي

 الأستاذ في قسم الفقه
 جامعة القصيم -كلية الشريعة كالدراسات الإسلامية 

 ملخص البحث:

الوحػػدات العقاريػػة علػػى انٝارطػػةة في مقدمػػة، كنٕهيػػد في التعريػػ  نّفػػردات تنػػاكؿ الث ػػأ مسػػعلة بيػػع  -
 العنواف، كثلاثة مثاحأ تناكلت صور بيع الوحدات العقارية على انٝارطة، كتكييفها الفقهي.

مػػنها الث ػػأن انٞػػنها الوصػػفي كا سػػتقراهي لصػػور هػػكت انٞسػػعلة كمػػا كتػػي فيهػػا، كانٞػػنها الت ليلػػي  -
 الفقهية. كا ستنثاطي لأحكامها

مػ  أهػم نتػاها الث ػأن جػواز بيػع الوحػدات العقاريػة علػى انٝارطػة، كايػتلاؼ التكييػ  الفقهػي نٟػػا  -
 بايتلاؼ صورها.

   الكلمات الدفتاحية:

 التكيي  الفقهي. ،الثيع، الوحدات العقارية، الثيع على انٝارطة، انٝارطة العقارية
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 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 بسم الله الرحمن الرحيم
 الدقدمة:
 لله رب العانٞنٌ، كالصلاة كالسلاـ على أشرؼ الأنثياء كانٞرسلنٌ، نثينا محمد كعلى آله كص ثه أنٗعنٌ، أما بعدن انٜمد

فػػ ف بيػػػع الوحػػػدات العقاريػػػة علػػى انٝارطػػػة ن٣ػػػا جػػػد  في هػػػكا العصػػر ككاػػػرة نٞػػػا  ققػػػه مػػػ  مصػػا  لكػػػ  مػػػ  انٞشػػػ م كالثػػػاهع 
النقديػػة نُصػوله علػى الػػام  في فػ ة إنشػػاء الوحػدات العقاريػػة، بالإ ػافة إ   ػػماف )انٞطػور العقػارم(، فالثػػاهع تتػوفر لػػه السػيولة 

بيػػػع تلػػػد الوحػػػدات، كانٞشػػػ م يسػػػ يم الػػػام  كيػػػتمك  مػػػ  دفعػػػه مقسػػػطان، كيتملػػػد انٞسػػػك  ال ػػػركرم، أك ا ػػػ  الت ػػػارم 
نٜػد ن٣ػا قػد يقػع فيػه مػ  تلاعػي كإ ػاعة ، كا(ُ)انٞناسي لت ارته، كنظران  نتشار هكا الثيع صدرت أنظمة ل ثطه كن٘ايػة أطرافػه

لل قوؽ  سيما م  طرؼ انٞستامر، صاحي انٞشركع، كحيأ إني لم أطلػع علػى مػ  تكلػم في انٜكػم الفقهػي نٟػكت انٞسػعلة علػى 
 سثي  الثسط، أحثثت أف أجليها في هكا الث أ نُسي الوسع، ساهلان الله تعا  العوف، كالتوفيق، كالسداد.

 :البحثأهمية 
بالعقػار  سػيما انٞسػاك  الػش ينشػد انٜصػوؿ عليهػا كػ  صػاحي أسػرة، كالػش هػي م  حيأ تعلقه  الث أأهمية هكا  تظهر

م   ركرات كحاجات المجتمػع الأساسػية، كأزمػة السػك  في كاػنً مػ  الػثلاد ؤػاهرة تػيرؽ الكاػنًي   سػيما انٞقثلػنٌ علػى الػ كاج، 
م  الدراسػات ا جتماعيػة كا قتصػادية كانًهػاة نٞػا ي تػي عليهػا مػ  آ ر    كصارت ن١  اهتماـ المجتمعات كانٜكومات، ككانًو 

  نٔفى، كهكا م  أهم أسثاب ؤهور هكت انٞسعلة، كلكا فانٜاجة ماسة لدراستها دراسة فقهيةة لثياف انٜكم الشرعي فيها.
 أسباب اختياره:

 أهمية انٞو وعة كما تقدـ بيانها. -ُ
 .العقارية على انٝارطةبيع الوحدات بياف حكم  -ِ

                                                           

زير في عدد م  الدكؿ العربية، كمنها انٞملكة العربية السعودية، حيأ صدرت اللاه ة التنظيمية لثيع الوحدات العقارية على انٝارطة بقرار ك  (ُ)
ق بانٞوافقة على ُّْٕ/ُِ/ْ( كتاريخ ّٔٓق، كتثعه قرار ن٠لس الوزراء رقم )ُُّْ/ِ/ِكتاريخ  ّٖٗ/ُ/ٖ/ِٕٔالت ارة كالصناعة رقم 

نٞتعلقة بثيع كتأجنً كحدات عقارية على انٝارطة، كفيه نيق  الإشراؼ على نشاط الثيع على انٝارطة م  كزارة الت ارة كا ستامار إ  ال وابط ا
(. كينظرن الثيع ّْٗٔالعدد ) – ْٗـ السنة َُِٔأكتوبر  ٕ –ق ُّْٖا رـ  ٔكزارة الإسكاف، كقد نشر هكا القرار في جريدة أـ القرل 

 .https://wafi.housing.sa)كافي( على الرابطن  على انٝارطة
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حاجػػة النػػاس انٞاسػػة إ  بيػػاف حكػػم هػػكت انٞسػػعلة،  سػػيما بعػػد صػػدكر اللاه ػػة انٞنظمػػة لثيػػع الوحػػدات العقاريػػة علػػى  -ّ
 كالله م  كراء القصد.انٝارطة، ك وابط قياـ انٞطوري  العقارينٌ بهكا النشاط، 

 الدراسات السابقة:
كت انٞسعلة، كن٣  كتي فيها على سثي  الإنٗاؿ ف ػيلة الػدكتور محمد عثػداللطي  لم أطلع على دراسة فقهية ياصة موسعة نٟ

 .(ِ)الفرفور، في نُاه انٞقدـ لمجمع الفقه الإسلامي في دكرته السادسة نٓت عنوافن التموي  العقارم لثناء انٞساك  كشراهها
 .(ّ)دراسة فقهية تأصيلية لأهم ق ايا العقار انٞعاصرةكف يلة الدكتور أن٘د ب  عثد الع ي  العمنًة، في كتابهن نوازؿ العقار 

 .(ْ)كف يلة الشيخ سعد الدي  محمد الكبي في كتابهن انٞعاملات انٞالية انٞعاصرة في  وء الإسلاـ
 .(ٓ)كف يلة الدكتور محمد توفيق رم اف الثوطي في كتابهن الثيوع الشاهعة كأثر  وابط انٞثيع على شرعيتها

 مشكلة البحث:
   مشكلة الث أ إنٗا ن نّا يلينتتما

 ما صور بيع الوحدات العقارية على انٝارطة؟. -ُ
 ما التكيي  الفقهي لثيع الوحدات العقارية على انٝارطة؟. -ِ
 ما انٜكم الشرعي لثيع الوحدات العقارية على انٝارطة؟. -ّ
 أىداف البحث:

 يهدؼ الث أ إنٗا ن إ  ما يلين
 انٝارطة. بياف صور بيع الوحدات العقارية على -ُ
 معرفة التكيي  الفقهي لثيع الوحدات العقارية على انٝارطة. -ِ
 بياف انٜكم الشرعي لثيع الوحدات العقارية على انٝارطة. -ّ

                                                           

 .ُُٓ-ُُْ/ُن٠لة ن٠مع الفقه الإسلامي، العدد السادس،  (ِ)
 (.ُٕٖ-ُٕٔص ) (ّ)
 (.ّّٕ-ِّٖص ) (ْ)
 (.ُِٗ-ُِٖص ) (ٓ)
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 منهج البحث:
اتثعػػػػت في هػػػػػكا الث ػػػػأ انٞػػػػػنها الوصػػػػػفي ا سػػػػتقراهي نٞسػػػػػعلة بيػػػػػع الوحػػػػدات العقاريػػػػػة علػػػػػى انٝارطػػػػة، كانٞػػػػػنها الت ليلػػػػػي 

 حقيقتها كحكمها الشرعي.كا ستنثاطي في بياف 

 خطة البحث:
 ، كيانٕة.ثلاثة مثاحأيتكوف هكا الث أ م  مقدمة، كنٕهيد، ك 

كيطػة  كالدراسػات السػابقة، كمشػكلة الث ػأ، كأهدافػه، كمنه ػه، ، كأسثاب ايتيػارت،الث أانٞقدمةة كتشتم  على أهمية 
 .كإجراءاتهالث أ، 

 مطالين  عةأربالتمهيد في التعري  نّفردات العنواف. كفيه 
 .الثيع، كمشركعيتهانٞطلي الأكؿن تعري  
 .الوحدات العقاريةانٞطلي الاانين تعري  

 .تعري  انٝارطةانٞطلي الاالأن 
 انٞطلي الرابعن تعري  بيع الوحدات العقارية على انٝارطة، كصورت.

 وفيو مطلبان:. بيع الوحدات العقارية على الخارطة بعد الإنشاءالدبحث الأول: 
 انٞطلي الأكؿن بيع الوحدة العقارية انٞستقلة على انٝارطة بعد الإنشاء.

 على انٝارطة بعد الإنشاء. انً انٞستقلة ن بيع الوحدة العقاريةالاانيانٞطلي 
 الدبحث الثاني: بيع الوحدات العقارية على الخارطة قبل الإنشاء. وفيو مطلبان:

 انٝارطة بام  مع   عند العقد.ن بيع الوحدة العقارية على انٞطلي الأكؿ

 ن بيع الوحدة العقارية على انٝارطة بام  ميج  كله، أك مقسط.انٞطلي الااني
 وفيو مطلبان:  .أثناء الإنشاء وقبل اكتمالذاالدبحث الثالث: بيع الوحدات العقارية على الخارطة 

 منها.انٞطلي الأكؿن بيع الوحدة العقارية على انٝارطة بعد إنشاء شيء يسنً 
 انٞطلي الاانين بيع الوحدة العقارية على انٝارطة بعد إنشاء شيء كانً منها.

  .، كالتوصياتانٝانٕةة كتت م  أهم النتاها



ُُِٓ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
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 إجراءات البحث:
 ػ أصور انٞسعلة انٞراد نُاها قث  بياف حكمها ليتثنٌ انٞقصود م  دراستها. ُ
 ػ أحرر ن١  الن اع في انٞسعلة.ِ
انٞنها انٞعركؼ في دراسة انٞساه  الفقهية م  ذكر الأقواؿ في انٞسعلة، كالأدلة، كانٞناقشات، كال جػي،، كالتوثيػق مػ   اتثعػ ّ

 انٞصادر الأصلية. 
 على مو وع الث أ مع نْني ا ستطراد. أرك ػ ْ
 ع ك الآيات إ  انٞص  ة بككر اسم السورة كرقم الآية.أ -ٓ
 ر مػػػػ  مصػػػػادرها الأصػػػػلية مػػػػع بيػػػػاف مػػػػا ذكػػػػرت أهػػػػ  الشػػػػعف في درجتهػػػػا إف لم تكػػػػ  في الأحاديػػػػأ النثويػػػػة كالآ أيػػػػرج -ٔ

 الص ي نٌ أك أحدهما، ف ف كانت ككلد فعكتفي حينئك بتخريجها منهما أك م  أحدهما. 
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 التعريف بمفردات العنوان :التمهيد في
 كفيه ثلاثة مطالين 

 البيع ومشروعيتوتعريف :الدطلب الأول
 أولًا: البيع في اللغة. 

الثيػػع في الل:ػػةن مصػػدر مػػ  الفعػػ  باع، يقػػاؿن باع الشػػيء يثيعػػه بيعػػان، كالشػػيء مثيػػع كمثيػػوع، كباع الشػػيءن اشػػ ات، فهػػو مػػ  
 جم جح ثم  ُّ  ٹ ٹ الأ داد، كا بتياع ا شػ اء. كالثيػعن مطلػق انٞثادلػة، ككػكلد الشػراء، سػواء كانػت في مػاؿ أك اػنًت،

 عج ظم طح  ضم ضخ ٹ ٹ ُّ ،ك(ٔ)َّمخ سمسخ سح سج  خم خج حم حج

َّبم بخ بح بج ئه ئم  ئخ ئح ئج ٹ ٹ ُّ ،ك(ٕ)َّقح غمغج عم
(ٖ) ،

 . (ٗ)كالأص  في الثيعن مثادلة ماؿ نّاؿ، كيطلق على العقد ن٠ازانة لأنه سثي التمليد كالتملد
 عرؼ الثيع بتعريفات متقاربة، كإليد تعريفان في ك  مكهينثانياً: البيع اصطلاحاً: 

 . (َُ)أنهن "مثادلة انٞاؿ بانٞاؿ بال ا ي"، الحنفيةفم  تعريفات 
ن "عقػػد معاك ػػة علػػى اػػنً منػػافع ك  متعػػة لػػكة". فقولػػهن "علػػى اػػنً منػػافع" أيػػرج بػػه الإجػػارة الدالكيةةةكمػػ  تعريفاتػػه عنػػد 

 .(ُُ)كالكراء، كقولهن "ك  متعة لكة" أيرج به النكاحة لأنه عقد معاك ة على متعة لكة

                                                           

 .ُُُسورة التوبة الآية  (ٔ)
 .ُٕٓسورة الثقرة الآية  (ٕ)
 .َِسورة يوس  الآية  (ٖ)
(، انٞفردات في اريي القرآف الكريم ّْ(، ن٢تار الص اح ص )ٗٔ، انٞصثاح انٞننً ص )ِّ/ٖف العرب ينظرن مادة "بيع" في لسا (ٗ)

 (.ٕٔص)
 (، كالتعريفات لل رجانيِٕ، كأنيس الفقهاء ص )ْٓٓ/ٓ، كينظرن شرح فت، القدير على انٟداية ِ/ْتثينٌ انٜقاهق شرح كن  الدقاهق  (َُ)

 (.ْٕص )
 .ِ/ّينظرن الشرح الكثنً بهامش حاشية الدسوقي ، ك ِّٔ/ُشرح حدكد اب  عرفة  (ُُ)
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 . (ُِ)نق  ملد بعوض على الوجه انٞعذكف فيه"ن "الشافعيةكم  تعريفاته عند 
 .  (ُّ)ن "مثادلة انٞاؿ بانٞاؿ نٕليكان كنٕلكان"الحنابلةكم  تعريفاته عند 

كهكت التعريفات متقاربػة، كلعػ  أك ػ ها تعريػ  الشػافعيةة لأنػه قي ػد الثيػع بكونػه علػى الوجػه انٞػعذكف فيػه شػرعانة ليخػرج مػا  
 انٞشركع، ف نها   تيسمى بيعان شرعان.كانت انٞعاك ة فيه على انً الوجه 

 ثالثاً: مشروعية البيع.
  ،(ُْ)َّ تن رٰذٰ يي يى يم يخ ٹ ٹ ُّ   الثيع مشركع بد لة الكتاب، كالسنة، كالإنٗاع، كانٞعقوؿة فم  الكتاب

 ئم ئز ئر ّٰ  ِّ ُّ َّ ٍّ ٌّ ىٰ رٰ ذٰ  يي يى ٹ ٹ ُّ 
ن )رحم الله -صلى الله عليه وسلم-ن )الثيعاف بانٝيار ما لم يتفرقا(، كقوله -صلى الله عليه وسلم-، كانًها م  الآيات، كم  السنة قوؿ النبي (ُٓ)َّتمئن

. (ُٔ)رجلان نٚ ان إذا باع، كإذا اش ل، كإذا اقت ى(، كانً ذلد م  الأحاديأ الكانًة  
، (ُٖ)كالنػػوكم، (ُٕ)كأمػا الإنٗػػاع فقػد نقػػ  إنٗػاع العلمػػاء علػى جػػواز الثيػػع في انٛملػة اػػنً كاحػد مػػ  أهػ  العلػػمة كػاب  حػػ ـ

 .(َِ)، كانًهم(ُٗ)كاب  قدامة
كأما انٞعقوؿ ف ف انٜكمػة تقت ػي جػواز الثيػع كمشػركعيتهة لأف حاجػة الإنسػاف تتعلػق نّػا في يػد صػاحثه، كصػاحثه   يثكلػه 

                                                           

 .ِ/ِم:ني ا تاج ، ِّٓ/ُ، كينظرن النظم انٞستعكب في تفسنً اريي ألفاظ انٞهكب ُُ/ٓانٜاكم الكثنً  (ُِ)
 .ٓ/ٔانٞ:ني  (ُّ)
 .ِٕٓسورة الثقرة الآية  (ُْ)
 .ِٗسورة النساء الآية  (ُٓ)
 .ٕ-ٓ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُٔ)
 (.ٔٗ -ٓٗينظرن مراتي الإنٗاع  ب  ح ـ ص ) (ُٕ)
 .ُْٖ/ٗينظرن المجموع  (ُٖ)
 ٕ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُٗ)
 .ّ/ْ، انٞثدع ٓ/ٓ، انٜاكم الكثنً ِِٕ/ْ، مواهي انٛلي  ّ/ْينظرن تثينٌ انٜقاهق  (َِ)
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   ن٠لة العلوـ الشرعية 
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 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 .(ُِ)ب:نً عوض، ففي مشركعية الثيع كنْوي ت طريق إ  كصوؿ ك  كاحد منهما إ  ار ه، كدفع حاجته
 الدطلب الثاني

 لوحدات العقاريةاتعريف 
 أولًا: تعريف الوحدات.
ن نٗػػػع كىحٍػػػدىةه، قػػػاؿ ابػػػ  فػػػارسن "الػػػواك، كانٜػػػاء، كالػػػداؿن أصػػػ  كاحػػػد يػػػدؿ علػػػى ا نفػػػراد، مػػػ  ذلػػػد الوَحَةةةدَات في اللغةةةة

 الوىحٍدىة. كهو كاحد قثيلته، إذا لم يك  فيهم ماليه. قاؿن
 يا كاحدى العيرٍبً الكم          ما في الأناـ له نظنً

ػػػدى، كلقيتيػػػه كحػػػدت، ك  ي ػػػاؼ إ  في قػػػونٟمن نسػػػيا كىحٍدًت...كالواحػػػدن انٞنفػػػرد"كل ػػػدى مىوٍحى . كالوىحٍػػػدىةن (ِِ)قيػػػتي القػػػوـ مىوٍحى
، كرج  كىحىد، كأىحىد، ككىحًد، ككحيد، كمتوحدن منفرد، كالأناىن كىحًدىةه (ِّ)ا نفراد

(ِْ). 
ن"الوحػدة في النظػاـ السياسػين انٓػاد أمتػنٌ، أك أكاػر (ِٓ)ن نُسي ما ت اؼ إليه، جاء في انٞع م الوسػيطوفي الاصطلاح

في الرياسػػة، كالسياسػػة، كانٛػػيش، كا قتصػػاد، نّوجثهػػا يكػػ  أمػػة كاحػػدة. ككحػػدة النقػػدن في ا قتصػػاد السياسػػين كزف  بػػت مػػ  
 معدف ميعنٌ  العًيىار".

 

 ثانياً: تعريف العقار.
كالقاؼ، كالراء أصلاف متثاعد ما بينهما، كك  كاحػد منهمػا مطػرد في  ن مادته عقر، قاؿ اب  فارسن "العنٌ،العقار في اللغة

معنػػات، جػػامع نٞعػػاني فركعػػه. فػػالأكؿن انٛىػػرحٍ، أك مػػا يشػػثه انٛىػػرحٍ مػػ  انٟػػ ـ في الشػػيء. كالاػػانين داؿ علػػى ثثػػات كدكاـ"
. قػػاؿ (ِٔ)

                                                           

 .ٕ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُِ)
 ، مادة "كحد".ُٗ-َٗ/ٔمع م مقاييس الل:ة  (ِِ)
 دة "كحد".، مآَْ/ّلساف العرب  (ِّ)
 ، مادة "كحد".ّّْ/ُالقاموس ا يط  (ِْ)
 (، مادة "كحد".َُُٕص ) (ِٓ)
 .َٗ/ْمع م مقاييس الل:ة مادة "عقر"  (ِٔ)



ُُٓٔ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

ػياع، (ِٕ)ار هػو انٞتػاع انٞصػوفانٝلي ن العىقىارن  ىيعة الرج ، كانٛمع العىقىارات. كقاؿ اب  الأعرابين العىقى  . "كالعىقىػارن الأرض، كال ًٌ
."كالعىقىػػارن انٞنػػ ؿ، كال ػػيعةة يقػػاؿن مػػا لػػه دار ك  عقػػار، كيػػم (ِٖ)كالنخػػ . كيقػػاؿن في الثيػػت عقػػار حسػػ ، أم متػػاع كأداة"

كالػدار، كالنخػ ، ، كالعقػارن "كػ  ملػد  بػت لػه أصػ ة  (ِٗ)بع هم بالعقار النخ ، يقػاؿ للنخػ  ياصػة مػ  بػنٌ انٞػاؿن عقػار"
 .  (َّ)قاؿ بع همن كرنّا أيطلق على انٞتاع"

اتفق عامة الفقهػاء علػى ديػوؿ الأرض في مسػمى العقػار، كايتلفػوا في ديػوؿ الثنػاء، كالشػ ر في  والعقار في الاصطلاح:
 مسمى العقار على قولنٌن

 نالقول الأول
الثناء كالش ر   يديلاف في مسمى العقػارة إ  إذا كػانا تابعػنٌ لػ رض، فيسػرم عليهمػا حينئػك حكػم العقػار بالتثعيػة،  أف

 .(ُّ)فانٞراد بالعقار على هكان "ك  ما له أص   بت   يمك  نقله كنٓويله"ة كالأرا ي كالدكر،  كهكا قوؿ انٜنفية
 نالقول الثاني

سػػمى العقػػار، فػػػانٞراد بالعقػػار علػػى هػػػكان "كػػ  مػػا   يمكػػػ  نقلػػه كنٓويلػػه مػػػع بقػػاء هيئتػػػه أف الثنػػاء كالشػػ ر يػػػديلاف في م
 .  (ّْ)، كانٜنابلة(ّّ)، كالشافعية(ِّ)كصورته"، فيطلق على الأرض، كالثناء، كالش ر. كهكا قوؿ انٞالكية

                                                           

 .ٓٗ/ْانٞصدر السابق  (ِٕ)
 .ٕٗٓ/ْ، كينظرن لساف العرب مادة "عقر" (ُِْن٢تار الص اح مادة "عقر" ص ) (ِٖ)
 .ٕٗٓ/ْلساف العرب مادة "عقر"  (ِٗ)
 (.ُِْانٞصثاح انٞننً مادة "عقر" ص ) (َّ)
(، مرشد ََُِ، َُُٗ، انٞادة )َٗٔ/ِ، درر انٜكاـ شرح ن٠لة الأحكاـ العدلية  ُّٖ/ٓ، رد ا تار ُٖٗ/ٕينظرن الث ر الراهق  (ُّ)

 (.ِ( انٞادة )ّانٜنًاف إ  معرفة أحواؿ الإنساف ص )

 .ْٕٗ/ّحاشية الدسوقي  ،ُْٔ/ٔ(، انٝرشي ّْٔينظرن الكافي  ب  عثد البر ص ) (ِّ)
 .ِٕٓ/ِ، حاشية الث نًمي ُِْ/ِ، الإقناع للشربيني ُٕ/ِينظرن م:ني ا تاج  (ّّ)
 -ُٗٗ(، مع م انٞصطل ات الفقهية في ل:ة الفقهاء ص )ُُِ( ص )ُٓٗ، ن٠لة الأحكاـ الشرعية )ـ ِْٕ/ِينظرن كشاؼ القناع  (ّْ)

 .ُٔٓ/ِ(، مع م انٞصطل ات كالألفاظ الفقهية ََِ
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 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 ثالثاً: تعريف الوحدات العقارية باعتبارىا علماً مركباً.
الػػػدار، أك دة العقاريػػة باعتثػػػارت مصػػطل ان حػػػدياان، كقػػد عيرفػػػت في النظػػاـ السػػػعودم  نهػػان "  يوجػػد في الفقػػػه تعريػػ  للوحػػػ

الطثقػػػة، أك الشػػػقة، أك انٞػػػرآب )القػػػراج أك الػػػدكاف(، أك أم جػػػ ء مػػػ  الثنػػػاء النظػػػامي يمكػػػ  فػػػرزت، كإجػػػراء حقػػػوؽ انٞلكيػػػة عليػػػه، 
 .  (ّٓ)"ع  أج اء الثناء الأيرل كالتصرؼ به مستقلا
الوحػػدة العقاريػػة في اللاه ػػة التنظيميػػة لثيػػع الوحػػدات العقاريػػة علػػى انٝارطػػة  نهػػان "انٛػػ ء انٞفػػرز مػػ  العقػػار كجػػاء تعريػػ  

 .  (ّٔ)الكم يقوـ انٞطوًٌر بثيعه على ال:نً"
 الدطلب الثالث
 تعريف الخارطةةة
ػػػرىطى انٞعػػػدفن قط عػػػه، كهيػػػعت، كشػػػك  الخارطةةةة في اللغةةةة ، يقػػػاؿن يى ػػػرىطى . كيىرىطػٍػػتي (ّٕ)له في أشػػػكاؿن صػػػي:ة انٞينػػػأ لفاعػػػ  يى

الػػورؽن حتت،ػػه، كهػػو أف تقػػثلا علػػى أعػػلات ه نٕػػر يػػدؾ عليػػه إ  أسػػفله. كانٝريطػػةن ماػػ  الكػػيس تكػػوف مػػ  انٝػًػرىؽ كالأىدىـ، تشػػرج 
 . (ّٖ)على ما فيها، كمنه يراهط كتي السلطاف كعماله، كانٛمع يراهط، ما  كريمة ككراهم

ن مػا ييرسػم عليػػه سػط، الكػرة الأر ػػية، أك جػ ءه منػهالعصةةرفي اصةةطلاح أىةل كانٝارطػة، كانٝريطػة 
. كتػيعىػػر ؼ نُسػي مػػا (ّٗ)

ياسػيٌةن رسػم ك ػع -. انٝريطة الثياني ةن نٕاي  الثيانات الإحصاهيٌة في توزيع ج:رافٌي على يريطػةت اؼ إليه، فيقاؿن " انٝريطػة السًٌ

                                                           

 على الرابطن نظاـ ملكية الوحدات العقارية كفرزها في انٞملكة العربية السعودية "الفقرة الاانية م  انٞادة الأك ". (ّٓ)

http://www.َّّْٖٔٓٓٔ.com/vb/archive/index.php/t-َُِ.html. 
 اكلة اللاه ة التنظيمية لثيع الوحدات العقارية على انٝارطة، انٞادة الأك . كجاء فيها تعري  انٞطوًٌر  نهن "الشخم انٞعنوم انٞريم له نّ (ّٔ)

 بيع كشراء كتطوير العقارات". الثيع على انٝارطة )كافي( على الرابطن
           https://wafi.housing.sa. 

 . ُّٔ/ُانٞعاصرة "خ ر ط"  مع م الل:ة العربية( ّٕ)
 (.ُٕٔ، انٞصثاح انٞننً مادة "يرط" ص )ِٖٔ، ِْٖ/ٕ" يرطلساف العرب مادة " (ّٖ)
 .ِِٖ/ُانٞع م الوسيط مادة "يرط" ، ِّٔ/ُمع م الل:ة العربية انٞعاصرة "خ ر ط"  (ّٗ)
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دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 .(َْ)... "ادات الوط  العربيٌ انٝريطة العربيٌةن امتد-. سياسيٌ للدكؿ على نطاؽ كاسع أك  يٌق
الرسم الذندسي الدقيق وفةق مقيةاس معةل للبنةاء ومكانةو وأبعةاده كعلى هكا يمكننا تعري  يارطة )يريطة( العقار  نهػان 

 ومساحاتو ومرافقو وحدوده، مع وصف جميع مكوناتو وصفاً دقيقاً. 
 الدطلب الرابع

 تعريف بيع الوحدات العقارية على الخارطة، وصوره
 أولًا: تعرف بيع الوحدات العقارية على الخارطة باعتباره علماً مركباً.

(ُْ)"أك الػش لم يكتمػ  إنشػاؤها ،أك الػش تكػوف في طػور الإنشػاء ،بيع الوحػدات العقاريػة انٞفػرزة علػى انٝارطػةعرؼ  نهن "
. 

 هكا العقد.  كهكا التعري  ذكر صور بيع الوحدات العقارية على انٝارطة، إ  أنه لم يككر حقيقة
كعرؼ  نهن "عقد يتملد انٞشػ م نّوجثػه كحػدة أك كحػدات عقاريػة، يلتػ ـ انٞطػور فيػه بثناههػا علػى أرض يملكهػا  كصػاؼ 

. كيييػك علػى هػكا التعريػ   نػه لم يعػرؼ (ِْ)ن١ددة، كفي مدة ن١ددة، مقاب  الت اـ انٞش م بدفع أقسػاط الػام  في كقػت ن١ػدد"
 الوحدات العقارية، كهي الثيع قث  الإنشاء، كأاف  الصور الأيرل. سول الصورة الشاهعة في بيع

 كعلى  وء ما تقدـ يمك  تعري  بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  نهن
سػػػواءن كانػػػت قاهمػػػة، أك نٓػػػت الإنشػػػاء، أك قثػػػ  -عقػػػد معاك ػػػة يتملػػػد انٞشػػػ م نّقت ػػػات كحػػػدة عقاريػػػة  كصػػػاؼ ن١ػػػددة 

 -)انٞطور العقارم( إف لم تك  قاهمة بإكماؿ إنشػاهها، أك بناههػا علػى أرض يملكهػا، في مػدة ن١ػددة الإنشاء على أف يلت ـ الثاهع
 مقاب  الت اـ انٞش م بدفع الام  مع لان، أك ميجلان على أقساط معلومة  كقات معلومة.

 ثانياً: صور بيع الوحدات العقارية على الخارطة.   
بيػػع الوحػػدات العقاريػػة علػػى انٝارطػػة إمػػا أف يكػػوف بعػػد الإنشػػاء، كإمػػا أف يكػػوف قثػػ  الإنشػػاء، كإمػػا أف يكػػوف أثنػػاء الثنػػاء 

                                                           

 .ِّٔ/ُمع م الل:ة العربية انٞعاصرة "خ ر ط"  (َْ)
      الرابطن  " علىانٞثدهي في إمارة دبيتنظيم الس   العقارم "قانوف  (ُْ)

     http://www.albayan.ae/economy/ََِٖ-َٖ-ِٕ-ُ.ْْٔٔٗٔ. 
في بيع الوحدات العقارية على انٝارطة في النظاـ السعودم، نُأ تكميلي في قسم السياسة الشرعية بانٞعهد  الت امات انٞطور كمسيلياته (ِْ)

 (.ُٓالعالي للق اء نَامعة الإماـ محمد ب  سعود الإسلامية، إعداد/ حازـ ب  حس  انٞديلي ص)
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 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

كالإنشػػاء كقثػػ  اكتمالػػه. كلكػػ  صػػورتافة الصػػورة الأك ن أف تكػػوف الوحػػدة العقاريػػة مسػػتقلة عػػ  انًهػػا مػػ  الوحػػدات، كالصػػورة 
 كة مع انًها م  الوحدات في القرار كانٞرافق كن٥و ذلد، كفي كػ  إمػا أف يقػدـ الػام  عنػد الاانيةن أف تكوف الوحدة العقارية مش

 التعاقد، كإما أف يكوف ميجلان أك مقسطان. كفيما يلي بياف لل كم الفقهي لك  صورة.
 الدبحث الأول

 .بيع الوحدات العقارية على الخارطة بعد الإنشاء
كػػػوف مسػػػتقلة عػػػ  انًهػػػا مػػػ  الوحػػػدات، كإمػػػا أف تكػػػوف مشػػػ كة مػػػع انًهػػػا مػػػ  الوحػػػدة العقاريػػػة بعػػػد الإنشػػػاء إمػػػا أف ت

 الوحدات في القرار كانٞرافق كن٥و ذلد. فيكوف عندنا في هكا انٞث أ مطلثافن
 الدطلب الأول

 بيع الوحدة العقارية الدستقلة على الخارطة بعد الإنشاء
بالوحدة العقارية انٞستقلة، هي الػش   تشػ ؾ مػع انًهػا بالقػرار )الأرض انٞقػاـ عليهػا الثنػاء(ة ماػ  مشػركع مكػوف مػ   انٞراد

( مػػالان، سػػواء كانػػت ِـََْألػػ  كحػػدة سػػكنية كػػ  كحػػدة مسػػتقلة عػػ  الأيػػرل نُػػدكدها، مسػػاحة كػػ  كحػػدة مػػ  الأرض )
 مكونة م  طابق أك أكار.

نٞطػػػور العقػػػارم )مالػػػد انٞشػػػركع( بثنػػػاء عػػػدد مػػػ  الوحػػػدات العقاريػػػة، كبعػػػد اكتمانٟػػػا إنشػػػاء صػػػورة هػػػكت انٞسػػػعلةن أف يقػػػوـ ا
كتعمنًان يعر ها للثيع، كيتم التعري  بهكت الوحدات بطريق انٝارطة العقارية، الش يرسم عليها ك  مػا يتعلػق بالوحػدة العقاريػة مػ  

ء، كأبعادت، كعدد ال:ػرؼ، كانٞػداي ، كالأدكار، كالسػاحات، حيأ انٞوقع، كصفته، كحدكدت، كيدماته، كم  حيأ مساحة الثنا
كالتمديدات، كأكصاؼ الثناء، كانٞواد، كانٞكونات بشك  دقيق. فما حكم الثيػع بهػكا الوصػ  علػى انٝارطػة دكف معاينػة الوحػدة 

 العقارية؟.
بانٝارطػػة الػػش تثػػنٌ انٞوصػػوفة، الػػكم تكلػػم عنػػه الفقهػػاء انٞتقػػدموف، فػػ ف الوصػػ   (ّْ)هػػكت انٞسػػعلة هػػي مػػ  بيػػع العػػنٌ ال:اهثػػة

نٗيػػع أكصػػاؼ انٞثيػػع بدقػػة، أ ػػثط كأدؽ مػػ  الوصػػ  بالكػػلاـ الػػكم يع يػػه انٝطػػع كالنسػػياف، كقػػد ايتلػػ  الفقهػػاء في حكػػم بيػػع العػػنٌ 
سػثي انٝػلاؼن هػ  نقصػاف العلػم انٞتعلػق بالصػفة عػ  بقولػهن "ك  -رن٘ػه الله-كسثي انٝلاؼ كما بينه اب  رشػد  ال:اهثة على أقواؿ،

                                                           

، كانً انٞملوؾ للثاهع   يدي  في بيعانٞراد بالعنٌ ال:اهثة هنان هي العنٌ انٞوجودة في انٝارج انٞملوكة للثا (ّْ)  هع انً انٞرهية للمش م. فانٞعدكـ
 (.ّْٗ. )ينظرن ال:رر كأثرت في العقود ص ةال:اهث العنٌ



َُُٔ 
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العلم انٞتعلق بانٜس، هو جه  مػيثر في بيػع الشػيء فيكػوف مػ  ال:ػرر الكاػنً، أـ لػيس نّػيثر، كأنػه مػ  ال:ػرر اليسػنً انٞعفػو عنػه؟ 
ييػػار الرؤيػػة أنػػه   اػػرر  فالشػافعي رآت مػػ  ال:ػػرر الكاػػنً، كمالػػد رآت مػػ  ال:ػػرر اليسػػنً، كأمػػا أبػو حنيفػػة ف نػػه رأل أنػػه إذا كػػاف لػػه

 . (ْْ)هناؾ..."
 للفقهاء في هكت انٞسعلة أربعة أقواؿن

 القول الأول:
بيػع العػنٌ ال:اهثػة مطلقػان كلػو مػ  اػنً رؤيػػة ك  صػفة إذا علمػت ذانػا )جنسػها كنوعهػا(، كياثػت للمشػ م انٝيػػار إذا يصػ، 

  رآها مطلقان كلو موصوفة.
. كبػػػه قػػػاؿ الشػػػعبي، كانٜسػػػ ، (ْٕ)، كركايػػػة عػػػ  الإمػػػاـ أن٘ػػػد(ْٔ)الشػػػافعية ، كهػػػو كجػػػه عنػػػد(ْٓ)انٜنفيػػػة ذهػػػي إ  ذلػػػد

 .(ْٖ)كالنخعي، كمك وؿ، كالأكزاعي، كالاورم
 كاستدلوا نّا يلين 

َّ تن رٰذٰ يي يى يم يخ ٹ ٹ ُّ عمومات أدلة ح  الثيعة  -ُ
، م  انً فص  بنٌ أف يكوف انٞثيع مرهيان (ْٗ)

 .(َٓ)موصوؼأك انً مرهي، ك  بنٌ أف يكوف موصوفان، أك انً 

ن نوقش ا ستد ؿ بالعمومػات  نهػا ن٢صوصػة بالنهػي عػ  بيػع ال:ػرر، كبيػع العػنٌ ال:اهثػة مػ  اػنً كصػ  ك  رؤيػة الدناقشة

                                                           

 .ِِٕ/ِبداية المجتهد ينظرن  (ْْ)
تثينٌ انٜقاهق ، حاشية الشلبي على ِْ/ْ، تثينٌ انٜقاهق ِِٗ، ُّٔ/ٓ، بداهع الصناهع ٗٔ/ُّ، انٞثسوط ُِِّ/ٓالت ريد  ينظرن (ْٓ)
ْ/ِْ. 
 .ُٖ/ِ، م:ني ا تاج ِِٗ/ٗ، المجموع َّٕ/ّ، رك ة الطالثنٌ ِْٔ، ِّٔ/ُينظرن انٞهكب  (ْٔ)
 .ٓٗ/ُُ، الشرح الكثنً كالإنصاؼ ُِ/ْالكافي  ،ُّ/ٔينظرن انٞ:ني  (ْٕ)
 .ّّٖ/ٖينظرن ا لى  (ْٖ)
 .ِٕٓسورة الثقرة الآية  (ْٗ)
 .ُّ/ٔ ، انٞ:نئُّ/ٓينظرن بداهع الصناهع  (َٓ)
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 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 .(ُٓ)ارر
، أمػا مػع ثثػوت انٝيػار للمشػ م عنػد رؤيػة انٞثيػع علػى الإجابة ن أجيي  ف ال:رر هنػا يكػوف مػيثران لػو كػاف الثيػع علػى اللػ كـ

 .(ِٓ)ميثران قولنا، فلا يكوف 
ن يمكػػ  أف يقػػاؿ  ف هػػكا يسػػلم مػػع كصػػ  انٞثيػػع، أمػػا مػػع اػػنً الوصػػ  فػػلا يسػػلم  ف ال:ػػرر اػػنً مػػيثرة  سػػت كاـ الةةرد

 انٛهالة في هكت انٜاؿ. 
شػػ ل . فعثثػػت انٝيػار للمشػػ م إذا ا(ّٓ)قػاؿن )مػػ  اشػ ل شػػيئان لم يػرت، فهػػو بانٝيػار إذا رآت( -صلى الله عليه وسلم-مػا ركم أف النػػبي  -ِ

 .(ْٓ)ما لم يرت كص  أك لم يوص ، ت:نًت صفة انٞثيع أك لم تت:نً، ك  ياثت انٝيار شرعان إ  في بيع مشركع
 ن(ٓٓ)ن نوقش ا ستد ؿ بانٜديأ م  كجوتالدناقشة

 ن أنه  عي ة فقد تفرد بركايته عمر ب  إبراهيم ب  يالد الكردم، كهو مشهور باي اع الأحاديأ كك عها.الوجو الأول
ن أنػه لػو صػ، لكػاف ن١ػتملان لعػدد مػ  انٞعػانية الأكؿن أنػه بانٝيػار في اسػتئناؼ العقػد كتركػه،   في استصػ اب لوجو الثةانيا

 العقد انٞتقدـ على الرؤية.
 . (ٔٓ)ن  ف ؤاهر انٝبر ثثوت انٝيار عقي العقد   قثله، فلا يجوز صرفه إ  ييار ا بتداءأجيب

                                                           

 .ِّ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُٓ)
 .ُّٔ/ٓينظرن بداهع الصناهع  (ِٓ)
، م  حديأ ِٖٔ/ٓ(، كالثيهقي في كتاب الثيوع، باب م  قاؿ يجوز بيع العنٌ ال:اهثة َُرقم ) ْ/ّفي كتاب الثيوع  أيرجه الدارقطني (ّٓ)

(ن "عمر ب  إبراهيم يقاؿ له الكردم ي ع ٓ/ّمرفوعان، كفي إسنادت داهر ب  نوح، كعمر ب  إبراهيم، قاؿ الدارقطني ) -رضي الله عنه-أبي هريرة 
 يص،، لم يركها انًت، كإماا يركل ع  اب  سنًي  موقوفان م  قوله"، كفي التعليق انٞ:ني على الدارقطنين "كقاؿ اب  القطاف الأحاديأ، كهكا باط  لم

( ع  مك وؿ مرسلان، كفي إسنادت ِٖٔ/ٓ(، كالثيهقي )ْ/ّفي كتابهن كالراكم ع  الكردم داهر ب  نوح، كهو   يعرؼ"، كركات الدارقطني )
   عي .أبو بكر ب  أبي مريم

 .ُّٔ/ٓبداهع الصناهع  ،ٗٔ/ُّانٞثسوط  ينظرن (ْٓ)
 .ِّ/ٔ، انٞ:ني ُٖ/ِ، م:ني ا تاج ُٕ/ٓينظرن انٜاكم  (ٓٓ)
 .ُِِٓ/ٓالت ريد ينظرن  (ٔٓ)



ُُِٔ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 لم الكم لم يرت، فهو بانٝيار إذا رآت ناقصان ع  الصفة.ن أنه ن١موؿ على السالوجو الثالث
 .(ٕٓ)ن  ف انٝيار في انٝبر يتعلق بالرؤية، كانٝيار في السلم يتعلق بت:نً صفة انٞثيع   بالرؤيةأجيب
كجػدت ن أنه ن١موؿ على م  اشػ ل مػا لم يػرت في حػاؿ العقػد عليػه إذا كػاف قػد رآت قثػ  العقػد، فهػو بانٝيػار إذا الرابع الوجو

 ناقصان فيما بعد.
 .  (ٖٓ)ن  ف انٝيار في انٝبر يتعلق بالرؤية، كانٝيار هنا يتعلق بت:نً صفة انٞثيع   بالرؤيةأجيب

ما ركم أف عاماف ب  عفاف باع أر ان له بالثصػرة علػى طل ػة بػ  عثيػد الله  رض لػه بانٞدينػة، فقيػ  لطل ػةن إنػد قػد  -ّ
ما لم أرت، كقي  لعامافن إند قػد اثنػت، فقػاؿن لي انٝيػارة لأني بعػت مػا لم أرت، ف كمػا  اثنت، فقاؿن لي انٝيارة لأني اش يت

مػ  اػنً نكػنً، فكػاف إنٗاعػان مػنهم  -رضي الله عنهم-. ككاف ذلػد نّ  ػر مػ  الصػ ابة (ٗٓ)بينهما جثنً ب  مطعم فق ى بانٝيار لطل ة
 . (َٔ)على ص ة العقد مع عدـ الرؤية

 ن(ُٔ)ن نوقش م  كجهنٌالدناقشة
 ن أف هكا الأثر  تم  أنهما تثايعا بالصفة.الوجو الأول
 في النهي ع  ال:رر. -صلى الله عليه وسلم-ن أنه قوؿ ص ابي كفي كونه ح ة يلاؼ، فلا يعارض به حديأ رسوؿ الله الوجو الثاني

 .(ِٔ)اش ل أر ان لم يرها -ر ي الله عنهما-ما ركم أف عثد الله ب  عمر  -ْ

                                                           

 .ُِِٓ/ٓالت ريد ينظرن  (ٕٓ)
 .ُِِٓ/ٓالت ريد ينظرن  (ٖٓ)
، كالط اكم في شرح معاني الآ ر، كتاب الثيوع، باب ِٖٔ/ٓأيرجه الثيهقي في كتاب الثيوع، باب م  قاؿ يجوز بيع العنٌ ال:اهثة،  (ٗٓ)

قىطًعنا، فىً ن هي مي (، كقاؿن "َٕٓٓرقم ) َُ/ْتلقي انٛلي  "، كقاؿ نػٍقىطًعه، لمىٍ يي ىاد تي ميت صً ه كىالٍآ ىري فًي ذىلًدى قىدٍ جىاءىتٍ ميتػىوىاترًىةن، كىإًفٍ كىافى أىكٍاػىريهىا مينػٍ
(ن "كالأثر انٞركم ع  عاماف كطل ة ركات الثيهقي بإسناد حس ، لك  فيه رج  ن٠هوؿ ن٢تل  في ِٖٗ/ٗفي المجموع ) -رن٘ه الله-النوكم 

 ا حت اج به، كقد ركل مسلم له في ص ي ه".
 .ُّ/ٔ، انٞ:ني ِٓ/ْينظرن تثينٌ انٜقاهق  (َٔ)
 .ِّ/ٔانٞ:ني  ينظرن (ُٔ)
، قاؿ ُٗ/ّأيرجه الثخارم معلقان في كتاب الثيوع، باب إذا اش ل شيئان فوهي م  ساعته قث  أف يتفرقا كلم ينكر الثاهع على انٞش م  (ِٔ)



  ُُّٔ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 ن يناقش نّا نوقش به الدلي  قثله.الدناقشة
إنٗػػاع الصػػ ابة علػػى ثثػػوت انٝيػػار للمشػػ م إذا اشػػ ل مػػا لم يػػرت، كأنػػه لم يعػػرؼ عػػنهم يػػلاؼ في ذلػػد، كقػػد حكػػات  -ٓ

 .(ّٔ)عنهم الإماـ الط اكم
نٙسػة مػ  الصػ ابة    ن نوقش نّخالفة عمر رضي الله عنه له، فثط  أف يكػوف إنٗاعػان، كلػو لم يكػ  عمػر ن٢الفػان لكػاف قػوؿالدناقشة

 .(ْٔ)يعلم انتشارت في نٗيعهم، كالقياس يخالفه فوجي أف يقدـ عليه
 . (ٓٔ)كلأف رك  الثيع صدر م  أهله م افان إ  ن١  ن٣لوؾ له، معلوـ الكات، مقدكر التسليم فيص،ة كثيع انٞرهي -ٔ

 سلم.ن يناقش بالتسليم مع الوص  نٜصوؿ العلم به، أما م  انً كص  فلا يالدناقشة
أف جهالػػة أكصػػاؼ انٞثيػػع بسػػثي عػػدـ الرؤيػػة   تف ػػي إ  انٞنازعػػة في معلػػوـ العػػنٌ، فلػػم نٕنػػع مػػ  صػػ ة العقػػد عليػػه،  -ٕ

كإماا تيثر هكت انٛهالة في انعداـ نٕاـ الر ا، كنٕاـ الر ا شرط ل كـ العقد،   شرط جوازت، فيص، العقػد كياثػت انٝيػار للمشػ م 
 .(ٔٔ)عند رؤية انٞثيع
ن يمك  أف يقاؿ  ف جهالة الأكصاؼ ارر فلا يص، معهػا الثيػعة للنهػي عػ  بيػع ال:ػرر، كثثػوت انٝيػار   يصػ ، شةالدناق

 بيع ال:ررة كثيع الطنً في انٟواء، كالسمد في انٞاء.
 .(ٕٔ)أف انٞثيع أحد الثدلنٌ في الثيع، فلم تك  رؤيته شرطان لص ة العقدة كالام  إذا كاف انً معنٌ -ٖ

نػػػوقش  ف الػػػام  اػػػنً انٞعػػػنٌ ياثػػػت في الكمػػػة، نِػػػلاؼ انٞثيػػػع انٞعػػػنٌ، كمػػػا كػػػاف في الكمػػػة   تشػػػ ط فيػػػه الرؤيػػػةة  ن الدناقشةةةة
 .(ٖٔ)كانٞسلم فيه

                                                                                                                                                                                                        

 (ن "كصله الإنٚاعيلي...كأبو نعيم....كفي هكت القصة جواز بيع العنٌ ال:اهثة بالصفة".ّْٗ/ْاب  ح ر في فت، الثارم )
 (.ّْٕ، العقود لشيخ الإسلاـ اب  تيمية ص )ُٓ/ٓ، انٜاكم ٗ/ْظرن شرح معاني الآ ر للط اكم ين (ّٔ)
 .ُٕ/ٓينظرن انٜاكم  (ْٔ)
 .ُّٔ/ٓبداهع الصناهع  ،ٗٔ/ُّانٞثسوط  ينظرن (ٓٔ)
 .ٗٔ/ُّينظرن انٞثسوط  (ٔٔ)
 .ُِِٖ -ُِِٕ/ٓالت ريد ينظرن  (ٕٔ)
 .ُِِٖ/ٓالت ريد ينظرن  (ٖٔ)



ُُْٔ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 .(ٗٔ)أنه عقد معاك ة فلم يك  م  شرط ص ته رؤية انٞعقود عليهة قياسان على عقد النكاح -ٗ
 ن نوقش  نه قياس مع الفارؽة م  كجوتنالدناقشة

أف النكػػػاح   يقصػػػد منػػػه انٞعاك ػػػة، ك  يفسػػػد بفسػػػاد العػػػوض، ك  يديلػػػه شػػػيء مػػػ  انٝيػػػارات نِػػػلاؼ  نالوجةةةو الأول
 . (َٕ)الثيع

ن أف انٞقصود م  شرط الرؤية في الثيع معرفة صفة انٞثيع، كليس انٞقصػود مػ  النكػاح صػفة انٞػرأة، كإماػا انٞقصػود الوجو الثاني
له ييار، فلػم يكػ  انٛهػ  بصػفانا مانعػان مػ  صػ ة العقػد عليهػا، نِػلاؼ انٞثيػع  فيه الوصلة، بدلي  أنه لو كجدها معيثة لم يك 

فػػ ف صػػفاته مقصػػودة في الثيػػع، بػػدلي  أنػػه لػػو كجػػدت معيثػػان كػػاف لػػه انٝيػػار، فلػػكلد كػػاف انٛهػػ  بصػػفاته مانعػػان مػػ  صػػ ة العقػػد 
 .(ُٕ)عليه

ػػػد ر الوجةةةو الثالةةةث يخى
ات، كإ ػػػراران بهػػػ ، نِػػػلاؼ اشػػػ اطها في صػػػ ة ن أف في اشػػػ اط الرؤيػػػة لصػػػ ة النكػػػاح مشػػػقة علػػػى انٞ

 .(ِٕ)الثيع
بالتسليم بص ة بيع ال:اهػي إذا كصػ ، كأمػا إذا لم يوصػ  ف نػه  تمػ  أف يصػ، مػع ثثػوت انٝيػار إذا  ويناقش ىذا القول

يوصػ  انٞثيػع فػ ذا رآت، لك  ينث:ي أف يقيد ذلػد بعػدـ دفػع الػام  قثػ  لػ كـ العقػد، إ  أف يكػوف عقػارانة لأف ال:ػرر يػ داد إذا لم 
قػثلا الثػػاهع الػػام  اسػتفاد منػػه كانٞشػػ م علػػى يطػر عػػدـ القثػػوؿ، فيكػوف انتفػػاع الثػػاهع بػػه مػ  اػػنً مقابػػ ، كهػو مػػ  أكػػ  انٞػػاؿ 
بالثاط ، كرنّا تأير في ردت عند عدـ قثوؿ انٞش م بعد الرؤية أك تلػ ، فيت ػرر انٞشػ م بػكلد، كهػكا ن٣ػا يل قػه بال:ػرر انٞػيثر، 

 بالثاط ، كالله أعلم.  كأك  انٞاؿ
 القول الثاني:

 يص، بيع العنٌ ال:اهثة بالصفة، ك  يص، بيعها م  انً صفة ك  رؤية إ  بشرط انٝيار للمش م إذا رآها.

                                                           

 .ُّ/ٔ، انٞ:ني ُٓ/ٓ ينظرن انٜاكم (ٗٔ)
 .ِّ/ٔينظرن انٞ:ني  (َٕ)
 .ُٕ/ٓينظرن انٜاكم  (ُٕ)
 .ِّ/ٔينظرن انٞ:ني  (ِٕ)



  ُُٔٓ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 ن(ْٕ)، كاش طوا لص ة الثيع بالصفة إذا لم يش ط فيه انٝيار للمش م شركطان، منها(ّٕ)ذهي إ  ذلد انٞالكية
 وصوؼ قريي ال:يثة نُيأ ييم  م  ت:نً صفته قث  القثلا، إ  أف يكوف معموف الت:نًة كالعقار.أف يكوف انٞثيع انٞ -ُ
 .أك  رر مشقة،ف تكوف في رؤيته أ -ِ
   ر، كهكا    ص  إ  بالرؤية الثصرية.أ  يثاع ج افناة لأف انٛ اؼ تقديرت بانٜ -ّ

 كاستدلوا على جواز بيع العنٌ ال:اهثة بالصفة، نّا يلين
 ئم ئز ئر ّٰ  ِّ ُّ  ُّ  ، كقوله تعا (ٕٓ)َّ تن رٰذٰ يي يى يم يخ ٹ ٹ ُّ عمومات الأدلةة  -ُ

 . (ٕٕ)كلم يرد نهي ع  الثيع بالصفة ،(ٕٔ)َّ تم ئىئن

 .(ٖٕ)ن نوقش ا ستد ؿ بعموـ الأدلة،  نها ن٢صوصة بالنهي ع  بيع ال:رر، كبيع ال:اهي اررالدناقشة
 العنٌة لأف الصفة تقوـ مقاـ الرؤيةة كما يت ، م  الدلي  الآتي.ن أجيي بعدـ التسليم بوجود ال:رر مع كص  الإجابة

 هي هى  هم هج  ُّ  كلأف الصفة تقاـ مقاـ رؤية انٞوصوؼ، بدلي  الكتاب، كالسنةة أما الكتاب فقوؿ الله تعا  -ِ
م  قث  بعاته إ  بصفته الش كجودها في  -صلى الله عليه وسلم-كاليهود لم يعرفوا رسوؿ الله  ،(ٕٗ)َّ  رٰ ذٰ يي يى يم يخيح يج

أةي انٞرأةى التوراة، فدؿ ذلد على أف انٞعرفة بالصفة معرفة بعنٌ الشيء انٞوصوؼ، كأما السنة فقوؿ النبي صلى الله عليه وسلمن )  تػيثىاشًري انٞر 
. (ُٖ)، فشثه النبي صلى الله عليه وسلم انٞثال:ة في الصفة بالنظر(َٖ) إليها( فػىتػىنػٍعىتىها ل كجها كعنه ينظيري   

                                                           

 .ِٔٗ/ْ، مواهي انٛلي  ّْ/ٓ، انٝرشي ِٓ/ّ، حاشية الدسوقي ِٕٖ -ِٖٔ/ْ، انٞنتقى َِٖ/ّينظرن انٞدكنة  (ّٕ)
، الشرح الص:نً كمعه بل:ة السالد ِٕ-ِٔ/ّالدسوقي ، حاشية ّٓ/ٓانٝرشي كحاشية العدكم عليه  ،ِّٕ/ِينظرن بداية المجتهد  (ْٕ)
 .ِٖٗ-ِٕٗ/ْ، مواهي انٛلي  ّٔٔ -ّٓٔ، َّٔ/ِ
 .ِٕٓسورة الثقرة الآية  (ٕٓ)
 .ِٗسورة النساء الآية  (ٕٔ)
 .ِْٖ/ُالإشراؼ على مساه  انٝلاؼ  (ٕٕ)
 .ُٕ/ٓينظرن انٜاكم  (ٖٕ)
 .ٖٗسورة الثقرة الآية  (ٕٗ)
 .-رضي الله عنه-، م  حديأ عثدالله ب  مسعود َُٔ/ٔأيرجه الثخارم في كتاب النكاح، باب   تثاشر انٞرأة انٞرأة فتنعتها ل كجها،  (َٖ)



ُُٔٔ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 .(ِٖ)كلأف انٞوصوؼ معلوـ للمتعاقدي ، مقدكر على تسليمه، فص، بيعهة كانٞرهي -ّ
 .(ّٖ)كلأف الصفة تقوـ مقاـ الرؤية عند تعكرها، ف از الثيع بهاة كالسلم -ْ
الأعيػػاف، نٞػػا جػػاز بيػػع انٛػػوز كاللػػوز في قشػػرهماة لعػػدـ رؤيػػة مػػا هػػو انٞقصػػود بالعقػػد، أف الرؤيػػة لػػو كانػػت شػػرطان في بيػػوع  -ٓ

 . (ْٖ)فلما جاز بيعهما في قشرهما دؿ على عدـ اش اط الرؤية

ن نػػوقش  ف انٞسػتور بقشػرت قػػد جهػ  بعػػلا صػفاته، كال:اهػػي ن٠هػوؿ نٗيػػع الصػفات، كانٛهػػ  بػثعلا الصػػفات   الدناقشةة
، يسػػاكم انٛهػػ  نَميعهػػاة لأ مػػري ة أحػػدهمان أنػػه قػػد يسػػتدؿ بالأمػػر انٞشػػاهد علػػى مػػا لػػيس نّشػػاهد، فيصػػنً الكػػ  نُكػػم انٞعلػػوـ

كلػيس كػػكلد ال:اهػػي الػػكم لم يشػػاهد شػػيء منػه. الاػػانين أف الرؤيػػة الػػش نْػػي كتكػػوف شػرطان في صػػ ة العقػػد هػػي الػػش   تل ػػق 
ة الػش تل ػق فيهػا انٞشػقة، كهػي رؤيػة نٗيػع الأجػ اءة كػالعيوب فيها انٞشقة، كهي رؤية انٛملة دكف رؤية نٗيع الأجػ اء، كأمػا الرؤيػ

 .(ٖٓ)انٝفية كانٞعكو ت الش في قشورها، ف نها ليست شرطان في ص ة العقدة لل رج كانٞشقة في اش اطها
 كاستدلوا لص ة بيع العنٌ ال:اهثة م  انً صفة ك  رؤية بشرط انٝيار للمش م عند الرؤية، نّا يلين

يػػار للمشػػ م في هػػكت انٜػػاؿ يجعػػ  ال:ػػرر اػػنً مػػيثرة لأنػػه ينقػػ  الثيػػع مػػ  كجػػه تقصػػد بػػه انٞكايسػػة كتقػػع بػػه أف اشػػ اط انٝ
.  فػلا اػرر في هػكا (ٖٔ)انٞ:ابنة إ  كجه تقصد به انٞكارمة، فلا تثطله انٛهالةة لسلامة جنثػة انٞشػ م مػ  ال:ػرر باثػوت انٝيػار لػه

 .  (ٕٖ) م بانٝيار فلا ارر عليه أي ان العقدة لأف الثاهع قد علم صفة ما باع، كانٞش
 بص ة بيع ال:اهي م  انً صفة مع شرط انٝيار، نّا تقدـ ذكرت في مناقشة القوؿ الأكؿ. ويناقش القول
 القول الثالث:

                                                                                                                                                                                                        

 .ٕٕ/ِانٞقدمات انٞمهدات ينظرن  (ُٖ)
 .ِْٖ/ُالإشراؼ على مساه  انٝلاؼ ينظرن  (ِٖ)
 .ِْٖ/ُالإشراؼ على مساه  انٝلاؼ ينظرن  (ّٖ)
 .ِْٖ/ُؼ على مساه  انٝلاؼ الإشراينظرن  (ْٖ)
 .ُٖ-ُٕ/ٓينظرن انٜاكم  (ٖٓ)
 .ِٕٖ/ْانٞنتقى ينظرن  (ٖٔ)
 انٞصدر السابق.ينظرن  (ٕٖ)



  ُُٕٔ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 يص، بيع العنٌ ال:اهثة بالصفة، ك  يص، بيعها ب:نً صفة ك  رؤية.
 . (ُٗ)، كبه قاؿ الظاهرية(َٗ)ككجه عند الشافعية، (ٖٗ)، كقوؿ عند انٞالكية(ٖٖ)كهو انٞكهي عند انٜنابلة

 كاستدلوا على جواز بيع العنٌ ال:اهثة بالصفة، نّا يلين
 ذٰ  يي يى  ُّ ، كقولػػػه تعػػػا ن(ِٗ) َّ تن رٰذٰ يي يى يم يخ  ُّ عمومػػات الأدلػػػةة كقػػػوؿ الله تعػػػا ن  -ُ

كبيػػػػع ال:اهػػػػػي دايػػػػ  فيمػػػػػا  ،(ّٗ) َّ تم ئىئن ئم ئز ئر ّٰ  ِّ ُّ َّ ٍّ ٌّ ىٰ رٰ
 .(ْٗ)الثيع كالت ارة، كلم يرد نهي عنه   في كتاب ك  سنةأحله الله تعا  م  

مػا ن لعامػاف  -رضي الله عنهم-أنه لم ي ؿ انٞسلموف يتثايعوف ال ياع بالصػفة، كهػي في الػثلاد الثعيػدة، كقػد بايػع عامػاف ابػ  عمػر  -ِ
 .(ٔٗ)، كهكا أمر مشهور(ٓٗ)نِيبر نّاؿ  ب  عمر بوادم القرل

 على عدـ جواز بيع ما لم يوص ، كلم ير، نّا يلين كاستدلوا
، كبيػع مػا لم يعػرؼ بصػفة ك  رؤيػة عػنٌ ال:ػررة لأف انٞشػ م   (ٖٗ)، كقد نهى النبي صلى الله عليه وسلم عػ  بيػع ال:ػرر(ٕٗ)أنه بيع ارر -ُ

                                                           

 .ََُ، ٓٗ/ُُ، الشرح الكثنً كالإنصاؼ ُّٔ/ّ، كشاؼ القناع ِِ، ُِ/ّالكافي  ،ُّ/ٔينظرن انٞ:ني  (ٖٖ)
، ّْ/ٓ، حاشية العدكم على انٝرشي ِٓ/ّ، حاشية الدسوقي ِْٖ/ُالإشراؼ على مساه  انٝلاؼ  ،ٖٕٗ/ِينظرن انٞعونة  (ٖٗ)

 .ِٔٗ/ْمواهي انٛلي  
 .ُٖ/ِ، م:ني ا تاج ِّٗ/ٗ، المجموع ِّٔ/ُ، انٞهكب ُٖ/ٓينظرن انٜاكم  (َٗ)
 .ِّْ/ٖا لى ينظرن  (ُٗ)
 .ِٕٓسورة الثقرة الآية  (ِٗ)
 .ِٗسورة النساء الآية  (ّٗ)
 .ُّْ/ٖنظرن ا لى ي (ْٗ)
، قاؿ ُٗ/ّأيرجه الثخارم معلقان في كتاب الثيوع، باب إذا اش ل شيئان فوهي م  ساعته قث  أف يتفرقا كلم ينكر الثاهع على انٞش م  (ٓٗ)

 (ن "كصله الإنٚاعيلي...كأبو نعيم....كفي هكت القصة جواز بيع العنٌ ال:اهثة بالصفة".ّْٗ/ْاب  ح ر في فت، الثارم )
 .َّْ/ٖينظرن ا لى  (ٔٗ)
 .ُّ/ٔ، انٞ:ني ِِٕ/ِ، بداية المجتهد ِْٖ/ُالإشراؼ على مساه  انٝلاؼ ينظرن  (ٕٗ)
 (.ُُّٓ، رقم )ُُّٓ/ّأيرجه مسلم في كتاب الثيوع، باب بطلاف بيع انٜصاة، كالثيع الكم فيه ارر  (ٖٗ)



ُُٖٔ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 .(ٗٗ)يدرم ما اش ل
سػػتول فيػه طػػرؼ الوجػود كالعػػدـ نّن لػة الشػػد، ن نػػوقش بعػدـ التسػػليم بػدعول ال:ػػررة فػ ف ال:ػػرر هػو انٝطػػر الػكم االدناقشةة

كهنا ترج، جاني الوجود على جاني العػدـ بانٝػبر الػراج، صػدقه علػى ككبػه، فلػم يكػ  فيػه اػرر، علػى أنا لػو سػلمنا أف ال:ػرر 
بالرؤيػة . كعلى التسليم بوجود ال:رر انٞفسػد أي ػان فػ ف تقييػد لػ كـ العقػد (ََُ)اسم نٞطلق انٝطر، ف نه ليس ك  ارر يفسد العقد

 يرفع عنه ال:رر.
 َّ ٍّ ٌّ ىٰ رٰ ذٰ  يي يى  ُّ أف ال ا ي شػرط صػ ة العقػدة لقػوؿ الله تعػا ن  -ِ
 .(َُِ)ك  يمك  أف يقع ال ا ي على ما   تدرل صفاته ،(َُُ) َّ تم ئىئن ئم ئز ئر ّٰ  ِّ ُّ

العقػػػد، كإف ر ػػػيها   ن نػػػوقش  ف العقػػػد   يلػػػ ـ انٞشػػػ م حػػػو يػػػرل العػػػنٌ انٞعقػػػود عليهػػػا، فػػػ ف لم ير ػػػها فسػػػخ الدناقشةةةة
 .(َُّ)العقد، فلم يك  ه أك  ماؿ بالثاط 

كلأف انٞش م يعقد على ن٠هوؿ لم يعرفه برؤية ك  صفة، كانٛه  بصفة انٞثيػع حػاؿ العقػد يوجػي بطلانػهة كالسػلم ب:ػنً  -ّ
 . (َُْ)صفة

ع شػاة مػ  القطيػع، فعمػا إذا لم تفػلا ن نوقش  ف انٛهالة إماا تثط  العقد إذا كانت تف ي إ  انٞنازعةة كمػا لػو باالدناقشة
. ك  يصػػ، القيػػاس علػػى السػػلمة للفػػارؽ بينهمػػاة كهػػو أف (َُٓ)إ  انٞنازعػػة ف نهػػا   تفسػػد الثيػػعة كمػػا لػػو باع قفيػػ ان مػػ  الصػػبرة

 .(َُٔ)انٞسلم فيه انً معنٌ، ك  ياثت فيه ييار الرؤية، كنٟكا ل ـ كصفه، نِلاؼ بيع انٞعنٌ ال:اهي

                                                           

 .ّّْ/ٖا لى ينظرن  (ٗٗ)
 .ُّٔ/ٓينظرن بداهع الصناهع  (ََُ)
 .ِٗالنساء الآية سورة  (َُُ)
 .ّّْ/ٖا لى ينظرن  (َُِ)
 .(ّْٕالعقود  ب  تيمية ص )ينظرن  (َُّ)
 .ُِ/ّ، الكافي ِْٖ/ُالإشراؼ على مساه  انٝلاؼ ينظرن  (َُْ)
 .ٗٔ/ُّانٞثسوط ينظرن  (َُٓ)
 (.ُِْال:رر كأثرت في العقود ص )ينظرن  (َُٔ)



  ُُٔٗ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 .(َُٕ)يرت، كلم يوص  له، فلم يص،ة قياسان على بيع النول في التمر أنه اش ل ما لم -ْ

ن يناقش  ف القياس علػى بيػع النػول في التمػر قيػاس مػع الفػارؽ، كبيانػه أف العػنٌ ال:اهثػة موجػودة، كيمكػ  كصػفها، الدناقشة
ا، كأمػػا النػػػول في التمػػر فهػػػو ن٠هػػػوؿ كانٛهالػػة فيهػػػا راجعػػة إ  الصػػػفة فقػػط، كهػػػكت انٛهالػػة تػػػ كؿ بالرؤيػػةة إذ العقػػػد   يلػػ ـ قثلهػػػ

 الوجود م  حيأ القلة كالكارة، كن٠هوؿ الصفة، فاف قا. 
 القول الرابع:

   يص، بيع العنٌ ال:اهثة بالصفة، كلو كصفت كصفان تامان.
 .  (َُٗ)، كهو ركاية ع  الإماـ أن٘د(َُٖ)ذهي إ  ذلد الشافعي في قوله انٛديد كهو انٞص ، عند أكار الشافعية
 كاستدلوا على بطلاف بيع العنٌ ال:اهثة كلو كصفت كصفان تامان، نّا يلين

، كال:ػرر في بيػع العػنٌ ال:اهثػة كلػو موصػوفة مػ  كجهػنٌة (ُُُ)عػ  بيػع ال:ػرر -صلى الله عليه وسلم-، كقػد نهػى النػبي (َُُ)أنه بيع اػرر -ُ
 ؟.(ُُِ)يص  إليه أك   يص أحدهمان أنه   يعلم ه  انٞثيع سالم أك هالد؟. الاانين أنه   يعلم ه  

ن نوقش بعدـ التسليم فلا ارر في بيع انٞوصوؼ، إ  كال:رر في سػاهر الثيػوع، كاحتمػاؿ انٟػلاؾ كعػدـ انٜصػوؿ اػنً الدناقشة
 .(ُُّ)ميثر، ف ف السلعة انٞرهية قد تست ق، كليس هكا نّثط  لثيعها

 .(ُُْ)  تثع ما ليس عندؾ(قاؿ لهن )  -صلى الله عليه وسلم-حديأ حكيم ب  ح اـ أف النبي  -ِ
                                                           

 .ِّ/ٔينظرن انٞ:ني  (َُٕ)
 ُٖ/ِ، أسنى انٞطالي ُٖ/ِ، م:ني ا تاج َِٗ/ٗ، المجموع ِّٔ/ُ، انٞهكب ُٖ/ٓينظرن انٜاكم  (َُٖ)
 .ّّ/ٔينظرن انٞ:ني  (َُٗ)
 .ِِٕ/ِ، بداية المجتهد ِْٖ/ُالإشراؼ على مساه  انٝلاؼ  (َُُ)
 تقدـ نٔريجه، كهو في ص ي، مسلم. (ُُُ)
 .ُٔ/ٓينظرن انٜاكم  (ُُِ)
 .َّْ/ٖينظرن ا لى  (ُُّ)
(، ال مكم في كتاب الثيوع، باب في  َّّٓرقم ) َّٓ/ِ، باب في الرج  يثيع ما ليس عندت، أيرجه أبو داكد في كتاب الإجارات (ُُْ)

(، كقاؿن "هكا حديأ حس  ص ي،"، النساهي في كتاب الثيوع، باب بيع ما ليس عند ُِِّرقم ) ّْٓ/ّكراهية بيع ما ليس عندؾ، 
(، الإماـ أن٘د ُِٕٖرقم ) ّٕٕ/ِع  بيع ما ليس عندؾ، (، اب  ماجه في كتاب الت ارات، باب النهي ُّْٔرقم ) ِٖٗ/ٕالثاهع 



َُُٕ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 .(ُُٓ)نهى ع  بيع ما ليس عند الثاهع، كال:اهي ن٣ا ليس عند الثاهع، فلم يص، بيعه -ن أف النبي صلى الله عليه وسلموجو الدلالة
، كمػا كػاف (ُُٔ)ن نوقش  ف انٞراد م  انٜديأ بيػع مػا لػيس في ملػد الثػاهع مػ  الأعيػاف، علػى أف يتملكػه فيسػلمهالدناقشة

للثاهع فهو عندت كإف لم يك  بيدتة لأنه   يلاؼ في ل:ة العػرب في صػدؽ القاهػ ن عنػدم  ػياع، كعنػدم دكر، كعنػدم ن٣لوكان 
. كيػدؿ علػى (ُُٕ)متاع ااهي كحا ػر إذا كػاف كػ  ذلػد في ملكػه، كإماػا مػا لػيس عنػد انٞػرء مػا لػيس في ملكػه كإف كػاف في يػدت

ه الرجػػ  فيسػػعله مػػ  الثيػػع مػػا لػػيس عنػػدت، فيثيعػػه إيات، ه يشػػ يه مػػ  هػػكا انٞػػراد قصػػة انٜػػديأ، فػػ ف حكػػيم بػػ  حػػ اـ كػػاف  تيػػ
 ع  ذلد فقاؿن )  تثع ما ليس عندؾ(.   -صلى الله عليه وسلم-السوؽ كيسلمه، فسعؿ النبي 

 ، كفي(ُُٗ)، نِػلاؼ الرؤيػة ف نهػا تفيػد مػا   تفيػدت العثػارة(ُُٖ)أف الصفة   نٓص  بها معرفة انٞثيع، فلم يص، الثيع بهػا -ّ
 .(َُِ) انٜديأن )ليس انٝبر كانٞعاينة(

ن نػػوقش بعػػدـ التسػػليم، فػػ ف معرفػػة انٞثيػػع نٓصػػ  بالصػػفات الظػػاهرة الػػش يختلػػ  بهػػا الػػام  ؤػػاهران، كهػػكا كػػاؼ في الدناقشةةة
 .(ُُِ)معرفة انٞثيع، بدلي  أنها تكفي في السلم، كأنه   يعتبر في الرؤية ا طلاع على الصفات انٝفية

فة، فوجػػػي أف يكػػػوف باطػػػلانة كالسػػػلم في الأعيػػػافة فكمػػػا   يجػػػوز السػػػلم في الأعيػػػاف،   يجػػػوز بيػػػع أنػػػه بيػػػع عػػػنٌ بصػػػ -ْ
الأعيػػاف بالصػػفات، فػػ ف طريػػق العلػػم في السػػلم هػػو الصػػفة، كطريػػق العلػػم في الأعيػػاف هػػو الرؤيػػة، كالإيػػلاؿ بالرؤيػػة في انٞرهيػػاتة  

                                                                                                                                                                                                        

م  انٞوسوعة انٜدياية، قاؿ ن١ققو انٞسندن "حديأ ص ي، ل:نًت، كهكا إسناد  عي ة  نقطاعه، يوس  ب  ماهد لم يسمع م   ِٔ/ِْ
 حكيم ب  ح اـ...كيشهد له حديأ عثد الله ب  عمرك ب  العاص، كإسنادت حس ، كبه يص، انٜديأ".

 .َُّ/ٗنظرن المجموع ي (ُُٓ)
 .َِِِ/ٓ، الت ريد ُّٔ/ٓبداهع الصناهع ينظرن  (ُُٔ)
 .ُّْ-َّْ/ٖينظرن ا لى  (ُُٕ)
 .ََُ/ُُ، الشرح الكثنً كالإنصاؼ ّّ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُُٖ)
 .ُٖ/ِ، م:ني ا تاج ُٖ/ِينظرن أسنى انٞطالي  (ُُٗ)
(ن "حديأ ص ي،، رجاله ثقات، رجاؿ الشيخنٌ انً سريا ُِٔ/ْ(، قاؿ ن١ققو انٞسند )ِْْٕرقم ) َِٔ/ْأيرجه الإماـ أن٘د  (َُِ)

 ب  النعماف فم  رجاؿ الثخارم، كهشيم مدلس كقد ركات بالعنعنة...".
 

 .ّّ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُُِ)



  ُُُٕ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 . (ُِِ)كالإيلاؿ بالصفة في انٞوصوفات
 تقدـ في مناقشة الدلي  الكم قثله. ن يناقش نّا الدناقشة
 الترجيح:

بعد ذكر الأقواؿ في هػكت انٞسػعلة، كمػا اسػتدؿ بػه لكػ  قػوؿ، كمػا كرد علػى الأدلػة مػ  مناقشػة، يظهػر لي أف أرجػ، الأقػواؿ 
 .-أعلمكالله -هو القوؿ نَواز بيع العنٌ ال:اهثة بالصفة، كجواز بيعها ب:نً صفة مع ثثوت انٝيار للمش م عند الرؤية 

 الخيار في بيع الدوصوف: 
تثنٌ لنا ن٣ا تقدـ جواز بيع العنٌ ال:اهثة بالوص  على الراج،، فما انٜكم فيما إذا تثنٌ أف انٞثيع جاء علػى الوصػ  الػكم 

 بيع به، أك جاء على انً الوص ؟ ه  ياثت للمش م انٝيار أـ  ؟
 ة في ثثوت انٝيار للمش م على ثلاثة أقواؿنايتل  الفقهاء القاهلوف نَواز بيع العنٌ ال:اهثة بالصف

 القول الأول:
 أف انٝيار ياثت للمش م مطلقان سواءن كجد انٞثيع كما كص  له، أـ كجدت ن٢تلفان ع  الوص .

، كانٜنابلة في إحدل الػركايتنٌ علػى القػوؿ نَػواز بيػع ال:اهػي مػ  اػنً (ُِْ)، كالشافعية في كجه(ُِّ)ذهي إ  ذلد انٜنفية
 .(ُِٓ)رؤيةصفة ك  

 استدلوا على ثثوت انٝيار للمش م مطلقان، نّا يلين 
، فعثثػػت انٝيػػار للمشػػ م مطلقػػان (ُِٔ) قػػاؿن )مػػ  اشػػ ل شػػيئان لم يػػرت، فهػػو بانٝيػػار إذا رآت( -صلى الله عليه وسلم-مػػا ركم أف النػػبي  -ُ

 .(ُِٕ)كص  انٞثيع أـ لم يوص ، موافقان للوص  أـ ن٢الفان 

                                                           

 .ُٔ/ٓينظرن انٜاكم  (ُِِ)
 .ِْ/ْ، حاشية الشلبي على تثينٌ انٜقاهق ِِٗ/ٓبداهع الصناهع ينظرن  (ُِّ)
 .ُٖ/ِ، م:ني ا تاج ِْٔ/ُ، انٞهكب ِِ/ٓ انٜاكمينظرن  (ُِْ)
 .ٖٗ/ُُالشرح الكثنً كالإنصاؼ ينظرن  (ُِٓ)
 تقدـ نٔريجه. (ُِٔ)
 .ٗٔ/ُّانٞثسوط ينظرن  (ُِٕ)



ُُِٕ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 جهنٌنن نوقش م  الدناقشة
ن أنه  عي  ففي إسنادت إنٚاعي  ب  عياش  عي ، كأبو بكر بػ  أبي مػريم مػككور بالكػكب، كمػع ذلػد هػو الوجو الأول

 .(ُِٖ)مرس ، ك  ح ة في مرس 
 . (ُِٗ)ن أنه لو ص، لم يك  فيه ح ةة لأنه  تم  ثثوت الرد له إف كجدت نِلاؼ الوص الوجو الثاني

 .(َُّ)وجي يللان فيه، كايتلاؿ الر ا في الثيع يوجي انٝيارأف جهالة الوص  تيثر في الر ا فت -ِ
ن يناقش  ف الر ا حص  بالوص ، ف ذا يرج انٞثيع على الوص ، لم يك  نٖة جهالة تيثر في الر ا، فلػم يكػ  ه الدناقشة

 موجي لاثوت انٝيار.
، فياثػت لػه انٝيػار نظػران لػهة كمػا ياثػت أف انٞش م قد يندـ إذا رأل انٞثيػع كلػو كجػدت علػى الصػفة، في تػاج إ  التػدارؾ -ّ

 .(ُُّ)لل كج ييار الرجعة شرعان نظران له
ن ينػػاقش  ف النػػدـ لػػيس موجثػػان لاثػػوت انٝيػػارة كمػػا لػػو كػػاف انٞثيػػع مشػػاهدان. كالقيػػاس عػػ  ييػػار الرجعػػة قيػػاس مػػع الدناقشةةة

نَػػامع النػػدـ يوجػػي ثثػػوت انٝيػػار في  الفػػارؽة فػػ ف النكػػاح عقػػد صػػلة كتقػػارب، كلػػيس عقػػد معاك ػػة ن١ ػػة، كطػػرد القيػػاس عليػػه
 الثيع لك  نادـ كلو كاف انٞثيع مشاهدان، كهكا باط .

 . (ُِّ)أف هكا الثيع يسمى بثيع ييار الرؤية، فلا يجوز أف يخلو م  انٝيار -ْ
ن نػػوقش  ف هػػكا   يصػػ،، فػػ ف ثثػػت، في تمػػ  أف يسػػميه بهػػكا مػػ  يػػرل ثثػػوت انٝيػػار فيػػه، فػػلا  ػػتا بػػه علػػػى الدناقشةةة

 .  (ُّّ)نًتا
  

                                                           

 .ُّْ/ٖينظرن ا لى  (ُِٖ)
 ُّْ/ٖينظرن ا لى  (ُِٗ)
 .ِِٗ/ٓبداهع الصناهع ينظرن  (َُّ)
 .ِِٗ/ٓبداهع الصناهع ينظرن  (ُُّ)
 .ِْٔ/ُهكب ينظرن انٞ (ُِّ)
 .ّْ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُّّ)



  ُُّٕ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 القول الثاني:
 أف الثيع يل ـ ك  ييار للمش م إذا كجد انٞثيع على الصفة انٞش طة، كياثت له انٝيار إذا كجدت على انً الصفة.

، (ُّٕ). كبػه قػاؿ محمد بػ  سػنًي ، كأيػوب السػختياني(ُّٔ)، كالشػافعية في كجػه(ُّٓ)، كانٜنابلػة(ُّْ)ذهي إ  ذلد انٞالكية
 .(ُّٖ)كأبو ثور، كاب  انٞنكر

 كاستدلوا على عدـ ثثوت انٝيار للمش م إذا كجد انٞثيع على الصفة، نّا يلين
 .(ُّٗ)أنه مثيع موصوؼ سلم للمش م على صفته، فلم ياثت فيه ييار الرؤيةة كانٞسلم فيه -ُ
 .(َُْ)أنه مثيع موصوؼ فلم يك  للعاقد فيه انٝيار في نٗيع الأحواؿة كالسلم -ِ
أف الصفة في بيوع الأعياف قد أقيمت مقاـ الرؤية، فػ ذا كجػد انٞثيػع علػى الصػفة  لم ياثػت فيػه ييػارة كمػا لػو بيػع علػى  -ّ
 .(ُُْ)الرؤية

 كاستدلوا على ثثوت انٝيار للمش م إذا كجد العنٌ على انً الصفة، نّا يلين
 .(ُِْ)أنه كجد انٞوصوؼ نِلاؼ الصفة، فلم يل مهة كالسلم

 القول الثالث:
أف الثيػػع  زـ ك  ييػػار للمشػػ م إذا كجػػد انٞثيػػع علػػى الصػػفة الػػش كقػػع الثيػػع عليهػػا، فػػ ف كجػػدت نِلافهػػا فػػالثيع باطػػ  ك  

                                                           

 .ِٔٗ/ْ، مواهي انٛلي  ِْٗ/ُالإشراؼ على مساه  انٝلاؼ  ،َِٖ/ّانٞدكنة  ينظرن (ُّْ)
 .َُُ-ََُ/ُُ، الشرح الكثنً كالإنصاؼ ّْ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُّٓ)
 .ِّٗ/ٗ، المجموع ِْٔ/ُانٞهكب ينظرن  (ُّٔ)
 .ّّٖ/ٖينظرن ا لى  (ُّٕ)
 .َُّ/ٗالمجموع  ،َّٓ/ّالإشراؼ على مكاهي أه  العلم  ب  انٞنكر  ينظرن (ُّٖ)
 .ّْ/ٔانٞ:ني  ،ِْٔ/ُانٞهكب  ينظرن (ُّٗ)
 .ّْ/ٔينظرن انٞ:ني  (َُْ)
 .ِْٗ/ُالإشراؼ على مساه  انٝلاؼ ينظرن  (ُُْ)
 .ّْ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُِْ)



ُُْٕ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 .(ُّْ)ييار، ف ف ر ي به فلا بد م  إنشاء عقد جديد. ذهي إ  ذلد الظاهرية
 عليهان كاستدلوا على بطلاف الثيع إذا كجد انٞش م انٞثيع على انً الصفة الش كقع الثيع

 ف السػػلعة الػػش كجػػد اػػنً السػػلعة الػػش اشػػ لة لأنػػه اشػػ ل سػػلعة بصػػفة كػػكا   سػػلعة بالصػػفة الػػش كجػػد، فػػ ف لم يشػػ ها 
 . (ُْْ)فليست له، فص، بطلاف عقدتة لأنه لم يقع على شيء أصلان 

ن ينػاقش بعػدـ التسػليم  ف السػلعة الػش كجػد اػنً الػش اشػ ل، بػ  هػي الػش اشػ ل لكػ  لم توصػ  نّػا هػي عليػه، الدناقشة
ة كمػػا لػػو ؤهػػر في السػػلعة انٞشػػ اة عيػػي فر ػػي بهػػا انٞشػػ م مػػع كجػػود العيػػي صػػ، العقػػد  فػػ ف ر ػػيها انٞشػػ م صػػ، الثيػػع كلػػ ـ

، ك  يقاؿ  ف هكت السلعة انٞعيثة انً الش اش    ل.كل ـ
 الترجيح:
رج ػاف القػوؿ الاػاني، كهػو أف الثيػع يلػ ـ ك  ييػار للمشػ م إذا كجػد انٞثيػع علػى الصػفة انٞشػ طة،  -كالله أعلػم-يظهر لي 

كياثػػت لػػه انٝيػػار إذا كجػػدت علػػى اػػنً الصػػفةة لقػػوة أدلتػػه كسػػلامتها مػػ  انٞناقشػػة، نِػػلاؼ أدلػػة القػػولنٌ الآيػػري ة كلأف في ثثػػوت 
كوف انٞثيع على الصفة إ راران بالثػاهع، كتعطػيلان لت ارتػه، كمػا يػيدم إ  عػدـ اسػتقرار العقػود، كزع عػة الاقػة انٝيار للمش م مع  

 بنٌ انٞتعاقدي .
 
 

 ضابط الصفة الدشروطة لبيع الدوصوف:
نٔتلػػ  الأاػػراض بايتلافهػػا، كتتفػػاكت الأنٖػػاف لأجلهػػا، كتقػػ   يشػػ ط لصػػ ة بيػػع انٞوصػػوؼ ذكػػر الأكصػػاؼ انٞقصػػودة الػػش

 .  الراثة في العنٌ كتكار نُسي كجودها كعدمها
 .(ُْٕ)، ككجه عند الشافعية(ُْٔ)، كهو انٞكهي عند انٜنابلة(ُْٓ)كقد نم على ذلد انٞالكية

                                                           

 .ِّْ -ُّْ، ّّٕ/ٖا لى ينظرن  (ُّْ)
 .ِّْ/ٖا لى ينظرن  (ُْْ)
 .ٕٗٗ/ِانٞعونة ينظرن  (ُْٓ)
 .ّّ/ٔانٞ:ني ينظرن  (ُْٔ)



  ُُٕٓ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 كح تهمن
.أف ذلد أبلغ في نفي ال:رر، كحو   يقع الن اع كا يتلاؼ بنٌ انٞتثايعنٌ إذ  ا كقع العقد على الل كـ

 

ة لأنػػه مثيػػع لم يتعلػػق بالكمػػة، فلػػم (ُْٖ)كهنػػاؾ كجػػه عنػػد الشػػافعية أنػػه   يشػػ ط ذكػػر صػػفات انٞثيػػع إذا ذكػػر انٛػػنس كالنػػوع
يفتقػػػر إ  ذكػػػػر أكصػػػػافهة كسػػػاهر الأعيػػػػاف، كالأصػػػػ، علػػػى هػػػػكا الوجػػػػه عنػػػدهم ثثػػػػوت انٝيػػػػار للمشػػػ مة كإف كجػػػػد انٞثيػػػػع كمػػػػا 

 .(ُْٗ)كص 
 

ركاية عند انٜنابلة بص ة بيع العنٌ ال:اهثة إذا ذكر م  صػفانا مػا   يكفػي في السػلم، كياثػت للمشػ م ييػار  كهناؾ أي ان 
 .(َُٓ)الرؤية على هكت الركاية

 

 بيع العقار بالصفة:
أـ  إذا تثػػنٌ مػػا تقػػدـ مػػ  جػػواز بيػػع العػػنٌ ال:اهثػػة بالصػػفة علػػى القػػوؿ الػػراج،، فهػػ  هػػكا عػػاـ في كػػ  مثيػػع سػػواءن كػػاف عقػػاران 

 منقو ن، أـ هو ياص بانٞنقوؿ؟.
 اتفق الفقهاء القاهلوف نَواز الثيع بالصفة على جواز ذلد في انٞنقوؿ، كأما العقار فلهم في جواز بيعه بالصفة قو فن

 القول الأول:
 جواز بيع العقار بالصفة.
 .  (ُٓٓ)ابلة، كايتارت اب  تيمية، كبعلا انٜن(ُْٓ)، كالظاهرية(ُّٓ)، كالشافعية(ُِٓ)، كانٞالكية(ُُٓ)ذهي إ  ذلد انٜنفية

                                                                                                                                                                                                        

 .ِّٔ/ُانٞهكب ينظرن  (ُْٕ)
 .ِِٗ/ٗالمجموع  ،َِ/ٓانٜاكم  ينظرن (ُْٖ)
 .ِّٗ/ٗالمجموع ينظرن  (ُْٗ)
 .ٔٗ/ُُالإنصاؼ ينظرن  (َُٓ)
 .ْٔ/ْ، رد ا تار ِٓ/ْ، تثينٌ انٜقاهق ِِٗ/ٓبداهع الصناهع  ،ُٕ -َٕ/ُّانٞثسوط  ينظرن (ُُٓ)
 .ِٕ/ّ، حاشية الدسوقي على الشرح الكثنً ِّٕ/ِ، بداية المجتهد ُِّ/ْانٞدكنة ينظرن  (ُِٓ)
 .ِّٗ/ٗالمجموع  ،ُِ/ٓانٜاكم  ينظرن (ُّٓ)



ُُٕٔ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 كاستدلوا على ذلد، نّا يلين
 -رضي الله عنهم-عموـ الأدلة الػش اسػتدلوا بهػا علػى جػواز بيػع العػنٌ ال:اهثػة بالصػفة،  سػيما أثػر عامػاف، كطل ػة، كجثػنً بػ  مطعػم 

ة جػػاه ، كالعقػػار   يجػػوز فيػػه السػػلم، ف نػػه نػػم في بيػػع العقػػار الػػكم لم يػػر. قػػاؿ ابػػ  تيميػػةن "كهػػكا يقت ػػي أف بيػػع العقػػار بالصػػف
ن "لم يػػػػ ؿ انٞسػػػػلموف يتثػػػػايعوف ال ػػػػياع بالصػػػػفة، كهػػػػي في الػػػػثلاد (ُٔٓ)فعلػػػػم أف هػػػػكا أكسػػػػع مػػػػ  باب السػػػػلم" ، كقػػػػاؿ ابػػػػ  حػػػػ ـ

 .(ُٕٓ)الثعيدة"
 القول الثاني:

   يجوز بيع العقار بالصفة.
إ  ذلد انٜنابلةة ف نهم اش طوا نٛواز بيع ال:اهي بالصفة أف يكوف ن٣ا يجوز السلم فيػه، كالعقػار   يجػوز فيػه السػلمة  ذهي

 .(ُٖٓ)لأنه معنٌ ك  يص، السلم إ  في الكمة
ن أف مػػا   يصػػ، السػػلم فيػػه   تن ػػثط صػػفاته، كمػػا   تن ػػثط صػػفاته يختلػػ  كاػػنًان، فيف ػػي ذلػػد إ  ووجةةو ىةةذا القةةول

 . (ُٗٓ)لن اع كا يتلاؼ، كهكا   يجوزا
ن يناقش  نه   يسلم  ف العقار ن٣ػا   ين ػثط بالصػفة، كلػيس مػ  شػرط الصػفة ذكػر نٗيػع صػفات انٞثيػع، بػ  مػا الدناقشة

 يختل  به الام ، كتتفاكت به الأاراض، كهكا ن٣ك  في العقارة كالاياب، كالأكاني كن٥وها.
 الترجيح:
واز بيع العقار بالصفة، كهو قوؿ نٗهػور العلمػاءة لقػوة أدلتػه، ك ػع  دليػ  القػوؿ الآيػر نّػا كرد ج -كالله أعلم-يظهر لي 

                                                                                                                                                                                                        

 .َّْ/ٖا لى ينظرن  (ُْٓ)
 .ِِٗ/ُالنكت كالفواهد السنية على مشك  ا رر ينظرن  (ُٓٓ)
 .ِِٗ/ُالنكت كالفواهد السنية على مشك  ا رر ينظرن  (ُٔٓ)
 .َّْ/ٖ ا لىينظرن  (ُٕٓ)
، مطالي أكلي النهى ِِٗ/ُالنكت كالفواهد السنية على مشك  ا رر  ،ُْٖ، ِِ/ْ، الفركع ّّ/ٔ، انٞ:ني ُِٗ/ُا رر  ينظرن (ُٖٓ)
ْ/َّ. 
 .ُِْ/ِشرح منتهى الإرادات ينظرن  (ُٗٓ)



  ُُٕٕ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 عليه م  انٞناقشة.
كعلى القوؿ نَواز بيع العنٌ ال:اهثة، كمنها بيع العقار، كهو قوؿ نٗهور العلماءة ف نه   يش ط تقػديم الػام ، بػ  يجػوز فيػه 

. قػػاؿ انٞػػاكردمن "قػػاؿ (َُٔ)بيػػع عػػنٌ  ديػػ ، فلػػم يشػػ ط فيػػه تع يػػ  الػػام ة كثيػػع انٜا ػػرالتقػػديم، كالتعجيػػ ، كالتقسػػيطة لأنػػه 
الشافعين كيجوز بيع العنٌ ال:اهثة بام  حاؿ كميج ة لأف بيوع الأعياف يص، تأجي  الام  فيها، سػواءن كانػت العػنٌ حا ػرة أك 

يعػػػػه نّيجػػػػ ة لأنػػػػه يصػػػػنً في معػػػػنى بيػػػػع الػػػػدي  ااهثػػػػةة لأنػػػػه بيػػػػع عػػػػنٌ بػػػػدي ، كلػػػػيس كالسػػػػلم انٞ ػػػػموف في الػػػػكمم، فػػػػلا يصػػػػ، ب
 .(ُُٔ)بالدي "

 وبناءً على ما تقدم:
ف نه يجوز على القوؿ الػراج، بيػع الوحػدات العقاريػة علػى انٝارطػة بعػد الإنشػاء إذا كصػفت كصػفان دقيقػان، سػواءن كػاف الػام  

للمشػ م إذا تثػنٌ لػه بعػد الرؤيػة أنهػا علػى  حا ن أك ميجلان أك مقسطان، كيل ـ العقد إذا جػاءت علػى الوصػ ، كياثػت ييػار الػرد
 انً الصفة انٞتفق عليها عند العقد، كالله أعلم.

 
 الثانيالدطلب 

 على الخارطة بعد الإنشاء والتعمير غير الدستقلة بيع الوحدة العقارية
ن أف يقػوـ انٞطػور العقػارم )مالػد انٞشػركع( بثنػاء عمػارة أك بػرج سػكني  تػوم علػى ماهػة كحػدة سػكنية صورة ىةذه الدسةةلة

مالان، كبعد اكتمانٟا إنشاء كتعمنًان يعر ها للثيع، كيتم التعري  بهكت الوحدات بطريق انٝارطػة العقاريػة، الػش يرسػم عليهػا كػ  مػا 
ارة برقمهػػا كرقػػم الطػػابق، كمػػ  حيػػأ صػػفتها، كحػػدكدها، كيػػدمانا، كمػػ  يتعلػػق بالوحػػدة العقاريػػة مػػ  حيػػأ موقعهػػا مػػ  العمػػ

حيأ مساحتها، كعدد ارفها، كم  حيػأ موقػع العمػارة الػش نٓتويهػا، كانٞسػاحة انٞقامػة عليهػا، كمرافقهػا، كيػدمانا، كأكصػاؼ 
 نة الوحدة العقارية؟الثناء، كانٞواد، كانٞكونات بشك  دقيق. فما حكم الثيع بهكا الوص  على انٝارطة دكف معاي

 طلػػيالثيػػع بهػػكت الصػػورة مثػػني علػػى مسػػعلتنٌة انٞسػػعلة الأك ن حكػػم بيػػع العقػػار بالصػػفة، كقػػد تقػػدـ بيػػاف هػػكت انٞسػػعلة في انٞ
، كبيع الوحدة العقارية في هكت الصورة   يعدك كونػه بيػع عقػار معػنٌ موصػوؼة فيكػوف جػاه ان بنػاءن علػى القػوؿ الػراج، في الأكؿ

                                                           

 .ّْ/ٔ، انٞ:ني ِٓ/ٓ، انٜاكم ِٗٗ-ِٖٗ/ْ، مواهي انٛلي  ِّٕ/ٓينظرن بداهع الصناهع  (َُٔ)
 .ِٓ/ٓانٜاكم  (ُُٔ)



ُُٕٖ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 حكم بيع الوحدة العقارية في بناية مكونة م  عدد م  الوحدات. كبيانها بالآتينعقار بالصفة. انٞسعلة الاانيةن حكم بيع ال
ع ػػػػإف بيع الوحدة العقاريػة في طػابق مػ  بنايػة مكونػة مػ  عػدد مػ  الطوابػق كالوحػدات، يكيػ  علػى حكػم بيػع انٞشػاع، كبي

ثة، ػػػػػػػدات في الأرض انٞقػػاـ عليهػػا الثنايػػة بالنسػػػػػػلعقاريػػة تشػػ ؾ مػػع باقػػي الوحانٞفػػرز، ككجػػه بيػػع انٞشػػاع فيهػػاة أف هػػكت الوحػػدة ا
دات أي ػػان في سػػاهر انٞرافػػق كانٝػػدمات ػػػػػػ ؾ مػػع باقػػي الوحػػػػػػػفيملػػد صػػاحي الوحػػدة مػػ  الأرض بنسػػثة كحدتػػه مػػ  الثنايػػة، كتش

ة، كأنابيػي ػػػديدات الكهرباهيػري ، كالتكييػ ، كالتمػػانٞػاء، كالتصػلالم كانٞصػاعد، كيػ انات ػػػػانٞش كة مػ  انٞػداي  كانٞمػرات، كالس
، فالثيع نٟػكا انٛػ ء مػ  الوحػدة العقاريػة ن٢ػرج علػى بيػع انٞشػاع، كمػا عػدا (ُِٔ)ات انٞش كةػػػػػع كانٝدمػػػػػات، كانً ذلد م  انٞنافػػػانٞي

 .   (ُّٔ)على بيع انٞفرز )انً انٞش ؾ( ذلد م  ارؼ الوحدة، كك  ما هو ياص بها م  الداي  أك انٝارج فهو ن٢رج
كأكؿ مػػػػػا  ،(ُْٔ) َّ تن رٰذٰ يي يى يم يخ  ُّ أمػػػػػا حكػػػػػم بيػػػػػع انٞفػػػػػرز فهػػػػػو جػػػػػاه  بالإنٗػػػػػاعة لقػػػػػوؿ الله تعػػػػػا ن 

 .    (ُٓٔ)ينصرؼ إليه الثيع، هو بيع الأعياف انٞفرزة
، (ُٕٔ)باتفػػاؽ انٞسػػلمنٌ"ن "يجػػوز بيػػع انٞشػػاع -رن٘ػػه الله-كػػكلد، قػػاؿ ابػػ  تيميػػة (ُٔٔ)كأمػػا انٞشػػاع فثيعػػه جػػاه  با تفػػاؽ

قػاؿن )أيمػا رجػ  كػاف لػه شػرؾ في أرض أك ربعػػة  -صلى الله عليه وسلم-أف النػبي  -ر ػي الله عنهمػا-كاسػتدؿ لػكلد نُػديأ جػابر بػ  عثػد الله 
                                                           

قن ُِّْ/ ِ/ ُُ( كتاريخن ٓجاء في انٞادة الرابعة م  )نظاـ ملكية الوحدات العقارية كفرزها( الصادر بانٞرسوـ انٞلكي رقمن )ـ/ (ُِٔ)
 تكوف انٜواج  انٛانثية -ِيكوف مالكو الوحدات العقارية في بناء كاحد شركاء في الأج اء انٞش كة ما لم يتفق على يلاؼ ذلد.  -ُ"

كانٜيطاف بنٌ كحدتنٌ متلاصقتنٌ في بناء قاهم مش كة بنٌ أص ابها ما لم ياثت يلاؼ ذلد، ك   ق لأم منهما استعماؿ حصته فيما يل ق 
يكوف  -ْتكوف الأج اء انٞش كة الش تقتصر منفعتها على بعلا انٞالكنٌ ملكان مش كان بينهم ما لم يتفق على يلاؼ ذلد.  -ّ رران بالآير. 

رفات ي ك  مالد في الأج اء انٞش كة فيما   يقث  القسمة ج ءان مشاعان في الأرض كالثناء، كيل ق بالوحدة العقارية إنٜاقان تامان في التصنصي
  على الرابطن تكوف حصة ك  مالد في الأج اء انٞش كة بنسثة قيمة انٛ ء الكم يملكه مفرزان". -ٓنٗيعان ما لم يتفق على يلاؼ ذلد. 

            http://www.َّّْٖٔٓٓٔ.com/vb/archive/index.php/t-َُِ.htm 
 (.ُٕٕينظرن نوازؿ العقار د. أن٘د العمنًة ص ) (ُّٔ)
 .ِٕٓسورة الثقرة الآية  (ُْٔ)
 .ٓ/ٔ، انٞ:ني ِِٕ/ْينظرن مواهي انٛلي   (ُٓٔ)
 .ّٖٓ-ّٕٓ/ُٓ، الشرح الكثنً َْ/ِ، م:ني ا تاج َِْ/ِ، الثه ة شرح الت فة ْٗ/ُْ ينظرن انٞثسوط (ُٔٔ)
 .ِّّ/ِٗن٠موع الفتاكل  (ُٕٔ)



  ُُٕٗ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 أك حاهط، فلا    له أف يثيعه حو يػيذف شػريكه، فػ ف شػاء أيػك كإف شػاء تػرؾ، فػ ف باع قثػ  أف يػيذف فهػو أحػق بػه بالػام (

 . ، كأدلة ثثوت الشفعة، كيدؿ له أي ان عموـ أدلة جواز الثيع(ُٖٔ)
كعلػػى هػػكا فػػ ف بيػػع الوحػػدة العقاريػػة مػػ  بنايػػة مكونػػة مػػ  عػػدد مػػ  الوحػػدات أك الشػػقق بعػػد إنشػػاهها كتعمنًهػػا، يعػػد بيعػػان 

 جاه انة لأنه   يعدك كونه بيع مشاع كمفرز، ككلاهما جاه  اتفاقان.
 

  

                                                           

 (.َُٖٔرقم ) ُِِٗ/ّباب الشفعة أيرجه مسلم، كتاب انٞساقاة،  (ُٖٔ)



َُُٖ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 الوحدات العقارية على الخارطة قبل الإنشاء والتعميربيع :الدبحث الثاني
ن أف يقػػوـ انٞطػػور العقػػارم )مالػػد انٞشػػركع( بالتخطػػيط لثنػػاء عػػدد مػػ  الوحػػدات العقاريػػة علػػى أرض صةةورة ىةةذه الدسةةةلة

 ؾ مػع انًهػا ن٣لوكة له، سواءن كانت تلد الوحدات مستقلة بقرارهػا )الأرض انٞقػاـ عليهػا الثنػاء(، أك اػنً مسػتقلة كهػي الػش تشػ
مشركع سكني مكػوف مػ  عشػرة طوابػق، كػ  طػابق  تػوم علػى عشػر كحػدات سػكنية، كن٠مػوع هػكت الوحػدات ماهػة ك بالقرارة

كحػػدة سػػكنية، كلهػػا تشػػ ؾ في القػػرار، كن٠موعػػة مػػ  انٞرافػػق كانٝػػدماتة كػػانٞواق  كانٞػػدي  العػػاـ كانٞمػػرات كانٞصػػاعد كيػػ انات 
لػػد، ككػػ  كحػػدة منهػػا مسػػتقلة عػػ  الأيػػرل نّػػدي  يػػاص، كتتكػػوف الوحػػدة مػػ  ارفػػة أك انٞيػػات كالتصػػري  كالتكييػػ  كن٥ػػو ذ

ارفتنٌ أك أكار كدكرة ميات كاحدة أك أكار، كرنّا تفاكتت الوحػدات فيمػا بينهػا مػ  حيػأ عػدد ال:ػرؼ كانٞسػاحات، كانٞوقػع مػ  
يرسػم عليهػا كػ  مػا يتعلػق بالوحػدة العقاريػة مػ   ، كيتم التعري  بهػكت الوحػدات بطريػق انٝارطػة العقاريػة، الػشالعمارة، كن٥و ذلد

حيػػأ انٞوقػػع، كصػػفته، كحػػدكدت، كيدماتػػه، كمػػ  حيػػأ مسػػاحة الأرض كالثنػػاء، كأبعػػادت، كعػػدد ال:ػػرؼ، كانٞػػداي ، كالأدكار، 
كالسػػػاحات، كالتمديػػػدات، كأكصػػػاؼ الثنػػػاء، كانٞػػػواد، كانٞكػػػونات بشػػػك  دقيػػػق، كبعػػػد إصػػػدار ريصػػػة الثنػػػاء بهػػػكت الأكصػػػاؼ، 

، تعػرض للثيػع قثػ  الثػدء بإنشػاهها، كيػتم الثيػع بػدفع الػام   (ُٗٔ)نٜصوؿ على ال ييم نٞ اكلة هكا النشاط م  انٛهػة انٞسػيكلةكا

                                                           

اكلة أنشطة بيع أك تأجنً أم كحدات جاء في الثند أك ن، م  ال وابط انٞتعلقة بثيع أك تأجنً كحدات عقارية على انٝارطةن "نٓظر م   (ُٗٔ)
م على عقارية على انٝارطة...أك الإعلاف عنها...أك تسويقها في انٞملكة...إ  بعد انٜصوؿ على ال ييم اللازـ نٞ اكلة النشاط...". كجاء الن

انٞادة الرابعة م  هكت اللاه ةن "يستل ـ انٜصوؿ ذلد أي ان في انٞادة الاانية م  اللاه ة التنظيمية لثيع الوحدات العقارية على انٝارطة، كجاء في 
صورة م  الس    -ِتعثئة النموذج )ماوذج الطلي(.  -ُعلى ال ييم لك  مشركع على حدة تقديم طلي مرفق به انٞستندات الآتيةن 

د تطويرها مع الأص  نسخة م  صد ملكية الأرض انٞرا -ٓشهادة تت م  سلامة الس   ا هتماني للمطور.  -ْالت ارم للمطور.... 
ال ييم النظامي الصادر م  جهة ا يتصاص انٞت م  انٞوافقة كا عتماد بالإنشاء كعدد الوحدات كالأدكار انٞسموح بها.  -ٕللمطابقة.... 

بياف بعدد  -ُُماوذج م  عقد الثيع بنٌ انٞطور كانٞش م....  -ٗالتصاميم انٞعمارية كانٟندسية انٞعتمدة م  انٛهة ذات ا يتصاص.  -ٖ
دراسة جدكل  -ُِالوحدات انٞراد بيعها على انٝارطة مع نٓديد كود  بت لك  كحدة بناءن على عملية الفرز م  جهة ا يتصاص... 
عقد مع انٞكتي  -ُٓاقتصادية للمشركع معتمدة م  مكتي استشارم تت م  الثيانات انٞالية كالإنشاهية كالتسويقية انٞقدرة للمشركع.... 

تشارم الكم سيتو  عملية الإشراؼ على الإنشاءات كتطثيق كافة انٞواصفات كانٞتطلثات انٞريصة...". الثيع على انٝارطة )كافي( على ا س
أل   ُٖ الإسكاف في انٞملكة العربية السعودية نْاكزت انٞشاريع الش تشرؼ عليها كزارةقد ك . /https://wafi.housing.saالرابطن 

مليار رياؿ، كتنوعت ما بنٌ فل ، شقق، كحدات مكتثية، كحدات نْارية، تطوير  َِتفوؽ قيمتها  ،تل  مناطق انٞملكةكحدة عقارية في ن٢



  ُُُٖ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

كػػاملان عنػػد العقػػد، أك مقسػػطان علػػى دفعػػات معلومػػة في أكقػػات معلومػػة، علػػى أف يتسػػلم انٞشػػ م الوحػػدة العقاريػػة بعػػد اكتمػػاؿ 
 الثناء في مدة ن١ددة.

كالثيػػػع بهػػػكت الصػػػورة، هػػػو الػػػكم صػػػدرت الأنظمػػػة ب ػػػثطه، كمنهػػػا اللاه ػػػة انٞنظمػػػة لثيػػػع الوحػػػدات العقاريػػػة علػػػى انٝارطػػػة 
 بانٞملكة العربية السعودية. 

 فما حكم الثيع بهكا الوص  على انٝارطة قث  إنشاء الوحدة العقارية؟. 
هكت الصورة   نٔلو مػ  حػالنٌة انٜػاؿ الأك ن يػتم فيهػا دفػع الػام  مقػدمان عنػد العقػد، كانٜػاؿ الاانيػةن   يػدفع فيهػا الػام  

 مقدمان ب  ميجلان كله، أك مقسطان. فيكوف لدينا في هكا انٞث أ مطلثاف.
 بيع الوحدة العقارية على الخارطة بثمن معجل عند العقد:الدطلب الأول

فػ ف هػكا الثيػع في حقيقتػه كارد علػى شػيئنٌ على انٝارطة قث  الإنشاء بػام  مقثػوض عنػد العقػد،  يةالعقار  الوحدةت إذا بيع
 معانن

 الأكؿن الأرض انٞراد إنشاء الوحدة العقارية عليها.
 الاانين الثناء انٞوصوؼ انٞكوًٌف للوحدة العقارية.

فيكػػوف العقػػد كاحػػدان   تركيػػي فيػػه، أك أنػػه يػػرد علػػى كػػ  منهمػػا  فهػػ  كركد العقػػد عليهمػػا كركد عقػػد الثيػػع علػػى دار قاهمػػة،
كبيػع الأرض بالصػفة جػاه ة كمػا تقػدـ في -بانفراد كإماا نٗعتهما الصفقة، فيكوف العقد مركثان م  عقد الثيػع الػوارد علػى الأرض 

يشػثه أف يكػوف عقػػد  هف نػارطػػة، ، كمػ  عقػد السػػلم، أك عقػد ا ستصػناع الػوارد علػػى الثنػاء انٞوصػوؼ بطريػق انٝ-انٞث ػأ الأكؿ
عنػػػد تقػػػديم الػػػام ؟  تمػػػ  التخػػػريجنٌ. كفي انٛملػػة فػػػ ف هػػػكت انٞسػػػعلة نٟػػػا ثػػػلاث تكييفػػػات فقهيػػػة عنػػػد  سػػلم، أك عقػػػد استصػػػناع

 انٞعاصري ن
  

                                                                                                                                                                                                        

 .ََّْْٕٗ/http://www.alyaum.com/article. ينظرن أرا ي



ُُِٖ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 سلم.العلى عقد  بيع الوحدات العقارية على الخارطة بثمن مقبوض : تكييفالتكييف الأول
   أولًا: تعريف السلم.

. كالسػلم كالسػل  نّعػنى كاحػد، يقػاؿن سػل م، كأىسٍػلىم، كسىػل   كأىسٍػلى  (ُُٕ)، كالإعطػاء(َُٕ)ن التقػديم، كالتسػليملغةة السَلَّم
. "نٚػػي سػػلمانة لتسػػليم رأس انٞػػاؿ في المجلػػس، (ُّٕ)، إ  أف السػػل  يكػػوف قر ػػان (ُِٕ)نّعػػنى كاحػػد، هػػكا قػػوؿ نٗيػػع أهػػ  الل:ػػة

 .  (ُْٕ)كسلفانة لتقديم رأس انٞاؿ"

ن ايتلفت تعريفات الفقهاء للسلم تثعان  يتلافهم في الشركط انٞعتبرة فيه، فانٜنفية، كانٜنابلة الػكي  اشػ طوا في واصطلاحاً 
عرفػوت نّػا يت ػم  ذلػد. فعرفػه انٜنفيػة  -اح ازان م  السػلم انٜػاؿ-ص تهن قثلا رأس انٞاؿ في ن٠لس العقد، كتأجي  انٞسلم فيه 

. كعرفػػػه انٜنابلػػػة  نػػػهن "عقػػػد علػػػى موصػػػوؼ في الكمػػػة (ُٕٓ)عػػػاجلان، كفي انٞػػػام  آجػػػلان" نػػػهن "عقػػػد ياثػػػت بػػػه انٞلػػػد في الػػػام  
 .  (ُٕٔ)ميج ، بام  مقثوض في ن٠لس العقد"

كالشافعية الػكي  اشػ طوا لصػ ة السػلم قػثلا رأس انٞػاؿ في المجلػس، كلم يشػ طوا كػوف انٞسػلم فيػه مػيجلان، بػ  أجػازكا السػلم 
 . (ُٕٕ)في الكمة، بثدؿ يعطى عاجلان" حا ن، عرفوت  نهن "عقد على موصوؼ

كأمػػا انٞالكيػػػة الػػكي  اشػػػ طوا لصػػ ة السػػػلم تأجيػػ  انٞسػػػلم فيػػػه، كلم يشػػ طوا قػػػثلا رأس انٞػػاؿ في ن٠لػػػس العقػػد، بػػػ  أجػػػازكا 
 تأجيله اليػومنٌ كالالاثػةة نٝفػة الأمػر، عرفػوت  نػهن "بيػع معلػوـ في الكمػة، ن١صػور بالصػفة، بعػنٌ حا ػرة، أك مػا هػو في حكمهػا،

                                                           

 .ُٗٓالتعريفات لل رجاني ص (َُٕ)
 .  َٗ/ّ، مع م مقاييس الل:ة مادة "سلم" ِٓٗ/ُِينظرن لساف العرب مادة "سلم"  (ُُٕ)
 .  ِٓٗ/ُِ، لساف العرب مادة "سلم" ُّٓ، ن٢تار الص اح صُّٓ/ّنكيي الأنٚاء كالل:ات  (ُِٕ)
 .ُٕٕ/ْانٞثدع  (ُّٕ)
 .ُِْ/ُِ، كينظرن انٞثسوط ّٗ/ِ، الإقناع في ح  ألفاظ أبي ش اع ُْ/ُُشرح النوكم على مسلم (ُْٕ)
 .ُٖٕ/ّ، الفتاكل انٟندية ٖ/ِنٓفة الفقهاء  (ُٕٓ)
 .ِْٓ، انٞطلع على أبواب انٞقنع ص ٕٓ، زاد انٞستقنع ص ِٕٗ/ِالإقناع  (ُٕٔ)
 ّ/ْ، رك ة الطالثنٌ ُْ/ُُ، شرح النوكم على مسلم َِٕ/ٗفت، الع ي   (ُٕٕ)



  ُُّٖ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

" ، فقػػونٟمن "أك مػػا هػػو في حكمهػػا" أم في حكػػم العػػنٌ انٜا ػػرة، كهػػكا إشػػارة إ  جػػواز تأيػػنً مػػاؿ السػػلم (ُٖٕ)إ  أجػػ  معلػػوـ
 . (ُٕٗ)اليومنٌ كالالاثة، حيأ إف التعينً اليسنً يعتبر في حكم التع ي ة بناء على أف ما قارب الشيء يعطى حكمه

 ثانياً: حكم السلم.
 مخ مح مج لي لى لم لخ  ُّ نة فم  الكتاب قوؿ الله تعا (َُٖ)ة، كالإنٗاعالسلم جاه  بالكتاب، كالسن

ن "أشهد أف السل  انٞ موف إ  أج  مسمى قد أحله الله -ر ي الله عنهما-قاؿ اب  عثاس ،(ُُٖ) َّ نجمي  مى مم
الد لة م  الآية أنها أباحت الدي ، كالسلم نوع منهة لأف انٞسلم فيه  بت  . ككجه(ُِٖ)في كتابه، كإذف فيه، ه قرأ هكت الآية"

.(ُّٖ)في ذمة انٞسلم إليه إ  أجله، فصار مشمو ن بعموـ هكت الآية  

قػػدـ انٞدينػػة، كالنػػاس يسػػلفوف في الامػػار السػػنتنٌ،  صلى الله عليه وسلمأف رسػػوؿ الله  -ر ػػي الله عنهمػػا-كمػػ  السػػنة، مػػا ركل ابػػ  عثػػاس
" ، إ  أجػ  معلػوـ ، ككزف معلػوـ ، فػدؿ علػى جػواز السػلم، (ُْٖ)كالالاث، فقاؿن "م  أسل  في شيء، فليسػل  في كيػ  معلػوـ

 . (ُٖٓ)عليه، كلم ينههم عنه، كإماا بنٌ نٟم الشركط انٞعتبرة فيه صلى الله عليه وسلمحيأ أقرهم النبي 

                                                           

 .ِّٖٗ/ٓ، انٞفهم شرح ص ي، مسلم ّٖٕ/ّتفسنً القرطبي  (ُٖٕ)
 .َِِ/ٓ، انٝرشي ٗٔ-ٖٔينظرن إي اح انٞسالد إ  قواعد الإماـ مالد ص (ُٕٗ)
 .ّْٖ/ٔ، انٞ:ني ّٖٖ/ٓانٜاكم الكثنً ينظرن  (َُٖ)
 .ِِٖسورة الثقرة الآية  (ُُٖ)
، اب  جرير الطبرم في تفسنًت ِٕٕ/ٓأيرجه اب  أبي شيثة في انٞصن ، في كتاب الثيوع كالأق ية، باب السل  في الطعاـ كالتمر  (ُِٖ)

رقم  ٓ/ٖب الثيوع، باب   سل  إ  إ  أج  معلوـ (، عثدالرزاؽ في انٞصن ، في كتأُّٖرقم ) ُُٔ/ّ)جامع الثياف في تأكي  القرآف( 
، كقاؿن "هكا حديأ ص ي، على شرط الشيخنٌ كلم يخرجات"، كص  ه الألثاني ِٖٔ/ِ(، انٜاكم في انٞستدرؾ في كتاب التفسنً َُْْٔ)

 .ُِّ/ٓفي إركاء ال:لي  
 .ّْٖ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُّٖ)
( كاللفظ َُْٔرقم ) ُِِٔ/ّ، كمسلم في كتاب انٞساقاة، باب السلم ْْ/ّأيرجه الثخارم في كتاب السلم، باب السلم في كزف معلوـ  (ُْٖ)

 له.
 .  ُِْ/ُِينظرن انٞثسوط  (ُٖٓ)



ُُْٖ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

، قػػاؿ ابػػ  انٞنػػكرن "كأنٗعػػوا علػػى أف السػػلم انٛػػاه  أف يسػػلم (ُٖٔ)اع، فقػػد "أنٗػػع انٞسػػلموف علػػى جػػواز السػػلم"كأمػػا الإنٗػػ
، موصوؼ..."  ، كذكر الشراهط الش يص، بها السلم با تفاؽ. (ُٕٖ) الرج  صاحثه في طعاـ معلوـ

 ثالثاً: شروط جواز السلم.
، كي اؼ إليها شركط ياصة به، كهػي كمػا (ُٖٗ)شركط الثيعة كالصرؼ، فيش ط لص ته (ُٖٖ)السلم نوع م  أنواع الثيع

 يلين 
 أن يكون الدسلم فيو ديناً في الذمة. -1

  يػلاؼ بػنٌ الفقهػػاء في اشػ اط كػوف انٞسػػلم فيػه دينػان ياثػػت في ذمػة انٞسػلم إليػػه، كأف السػلم   يصػ، إذا كػػاف انٞسػلم فيػػه 
 .(ُُٗ)اب  عثد البرن "كلم يختلفوا أنه   يجوز السلم في شيء بعينه إ  أج " . قاؿ(َُٗ)شيئان معينان 

كذلػػد أف كػػوف انٞسػػلم فيػػه شػػيئان معينػػان، يتعلػػق حػػق انٞسػػلم فيػػه، ن٢ػػال  للمقصػػود مػػ  عقػػد السػػلمة لأف انٞقصػػود منػػه كػػوف 
 .(ُِٗ)ك  قصد الناس إليه رنُان كرفقان انٞسلم فيه ياثت دينان في ذمة انٞسلم إليهة لأنه عقد مداينة، كلو  ذلد لم يشرع، 

كلأنه لو لم يك  في الكمة لكاف معينان، كالسلم في انٞعنٌ يلػ ـ منػه ال:ػررة لأف انٞعػنٌ إف لم يكػ  في ملػد انٞسػلم إليػه، فتطػرؽ 
ة لأف بقػاءت ال:رر إليه ؤاهرة  حتماؿ أف   يثيعه م  هو في ملكه، كرنّا تلػ  قثػ  ذلػد، كإف كػاف في ملكػه فػال:رر أي ػان   زـ

، كرنّا تل  قث  أكاف تسلي  .(ُّٗ)مه، كال:رر مفسدػػػػػػعلى تلد الصفة انً معلوـ
                                                           

 .ُْ/ُُشرح النوكم على ص ي، مسلم  (ُٖٔ)
 .ّٖٓ/ٔ، كينظرن انٞ:ني ّٗالإنٗاع  ب  انٞنكر ص  (ُٕٖ)
، َِْ/ٔ، شرح فت، القدير ُِْ/ُِنوع م  أنواع الثيع عند أكار الفقهاء، كعند اب  ح ـ ليس بيعان. )ينظرن انٞثسوط  السلم (ُٖٖ)

 (.َُٓ/ٗ، ا لى ّْٖ/ٔ، انٞ:ني ّٓٗ/ٓ، انٜاكم الكثنً ُٗ/ِانٞقدمات انٞمهدات 
 .ُِِ/ِ، أسنى انٞطالي َُِ/ِ، م:ني ا تاج ََٓ/ْ، فت، الثارم ّْٖ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُٖٗ)
، رك ة َِٖ، َِٕ/ٗ، فت، الع ي  ْٕٓ/ِ، عقد انٛواهر ّٖٗ/ِ، انٞعونة ُْْ/ٕ، الثناية ُِٗ/ٔينظرن شرح فت، القدير  (َُٗ)

 .َُٓ/ٗ، ا لى ُٕٗ-ُٔٗ/ْ، انٞثدع ّٗٗ،ُّٗ،ّْٖ/ٔ، انٞ:ني ٔ/ْالطالثنٌ 
 .ّّٓ/ِ، بداية المجتهد ِِٗ/ْ، كينظرن انٞنتقى ِّ/َِا ستككار  (ُُٗ)
 .ْٕٓ/ِ، عقد انٛواهر ّٕٗ/ّن تفسنً القرطبي ينظر (ُِٗ)
 /ُِ، كالشرح الكثنً مع الإنصاؼ ُّّ/ِينظرن شرح ميارة  (ُّٗ)



  ُُٖٓ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 .(ُْٗ)كلأف انٞعنٌ يمك  بيعه في انٜاؿ، فلا حاجة إ  السلم فيه
 أن يكون الدسلم فيو مما يمكن ضبط صفاتو التي يختلف السلم باختلافها اختلافاً ظاىراً. -2

اشػػ اط كػػوف انٞسػػلم فيػػه ن٣ػػا يمكػػ   ػػثطه بالوصػػ ة كانٞكيػػ  كانٞػػوزكف، كأف مػػا   يمكػػ   ػػثطه    يػػلاؼ بػػنٌ الفقهػػاء في
 .(ُٓٗ)بالوص    يص، السلم فيه، كهكا ن٣ا   يلاؼ فيه بنٌ العلماء

كذلػػػدة لأف انٞسػػػلم فيػػػه ديػػػ ، كالػػػدي    يعػػػرؼ إ  بالوصػػػ ، كمػػػا   يمكػػػ   ػػػثط صػػػفاته يختلػػػ ، فيثقػػػى ن٠هػػػو ن جهالػػػة 
 .(ُٔٗ)انٞنازعة، كبيع المجهوؿ   يجوزتف ي إ  
 أن يكون الدسلم فيو معلوماً بذكر أوصافو، ومقداره. -3

  يػػػلاؼ بػػػنٌ الفقهػػػػاء في أنػػػه يشػػػ ط لصػػػػ ة السػػػلم أف يكػػػػوف انٞسػػػلم فيػػػه معلومػػػػان، كذلػػػد بػػػككر أكصػػػػافه الػػػش نٔتلػػػػ  
ن "كأنٗعػػوا علػػى أنػػه -رن٘ػػه الله-قػػاؿ ابػػ  ح ػػر ، (ُٕٗ)الأاػػراض، أك الأنٖػػاف بايتلافهػػا، فيػػككر جنسػػه، كنوعػػه، كصػػفته، كقػػدرت

 .  (ُٖٗ) بد م  معرفة صفة الشيء انٞسلم فيه صفة نٕي ت ع  انًت"
كذلدة لأف انٞسلم فيه عوض في الكمة، فلابد م  كونه معلومان، لأف العلم شرط في انٞثيع، كطريق العلػم بػه إمػا الرؤيػة، كإمػا 

. كلأف جهالػػػة أكصػػػاؼ انٞسػػػلم فيػػػه مػػػ  انٛػػػنس، أك النػػػوع، أك (ُٗٗ)تعػػػنٌ الوصػػػ الوصػػػ ، كالرؤيػػػة ن٣تنعػػػة هنػػػا لكونػػػه دينػػػان، ف
مػ  أسػل  )ن صلى الله عليه وسلم . كالأصػ  في ذلػد قػوؿ النػبي (ََِ)الوص ، أك القدر، مفسدة للعقػد، فوجثػت إزالتهػا بالعلػم، ليصػ، العقػد

                                                           

 .ِٖٖ/ُِينظرن الشرح الكثنً مع الإنصاؼ  (ُْٗ)
، انٞهكب ٕٓٓ/ِ، عقد انٛواهر ِٔ/ِ، انٞقدمات ّٖٗ، ِٖٗ/ِ، انٞعونة ٖٔ/ّ، انٟداية للمرايناني ُُّ/ُِينظرن انٞثسوط  (ُٓٗ)
 .َُٓ/ٗ، ا لى ُٖٕ/ْ، انٞثدع ّٖٓ/ٔ، انٞ:ني ُٓ/ْ، رك ة الطالثنٌ ِٗٗ، ِٕٗ/ُ
 .  ٖٔ/ّ، انٟداية للمرايناني ُٖٕ/ْ، انٞثدع ُّٗ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُٔٗ)
، رك ة الطالثنٌ ِٗٗ-ِٖٗ/ُ، انٞهكب ّٓٓ/ِ، بداية المجتهد ّٖٗ/ِ، انٞعونة َِٕ/ٓ، بداهع الصناهع ُِْ/ُِينظرن انٞثسوط  (ُٕٗ)
 .  ُُّ/ٗ، ا لى ِّْ-ِّّ/ُِ، كالشرح الكثنً ُّٗ/ٔ، انٞ:ني َُٖ-َُٕ/ِ، م:ني ا تاج ُٓ، ُْ/ْ
 .َِٓ/ْفت، الثارم  (ُٖٗ)
 .ِِٗ/ْ، انٞنتقى ُِٗ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُٗٗ)
 .َِٕ/ٓ، بداهع الصناهع ُِْ/ُِينظرن انٞثسوط  (ََِ)



ُُٖٔ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

، ككزف معلوـ إ  أج  معلوـ  .(َُِ)(في شيء، فليسل  في كي  معلوـ
 ن الدسلم فيو مؤجلًا.أن يكو  – 4

، فػلا يصػ، السػلم عنػدهم (َِٓ)، كالظاهرية(َِْ)، كانٜنابلة(َِّ)، كانٞالكية(َِِ)كهكا شرط عند نٗهور العلماء م  انٜنفية
 فعجازكا السلم حا ن كميجلان.(َِٔ)حا ن، كيالفهم في ذلد الشافعية

 أن يكون الأجل معلوماً. –5

، كأف السلم   يصػ، إذا كػاف الأجػ  ن٠هػو ن. قػ  (َِٕ)الفقهاء على أنه يش ط العلم  ج  انٞسلم فيه إذا كاف ميجلان  اتفق
ن "كأما الشرط انٝػامسن كهػو أف يكػوف الأجػ  معلومػان، فػلا يػلاؼ فيػه بػنٌ الأمػةة لوصػ  الله تعػا  كنثيػه -رن٘ه الله-القرطبي 

 .  (َِٖ)الأج  بكلد"

 . (َِٗ)يتلاؼ الأج  فوجي بيانهكلأف الام  يختل  با

 .  (َُِ)كلأف جهالة الأج  تف ي إ  انٞنازعة، كهي مفسدة للعقدة ك هالة القدر
                                                           

 تقدـ نٔريجه. (َُِ)
 

 .َٖ/ّ، انٟداية ُِِ/ٓ، بداهع الصناهع ُِٓ/ُِ ينظرن انٞثسوط (َِِ)
 .ِٕٓ/ِ، عقد انٛواهر ُِّ، القواننٌ الفقهية صٖٖٗ، ّٖٗ/ِينظرن انٞعونة  (َِّ)
 .ِٗٓ/ُِ، الشرح الكثنًَِْ/ٔينظرن انٞ:ني  (َِْ)
 .َُٓ/ٗينظرن ا لى  (َِٓ)
 .ِٕٗ/ُ، انٞهكب ٕ/ْ، رك ة الطالثنٌ ّٓٗ/ٓينظرن انٜاكم  (َِٔ)
، رك ة الطالثنٌ ََّ/ُ، انٞهكب ِٔ/ِ، انٞقدمات انٞمهدات ّٖٗ/ِ، انٞعونة ُِِ/ٓ، بداهع الصناهع ُِْ/ُِوط ينظرن انٞثس (َِٕ)
 .َُٓ/ٗ، ا لى َِٔ/ُِ، الشرح الكثنً َّْ/ٔ، انٞ:ني ٕ/ْ
 .ُّٖ/ّتفسنً القرطبي  (َِٖ)
 .ََّ/ُينظرن انٞهكب  (َِٗ)
 .ُِْ/ُِينظرن انٞثسوط  (َُِ)



  ُُٖٕ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 أن يكون الدسلم فيو موجوداً غالباً عند حلول الأجل. –6

، قػػاؿ ابػػ  (ُُِ)اتفػػق الفقهػػاء علػػى أنػػه يشػػ ط لصػػ ة السػػلم، أف يكػػوف انٞسػػلم فيػػه ن٣ػػا ي:لػػي كجػػودت عنػػد حلػػوؿ الأجػػ 
 . (ُِِ)ن "الشرط انٝامسن كهو كوف انٞسلم فيه عاـ الوجود في ن١له، ك  نعلم فيه يلافان"-رن٘ه الله-قدامة 

كذلدة لأنه يش ط لص ة السلم القدرة على تسليم انٞسلم فيه عنػد حلػوؿ الأجػ ، فػ ف كػاف موجػودان أمكػ  تسػليمه، كإذا 
ة لل:ػػرر، كثيػػع العثػػد الآبػػق، بػػ  أك  "فػػ ف (ُِّ)، فلػػم يصػػ، السػػلم فيػػهلم يكػػ  موجػػودان عنػػد ا ػػ ، لم يكػػ  مقػػدكران علػػى تسػػليمه

 . (ُِْ)السلم احتم  فيه أنواع كانًة م  ال:رر لل اجة، فلا  تم  فيه ارر آير، لئلا يكار ال:رر فيه"

 تسليم رأس الدال في لرلس العقد. –7

إ  أف تسػليم رأس انٞػاؿ في ن٠لػػس  (ُِٖ)كالظاهريػة، (ُِٕ)، كانٜنابلػة(ُِٔ)، كالشػافعية(ُِٓ)ذهػي أكاػر الفقهػاء مػ  انٜنفيػة
أف تسليم رأس انٞاؿ في ن٠لػس العقػد لػيس إ  (ُِٗ)انٞالكية العقد شرط لص ة السلم، فلو تفرقا قث  القثلا بط  العقد. كذهي

از شػػرطان لصػػ ة السػػلم، بػػ  يجػػوز تأيػػنً قث ػػه اليػػومنٌ، كالالاثػػة بشػػرط كب:ػػنً شػػرط، كإف تأيػػر أكاػػر مػػ  ذلػػد ب:ػػنً شػػرط جػػ
   أي ان.

                                                           

، فت، الع ي  ِٖٗ/ُ، انٞهكب ِِّ، القواننٌ الفقهية صّٓٓ/ِ، بداية المجتهد ُُِ/ٓ، بداهع الصناهع ُُّ/ُِ ينظرن انٞثسوط (ُُِ)
 .ُُْ/ٗ، ا لى ُّٖ/ْ، الفركع َْٔ/ٔ، انٞ:ني ِّْ-ِِْ/ٗ
 .ََّ/ْ، كينظرن انٞنتقى َْٔ/ٔانٞ:ني  (ُِِ)
 .َْٔ/ٔ، انٞ:ني ََّ/ْينظرن انٞنتقى  (ُِّ)
 .َْٔ/ٔانٞ:ني  (ُِْ)
 .َِِ/ٓ، بداهع الصناهع ُّْ/ُِينظرن انٞثسوط  (ُِٓ)
 .ََّ/ُ، كانٞهكب ّ/ْ، رك ة الطالثنٌ َّْ/ٓينظرن انٜاكم  (ُِٔ)
 .ُْٗ/ْ، انٞثدع َْٖ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُِٕ)
 .َُٗ/ٗينظرن ا لى  (ُِٖ)
 .ُّٔ/ِرة ، كشرح ميإُٓ–َٕٓ/ِ، عقد انٛواهرُِّ، القواننٌ الفقهية صََّ/ْ، انٞنتقى ٖٖٗ/ِينظرن انٞعونة  (ُِٗ)



ُُٖٖ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

  هكت شركط ص ة السلم في انٛملة . 
 .على الخارطة على عقد السلم بيع الوحدة العقارية وجو تكييفرابعاً: 

بام  مقثوض مع نٓديد أج  التسػليمة يشػثه عقػد السػلمة فكػ  منهمػا عقػد  بيع الوحدة العقارية على انٝارطة قث  إنشاهها
، بام  مقثوض كقت التعاقد.    معاك ة  زـ على موصوؼ في الكمة ميج   ج  معلوـ

 ، لكػ علػى عقػد السػلمبام  مقثوض عند التعاقػد  العقارية على انٝارطة قث  إنشاهها اتبيع الوحدكعلى هكا يمك  نٔريا 
 نفإشكا  التخريا ى هكايرد عل

 ن كوف الأرض انٞراد إنشاء الوحدة العقارية عليها معينة.الإشكال الأول
 ن أف الثناء انٞراد إنشاؤت   ين ثط بالوص .الإشكال الثاني

أف الفقهاء متفقوف على أف م  شركط ص ة السلم كوف انٞسلم فيه دينان ياثت في ذمػة انٞسػلم إليػه،  نوجو الإشكال الأول
. قػػاؿ ابػػ  عثػػد الػػبرن "كلم يختلفػػوا أنػػه   يجػػوز السػػلم في شػػيء بعينػػه إ  (َِِ)السػػلم   يصػػ، إذا كػػاف انٞسػػلم فيػػه شػػيئان معينػػان كأف 
   .(ُِِ)أج "

كذلػػد أف كػػوف انٞسػػلم فيػػه شػػيئان معينػػان، يتعلػػق حػػق انٞسػػلم فيػػه، ن٢ػػال  للمقصػػود مػػ  عقػػد السػػلمة لأف انٞقصػػود منػػه كػػوف 
 .(ِِِ)ذمة انٞسلم إليهة لأنه عقد مداينة، كلو  ذلد لم يشرع، ك  قصد الناس إليه رنُان كرفقان انٞسلم فيه ياثت دينان في 

كلأنه لو لم يك  في الكمة لكاف معينان، كالسلم في انٞعنٌ يلػ ـ منػه ال:ػررة لأف انٞعػنٌ إف لم يكػ  في ملػد انٞسػلم إليػه، فتطػرؽ 
ة لأف بقػاءت ال:رر إليه ؤاهرة  حتماؿ أف   يثيعه م  هو في ملك ه، كرنّا تلػ  قثػ  ذلػد، كإف كػاف في ملكػه فػال:رر أي ػان  زـ

، كرنّا تل  قث  أكاف تسليمه، كال:رر مفسد  .(ِِّ)على تلد الصفة انً معلوـ

                                                           

= ==رك ة َِٖ، َِٕ/ٗ، فت، الع ي  ْٕٓ/ِ، عقد انٛواهر ّٖٗ/ِ، انٞعونة ُْْ/ٕ،الثناية ُِٗ/ٔينظرن شرح فت، القدير  (َِِ)
 .َُٓ/ٗ، ا لى ُٕٗ-ُٔٗ/ْ، انٞثدع ّٗٗ،ُّٗ،ّْٖ/ٔ، انٞ:ني ٔ/ْالطالثنٌ 

 .ّّٓ/ِ، بداية المجتهد ِِٗ/ْ، كينظرن انٞنتقى ِّ/َِا ستككار  (ُِِ)
 .  ْٕٓ/ِ، عقد انٛواهر ّٕٗ/ّينظرن تفسنً القرطبي  (ِِِ)
 .ِٖٖ/ُِ، كالشرح الكثنً مع الإنصاؼ ُّّ/ِينظرن شرح ميارة  (ِِّ)



  ُُٖٗ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 .(ِِْ)كلأف انٞعنٌ يمك  بيعه في انٜاؿ، فلا حاجة إ  السلم فيه
بع ػػهم ا تفػػاؽ علػػى ذلػػد، قػػاؿ ابػػ  رشػػدن  كبنػػاءن علػػى ذلػػد نػػم الفقهػػاء علػػى عػػدـ جػػواز السػػلم في العقػػار، بػػ  نقػػ 

 .  (ِِٓ)"كاتفقوا على امتناعه )السلم( فيما   ياثت )في الكمة(، كهي الدكر كالعقار"
كعللػػوا ذلػػدن  ف ذكػػر انٞكػػاف في العقػػار مقصػػود، كالأاػػراض كالأنٖػػاف نٔتلػػ  بايتلافػػه، فػػلا بػػد مػػ  تعيينػػه، فػػ ف لم يعػػنٌ 

في المجهػوؿ   يجػوز، كإف عيػنٌ انٞكػاف صػار سػلمان في عػنٌ، كالسػلم   يصػ، إ  في الكمػة،  انٞكاف صار سلمان في ن٠هوؿ، كالسلم
 .  (ِِٔ)كالعنٌ   تاثت في الكمة

فػلا بػد في السػػلم في العقػار مػػ  فقػد أحػػد الشػرطنٌة شػػرط الوصػ  الػػكم  صػ  بػػه العلػم كيمنػػع مػ  كقػػوع النػ اع، أك شػػرط  
انٞكػاف فلػم يكػ  في الكمػة، كإف لم يػككر انٞكػاف صػار ن٠هػو نة لأف ذكػر انٞكػاف مػ  كونه في الكمةة ف ف كاف موصوفان تعنٌ ذكػر 

 .(ِِٕ)أهم الأكصاؼ الش يختل  فيها الام ، كنٔتل  فيها الأاراض
 الجواب عن ىذا الإشكال:

اب ع  هػكا  ف بيػع الوحػدة العقاريػة علػى انٝارطػة قثػ  إنشػاهها لػيس هػو مػ  باب السػلم في انٞعػنٌة لأف  الثنػاء لم يتعػنٌ يجي
بعػػد بػػ  هػػو موصػػوؼ في الكمػػة، كإماػػا تعينػػت الثقعػػة الػػش سػػيقاـ عليهػػا الثنػػاء، كانٞقصػػود الأكػػبر مػػ  بيػػع الوحػػدة العقاريػػة قثػػ  
إنشػاهها هػػو الثنػػاء، كالثقعػػة تػدي  تثعػػان، كمػػ  القواعػػد الفقهيػة انٞقػػررة، قاعػػدة "ي:تفػػر في التوابػع مػػا   ي:تفػػر في انًهػػا"، كقاعػػدة 

 .    (ِِٖ)بع تابع"، كقاعدة "التابع   يفرد نُكم""التا
كأمػػا مػػا نقػػ  مػػ  اتفػػاؽ العلمػػاء علػػى منػػع السػػلم في الػػدكر كالأر ػػنٌ، فهػػو ن١مػػوؿ علػػى السػػلم في دار معينػػة )قاهمػػة(، أك 

                                                           

 .ِٖٖ/ُِينظرن الشرح الكثنً مع الإنصاؼ  (ِِْ)
 .ّّٓ/ِبداية المجتهد  (ِِٓ)
، انٟداية َِْ/ٓ، الثياف للعمراني ِٖٗ/ُ، انٞهكب ُِٕ/ّ ، الشرح الكثنً للدرديرِِْ/ٓ، الكينًة ُْ/ِينظرن نٓفة الفقهاء  (ِِٔ)

 .ُٔٗ/ْ، انٞثدع ُْٗ/ُلأبي انٝطاب 
 .ّٖٖ/ٓينظرن من، انٛلي   (ِِٕ)
(، الوجي  في إي اح قواعد الفقه َُِ ،ُُٕ، الأشثات كالنظاهر للسيوطي ص )ُٔٓ، ُْٓ/ُينظرن الأشثات كالنظاهر  ب  ن٤يم  (ِِٖ)

 (.ُِٗ، ِٕٓ، ِّٓد الفقهية لأن٘د ال رقا ص )(، شرح القواعِٖٕالكلية ص )



َُُٗ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

اء ب:ػنً ، كلكا نم بعلا فقهاء انٞالكية على جػواز السػلم في الثنػأك كوف الدكر كالأر نٌ   تن ثط بالوص ، فقط أرض معينة
. كإذا جػػػاز السػػػلم في الثنػػػاء ب:ػػػنً أرض، ف ػػػواز السػػػلم في الثنػػػػاء (ِِٗ)أرض إذا كصػػػ  كأمكػػػ  الوفػػػاء بػػػه عنػػػد حلػػػوؿ الأجػػػ 
 كالأرض تثعان   مانع منه، في وزة للقواعد آنفة الككر.

نٌة  نػه   ياثػت في الكمػة، كن٣ا يدؿ على أنهم لم يقصدكا ما يراد إنشاؤت م  الثناء كالدكرن تعليلهم للمنع م  السػلم في انٞعػ
كالوحػػدة العقاريػػة انٞػػراد إنشػػاؤها  كصػػاؼ معلومػػة ن٣ػػا ياثػػت في الكمػػةة كالسػػلم في الايػػاب كانٞصػػنوعات، كأجػػ اء الثنػػاءة كػػالل ً ، 

 .(َِّ)كن٥وها ،كالآجر
يػػه ؤػػاهرة  حتمػػاؿ أف   كأي ػػان تعلػػيلهم عػػدـ انٛػػوازة بال:ػػررة لأف انٞعػػنٌ إف لم يكػػ  في ملػػد انٞسػػلم إليػػه، فتطػػرؽ ال:ػػرر إل

 ، ة لأف بقػػاءت علػػى تلػػد الصػػفة اػػنً معلػػوـ يثيعػػه مػػ  هػػو في ملكػػه، كرنّػػا تلػػ  قثػػ  ذلػػد، كإف كػػاف في ملكػػه فػػال:رر أي ػػان  زـ
كرنّا تل  قث  أكاف تسليمه، كال:رر مفسد. يدؿ على أف مرادهمن انٞنع م  السلم في عنٌ قاهمة، كلػيس مػرادهم انٞنػع مػ  السػلم 

وصوفة في الكمة انً موجودة عند العقد كإف تعنٌ مكانهػا، فػ ف تعيػنٌ مكػاف الثنػاء مػ  أعظػم الأكصػاؼ الػش ت ػثطه، في عنٌ م
كتثاعدت م  ال:رر. كلكا قالوان رنّا تلػ  انٞعػنٌ قثػ  أكاف التسػليم كهػكا   ينطثػق علػى بيػع الوحػدة العقاريػة علػى انٝارطػة، كعلػى 

 .(ُِّ)طة، كالسلم في انٞصنوعات نّعنى كاحدهكا فثيع الوحدة العقارية على انٝار 
كككلد تعليلهم عدـ انٛوازن  ف انٞعنٌ يمك  بيعه في انٜاؿ، فلا حاجة إ  السلم فيه. ف ف هكا التعلي  يدؿ علػى أف انٞػراد 

كانٞسػػلم فيػه قثػػ  مػا يمكػػ  بيعػه في انٜػػاؿ، كالوحػدة العقاريػػة علػى انٝارطػػة قثػ  الإنشػػاء   يمكػ  بيعهػػا في انٜػاؿة لأنهػػا معدكمػةة  
 قث ه.

فتثػػنٌ ن٣ػػا تقػػدـ أف هػػكت التعلػػيلات للمنػػع مػػ  السػػلم في انٞعػػنٌ،   تنطثػػق علػػى بيػػع الوحػػدات العقاريػػة علػػى انٝارطػػة قثػػ  
 إنشاهها.

                                                           

 .ِٖٗ/ٔينظرن انٞختصر الفقهي  ب  عرفة  (ِِٗ)
 .ُّٓ/ِ، درر انٜكاـ َِٗ/ٓينظرن بداهع الصناهع  (َِّ)
، حاشية الدسوقي على ُِْ/ٔ، شرح فت، القدير َِٗ/ٓالسلم في انٞصنوعات جاه  عند أكار الفقهاء. )ينظرن بداهع الصناهع  (ُِّ)

، م:ني ا تاج ِٕ/ْ، رك ة الطالثنٌ ُّْ-ُّّ/ّ، الأـ ٕٓٓ/ِ، الشرح الص:نً للدردير مع بل:ة السالد ُِٔ، ُِٓ/ّثنً الشرح الك
 .ِٕٗ/ّ، كشاؼ القناع ّٖٗ-ّٕٗ/ٔ، انٞ:ني ُُْ/ِ
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الفقهةةاء  ويظهةر للباحةةث أن بيةةع الوحةةدات العقاريةةة علةةى الخارطةةة قبةةل الإنشةةاء مةةن نةةوازل العصةةر الةةتي   يةةتكلم عنهةةا
 .-والله أعلم-يصح أن ينزل كلامهم في السلم في الدعل عليها السابقون، ولا 

 الإشكال الثاني: أن البناء الدراد إنشاؤه لا ينضبط بالوصف.
 وجو ىذا الإشكال:

أف م  شركط ص ة السلم كوف انٞسلم فيه ن٣ا يمك   ثطه بالوصػ ة كانٞكيػ  كانٞػوزكف، كأف مػا   يمكػ   ػثطه بالوصػ  
 .(ِِّ)ا ن٣ا   يلاؼ فيه بنٌ العلماء  يص، السلم فيه، كهك

كذلػػػدة لأف انٞسػػػلم فيػػػه ديػػػ ، كالػػػدي    يعػػػرؼ إ  بالوصػػػ ، كمػػػا   يمكػػػ   ػػػثط صػػػفاته يختلػػػ ، فيثقػػػى ن٠هػػػو ن جهالػػػة 
 . (ِّّ)تف ي إ  انٞنازعة، كبيع المجهوؿ   يجوز

 فيها.فلم يص، السلم ة كالوحدة العقارية على انٝارطة قث  إنشاهها   تن ثط بالوص  
 الجواب عن ىذا الإشكال: 

يجاب بعدـ التسليم  ف الوحدة العقارية   تن ثط بالوص ، ب  مو ما كصفت كصفان دقيقان أمكػ   ػثط صػفانا بػكلد، 
كفي هػػػكا العصػػػر مػػػع تطػػػور الصػػػناعات أمكػػػ   ػػػثط نٗيػػػع مكػػػونات الثنػػػاء، ككيفيػػػة تصػػػميمه، كأصػػػث، مػػػ  انٞمكػػػ  كبكػػػ  دقػػػة 

بالتخطيط انٟندسي، ب  أمك  ن١اكػاة صػورته بعػد ا نتهػاء منػه نّ سػمات مكعثػة، كأمكػ   ػثط صػفاته كسهولة  ثط صورته 
ع  طريق أماوذج قاهم، كن٣ا يييػد القػوؿ  ف العقػار ن٣ػا يمكػ   ػثط صػفاته، جػواز بيػع العقػار ال:اهػي بالصػفة، كهػو رأم نٗهػور 

 العلماءة كما تقدـ.
، نصػػوا علػػى جػػواز بيػػع علػػو دار لم تػػ  إذا (ِّٓ)بلػػة علػػى الصػػ ي، مػػ  انٞػػكهي، كانٜنا(ِّْ)كن٣ػػا يسػػتعنس بػػه أف انٞالكيػػة

لأنػه   بػد -كصفت، ككص  ما يثنيه عليها صاحي العلوة ف ذا جاز بيع العلو بالصفة كهػو حػق متعلػق بالعقػار بطريػق السػلم 
                                                           

انٞهكب  ،ٕٓٓ/ِ، عقد انٛواهر ِٔ/ِ ، انٞقدماتّٖٗ، ِٖٗ/ِ، انٞعونة ٖٔ/ّ، انٟداية للمرايناني ُُّ/ُِينظرن انٞثسوط  (ِِّ)
 .  َُٓ/ٗ، ا لى ُٖٕ/ْ، انٞثدع ّٖٓ/ٔ، انٞ:ني ُٓ/ْ، رك ة الطالثنٌ ِٗٗ، ِٕٗ/ُ
 .  ٖٔ/ّ، انٟداية للمرايناني ُٖٕ/ْ، انٞثدع ُّٗ/ٔينظرن انٞ:ني  (ِّّ)
 .ِِ/ٓ، شرح ال رقاني على يلي  ِٕٓ/ْ، التاج كالإكلي  مع مواهي انٛلي  ُْ/ّينظرن حاشية الدسوقي  (ِّْ)
 .ُٕٓ/ُّ، الإنصاؼ مع الشرح الكثنً ِّٗ/ّ، انٞثدع ّّْ/ُ رر في الفقه ينظرن ا (ِّٓ)
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دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 السلم ككلد. بطريق الثناء انٞوصوؼجاز بيع  -فيه م  تع ي  الام ة لئلا يدي  في بيع الكالئ بالكالئ
إ  أف انٞقصود م  الأكصاؼ الش يجي ذكرها في انٞسلم فيه عند الفقهاء هػو تعيػنٌ  -رن٘ه الله-كقد أشار الدكتور ال رير 

أكصاؼ السػلعة تعيينػان يمنػع مػ  النػ اع فيهػا نُسػي انٞعػركؼ في زمػانهم، ه قػاؿن "فػلا يجػي علينػا ا لتػ اـ بػه في زمننػا، مػا دامػت 
ت بصػػفة معركفػػة نٕي هػػا عػػ  انًهػػا، كمػػ  الأمالػػة علػػى هػػكت الػػش اتفػػق عليهػػا الفقهػػاء أف الػػدكر   يجػػوز السػػلم السػػلعة قػػد كصػػف

فيها، لك  هكا قػد   يقثػ  في زماننػا، فػيمك  للمنػازؿ انٞصػنعة أف تثػاع سػلمانة لأنػه يمكػ  كصػفها مػع أف هػكا كػاف ن٠معػان علػى 
 . (ِّٔ)فسادت في انٞا ي"

 :وبناءً على ما تقدم
ف الثاحأ يرل أنه ليس هناؾ ما يمنع م  ص ة بيع الوحػدات العقاريػة انٞػراد إنشػاؤها علػى انٝارطػة بعقػد السػلم، فيكػوف ف 

مشػػ م الوحػػدة العقاريػػة مسػػلمان للػػام ، كصػػاحي انٞشػػركع )انٞطػػور( مسػػلمان إليػػه، كالوحػػدة العقاريػػة انٞوصػػوفة بانٝارطػػة مسػػلمان 
 .(ِّٕ)سلم في هكت انٞعاملة، كقد نم على ذلد عدد م  انٞعاصري فيهاة كذلد لإمكاف توافر شركط ص ة ال

فػ ف يرجػت الوحػدة العقاريػة عنػد التسػليم كفػق الصػفات انٞثينػة علػى انٝارطػة، كالػش   ا تفػاؽ عليهػا، لػ ـ انٞشػ م قثونٟػػا، 
ال:اهػي   بػد منػه، كالتفػاكت اليسػنً   كالتفاكت اليسنً م:تفر شرعان با تفاؽ، كإ  لم يص، سلم أصلانة لأف التفاكت في الأمر 

. قػاؿ ابػ  قدامػةن "لػيس لػه ل أم للمسػلًمق إ  أقػ  مػا تقػع عليػه الصػفةة لأنػه إذا أسػلم إليػه ذلػد، فقػد (ِّٖ) دث بسثثه نػ اع
انٞسػػلم  . فهػػكا هػػو انٞعيػػار الػػكم  ػػتكم إليػػه في حػػد الصػػفة الواجػػي تػػوفرت في(ِّٗ)سػػل م إليػػه مػػا تناكلػػه العقػػد، فبرهػػت ذمتػػه منػػه"

 .(َِْ)فيه

                                                           

 .ُٗٔ/ُن٠لة ن٠مع الفقه الإسلامي، العدد التاسع  (ِّٔ)
(، سعد َٔ/ٔكمنهمن د. مصطفى انٝ ، د. مصطفى الث:ا، علي الشرنَي في كتابهم )الفقه انٞنه ي على مكهي الإماـ الشافعي  (ِّٕ)

(، كأشار إ  جوازت د.الصديق ال رير )ن٠لة ن٠مع الفقه الإسلامي، ّّّفي كتابه )انٞعاملات انٞالية انٞعاصرة في  وء الإسلاـ ص  الدي  الكبي
 (.ُٗٔ/ُالعدد التاسع 

 .َِّ/ّ، كشاؼ القناع ِٕٔ/ٗ، فت، الع ي  َِٖ/ٓ، بداهع الصناهع ُّّ/ُّ، انٞثسوط َِٗ/ٔينظرن شرح فت، القدير  (ِّٖ)
 .ِِْ/ٔ انٞ:ني (ِّٗ)
 .ِِّ/ِٓانٞوسوعة الفقهية الكويتية  (َِْ)
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كإف يرجت الوحدة العقارية علػى اػنً الصػفات انٞشػركطة، كػاف للمشػ م )انٞسػلم( ييػار الرجػوع بػرأس مالػهة نٔريجػان علػى  
. فنًجػع انٞشػ م بػرأس (ُِْ)ما نم عليػه الفقهػاء مػ  ثثػوت ييػار الرجػوع بػرأس انٞػاؿ إذا تعػكر انٞسػلم فيػه كقػت حلػوؿ الأجػ 

ية ملكان للثػاهع صػاحي انٞشػركع )انٞسػلم إليػه(، كلػيس في ذلػد  ػرر  حػد انٞتعاقػدي ، نِػلاؼ مػا لػو  ماله، كتثقى الوحدة العقار 
كانػت الأرض ملكػػان للمشػ م )انٞسػػلم(، كأسػلم في الثنػػاء عليهػاة ف نػػه في حػاؿ الفسػػخ عنػد يػػركج الثنػاء عػػ  الوصػ  انٞشػػركط 

نػاء علػى الوصػ ، أك تركػه ب:ػنً مقابػ ، كفي هػكا  ػرر عليػه، كاػرر يت رر انٞسلم إليػه بإزالػة بناهػه مػ  أرض انٞسػلم، أك إعػادة الث
كالله -قػد يػػيثر في صػػ ة العقػد أصػػلان، كلعػػ  نٗهػػور العلمػاء الػػكي  منعػػوا مػػ  السػلم في الثنػػاء كالػػدكر منعػػوا مػ  أجػػ  هػػكت العلػػة 

 يقػػع فيػػه مػػع  ػػثط الصػػفات . كفي نظػػر الثاحػػأ أف هػػكا ال:ػػرر لػػيس ن٣ػػا يمنػػع مػػ  صػػ ة العقػػدة لأنػػه بإمكػػاف العاقػػد أ -أعلػػم
 .  -كالله أعلم-انٞشركطة، ككقوع ما  هكا أحيانان   يجع  العقد م  عقود ال:رر 

 .ا ستصناععلى عقد  بيع الوحدات العقارية على انٝارطة بام  مقدـ ن تكيي التكييف الثاني
مركػػي مػػ  بيػػع كسػػلم، أك بيػػع عقػػد  أنػػه علػػى بيػػع الوحػػدات العقاريػػة علػػى انٝارطػػة بػػام  مقػػدـ تكييػػ ن التكييةةف الثالةةث

 كاستصناع.
 كسيعتي الكلاـ ع  هكي  التخريجنٌ في انٞطلي الآتي.

كينػػاقش التكييػػ  الاالػػأ  ف العقػػد كارد علػػى الوحػػدة العقاريػػة انٞوصػػوفة بانٝارطػػة، كلػػيس في صػػي:ة العقػػد، ك  في مقصػػود 
 الي فهكا التخريا انً مسلم.العاقدي  ما يدؿ على أف العقد كارد على ن١لنٌ ن٢تلفنٌ، كبالت

 الترجيح:
إف تكييػػ  بيػػع الوحػػدة العقاريػػة علػػى انٝارطػػة قثػػ  الإنشػػاء علػػى أنػػه عقػػد سػػلم إذا قػػدـ الػػام  عنػػد العقػػدة علػػى مػػا تقػػدـ 
بيانه، أك أنه عقد استصناع ةكما سيعتي، كليس عقػدان مركثػان مػ  عقػدي  هػو الأقػرب لل قيقػةة لأف العقػد في حقيقتػه كمقصػودت 

رد علػى ن١ػ  كاحػد، كهػو الوحػػدة العقاريػة انٞػراد إنشػاؤها، كالثقعػػة )الأرض( تػدي  تثعػان، فػلا تنفػػرد نُكػم عػ  متثوعهػاة قياسػػان كا
كالله -على شراء دار قاهمػة، فػ ف العقػد يػرد علػى الػدار، ك  تنفػرد الأرض عنهػا نُكػم يػاص، ك  يقػاؿ بتفريػق الصػفقة عليهمػا 

 .  -أعلم
 الدطلب الثاني

                                                           

 .َْٕ/ٔ، انٞ:ني َِّ/ُ، انٞهكب َّٔ/ِ، بداية المجتهد ُُّ/ْينظرن تثينٌ انٜقاهق  (ُِْ)
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دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 لوحدة العقارية على الخارطة بثمن مؤجل كلو، أو مقسط.بيع ا
، أك مقسػط علػى آجػاؿ  بيع الوحدة العقارية على انٝارطة قث  الإنشاء، بالأكصاؼ الدقيقة، بػام  ميجػ  كلػه  جػ  معلػوـ
هػػي الصػػورة السػػاهدة، كهػػي انٞقصػػودة بثيػػع الوحػػدات العقاريػػة علػػى انٝارطػػة عنػػد الإطػػلاؽ، كهػػي الػػش نٓقػػق مقصػػود معلومػػة، 

انٞشػػ م بتقسػػيط الػػام ة لأف نٖػػ  العقػػار   يػػتمك  أكاػػر النػػاس مػػ  دفعػػه نٗلػػة كاحػػدة، في تػػاجوف إ  تقسػػيطه، كأي ػػان، ف نػػه 
اهع بهػكت الصػورة يسػتفيد السػيولة النقديػة الػش يػتمك  بهػا مػ  إنشػاء الوحػدات أريم نٟم ن٣ا لو   الشراء بعػد الإنشػاءة لأف الثػ

 العقارية دكف اق اض، كبالتالي فسيكوف بيعه  ق  ن٣ا لو تو  بناءها م  أمواله النقدية، ه عىرى ىها للثيع بعد الإنشاء.
 التكيي  الفقهي نٟكت الصورةن

 نٟكت الصورة ثلاث تكييفات في انٛملةن
 على أنو عقد استصناع. بيع الوحدات العقارية على الخارطة : تكييفيف الأولالتكي

 أولًا: تعريف الاستصناع.

. (ِّْ). فا ستصػػػػناعن طلػػػػي الصػػػػنع كسػػػػياله(ِِْ)ن مصػػػػدر استصػػػػنع الشػػػػيءن أم دعػػػػا إ  صػػػػنعهالاستصةةةةناع في اللغةةةةة
ػناعةن مػا تستصػنع مػ  أمػر، يقػاؿن  كالصانعن م  ناعةن حرفة الصانع. كعىمىليهن الص ػنعة. كالصًٌ   ؼ الصناعة، نٗعه صين اع، كالصًٌ

 . (ِْْ)استصنع فلانان ككان طلي منه أف يصنعه له

 . (ِْٓ)ن "عقد على مثيع في الكمة شرط فيه العم "وفي الاصطلاح

نٗيعػان، فالعمػ  كمػادة الشػيء انٞصػنوع كلهػا مػ  عنػد الصػانع، ك  يشػ ط فهو عقد مستق  انٞعقػود عليػه فيػه العػنٌ كالعمػ  
فيه تع ي  الام ، في وز أف يكوف مع لان، أك مقسطان، أك مدفوعان عند التعاقد ج ء منه، كيكوف الثاقي مييران إ  حػنٌ تسػليم 

 الشيء انٞصنوع، أك إ  أج  معنٌ.
                                                           

 .  َِٗ/ٖينظرن لساف العرب مادة "صنع"  (ِِْ)
 .ِِٕطلثة الطلثة ص (ِّْ)
 .ِٓٓ، انٞع م الوسيط مادة "صنع" صَِٗ/ٖينظرن لساف العرب مادة "صنع "  (ِْْ)
(، َِ -ُٗ، أكفوا بالعقود ص )ُِْ/ٔ، شرح فت، القدير ِّٔ/ِ، نٓفة الفقهاء ْٖ/ُٓ، كينظرن انٞثسوط ِ/ٓبداهع الصناهع  (ِْٓ)

 (.ُّٓعقد الثيع نٞصطفى ال رقا ص )



  ُُٗٓ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

لكمة، كيفػ ؽ عنػه مػ  حيػأ كونػه يشػ ط فيػه العمػ ، ك  يشػ ط فيػه كهو عقد يشثه السلمة لأنه عقد على موصوؼ في ا
 تع ي  الام ، ك  كوف انٞصنوع ن٣ا يوجد في الأسواؽ، نِلاؼ السلم. 

كيشػػثه الإجػػارةة لأف عمػػ  الصػػانع جػػ ء مػػ  انٞعقػػود عليػػه، كيفػػ ؽ عنهػػا مػػ  حيػػأ كػػوف انٞػػواد في ا ستصػػناع مػػ  الصػػانع 
 تعجر، كالعم  م  الصانع. نِلاؼ الإجارة فالعنٌ م  انٞس

كيشػػثه أصػػ  الثيػػع مػػ  حيػػأ إف الصػػانع يثيػػع انٞصػػنوع علػػى انٞستصػػنع، كيفػػ ؽ عنػػه مػػ  حيػػأ اشػػ اط العمػػ  فيػػه، ككػػوف 
 .(ِْٔ)انٞعقود عليه معدكمان كقت العقد

 .(ِْٕ)فهو نوع م  الثيوع ايتم باسم فلابد م  ايتصاصه نّعنى يقت يه ذلد ا سم

صػانع يفػػاؼ، أك أكاني، أك انًهمػا، فيقػػوؿ لػػهن اصػنع لي يفػػان، أك آنيػػة مػ  أديم، أك ن٥ػػاس مػػ  ن أف يجػػيء إنسػػاف لوصةورتو
عندؾ، كيثنٌ نوع ما يصنع كقدرت كصفته، فيقوؿ الصانعن نعم، سواء كػاف انٞصػنوع منػه موجػودان أثنػاء العقػد أـ  ، كذلػد بػام  

 .(ِْٖ)له على أقساط معينة، أك عند انتهاء العم ، أك انً ذلدمعلوـ يتفقاف عليه، سواء دفع الام  فوران عند التعاقد، أك جع
كفي عصرنا اتسعت داهرة ا ستصناع نُيأ شملت ك  الصناعاتن انٝفيفة، كالاقيلة، كانٞتوسطة، كالبرية، كالث رية، كانٛويػة، 

 .(ِْٗ)كالف اهيةة كالأقمار الصناعية، كن٥و ذلد
 ثانياً: حكم الاستصناع.
 ا ستصناعة كعقد مستق  قاهم بنفسه، مستق  ع  انًت م  العقود على قولنٌن ايتل  الفقهاء في حكم 

 القول الأول:
أف عقػػد ا ستصػػناع   يجػػوزة كعقػػد مسػػتق ، كإماػػا يجػػوز استصػػناع انٞصػػنوعات بعقػػد السػػلمة فيعيػػك حكمػػه كتنطثػػق عليػػه 

 شركطه، كم  أهمها تع ي  الام .
                                                           

 ينظرن انٞصادر السابقة. (ِْٔ)
 .ٖٓ/ُٓينظرن انٞثسوط  (ِْٕ)
 .ُِْ/ٔ، شرح فت، القدير ِ/ٓينظرن بداهع الصناهع  (ِْٖ)
 .ُُْينظرن نُوث في فقه انٞعاملات انٞالية انٞعاصرة للقرت دااي ص (ِْٗ)



ُُٗٔ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 . (ِّٓ)، كبه قاؿ زفر م  انٜنفية(ِِٓ)، كانٜنابلة(ُِٓ)كالشافعية ،(َِٓ)ذهي إ  ذلد نٗهور الفقهاء م  انٞالكية
 كقد استدلوا نّا يلين

 .(ِْٓ) نهى بيع الكالئ بالكالئ( -صلى الله عليه وسلم-ن )أف النبي -ر ي الله عنهما-ما ركم ع  اب  عمر -ُ
دي  بالػدي ، كا ستصػناع الػكم ن أف انٜديأ دؿ نّنطوقه على نٓريم بيع الكالئ بالكالئ كقد فسػر بثيػع الػوجو الاستدلال

   يقدـ فيه الام  داي  في بيع الدي  بالدي ، فيكوف منهيان عنه، فلا يص،.
 ن نوقش م  كجهنٌنالدناقشة

 ن أف انٜديأ  عي ، فلا يص، ا حت اج به.الوجو الأول
 كما سيعتي في أدلة القوؿ الااني.  ن على التسليم بص ة انٜديأ ف نه عاـ ن٢صوص  دلة جواز ا ستصناعالوجو الثاني

                                                           

، مواهي انٛلي  كبهامشه التاج ٖٓٓ -ٕٓٓ/ِ، الشرح الص:نً كعليه بل:ة السالد ِّ/ِ، انٞقدمات ُٗ -ُٖ/ْانٞدكنة ينظرن  (َِٓ)
 .َْٓ -ّٗٓ/ْكالإكلي  

 .ِْٓ/ِ، شرح ا لي على منهاج الطالثنٌ ِٖ -ِٕ/ْ، رك ة الطالثنٌ ِٕٗ/ُ، كانٞهكب ُّْ/ّالأـ  ينظرن (ُِٓ)
 .ُٓٔ/ّ، كشاؼ القناع َُٓ/ُُ، الإنصاؼ ِْ/ْ، الفركع ّٖٗ، ّٕٖ -ّٖٔ/ٔانٞ:ني ينظرن  (ِِٓ)
 .ُِّ/ْ ، حاشية الشلبي على تثينٌ انٜقاهقِِْ/ٔ، شرح فت، القدير ُّْ/ٕا يط البرهاني ينظرن  (ِّٓ)
رقم  ِٕ، ُٕ/ّ ، كتاب الثيوعالدارقطنيك  ،َِٗ/ٓ، كتاب الثيوع، باب ما جاء في النهي ع  بيع الدي  بالدي  الثيهقي أيرجه (ِْٓ)
انٞستدرؾ، كتاب الثيوع، النهي ، كانٜاكم في (َُْْْرقم ) َٗ/ٖ، كتاب الثيوع، باب أج   ج  عثد الرزاؽ في مصنفه(، ك َِٕ، ِٗٔ)

على الدارقطني  في التعليق انٞ:ني، كقاؿن ص ي، على شرط مسلم كلم يخرجات، ككافقه الكهبي، ك ٕٓ/ِبالكالئ، ع  بيع الكالئ 
انٜديأ ركات انٜاكم في انٞستدرؾ ع  موسى ب  عقثة ع  نافع ع  اب  عمر، كقاؿن حديأ ص ي، على شرط مسلم كلم يخرجات، ن"(ِٕ/ّ)

كركات اب  عدم في الكام  كأعله نّوسى ب  عثيدة، هما، كقاؿن إماا هو موسى ب  عثيدة الربكم، انتهى. كالط الثيهقي الدارقطني كانٜاكم إيا
كال ع  على حدياه  نكنق  ت عيفه ع  أن٘د، قاؿن فقي  لأن٘دن إف شعثة يركم عنه، قاؿ لو رأل شعثة ما رأينا لم يرك عنه، قاؿ اب  عدم

براهيم ب  أبي  نٍ الأسلمي ع  عثدالله ب  دينار به باللفظ الأكؿ، كهو معلوؿ بالأسلمي، قاله ، انتهى. كركات عثد الرزاؽ في مصنفه أيبرنا إبنٌ
(ن "كقاؿ أن٘د ب  حنث ن   نٓ  ِٔ/ّ، كالشافعي قاؿ في التلخيم انٜثنً )الإماـ أن٘د اب  ح ر كنق  ت عيفه ع  كانٜديأ  عفه ."ال يلعي

عرؼ هكا انٜديأ ع  انًت، كقاؿ أي انن ليس في هكا حديأ يص،، لك  إنٗاع الناس على أنه عندم الركاية عنهلأمن موسى ب  عثيدتق، ك  أ
 ال:لي  (، كالألثاني في إركاءََْ/ٗ)في المجموع  النوكم   يجوز بيع دي  بدي ، كقاؿ الشافعين أه  انٜديأ يوهنوف هكا انٜديأ"، ك عفه

(ٓ/َِِ.) 



  ُُٕٗ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

فقلتن  تيني الرج  فيسعلني م  الثيػع مػا لػيس عنػدم،  -صلى الله عليه وسلم-قاؿن أتيت رسوؿ الله  -رضي الله عنه-ما ركات حكيم ب  ح اـ  -ِ
 .   (ِٓٓ) ن )  تثع ما ليس عندؾ(-صلى الله عليه وسلم-أبتاع له م  السوؽ ه أبيعه؟ فقاؿ 

لسػلعة   يملكهػا الصػانع كقػت العقػد، نهى ع  بيع ما لػيس عنػد الثػاهع، كا ستصػناع بيػع  -صلى الله عليه وسلم-ن أف النبي لوجو الاستدلا
 . (ِٔٓ)فيكوف م  بيع ما ليس عندت على انً كجه السلم، فلا يص،ة للنهي عنه

الإنسػاف، بػ  انٞػراد بقولػهن   تثػع مػا  ن نوقش  نه   يسلم  ف انٞراد م  انٜػديأ النهػي عػ  بيػع كػ  مػا لػيس عنػدالدناقشة
، (ِٕٓ)لػػيس عنػػدؾ، أمن مػػا لػػيس في ملكػػد مػػ  الأعيػػاف، علػػى أف تتملكػػه فتسػػلمه، فػػانٞراد بػػه بيػػوع الأعيػػاف   بيػػوع الصػػفات

كيػدؿ لػػكلد سػػثي كركد انٜػػديأ، فػػلا يػدي  في انٜػػديأ بيػػع انٞوصػػوؼ في الكمػػة، كا ستصػناع مػػ  بيػػوع الصػػفات. كن٣ػػا يػػدؿ 
 .(ِٖٓ)راد بيع العنٌ   بيع الصفة أف الشارع أجاز السلم إ  الآجاؿ، كهو بيع ما ليس عند الثاهع في انٜاؿعلى أف انٞ

، فلا يص، -ّ  .(ِٗٓ)أف ا ستصناع بيع معدكـ على انً كجه السلمة كقد نهى النبي صلى الله عليه وسلم ع  بيع انٞعدكـ
، قػػاؿ ابػ  تيميػػة ن نػػوقش  نػه لم يػػرد نػم، أك إنٗػػاع علػى انٞنػػع الدناقشةة ن "فلػػيس في كتػػاب الله -رن٘ػه الله-مػ  بيػػع انٞعػدكـ

ك  سػػنة رسػػولهة بػػ  ك  عػػ  أحػػد مػػ  الصػػ ابة أف بيػػع انٞعػػدكـ   يجػػوز،   لفػػظ عػػاـ، ك  معػػنى عػػاـ، كإماػػا فيػػه النهػػي عػػ  بيػػع 
ت العلػة في انٞنػع   الوجػود ك  بعلا الأشياء الش هي معدكمة، كما فيػه النهػي عػ  بيػع بعػلا الأشػياء الػش هػي موجػودة، كليسػ

أنه نهى ع  بيع ال:رر، كال:رر مػا   يقػدر علػى تسػليمه سػواءن كػاف موجػودان  -صلى الله عليه وسلم-العدـ، ب  الكم ثثت في الص ي، ع  النبي 
، "  يعػػرؼ في(َِٔ)أك معػػدكمان،..." شػػيء مػػ  كتػػي  ، فالعلػػة هػػي ال:ػػرر   العػػدـ. كانٜػػديأ انٞػػركم في النهػػي عػػ  بيػػع انٞعػػدكـ

، كقػد نقػ  ابػ  (ِِٔ)، كالط م  ؤ  أف معناهمػا كاحػد"(ُِٔ)انٜديأ، ك  له أص ، كالظاهر أنه مركم بانٞعنى م  هكا انٜديأ

                                                           

 تقدـ نٔريجه. (ِٓٓ)
 .ُٓٔ/ّ، كشاؼ القناع َُٓ/ُُالإنصاؼ ، ِْ/ْالفركع ينظرن  (ِٔٓ)
 .َُِ/ّ، معالم السن  َِِِ/ٓ، الت ريد ُّٔ/ٓينظرن بداهع الصناهع  (ِٕٓ)
 .َُِ/ّينظرن معالم السن   (ِٖٓ)
 .ُِّ/ْ، تثينٌ انٜقاهق ِِْ/ٔ، شرح فت، القدير ِِْ/ٔينظرن الكفاية على انٟداية  (ِٗٓ)
 .ّْٓ-ِْٓ/َِن٠موع الفتاكل  (َِٔ)
 حديأن )  تثع ما ليس عندؾ(. يعني (ُِٔ)



ُُٖٗ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

. كا ستصػػػناع يػػرد علػػػى أمػػػر م ػػموف في الكمػػػة، مقػػػدكرو علػػػى (ِّٔ)القػػيم ا تفػػػاؽ علػػػى جػػواز بيػػػع انٞعػػػدكـ انٞوصػػوؼ في الكمػػػة
 .(ِْٔ)ك  يطر، فهو يشثه تأجي  الام  في ذمة انٞش م تسليمه عند ن١له، فلا ارر في ذلد

ة ، كا ستصػػناع الػػكم   يقػػدـ فيػه الػػام  مػػ  قثيػ  بيػػع الػػدي  بالػػدي (ِٓٔ)الإنٗػاع علػػى عػػدـ جػواز بيػػع الػػدي  بالػدي  -ْ
 .(ِٔٔ)فلا يجوزلأف السلعة في ذمة الصانع كالام  في ذمة انٞستصنع، 

 ن نوقش م  كجهنٌنالدناقشة
ن "إف بيػػع -رن٘ػػه الله-دـ التسػػليم بوقػػوع الإنٗػػاع علػػى عمػػوـ انٞنػػع مػػ  بيػػع الػػدي  بالػػدي ة قػػاؿ ابػػ  تيميػػة ن عػػالوجةةو الأول

 .(ِٕٔ)الدي  بالدي  ليس فيه نم عاـ، ك  إنٗاع"
صػػلى الله -ن علػػى التسػػليم بصػػ ة الإنٗػػاع، فهػػو عػػاـ في صػػور كاػػنًة، فػػيخم منهػػا ا ستصػػناعة بعمػػ  النػػبي الوجةةو الثةةاني

الصػػ ابة، كالأمػػة مػػ  بعػػدهم. كمػػا أجػػاز بعػػلا الفقهػػاء إجػػارة انٞوصػػوؼ في الكمػػة، كلػػو لم يشػػ ط فيهػػا تسػػليم ك  -عليػػه كسػػلم
 . كعقد ا ستصناع يشثه عقد الإجارة، فهو مركي م  عقدي ة بيع كإجارة، كبهكا فارؽ عقد السلم.(ِٖٔ)الأجرة

 القول الثاني:
عقد قاهم بكاته مستق  عػ  اػنًت مػ  العقػود، كهػو عقػد جػاه ، كلػو لم يتقػدـ فيػه الػام . كهػكا مػكهي  أف عقد ا ستصناع

                                                                                                                                                                                                        

 .َٖٖ/ٓزاد انٞعاد  (ِِٔ)
 ينظرن انٞصدر السابق. (ِّٔ)
 .ُُٖ/ٓينظرن زاد انٞعاد  (ِْٔ)
(ن "كقاؿ أن٘دن َُٔ/ٔ(ن"كأنٗعوا على أف بيع الدي  بالدي    يجوز"، كقاؿ اب  قدامة في انٞ:ني )ِٗقاؿ اب  انٞنكر في الإنٗاع )ص (ِٓٔ)

(ن "أنٗع أه  العلم على أف بيع الدي  بالدي    يجوز نق  ذلد اب  انٞنكر، كقاؿن َُٕ/َُفي تكملة المجموع ) إماا هو إنٗاع"، كقاؿ السثكي
 قاؿ أن٘دن إنٗاع الأهمة على أف   يثاع دي  بدي  ".

 .َْٓ/ْينظرن مواهي انٛلي   (ِٔٔ)
 .ُِٓ/َِن٠موع الفتاكل  (ِٕٔ)
 .(ُّٖ/ِ، شرح منتهى الإرادات ُٕٔ/ٓرن رك ة الطالثنٌ ذهي إ  ذلد انٜنابلة، كالشافعية في كجه. )ينظ (ِٖٔ)



  ُُٗٗ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 . (ِٗٔ)انٜنفية
 كقد استدلوا نّا يلين

اصػػػطنع يانٕػػػان مػػػ  ذهػػػي، ككػػػاف يلثسػػػه في عػػػ  فصػػػه في  صلى الله عليه وسلمأف رسػػػوؿ الله " ن-ر ػػػي الله عنهمػػػا-مػػػا ركات ابػػػ  عمػػػر  -ُ
ه إنػه جلػس علػى انٞنػبر فن عػه، فقػاؿن إني كنػت ألػثس  -كفي ركايػة فاصػطنع النػاس يػواتيم مػ  ذهػي-اس باط  كفه، فصنع الن

 .(َِٕ)هكا انٝا  كأجع  فصه م  داي  فرمى به، ه قاؿن كالله   ألثسه أبدان فنثك الناس يواتيمهم"
يانٕان، فقاؿن إنا قد اصطنعنا يانٕان، كنقشنا فيه نقشػان، فػلا  صلى الله عليه وسلماصطنع رسوؿ الله "قاؿن  -رضي الله عنه-كع  أنس ب  مالد  -ِ

 . (ُِٕ)ينقش أحد عليه"
ن أم أمػر أف يكتػػي لػػه، كالطػػاء  صلى الله عليه وسلمأف النػػبي : الاسةةتدلالوجةو  اصػػطنع يانٕػان أمن "أمػػر أف يصػػنع لػػه، كمػا تقػػوؿن اكتػىتىػػيى

قدـ انٞػاؿ للصػانع فيكػوف سػلمان، ك  أنػه  صلى الله عليه وسلم، كاصطنع الص ابة ككلد، كلم ينق  أنه (ِِٕ)بدؿ م  تاء ا فتعاؿ لأج  الصاد"
أتى بانٞادة م  عندت فيكوف إجػارةة لأنػه لػو حصػ  ذلػد لنقػ ، فعػدـ النقػ  هنػا دليػ  علػى العػدـة لأف هػكا ن٣ػا تتػوافر الػدكاعي 

انٞػػادة الػػش يصػػنع منهػػا انٝػػا ، يصوصػػان يػػواتيم الػػكهي الػػش استصػػنعها علػػى نقلػػه، ه إف كاػػنًان مػػ  الصػػ ابة فقػػراء   يملكػػوف 
 .(ِّٕ)الص ابة في أكؿ الأمر

قػدموا الػام  عنػد العقػػد فيكػوف سػلمانة لت قػق شػػرط  -رضي الله عنهم-كالصػ ابة  -صلى الله عليه وسلم-ن نػوقش  ف هػكا  تمػ  أف النػػبي الدناقشةة

                                                           

، شرح فت، القدير ُّْ/ٕ، ا يط البرهاني ّ-ِ/ٓ، بداهع الصناهع ّّٔ -ِّٔ/ِ، نٓفة الفقهاء ٖٓ -ْٖ/ُٓينظرن انٞثسوط  (ِٗٔ)
ٔ/ُِْ- ِِْ. 
لٌ   أيرجه (َِٕ) ، كفي كتاب اللثاس باب م  جع  فم ِِِ/ٕالثخارم في كتاب الأيماف كالنككر، باب م  حل  على الشيء كإف لم  ي

 .  ّٓ/ٕانٝا  في بط  كفه 
(، النساهي في  َّْٔرقم ) َُُّ/ِ(، اب  ماجة في كتاب اللثاس، باب نقش انٝا  ََُِٖرقم )َُُ/ ّأيرجه أن٘د في انٞسند  (ُِٕ)

رقم  ُٕٓٔ/ّيانٕان  (، مسلم في كتاب اللثاس كال ينة، باب في انٔاذ النبي ُِٖٓرقم ) ُّٗ/ٖكنقشه  ة، صفة يا  النبي كتاب ال ين
 ( كلفظهن "فاصطنع يانٕان م  ف ة".َِِٗ)
 .ٔٓ/ّالنهاية في اريي انٜديأ مادة "صنع"  (ِِٕ)
 .ٓٓٔ/ِالعدد السابع  ينظرن ن٠لة ن٠مع الفقه الإسلامي )ا ستصناع د/ سعود الاثيش( (ِّٕ)



ََُِ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 . (ِْٕ)ش تصنع منها انٝواتيم، فيكوف عقد استئ ار على الصنعة،   عقد استصناعالسلم فيه، ك تم  أنهم قدموا انٞادة ال
ن أجيي  ف هكا ن٠رد احتماؿ   دلي  عليه، فلا ي ؾ بػه ؤػاهر النصػوص، كلػو كػاف تقػديم الػام  شػرطان لثينػه النػبي الإجابة

قػػت انٜاجػػة   يجػػوز، كلػػو قػػدـ الػػام  أك انٞػػادة انٞصػػنوع منهػػا لأصػػ ابه حينمػػا استصػػنعوا انٝػػواتيم، كتأيػػنً الثيػػاف عػػ  ك  -صلى الله عليه وسلم-
، يصوصػػان يػػواتيم واتيمصػػنع منهػػا انٝػػته إف كاػػنًان مػػ  الصػػ ابة فقػػراء   يملكػػوف انٞػػادة الػػش  لنقػػ ة لتػػوافر الػػدكاعي علػػى نقلػػه،

 .(ِٕٓ)الكهي الش استصنعها الص ابة في أكؿ الأمر
إ  امػػرأةن )مػػرم الامػػد الن ػػار أف يعمػػ  لي  -صلى الله عليه وسلم-قػػاؿن أرسػػ  رسػػوؿ الله  -رضي الله عنه-عػػ  سػػه  بػػ  سػػعد السػػاعدم  -ّ

 .(ِٕٔ)أعوادان، أجلس عليه  إذا كلمت الناس( فعمرته، فعملها م  طرفاء ال:ابة
 انٛواب.  ن هو كما تقدـ م  انٜديانٌ السابقنٌ. كترد عليه انٞناقشة السابقة، كيجاب عنها نّا تقدـ م وجو الاستدلال

إ  اليػوـ مػ  اػنً  صلى الله عليه وسلمهو ما ذكرت انٜنفية م  تعام  الناس به في ساهر الأعصار م  لػدف رسػوؿ الله ك  العملين الإنٗاع -ْ
 -صلى الله عليه وسلم-فللإنٗػاع الاابػت بالتعامػ  مػ  لػدف النػبي  قػاؿ ال يلعػين "كأمػا ا ستصػناع .(ِٕٕ)نكنً، ف وازت راجع إ  الإنٗاع العملي

 . (ِٖٕ)م  أقول انٜ ا" وإ  يومنا هكا، كه

ن نػػوقش بعػػدـ التسػػليم بصػػ ة الإنٗػػاعة لوجػػود انٝػػلاؼ، فػػ ف نٗهػػور الفقهػػاء علػػى عػػدـ صػػ ة ا ستصػػناع، إ  الدناقشةةة
 ةكما تقدـ.(ِٕٗ)بشركط السلم
يسػػػتند إليػػػه انٜنفيػػػة صػػػ ي،، ك  يتنػػػاين مػػػع هػػػكا انٝػػػلاؼ بػػػنٌ انٞػػػكاهي في جػػػواز  ن أجيػػػي  ف "الإنٗػػػاع الػػػكمالإجابةةةة

ا ستصناع، ف ف الإنٗاع الكم يدعيه انٜنفية هو الإنٗاع العملي. فهم يقولوف إف العم  با ستصػناع فيمػا  تػاج إليػه، متعػارؼ 

                                                           

 .ِٔٗ/ٖينظرن انٞصدر السابق، انٞعاملات انٞالية أصالة كمعاصرة للدبياف  (ِْٕ)
 ينظرن انٞصدراف السابقاف. (ِٕٓ)
 .َِِ/ُأيرجه الثخارم في ص ي ه، كتاب الصلاة، باب انٝطثة على انٞنبر  (ِٕٔ)
 

 .ِِْ/ٔ، شرح فت، القدير ّ-ِ/ٓينظرن بداهع الصناهع  (ِٕٕ)
 .ُِّ/ْانٜقاهق تثينٌ  (ِٖٕ)
 .ِّٗ/ِينظرن ن٠لة ن٠مع الفقه الإسلامي )عقد ا ستصناع نٞصطفى ال رقاء(، العدد السابع  (ِٕٗ)



  َُُِ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 .(َِٖ)م  انً نكنً" -صلى الله عليه وسلم-كمستمر م  عصر الرسوؿ 
ه معػػػنى عقػػػدي  جػػػاه ي ، كهمػػػا السػػػلم كالإجػػػارةة لأف السػػػلم عقػػػد علػػػى مثيػػػع في الكمػػػة كا ستصػػػناع كػػػكلد، كلأف فيػػػ -ٓ

، مػا لم (ُِٖ)كالإجارة عقد على العم ، كا ستصناع يش ط فيه عم  الصانع، كما اشتم  على معنى عقدي  جاه ي  كػاف جػاه ان 
 يفلا إ  ن١ظور، كا ستصناع   يف ي إ  ن١ظور. 

ة لأف الإنسػػاف قػػد  تػػاج إ  شػػيء معػػنٌ مػػ  ثيػػاب، أك أ ث، أك آ ت، أك أجهػػ ة، أك  جػػوازتنٜاجػػة داعيػػة إ ف اكلأ -ٔ
سػيارات علػى صػفة ن٢صوصػة كنػوع ن٢صػوص، ك  يجػد مػا يريػػدت مػ  ذلػد مصػنوعان ليشػ يه فيكػوف بيعػان، ك  يػتمك  مػ  تقػػديم 

امػػ  با ستصػػناع كمػػا هػػو كاقػػع أكاػػر النػػاس الػػام  ليكػػوف سػػلمان، ك  مػػ  إح ػػار انٞػػواد للصػػانع ليكػػوف إجػػارة، في تػػاج إ  التع
 .(ِِٖ)اليوـ أفرادان كنٗاعات، كفي القوؿ بعدـ انٛواز حرج كمشقة، كانٜرج مرفوع في هكت الشريعة انٞيسرة

، إ  ما دؿ الدلي  على نٓريمه نصػان أك قياسػان، كا ستصػناع عقػد (ِّٖ)كلأف الأص  في العقود كالشركط الص ة كانٛواز -ٕ
 ن١ظور، كفيه مصا  عظيمة، كتيسنً على انٝلق، فيثقى على الأص ، كهو انٜ  كانٛواز.   يشتم  على 
 :الترجيح
تػػػه، ك ػػػع  أدلػػػة انٞػػانعنٌ، كلأف بالنػػػاس حاجػػػة إليػػػه   قػػوة أدلل ةهػػػو القػػوؿ نَػػػواز عقػػػد ا ستصػػػناع -كالله أعلػػػم- الػػراج،

قػرار رقػػمن صػدر بػػه قػرار ن٠مػػع الفقػه الإسػػلامي، كهػكا نصػػهن "تنػدفع ب:ػنًت، كالشػػريعة مثناهػا علػػى التيسػنً كرفػػع انٜػرج، كهػػكا مػا 
                                                           

 انٞصدر السابق. (َِٖ)
 .ّ/ٓينظرن بداهع الصناهع  (ُِٖ)
 .ٗٓٔ/ِ، ن٠لة ن٠مع الفقه الإسلامي )ا ستصناع للاثيش( العدد السابع ّ/ٓينظرن بداهع الصناهع  (ِِٖ)
. )ينظرن بداهع الصناهع  (ِّٖ) الأص  في العقود انٛواز عند نٗهور العلماء م  انٜنفية، كانٞالكية، كالشافعية، كانٜنابلةة يلافان  ب  ح ـ
(، ُٕٕ/ُ، ا لى ُِّ/ِٗ، ن٠موع الفتاكل ّْٕ/ٔ، انٞ:ني ّ/ّ، الأـ ِٔ-ُٔ/ِ، انٞقدمات انٞمهدات ٕٖ/ْ، تثينٌ انٜقاهق ٕٗ/ٔ

في العقود انٛواز عند انٜنابلة في ؤاهر انٞكهي، كهو ما يظهر لي م  مكهي انٞالكية، كرج ه شيخ الإسلاـ اب  تيمية، كالأص  في الشركط 
، كالإنصاؼ مع الشرح الكثنً ِّّ-ُِّ، ُٖٔ-ُٓٔ/ٔكاب  القيم، يلافان لل نفية، كالشافعية، كالظاهرية. )ينظرن انٞ:ني= ==

، ٕٔ/ِ، انٞقدمات انٞمهدات َِْ/ّ، ّْْ/ُ، إعلاـ انٞوقعنٌ، ُّٖ، ُِّ/ِٗ، ن٠موع الفتاكل َِْ، ُِْ، ُِِ-ُِٗ/ُُ
، ا لى ِّ، ُّ/ِ، م:ني ا تاج ِٖٔ/ُ، انٞهكب ٖٗ/ّ، الأـ ِٗ/ٔ، الث ر الراهق ُٕٓ، ُْٕ، ُِٕ/ٓ، بداهع الصناهع ِٖ/ٓانٝرشي 

ٖ/ُِْ.) 



َُِِ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

إف ن٠لػػس ن٠مػػع الفقػػه الًإسػػلامي انٞنعقػػد في دكرة مػػينٕرت السػػابع نَػػدة في انٞملكػػة العربيػػة  ( بشػػعف عقػػد ا ستصػػناع.ٕ/ ّ/ ٕٔ)
اردة إ  المجمػػػع بعػػػد اطلاعػػػه علػػػى الث ػػػوث الػػػو  ـ.ُِٗٗمػػػايو ُْ-ٗانٞوافػػػق ، هػػػػُُِْذك القعػػػدة  ُِإ   ٕالسػػػعودية مػػػ  

عػد اسػتماعه للمناقشػات الػش دارت حولػه، كمراعػاة نٞقاصػد الشػريعة في مصػا  العثػاد بك  عقد ا ستصناع(.)نِصوص مو وعن 
كالقواعػد الفقهيػػة في العقػود كالتصػػرفات، كنظػرنا لأف عقػػد ا ستصػػناع لػه دكر كثػػنً في تنشػيط الصػػناعة، كفي فػت، ن٠ػػا ت كاسػػعة 

  قتصاد الًإسلامى، قررنللتموي  كالنهوض با
 مل ـ للطرفنٌ، إذا توافرت فيه الأركاف كالشركط.  -كهو عقد كارد على العم  كالعنٌ في الكمة-إف عقد ا ستصناع  -ُ
 يش ط في عقد ا ستصناع ما يلين  -ِ

 )أ( بياف جنس انٞستصنع، كنوعه، كقدرت، كأكصافه انٞطلوبة. 
 )ب( أف  دد فيه الأج .

 يجوز في عقد ا ستصناع تأجي  الام  كله، أك تقسيطه إ  أقساط معلومة لآجاؿ ن١ددة. -ُ
. كالله يجػػوز أف يت ػػم  عقػػد ا ستصػػناع شػػرطان ج اهيػػان نّقت ػػى مػػا اتفػػق عليػػه العاقػػداف مػػا لم تكػػ  هنػػاؾ ؤػػركؼ قػػاهرة -ِ
 .(ِْٖ)"أعلم

( مػػػ  انٞعػػػاينً الشػػػرعية الصػػػادرة عػػػ  هيئػػػة ا اسػػػثة كانٞراجعػػػة للميسسػػػات انٞاليػػػة ُُنَػػػوازت انٞعيػػػار الشػػػرعي رقػػػم ) كصػػػدر
   . (ِٖٔ)( م  قرارات انٟيئة الشرعية نّصرؼ الراج يْٖ، كككلد القرار رقم )(ِٖٓ)الإسلامية

 ثالثاً: شروط عقد الاستصناع.

يشػػ ط في صػ ته شػػركط العقػد العامػػة، كي ػػاؼ إليهػا شػػركط أيػػرل عقػد ا ستصػػناع عقػد مسػػتق  بنفسػػهة كعقػد السػػلم، 
 ياصة به، كهين

بيػػاف أكصػػاؼ الٍميستىصٍػػنىع بيػػانان يػػيدم إ  العلػػم بػػه، كيمنػػع مػػ  النػػ اع كا يػػتلاؼ عنػػد التسػػليم، كذلػػد بثيػػاف جنسػػه،  -ُ
                                                           

 .ٖٕٕ -ٕٕٕ/ِن٠لة ن٠مع الفقه الإسلامي، العدد السابع،  (ِْٖ)
 (.ِٕٗعاينً الشرعية نٟيئة ا اسثة كانٞراجعة للميسسات انٞالية الإسلامية، ص )انٞ (ِٖٓ)
 .ٕٗ/ُقرارات انٟيئة الشرعية نّصرؼ الراج ي  (ِٖٔ)



  َُِّ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

، كنوعػه، كقػدرت، كصػفتهة لأنػه   يصػنً كنوعه، كقدرت، كصفته، قاؿ الكاسانين "كأما شراهط جوازت، فمنهان بياف جنس انٞصنوع
 .  (ِٕٖ)معلومان بدكنه"

أف يكوف ا ستصناع فيما يجرل به التعام  بنٌ الناس، ف ذا تعارؼ الناس ا ستصناع في شيء جاز، كما لم يجػر تعامػ   -ِ
ا هػػو شػػاهع في عصػػرهم، النػػاس فيػػه با ستصػػناع   يجػػوز ا ستصػػناع فيػػه، كقػػد مالػػوا نٞػػا تعػػارؼ النػػاس علػػى ا ستصػػناع فيػػه ن٣ػػ

. كقػػػد أدل تطػػػور الصػػػناعات في هػػػػكا (ِٖٖ)باستصػػػناع الأكاني مػػػ  انٜديػػػد كن٥ػػػوت، كانٝفػػػاؼ، كالنعػػػاؿ، كالسػػػلاح، كن٥ػػػو ذلػػػد
 .(ِٖٗ)العصر، ككارنا كتنوعها، كحاجة الناس إليها، إ  أف صار ا ستصناع متعارفان عليه في نٗيع انٞصنوعات بوجه عاـ

عدـ نٓديد الأج . كهكا الشرط ايتلػ  فيػه فقهػاء انٜنفيػة، فػكهي أبػو حنيفػة إ  أنػه إذا  يػرًبى للاستصػناع أجػ  لم  -ّ
يصػ،، كصػػار سػػلمانة لوجػود معػػنى السػػلم فيػهة لكونػػه عقػػدان علػى مثيػػع في الكمػػة مػيجلان، فتعتػػبر فيػػه شػركط السػػلم كمنهػػا تع يػػ  

لأج  ليس بشرط لص ة ا ستصناع، فيص، على ك  حػاؿ  ػرب فيػه أجػ  أك الام ، كذهي أبو يوس  كمحمد إ  أف نٓديد ا
. كذهػي كاػنً مػ  الفقهػاء (َِٗ)لم ي ربة لأف العادة قد جرت ب رب الأج  في ا ستصناع، فلا يخرج به ع  كونه استصػناعان 

لنػػ اع كا يػػتلاؼ، كمػػا انٞعاصػػري  الػػكي  أجػػازكا عقػػد ا ستصػػناع إ   ػػركرة  ػػرب الأجػػ ة لأف عػػدـ نٓديػػد الأجػػ  يػػيدم إ  ا
أدل إ  ذلد كجي يلػو العقػد منػهة كمػا يجػي نٓديػد الأجػ  في عقػد الثيػع إذا كػاف الػام  مػيجلان، كأجػ  انٞسػلم فيػه في عقػد 
السػػلم. كبهػػكا أيػػك قػػرار ن٠مػػع الفقػػه الإسػػلامية ف عػػ  نٓديػػد الأجػػ  شػػرطان مػػ  شػػركط صػػ ة ا ستصػػناع، كقػػد تقػػدـ القػػرار 

 بنصه.
  

                                                           

(، َُْ، نُوث في فقه انٞعاملات انٞالية انٞعاصرة للقرت دااي ص )ِْْ/ٔ، كينظرن انٟداية مع شرح فن، القدير ّ/ٓبداهع الصناهع  (ِٕٖ)
 (.ِّستصناع د.شوقي أن٘د دنيا ص )انٛعالة كا 

 ينظرن انٞصادر السابقة. (ِٖٖ)
ينظرن عقد ا ستصناع كمدل أهميته في ا ستامارات الإسلامية انٞعاصرة، للشيخ مصطفى ال رقا، ن٠لة ن٠مع الفقه الإسلامي، العدد  (ِٖٗ)

 .ِْٓ/ِالسابع، 
 ينظرن انٞصادر السابقة. (َِٗ)
 



َُِْ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 د الاستصناع.رابعاً: لزوم عق
ا ػيط البرهػاني هػكا انٝػلاؼ بقولػهن "الػركايات  صػاحي ايتل  فقهاء انٞكهي انٜنفي في ل كـ عقد ا ستصناع، كقد فص 

في ل كـ ا ستصناع كعدـ ل كمه ن٢تلفة. ركل أبو يوس  ع  أبي حنيفة رن٘ه اللهن أف الصانع   يجػبر علػى العمػ ، بػ  يتخػنً إف 
أف هػكا العقػد لػيس بػػلازـ كلم ينسػي هػكا القػػوؿ إ  أحػد، كقػاؿ أبػػو «ن كتابػػه» ، كذكػر الكريػي في شػاء فعػ  كإف شػاء لم يفعػػ

يوسػػ  رن٘ػػه الله أك نن يجػػبر انٞستصػػنع دكف الصػػانع كهػػو ركايػػة عػػ  أصػػ ابنا رن٘هػػم الله، ه رجػػع أبػػو يوسػػ  عػػ  هػػكا كقػػاؿن   
 على القثوؿ. لأم إذا جاء انٞصنوع على الصفة انٞشركطةق.ييار لواحد منهما ب  يجبر الصانع على العم  كيجبر انٞستصنع 

كجه ما كرم ع  أبي يوس ن أنه يجبر ك  كاحد منهما، أمػا الصػانع ف نػه  ػم  العمػ  في ػبر عليػه كأمػا انٞستصػنعة ف نػه 
مػػ  الػػام  في ػػبر  عسػػى   يشػػ يه اػػنًت منػػه أصػػلان، أك   يشػػ م بػػكلد القػػدر لػػو لم يجػػبر علػػى القثػػوؿ يت ػػرر بػػه الصػػانعة لأنػػه

 .(ُِٗ)على القثوؿ دفعان لل رر ع  الثاهع"
(، كنصػػػهان "إذا انعقػػػد ا ستصػػػناع فلػػػيس ِّٗكبهػػػكت الركايػػػة عػػػ  أبي يوسػػػ  أيػػػكت ن٠لػػػة الأحكػػػاـ العدليػػػة، في مادنػػػا )

 .  (ِِٗ)لأحد العاقدي  الرجوع، كإذا لم يك  انٞصنوع على الأكصاؼ انٞطلوبة انٞثينة كاف انٞستصنع ن٢نًان"

لػ كـ ا ستصػػناع هػو انٞوافػػق نٞقت ػى عقػػود انٞعاك ػػات مػ  ل كمهػػا ككجػوب الوفػػاء بهػػا، كيمنػع مػػ  كقػوع النػػ اع كا يػػتلاؼ ك 
بػػنٌ انٞتعاقػػدي ، كبػػكلد تت قػػق مصػػل ة كػػ  منهمػػا، كبانٞقابػػ  ف نػػه ي تػػي علػػى القػػوؿ بعػػدـ اللػػ كـ ت ػػرر كػػ  مػػ  العاقػػدي ، 

انٞواصػفات انٞطلوبػة، كينفػق في ذلػد مالػه كجهػدت، ه يختػار انٞستصػنع الفسػخ  فالصانع حينما يقوـ بصنع الشػيء انٞطلػوب كفػق
 سػػيما في الصػػناعات الكثػػنًة الػػش تكلػػ  مثػػالغ طاهلػػةة  - بنػػاءن علػػى عػػدـ لػػ كـ العقػػد، فػػ ف الصػػانع يت ػػرر بػػكلد  ػػرران كثػػنًانة

بتلػػػد انٞواصػػػفات، كإف كجػػػد فلعلػػػه   لأنػػػه قػػػد   يجػػػد مػػػ  يشػػػ م  -كالطػػػاهرات، كالسػػػف ، كالقطػػػارات، كالوحػػػدات العقاريػػػة
، ككػػكلد الشػػعف بالنسػػثة للمستصػػنع ف نػػه لػػو ايتػػار الصػػانع الفسػػخ  سػػيما بعػػد مػػدة ا نتظػػار لت ػػرر لعادلػػةيشػػ م بالقيمػػة ا

 .(ِّٗ)بكلد انٞستصنع، كال رر منفي في شريعة الإسلاـ

                                                           

 .ْ/ٓ، كينظرن بداهع الصناهع ُّٕ-ُّٔ/ٕالنعماني ا يط البرهاني في الفقه  (ُِٗ)
 .َّٔ/ُدرر انٜكاـ شرح ن٠لة الأحكاـ  (ِِٗ)
(، عقد ا ستصناع لوهثة ال حيلي، ن٠لة ن٠مع الفقه الإسلامي، ُْٗينظرن نُوث في فقه انٞعاملات انٞالية انٞعاصرة للقرت دااي ص ) (ِّٗ)



  َُِٓ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 .  (ِْٗ)له شثه بالسلم، كالثيع، كالإجارة، ككلها عقود  زمة، فما تركي منها يكوف  زمان  ف عقد ا ستصناع كأي ان، ف

كثثوت انٝيار للمتعاقدي  في ا ستصناع عند انً أبي يوس   تم  أنه  قػق مصػل ة للمتعاقػدي  في الػ م  انٞا ػي عنػدما  
الػػش مالػوا بهػا لعقػود ا ستصػػناع في عصػرهم. أمػا كقػػد  كػاف ا ستصػناع في أشػياء يسػػنًة، كقليلػة القيمػة، كهػكا ؤػػاهر مػ  الأمالػة

تطورت الصناعات في هكا العصر، كصار ا ستصناع في أشػياء تكلػ  مثػالغ كثػنًة، كنٟػا أهميػة عظيمػة، كذات مواصػفات دقيقػة 
 .  (ِٓٗ)انٜهماتلبي حاجة انٞستصنع، فلا يجوز أف يثقى مع ذلد انٝيار للمتعاقدي ة منعان للإ رار بك  منهما، كرعاية نٞص

كبل كـ عقد ا ستصػناع صػدر قػرار ن٠مػع الفقػه الإسػلامي انٞتقػدـ نصػهة كمػا في فقرتػه الأك ، كانٞعيػار الشػرعي للاستصػناع 
 .(ِٕٗ)(ْٖ، كقرار انٟيئة الشرعية نّصرؼ الراج ي رقم )(ِٔٗ)(ُ/ِ/ِ(، في فقرته )ُُكا ستصناع انٞوازم رقم )

 
 عقد الاستصناع.على العقارية على الخارطة قبل إنشائها  اتبيع الوحد وجو تكييفثالثاً: 

يشثه عقػد ا ستصػناعة فكلاهمػا عقػد  بام  مقسط أك ميج  أك مع  ، العقارية على انٝارطة قث  إنشاهها، اتبيع الوحد
، كا ست ، كانٞثيع فيهما موصػوؼ في الكمػة، كبيػع الوحػدة العقاريػة علػى انٝارطػة عقػد  زـ صػناع عقػد  زـ معاك ة بعوض معلوـ

عنػػػػد أبي يوسػػػػ  كهػػػػو الأرجػػػػ، دلػػػػيلانة كمػػػػا تقػػػػدـ، كالثيػػػػع علػػػػى انٝارطػػػػة  ػػػػدد فيػػػػه أجػػػػ  التسػػػػليم، ك نٓديػػػػد الأجػػػػ  في عقػػػػد 
ا ستصػػػناع جػػػاه  عنػػػد أبي يوسػػػ  كمحمد فيمػػػا جػػػرل فيػػػه التعامػػػ ، كبنػػػاءن علػػػى ذلػػػد يصػػػ، نٔػػػريا بيػػػع الوحػػػدات العقاريػػػة علػػػى 

 قهما في الشركط كالأحكاـ في انٛملة، كليس بينهما فركؽ جوهرية نٕنع م  الإنٜاؽ.انٝارطة على عقد ا ستصناعة  تفا
هػو انٞستصػنع سػواءن قػدـ الػام  كلػه، أك جعلػه علػى أقسػاط معلومػة، أك  علػى انٝارطػة  الوحػدة العقاريػة شػ ممفكعلى هػكا 

اريػػة هػػي الشػػيء انٞستصػػنع، كيشػػ ط أف كػػاف مػػيجلان إ  كقػػت التسػػليم، كمالػػد انٞشػػركع )انٞطػػور( هػػو الصػػانع، كالوحػػدة العق
                                                                                                                                                                                                        

 .ُّٓ-ُّْ/ِالعدد السابع، 
 
 (.ُْٗينظرن نُوث في فقه انٞعاملات انٞالية انٞعاصرة للقرت دااي ص ) (ِْٗ)
 .ٗٗٓ/ِينظرن ا ستصناع كانٞقاك ت في العصر انٜا ر للشيخ مصطفى كماؿ التارزم، ن٠لة ن٠مع الفقه الإسلامي، العدد السابع،  (ِٓٗ)
 (.ِٖٗة، ص )انٞعاينً الشرعية نٟيئة ا اسثة كانٞراجعة للميسسات انٞالية الإسلامي (ِٔٗ)
 .ٕٗ/ُقرارات انٟيئة الشرعية نّصرؼ الراج ي  (ِٕٗ)



َُِٔ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

تكوف ن١ددة  كصاؼ دقيقة معلومة م  حيأ انٞكػاف، كن٣ي اتػه، كمرافقػه، كمػ  حيػأ أكصػاؼ الثنػاء كمكوناتػه، كعػدد ال:ػرؼ، 
ع كانٞداي ، كالأبواب، كانٞساحات، كالأبعاد، كأكصاؼ مواد الثناء كالسثاكة كالكهرباء، كالإشػراؼ انٟندسػي، كاػنً ذلػد ن٣ػا يمنػ

 د الأج  لتسليمها. يالن اع كا يتلاؼ كتت دد به الأكصاؼ انٞيثرة في الام ، كالراثات، كيجي نٓد كقوع
كيشػػ ط أف تكػػوف الأرض انٞػػراد إنشػػاء الثنػػاء عليهػػا ن٣لوكػػة للثػػاهع، كمريصػػة مػػ  قثػػ  انٛهػػات الػػش نٕلػػد ال يػػيم بالثنػػاء 

 ليم الوحدة العقارية للمش م بعد الإنشاء كالتعمنً. عليها بالأكصاؼ انٞككورة، كانً ذلد ن٣ا يت قق به تس
بيػع الوحػدة العقاريػة علػى انٝارطػة قثػ  الإنشػاء علػى عقػد السػلم،  نٔػرياالإشػكا ف الػوارداف علػى  خػرياكيرد علػى هػكا الت

 كقد تقدـ بياف كجه الإشكاؿ فيهما، كانٛواب عنهماة ن٣ا ي:ني ع  إعادته هنا.
( بشػعف التمويػ  العقػارم لثنػاء انٞسػاك  كشػراهها، ٔ/ُ/ِٓنم قػرار ن٠مػع الفقػه الإسػلامي في دكرتػه السادسػة، رقػم ) كقد

 على ذلد، حيأ جاء في فقرته الاانية ما نصهن
)ف ػػػلان عػػػ  إمكانيػػػة تػػػوفنًت بالإيجػػػار(،  لتةةةوفير الدسةةةكن بالتملةةة "هنػػػاؾ طػػػرؽ مشػػػركعة يسػػػت:نى بهػػػا عػػػ  الطريقػػػة ا رمػػػة، 

 ن...منها
لْةَة  الدسةةاكن عةةن طريةةق عقةةد الاستصةةناع)د(  كبػػكلد يػػتم شػػراء انٞسػػك  قثػػ  بناهػػه،  -علػػى أسػػاس اعتثػػارت  زمػػان - أن تُم

نُسي الوص  الدقيق انٞ ي  لل هالة انٞيدية للن اع، دكف كجوب تع ي  نٗيع الام ، ب  يجوز تأجيله  قساط يتفق عليها، مػع 
 . (ِٖٗ)د ا ستصناع لدل الفقهاء الكي  مي كت ع  عقد السلم"مراعاة الشركط كالأحواؿ انٞقررة لعق

كهو ما نصت عليه انٞعاينً الشرعية نٟيئة ا اسثة كانٞراجعة للميسسات انٞالية الإسلامية، في معيار ا ستصػناع كا ستصػناع 
في انٞثػػػاني لإقامتهػػػا علػػػى أرض معينػػػة ن٣لوكػػػة للمستصػػػنع أك  (، حيػػػأ جػػػاء فيػػػه مػػػا نصػػػهن "يجػػػوز ا ستصػػػناعُُانٞػػػوازم رقػػػم )

للصػػانع، أك علػػى الأرض الػػش ملػػد أحػػدهما منفعتهػػا، كذلػػد علػػى اعتثػػار أف انٞستصػػنع فيػػه هػػو انٞثػػاني انٞوصػػوفة كلػػيس انٞكػػاف 
 .  (ِٗٗ)انٞعنٌ"

                                                           

. كن٣  نم على جواز بيع الوحدات السكنية على انٝارطة بطريق ُٖٖ-ُٕٖ/ُن٠لة ن٠مع الفقه الإسلامي، العدد السادس،  (ِٖٗ)
-ِِٓ/ِالفقه الإسلامي، العدد السابع، ا ستصناعن مصطفى ال رقا، كهثة ال حيلي، محمد عثد اللطي  الفرفور، سعود الاثيش، ن٠لة ن٠مع 

 (.ِّٓ. كينظرن انٞفص  في الفقه انٜنفي الأمواؿ كانٞعاملات انٞالية نٞاجد ع  ص )ُٕٔ، ُٓٓ، َِّ،ِّٓ
 (.ََّانٞعاينً الشرعية نٟيئة ا اسثة كانٞراجعة للميسسات انٞالية الإسلامية، ص ) (ِٗٗ)



  َُِٕ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

انٞشػ م قثونٟػا، ك  ييػار لػه، كإف  ة ف ف الوحدة العقارية إذا سلمت كفق انٞواصفات انٞشركطة لػ ـوبناءً على ىذا التخريج
يرجػػت علػػى اػػنً انٞواصػػفات انٞطلوبػػة ثثػػت للمشػػ م ييػػار الػػردة لأف ا ستصػػناع نػػوع مػػ  أنػػواع الثيػػع، فياثػػت فيػػه ييػػار الػػرد 

 ، كفوات الوص  انٞطلوب نّعنى العيي في حق انٞش ط.(ََّ)بالعيي
رفػػان في الوحػػدة العقاريػػة عنػػد التسػػليم،   يوجػػي ثثػػوت أف فػػوات الوصػػ  اػػنً انٞػػيثر، ككجػػود العيػػي اليسػػنً ع وفي نظةةري

انٝيػار للمشػ مة كإماػا ياثػت لػػه أرش الػنقمة لأف السػلامة مػ  ذلػػد تعسػر كتشػق، كفي ثثػوت ييػػار الػرد بالشػيء اليسػنً  ػػرر 
، فػػلا تػػرد نّاػػ  علػػى الثػػاهع )انٞطػػور العقػػارم(ة لأف الوحػػدة العقاريػػة تكلػػ  مثػػالغ كثػػنًة، كقػػد صػػممت بنػػاءن علػػى راثػػة انٞشػػ م

. كهكا نٔػريا علػى انٞشػهور مػ  -كالله أعلم-ذلد، كإماا يجبر النقم بالأرش، كفي ذلد رفع لل رر ع  الطرفنٌ، كإيفاء بالعقد 
مػػكهي انٞالكيػػةة فػػ نهم نصػػوا علػػى أف العيػػي اليسػػنً في الػػدكر   يوجػػي الػػرد، بػػ  يجػػي للمشػػ م الأرشة لأف الػػدكر   تنفػػد 

 . (َُّ)في ثثوت الرد به  رر بالثاهعع  العيي اليسنً، ك 
مػػ  عقػػدي  شػػرط أحػػدهما في  (َِّ)تكييػػ  بيػػع الوحػػدات العقاريػػة علػػى انٝارطػػة علػػى أنهػػا عقػػد مركػػيالتكييةةف الثةةاني: 

 الآيرة عقد بيع كارد على الأرض )موقع الوحدة العقارية(، كعقد استصناع كارد على الثناء انٞوصوؼ للوحدة العقارية.   
اءن علػػى هػػكا التخػػريا مثػػني علػػى حكػػم اشػػ اط عقػػد معاك ػػة ن١ ػػة في عقػػد معاك ػػة ن١ ػػة، كسػػيعتي ذكػػر كحكػم العقػػد بنػػ

انٝلاؼ في هكت انٞسعلة مفصلان في انٞث أ الاالأ، كالراج، ص ة العقد بهكا الشرطة لكونه نٗع بػنٌ عقػدي  كػ  منهمػا جػاه  
ي تي علػى انٛمػع بينهمػا ن١ظػور شػرعي مػ  ربا، أك اػرر، أك  على انفرادت ف از اش اط أحدهما في الآير حيأ   مانع، إذ  

جهالػػة، أك ن٥ػػو ذلػػد، كبنػػاء علػػى أف الأصػػ  في العقػػود انٜػػ  كالإباحػػة، كايػػتلاؼ حكػػم العقػػدي  في بعػػلا الأحكػػاـ   يمنػػع 
 ص ة العقدة كما لو باع ما فيه شفعة كما   شفعة فيه بعوض كاحد.

قػػػد كارد علػػػى الوحػػػدة العقاريػػػة انٞوصػػػوفة بانٝارطػػػة، كلػػػيس في صػػػي:ة العقػػػد، ك  في ن ينػػػاقش هػػػكا التخػػػريا  ف العالدناقشةةةة
 مقصود العاقدي  ما يدؿ على أف العقد كارد على ن١لنٌ ن٢تلفنٌ، كبالتالي فهكا التخريا انً مسلم. 

بت  هػػة العقػػد إ   أف بيػػع الوحػػدات العقاريػػة علػى انٝارطػػة قثػػ  الإنشػاء مػػع تقسػػيط الػػام  يمكػ  أف يػػتمالتكييةف الثالةةث: 

                                                           

 .ّٗ/ٔ، الث ر الراهق ِ/ٔ، شرح فت، القدير ِ/ٓ، بداهع الصناهع ْٖ/ُٓينظرن انٞثسوط  (ََّ)
 .ّْْ/ْ، التاج كالإكلي  ّْٓ/ْ، مواهي انٛلي  ُّّ/ِينظرن بداية المجتهد  (َُّ)
 هكا التخريا احتماؿ قد يرد فككرته، كلم أطلع لأحد على كلاـ فيه. (َِّ)



َُِٖ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

ن عقػد شػراء لػ رض انٞفػرزة الػش سػيقاـ عليهػا الثنػاء، أك جػ ءو منهػا في حػاؿ كانػت الوحػدة العقاريػة مشػ كة مػع (َّّ)عدة عقػود
 انًها في القرار، كهكا بيع لعنٌ يجوز فيه تقديم الام ، كتأجيله، كتقسيطه. 

اء مواد الثناء، كيجوز دفع نٖ  هكت انٞواد كالأجػرة مقسػطان نُسػي كعقد ككالة  جر معلوـ مع الثاهع )انٞطور العقارم( في شر 
مراح  انٞشركع، كيجوز تقديمها، أك عقد شراء نٟكت انٞواد إف كانت في ملكية )انٞطػور العقػارم( كيجػوز حينئػك دفػع الػام  مقػدمان، 

 أك مقسطان، أك ميجلان.
تفػػق عليهػػا، كيػػتم دفػػع هػػكت الأجػػرة نُسػػي ا تفػػاؽ، إذ يجػػوز كأيػػنًان، عقػػد إجػػارة علػػى تنفيػػك الثنػػاء نُسػػي انٞواصػػفات انٞ 

 تقديمها، كتأجيلها، كتقسيطها.
، (َّْ)كنٔػػريا بيػػع الوحػػدات العقاريػػة بهػػكت الصػػورة أبعػػد عػػ  الإشػػكا ت الػػواردة علػػى نٔػػريا بيعهػػا علػػى عقػػد ا ستصػػناع

شػػركط السػػلم كمػػ  أهمهػػا تقػػديم الػػام ، ككػػكا عنػػد انٜنفيػػة علػػى انٞشػػهور مػػ    سػػيما عنػػد انٛمهػػور الػػكي  يشػػ طوف للاستصػػناع
 مكهثهم م  عدـ ل كـ عقد ا ستصناعة كما تقدـ. 

 مناقشة ىذا التكييف: 
نْ هة العقد بهكت الصورة   نٓقق انٞقصود م  شراء الوحدة العقاريةة لأف انٞقصود م  بيع الوحػدات العقاريػة علػى انٝارطػة، 

، كنْ هػػة العقػػد بهػػكت الصػػورة نُيػػأ   هػػو نٕلكهػػا كاملػػة بعػػد الإنشػػاء نُسػػي انٞواصػػفات انٞشػػركطة عنػػد بدايػػة العقػػد بػػام  معلػػوـ
يكوف ك  عقد مستقلان ع  الآير   نٓقق انٞقصودة إ  إذا كاف العقد مركثان م  هػكت العقػود، نُيػأ يشػ ط عنػد شػراء الوحػدة 

لوكالة ع  انٞش م بشراء مواد الثناء انٞوصوفة، كيقػوـ بتنفيػك الثنػاء بهػكت انٞػواد نُسػي العقارية أف يقوـ الثاهع )انٞطور العقارم( با
الكيفيػػة انٞشػػركطة في العقػػد، ف ينئػػك يت قػػق بعػػلا مقصػػود العقػػدة كهػػكا مثػػني علػػى القػػوؿ نَػػواز اشػػ اط عقػػد معاك ػػة في عقػػد 

 معاك ةة كما سيعتي قريثان.
علػػى بيػػع الوحػػدات العقاريػػةة لأف نٖػػ  الوحػػدة العقاريػػة الػػكم جػػرت بػػه العػػادة  كينػػاقش أي ػػان،  ف هػػكت الت  هػػة   تنطثػػق

معػػركؼ عنػػد التعاقػػد، كالػػام  عنػػد نْ هػػة العقػػد اػػنً معػػركؼ عنػػد ابتػػداء العقػػدة لأف شػػراء انٞػػواد يخ ػػع لت:ػػنًات الأسػػعار، فػػلا 
قصػود للعاقػدي  هػو نٕلػد الوحػدة العقاريػة بعػد يكوف الام  معلومان عند بداية العقد، كن٣ا يػدؿ علػى عػدـ انطثاقهػا أي ػان، أف انٞ

                                                           

 (.ُِٗ-ُٖٓينظرن الثيوع الشاهعة للدكتور محمد توفيق رم اف الثوطي ص ) (َّّ)
 نظرن انٞصدر السابقة حيأ لم يرتلا رأم ن٠مع الفقه الإسلامي بشعف ل كـ عقد ا ستصناع.ي (َّْ)



  َُِٗ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 اكتماؿ إنشاهها بالام  انٞعلوـ عند التعاقد، كليس م  مقصود العاقدي  هكت الت  هة.
 كبالتالي ف ف نٔريا بيع الوحدات العقارية على انٝارطة قث  الإنشاء على هكت العقود ن٠تمعة فيه نظر، كالله أعلم. 

 الترجيح:
أف أرجػ، هػػكت التخريجػات لثيػػع الوحػػدات العقاريػة علػػى انٝارطػة، هػػو التخػريا الأكؿ، كهػػو نٔريجهػػا  -لػػمكالله أع-يظهػر لي 

 على عقد ا ستصناعة لوجاهة هكا التخريا، كسلامته م  انٞناقشة، ككركد انٞناقشة على التخريجات الأيرل. 
 

 كتمالذاأثناء الإنشاء وقبل ا بيع الوحدات العقارية على الخارطة :الدبحث الثالث
ن أف يقوـ انٞطور العقارم بالتخطيط لثناء عدد م  الوحػدات العقاريػة سػواءن كانػت مسػتقلة، أك مشػ كة صورة ىذه الدسةلة

 مع انًها في القرار، كبعد الثدء بالثناء كالإنشاء يثيع عددان منها على انٝارطة قث  اكتمانٟا، فما حكم هكا الثيع؟ 

انٞسعلة نٟا صورتافة الصػورة الأك ن أف يػتم بيػع الوحػدة العقاريػة بعػد إنشػاء شػيء يسػنً منهػا. كالصػورة الاانيػةن أف يػتم  هكت
 بيع الوحدة العقارية بعد إنشاء شيء كانً منها سواءن كاف الثاقي شيئان كانًان أك يسنًان. فيكوف عندنا في هكا انٞث أ مطلثافن

 
 العقارية على الخارطة بعد إنشاء شيء يسير منهابيع الوحدة :الدطلب الأول

 إذا بيعت الوحدة العقارية على انٝارطة بعد إنشاء شيء يسنً منها عرفانة كالأساسات كن٥وها، فما حكم هكا الثيع؟.

يظهػػػر للثاحػػػأ أف بيػػػع الوحػػػدة العقاريػػػة علػػػى انٝارطػػػة في هػػػكت انٜػػػاؿ،  يػػػك حكػػػم بيعهػػػا قثػػػ  الإنشػػػاء علػػػى مػػػا تقػػػدـ في 
ث أ الااني، كهكا الشػيء اليسػنً الػكم   إنشػاؤت يػدي  تثعػان في عقػد السػلم، أك ا ستصػناع فػلا يفػرد نُكػمة كػالأرض علػى انٞ

 ما تقدـ إي احهة لأف الثيع في صي:ته كمقصودت كارد على الوحدة العقارية انٞوصوفة بعد إنشاهها كاكتمانٟا، كالله أعلم.
 

  



َُُِ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 على الخارطة بيع الوحدة العقارية:الدطلب الثاني
 بعد إنشاء شيء كثير منها سواءً كان الباقي شيئاً كثيراً أو يسيراً.

 إذا بيعت الوحدة العقارية على انٝارطة في هكت انٜاؿ، فما حكم هكا الثيع؟.
يظهػػر للثاحػػأ أف بيػػع الوحػػدة العقاريػػة علػػى انٝارطػػة في هػػكت انٜػػاؿ عقػػد مركػػي مػػ  بيػػع عػػنٌ قاهمػػة موصػػوفة )كهػػي مػػا   

اؤت مػػ  الوحػػدة العقاريػػة(، كعقػػد استصػػناع فيمػػا بقػػي مػػ  الإنشػػاء، كالاػػاني مشػػركط في الأكؿ  ػػمنانة لأف الثيػػع كارد علػػػى إنشػػ
الوحػدة العقاريػػة بعػد اكتمانٟػػا نٗلػة، ككػػ  كاحػد مػػ  هػػكي  العقػدي  )الثيػػع، كا ستصػناع( عقػػد معاك ػة. كعليػػه فػ ف هػػكا العقػػد 

عقػد معاك ػةة كاشػػ اط عقػد الإجػارة في عقػػد الثيػع، كاشػ اط عقػػد السػلم في عقػػد ن٢ػرج علػى مسػػعلة اشػ اط عقػد معاك ػػة في 
 الثيع، كن٥و ذلد. كللفقهاء في هكت انٞسعلة ثلاثة أقواؿن

 القول الأول: 
   يجوز اش اط عقد معاك ة في عقد معاك ة.

 . (َّٖ)قاؿ اب  ح ـ، كبه (َّٕ)، كهو انٞشهور م  مكهي انٜنابلة(َّٔ)، كالشافعية(َّٓ)ذهي إ  ذلد انٜنفية
 كقد استدلوا نّا يلين

 .(َّٗ) ن )نهى ع  بيعتنٌ في بيعة(-صلى الله عليه وسلم-أف النبي  -رضي الله عنه-ما ركات أبو هريرة  -ُ
 .(ُُّ)، كالنهي يقت ي الفساد(َُّ)ن أف انٞراد بثيعتنٌ في بيعة اش اط عقد في عقدوجو الدلالة

                                                           

 .ُٗٔ/ٓ، بداهع الصناهع َٖ/ٔ، كشرح فت، القدير ُٔ/ُّينظرن انٞثسوط  (َّٓ)
 .َْٓ/ّ، نهاية ا تاج ّٖٔ/ٗ، المجموع َْٔ/ّينظرن رك ة الطالثنٌ  (َّٔ)
 .ُّٗ/ّ، كشاؼ القناع ُِّ-َِّ/ُُ، كالشرح الكثنً كالإنصاؼ ّّّ-ِّّ، ِّْ-ِّّ/ٔ ينظرن انٞ:ني (َّٕ)
 .ُِْ/ٖينظرن ا لى  (َّٖ)
(. كقاؿن "حديأ حس  ص ي، "، ُُِّرقم ) ّّٓ/ّكتاب الثيوع، ما جاء في النهي ع  بيعتنٌ في بيعة في   أيرجه ال مكم (َّٗ)

(، كاب  حثاف في ص ي ه ب تيي اب  بلثاف، في كتاب الثيوع، باب الثيع ِّْٔرقم ) ِٓٗ/ٕكالنساهي في كتاب الثيوع، باب بيعتنٌ في بيعة 
الثيهقي في السن  الكبرل، في كتاب الثيوع، باب النهي ع  ك (. قاؿ شعيي الأرنيكطن "إسنادت حس "، ّْٕٗرقم ) ّْٕ/ُُانٞنهي عنه 

، كحسنه الألثاني في إركاء ال:لي  -رضي الله عنه-، كلهم م  حديأ أبي هريرة َّٓ، ْٕٓ، ِّْ/ِ، كالإماـ أن٘د في انٞسند ّّْ/ٓبيعتنٌ في بيعة 
ٓ/ُْٗ. 



  ُُُِ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

د بالنهػػي عػػ  بيعتػػنٌ في بيعػػة مطلػػق اشػػ اط عقػػد في عقػػد، بػػ  انٞػػراد مػػا كػػاف سػػثثان ن نػػوقش  نػػه   يسػػلم  ف انٞػػراالدناقشةةة
، أك جهالػة، فػ ف لم ي تػي شػيء مػ  ذلػد فػلا مػانع منػهة لأف الأصػ  في العقػود (ُّّ)، أك اػرر(ُِّ)للوقوع في أمر ن١رـ م  ربا

 كالشركط الص ة.
 . (ُّْ)قاؿن )     سل  كبيع، ك  شرطاف في بيع( -صلى الله عليه وسلم-أف النبي  -رضي الله عنه-ما ركات عثد الله ب  عمرك  -ِ

ن أف قولػهن )   ػػ  سػػل  كبيػػع( دؿ علػػى عػدـ جػػواز اشػػ اط عقػػد القػػرض في عقػد الثيػػع، فيقػػاس علػػى عقػػد وجةةو الدلالةةة
كالنهػػػي يقت ػػػي القػػػرض اػػػنًت مػػػ  العقػػػود، كقولػػػهن )ك  شػػػرطاف في بيػػػع( دؿ عمومػػػه علػػػى النهػػػي عػػػ  اشػػػ اط عقػػػد في عقػػػد، 

 .   (ُّٓ)الفساد
ن نوقش القياس على القرض  نه قياس مع الفارؽة لأف اش اط القرض في عقػد معاك ػة ذريعػة إ  الػربا، لأنػه رنّػا الدناقشة

                                                                                                                                                                                                        

 .ِّّ/ٔ، انٞ:ني ُّ/ِ، م:ني ا تاج ُّْ/ٓ، انٜاكم ُٖ/ٔشرح فت، القدير ينظرن  (َُّ)
 .ّّّ/ٔانٞ:ني ينظرن  (ُُّ)
، ُِٔ-ُُٔ/ّ، إعلاـ انٞوقعنٌ ّّْ-ِّْ/ِٗاكل كثيع العينة، كهكا تفسنً اب  تيمية، كتلميكت اب  القيم. )ينظرن ن٠موع الفت (ُِّ)

ُّٖ.) 
كعف يقوؿن بعتد هكت السلعة بعشرة نقدان، أك بعشري  إ  أج  على أف الثيع قد ل ـ في أحدهما، ه يف قاف دكف تعينٌ أحد الامننٌ،   (ُّّ)

ية، كهكا تفسنً اب  مسعود رضي الله عنه، كمالد، كالاورم، كإس اؽ، كأبو عثيد، كهو انٞشهور م  مكهي انٞالكية، كقوؿ عند انٜنفية، كالشافع
، ِٕٔ/ُ، انٞهكب ُّْ/ٓ(، انٜاكم ُِِ، القواننٌ الفقهية ص )ُٖ/ٔ، شرح فت، القدير ُّٖ/ٖنابلة. )ينظرن مصن  عثد الرزاؽ كانٜ

 (.ّّّ/ٔانٞ:ني 
(، كال مكم في كتاب الثيوع، باب ما جاء َّْٓرقم ) َّٓ/ِثيع ما ليس عندت يفي كتاب الثيوع، باب في الرج   أيرجه أبو داكد (ُّْ)

كالنساهي في كتاب الثيوع، بيع ما ليس عند == =(، كقاؿن "هكا حديأ حس  ص ي،"ُِّْرقم ) ّٔٓ-ّٓٓ/ّما ليس عندؾ في كراهية 
(، كالدارمي في كتاب ُٕٔٔرقم ) ُٕٗ-ُٖٕ/ِ(، كأن٘د ُّْٔرقم ) ِٓٗ/ٕ(، كفي باب شرطاف في بيع ُُْٔرقم ) ِٖٖ/ٕالثاهع 

(، كانٜاكم في انٞستدرؾ في كتاب الثيوع، باب   يجوز بيعاف في بيع َِٔٓقم )ر  ِّٗ/ِالثيوع، باب في النهي ع  شرطنٌ في بيع 
 .ُْٔ/ٓالألثاني في إركاء ال:لي   هكحسن ،(، كقاؿن "هكا حديأ على شرط نٗلة م  أهمة انٞسلمنٌ. ص ي،"ُٕ/ِ)…
 .ُِّ-َِّ/ُُينظرن الشرح الكثنً  ب  قدامة  (ُّٓ)



ُُِِ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 .(ُّٔ) ابيه في الام  م  أج  القرض كهكا ربا، نِلاؼ ساهر عقود انٞعاك ات
 تفسنًهما انٝلاؼ انٞشار إليه في الدلي  الأكؿ كمناقشته.كأما الشرطاف فهما نّعنى الثيعتنٌ في بيعه، فنًد في 

أف الثػػاهع ألػػ ـ انٞشػػ م مػػع الػػام  بيعػػان آيػػر   يل مػػه، فػػ ذا لم يلت مػػه سػػقط بعػػلا الػػام ، كإذا سػػقط بع ػػه كهػػو اػػنً  -ّ
 .(ُّٕ)معلوـ صار الثاقي ن٠هو ن، كجهالة الام  تثط  الثيع

لشػرط فػلا جهالػة، كمػع عػدـ الوفػػاء ياثػت انٝيػار بفػوات الشػرط، فػلا اػػرر ك  ن يمكػ  أف ينػاقش  نػه مػع الوفػػاء باالدناقشةة
 جهالة.
أف العقػػػػد   يجػػػػي بالشػػػػرطة لكونػػػػه   ياثػػػػت في الكمػػػػة، فيسػػػػقط، فيفسػػػػد العقػػػػدة لأف الثػػػػاهع لم يػػػػرض بػػػػه إ  بػػػػكلد  -ْ

 .(ُّٖ)الشرط، ف ذا فات، فات الر ى به
يلػ ـ بالشػرط، كعلػى هػكا فػ ذا كين بالشػرط حصػ  الر ػى كلػ ـ العقػد، كإذا ن يناقش بعدـ التسػليم بكػوف العقػد   الدناقشة

 فات الشرط ثثت انٝيار بفواته.
 .(ُّٗ)أف اش اط عقد في عقد   يص،ة كنكاح الش:ار -ٓ

ن نوقش  ف نكاح الش:ار قد كرد النهي عنه، كأما اش اط عقد معاك ػة في عقػد معاك ػة فػلا نػم في نٓريمػه، ك  الدناقشة
. كأي ػػان، فػػ ف النكػػاح لػػيس معاك ػػة ن١ ػػة، ك  يملػػد الػػولي منفعػػة موليتػػه، كنظػػر العاقػػد فيػػه نظػػر مصػػل ة للمعقػػود (َِّ)إنٗػػاع

 عليه )انٞرأة(، كفيه م  الشركط ما ليس في الثيع، فلا يص، قياس أحدهما على الآير.
 القول الثاني:

عػدا سػتة عقػود   يجػوز اشػ اطها في عقػد الثيػع، ك   يجوز اش اط عقد معاك ة في عقد معاك ةة كالإجارة في عقد الثيع،
اشػػػ اط عقػػػد منهػػػا مػػػع الآيػػػر، كهػػػين انٛعالػػػة، كالصػػػرؼ، كانٞسػػػاقاة، كالشػػػركة، كالنكػػػاح، كالقػػػراض.  كهػػػكا هػػػو انٞشػػػهور عنػػػد 

                                                           

 .ِٔٔ/ّ، الفركؽ للقرافي ُّٓ/ّينظرن إعلاـ انٞوقعنٌ  (ُّٔ)
 .ُّْ/ٓ، انٜاكم َُٓ/ّينظرن معالم السن   (ُّٕ)
 .ّّّ/ٔينظرن انٞ:ني  (ُّٖ)
 .انٞصدر السابقينظرن  (ُّٗ)
 .(ّٕٗالعقود  ب  تيمية ص )ينظرن  (َِّ)



  ُُِّ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 .(ُِّ)انٞالكية
 كقد استدلوا نّا يلين

كعلػة ذلػد أف العقػود أسػثاب لت صػي  انٞقصػود في أف هكت العقود الستة   يجوز اجتماعها مع الثيع لتنافي أحكامها معه، 
مسػػثثانا بطريػػق انٞناسػػثة، كالشػػيء الواحػػد با عتثػػار الواحػػد   يناسػػي انٞت ػػادي ، فكػػ  عقػػدي  بينهمػػا ت ػػاد في الأحكػػاـ   

لعمػػ ، كانٝيػػار يجمعهمػػا عقػػد كاحػػدة لأف تنػػافي اللػػوازـ يػػدؿ علػػى تنػػافي انٞل كمػػات، ككجػػه ذلػػدن أف انٛعالػػة تل مهػػا انٛهالػػة في ا
للعامػػ ، كالثيػػع  ك ذلػػد، كالصػػرؼ مثػػني علػػى التشػػديد كامتنػػاع انٝيػػار كالتػػعينً، كالثيػػع لػػيس كػػكلد، كانٞسػػاقاة يػػديلها ال:ػػرر 
كانٛهالػػة، نِػػلاؼ الثيػػع، كالشػػركة ن٢الفػػة لكاػػنً مػػ  الأصػػوؿ نِػػلاؼ الثيػػع فهػػو علػػى كفػػق الأصػػوؿ، كالنكػػاح مثػػني علػػى انٞكارمػػة 

. (ِِّ)الثيػػع فمثنػػات علػػى انٞشػػاحة كانٞكايسػػة بالعػػوض، كالقػػراض فيػػه اػػرر كجهالػػةة كانٛعالػػة، نِػػلاؼ الثيػػع كانٞسػػان١ة، نِػػلاؼ
 فت اد أحكاـ هكت العقود مع الثيع يمنع م  اجتماعها معه.

 . (ِّّ)كأما ما   ي اد الثيع م  العقودة كالإجارة، في وز اجتماعه معه، كاش اطه فيه
بنٌ العقدي  في بعلا الأحكػاـ   يسػتل ـ انٞنػع مػ  اجتماعهمػاة كمػا لػو نٗػع في الثيػع بػنٌ مػا ن يناقش  ف التنافي الدناقشة

فيه شفعة كما   شفعة فيه، كإماا يمتنع انٛمع بنٌ العقدي  إذا ترتي علػى اجتماعهمػا ن١ظػور شػرعية كػالربا، أك ال:ػرر، كن٥وهمػا، 
يكوف في حاؿ توارد العقدي  على ن١  كاحد في كقػت كاحػدة كمػا أك كانا مت ادي  م  حيأ موجثات العقد كآ رت، كهكا إماا 

في انٛمػع بػػنٌ هثػة عػػنٌ كبيعهػا، أك هثتهػػا كإجارنػا، أمػػا إذا تعػدد ا ػػ ، كانتفػى الت ػػاد في الأحكػاـ، فػػلا حػرج شػػرعان في انٛمػػع 
 . (ِّْ)بينهماة إذ   دلي  على انٞنع، كالأص  في العقود كالشركط الص ة

جػػازكا انٛمػػع بػػنٌ الثيػػع كالإجػػارةة لعػػدـ التنػػافي في الأحكػػاـ، كعنػػد التعمػػ  ن٤ػػد أف بينهمػػا مػػ  التنػػافي في كأي ػػان فػػ نهم قػػد أ
الأحكػػاـ نظػػنً مػػا هػػو موجػػود في كاػػنً مػػ  العقػػود الػػش منعػػوا مػػ  انٛمػػع بينهػػا، فػػالثيع يخػػال  حكمػػه حكػػم الإجػػارة، مػػ  حيػػأ 

علػى عػنٌ موجػودة، كالإجػارة تػرد علػى انٞنػافع كهػي معدكمػة كقػت ا   كمػ  حيػأ ال ػماف، فمػ  حيػأ ا ػ ن عقػد الثيػع يػرد 

                                                           

 .ُٔ/ِ، الثه ة في شرح الت فة ُْ/ٓ(، انٝرشي ِِّالقواننٌ الفقهية ص )ينظرن  (ُِّ)
 .َْ/ٓ، انٝرشي ُّّ/ْ، مواهي انٛلي  ُٖٕ-ُٕٕ/ّ، نكيي الفركؽ ُِْ/ّالفركؽ ينظرن  (ِِّ)
 انٞصادر السابقة.ينظرن  (ِّّ)
 (.ِٗٔاجتماع العقود انٞتعددة في صفقة كاحدة للدكتور ن يه ن٘اد في كتابهن ق ايا فقهية معاصرة في انٞاؿ كا قتصاد ص )ينظرن  (ِّْ)



ُُِْ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

التعاقػػػد كإماػػػا نٓػػػدث شػػػيئان فشػػػيئان، كمػػػ  حيػػػأ ال ػػػمافن ينتقػػػ  ال ػػػماف في الثيػػػع للمشػػػ م بتسػػػليم العػػػنٌ، ك   ػػػماف علػػػى 
 . (ِّٓ)انٞستعجر

 القول الثالث:
 يجوز اش اط عقد معاك ة في عقد معاك ة.

 .(ِّٗ)، كاب  القيم(ِّٖ)، ايتارت اب  تيمية(ِّٕ)كقوؿ عند انٜنابلة، (ِّٔ)كهو قوؿ عند انٞالكية
 كقد استدلوا نّا يلين

 .(َّّ) قاؿن )انٞسلموف على شركطهم( -صلى الله عليه وسلم-أف النبي  -رضي الله عنه-حديأ أبي هريرة  -ُ
ريمػه، كيػدي  في عمػوـ ذلػد ن دؿ انٜديأ على أف ك  شرط بنٌ انٞسلمنٌ  زـ نٟم، إ  ما دؿ الشرع على نٓوجو الدلالة

 اش اط عقد في عقد.
أف الأص  في العقود كالشركط الص ة كالإباحػة، فػلا  ػرـ منهػا إ  مػا دؿ الشػرع علػى نٓريمػه نصػان أك قياسػان، كاشػ اط  -ِ

 .(ُّّ)عقد في عقد ن٣ا لم يرد دلي  على نٓريمه، فيثقى على الأص 
                                                           

 (.ِٕٔالسابق ص ) انٞصدرينظرن  (ِّٓ)
، الشرح الكثنً للدردير ْ/ٕانٝرشي على يلي   ،ُٔ/ِ(، الثه ة في شرح الت فة ِِّالقواننٌ الفقهية ص ) ،ُِٔ/ْينظرن انٞدكنة  (ِّٔ)
 .ّٔٗ/ٓ، مواهي انٛلي  ٓ/ْ
 (.ِِٔفقهية ص )(، الأيثار العلمية م  ا يتيارات الُّٖ، ّٕٗ، العقود  ب  تيمية ص )ِِّ-ُِّ/ُُينظرن الإنصاؼ  (ِّٕ)
 ينظرن انٞصدراف السابقاف. (ِّٖ)
 .ّْٓ/ّينظرن إعلاـ انٞوقعنٌ  (ِّٗ)
، كانٜاكم في انٞستدرؾ ِٕ/ّ، كالدارقطني في كتاب الثيوع ّْٗٓ، رقم ِّٕ/ِأيرجه أبو داكد في كتاب الأق ية، باب في الصل،  (َّّ)

ن "لم يص  ه، ككانً  عفه النساهي كمشات انًت"، كالثيهقي في ْٗ/ِ، كقاؿ الكهبي في التلخيم بهامش انٞستدرؾ ْٗ/ِفي كتاب الثيوع 
، كفي إسنادتن كانً ب  زيد. قاؿ فيه -رضي الله عنه-، م  حديأ أبي هريرة ٕٗ/ٔالسن  الكبرل في كتاب الشركة، باب الشرط في الشركة كانًها 

ن "ركات أبو داكد بإسناد ْٓ/ِكانً في إرشاد الفقيه   (ن "صدكؽ يخطئ". كقاؿ انٜافظ اب ْٗٓانٜافظ اب  ح ر في تقريي التهكيي ص )
 حس ".

 .ّْٓ/ّ، ّْْ/ُ(، إعلاـ انٞوقعنٌ ُّٖ، ّٕٗ، العقود  ب  تيمية ص )ُّٖ/ِٗينظرن ن٠موع الفتاكل  (ُّّ)
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 .(ِّّ)نفردان، ف از لعدـ انٞانعأف العقد اشتم  على أمري  ك  منهما يجوز م -ّ
أف انٛمػػع بػػنٌ عقػػدي  جػػاه  بػػلا شػػرط، فكػػكلد يجػػوز انٛمػػع بينهمػػا بالشػػرطة لعػػدـ انٞػػانع، كلأف هػػكا الشػػرط    ػػ   -ْ

 .(ّّّ)حرامان، ك   رـ حلا ن 
 الترجيح:

أف القػوؿ نَػواز اشػ اط عقػد معاك ػة في عقػد  -كالله أعلم–بعد عرض أدلة الأقواؿ، كما كرد عليها م  مناقشة، يظهر لي 
معاك ػػة هػػو القػػوؿ الػػراج،ة لقػػوة أدلتػػه، ككركد انٞناقشػػة علػػى أدلػػة القػػولنٌ الآيػػري ، كيع ػػد ذلػػد الأصػػ  في العقػػود كالشػػركط 

كفي إباحػػة هػػكا  كهػػو انٜػػ  كالإباحػػة، ككػػكلد مقاصػػد الشػػريعة مػػ  مراعػػاة مصػػا  النػػاس كنٓصػػي  حاجػػانم كتيسػػنً معػػاملانم،
 الشرط نٓقيق نٟكت انٞصا  م  انً معارض راج،، كالله أعلم.

كبنػػاءن علػػى ذلػػد يتخػػرج للفقهػػاء قػػو ف في بيػػع الوحػػدة العقاريػػة علػػى انٝارطػػة بعػػد إنشػػاء كاػػنً منهػػا، فيتخػػرج علػػى القػػوؿ 
يـ انٛػواز في هػكت انٞسػعلةة  شػ اط ا ست صػناع في عقػد الثيػع )عنػد مػ  يػرل جػواز الأكؿ )عدًـ جواز اشػ اط عقػد في عقػد( عػد

ا ستصناع منهم، كهم انٜنفية(، كيتخرج على القوؿ الااني كالاالأ جواز هكت انٞسعلةة لأف أص اب القوؿ الااني   يمنعػوف مػ  
ب القػػوؿ اشػػ اط الإجػػارة كن٥وهػػا في عقػػد الثيػػع، كإماػػا يمنعػػوف اشػػ اط سػػتة عقػػود في الثيػػع، كا ستصػػناع لػػيس منهػػا، كأمػػا أصػػ ا

الاالػػأ فػػنًكف جػػواز اشػػ اط عقػػد معاك ػػة في عقػػد معاك ػػة، لكػػ  يعكػػر علػػى هػػكا التخػػريا أف أصػػ اب هػػكي  القػػولنٌ مػػ  
 الفقهاء انٞتقدمنٌ   يركف جواز عقد ا ستصناع.

كط كهػػو كنٟػػكا فػػ ف الثاحػػأ يػػرل جػػواز هػػكت الصػػورة مػػ  بيػػع الوحػػدات العقاريػػة نٔريجػػان علػػى الأصػػ  انٞقػػرر في العقػػود كالشػػر 
انٜ  كالإباحة، ما لم تشتم  انٞعاملة على ن١ظور شرعي نصان أك قياسان كاسػتنثاطان، كلػيس في بيػع الوحػدات العقاريػة بهػكت الصػورة 
مػا يقت ػي نٓريمهػا أك فسػادها، كال كيػي فيهػا   ي تػي عليػه مفسػد مػ  ربان أك اػرر، أك انًهمػا، كقػد تػرج، جػواز اشػ اط عقػد 

فالراج، هو جواز بيع الوحدة العقارية على انٝارطة بعد إنشاء كاػنً منهػا، سػواءن كػاف الثػاقي منهػا كاػنًان، أك في عقد، كعلى هكا 
 قليلان، كالله أعلم.

                                                           

 .َْ/ٓينظرن حاشية العدكم على انٝرشي  (ِّّ)
 .َِْ/ٖالشرح انٞمتع على زاد انٞستقنع  ب  عايمنٌ ينظرن  (ّّّ)
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دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 الخاتُة:
انٜمػػػد لله الػػػكم بنعمتػػػه تػػػتم الصػػػانٜات، كالصػػػلاة كالسػػػلاـ علػػػى أشػػػرؼ الأنثيػػػاء كانٞرسػػػلنٌ، نثينػػػا محمد، كعلػػػى آلػػػه كصػػػ ثه 

 نكالتوصيات ،ففي يانٕة هكا الث أ، أدكف أبرز النتاها أنٗعنٌ، كبعدن
 أك نن أبرز النتاهان

هػػػي الػػػدار، أك الطثقػػػة، أك الشػػػقة، أك انٞػػػرآب )القػػػراج أك الػػػدكاف(، أك أم جػػػ ء مػػػ  الثنػػػاء النظػػػامي الوحػػػدة العقاريػػػةن  -ُ
 .يمك  فرزت، كإجراء حقوؽ انٞلكية عليه

انٟندسػػػي الػػػدقيق كفػػػق مقيػػػاس معػػػنٌ للثنػػػاء كمكانػػػه كأبعػػػادت كمسػػػاحاته كمرافقػػػه يارطػػػة )يريطػػػة( العقػػػار هػػػين الرسػػػم  -ِ
 كحدكدت، مع كص  نٗيع مكوناته كصفان دقيقان.

تعري  بيع الوحدات العقارية على انٝارطة هون عقد معاك ة يتملػد انٞشػ م نّقت ػات كحػدة عقاريػة  كصػاؼ ن١ػددة  -ّ
الإنشػػػاء علػػػى أف يلتػػػ ـ الثػػػاهع )انٞطػػػور العقػػػارم( إف لم تكػػػ  قاهمػػػة بإكمػػػاؿ  سػػػواءن كانػػػت قاهمػػػة، أك نٓػػػت الإنشػػػاء، أك قثػػػ -

مقابػػػ  التػػػ اـ انٞشػػػ م بػػػدفع الػػػام  مع ػػػلان، أك مػػػيجلان علػػػى أقسػػػاط  -إنشػػػاهها، أك بناههػػػا علػػػى أرض يملكهػػػا، في مػػػدة ن١ػػػددة
 معلومة  كقات معلومة.

 .جواز بيع العقار بالصفة، كهو قوؿ نٗهور العلماء -ْ
ز على القوؿ الػراج، بيػع الوحػدات العقاريػة علػى انٝارطػة بعػد الإنشػاء إذا كصػفت كصػفان دقيقػان، سػواءن كػاف الػام  يجو  -ٓ

حا ن أك ميجلان أك مقسطان، كيل ـ العقد إذا جػاءت علػى الوصػ ، كياثػت ييػار الػرد للمشػ م إذا تثػنٌ لػه بعػد الرؤيػة أنهػا علػى 
  أعلم.انً الصفة انٞتفق عليها عند العقد، كالله

، فيكػػوف إذا قػدـ الػػام  لػيس هنػػاؾ مػا يمنػػع مػػ  صػ ة بيػػع الوحػدات العقاريػػة انٞػػراد إنشػاؤها علػػى انٝارطػة بعقػػد السػػلم -ٔ
مشػػ م الوحػػدة العقاريػػة مسػػلمان للػػام ، كصػػاحي انٞشػػركع )انٞطػػور( مسػػلمان إليػػه، كالوحػػدة العقاريػػة انٞوصػػوفة بانٝارطػػة مسػػلمان 

 .ط ص ة السلم في هكت انٞعاملةفيهاة كذلد لإمكاف توافر شرك 
نٔريجػػػػان علػػػػى عقػػػػد  بػػػػام  مقسػػػػط أك ميجػػػػ  أك مع ػػػػ ، العقاريػػػػة علػػػػى انٝارطػػػػة قثػػػػ  إنشػػػػاهها، اتبيػػػػع الوحػػػػديصػػػػ،  -ٕ

 ا ستصناعة  تفاقهما في الشركط كالأحكاـ في انٛملة، كليس بينهما فركؽ جوهرية نٕنع م  الإنٜاؽ.
، كالشػػيء اليسػػنً إنشػػاء شػػيء يسػػنً منهػػا،  يػػك حكػػم بيعهػػا قثػػ  الإنشػػاء بيػػع الوحػػدات العقاريػػة علػػى انٝارطػػة بعػػد -ٖ

 يدي  تثعان للكانً.
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 جواز اش اط عقد معاك ة ن١ ة في عقد معاك ة ن١ ة في انٛملة. -ٗ
 جواز بيع الوحدات العقارية على انٝارطػة بعػد إنشػاء كاػنً منهػا، سػواءن كػاف الثػاقي منهػا كاػنًان، أك قلػيلانة لكػوف هػكت -َُ

الصػػورة في حقيقتهػػا اشػػ اط لعقػػد ا ستصػػناع فيمػػا بقػػي مػػ  الوحػػدة في عقػػد بيػػع مػػا   إنشػػاؤت منهػػا، فهػػو عقػػد مركػػي مػػ  بيػػع 
كاستصناع، فيص، نٔريجان على الأصػ  انٞقػرر في العقػود كالشػركط كهػو انٜػ  كالإباحػة، مػا لم تشػتم  انٞعاملػة علػى ن١ظػور شػرعي 

 بيػع الوحػدات العقاريػة بهػكت الصػورة مػا يقت ػي نٓريمهػا أك فسػادها، كال كيػي فيهػا   ي تػي نصان أك قياسان كاستنثاطان، كليس في
   عليه مفسد م  ربان أك ارر، أك انًهما، كقد ترج، جواز اش اط عقد معاك ة في عقد معاك ة، كالله أعلم.

  نيانن التوصياتن
 دثة، بدراسػػػػتها، كبيػػػػاف حقاهقهػػػػا، دعػػػػوة الثػػػػاحانٌ في الفقػػػػه الإسػػػػلامي إ  مواكثػػػػة العقػػػػود انٞسػػػػت -ُ

 كأكصافها الفقهية، كالأحكاـ انٞ تثة عليها، كإيجاد الثداه  الشرعية نٞا يظهر عدـ جوازت منها.

هػكا الث ػأ يطػوة في دراسػة هػكا العقػد انٛديػد، ك  يػ اؿ نُاجػة إ  دراسػات أيػرل أعمػق كأكسػػع  -ِ
  الن اعات كانٝصومات الناشئة عنه.   تيثنًٌٌ الأحكاـ كالآ ر انٞ تثة عليه، كتػيفىصًٌ  في

 كالله أعلم، كأحكم، كصلى الله كسلم كبارؾ على نثينا محمد كعلى آله كص ثه أنٗعنٌ.
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دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

Off-plan Sale of Real Estate Units - Jurisprudence Study  

prepared by  Prof. Dr. Ayyad Assaf Al Anzi,  

Professor in the Department of Jurisprudence –  

Faculty of Sharia and Islamic Studies - Qassim University. 

Abstract  

- The research dealt with the Off-plan Sale of Real Estate Units issue, in an 

introduction, a preamble of the definition of the vocabulary of the title, and 

three topics dealing with the conditions of Off-plan sale of real estate units, 

and their Jurisprudence Adaptation. 

- Research methodology: the descriptive and inductive approach to the 

conditions of this issue and what has been written about it, and the analytical 

and deductive method for its jurisprudential rules. 

- One of the most important results of the research: the permissibility of Off-

plan sale of real estate units, and the difference in the Jurisprudence 

Adaptation of them in different forms. 

 

 

Key Words: 

Sale, real estate units, off-plan sale, real estate plan. Jurisprudence Adaptation. 

 

 

 

 

 

 

 



  ُُِٗ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 
 فهرس الدصادر والدراجع

ق/ َُِْأن٘ػػد، دار الػػدعوة، الطثعػػة الاالاػػة، الإنٗػػاع. تأليػػ ن محمد بػػ  إبػػراهيم بػػ  انٞنػػكر، نٓقيػػقن فػػياد عثػػد انٞػػنعم  -ُ 
 الإسكندرية.

أحكػػاـ القػػػرآف للقػػػرطبي = انٛػػػامع لأحكػػػاـ القػػػرآف، تأليػػػ ن أبي عثػػػد الله محمد بػػػ  أن٘ػػػد القػػػرطبي، انٟيئػػػة انٞصػػػرية العامػػػة  -ِ
 للكتاب، الطثعة الاالاة.

ليػ ن عػلاء الػدي  الثعلػي، نٓقيػقن أن٘ػد بػ  محمد الأيثار العلمية م  ا يتيػارات الفقهيػة لشػيخ الإسػلاـ ابػ  تيميػة. تأ -ّ
 ـ.  ُٖٗٗهػ/ُُْٖانٝلي ، دار العاصمة للنشر كالتوزيع، الطثعة الأك ، 

إرشػػاد الفقيػػه إ  معرفػػة أدلػػة التنثيػػه. تأليػػ ن إنٚاعيػػ  بػػ  كاػػنً الدمشػػقي، نٓقيػػقن به ػػة يوسػػ  أبػػو الطيػػي، ميسسػػة  -ْ
 ـ.ُٔٗٗهػ/ ُُْٔالرسالة ، الطثعة الأك  

إركاء ال:ليػػ  في نٔػػريا أحاديػػأ منػػار السػػثي . تأليػػ ن محمد ناصػػر الػػدي  الألثػػاني. انٞكتػػي الإسػػلامي، الطثعػػة الاانيػػة،  -ٓ
 ـ.ُٖٓٗهػ/ َُْٓ
ا ستككار، تألي ن يوس  ب  عثد الله ب  عثد البر، نٓقيػقن د. عثػد انٞعطػي أمػنٌ قلع ػي، دار قتيثػة، الطثعػة الأك ،  -ٔ
 ـ.ُّٗٗق/ُُْْ
 انٞطالي شرح ركض الطالي. تألي ن أبي  نٍ زكريا الأنصارم، دار الكتاب الإسلامي، القاهرة. أسنى -ٕ
الأشػػػػػػثات كالنظػػػػػػاهر. تأليػػػػػػ ن جػػػػػػلاؿ الػػػػػػدي  عثػػػػػػد الػػػػػػرن٘  السػػػػػػيوطي، دار الكتػػػػػػي العلميػػػػػػة بػػػػػػنًكت، الطثعػػػػػػة الأك   -ٖ
 ـ .َُٗٗهػ/ُُُْ
 م، إدارة القرآف كالعلوـ الإسلامية، باكستاف. الأشثات كالنظاهر. تألي ن زي  الدي  ب  إبراهيم ب  ن٤ي  -ٗ

الإشراؼ على مكاهي أه  العلم. تألي ن محمد ب  إبراهيم ب  انٞنكر، يرج أحادياهن عثد الله عمػر الثػاركدم، انٞكتثػة  -َُ
 مكة انٞكرمة. -مصطفى الثاز-الت ارية 
 ث:دادم، مطثعة الإرادة.الإشراؼ على مساه  انٝلاؼ. تألي ن القا ي عثد الوهاب ب  علي ال -ُُ
إعلاـ انٞوقعنٌ ع  رب العانٞنٌ، تألي ن أبي عثػدالله محمد بػ  أبي بكػر، ابػ  قػيم انٛوزيػة، نٓقيػقن محمد ن١يػي الػدي  عثػد  -ُِ

 ـ.ُٕٖٗهػ/َُْٕانٜميد، انٞكتثة العصرية، بنًكت، 
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لشػػيخ علػػي محمد معػػوض، كالشػػيخ عػػادؿ الإقنػػاع في حػػ  ألفػػاظ أبي شػػ اع، تأليػػ ن محمد بػػ  محمد الشػػربيني، نٓقيػػقن ا -ُّ
 ـ. ُْٗٗق/ُُْْأن٘د عثد انٞوجود، دار الكتي العلمية، الطثعة الأك ، 

الت امػػات انٞطػػور كمسػػيلياته في بيػػع الوحػػدات العقاريػػة علػػى انٝارطػػة في النظػػاـ السػػعودم، نُػػأ تكميلػػي مقػػدـ لنيػػ   -ُْ
للق ػػاء نَامعػػة الإمػػاـ محمد بػػ  سػػعود الإسػػلامية، إعػػداد/ حػػازـ بػػ   درجػػة انٞاجسػػتنً في قسػػم السياسػػة الشػػرعية بانٞعهػػد العػػالي

 .ػهُّْٔ/ُّْٓحس  انٞديلي، إشراؼ/ أ.د. يوس  انٝ نً، العاـ انٛامعي 
 الأـ. تألي  الإماـن محمد ب  إدريس الشافعي، دار الفكر، بنًكت.  -ُٓ
 -ُٕٖالإنصػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاؼ. لعػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػلاء الػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدي  أبي انٜسػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػنٌ علػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػي بػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ  سػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػليماف انٞػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرداكم ) -ُٔ
هػػ/ ُُْْهػ(، نٓقيقن الدكتور عثد الله ب  عثد ا س  ال كي، كالدكتور عثد الفتػاح محمد انٜلػو، دار ه ػر، الطثعػة الأك  ٖٖٓ

 ـ.ُّٗٗ
أنيس الفقهاء في تعريفات الألفاظ انٞتداكلة بنٌ الفقهاء، تألي ن قاسم ب  عثد الله القونوم انٜنفػي، تعليػقن د.  ػنٍ  -ُٕ

 ـ. ََِْق/ُِْْلعلمية، بنًكت، الطثعة الأك ، مراد، دار الكتي ا
إي ػػػاح انٞسػػػالد إ  قواعػػػد الإمػػػاـ أبي عثػػػد الله مالػػػد. تأليػػػ ن أن٘ػػػد بػػػ   ػػػنٍ الونشريسػػػي، نٓقيػػػقن الصػػػادؽ عثػػػد  -ُٖ

الػػػػػػرن٘  ال:ػػػػػػرباني، منشػػػػػػورات كليػػػػػػة الػػػػػػدعوة الإسػػػػػػلامية كنٛنػػػػػػة انٜفػػػػػػاظ علػػػػػػى الػػػػػػ اث الإسػػػػػػلامي، طػػػػػػرابلس، الطثعػػػػػػة الأك ، 
 ـ.ُُٗٗػ/هَُُْ
بػػداهع الصػػناهع. تأليػػ ن عػػلاء الػػدي  أبي بكػػر بػػ  مسػػعود الكاسػػاني، دار الكتػػي العلميػػة، بػػنًكت، الطثعػػة الاانيػػة،  -ُٗ
 ـ.  ُٖٔٗهػ / َُْٔ
هػػ/ ُُّْالث ر الراهق شرح كنػ  الػدقاهق، تأليػ ن زيػ  الػدي  بػ  ن٤ػيم انٜنفػي، دار انٞعرفػة، بػنًكت، الطثعػة الاالاػة،  -َِ
 ـ.ُّٗٗ
وث في فقه انٞعاملات انٞالية انٞعاصرة. تألي ن علي ن١يي الدي  علي القرت دااي، دار الثشػاهر الإسػلامية، بػنًكت، نُ -ُِ

 ـ. ََُِق/ُِِْالطثعة الأك ، 
بدايػػة المجتهػػد كنهايػػة انٞقتصػػد. تأليػػ ن محمد بػػ  أن٘ػػد بػػ  رشػػد )انٜفيػػد(، نٓقيػػقن أبػػو ال هػػراء، حػػازـ القا ػػي،  ػػثط  -ِِ

 ـ. ُٓٗٗهػ/ ُُْٓحس ، يرج حدياهن ياسر إماـ. الناشرن  مكتثة ن ار مصطفى الثاز،  أصولهن أسامة
بلػػػوغ انٞػػػراـ مػػػ  أدلػػػة الأحكػػػاـ. تأليػػػ ن انٜػػػافظ بػػػ  ح ػػػر العسػػػقلاني، عػػػنى بتصػػػ ي ه كالتعليػػػق عليػػػهن محمد حامػػػد  -ِّ
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 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 ـ.ُِٗٗهػ/ ُُِْالفقي، دار الثخارم، الطثعة الأك  
 ـ.َُٗٗهػ/ ُُُْتألي ن محمد ب  ن١مود العيني، دار الفكر، الطثعة الاانية، الثناية في شرح انٟداية.  -ِْ
الثه ػػػػػػػة في شػػػػػػػرح الت فػػػػػػػة. تأليػػػػػػػ ن علػػػػػػػي بػػػػػػػ  عثػػػػػػػد السػػػػػػػلاـ التسػػػػػػػولي، دار الرشػػػػػػػاد انٜدياػػػػػػػة، الػػػػػػػدار الثي ػػػػػػػاء،  -ِٓ
 ـ.ُُٗٗهػ/ُُِْ
سػالم العمػراني اليمػني الشػافعي )انٞتػوينن الثياف في مكهي الإماـ الشػافعي. تأليػ ن أبي انٜسػنٌ  ػنٍ بػ  أبي انٝػنً بػ   -ِٔ
 ـ.َََِق/ُُِْهػ(، نٓقيقن قاسم محمد النورم، دار انٞنهاج، جدت، الطثعة الأك ، ٖٓٓ

الثيػػوع الشػػاهعة كأثػػر  ػػوابط انٞثيػػع علػػى شػػرعيتها. تأليػػ ن محمد توفيػػق رم ػػاف الثػػوطي، دار الفكػػر، دمشػػق، الطثعػػة  -ِٕ
 ـ. ُٖٗٗق/ُُْٗالأك ، 
كالإكليػػ  نٞختصػػر يليػػ . تأليػػ ن محمد بػػ  يوسػػ  انٞػػواؽ، مطثػػوع بهػػامش مواهػػي انٛليػػ ، دار الفكػػر، الطثعػػة التػػاج  -ِٖ
 ـ. ُِٗٗهػ/ُُِْالاانية، 
 تثينٌ انٜقاهق شرح كن  الدقاهق. تألي ن عاماف ب  علي ال يلعي انٜنفي. دار الكتاب الإسلامي، الطثعة الاانية. -ِٗ
أن٘ػػد بػػ  محمد بػػ  جعفػػر الث:ػػدادم القػػدكرم، دراسػػة كنٓقيػػقن مركػػ  الدراسػػات الفقهيػػة  الت ريػػد، للإمػػاـ أبي انٜسػػنٌ -َّ

 ـ. َُِِق/ُّّْكا قتصادية، دار السلاـ، الطثعة الاالاة، 
 نٓفة الفقهاء، لعلاء الدي  السمرقندم، دار الكتي العلمية، بنًكت. -ُّ
عثػػػػد الػػػػرن٘  عمػػػػنًة، عػػػػالم الكتػػػػي، الطثعػػػػة الأك ،  التعريفػػػػات. تأليػػػػ ن علػػػػي بػػػػ  محمد انٛرجػػػػاني، نٓقيػػػػقن الػػػػدكتور -ِّ
 ـ. ُٕٖٗق/َُْٕ
ت:ليػق التعليػق. تأليػ ن انٜػافظ أن٘ػد بػ  علػي بػ  ح ػػر العسػقلاني، نٓقيػقن سػعيد بػ  عثػد الػرن٘  الق قػي، انٞكتػػي  -ّّ

 ـ.ُٖٓٗق/ َُْٓالإسلامي، الطثعة الأك ، 
التهػػػكيي. تأليػػػ ن أن٘ػػػد بػػػ  علػػػي بػػػ  ح ػػػر العسػػػقلاني، نٓقيػػػقن محمد عوامػػػة، دار الرشػػػيد، حلػػػي، الطثعػػػة  تقريػػػي -ّْ
 ـ.  ُِٗٗق/ ُُِْالرابعة، 
التلخػػيم انٜثػػنً في نٔػػريا أحاديػػأ الرافعػػي الكثػػنً، تأليػػ ن أن٘ػػد بػػ  علػػي بػػ  ح ػػر العسػػقلاني، عػػنى بتصػػ ي هن  -ّٓ

 ـ.ُْٔٗهػ/ ُّْٖينة انٞنورة، توزيع دار أحد، السيد عثد الله هاشم اليماني انٞدني، انٞد
 نكيي الأنٚاء كالل:ات. تألي ن أبي زكريا ن١يي الدي  ب  شرؼ النوكم، دار الكتي العلمية، بنًكت. -ّٔ
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 نكيي الفركؽ. تألي ن محمد ب  علي ب  حسنٌ انٞكي )مطثوع بهامش الفركؽ( عالم الكتي، بنًكت. -ّٕ
لقػػػرآف )تفسػػػنً الطػػػبرم(، تأليػػػ ن أبي جعفػػػر محمد بػػػ  جريػػػر الطػػػبرم، دار الكتػػػي العلميػػػة، جػػػامع الثيػػػاف في تأكيػػػ  ا -ّٖ

 ـ.ُِٗٗق/ ُُِْبنًكت، الطثعة الأك ، 
انٛعالػػػػة كا ستصػػػػناع. تأليػػػػ ن الػػػػدكتور شػػػػوقي أن٘ػػػػد دنيػػػػا، الثنػػػػد الإسػػػػلامي للتنميػػػػة، انٞعػػػػد الإسػػػػلامي للث ػػػػوث  -ّٗ

 (.ٗكالتدريي، نُأ رقم )
علػػى شػػرح مػػنها الطػػلاب. تأليػػ ن سػػليماف بػػ  عمػػر الث نًمػػي، انٞكتثػػة الإسػػلامية، ديار بكػػر،  حاشػػية الث نًمػػي -َْ

 تركيا.
حاشية الشلبي على تثينٌ انٜقاهق. تأليػ ن شػهاب الػدي  أن٘ػد الشػلبي )مطثػوع بهػامش تثيػنٌ انٜقػاهق( دار الكتػاب  -ُْ

 الإسلامي، الطثعة الاانية.
 تألي ن محمد عرفة الدسوقي، دار الفكر.حاشية الدسوقي على الشرح الكثنً.  -ِْ
حاشية العػدكم علػى شػرح انٝرشػي. تأليػ ن علػي بػ  أن٘ػد الصػعيدم العػدكم، مطثوعػة بهػامش شػرح انٝرشػي، دار  -ّْ

 صادر، بنًكت. 
انٜػػاكم الكثػػنً. تأليػػ  علػػي بػػ  محمد بػػ  حثيػػي انٞػػاكردم، نٓقيػػق كتعليػػق الشػػيخن علػػي محمد معػػوض، كالشػػيخن عػػادؿ  -ْْ
 ـ.ُْٗٗهػ/ ُُْْعثدانٞوجود. دار الكتي العلمية، بنًكت، الطثعة الأك  أن٘د 

 بنًكت.  -انٝرشي على ن٢تصر يلي . تألي ن محمد ب  عثد الله انٝرشي انٞالكي، دار صادر -ْٓ
 درر انٜكاـ شرح ن٠لة الأحكاـ، تألي ن علي حيدر، تعريين فهمي انٜسيني، دار الكتي العلمية.  -ْٔ
ر علػػػى الػػػدر انٞختػػػار. تأليػػػ ن محمد أمػػػنٌ بػػػ  عمػػػر ابػػػ  عابػػػدي ، دار إحيػػػاء الػػػ اث العػػػربي، بػػػنًكت، الطثعػػػة رد ا تػػػا -ْٕ
 ـ.ُٕٖٗهػ/ َُْٕالاانية، 
 ـ. ُُٗٗق/ُُِْرك ة الطالثنٌ، تألي ن  نٍ ب  شرؼ النوكم، انٞكتي الإسلامي، الطثعة الاالاة،  -ْٖ
 عثػػػد الله أن٘ػػػد بػػػ  حنثػػػ . تأليػػػ ن شػػػرؼ الػػػدي  موسػػػى بػػػ  أن٘ػػػد زاد انٞسػػػتقنع في الفقػػػه علػػػى مػػػكهي الإمػػػاـ أبي -ْٗ

 .ػهَُُْ/َُْٗانٞقدسي، الفيصلية، مكة انٞكرمة، 
زاد انٞعػػاد في هػػدم يػػنً العثػػاد. تأليػػ ن أبي عثػػد الله محمد بػػ  أبي بكػػر، ابػػ  قػػيم انٛوزيػػة، نٓقيػػقن شػػعيي الأرنػػيكط،  -َٓ

 ـ.ُٖٔٗق/َُْٔ، ُّكعثد القادر الأرنيكط، ميسسة الرسالة، ط
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 سن  الدارقطني. تألي ن علي ب  عمر الدارقطني. نٓقيقن عثدالله هاشم يماني انٞدني، دار ا اس  للطثاعة، القاهرة. -ُٓ
سن  الدارمي. تألي ن انٜافظ عثد الله ب  عثد الرن٘  الدارمي، نٓقيقن فواز أن٘د زمرلي، كيالػد السػثع العلمػي، دار  -ِٓ

 ـ.  ُٕٖٗق/َُْٕالكتاب العربي، الطثعة الأك ، 
سػػػن  أبي داكد، تأليػػػ ن أبي داكد سػػػليماف بػػػ  الأشػػػعأ الس سػػػتاني، دراسػػػة كفهرسػػػةن كمػػػاؿ يوسػػػ  انٜػػػوت، دار  -ّٓ
 ـ.ُٖٖٗق/ َُْٗ، ُبنًكت، ط انٛناف،
 سن  ال مكم، انٛامع الص ي،، تألي ن أبي عيسى محمد ب  عيسى ب  سورت، نٓقيقن أن٘د محمد شاكر، دار الفكر.  -ْٓ
سػػن  ابػػ  ماجػػة. تأليػػ ن أبي عثػػد الله محمد بػػ  ي يػػد القػػ كيني، حقػػق نصوصػػه كرقػػم كتثػػه كأبوابػػه كأحادياػػهن محمد فػػياد  -ٓٓ

 لفكر. عثدالثاقي، دار ا
 السن  الكبرل. تألي ن أبي بكر أن٘د ب  انٜسنٌ ب  علي الثيهقي، دار الفكر. -ٔٓ
سػػن  النسػػاهي بشػػرح انٜػػافظ جػػلاؿ الػػدي  السػػيوطي، كحاشػػية الإمػػاـ السػػندم، تأليػػ ن أبي عثػػد الػػرن٘  أن٘ػػد بػػ   -ٕٓ

طثعػػػػػػػػػػػة الاانيػػػػػػػػػػػة شػػػػػػػػػػػعيي النسػػػػػػػػػػػاهي، نٓقيػػػػػػػػػػػقن عثػػػػػػػػػػػد الفتػػػػػػػػػػػاح أبػػػػػػػػػػػو اػػػػػػػػػػػدة، مكتػػػػػػػػػػػي انٞطثوعػػػػػػػػػػػات الإسػػػػػػػػػػػلامية نُلػػػػػػػػػػػي، ال
 ـ.ُٖٖٗق/َُْٗانٞفهرسة،
 شرح جلاؿ الدي  ا لي على منهاج الطالثنٌ نُاشية قليوبي كعمنًة، دار الفكر، الطثعة الرابعة. -ٖٓ
شػػرح حػػدكد ابػػ  عرفػػة، تأليػػ ن محمد الأنصػػارم الرصػػػاع، نٓقيػػقن محمد أبػػو الأجفػػاف، كالطػػاهر انٞعمػػورم، دار ال:ػػػرب  -ٗٓ

 ـ.ُّٗٗالأك ، الإسلامي، الطثعة 
 شرح ال رقاني على ن٢تصر يلي . تألي ن عثد الثاقي ب  يوس  ال رقاني، دار الفكر، بنًكت. -َٔ
 الشرح الص:نً. تألي ن أن٘د ب  محمد الدردير )مطثوع مع بل:ة السالد(، دار الثخارم، السعودية. -ُٔ
 -عػػػركؼ بابػػػ  انٟمػػػاـ، دار إحيػػػاء الػػػ اث العػػػربيشػػػرح فػػػت، القػػػدير. تأليػػػ ن كمػػػاؿ الػػػدي  محمد بػػػ  عثػػػد الواحػػػد، انٞ -ِٔ
 بنًكت.  
هػػ، تصػ ي، كتعليػق مصػطفى ُّٕٓشرح القواعد الفقهيػة. تأليػ ن الشػيخ أن٘ػد بػ  الشػيخ محمد ال رقػا، انٞتػوين سػنة  -ّٔ

 ـ. ََُِهػ/ ُِِْأن٘د ال رقا )اب  انٞيل (، دار القلم، دمشق، الطثعة السادسة، 
 أن٘د ب  محمد الدردير )مطثوع بهامش حاشية الدسوقي عليه(، دار الفكر.الشرح الكثنً. تألي ن  -ْٔ
الشرح الكثنً. تألي ن شمس الدي  أبي الفرج عثد الرن٘  ب  محمد ب  قدامة انٞقدسػي، مطثػوع مػع الإنصػاؼ، نٓقيػقن  -ٓٔ



ُِِْ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 ـ.ُّٗٗهػ/ُُْْ ، د. عثد الله ب  عثد ا س  ال كي، د. عثد الفتاح ب  محمد انٜلو، دار ه ر، الطثعة الأك 
شػػػػرح معػػػػاني الآ ر. تأليػػػػ ن أبي جعفػػػػر أن٘ػػػػد بػػػػ  محمد بػػػػ  سػػػػلامة الأزدم انٜ ػػػػرم انٞصػػػػرم انٞعػػػػركؼ بالط ػػػػاكم  -ٔٔ
ق(، نٓقيػػقن محمد زهػػرم الن ػػار، محمد سػػيد جػػاد انٜػػق، راجعػػه كرقػػم كتثػػه كأبوابػػه كأحادياػػهن د. يوسػػ  عثػػد الػػرن٘  ُِّ)انٞتػػوينن

 .ـُْٗٗهػ/ُُْْ، الطثعة الأك ، انٞرعشلي، الناشر عالم الكتي
الشػػرح انٞمتػػع علػػى زاد انٞسػػتقنع. تأليػػ ن ف ػػيلة الشػػيخ العلامػػة محمد بػػ  صػػا  العايمػػنٌ، مكتثػػة دار انٞنهػػاج للنشػػر  -ٕٔ

كالتوزيػػػع، الػػػرياض، الطثعػػػة انٝاصػػػة  عمػػػاؿ نػػػدكة جهػػػود الشػػػيخ محمد العايمػػػنٌ العلميػػػة، انٞنعقػػػدة في كليػػػة الشػػػريعة كالدراسػػػات 
 جامعة القصيم.-سلاميةالإ

 شرح منتهى الإرادات. تألي ن منصور ب  يونس الثهوتي، دار الفكر. -ٖٔ
شرح ميارة الفاسي، تألي ن أبي عثػد الله محمد بػ  أن٘ػد انٞػالكي،  ػثطه كصػ  هن عثػد اللطيػ  حسػ  عثػد الػرن٘ ،  -ٗٔ

 ـ. َََِق/َُِْدار الكتي العلمية، الطثعة الأك ، 
صػػػػػػ ي، مسػػػػػػلم. تأليػػػػػػ ن ن١يػػػػػػي الػػػػػػدي  أبي زكػػػػػػريا  ػػػػػػنٍ بػػػػػػ  شػػػػػػرؼ النػػػػػػوكم، دار الفكػػػػػػر، شػػػػػػرح النػػػػػػوكم علػػػػػػى  -َٕ
 ـ.ُُٖٗق/َُُْ
ص ي، اب  حثاف ب تيي ابػ  بلثػاف، تأليػ  الأمػنً عػلاء الػدي  علػي بػ  بلثػاف الفارسػي، نٓقيػقن شػعيي الأرنػيكط،  -ُٕ

 ـ.ُّٗٗهػ/ ُُْْميسسة الرسالة، الطثعة الاانية 
 الإماـ أبي عثد الله محمد ب  إنٚاعي  الثخارم، انٞكتثة الإسلامية، استانثوؿ.  ص ي، الثخارم. تألي ن -ِٕ
صػػػ ي، مسػػػلم. تأليػػػ ن الإمػػػاـ أبي انٜسػػػنٌ مسػػػلم بػػػ  انٜ ػػػاج النيسػػػابورم، نٓقيػػػقن محمد فػػػياد عثػػػد الثػػػاقي، انٞكتثػػػة  -ّٕ

 ـ.ُٓٓٗهػ/ ُّْٕالإسلامية، استانثوؿ، الطثعة الأك  
حات الفقهيػػة. تأليػػ ن ن٤ػػم الػػدي  بػػ  حفػػم النسػػفي، نٓقيػػقن الشػػيخ يليػػ  انٞػػيس، دار طلثػػة الطلثػػة في ا صػػطلا -ْٕ

 ـ.ُٖٔٗهػ/َُْٔبنًكت، الطثعة الأك   -القلم
عار ػػػة الأحػػػوذم بشػػػرح صػػػ ي، ال مػػػكم. تأليػػػ ن الإمػػػاـ انٜػػػافظ أبي بكػػػر محمد بػػػ  عثػػػد الله انٞعػػػركؼ بابػػػ  العػػػربي  -ٕٓ

 ي، منشورات محمد علي بي وف، دار الكتي العلمية، بنًكت.انٞالكي، ك ع حواشيهن الشيخ نٗاؿ مرعشل
 ـ.ُٗٗٗق/َُِْعقد الثيع. تألي ن مصطفى أن٘د ال رقا، دار القلم، دمشق، الطثعة الأك ،  -ٕٔ
عقػػػد انٛػػػواهر الامينػػػة في مػػػكهي عػػػالم انٞدينػػػة، تأليػػػ ن جػػػلاؿ الػػػدي  عثػػػد الله بػػػ  ن٤ػػػم بػػػ  شػػػاس، نٓقيػػػقن الأسػػػتاذ  -ٕٕ
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 ـ. ُِٗٗق/ُِّْالدكتور ن٘يد ب  محمد انٜمر، دار ال:رب الإسلامي، الطثعة الأك ، 
العقود لشيخ الإسلاـ اب  تيمية. قدـ لػه كراجعػهن الشػيخ مصػطفى بػ  العػدكم،  ػثطه كيػرج أحادياػهن أبػو يعقػوب  -ٖٕ

 ق.ُِّْنشعت ب  كماؿ انٞصرم، مكتثة انٞورد، الطثعة الأك ، 
لعقػػود في الفقػػه الإسػلامي. تأليػػ ن الػػدكتور الصػػديق محمد الأمػنٌ ال ػػرير، دار انٛيػػ ، بػػنًكت، الطثعػػة ال:ػرر كأثػػرت في ا -ٕٗ
 ـ.َُٗٗق/َُُْالاانية، 
 الفتاكل انٟندية. تألي ن الشيخ نظاـ كنٗاعة م  علماء انٟند، دار إحياء ال اث العربي، بنًكت، الطثعة الرابعة. -َٖ
الثخػارم. تأليػ ن الإمػاـ أن٘ػد بػ  علػي بػ  ح ػر العسػقلاني، قػرأ أصػله تصػ ي ان فت، الثارم بشرح صػ ي، الإمػاـ  -ُٖ

كتدقيقانن الشيخ عثد الع ي  ب  عثد الله ب  باز، نٓقيػقن ن١ػي الػدي  انٝطيػي، رقمػهن محمد فػياد عثػد الثػاقي، راجعػهن قصػي ن١ػي 
 هػ.َُْٕالدي  انٝطيي، انٞكتثة السلفية، الطثعة الاالاة، 

 ـ.ُٖٓٗهػ/َُْٓ ن شمس الدي  محمد ب  مفل،، عالم الكتي، الطثعة الرابعة، الفركع. تألي -ِٖ
 فت، الع ي  شرح الوجي ، تألي ن أبي القاسم عثد الكريم ب  محمد الرافعي، مطثوع مع المجموع للنوكم، دار الفكر. -ّٖ
 الفركؽ، تألي ن شهاب الدي  أن٘د ب  إدريس القرافي، عالم الكتي، بنًكت. -ْٖ
الفقػػه انٞنه ػػي علػػى مػػكهي الإمػػاـ الشػػافعي. تأليػػ ن د. مصػػطفى انٝػػ ، د. مصػػطفى الثنػػاء، علػػي الشػػرنَي، دار  -ٖٓ

 ـ.ُِٗٗق/ُُِْالقلم، دمشق، الطثعة الرابعة، 
قػػػػػػػػػػرارات انٟيئػػػػػػػػػػة الشػػػػػػػػػػػرعية نّصػػػػػػػػػػرؼ الراج ػػػػػػػػػػػي، للم موعػػػػػػػػػػة الشػػػػػػػػػػرعية نّصػػػػػػػػػػػرؼ الراج ػػػػػػػػػػي، الطثعػػػػػػػػػػػة الأك ،  -ٖٔ
 ـ، دار كنوز إشثيليا.ََُِق/ُُّْ
 ـ.ََُِق/ُُِْق ايا فقهية معاصرة في انٞاؿ كا قتصاد، تألي ن د. ن يه ن٘اد، دار القلم، الطثعة الأك ،  -ٕٖ
 القواننٌ الفقهية. تألي ن محمد ب  أن٘د ب  ج م الكلبي، دار الفكر. -ٖٖ
 ال كػػي، دار ه ػػر، الطثعػػة الكػػافي، تأليػػ ن أبي محمد عثػػد الله بػػ  محمد بػػ  قدامػػة انٞقدسػػي انٜنثلػػي، نٓقيػػقند. عثػػد الله -ٖٗ
 ـ.ُٕٗٗق/ُُْٕالأك ، 
الكػافي في فقػه أهػػ  انٞدينػة انٞػػالكي. تأليػ ن يوسػػ  بػ  عثػد الله بػػ  عثػد الػػبر، دار الكتػي العلميػػة، بػنًكت، الطثعػػة  -َٗ
 ـ. ُٕٖٗهػ/ َُْٕالأك  

 ، بنًكت. كشاؼ القناع ع  متن الإقناع . تألي  ن منصور ب  يونس الثهوتي ، عالم الكتي -ُٗ
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 الكفاية على انٟداية. تألي ن جلاؿ الدي  انٝوارزمي، )مع شرح فت، القدير(، دار إحياء ال اث العربي، بنًكت. -ِٗ
 لساف العرب. تألي ن أبي الف   نٗاؿ الدي  محمد ب  مكرـ ب  منظور، دار صادر، بنًكت .  -ّٗ
 ـ. َُٖٗب  محمد ب  مفل،، انٞكتي الإسلامي، انٞثدع في شرح انٞقنع. تألي ن برهاف الدي  إبراهيم  -ْٗ
 ـ.ُٖٔٗهػ/ َُْٔانٞثسوط. تألي ن شمس الدي  السريسي، تصني ن يلي  انٞيس، دار انٞعرفة، بنًكت،  -ٓٗ
ن٠لة الأحكاـ الشرعية. تألي ن أن٘ػد بػ  عثػد الله القػارم، دراسػة كنٓقيػقن د. عثػد الوهػاب إبػراهيم أبػو سػليماف، د.  -ٔٗ

 ـ.ُُٖٗق/َُُْأن٘د علي، مطثوعات نامة، الطثعة الأك ،  محمد إبراهيم
 لة ن٠مع الفقه الإسلامي، ن٠مع الفقه الإسلامي، جدة، التابع نٞنظمة انٞينٕر الإسلامي. ن٠ -ٕٗ
 المجموع شرح انٞهكب. تألي ن  نٍ ب  شرؼ النوكم، دار الفكر. -ٖٗ
يػػين عثػد الػػرن٘  بػػ  محمد بػ  قاسػػم، طثاعػػة ن٠مػع انٞلػػد فهػػد ن٠مػوع فتػػاكل شػػيخ الإسػلاـ أن٘ػػد بػػ  تيميػة، نٗػػع كترت -ٗٗ

 ـ.ُٓٗٗق/ُُْٔلطثاعة انٞص   الشري ، 
ا ػػيط البرهػػاني في الفقػػه النعمػػاني، تأليػػ ن أبي انٞعػػالي برهػػاف الػػدي  ن١مػػود بػػ  أن٘ػػد الثخػػارم، نٓقيػػقن عثػػد الكػػريم  -ََُ

 ـ. ََِْق/ُِْْسامي انٛندم، دار الكتي العلمية، الطثعة الأك ، 
ا رر في الفقه على مكهي الإماـ أن٘د ب  حنث ، تألي ن ن٠د الػدي  أبي البركػات، نٓقيػقن محمد حامػد الفقػي، دار  -َُُ

 الكتاب العربي، بنًكت.
، نٓقيق ن نٛنة إحياء ال اث العربي، دار انٛي ، بنًكت. -َُِ  ا لى. تألي ن علي ب  أن٘د ب  سعيد ب  ح ـ
ن٢تػػػار الصػػػ اح، تأليػػػ ن محمد بػػػ  أبي بكػػػر الػػػرازم، نٓقيػػػقن الأسػػػتاذ يوسػػػ  الشػػػيخ محمد، انٞكتثػػػة العصػػػرية، الطثعػػػة  -َُّ
 ـ.ُٔٗٗق/ُُْٔا ك ، 

انٞختصػػر الفقهػػي  بػػ  عرفػػة. تأليػػ ن محمد بػػ  أن٘ػػد بػػ  عرفػػة الػػورامي التونسػػي انٞػػالكي، نٓقيػػقن د. حػػافظ عثػػد  -َُْ
 ـ.َُِْق/ُّْٓانٝثتور ل عماؿ انٝنًية، الطثعة الأك ،  الرن٘  محمد ينً، ميسسة يل  أن٘د

 انٞدكنة الكبرل. تألي ن الإماـ مالد ب  أنس، دار صادر. -َُٓ
، دار الآفػػػػػاؽ انٛديػػػػػدة بػػػػػنًكت، الطثعػػػػػة الاالاػػػػػة،  -َُٔ مراتػػػػػي الإنٗػػػػػاع، تأليػػػػػ ن علػػػػػي بػػػػػ  أن٘ػػػػػد بػػػػػ  سػػػػػعيد بػػػػػ  حػػػػػ ـ
 ـ.ُِٖٗق/َُِْ

الإنسػػػػػاف، تأليػػػػػ ن محمد قػػػػػدرم باشػػػػػا، دار الفرجػػػػػاني، القػػػػػاهرة، الطثعػػػػػة الأك ، مرشػػػػػد انٜػػػػػنًاف إ  معرفػػػػػة أحػػػػػواؿ  -َُٕ



  ُِِٕ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 ـ. ُّٖٗق/َُّْ
 انٞستدرؾ على الص ي نٌ. تألي  الإماـن أبي عثد الله انٜاكم النيسابورم، دار انٞعرفة، بنًكت. -َُٖ
دار الكتػي العلميػة، بػنًكت، الطثعػة  انٞصثاح انٞننً في اريي الشرح الكثنً للرافعي. تألي ن أن٘د ب  محمد الفيػومي، -َُٗ
 ـ.ُْٗٗهػ/ُُْْالأك ، 

انٞصن . تألي ن انٜافظ أبي بكر عثد الػرزاؽ بػ  همػاـ الصػنعاني، نٓقيػقن حثيػي الػرن٘  الأعظمػي، توزيػع انٞكتػي  -َُُ
 ـ.ُّٖٗهػ/َُّْالإسلامي، الطثعة الاانية، 

بػػػػ  محمد بػػػػ  أبي شػػػػيثة، نٓقيػػػػقن سػػػػعيد محمد الل ػػػػاـ دار  انٞصػػػػن  في الأحاديػػػػأ كالآ ر. تأليػػػػ ن انٜػػػػافظ عثػػػػد الله -ُُُ
 ـ.ُٖٗٗهػ/ َُْٗالفكر، الطثعة الأك ، 

مطالػػػي أكلي النهػػػى في شػػػرح اايػػػة انٞنتهػػػى. تأليػػػ ن الفقيػػػه العلامػػػة الشػػػيخ مصػػػطفى السػػػيوطي الرحيثػػػاني، الطثعػػػة  -ُُِ
 ـ.ُُٖٗهػ/ُُِْالاالاة،

 ـ.ُُٖٗق/َُُْأبي الفت، الثعلي انٜنثلي، انٞكتي الإسلامي،  انٞطلع على أبواب انٞقنع، تألي ن محمد ب  -ُُّ
معالم السن  شرح سن  أبي داكد، تألي ن أبي سليماف ن٘د ب  محمد انٝطػابي، نٓقيػقن عثػد السػلاـ عثػد الشػافي محمد،  -ُُْ

 ـ.ُُٗٗق/ُُُْدار الكتي العلمية، الطثعة ا ك ، 
ن أبي عمػػػر دبيػػػاف بػػػ  محمد الػػػدبياف، مكتثػػػة انٞلػػػد فهػػػد الوطنيػػػة، الطثعػػػة انٞعػػػاملات انٞاليػػػة أصػػػالة كمعاصػػػرة. تأليػػػ  -ُُٓ
 ق.ُِّْالاانية، 

انٞعػػاملات انٞاليػػة انٞعاصػػرة في  ػػوء الإسػػلاـ. تأليػػ ن سػػعد الػػدي  محمد الكػػبي، انٞكتػػي الإسػػلامي، الطثعػػة الأك ،  -ُُٔ
 ـ.ََِِق/ ُِّْ

ـ(. هيئػة َُِٓديسػمبر  -قُّْٕالش   اعتمادها حػو صػفر انٞعاينً الشرعية )النم الكام  للمعاينً الشرعية  -ُُٕ
 ق.ُّْٕا اسثة كانٞراجعة للميسسات انٞالية الإسلامية، دار انٞيماف للنشر كالتوزيع، الرياض، 

ق، نّسػػاعدة فريػػق عمػػ ، ُِْْمع ػػم الل:ػػة العربيػػة انٞعاصػػرة. تأليػػ ن د. أن٘ػػد ن٢تػػار عثػػد انٜميػػد عمػػر، انٞتػػوين  -ُُٖ
 .ـََِٖق/ُِْٗ الكتي، الطثعة الأك ، الناشر عالم
مع ػػم انٞصػػطل ات ا قتصػػادية في ل:ػػة الفقهػػاء. تأليػػ ن د. ن يػػه ن٘ػػاد، انٞعهػػد العػػانٞي للفكػػر الإسػػلامي، الطثعػػة  -ُُٗ
 ـ. ُّٗٗهػ/ُُْْالأك ، 



ُِِٖ 
   العلوـ الشرعية  ن٠لة

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

دراسة فقهية بيع الوحدات العقارية على انٝارطة  

 لة  للنشر كالتوزيع. مع م انٞصطل ات كالألفاظ الفقهية. تألي ن الدكتور محمد عثد الرن٘  عثد انٞنعم، دار الف ي -َُِ
مع ػػم مقػػػاييس الل:ػػة. تأليػػػ ن أبي انٜسػػنٌ أن٘ػػػد بػػ  فػػػارس، نٓقيػػق ك ػػػثطن عثدالسػػلاـ محمد هػػػاركف، دار انٛيػػػ ،  -ُُِ

 ـ.ُُٗٗهػ/ ُُُْالطثعة الأك ، 
 انٞع م الوسيط. قاـ بإيراجهن إبراهيم مصطفى، كآيركف. انٞكتثة الإسلامية، استانثوؿ، الطثعة الاانية. -ُِِ
انٞعونة على مػكهي عػالم انٞدينػة. تأليػ ن القا ػي عثػد الوهػاب بػ  علػي الث:ػدادم، نٓقيػقن د. ن٘ػيش عثػد انٜػق،  -ُِّ

 ـ.  ُٓٗٗهػ/ُُْٓالرياض، الطثعة الأك ،  -مكة انٞكرمة -مكتثة ن ار مصطفى الثاز
الػدكتورن عثػد الله بػ  عثػد ا سػ   انٞ:ني. تألي ن موفق الدي  أبي محمد عثد الله ب  أن٘د ب  قدامة انٞقدسػي، نٓقيػق -ُِْ

 ـ .ُٖٖٗهػ/ َُْٖال كي، كالدكتور ن عثد الفتاح محمد انٜلو، ه ر للطثاعة كالنشر، القاهرة، الطثعة الأك ، 
 م:ني ا تاج. تألي ن محمد انٝطيي الشربيني، دار الفكر. -ُِٓ
انٞعػػركؼ بالرااػػي الأصػػفهاني، نٓقيػػقن محمد سػػيد   انٞفػػردات في اريػػي القػػرآف، تأليػػ ن أبي القاسػػم انٜسػػنٌ بػػ  محمد -ُِٔ

 كيلاني، دار انٞعرفة، بنًكت.
انٞفص  في الفقه انٜنفي )الأمواؿ كانٞعاملات انٞالية(. تألي ن محمد ماجد ع ، مكتثػة دار انٞسػتقث ، حلػي، الطثعػة  -ُِٕ
 ـ.ََِٓق/ُِْٔالأك ، 

  عمػػر بػػ  إبػػراهيم الأنصػػارم القػػرطبي، نٓقيػػقن الأسػػػتاذ انٞفهػػم شػػرح صػػ ي، مسػػلم. تأليػػ ن أبي العثػػاس أن٘ػػد بػػػ -ُِٖ
 الدكتور انٜسيني أبو فرحة، كآيركف، دار الكتاب انٞصرم، القاهرة، دار الكتاب اللثناني، بنًكت.

انٞقدمات انٞمهدات. تأليػ ن محمد بػ  أن٘ػد بػ  رشػد القػرطبي، نٓقيػقن الػدكتور محمد ح ػي، دار ال:ػرب الإسػلامي،  -ُِٗ
 ـ.ُٖٖٗق/َُْٖ ، الطثعة الأك 
 انٞنتقى شرح موطع الإماـ مالد. تألي ن سليماف ب  يل  الثاجي، دار الكتاب العربي.  -َُّ
 ـ . ُٖٗٗهػ / َُْٗمن، انٛلي  على شرح ن٢تصر يلي  . تألي  ن محمد عليش ، دار الفكر _ بنًكت،  -ُُّ
  انٜلبي، كشركات.انٞهكب. تألي ن إبراهيم ب  علي الشنًازم. مطثعة عيسى الثابي -ُِّ
 ـ.ُُٗٗهػ/ُُِْمواهي انٛلي . تألي ن محمد ب  محمد ب  عثد الرن٘  انٜطاب، دار الفكر، الطثعة الاالاة  -ُّّ
انٞوسػػػوعة انٜديايػػػة )مسػػػند الإمػػػاـ أن٘ػػػد(، انٞشػػػرؼ العػػػاـ علػػػى إصػػػدار هػػػكت انٞوسػػػوعةن الػػػدكتور عثػػػد الله بػػػ  عثػػػد  -ُّْ

 ـ.ُّٗٗق/ُُّْعيي الأرنيكط، كآيركف، ميسسة الرسالة، بنًكت، الطثعة الأك ، ا س  ال كي، شارؾ في الت قيقن ش



  ُِِٗ 
   ن٠لة العلوـ الشرعية 

 ـ (ََِِهػ / نوفمبر  ُِْْ) ربيع أكؿ    ُِِٗ - ُُْٖ(، ص ص ِ(، العدد )ُْالمجلد )جامعة القصيم، 
 

 عياد بن عساف بن مقبل العنزي.د أ.

 انٞوسوعة الفقهية. كزارة الأكقاؼ كالشيكف الإسلامية في دكلة الكويت. -ُّْ
الػػػنظم انٞسػػػتعكب في اريػػػي ألفػػػاظ انٞهػػػكب. تأليػػػ ن بطػػػاؿ بػػػ  أن٘ػػػد بػػػ  سػػػليماف الػػػركبي، نٓقيػػػقن مصػػػطفى عثػػػد  -ُّٓ

 ـ.  ُٖٖٗق/َُْٖكتثة الت ارية، مكة انٞكرمة، انٜفيظ سالم، انٞ
النكػػت كالفواهػػد السػػنية علػػى مشػػك  ا ػػرر. تأليػػ ن شمػػس الػػدي  ابػػ  مفلػػ، انٜنثلػػي انٞقدسػػي، )مطثػػوع مػػع ا ػػرر  -ُّٔ

 لمجد الدي  أبي البركات اب  تيمية(، نٓقيقن محمد حامد الفقي، دار الكتاب العربي، بنًكت.
النهاية في اريي انٜػديأ كالأثػر. تأليػ ن ن٠ػد الػدي  أبي السػعادات انٞثػارؾ بػ  محمد بػ  الأثػنً. نٓقيػقن طػاهر أن٘ػد  -ُّٕ

 ال اكم كن١مود الطناحي، دار إحياء الكتي العربية.
دار  نػػػوازؿ العقػػػار دراسػػػة فقهيػػػة تأصػػػيلية لأهػػػم ق ػػػايا العقػػػار انٞعاصػػػرة. تأليػػػ ن د. أن٘ػػػد بػػػ  عثػػػد الع يػػػ  العمػػػنًة، -ُّٖ

 ق.ُِّْانٞيماف للنشر كالتوزيع، الطثعة الاانية، 
ني  الأكطار شرح منتقى الأيثار، تألي ن محمد ب  علي الشوكاني، يرج أحادياها كعلق عليهػان محمد صػث ي حسػ   -ُّٗ

 ـ.ُٗٗٗق/ ُُْٗحلاؽ، دار إحياء ال اث العربي، بنًكت، الطثعة الأك ، 
فػػوظ بػػ  ان٘ػػد الكلػػوذاني، نٓقيػػقن إنٚاعيػػ  الأنصػػارم، كصػػا  العمػػرم، طثػػع في انٟدايػػة، تأليػػ ن أبي انٝطػػاب ن١ -َُْ

 ق.َُّٗمطابع القصيم، الطثعة الأك ، 
انٟداية شػرح بدايػة انٞثتػدم. تأليػ ن أبي انٜسػنٌ علػي بػ  أبي بكػر انٞراينػاني، دار الكتػي العلميػة، بػنًكت، الطثعػة  -ُُْ
 ـ.َُٗٗهػ/َُُْالأك ، 

اح قواعػػػػػػػػػد الفقػػػػػػػػػه الكليػػػػػػػػػة، تأليػػػػػػػػػ ن د. محمد صػػػػػػػػػدقي بػػػػػػػػػ  أن٘ػػػػػػػػػد الثورنػػػػػػػػػو، الطثعػػػػػػػػػة الاانيػػػػػػػػػة، الػػػػػػػػػوجي  في إي ػػػػػػػػػ -ُِْ
 ـ.َُٗٗق/َُُْ

 الركابط الإلك كنيةن -ُّْ
https://wafi.housing.sa/   
http://www.َّّْٖٔٓٓٔ.com/vb/archive/index.php/t-َُِ.html 
https://wafi.housing.sa/   
http://www.albayan.ae/economy/ََِٖ-َٖ-ِٕ-ُ.ْْٔٔٗٔ 
http://www.َّّْٖٔٓٓٔ.com/vb/archive/index.php/t-َُِ.html 
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