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 بسم الله الرحمن الرحيم

 الحمد لله والصلاة والسلام على رسول الله، أما بعد

وير، بينت فيه حالات العقارات تحت التطوير وحكم فهذا بحث مختصر في زكاة العقارات تحت التط
 منها.زكاة كل حالة 

 :مبحثينفي تمهيد و  وقد انتظم البحث

 التمهيد: التعريف بالعقارات تحت التطوير وأنواعها

 زكاة العقارات تحت التطوير المعدة للبيع، وفيه ثلاثة مطالب:المبحث الأول: 

 أو من خلال عقد استصناععة على المخطط المطلب الأول: العقارات المبي 

 التطوير المعروضة للبيعتحت المطلب الثاني: العقارات  

 تحت التطوير المعدة للبيع بعد اكتمالهاالعقارات  المطلب الثالث: 

 اني: زكاة العقارات تحت التطوير المعدة للإيجار، وفيه مطلبان:المبحث الث

 عدة للإيجار التشغيليوير المالعقارات تحت التطالمطلب الأول:  

 لإيجار التمويليل المعدةالعقارات تحت التطوير  المطلب الثاني: 

 

 أسأل الله أن يجنبنا الزلل ويوفقنا لما يرضيه من القول والعمل.
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 التمهيد

 التطوير وأنواعها التعريف بالعقارات تحت

 العقارات تحت التطوير:بتعريف الالمطلب الأول: 

أو غير ذلك، مأخوذ من عقر  كل مال له أصل، من دار أو أرض أو نخل أو ضيعةالعقار في اللغة:  
 .1الدار وهو أصلها

 .2الأرض وما اتصل بها من بناء وشجر العقار هووفي الاصطلاح الفقهي:

 ويشمل ذلك:والمراد بالعقارات تحت التطوير: العقارات غير مكتملة البناء، 

والإنارة والسفلتة الأراضي والمخططات العقارية الخاضعة لتهيئة بنيتها التحتية، كأعمال الردم  -1
 والصرف الصحي، ونحو ذلك.

والمصانع والدكاكين والمحطات  والمنشآت العقارية قيد البناء، كالدور والأبراج السكنية والتجارية -2
 .، ونحوهاوالاستراحات

 وخرج بذلك الأراضي البيضاء والمباني المكتملة، فليست محل الدراسة في هذا البحث.

 العقارات تحت التطوير:أنواع المطلب الثاني: 

 تتنوع العقارات تحت التطوير بالنظر إلى نية المالك وأثر تلك النية في الزكاة إلى أربعة أنواع:

 النوع الأول: العقارات تحت التطوير لغرض الاستعمال:

 :هي قسمانو  محاسبياً ب )الأصول الثابتة(.فقهياً ب )عروض القنية( و وفة هي المعر و 

تكون  تبنيها المنشأة لالعقارات التي يبنيها الشخص للسكنى، أو التيك الإنتاجية،العقارات غير  -1
؛ لقول النبي صلى الله عليه وسلم: 3مقراً لإدارتها أو لموظفيها؛ فهذه لا زكاة فيها باتفاق العلماء

 .4"ليس على المسلم في عبده ولا فرسه صدقة"
                                                           

 لسان العرب، مادة )عقر( 1
 3/293، كشاف القناع 11/917، حاشية الجمل 3/142، الشرح الكبير للدردير 6/212ينظر: فتح القدير  2
  .247/ 4، المغني 234/ 1، مغني المحتاج 91، القوانين الفقهية ص11/  2بدائع الصنائع ينظر:  3
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أو خدمات مدرة للدخل،   وهي العقارات المستخدمة لإنتاج مواد ،العقارات الإنتاجية -2
؛ لأنها في الأراضي الزراعية ونحوها؛ فهذه لا زكاة فيها أيضاً يات و والمستشف كالمصانع والمحطات
ونحو ذلك.  نتجةالمثمار الأو  عدة للبيعالم وادالموإنما تجب الزكاة في النتاج من  ؛2حكم عروض القنية

في  ؛ فإن الكسبويخطئ من يلحق هذا القسم بالنوع الثالث الآتي )العقارات لغرض الإيجار(
العقار المؤجر يتحقق من العقار ذاته، بخلاف العقارات الإنتاجية غير المؤجرة فإن الكسب يتحقق 

 بيع منتجات متولدة من استخدام العقار.من 

سواء أكانا تحت التطوير أم أصلهما،  في لا زكاةنهما أجرة، و لا يتحقق مونظراً لأن هذين القسمين 
 بعده فلن نتعرض لهما في هذا البحث.

 النوع الثاني: العقارات تحت التطوير لغرض البيع:
وهي العقارات التي تطور بنية بيعها بعد اكتمالها أو أثناء البناء أو يكون تطويرها تالياً لإبرام عقد البيع،  

 لى المخطط.كما في البيع ع
 : العقارات تحت التطوير لغرض الإيجار التشغيلي:النوع الثالث

 منفعتها مع بقاء رقبتها في ملكه. وهي التي يبنيها المالك فرداً كان أم مؤسسة لتحقيق عائد إيجاري ببيع
 :يليالنوع الرابع: العقارات تحت التطوير لغرض الإيجار التمو 

 وهي تحت التطوير مع وعد بالبيع أو بالهبة بعد انتهاء الإجارة. وهي العقارات التي يؤجرها المالك
على التفصيل الآتي في المباحث إما في أصلها أو في أجرتها الزكاة تجب الأنواع الثلاثة الأخيرة فهذه 
 الآتية:

 

 

 

 
                                                                                                                                                                                        

 .-رضي الله عنه–(.من حديث أبي هريرة 782( ومسلم )1463أخرجه البخاري ) 4
   .124/ 4، المغني 1/214، مغني المحتاج 212/  1، الفواكه الدواني 4/  2بدائع الصنائع  ينظر: 2
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 المبحث الأول

 زكاة العقارات تحت التطوير المعدة للبيع

ثلاث ، وهي لا تخلو من بيعها وعدم الاحتفاظ بملكيتهاوالمقصود بها العقارات التي ينوي المطور 
 :حالات

 صورتان: ايكون بيعها سابقاً لتطويرها، وله : أنالحال الأولى

 .يع على المخططالب . أ
 الاستصناع العقاري. . ب

 أن تطور وتعرض للبيع وهي تحت التطوير. :حال الثانيةوال

 ألا تعرض للبيع إلا بعد اكتمال تطويرها. :حال الثالثةوال

 وفيما يلي بيان حكم كل منها:

 زكاة العقارات تحت التطوير المبيعة على المخطط أو من خلال عقد استصناعالمطلب الأول: 
 :عقاري

 :)الخريطة( الفرع الأول: زكاة العقارات تحت التطوير المبيعة على المخطط

هو أحد أشهر صور التطوير و  العقار قبل بنائه بمواصفات محددة.بيع البيع على المخطط )الخريطة( هو 
العقاري، ولتزايد انتشاره فقد وضعت له الكثير من الدول تنظيمات خاصة به، وفي المملكة العربية 
السعودية أصدرت وزارة التجارة والصناعة لائحة خاصة بالبيع على الخارطة لضبط أعمال التطوير 

 .6شترين من تلاعب المطورين في مثل هذه العقودالعقاري وحماية الم

وتمتاز هذه العقود بتوفير السيولة للمطور لتنفيذ المشروع بدل تموله من أطراف خارجية، حيث إن 
 المشتري عادة يدفع ثمن شراء الوحدة على دفعات.

                                                           
 http://mci.gov.sa/LawsRegulationsتنظر اللائحة في موقع الوزارة:  6

http://mci.gov.sa/LawsRegulations
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والتوصيف الشرعي للبيع على المخطط أنه عقد استصناع، إلا أنه يختلف عن عقد الاستصناع العقاري 
بني على أرض مملوكة له، البائع في البيع على المخطط يملك الأرض ابتداء، فهو يفي أن المعتاد )المقاولة( 

بيعة على المخطط تبقى في الوحدات العقارية الموالتسليم يكون مرة واحدة في نهاية العقد، ولذا فإن 
؛ إلى حين تسليمها للمشتري -أم من خلال مقاول سواء أكان هو من يباشر التطوير-ملك البائع 

لى لأن المعقود عليه موصوف في الذمة وليس معيناً، وضمان هلاك الوحدة العقارية قبل التسليم ع
وأي بناء يحدثه الصانع على تصنع تكون الأرض ملك المس ستصناع العقاريالبائع، بينما في عقد الا

 الأرض فيدخل ملك المستصنع وضمانه، فالتسليم على دفعات وليس مرة واحدة.

وبناء على ذلك فالعقارات تحت التطوير المبيعة على المخطط لها حكم عروض التجارة، فتجب الزكاة 
لتي تسلمها من المشتري مع خصم الدفعات ا فيما أنجز منها بقسطه من الثمنتمام الحول كل سنة  عند

 التي تقابل القدر المنجز من تلك العقارات.

 وجوب زكاة عروض التجارة هو ما عليه عامة أهل العلم خلافاً للظاهرية، وهو خلاف شاذ؛ ولذاو  
. قال ابن المنذر: " وأجمعوا على وجوب الزكاة في عروض التجارة الإجماع على أهل العلم حكى بعض

 . 9تدار للتجارة الزكاة إذا حال عليها الحول" أن في العروض التي

وقال البغوي: "ذهب عامة أهل العلم إلى أن التجارة تجب الزكاة في قيمتها إذا كانت نصاباً، وقال داود 
 .8لا تجب. وهو مسبوق بالإجماع"

أن يكون  -فضلًا عن الشروط العامة في زكاة المال–ويشترط جمهور أهل العلم في زكاة عروض التجارة 
الاتجار بها، على خلاف بينهم في تفاصيل  لهامعاوضة وأن ينوي عند تملكه لها بعقد  المكلف تملك

 .7هذين الشرطين ليس هذا موضع بسطه

 المخطط تجب مراعاة أمرين:للمحاسبة الزكوية عن العقارات المبيعة على و 

                                                           
 .1/42الإجماع  9
 .6/23شرح السنة  8
 2/622، الفروع 6/48، المجموع شرح المهذب 2/111، المنتقى شرح الموطا 2/19ينظر في تفصيل ذلك: بدائع الصنائع  7
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 ،ن الوذي   التعاقود عليوهالوثمقسوط المنجوز مون الوحودة العقاريوة إلى هوو  المعتبر في حساب الزكاة الأول:
، ولا مقوودار الوودفعات الووتي قبضووها المطووور موون وحوودة في تمووام الحووولمنجووز موون الليمووة السوووقية  لولوويس الق
 المشتري.

والتسليم بعد سنتين، وفي نهايوة  مئةبمبلغ  وحدة عقارية على الخريطةطوراً باع فعلى سبيل المثال: لو أن م
تسواوي سوتين، والودفعات الوتي تسولمها  لمنجوز منهواالسووقية لقيموة الوحودة، و السنة الأولى أنجز نصف ال

ارتفوواع القيمووة السوووقية للوحوودة أو لأن ؛ سووينمبخ عروض تقوووم، فووال  المطووور موون المشووتري تسوواوي أربعووين
الووثمن الووذي  هوو المعتوبر في تقووور عوروض التجووارة إذ؛ لا يووؤثر علوى الووثمن الوذي بوواع بوه المطووورانخفاضوها 

في عورض يوراد بوه التجوارة  -رضوي الله عنوه-فعون جوابر بون زيود  يبيع به التاجر وليس قيمتهوا في السووق،
المشتري للمطور  ؛ ولأن ما يدفعه(11)، ثم أخرج زكاته(( بنحو من ثمنه يوم حلت فيه الزكاةقال: )) قومه 

 من دفعات ثمناً لشراء العقار ليس بالضرورة أن يتناسب مع القدر المنجز منه.
تعد التدفقات النقدية المسوتلمة مون المشوتري قبول تسوليم العقوار قيود التطووير دينواً في ذموة البوائع  والثاني:

ارة، ففي المثال السوابق )المطور(، وعلى هذا فيخصم مقدار المطور ما تسلمه منها من قيمة عروض التج
يقووويم العوووروض بخمسوووين ويخصوووم منهوووا أربعوووين، فالزكووواة تجوووب في عشووورة، فوووإن كانوووت الووودفعات المسوووتلمة 
مساوية أو أكثر من قيمة المنجز من العقار فلا زكاة فيه؛ لأن الدين يمنع وجوب الزكاة، كما سيأتي بيانه 

 في المطلب الثالث بإذن الله.
 :خلال عقد استصناع عقاري قارات تحت التطوير منالفرع الثاني: زكاة الع

 . 11: بيع موصوف في الذمة شرط فيه عمل الصانعهو عقد الاستصناع
والمقصود هنا الاستصناع الذي ينفذه الصانع على أرض مملوكة للمستصنع، وبذا فارق البيع على 

يكون في الاستصناع العقاري ولذا فإن التسليم  الذي تكون فيه الأرض ملك المطور قبل البيع؛ الخريطة
على مراحل، وما يصنعه المطور العقاري )المقاول( على الأرض فإنه يدخل فوراً في ملك المستصنع 

لمستصنع؛ لأنه ى اوضمانه، فلو هلك البناء قبل اكتماله بدون تعد ولا تفريط من الصانع فإنه يهلك عل
 .في ملكه ومقبوض له

                                                           

 .   426( الأموال لأبي عبيد ص 11)
 . 11/112، الإنصاف 6/21، التاج والإكليل 9/494ينظر: رد المحتار  11
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الصانع )المطور( في عقد الاستصناع فإن العقد يرتب له ديناً في ذمة المستصنع وهو ثمن وبالنظر إلى 
وفي المقابل يكون على  إلا بتنفيذ العين المصنوعة،له اً تحقإلا أن هذا الدين لا يكون مس الاستصناع،

الصانع إلا  وف في الذمة وهو العين المستصنعة، ولا يكون هذا الدين مستحقاً في ذمةالصانع دين موص
ولذا فإن لا يقابلها جزء منفذ من العين المصنوعة، ن الدفعات التي قبضها من الثمن و بالقدر الزائد م

 .عروض التجارةتأخذ حكم زكاة الديون وليس الزكاة في هذه الحال 
 :والأقالدين المرجو الذي للمكلف خمسة ولأهل العلم في زكاة 

رضي الله  –لم يقبضه. وهو مروي عن عثمان وابن عمر وجابر  تجب زكاته كل سنة ولو القول الأول:
 .13. وهذا مذهب الشافعية12-عنهم

رضي الله -تجب زكاته بعد قبضه لما مضى من السنين. وهو مروي عن علي وعائشة  القول الثاني:
 .12. وهو مذهب الحنفية والحنابلة14-عنهم

تجب الزكاة بعد قبضه لسنة واحدة سواء أكان دين تجارة أم غيره. وهو رواية عند  القول الثالث: 
 .  16الحنابلة

التفصيل: فإن كان دين تجارة مرجواً فيزكى الدين الحال ولو لم يقبض، ويزكى الدين  القول الرابع: 
المؤجل بقيمته لو كان حالًا، وأما إن كان قرضاً نقدياً فتجب الزكاة فيه بعد قبضه لسنة واحدة. وهذا 

 . 19مذهب المالكية

مؤجلاً، مرجواً أم مظنوناً. وهذا لا زكاة في الدين مطلقاً ولو بعد قبضه، حالًا كان أم  القول الخامس: 
 .18مذهب الظاهرية

                                                           
 .1/226الأموال لأبي عبيد  12
 .1/322طالب ، أسنى الم3/332تحفة المحتاج  13
 .3/22المصنف لابن أبي شيبة  14
 .2/191، كشاف القناع 1/371، ، شرح المنتهى 2/169، فتح القدير 2/11بدائع الصنائع  12
 .6/322، الإنصاف 2/342المغني  16
 .3/168، التاج والإكليل 2/321مواهب الجليل  19
 .4/221المحلى  18
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 وأما الدين المظنون فاختلف فيه أهل العلم على ثلاثة أقوال:

 .17بعد قبضه لما مضى من السنين. وهو قول الحنفية والشافعية والحنابلة تجب زكاته القول الأول:

 . 21بعد قبضه لسنة واحدة. وهو مذهب المالكية زكاتهتجب  والقول الثاني:

، ومذهب الظاهرية 21لا زكاة في الدين المظنون وهو اختيار شيخ الإسلام ابن تيمية والقول الثالث: 
 . 22بناء على أصل قولهم في زكاة الدين

 فقد سبقت مناقشة ذلك باستفاضة في الندوة هنا لعرض أدلة الأقوال ومناقشتها  يتسع المقامولا
احث بحثاً مفصلًا، والذي انتهت إليه الندوة المشار ، وكتب فيها البلقضايا الزكاة المعاصرة التاسعة عشرة

أرباح حالًا كان أم مؤجلًا إلا أن المؤجل تستبعد منه إليها هو وجوب الزكاة في الدين التجاري المرجو 
مع قول ، وهذا القول يتفق 23الحالة فقط التمويل التي تخص الفترة التالية للعام الزكوي، أي يؤخذ بقيمته

"وإلا يرصد الأسواق بأن كان مديراً وهو الذي يبيع  المالكية في ديون التجارة. قال في الشرح الكبير:
النقد الحال المرجو  -أي عدده-بالسعر الواقع ويخلفه بغيره كأرباب الحوانيت زكى عينه ولو حلياً، ودينه 

ا حالًا بأن كان عرضاً أو مؤجلًا مرجوين .. قوَّمه بما يباع به على المفلس المعد للنماء، وإلا يكن نقد
ولا شك أن الديون الناشئة من التطوير العقاري . 24العرض بنقد والنقد بعرض ثم بنقد وزكى القيمة"

 هي ديون تجارية.

ن ولا عند في ذمة المدي وجوب الزكاة فيه لا في حال كونه وأما الدين المظنون فالذي يترجح عدم
القبض؛ لأن ملك الدائن له ملك ناقص، وهو لا يتمكن من الانتفاع أو التصرف به. وفي الشركات 

                                                           
، أسنى المطالب 3/332، تحفة المحتاج 3/131، نهاية المحتاج 2/266المحتار ، رد 2/221، البحر الرائق 2/169فتح القدير  17
 .1/371، شرح المنتهى 6/322، الشرح الكبير 2/342، المغني 1/322
 .1/416، حاشية الدسوقي 3/168، التاج والإكليل 2/171شرح الخرشي  21
 .6/322، الإنصاف مع الشرح الكبير 2/216مجموع الفتاوى  21
 .4/221المحلى  22
 ينظر: بحث زكاة الديون التجارية، د. يوسف الشبيلي، الندوة التاسعة عشرة لقضايا الزكاة المعاصرة. 23
 .1/641، وينظر: بلغة السالك 492/ 1الشرح الكبير للدردير  24
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والمؤسسات التجارية حيث يتعذر على التاجر أن يحدد أكثر من حول لاحتساب الزكاة، فإن ما يقبضه 
 تمام الحول لسنة إلى ما عنده من الأموال ويزكيه معها في يضم التي كانت مظنونة من هذه الديون

 القبض، ولا يؤخره إلى تمام الحول التالي؛ لأنه يترتب على ذلك تأخير الزكاة عن موعدها. 

وبناء على ما سبق فيمكن القول: إن العقارات التي يتم تطويرها من خلال عقد استصناع لا زكاة فيها 
على زكاته، وإنما تجب عليه  ء التطويرتملكه لها، ولا أثر لتغير قيمتها أثنا على الصانع )المطور(؛ لعدم

نظر إلى الأرصدة النقدية الموجودة له وفي الدين المستحق له في ذمة المستصنع، في المقبوض الزكاة في ثمنها
عنده في نهاية الحول من الدفعات التي قبضها ويضم إليها الديون المستحقة له في ذمة المستصنع، ثم 

 .لصالح المستصنعدين المستحق عليه ال يخصم

وللوصول إلى قدر الدين المستحق له أو عليه ينظر إلى القدر المنجز من العقار تحت التطوير وتقابل به  
 . ينهما يكون إما ديناً له أو عليهالدفعات المقبوضة من الثمن، والفرق ب

صف البناء وقبض من لو كان ثمن تطوير الوحدة مائة وفي تمام الحول كان قد أنجز ن :ل المثالفعلى سبي
الثمن أربعين، فيضيف إلى أمواله الزكوية عشرة باعتبارها ديناً مستحقاً له، وإن كان قبض ستين فيخصم 
من أمواله الزكوية عشرة باعتبارها ديناً مستحقاً عليه، وأما الثمن المقبوض أي الأربعون أو الستون 

فيزكيه زكاة النقود، وإن اشترى به عروض تجارة  بحسب ما آل إليه عنده في تمام الحول، فلو بقي نقوداً 
 فيزكيه زكاة عروض التجارة، وإن تحول إلى عروض قنية فلا زكاة فيه.

ا باعتبارين مختلفين؛ أي أن المعادلة الزكوية واحدة في الاستصناع العقاري والبيع على الخريطة؛ إلا أنه
ره أنشأ ديناً للمطور )الصانع(، أما في البيع على تقييم القدر المنجز من البناء في الاستصناع باعتباف

 واحدة، ولكن قدالخريطة فيقوم البناء باعتباره عروض تجارة مملوكة للمطور )البائع(، ونتيجة المعادلة 
  يختلف الرأي الفقهي في أحدهما فتختلف النتيجة.
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 العقارات المعروضة للبيع وهي تحت التطوير:زكاة المطلب الثاني: 

سيما للبيع وهي في مرحلة التطوير، لا بعض شركات التطوير العقاري إلى عرض وحداتها العقاريةتعمد 
في المراحل الأخيرة أو ما يعرف بمرحلة التشطيب؛ لتفاوت رغبات الناس وأذواقهم في الإخراج النهائي 

 من أصباغ وديكورات ونحو ذلك.

الزكاة بقيمتها السوقية في نهاية الحول، وإن لم والعقارات في هذه الحال تعد عروض تجارة، فتجب فيها 
 يكتمل بناؤها أو تبع.

ومن الناحية المحاسبية تصنف هذه العقارات ضمن الأصول المتداولة وتظهر في المركز المالي بالتكلفة 
(Coast Value إلا أن المعتبر شرعاً في مثل هذه الحال هو القيمة السوقية ،) وهي ما يعبر عنه

 (.Fare Valueبالقيمة العادلة )محاسبياً 

وفي حووال تعووذر معرفووة القيمووة العادلووة لتلووك الأصووول فللمنشووأة أن تلجووأ إلى الخوورص والتقوودير، بنوواء علووى 
تكلفوووة التطووووير وحركوووة السووووق ودراسوووة الجووودوى وغيرهوووا مووون القووورائن. والأخوووذ بالتقووودير معتوووبر شووورعاً في 

: ))والخوورص لا يعوورف مقوودار المكووال، إنمووا هووو ةيقووول شوويخ الإسوولام ابوون تيميوو مسووائل كثوويرة في الشووريعة؛
حوورز وحووورس، وهووذا متفوووق عليووه بوووين الأئمووة، ثم إنوووه قووود ثبووت عنوووه أنووه أرخوووص في العرايووا يبتاعهوووا أهلهوووا 
بخرصووها تمووراً، فيجوووز ابتيوواع الربوووي هنووا بخرصووه، وأقووام الخوورص عنوود الحاجووة مقووام الكيوول، وهووذا موون تمووام 

 . (22)الشريعة، كما أنه في العلم بالزكاة وفي المقاسمة أقام الخرص مقام الكيل (( محاسن 
 العقارات تحت التطوير المعدة للبيع بعد اكتمالها:المطلب الثالث:

اختلووف العلموواء المعاصوورون في حكووم زكوواة العقووارات تحووت التطوووير الووتي ينوووي المالووك بيعهووا بعوود اكتمالهووا 
 على قولين:

 القول الأول:
المجلووس الشوورعي لهيئووة المحاسووبة والمراجعووة  قووول، ومموون أخووذ بهووذا الوجوووب زكاتهووا كوول سوونة بقيمتهووا السوووقية

للمؤسسووات الماليووة الإسوولامية، حيووث نووص معيووار الزكوواة علووى أن " الأعمووال الإنشووائية قيوود التنفيووذ تزكووى 

                                                           

 . 21/321( مجموع الفتاوى 22)
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الإرشوووادات لحسووواب زكووواة دليووول . وبهوووذا القوووول أخوووذ كوووذلك 26بقيمتهوووا يووووم الوجووووب وبحالتهوووا الراهنوووة"
 .29الشركات لبيت الزكاة الكويتي

 ويمكن أن يستدل لهذا القول بعدة أدلة:
  الدليل الأول:

قال: كان النبي صلى الله عليه وسلم يأمرنا أن نخرج الزكاة مما نعده  -رضي الله عنه–حديث سمرة 
 .28للبيع

وإن لم يعرض  -أي ينوى به البيع–أن الحديث دل على وجوب الزكاة فيما يعد للبيع  :ووجه الدلالة
 العقارات تحت التطوير معدة للبيع فتجب فيها الزكاة بمقتضى هذا الحديث.ومن المعلوم أن  ،فعلاً  للبيع

 نوقش:

 إسناده ضعف كما هو مبين في تخريجه، فلا يصح الاحتجاج به.بأن الحديث في 

 الدليل الثاني: 

بعد  لأجل بيعها ها، فهو يبنيتلك العقارات من حين تملك لدى المالكأن نية التجارة موجودة 
؛ فإن عروض التجارة هي: كل ما أعد ، وما كان كذلك فيصدق عليه ضابط عروض التجارةاكتمالها

 . 27للبيع والشراء بقصد الربح"

على أن المعتبر هو نية الاتجار وليس عرض السلعة ونصوص الفقهاء في تعريف عروض التجارة تدل 
 للبيع.

                                                           
 المعايير الشرعية/ معيار الزكاة 26
 بيت الزكاة الكويتي،دليل الإرشادات لحساب زكاة الشركات، ل 29
(، والدارقطني في كتاب الزكاة،  باب زكاة مال 1332أخرجه أبو داود في كتاب الزكاة، باب العروض إذا كانت للتجارة برقم ) 28

والضياء المقدسي الأحاديث  3/191، وحسن إسناده ابن عبد البر في الاستذكار 2/128التجارة وسقوطها عن الخيل والرقيق 
:"هذا إسناد مظلم، لا ينهض بحكم"، وقال النووي في "المجموع" 1/419زان الاعتدال قال الذهبي في مي، و 2/222المختارة 

وقال ابن : "وفي إسناده جماعة لا أعرف حالهم. ولكن لم يضعفه أبو داود، وقد قدمنا أن ما لم يضعفه فهو حسن عنده"، 6/48
 .3/311اء الغليل :: "في إسناده جهالة"، وضعفه الألباني في إرو 2/197حجر في تلخيص الحبير 

 .4/248، المغني 6/6، المجموع شرح المهذب 2/316، مواهب الجليل 2/178ينظر: المبسوط  27
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 . 31قال القاضي عبد الوهاب: " وما اشتري بنية التجارة ففيه الزكاة"

إذا كتساب الملك بمعاوضة محضة...و قال النووي: "ومال التجارة: كل ما قصد الاتجار فيه عند ا و 
تجارة، ويدخل في الحول، سواء اشتري بعرض، أو اقترنت نية التجارة بالشراء، فإن المشترى يصير مال 

 .31نقد، أو دين حال، أو مؤجل"

 .32وقال المرداوي: "معنى نية التجارة: أن يقصد التكسب به بالاعتياض عنه لا بإتلافه أو مع استبقائه"

 .33ما يعد لبيع وشراء لأجل الربح" العرض: : "في شرح المنتهىو 
 : الدليل الثالث

ونماؤها كامن في قيمتها، والبيع فهي تنمو بتطويرها سنة بعد أخرى، أن هذه العقارات تعد أموالاً نامية، 
ولا يحدثه، وبالتأمل فيما أوجب الشارع فيه الزكاة من الأموال فإن الوصف الجامع لها  ذلك النماء يظهر

، بخلاف ما للنماء بالتصرف كالنقدين، أو قابلة أنها أموال نامية حقيقة كالسائمة والخارج من الأرض
:" الأصل المجمع عليه في الزكاة إنما هو في الأموال . قال الزرقانيزكاة فيه لا يعد للنماء من الأموال فلا

 .34النامية أو المطلوب فيها النماء بالتصرف"
 :ويناقش

من العلماء كالخارج من بأن وصف النماء ليس علة مطردة، فثمة أموال نامية ولا زكاة فيها عند كثير 
 ونحوها. الأرض من الفواكه والخضروات

  الدليل الرابع:
كان مالًا زكوياً بأصله  أن الأموال نوعان: عروض قنية وعروض تجارة، فعروض القنية لا زكاة فيها إلا ما  

منها إلى ة تجب فيها الزكاة، والعقارات تحت التطوير أقرب إلى عروض التجارة كالنقود، وعروض التجار 
 عروض القنية.

                                                           
 123التلقين ص 31
 2/129روضة الطالبين  31
 3/124الإنصاف  32
 1/419شرح منتهى الإرادات  33
 .2/141شرح الزرقاني على الموطأ  34
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 القول الثاني: 
ذا القوول د. عبود العزيوز القصوار لا تجب فيها الزكاة، ولكن إذا باعها فيزكيها لسنة واحودة، وممون أخوذ بهو

 .32و د. محمد الفزيع في بحثيهما المقدمين للندوة التاسعة عشرة لقضايا الزكاة المعاصرة
 استدل أصحاب هذا القول بعدة أدلة، منها:

 الدليل الأول: 
"أن هوووذه العقوووارات لم تعووود في وقوووت التطووووير للبيوووع، وإنموووا توووأتي مرحلوووة البيوووع لاحقوووة بفوووترة ربموووا تتجووواوز 

التجوارة الوتي عناهوا  السنتين والثلاث، بل هي غير معروضة للبيع أصلًا، فلا ينطبق عليها وصف عوروض
 .36أن العروض ما كانت معدة للبيع"من  الفقهاء
 ويناقش:

شرط وجوب الزكاة أن تكون معدة للبيع لا أن تكون معروضوة، وقود سوبق نقول نصووص الفقهواء في بأن 
، وتسووميتها عروضوواً لا يلووزم منووه أن تكووون معروضووة فعوولاً وإنمووا المووراد أن موون شووأنها أن تعوورض للبيووع ذلووك

، يعورض ثم ،  وهو كلُّ مال سوى النَّقودين، وسميوي بوذلك؛ لأوالشراء؛ فالعروض في اللغة: جمع عَرض نوه لا يسوتقرُّ
 .39يزول

 الدليل الثاني:
بجوووامع أن كوووولاً منهموووا أموووووال سوووائلة يقلووووب أحووودهما إلى الآخوووور، أن عوووروض التجووووارة في حكوووم النقووووود، 

فووالعروض تبوواع فتتحووول نقوووداً ثم يشوووترى بهووا عووروض وهكووذا، ولوووذا ألحقووت عووروض التجووارة بوووالنقود في 
، نهموووا حوووول الآخووور، وتخووورج زكووواة العوووروض مووون النقوووود، تقووووم بهوووا، ويكمووول كووول مفهوووي أحكوووام الزكووواة، 

ونصوواب العووروض هووو نصوواب النقووود، ومقوودار زكاتهووا بقوودرها، فووإذا انتفووى عوون العووروض هووذا المعوونى تعووذر 
إلحاقهووا بهووا في الأحكووام. والعقووارات تحووت التطوووير خرجووت عوون هووذا المعوونى لكونهووا غووير متداولووة أي غووير 

 لمزكي.كل وجه لا يخلو من الإضرار بحق ا أحكام زكاة النقود عليها منقابلة للتسييل بسهولة؛ فإجراء 
 
 

                                                           
35
 بحث د. الفزيع.وقد تيسر لي الاطلاع على بحث د. القصار دون  
 14عشرة لقضايا الزكاة المعاصرة. ص زكاة العقارات تحت التطوير، أ.د. عبد العزيز القصار، بحث مقدم للندوة التاسعة 36
 23/268المصباح المنير، مادة ع ر ض، الموسوعة الفقهية  39
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 ويناقش:
بأنووه إذا كووان هنوواك سوووق مناسووبة لبيووع العقووارات وهووي تحووت التطوووير إلا أن المالووك أرجووأ البيووع إلى حووين 

 اكتمال البناء طلباً لزيادة الربح فقد تحقق فيها وصف السيولة.
   الدليل الثالث:
بقيمتها فما هوو التقوور المعتوبرل هول القيموة الدفتريوة لو رضل أم معهوا وقيموة الإنشواءاتل  لو قيل بزكاتها

أم القيمووة السوووقيةل وأي قيمووة سوووقية والبنوواء لم يكتموول بعوودل وربمووا لا يوجوود مقووارب لهووا لتفوواوت تقيوويم 
 .38البناء ومواده مع اعتبار قيمة الأرض وتغيرها، ولذا فمن الصعوبة الوصول لتقور عادل

 ويناقش:
بأن المعتوبر هوو القيموة السووقية لو رض موع قيموة الإنشواءات، ويكفوي في ذلوك التقودير؛ لموا سوبق مون أن 

فيمووا يتعووذر  تأخووذ بمبوودأ التقوودير أيضوواً  التقودير معتووبر في الشوورع في أبووواب كثوويرة، كمووا أن المعووايير المحاسووبية
فيه الوصول إلى القيموة الفعليوة، فالمخصصوات بجميوع أنواعهوا تحسوب بالتقودير، بول حول الأصوول الثابتوة 

ارهووا في المركووز المووالي للمنشووأة تسوومح المعووايير المحاسووبية الدوليووة بإظه -حيووث لا يوجوود سوووق متداولووة لهووا–
 .ساط الاستهلاكلتكلفة مع حسم أقبقيمتها العادلة أو با

 يل الرابع:الدل
تخريج المسألة على زكاة التاجر المتربص عند المالكية، فإن المطور يتربص اكتمال البناء ليبيع فهو كالتاجر 

 سلعته أعواماً متربصاً بها الأسواق.الذي يحتكر 
 :في زكاة التاجر المتربص على قولين وقد اختلف أهل العلم

 القول الأول: 

وهووو موون يبيووع بالسووعر الواقووع –فالموودير وهووذا قووول المالكيووة؛  والتوواجر المحتكوور. التوواجر الموودير بووينالتفرقووة 
وهوو مون يرصود السووق ولويس مون  – قيموة العوروض كول سونة، وأموا المحتكوريزكوي  -ويخلف ما باعه بغيره

                                                           
 16زكاة العقارات تحت التطوير، أ.د. عبد العزيز القصار، بحث مقدم للندوة التاسعة عشرة لقضايا الزكاة المعاصرة. ص  38
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فإنووه يزكووي ثموون العووروض لسوونة واحوودة موورة واحوودة إذا بيعووت بعوود مضووي سوونة فووأكثر  -شووأنه تقليووب المووال
 .37ال الذي اشتريت بهعلى أصل الم

الأصوول في العووروض عوودم وجوووب  قبوول بيعووه بووأن واسووتدل المالكيووة علووى عوودم وجوووب الزكوواة علووى المحتكوور
. وإنمووا 41: " لوويس علووى المسوولم في عبووده ولا فرسووه صوودقة"-صوولى الله عليووه وسوولم -الزكوواة؛ لقووول النووبي 

المال، وأما مجرد نية البيع فلا أثر لهوا الذي أخرجها عن هذا الأصل نية التجارة، والتجارة تقتضي تقليب 
النيووة مفووردة علووى موون كووان عنووده عوورض للقنيووة في إيجوواب الزكوواة؛ إذ لووو أثوورت دون عموول لوجبووت الزكوواة ب

. وأمووا إيجوواب الزكوواة عليووه لسوونة واحوودة فوو ن المووال قوود نووض في يووده في 41بيعووه، ولا أحوود يقووول بووهفنوووى 
منهووا حووول واحوود نووض في طرفيووه المووال ولا اعتبووار بمووا بووين  طوورفي الحووول، ولووو كانووت أحوووالًا، فإنووه حصوول

 .42ذلك

  القول الثاني:

فمل ملك السلعة ومن نيتوه بيعهوا فعليوه زكاتهوا كول سونة بقيمتهوا عدم التفرقة بين التاجر المدير والمحتكر، 
 .43وهذا قول الحنفية والشافعية والحنابلة  .وإن لم تبع

قوال:  -السوابق–حوديث سمورة الأدلوة في وجووب زكواة عوروض التجوارة، ومنهوا هوذا القوول: عمووم  وحجة
أن نخوورج الصوودقة ممووا نعووده للبيووع، ولوويس ثمووة مووا يخوورج التوواجر  -صوولى الله عليووه وسوولم -أمرنووا رسووول الله 

 المحتكر عن هذا العموم.

المسلللة عللى تخلري  أصلل يناقش بصرف النظر عن الترجيح بين قول الجمهور وقول المالكية فو 
 التاجر المحتكر:

                                                           
 .1/639بلغة السالك  2/176شرح الخرشي  1/494حاشية الدسوقي  37
 الحديث سبق تخريجه 41
 .2/123المنتقى للباجي  41
 .2/113 للباجي المنتقى 42
 . 2/338المغني  3/273تحفة المحتاج  299/ 2رد المحتار 2/222ة الكفاية على الهداي 43
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بوووأن شوووركات التطووووير العقووواري تختلوووف عووون التووواجر المحتكووور؛ فهوووي تقلوووب العقوووارات المطوووورة بيعووواً وشوووراءً، 
فكلموووا أكملوووت بنووواء وحووودات عقاريوووة عرضوووتها للبيوووع، فهوووي لا ترصووود الأسوووواق، ولوووذا يكوووون عنووودها في 

لتواجر المودير الوذي لديوه مخوزون سولعي مون الغالب وحدات معروضة للبيع على مدار العام، فهوي أشوبه با
العووووروض ويحتوووواج إلى تصووووريفه لفووووترة طويلووووة، وربمووووا تمتوووود لسوووونوات، فيعوووورض بعضووووه ويحووووتف  بووووالبعض في 

تعد عروض تجوارة، وتجوب فيهوا  -المعروضة والمخزنة–مستودعاته حل يحين موعد بيعه، وكل هذه السلع 
لا يقلب شيئاً من بضاعته، وإنما يحتكرها ليرصد ارتفاع  الزكاة كل سنة، وهذا بخلاف التاجر المحتكر فهو

قوووال  .راً مووديرين؛ لأن تجوووارتهم علووى مووودار العووامتجوواالأسووعار؛ ولووذا عووود فقهوواء المالكيوووة أربوواب الحوانيوووت 
: التقلوووب فيهوووا، وارتصووواد الأسوووواق بوووالعروض فووولا رة ضوووربان: أحووودهماوحاصوووله أن إدارة التجووواالزرقووواني: "

أعوامووا حوول يبيووع فيزكووي لعووام واحوود. والثوواني: البيووع في كوول وقووت بوولا انتظووار سوووق كفعوول زكوواة، وإن أقووام 
 "44.كل عام أرباب الحوانيت فيزكي

 الموازنة بين القولين:
عود اكتمالهوا نجود ت قيود التطووير الوتي ينووي بيعهوا ببالنظر في أدلة القولين السابقين في حكم زكواة العقوارا

طوورح عوودداً مون النقوواط في التوفيوق بووين القوولين لتضووييق دائوورة النظوور، ولعلوي أأن كولا القووولين لوه حوو  مون 
 :الخلاف
متعوووذر في شوووركات التطووووير  -كموووا هوووو القوووول الثووواني–ربوووط وجووووب الزكووواة ببيوووع العقوووار المطوووور  -أولاا 

 زم منوه أن يكووونالعقواري الوتي يكوون مون طبيعوة نشواطها تطووير العقووارات وبيعهوا علوى مودار العوام؛ إذ يلو
للشركة أحوال كثيرة في العام الواحد، فلو باعت الشركة وحدة عقاريوة في الشوهر الأول، ثم باعوت أخورى 

 في الشهر الثاني، فلا يخلو الأمر:
ليزكوى مورة أخورى بعود سونة  مسوتقلاً  حوولاً ن كل وحدة فور بيعها وتجعول لكول ثمون إما أن تزكي ثم . أ

للشركة أحوال كثيرة في العام الواحد، فضولاً عون  يلزم منه أن يكون، وهذا الأولى من تاريخ زكاته
استحالة تتبع التدفقات النقدية الداخلة والخارجوة علوى مودار العوام؛ لأن النقوود لا يتميوز بعضوها 
 .عن بعض فما دخل في هذا الشهر قد يكون هو ما خرج في الشهر الذي يليه وقد يكون غيره
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تزكووي جميووع الأرصوودة النقديووة لووديها في نهايووة الحووول، وإمووا أن تزكووي ثموون كوول وحوودة فووور بيعهووا ثم  . ب
ؤدي إلى الثنيووا في الزكوواة، فالمووال الواحوود ربمووا زكووي موورتين، بوول ربمووا لا يكووون بووين الزكوواتين وهووذا يوو

 سوى أيام معدودة.
الزكوواة عوون أثمووان الوحوودات الووتي تبوواع خوولال العووام  لتضوويفها إلى وعائهووا  وإمووا أن تووؤخر حسوواب . ت

بعض الأرصدة والأموال في  ؤدي إلى الثنيا أيضاً فلربما كان مصدرلحول، وهذا يالزكوي في نهاية ا
 تلك الوحدات. عاء الزكوي آخر الحول من بيعالو 
وإمووا ألا تحسووب زكوواة الوحوودة عنوود بيعهووا ولا تضوويف ثمنهووا إلى الوعوواء الزكوووي للشووركة  في نهايووة   . ث

ذا يؤدي إلى عدم إخراج الزكاة عنهوا أو عون العام اكتفاء بزكاة الأرصدة النقدية في نهاية العام وه
 بعضها؛ لأن من المحتمل أن تكون تلك المبالغ صرفت قبل تمام الحول.

فولا يوربط  -أنوه في حوال الأخوذ بوه–فوأرى لتجنب الإشكال الشرعي والمحاسبي على القوول الثواني  -ثانياا 
الزكوواة علووى العقووارات المكتملووة أو الووتي تحووت  بوول يقووال بوجوووب، أو بووالعرض الفعلووي وجوووب الزكوواة بووالبيع

وهوي موا يعوبر  الحوول أو الوتي تنووي الشوركة بيعهوا خولال العوام التوالي للحوول، ة للبيع نهايوةالتطوير المعروض
سوونة فأقوول موون توواريخ القابلووة للتسووييل خوولال السووائلة أو عنووه محاسووبياً بالأصووول المتداولووة، وهووي الأصووول 

  .ن من أن جميع العقارات قد زكيت دون أن يكون هناك ثنيا في الزكاة، وبذا نضمالمركز المالي
المتداولوووة أي العقووارات في ألا يكوووون هنوواك خوولاف بوووين القووولين علووى وجووووب الزكوواة  ينبغوويوعلووى هووذا ف

تحووت المتوقووع اكتمووال تطويرهووا أو عرضووها للبيووع خوولال سوونة فأقوول موون الحووول ولووو كانووت تلووك العقووارات 
 .الزكاةوقت وجوب التطوير 
في العقوووارات تحوووت التطووووير غوووير المتداولوووة وهوووي المتوقوووع  ينحصووور الخووولاف بوووين القوووولين فيموووا أرى -اا ثالثللل

، فهوذه العقوارات ينووي الملوك بيعهوا في اكتمالها أو عرضها للبيع بعد أكثر من سنة من تاريخ تموام الحوول
 هل المعتبر المآل أم الحالل. زاع:المآل، ولكنها ليست معروضة للبيع في الحال، ومن هنا نشأ الن

لأن ههوذ  ؛كور عنود المالكيوة محول نظور في نظور الباحوثوتخريج شركات التطوير العقاري على التواجر المحت
وفي الوقوت الواحود قود يكوون  وهكوذا، بغيرهوا، الشركات تعرض وحوداتها العقاريوة بعود اكتمالهوا ثم تخلفهوا
ت التطووووير، فهوووي تووودير كأربووواب الحوانيوووت، ولا عنووودها عقوووارات مكتملوووة معروضوووة وعقوووارات أخووورى تحووو

العام ثم ينشط للبيع وقت رواج السولعة، وإذا بواع سولعته  طيلةتحتكر، بخلاف التاجر المحتكر فهو خامل 
عروضوواً موودارة وعروضوواً محتكوورة، فوولا يخلفهووا بغيرهووا؛ ولووذا فعنوود المالكيووة توواجر موودير وتوواجر محتكوور ولوويس 
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م مووديراً محتكووراً في بضوواعة موون جوونس واحوود في آن واحوود؛ لأنووه إذا كووان فالتوواجر الواحوود لا يكووون عنووده
 يبيع بعض بضاعته ويخلفها بغيرها ويحتف  بالبعض الآخر فهو مدير لا محتكر.

من عدموه،  زكاة العقارات تحت التطويرعدم إطلاق القول بوجوب ي يظهر هو ذوبناء على ما سبق فال
 :ثلاث حالاتفلا تخلو هذه العقارات من 

 ألا يكون هناك ما يمنع من بيع العقارات وهي تحت التطوير:الحال الأولى: 
فإذا كان بمقدور المالك أن يبيع ولكنه أرجأ البيوع إلى حوين اكتموال البنواء رغبوة في زيوادة الوربح، فوالأقرب 

القيمووة، رج ربووع عشوور المالووك قيمتهووا السوووقية العادلووة ويخوو قوودرذه الحووال وجوووب الزكوواة، وذلووك بووأن يفي هوو
رص، ويمكوون أن يبوونى التقوودير علووى التكلفووة وهووام  الووربح فووإذا تعووذر الوصووول لقيمووة عادلووة فيكفووي الخوو

 المتوقع بنسبة المنجز من المشروع.
والمرجح لهذا القول أن العقارات في هذه الحال تعد عروض تجارة، وشركات التطوير العقواري تقلوب الموال 

ا، فيووأتي الحووول ومنهووا مووا هووو مكتموول ومنهووا مووا هووو تحووت التطوووير، في شووراء العقووارات وتطويرهووا ثم بيعهوو
 فالدورة التجارية مستمرة، وهذه العقارات تنمو سنة بعد أخرى.

 الحال الثانية: أن يكون هناك ما يمنع من بيعها وهي تحت التطوير:
 والموانع متعددة وقد تكون شرعية أو قانونية أو اقتصادية:

  فمن الموانع الشرعية: -1
لتعلوق حوق الغوير، أو يكوون هنواك منازعوة علوى حينئوذ  أن تكون العقوارات مرهونوة للغوير، فولا يجووز بيعهوا 

ئوووذ لعووودم القووودرة علوووى فووولا يجووووز بيعهوووا حينكالمسووواهمات العقاريوووة المتعثووورة، العقوووارات تمنوووع إفراغهوووا للغوووير  
عووروض تجووارة ولووو كووان موون نيووة التسووليم، فمووع هووذه الموانووع الشوورعية لا يصوودق علووى تلووك العقووارات أنهووا 

 المالك بيعها بعد زوال المانع.
 ومن الموانع القانونية: -2

أن تكوووون رخصوووة تنفيوووذ المشوووروع لا تجيوووز للمالوووك أن يبيوووع الوحووودة العقاريوووة قبووول اكتمالهوووا، ومووون ذلوووك 
بعوووود صووووناديق التطوووووير العقوووواري المغلقووووة الووووتي لا يسوووومح فيهووووا بتووووداول الوحوووودات ولا ببيووووع العقووووارات إلا 

اكتمالهووا، فهووذا النوووع يمكوون أن يخوورج علووى قووول المالكيووة في التوواجر المحتكوور؛ لأن موودير الصووندوق لا يبيووع 
الوحدات العقارية ويخلفها بغيرها وإنما هو مشروع واحد، يطوره ثم يبيعه في نهاية عمر الصندوق، ولوباع 
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الممنوحووووة لووووه، فوووولا يصوووودق علووووى  قبوووول اكتمووووال التطوووووير لعوووود مخالفوووواً للائحووووة الصوووندوق والرخصووووةالمووودير 
 العقارات حينئذ أنها عروض تجارة.

ولوووذا ينبغوووي التفرقوووة في زكووواة العقوووارات تحوووت التطووووير بوووين زكووواة شوووركات التطووووير العقووواري الوووتي تشوووتري 
العقووووارات وتطورهووووا ثم تبيعهووووا وتخلفهووووا بغيرهووووا، فهووووذه تجووووب زكاتهووووا كوووول سوووونة، وبووووين الصووووناديق المغلقووووة 

بوالبيع إلا مورة واحودة بعود اكتموال المشوروع فهوذه تزكوى ة المحوددة الوتي لا يسومح فيهوا والمشروعات العقاريو
 مرة واحدة عند تصفية الصندوق أو المشروع كلياً أو جزئياً.

 ومن الموانع الاقتصادية: -3
فولا تجوب الزكواة حينئوذ  بنواء علوى  أن يكون هناك كساد يمنع من بيع العقارات تحت التطوير إلا بخسوارة،

موون المالكيووة إلى أن  بوون نووافع وسووحنونا ذهووبفقوود  ول بعووض فقهوواء المالكيووة في العووروض إذا كسوودت، قو
وخووص اللخمووي وابوون يووونس  ،وينتقوول للاحتكووارسوولعه موون  -أي كسوود– لا يقوووم مووا بووار التوواجر الموودير

علووى أن وجمهووور أهوول العلووم ، 42فووإن بووار النصووف أو الأكثوور لم يقوووم اتفاقووا، الخوولاف بمووا إذا بووار الأقوول
 الكساد لا يمنع من وجوب زكاة عروض التجارة.

وما ذهب إليه المالكية هو الأرجح، فإن من القواعد الشرعية المقررة أن الضرر يزال، ولأن هذه العقارات 
 مع وجود الكساد لا تعد عروض تجارة لوجود ما يمنع من بيعها.

 :ديونحت التطوير ممولة من الحال الثالثة: أن تكون العقارات ت

مشوروعاتها العقاريوة مون الشوركة تموول  ، بحيوثشركات التطوير العقاريفي عمل  وهذه الحال يكثر وقوعها
 ، ومن ذلك:وليس من مصادرها الذاتية مصادر تمويل خارجية

وتسودد بعوض دفعواتهم مون مبيعاتهوا مون من خولال مقواولين مون البواطن،  أن تنفذ مشروعاتها -1
 .اريةالوحدات العق
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المواد مون المووردين مون خولال عقوود توريود بودفعات مؤجلوة، بحيوث تجوري شوركة التطووير شراء  -2
العقاري موازنة بوين التودفقات النقديوة الداخلوة الناتجوة مون بيوع الوحودات العقاريوة والتودفقات 

 الخارجة الناتجة من شراء تلك المواد.

تنفيوووذ مشوووروعاتها مويووول لمووون البنووووك أو مووون غيرهوووا مووون شوووركات الت الحصوووول علوووى التمويووول -3
 العقارية.

ففوووي جميوووع هوووذه الحوووالات يظهووور المركوووز الموووالي لشوووركة التطووووير العقووواري موووديناً للمقووواولين أو للمووووردين أو 
سووواء قلنووا بوجوووب زكوواة تلووك العقووارات أو بعوودم وجوبهووا فالنتيجووة واحوودة؛ لأنووا إن اعتبرنووا  للبنوووك، وهنووا

ن الممول لها، وإن قلنا إنها أموال غير زكوية فلا يخصم لأنه تلك العقارات أموالًا زكوية فتخصم قيمة الدي
 .استخدم في تمويل أصل زكوي

هوو موا سواء أكان حالاً أم مؤجلًا، من أمواله الزكوية الظاهرة والباطنوة خصم الدين الذي على المكلف و 
وهوو موا أخوذ ، 46والثموارعليه المذهب الحنبلي والقول القدر للشافعي ومذهب الحنفيوة فيموا عودا الوزروع 

 ويراعوووى في خصوووم الووودين، 49بوووه المجلوووس الشووورعي لهيئوووة المحاسوووبة والمراجعوووة للمؤسسوووات الماليوووة الإسووولامية
في مقابووول الووودين تسوووتبعد تكلفوووة التمويووول الوووتي تخوووص الفووترة التاليوووة للعوووام الزكووووي، وألا يكوووون أن  المؤجوول

دين إذا كووان قوود اسووتخدم الوودين في تملوووك للموودين، بمعوونى أن الموو -أي عووروض قنيووة– أصووول غووير زكويووة
إذ إن عووروض قنيوووة فووولا يخصوووم مقووودار ذلوووك الووودين مووون أموالوووه الزكويوووة؛ لوووئلا يوووؤدي إلى الخصوووم الموووزدوج؛ 

يوووؤدي إلى  يوووه الزكووواة مووون أصوووول ثابتوووة ونحوهووواخصوووم هوووذه الوووديون موووع أنهوووا اسوووتخدمت فيموووا لا تجوووب ف
 خصمها مرتين.

وندوة البركة الحادية والثلاثون،  ايا الزكاة المعاصرةقضل التاسعة عشرة ندوةال وقد أخذ بهذا الضابط
 ".زكوية استخدمت في تمويل أصول غير لا يحسم من الموجودات الزكوية الديون التيونصهما: "

                                                           
، شرح 224/ 1، تبيين الحقائق 2/161ينظر في أقوال أهل العلم في أثر الدين الذي على المكلف على زكاته:فتح القدير  46

 6/341الكبير على المقنع ، الشرح 3/317، الحاوي الكبير 2/212493الخرشي 
 المعايير الشرعية: معيار الزكاة 49
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الممول  الدين  يخصم فلا على القول بأن العقارات تحت التطوير لا تجب فيها الزكاة،وبناء على ذلك ف
، فخصمه والحال  لم يزد بذلك الدين الزكوي رات من الأموال الزكوية الأخرى؛ لأن الوعاءلتلك العقا
وأما على القول بوجوب الزكاة في العقارات تحت مرتين،  ي إلى تنقيص الوعاء الزكويكذلك يؤد

ا لتعلق حق الدائن بتلك الموجودات الزكوية، فالملك فيه التطوير فيخصم ما يقابل الدين الممول لها
 ناقص.

وعدم خصم الديون التي مولت أصولًا غير زكوية له أصل من كلام أهل العلم؛ فقد ذهب فقهاء 
إلى أن الدين الذي على المدين يقابل أولًا بعروض القنية التي يملكها  48المالكية وبعض الحنفية والحنابلة

قال الزائدة عن حاجته، وهي التي تباع لوفاء دينه عند إفلاسه، ويخصم من الدين ما زاد عنها إن وجد. 
، درهم مائتا عليه كرجل، الزكاة فيه والآخر، فيه زكاة لا المالين أحد كان " إن -رحمه الله–ابن قدامة 

 وهذا. العروض مقابلة في الدين يجعل: القاضي فقال، مائتين تساوي للقنية وعروض، درهم مائتا وله
 عن زائدة لمائتين مالك لأنه؛ قوله مقتضى وهو: الشافعي أصحاب قال، عبيد وأبي، مالك مذهب
 الله رحمه-  أحمد كلام وظاهر. واحداً  جنساً  ماله جميع كان لو كما، زكاتها عليه فوجبت ،دينه مبلغ
: بألف عروض وله ألف وعليه ألف عنده رجل في قال فإنه، منه يقضي ما مقابلة في الدين يجعل أنه -
 حنيفة أبي مذهب وهذا. شيء عليه فليس التجارة لغير كانت وإن، زكاها للتجارة العروض كانت إن

، أولى مقابلته في الدين فجعل، التشاح عند جنسه من يقضى الدين لأن سعد؛ بن الليث عن ويحكى
 به تتعلق العرض كان إذا ما على هاهنا أحمد كلام يحمل أن ويحتمل. زكويين النصابان كان لو كما

 ولذلك، أهم الحاجة لأن؛ الدين وفاء في صرفه يلزمه فلا، حاجته عن فاضلاً  يكن ولم، الأصلية حاجته
 عن فاضلا العرض كان من على محمولا القاضي قول ويكون، للاستعمال المعد الحلي في الزكاة تجب لم

، زكاته فلزمته، دينه وقضاء حاجته عن فاضل لنصاب مالك الحال هذه في لأنه؛ أحسن وهذا، حاجته
 .47دين" عليه يكن لم لو كما

                                                           
. والمذهب عند الحنابلة أن الدين يقابل بالأموال الزكوية مطلقاً، 2/243، المغني 2/178، المبسوط 2/116المنتقى شرح الموطأ  48

 .2/196فيخصم منها ولو كان عنده عروض قنية تباع لو أفلس. ينظر: كشاف القناع 
 .2/343 المغني 47
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 المبحث الثاني

 زكاة العقارات تحت التطوير المعدة للإيجار
 للإيجار التشغيلي:المطلب الأول: زكاة العقارات المعدة 

 العقارات المكتملة: الفرع الأول:
إذا كانت العقارات مكتملة البناء ومؤجرة إجارة تشغيلية فلا زكاة في أصل العقار؛ لأنه غير معد للبيع، 
وإنما تجب في الأجرة، على خلاف بين الفقهاء في وقت وجوبها، فقيل: عند القبض، وقيل: بمضي 

 . 21حول من قبض الأجرةحول من العقد، وقيل بمضي 
 البالغة نصاباً المستحقة عن فترة الحول فقط. ويشمل ذلك: الأجرة والأرجح وجوب الزكاة في صافي 

عن فترة إيجاريه للعام  خلال العامآخر الحول من الأجرة المقبوضة  الرصيد النقدي المتبقي -1
 نفسه.

 .الحولحول ولم تقبض في آخر جرة المستحقة عن فترة سابقة للالأ -2

والتعبير ب )المستحقة عن فترة الحول( لاستبعاد الأجرة المقبوضة مقدماً عن فترة تالية لوقت وجوب 
الزكاة؛ فلا تجب فيها الزكاة؛ لأنها غير مستقرة؛ لاحتمال الفسخ قبل استيفاء المنفعة، فالملك فيها غير 

  يستوفها المستأجر بعد.تام؛ ولأنها في مقابل دين مستحق على المؤجر هو المنفعة التي لم
بعد خصم المصروفات وذلك  ، المستحق منها ولو لم يقبضكذا والمقصود بصافي الأجرة أي المقبوض و 
 والمبالغ المستحقة عن الفترة نفسها.

الأجرة  ، ولو لم يمض حول علىتداء الحول يكون من تاريخ التشغيل الفعلي أي من بدء الإيجارواب
الأجرة يبدأ من بدء الإيجار، فتكون الأجرة ديناً في ذمة المستأجر عن فترة  المقبوضة؛ لأن استحقاق

الانتفاع، فسواء قبضها المؤجر أم لم يقبضها فتجب الزكاة فيها؛ لما سبق من وجوب الزكاة في الدين 
 . المرجو
 
 

                                                           
الشرح الكبير  3/71، نهاية المحتاج 2/319، مواهب الجليل 2/319ينظر في أقوال أهل العلم في مسألة زكاة الأجرة في:رد المحتار  21

، فتاوى وتوصيات ندوات قضايا الزكاة المعاصرة ص 2/1/179مجلة مجمع الفقه الإسلامي  1/466فقه الزكاة  329/ 6على المقنع 
 .6/322الإسلام ابن تيمية وجوب زكاة الأجرة من حين قبضها، الإنصاف ، واختار شيخ 86
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 التطوير: تحتالعقارات  الفرع الثاني:
وصوف في الذمة؛ ذلك أن الإجارة شرعاً تكون إجارة العقار تحت التطوير تكون من قبيل إجارة الم

قال ابن مفلح: " الإجارة أقسام: إجارة عين معينة فهي كالمبيع، وتنفسخ  معينة أوموصوفة في الذمة.
بتعطل نفعها ابتداءً، أو دواماً فيما بقي، وإجارة عين موصوفة في الذمة فيشترط صفات السلم، ومل 

بدلها، فإن تعذر فللمكتري الفسخ، وتفسخ بمضي المدة إن كانت إلى غصبت أو تلفت أو تعيبت لزمه 
مدة، وعقد على منفعة في الذمة، في شيء معين أو موصوف، كخياطة، ويشترط ضبطه بما لا 

 .21يختلف"
بناءً على ما ذهب إليه أهل العلم من فالعقارات تحت التطوير تجوز إجارتها إجارة موصوف في الذمة؛ 

 .22صوف قبل تملكه؛ قياساً على البيع الموصوفجواز إجارة المو 
خلافاً لمن نسب إلى الحنفية عدم تجويزهم  23جائزة عند عامة أهل العلم الذمة في وإجارة الموصوف 

قال الكاساني: " وإن كانت الإجارة على دواب بغير أعيانها فسلم لها، بل المنصوص عنهم تجويزها. 
الإجارة وعلى المؤاجر أن يأتيه بغير ذلك؛ لأنه هلك ما لم يقع إليه دواب فقبضها فماتت لا تبطل 

 .24عليه العقد؛ لأن الدابة إذا لم تكن معينة فالعقد يقع على منافع في الذمة"
إذا كانت على أرض معينة فتأخذ حكم إجارة  ؛ لأنهاإجارة العقارات تحت التطوير تحرر ويرى البعض

 .22ة والسلام في السلم:" أما من تمر حائط بني فلان فلا"المعين لا الموصوف؛ لقوله عليه الصلا
والأظهر جواز إجارة الأعيان الموصوفة ولو كانت قيد الإنشاء على أرض معينة؛ فتعين الأرض لا يلزم 

ولو قيل بأنها تأخذ  ،لعقد عليها بأوصافها لا بأعيانهامنه تعين ما عليها من المباني؛ لأن المباني وقع ا
حكم المعينات للزم مثل ذلك في عقود المقاولات، ومن المعلوم أن المعقود عليه في عقد المقاولة 
موصوف في الذمة مع أن محل التنفيذ معين؛ ولذا يصح عقد المقاولة مع أن المواد غير مملوكة للمقاول 

 .وأما الحديث المروي فلا يثبت، لأنها في حكم الموصوف لا المعين عند التعاقد، وما ذاك إلا

                                                           
 4/441الفروع  21
 .2/128، تهذيب السنن 4/188، نهاية المحتاج 7/226فتح العزيز  22
 .4/214، مغني المحتاج 2/312ينظر: المغني  23
 4/223بدائع الصنائع  24
 . وضعفه الألباني في إرواء الغليل-رضي الله عنه– ( من حديث عبد الله بن سلام2281أخرجه ابن ماجه )برقم  22
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 دفعاتيجوز تعجيل الأجرة قبل اكتمال التطوير وتأجيلها إلى حين اكتماله، وفي حال التعجيل تكون و  
فإذا انفسخ العقد قبل  أي أنها دين في ذمة المؤجر. الإجارة قبل اكتمال المشروع تحت الحساب،
 .زم المؤجر رد الأجرة التي قبضها إلى المستأجريلف اكتمال المشروع وتمكن المستأجر من الانتفاع

فيكون ل جرة المقبوضة في فترة التطوير حكم الدين في ذمة المكلف؛ فلا زكاة فيها ولو  وبناء على ذلك
حال عليها الحول عنده؛ لأن في ذمته منفعة للمستأجر تقابل تلك الأجرة؛ وقد سبق معنا أن الدين 

 يمنع الزكاة.
 زكاة العقارات تحت التطوير المؤجرة إجارة تمويلية: المطلب الثاني:

يقصد بالإجارة التمويلية أن يؤجر العقارات مع الوعد بالتمليك بعد انتهاء الإجارة، وإذا كانت 
  العقارات تحت التطوير فالإجارة من قبيل إجارة الموصوف في الذمة، كما سبق في الإجارة التشغيلية. 

 زكاة الأصول المؤجرة إجارة تمويلية:في وثمة اتجاهات متعددة 
 لأول:االقول 
، فلا زكاة في أصل العقار وإنما في الأجرة إجارة تشغيلية رةتزكى هذه الأصول زكاة الأعيان المؤجأن 
 .لأن الإجارة قطعت نية البيع؛ فقط

عين الأرض، زرعها فلا زكاة في للتجارة و الفقهاء فيمن اشترى أرضاً  بعض ويتخرج هذا القول على قول
للتجارة وزرعه لا  التجارة أو عشرية وزرعها أو بذراً  خراجية ناوياً  لو شرى أرضاً   قال في الدر المختار:"

   .26"يكون للتجارة لقيام المانع
وعلى هذا القول: لا زكاة في العقارات تحت التطوير ولو قبضت الأجرة وحال عليها الحول؛ لأن هذه 

تكون مستحقة إلا بعد اكتمال التطوير وتمكن المستأجر من الانتفاع، وفي الأجرة تحت الحساب ولا 
ذمة المؤجر منفعة موصوفة للمستأجر تقابل تلك الأجرة، وهذه المنفعة لها حكم الدين فتمنع وجوب 

 الزكاة في الأجرة المقبوضة.
 القول الثاني:
قطع، فهي كما لو آجر الدار المشتراة باعتبار مآلها؛ لأن نية البيع لم تالتجارة عروض أن تزكى زكاة 

 . 29لغرض البيع؛ فإنها تعد عروضاً 

                                                           
 .2/294الدر المختار مع رد المحتار  26
 . 14/122و  9/29، الإنصاف 4/389انظر: الفروع  29
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أي ملك مع نية تجر مجردة ( بنية تجر)ملك بمعاوضة مالية  ..نما يزكى عرضوإ قال في الشرح الكبير:"
باعه ) أو ( مع نية ) قنية ( بأن ينوي  )أو مع نية غلة( بأن ينوي عند شرائه أن يكريه وإن وجد ربحاً 

   .28"نتفاع به من ركوب أو حمل عليه وإن وجد ربحا باع الا
وعلى هذا القول تعامل الأصول المؤجرة إجارة تمويلية من حيث الزكاة معاملة الأصول المعدة للبيع وفق 

 ما سبق تفصيله في المطلب الثالث من المبحث الأول.
 

 نبينا محمدوالحمد لله أولاً وآخراً وظاهراً وباطناً وصلى الله وسلم على 
  

                                                           
، ويسمي المالكية الأجرة المستفادة من عروض التجارة قبل بيعها: )الغلة( انظر: حاشية الدسوقي 1/493الشرح الكبير للدردير  28
 .141، مفاهيم ومبادئ إسلامية في الاقتصاد الإسلامي ص 1/461
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 الخاتمة
 وتشتمل على أبرز النتائج، وأوجزها في النقاط الآتية:

تمام الحول كل  عندالعقارات تحت التطوير المبيعة على الخريطة في )المطور( تجب الزكاة على البائع  -1
مع خصم الدفعات التي تسلمها من المشتري التي تقابل ، الثمن ، وذلك بنسبة المنجز منها إلىسنة

 .القدر المنجز من تلك العقارات
العقارات تحت التطوير المنفذة من خلال عقد تجب الزكاة كل سنة على الصانع )المطور( في  -2

 الثمن على أرض مملوكة للمستصنع، وذلك بنسبة المنجز من تلك العقارات إلى استصناع يتم تنفيذه
لتنفيذ الدفعات التي تسلمها الصانع من المستصنع ما يقابل ديناً مستحقاً للصانع، مع خصم  اباعتباره

 .الاستصتاع
تحت التطوير المعروضة للبيع، باعتبارها كل سنة على المالك )المطور( في العقارات تجب الزكاة   -3

  .عروض تجارة
إذا كانت العقارات تحت التطوير ولم تعرض للبيع، ومن نية المالك بيعها بعد اكتمال التطوير،  -4

 فينظر:
اكتمال التطوير أو عرضها للبيع خلال العام التالي للعام الزكوي فتزكى  فإن غلب على الظن . أ

 كاة عروض التجارة.ز 

وإن لم يكن يغلب على الظن اكتمال التطوير أو عرضها للبيع خلال العام التالي للعام الزكوي  . ب
 فينظر:

 ارة.فإن لم يكن هناك ما يمنع من بيعها فتزكى زكاة عروض التج 

  وإن كان هناك مانع شرعي أو قانوني أو اقتصادي من بيعها في الحال أو خلال العام
 التالي للعام الزكوي، فلا زكاة فيها، ومن الموانع المعتبرة شرعاً:

i. .أن تكون مرهونة للغير، أو متعثرة، أو عليها منازعة 

ii. ها بالبيع أن تكون لصناديق مغلقة أو لمشاريع محددة الرخصة بحيث لا يسمح في
 إلا بعد اكتمال التطوير.

iii.  الكساد الاقتصادي أو عدم وجود مشترين راغبين بالعقارات قبل اكتمالها، بحيث
 يترتب على البيع خسارة.
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أو  ةعقود مقاولكالديون الناشئة من   ت تحت التطوير الممولة من ديون، الا تجب الزكاة في العقار  -4
 بنكية ونحوها.فع، أو تمويلات عقود توريد مؤجلة الد

في جميع الحالات التي تجب فيها زكاة العقارات تحت التطوير باعتبارها عروض تجارة فتحسب الزكاة  -2
بناء على التكلفة تلك القيمة بقيمتها السوقية عند تمام الحول، فإن تعذر معرفة القيمة السوقية فتقدر 

 يرها من المؤشرات.ونسبة الربح المتوقع بالقدر المنجز منها وحركة السوق وغ
 تحت التطوير مؤجرة إجارة موصوف في الذمة، فينظر: العقاراتإذا كانت  -6

فإن كانت إجارة تشغيلية فلا زكاة في تلك العقارات ولا في أجرتها ولو كانت مقبوضة وحال  .أ 
 يتم استيفاؤها بعد.عليها الحول؛ لأنها في مقابل منفعة في ذمة المؤجر لم 

يلية فقيل: تعامل كالإجارة التشغيلية، وقيل: كالمعدة للبيع وفق التفصيل وإن كانت إجارة تمو  .ب 
 السابق. والله أعلم

 

 

 

 

 


