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  :الملخص
، على تسلیم )B.O.T( "الملكیةالبناء والتشغیل ونقل "تقوم فكرة عقد 

الدولة لمشاریعھا الأساسیة ومشاریع البنیة التحتیة لجھة خاصة، تلتزم ھذه 
الجھة بإنشاء المشروع، وإدارتھ ثم استغلالھ، لتحقیق الأرباح، كما تلتزم بإعادة 

صیغة من صیغ ) B.O.T( المشروع للدولة مع نھایة مدة العقد، ویعتبر عقد الـ
  .الرائدة في الوقت المعاصرالتمویل 

، "الحَكر"حاولت الدراسة المقارنة بین ھذه الصیغة التمویلیة وصیغة 
التي ابتكرھا الفكر الاقتصادي الإسلامي، لتمویل استثمار الأوقاف التي تراجع 
ریعھا وخرِب أصلھا، والتي تقوم على تسلیم أرض الوقف أو عمرانھ لمن یقوم 

ن الزمن یعود بعد انقضائھا الملك الوقفي لجھة بعمارتھ، واستغلالھ مدة م
  .الوقف

البناء والتشغیل ونقل "وخَلصَُت الدراسة إلى إمكانیة الاستفادة من عقد 
الإسلامیة وفق ضوابط شرعیة، " الحَكر"لتطویر صیغة ) B.O.T( "الملكیة

  .من أجل عمارة الأملاك الوقفیة
  .B.O.T الوقف؛ صیغة الحكر؛ نظام: الكلمات المفتاحیة
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Abstract 

The contract of  "build-operate-transfer" (BOT), based on 
giving  the state’s basic projects and infrastructure projects to 
spicial direction who is committed to this the establishment of 
the project, and his administration then exploited, for profits, is 
also committed to turn the project to the state with the end of the 
term of the contract, and the contract of the (BOT) formula of 
the leading financing formulas in the present time. 

This study tried to compare between these financing formula 
and the formula "HAKR", wich devised by Islamic economic 
thought, to finance investment endowments which fell proceeds 
and ruined their origin, which are based on the delivery of land 
endowment, who wanted to invertisment in period of time, this 
endowment deu to endowment direction. 

The study concluded that the possibility of benefiting from the 
"build-operate-transfer" (BOT) contract to develop the Islamic 
formula "HAKR" according to the legitimacy of controls, in 
order to Waqf   Propertie  Building.  
Key words: Endowment; Formula-HAKR- ; B.O.T. 

  
                              :مقدّمة

تعاني الأملاك الوقفیة من الإھمال، وعدم كفاءة التسییر بسبب نقص 
التمویل الكافي لإعمارھا، وقد ابتكر الفكر الاقتصادي الإسلامي صیغا لتمویل 

التي تقوم على تسلیم " الحَكر" تنمیة الأوقاف العاطلة عن العمل، منھا صیغة
 - غالبا ما تكون مدة طویلة-الوقف لمن یقوم بعمارتِھ وإحیائھ لمدة معینة 
ؤسسة الوقفیة، وعرف الفكر ویحتكِر استغلالھ، ثم یؤول في النھایة إلى الم

الاقتصادي الغربي المعاصر أنظمة شبیھة بذلك، لإنشاء المشاریع بدون تمویل 
من صاحب المشروع وإنما تقوم جھة معینة بإنشائھا، وتمویلھا واستثمارھا لمدة 

وتحقیق الأرباح المتوخاة، ومن  معینة، ثم تسُلّمھا لصاحبھا بعد استرجاع تكلفتھا
   ) ". B.O.T(  البناء والتشغیل ونقل الملكیة" صیغة: ھذه الصیغ
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في ضوء ما تقدم فإن إشكالیة البحث تتمحور في : إشكالیة البحث
" البناء والتشغیل ونقل الملكیة"نظام  إلى أي مدى یسھم:"التساؤل التالي

)B.O.T ( لإعمار الأملاك الوقفیة؟"الحَكر"في تطویر صیغة ،"  
  :حث الأسئلة التالیةوتفرعت عن إشكالیة الب   
 في إعمار الأعیان الوقفیة العاطلة؟  " الحَكر"ما مدى نجاعة صیغة  - 1
لإعمار ) B.O.T( "البناء والتشغیل ونقل الملكیة"ما مدى مشروعیة عقد  - 2

 الأوقاف؟ 
البناء "وعقود " الحَكر"ما ھي أوجھ التشابھ و الاختلاف بین صیغة  - 3

 ؟)B.O.T( "والتشغیل ونقل الملكیة
في ) B.O.T( ""البناء والتشغیل ونقل الملكیة"ي أھمیة ودور نظام ما ھ - 4

 التطبیق الاقتصادي المعاصر؟

  :یھدف البحث إلى تحقیق جملة من الأھداف منھا : أھداف البحث  
 .لإعمار أعیان الوقف" الحَكر"التعریف بصیغة   - 1
لإعمار أعیان ) B.O.T"(البناء والتشغیل ونقل الملكیة"التعریف بصیغة  - 2

 .الوقف العاطلة عن العمل
البناء "، بالاستفادة من نظام "الحَكر"محاولة اقتراح آلیات لتفعیل صیغة  - 3

لإعمار أعیان الوقف الخربة و العاطلة ) B.O.T"(والتشغیل ونقل الملكیة
 .عن العمل

اتبعت الدراسة في ھذا البحث منھجین متكاملین حسب : منھج الدراسة
الوصفي والمنھج المقارن، فبالنسبة للمنھج طبیعة الموضوع، ھما المنھج 

، وصیغة "الحَكر"الوصفي استعملتھ الدراسة لوصف وتعریف كل من صیغتي 
فقد سمح بمقابلة الصیغتین  ، أما المنھج المقارن"البناء والتشغیل ونقل الملكیة"

  .بعضھما لبعض والموازنة بینھما للكشف عما بینھما من تشابھ واختلاف
  : یمكن تقسیم الدراسات المرتبطة بموضوع البحث إلى: ابقةالدراسات الس

البناء والتشغیل ونقل "دراسات قانونیة وإداریة تناولت عقد  - 1
 ).B.O.T"(الملكیة
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تضمنتھا (، و دوره في إحیاء أعیان الوقف، "الحَكر"دراسات عن صیغة  - 2
 ).  كتب الوقف الإسلامي وكتب الإجارة

حسب  –ظامین، فلم یقف الباحث أما الدراسات التي جمعت بین الن
  :  إلا على الأوراق البحثیة التالیة، التي استأنس بھا في إنجاز البحث -اطلاعھ
، سامي محمد الصلاحات، بحث نشر "وسائل إعمار أعیان الوقف": أولا

    .2012بالعدد الثاني والخمسین من مجلة الشریعة والقانون، الإمارات العربیة، 
  .    2011، علي محي الدین القرة داغي، "ار أعیان الوقفوسائل إعم: "ثانیا
، "في تعمیر الأوقاف) B.O.T(عقد البناء والتشغیل ونقل الملكیة الـ": ثالثا

عكرمة سعید صبري، بحث مقدم في الدورة التاسعة عشر لمجمع الفقھ 
  .2009الإسلامي الدولي، الشارقة، 

، ناھد علي حسن، بحث "الملكیة حقیقة نظام البناء والتشغیل ونقل" : رابعا
  .2009مقدم في الدورة التاسعة عشر لمجمع الفقھ الإسلامي، الشارقة، 

تمویل واستثمار الأوقاف بین النظریة والتطبیق مع الإشارة إلى : "خامسا
رسالة دكتوراه، جامعة یوسف بن خدة، (، مسدور فارس، "حالة الجزائر

2008.(  
كإضافة بسیطة، ھو الربط بین ما ھو تقلیدي وما حاولت الدراسة تقدیمھ   

وما ھو حدیث من الصیغ التمویلیة للأوقاف، والعمل على تفعیل الصیغ التقلیدیة 
المغیبة عن التطبیقات الواقعیة، بالاستفادة من الصیغ التمویلیة المعاصرة، 

البناء "الإسلامیة، وصیغة " الحَكر: "واقتصرت الدراسة على صیغتي
 .الغربیة) B.O.T" (قل الملكیةوالتشغیل ون

استجابة لإشكالیة الموضوع وأھدافھ، قسُمت الدراسة إلى مقدمة وثلاثة       
  .مطالب مذیلة بخاتمة

  إعمار الأملاك الوقفیة بصیغة الحكر: المطلب الأول
حفظ الأوقاف یكون إما مادیا بصیانة العین الموقوفة، وإما معنویا وذلك بأن      

  .بحفظ الوقف حصرا وتسجیلا وتوثیقا" القائم على الوقف"أو " الناظر"یلتزم 
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  ماھیة إعمار أملاك الوقف: الفرع الأول 
الحفظ المادي للأوقاف یعُرف باسم العمارة أو الإعمار، فما ھو مفھوم     
  عمار في الأملاك الوقفیة؟الإ

  مفھوم إعمار الأوقاف: أولا
استعمل الفقھاء عدة مصطلحات شرعیة للدلالة على أھمیة إعادة تأھیل "

الأوقاف المعطلة أو المتھالكة، فمنھم من استخدم العِمارة، والبعض استخدم 
النفقة، وحدیثا یتم تداول مصطلح التنمیة لغرض تفعیل الوقف و إحیائھ وحفظھ 

  .1"من الضیاع
: أعمَر الرجل مالَھ وبیتھ عِمارة وعُمورا، 2مصطلح الإعمار والعمارة

وجدھا : جعلھ یعمُره وأعمر الأرض: لزمھ، وأعمَرَهُ المكان واستعمره فیھ
ره عِمارة، والعِمارة  ما یعمر بھ : عامرة، وعلیھ أغناه، وعمَرت الخراب أعَمِّ

  .شيء على الرأس من عمامةكل : أجرھا، وبالفتح: المكان وبالضم
أي أن العِمارة تأتي نقیض الخراب، والعِمارة في الأوقاف ھي إصلاح "

  .3"الموقوف والعنایة بھ وصیانتھ، بحیث یبقى على ما كان علیھ حین وقفھ
  حكم إعمار الأعیان المتعطلة من الأوقاف: ثانیا

غیر أنھم اختلفوا  اتفق الفقھاء على جواز إعمار أعیان الوقف الخربة والمعطلة،
في جواز تقدیم عمارة الوقف على صرف الریع على المستحقین أو عدم جوازه 

  :ویمكن حصر خلافھم وفق إطارین  - من باب احترام شرط الواقف -
ذا تعطل الوقف ولم یعد ھناك أمل في إصلاحھ وإعادة إعماره، في ھذه إ -أ

ھة مماثلة، ومثال الحالة ذھب العلماء إلى أن ریعھ یصرف على أقرب ج
ذلك إن كان ھناك وقف على مسجد، ولا أمل في إصلاحھ فإن ریعھ یصرف 

  .4على مسجد مماثل
إذا تعطل الوقف وتأكد القائمون علیھ من إمكانیة معالجة ھذا الوقف أو  -ب

  :ترمیمھ، فقد اختلف الفقھاء في كیفیة المعالجة والترمیم 
والمالكیة والشافعیة إلى تقدیم العمارة على ذھب جمھور العلماء من الحنفیة " - 1

  .5"غیرھا من الجھات عن صرف ریع الوقف، أي یبدأ من غلتھ بعمارتھ
ذھب الحنابلة إلى ضرورة العمل بشرط الواقف، حتى ولو أدى ذلك إلى  - 2

  .- إن اشترط الواقف ذلك - 6تقدیم الصرف على العمارة و اندثار الوقف
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  الحكرماھیة صیغة : الفرع الثاني
أورد الفقھ الإسلامي صیغة تمویلیة للأملاك الوقفیة التي تحتاج إلى مزید من     

الاستثمارات حتى تصبح صالحة لتولید الدخل، وھي صیغة عُرفت باسم 
  ".الحَكر في الأوقاف"

  تعریف عقد الحكر: أولا
الحَكر حبس الطعام لتربص غلائھ، وصاحبھ محتكِر، : الحَكر لغة -أ
، حَكر فلان "المنع"الحُكرة ھو الجمع والإمساك، فالتّحكیر على ھذا ھو وأصل 

  .7أي منع غیره من البناء علیھا: أرض فلان
وھو الماء المجتمع، كأنھ احُتكُر  -بالفتح -الحَكر : و أصلھ في كلام العرب   

فھو غیر موجود بكتب اللغة، مما یفھم أن ھذا  -بالكسر -لقلّتھ، أما الحِكر
  .8ق قد اصطلح علیھ الناس بكسر الحاء وسكون الكافالإطلا

أقدم تعریف اصطلاحي للحَكر ھو ما : الحَكر في الاصطلاح الشرعي -ب
الاستحكار عقد إجارة یقصد بھ استبقاء :"حیث قال 9ذكره الرملي الحنفي

  .10"الأرض المقررة للبناء والغرس أو لأحدھما
ء بعده من أھل العلم، ممن تكلم في وھذا التعریف قد نقلھ وعول علیھ من جا   

ابن عابدین في حاشیتھ، وكذلك محمد أبو زھرة في بحثھ :ھذا العقد ومن بینھم
، ولقد استعمل 11الذي نشر بمجلة القانون والاقتصاد في عددھا السادس عشر

  :الفقھاء لفظ الحَكر للدلالة على ثلاثة معان ھي 
لة، وھذا ما قصده الشیخ الأجرة المقررة على عقار موقوف إجارة طوی - 1

 .12أي أجرة تصرف للمستحقین" أنّھ لابد للوقف من حَكر "علیش في فتواه 
 13.العقار الموقوف المؤجر إجارة طویلة - 2
العقد الذي یتم بموجبھ تأجیر أراض وقفیة إجارة طویلة،  وھذا المعنى ھو  - 3

  . 14الأكثر شیوعا عند إطلاق لفظ الحكر أو التحكیر أو الاستحكار

  شروط عقد الحكر و خصائصھ: ثانیا
یتضمن عقد الحكر مدة محددة وإن كانت طویلة، : شروط عقد الحكر -أ

ولكن جرى العرف أن تكون الأحكار مستمرة للأبد، وإن عُیّن فیھا وقت 
الإجارة بمدة، ولكن لا یقُصد خصوص تلك المدة فمن احتكر أرضا مدة 

، إلا أن الفقھاء 15الوقف إخراجھومضت، فلھ أن یبقى ولیس للمتولي على 
  :وضعوا أمرین لتقیید ذلك 



  في الوقف الإسلامي" الحَكر"لتفعیل صیغة " BOT"الإفادة من نظام الـ                       
   

  

 461                                                                                  مجلة الإحیاء

یجوز اشتراط إخراج المحتكر بعد المدة المتفق علیھا، لأن الشروط المتفق  - 1
 16.علیھا مقدمة على العرف السائد

أن لا یترتب على بقاء المحتكر بأجرة المثل ضرر على الوقف، فإن كان   - 2
فیھ ضرر فإنھ یجوز للجھة المسؤولة أن ترفع الأمر إلى القاضي  فیفسخ 

 . 17عقد الحكر
  .18خصائص عقد الحكر -ب
یعتبر عقد الحكر صیغة من بین عدة صیغ تمویلیة وقفیة، ولھ خصائص    

  :تمیزه عن باقي الصیغ 
 ).أرض، عقار: (ھو الملك الوقفي) المعقود علیھ( أن محلھ -أ

  ). بدل الحكر(یجب دفع أجرة المثل للجھة الوقفیة -ب
تتنازل جھة الوقف عن حق الانتفاع بالأوقاف المحكرة، عملیا لصالح  -ج

  .المستحكر لفترة طویلة جدا
إلا ) المبلغ الذي تأخذه الأوقاف من المحتكر( لا یجوز صرف بدل الحكر -د

  .على مصرف یتحد مع مصرف الوقف الأصلي
ق الحكر من حقوق القرار، لا ینتھي بموت المستأجر، ولكنھ یباع ویورث ح - ـھ

ویوھب وترد علیھ كافة حقوق الملكیة الأخرى، وھو ما یزید من مخاطر 
  .اللجوء إلیھ

الأجرة السنویة التي تأخذھا الأوقاف مقابل حق الحكر، ھي أجرة رمزیة  - و
ولیس لھا مردود اقتصادي معتبر، والغایة منھا إثبات ملكیة جھة الأوقاف 

  .لھذا العقار
  19مشروعیة عقد الحكر لإعمار الأملاك الوقفیة: ثالثا

  :اختلف الفقھاء في حكر الأوقاف على ثلاثة مذاھب
ذھب جمھور الفقھاء إلى جواز إعمار الأملاك الوقفیة بصیغة  :أولا

  :الحكر، ولو اشترط الواقف منع ذلك، إذا توفرت الشروط التالیة
  .أن یكون الوقف قد تخرّب وتعطل الانتفاع بھ -أ

  .أن لا یكون لدى إدارة الوقف، الأموال الكافیة لعمارة الوقف -ب
  .المال، لإعادة إعمار الوقفأن لا تجد إدارة الوقف من یقرضھا  -ج

  .ذھب جمھور الحنابلة، وجمھور الشافعیة، إلى جواز ذلك مطلقا :ثانیا
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  .ذھب بعض الشافعیة إلى عدم جواز ذلك مطلقا: ثالثا
والراجح من الأقوال، ھو قول الجمھور من الفقھاء، لأنھ قیدّ الحكر 

تعطل، وكذلك  بمصلحة الوقف، إذ أن حكر الوقف وإعماره أولى من بیعھ إذا
  .حكر الوقف أولى من بقائھ خربا معطلا  لا یدرّ ریعا

  (B.O.T)" البناء والتشغیل ونقل الملكیة"ماھیة عقود : المطلب الثاني
فرض القطاع الخاص وجوده في بعض المشاریع، التي كانت في وقت 
 ما حِكرا طبیعیا للدولة، و ذلك بتمویل إنشائھا و استغلالھا لمدة معینة، ثم

  . إعادتھا للجھة الحكومیة
" البناء والتشغیل و نقل الملكیة"نشأة وتعریف عقود : الفرع الأول

)B.O.T(  
نظاما ) B.O.T" (البناء والتشغیل ونقل الملكیة"لا یمكن اعتبار نظام 

  .20"الامتیاز"مبتكرا في كلیتھ بل ترجع جذوره إلى ما یعرف بعقود 
    )(B.O.T" البناء و التشغیل و نقل الملكیة"نشأة عقود : أولا

، في (B.O.T)" الـبناء والتشغیل ونقل الملكیة"یؤرخ الكتاب نشأة نظام 
الولایات المتحدة الأمریكیة أعقاب الثورة الصناعیة، و تحول اقتصادیاتھا من 

ي دعّم النشاط التجاري إلى النشاط الصناعي، وتبنیھا للاقتصاد الحر الذ
  . مشاركة القطاع الخاص في مشاریع البنیة التحتیة و المشاریع التنمویة

و في "وانتشر بعد ذلك في بقیة دول أوربا بدءا من بریطانیا وفرنسا،     
م حصل تطوران مھمان على صعید 1984منتصف الثمانینات وبالضبط عام 

  :تطبیق ھذا النظام ھما
الذي یربط بین  "المانش"في ھذه السنة تم توقیع اتفاقیة تنفیذ نفق  :أولا

فرنسا و بریطانیا  أسفل بحر المانش، وذلك بین الحكومة الفرنسیة والحكومة 
من جھة ) Eurotunnel" (یوروتانال"البریطانیة من جھة، و شركة 

  .21"أخرى
 22"تورغوت أوزال" 1980دعوة رئیس الوزراء التركي سنة  :ثانیا

)Turgot Ozal ( لاستخدام ھذا الأسلوب في تنفیذ مشروعات البنیة التحتیة في
للتعبیر ) B.O.T(أول من استعمل اختصار الـ" ترغوت أوزال"تركیا، ویعتبر 

  .          23عن ھذا النوع من المشاریع
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  )B.O.T"(البوت"تعریف عقود : ثانیا
  :إنجلیزیةھي أحرف أولى لثلاث مصطلحات ) B.O.T(الـ     

Build البناء، الإنشاء أو التشیید: (یقابلھا. (  
Operate التشغیل: (یقابلھا.(  
Transfer24 )نقل، تحویل الملكیة: (یقابلھا. 

تشیر ھذه المصطلحات الثلاثة مجتمعة إلى المشروعات التي تمنحھا 
الحكومة للقطاع الخاص، بموجب عقد امتیاز لبناء وتشغیل مشروع من 

بنیة التحتیة أو مرافق عامة، تعود ملكیتھ إلى الحكومة مع نھایة مشروعات ال
  .فترة الامتیاز

ستأتي الدراسة على : )B.O.T"(البوت"تعریف المنظمات الدولیة لعقد  - 1
، وكذلك تعریف "البوت"لعقود  UNIDO(25"(الیونیدو"ذكر تعریف منظمة 

" البوت"، وذلك اعتبارا لكون عقد UNCITRAL(26"(الیونسترال"منظمة 
  .                            شكل من أشكال تمویل مشروعات البنیة الأساسیة والمرافق العامة في الدول

عَرّفت منظمة : B.O.T(27"(البوت"لعقد " الیونیدو"تعریف منظمة  -أ
أشخاص اتفاق تعاقدي، بمقتضاه یتولى أحد " :بأنھ" البوت"عقد " الیونیدو"

القطاع الخاص، إنشاء أحد المرافق الأساسیة في الدولة، بما في ذلك من 
عملیات التصمیم والتمویل والقیام بأعمال التشغیل والصیانة لھذا المرفق، وتقوم 
ھذه الشخصیة الخاصة بإدارة وتشغیل ھذا المرفق خلال فترة زمنیة محددة، 

عین من ھذا المرفق، وأیة رسوم یسُمح لھا فیھا بفرض رسوم مناسبة على المنتف
أخرى شرط أن لا تزید عما ھو مقترح في العطاء وما ھو منصوص علیھ في 
صلب اتفاق المشروع، لتمكین تلك الشخصیة من استرجاع الأموال التي 
استثمرتھا ومصاریف التشغیل والصیانة، بالإضافة إلى عائد مناسب على 

محددة، تلتزم الشخصیة الخاصة بإعادة الاستثمار، وفي نھایة المدة الزمنیة ال
 .المرفق العام إلى الحكومة أو إلى شخصیة جدیدة یتم اختیارھا من طرف الدولة

من أحدث : )B.O.T(لعقد البوت " الیونسترال"تعریف منظمة  - ب      
التعاریف الصادرة عن مؤسسات ھیئة الأمم المتحدة، التعریف الصادر عام 

، ھذه الأخیرة التي "لمتحدة للقانون التجاري الدوليلجنة الأمم ا"عن  2001
أصدرت دلیلا خاصا بمشاریع البنیة التحتیة الممولة عن طریق القطاع الخاص، 
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شكل من أشكال تمویل المشروعات تَمنح : " بأنھا" البوت"وقد عَرّفت عقود 
) الاتحاد المالي للمشروع(بمقتضاه الحكومة امتیاز لمجموعة من المستثمرین

لتطویر مشروع معین وتشغیلھ وإدارتھ واستغلالھ تجاریا ویقوم الاتحاد المالي 
بتطویر ) صاحب الامتیاز( للمشروع أو الشركة التي تم إنشاؤھا بواسطتھ

المشروع  وإدارة الامتیاز طِبقا لما ھو منصوص علیھ في الاتفاق المبرم بین 
  .28"الحكومة وصاحب الامتیاز

ریف، أنھ قد أھمل إمكانیة أن یكون تصمیم وإنشاء مما یلاُحظ على التع   
المشروع من قبل القطاع الخاص، فقد ذكر التعریف أن العقد تطویر للمشروع 
من قبل المستثمرین، كذلك لم یرد ذكر أن المشروع ستنتقل ملكیتھ للدولة بعد 

  .انتھاء مدة الامتیاز
في " لجنة الأمم المتحدة للقانون التجاري"ورد التعریف السابق في تقریر     

م، وبعد ذلك أوردت اللجنة، 1996دورتھ التاسعة والعشرین بنیویورك عام 
البوت ھو " :م وھو2001في دلیل خاص عام " البوت"تعریفا معدلا لعقود 

تمویل وتشیید مرفق المشروع الذي تختار فیھ  السلطة المتعاقدة صاحب امتیاز ل
أو مشروع للبنیة التحتیة، وتعطي ھذا الكیان حق تشغیل المرفق على أساس 
تجاري لفترة معینة، ثم تنتقل ملكیة المرفق بعد انقضاء مدة التعاقد إلى السلطة 

  .29"المتعاقدة
اختارت : )B.O.T( تعریف علماء الاقتصاد الإسلامي لعقود البوت - 2

، لأنھ التعریف الذي احتوى الوصف الدقیق "داغيالقرة "الدراسة تعریف 
، في حین أن بقیة التعاریف قد تناولت العقد من الجانب "البوت"لصورة عقد 

القانوني أو الإداري، وأن التعریف قد أتى على ذكر أن مالك الأرض قد یكون 
  .ناظر أوقاف في حین قد أھملت التعاریف الأخرى ذلك

ھو اتفاق بین صاحب أرض " : داغي تعریف علي محي الدین القرة
وممول، یقوم بإقامة مشروع متكامل علیھا وتشغیلھ وصیانتھ، والإفادة منھ 
لفترة محددة متفق علیھا، لیعود بعدھا المشروع لصاحب الأرض، وھذا العقد 
یستفید منھ المالك حیث تعمر أرضھ بمشروع یعود إلیھ بعد فترة والمستثمر 

  .30"ید من ریع المشروع خلال فترة العقدحیث یشغل أموالھ ویستف
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إلى أن أركان " البوت"في بقیة تعریفھ لعقد " علي محي الدین"وقد أشار 
، وأشار كذلك إلى أن المالك قد )العاقدین، المعقود علیھ، صیغة العقد(العقد ھي 

 .31یكون حكومة، أو ناظر وقف، أو غیرھما
  )(B.O.T أھمیة عقود البوت: الفرع الثاني 

تعتبر الحكومة أھم شخص اقتصادي في الدولة، ولتصرفاتھا الاقتصادیة "     
أثر كبیر على الاقتصاد، فضلا عن صلة أنشطتھا بمصالح المواطنین مباشرة، 

یتصل بمشروعات المرافق العامة " البوت"من ھذا المدخل ولكون نظام 
ارد مالیة للحكومة ذات السوق المتسع، والتي یتطلب إنشاؤھا وتشغیلھا مو

، اكتسبت ھذه المشاریع أھمیة كبرى خاصة 32"كبیرة، وعمالة ذات عدد كبیر
  :على صعید الاقتصاد الوطني

التمویل عن طریق القطاع الخاص عموما، یسمح بنقل المخاطر : "أولا
المالیة والصناعیة وغیرھما من الحكومة إلى القطاع الخاص، وھو ما یدفع 

من ھذه المخاطر، وحسن اختیار المشروعات القطاع الخاص إلى الاحتیاط 
  .33"وتأكید مقومات نجاحھا، وبالتالي یقلل من الفاقد ویرفع من كفاءة الاستثمار

تستطیع الحكومة المضیفة للاستثمار، أن تخفف من ضغوط : ثانیا
، وذلك لأن التمویل المباشر من )عدم رفع المدیونیة للمال العام( الاقتراض

لن یكون ضروریا حیث أن مصادر القطاع الخاص تقوم بتوفیر المیزانیة العامة 
–التمویل الذاتي اللازم لإنشاء وتطویر البنیة الأساسیة، شرط أن یسمح لھ 

باستغلال المشروع لفترة زمنیة كافیة لاسترداد ما أنفقھ،  - القطاع الخاص
  .34بالإضافة إلى تحقیق ربحیة مناسبة لما تحملھ من مخاطر وأعباء

أن جذب الشركات المحلیة والعالمیة، ذات الكفاءة العلمیة والعملیة " :ثالثا
، یعمل على نقل "البوت"لإنشاء مشروعات المرافق العامة وفق نظام 
الاستفادة أیضا من " و ،35"التكنولوجیا المتطورة للبلاد، وتدریب العمال علیھا

إعطاء خبرات القطاع الخاص المحلي في إدارة وتشغیل ھذه المشاریع، و
 .36النموذج الأفضل الذي تسترشد بھ المشروعات الحكومیة لاحقا

تمكین الدولة من توفیر خدمات مختلفة أساسیة لا یمكن الاستغناء :  رابعا
 ،37عنھا، ولم یكن من الممكن توافرھا أو إقامتھا بالموارد الحكومیة المحدودة
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الدخل والإنفاق والاستثمار  -والتي تمثل إضافة كبیرة للاقتصاد الوطني 
، إلى جانب تشغیل عدد كبیر من العمالة وجذب مدخرات القطاع -الوطني
  . الخاص

یقدم أسلوبا عملیا یمكن " البناء والتشغیل ونقل الملكیة"إن نظام : خامسا
عام، التي تشھدھا للحكومات أن تستخدمھ، لتحقیق عملیة خصخصة القطاع ال

، ویتفوق ھذا النظام عن الأسالیب الأخرى في أن الحكومة 38أغلب الدول النامیة
تحتفظ بالسیطرة الإستراتیجیة على المشروع، من خلال وضع الشروط 
والقواعد لإنشاء وتشغیل المرفق، والرقابة علیھ، ثم أیلولة المرفق للدولة مع 

 .39نھایة عقد الامتیاز
البناء والتشغیل "ة استخدام الحكومة لنتائج وأداء مشاریع إمكانی: سادسا
لتحسین صورتھا وأدائھا الداخلي والخارجي، وتوفیر انطباع " ونقل الملكیة

معالم استثماریة تزید من الكفاءة  - ھذه النتائج- محلي وعالمي ایجابي، وجعلھا 
یلیة متكاملة، التشغیلیة للاقتصاد الوطني، والعمل من خلالھا على خلق بیئة تشغ

ترفع من القیمة المضافة وتزید الاعتمادیة المتبادلة بین المشروعات بعضھا من 
  .40بعض

إن الطلب الفعال المغذى بالنقود الحاضرة، التي تنتجھا : سابعا
مشروعات البنیة التحتیة تكافح الموجات الانكماشیة ولا تسمح بحدوث الركود 

اكي الشامل بكافة مجالات وأنواع ، ومن ثم فإن الوعي الإدر41الاقتصادي
مشروعات الامتیاز مقابل حق الانتفاع، یساعد على اختیار المناسب منھا من 

  .42جانب الدولة لحل مشاكل الركود والانكماش
  لتفعیل صیغة الحكر B.O.T الاستفادة من نظام الـ: المطلب الثالث

المصلحة ركز الفقھاء في مسألة القول بتمویل الأوقاف المعطلة على 
الشرعیة للأوقاف ومستحقي غلتھا، والتي تستدعي التفكیر في طرق تمویلیة 

وعموما فإن "للوقف الإسلامي وفق ما یناسب ظروف الزمان والمكان، 
الفقھاء، كالونشریسي من المالكیة، وابن صلاح والنووي من الشافعیة، وابن 

تمویلیة للوقف  تیمیة من الحنابلة، قد أفتوا بمشروعیة البحث في وسائل
  .43"الإسلامي بما یعود علیھ بالمصلحة
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" الحكر"وصیغة ) B.O.T(أوجھ التشابھ والاختلاف بین عقد  :الفرع الأول
  في الأوقاف

ھي أوجھ التشابھ بین العقدین، وما ھي الاختلافات بینھما التي أدت إلى  ما    
  انحسار دور الأول و اتساع دائرة انتشار الثاني؟

  وصیغة الحكر في الأوقاف) B.O.T(أوجھ التشابھ بین عقد : أولا
، "نظام البناء والتشغیل ونقل الملكیة"یعتبر بعض الباحثین المعاصرین أن      

، وذلك "صیغة الحكر"ھو استنساخ غربي لمنتج استثماري وقفي إسلامي، وھو 
ین العقدین لوجود عناصر تشابھ بین العقدین أساسیة بینھما، ومن أوجھ التشابھ ب

  :ما یلي
تكون طویلة بالنسبة للعقدین، حتى  -فترة الامتیاز –أن فترة العقد : أولا

في عقد  –، والمحتكر - في عقود البناء والتشغیل ونقل الملكیة - یتمكن المستثمر
واستغلالھ المدة المناسبة لتحقیق ) البناء، الغرس(من إقامة مشروعھ -الحكر

  .44ھامش الربح المرغوب فیھ
یتنازل الواقف خلال فترة الامتیاز عن حق الانتفاع مقابل أجرة المثل،  :ثانیا

الغرض منھا إثبات  -وأجرة دوریة ضئیلة یدفعھا المستحكر لجھة الوقف 
تتنازل الجھة " البناء والتشغیل ونقل الملكیة"كذلك في عقد  -الملكیة الوقفیة

 .45مانحة الامتیاز عن حق الانتفاع مقابل أجرة دوریة
، تعود في نھایة )بناء،غرس(أن الأرض وما أقیم علیھا من مشاریع :ثالثا

، الجھة الحكومیة في "الحكر"الأوقاف في عقد  - فترة العقدین إلى طالب التمویل
  .46-"البناء والتشغیل ونقل الملكیة"عقد 

حاجة طالب التمویل إلى السیولة، تلجأ مؤسسات الأوقاف إلى عقد : رابعا
ن الأموال الوقفیة قلیلة أو منعدمة، لا تكفي لبناء واستثمار أي لأ" الحكر"

مشروع منتج للنھوض بھذه الأوقاف، فذلك یحتاج إلى عناصر وعوامل إنتاج 
من رأس المال وعمال ومواد خام، وتعظم الحاجة إلى السیولة كلما تعاظم شكل 

ذه ، فلا مناص من لجوء الأوقاف إلى محتكر یمول ویغطي ھ47الاستثمار
الحاجة، وفي المقابل ھناك الدولة التي تكون موازنتھا في حالة عجز، لا 
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تستطیع تمویل مشاریع أساسیة أو مشاریع بنیة تحتیة لازمة و التي تتطلب 
 " bot" سیولة ضخمة، فتلجأ إلى الخواص من المستثمرین عن طریق نظام الـ 

التسییریة، فإذا أرادت الحاجة إلى الإدارة المتخصصة ذات الكفاءة : خامسا
جھة الأوقاف تحكیر أراضیھا أو عقاراتھا لمحتكر لإنجاز مشاریع الإصلاح 
والترمیم والاستثمار إلا لأنھا قد تفتقر إلى كفاءة عنصر الإدارة والإشراف على 
ھذه الأوقاف قبل الوضع الذي آلت إلیھ، وفي المقابل حاجة الدول والحكومات 

ھا لبعض المشاریع، محاولة البحث عن إدارة  إلى ذلك من دواعي تخصیص
، ولقد "البناء والتشغیل ونقل الملكیة"مختصة لھذه المشاریع، عن طریق نظام 

في إقامة نموذج " البناء والتشغیل ونقل الملكیة"برع القائمون على أمر مشاریع 
  48.إداري متمیز یمكن للأوقاف أن تستفید منھ

  .في الأوقاف" الحكر"وعقد ) B.O.T( د أوجھ الاختلاف بین عق: ثانیا  
البناء والتشغیل ونقل "ونظام " عقد الحكر"إن الاختلاف الحاصل بین     

ھو اختلاف لا یمس جوھر العقدین، إنما ھو اختلاف یعود إلى جمود " الملكیة
إلا  –صیغة الحكر ذلك لعدم تناولھا بالدراسة من قبل الباحثین الإسلامیین 

دم تطویرھا لغیابھا ، وع -بعض الإشارات الخفیفة لھا ضمن أمھات كتب الفقھ
البناء والتشغیل "عن التطبیق والممارسة العملیة والواقعیة، في حین أن نظام

قد لقي من الدراسات والبحوث القدر الذي جعلھ یتطور ویواكب " ونقل الملكیة
  :التغیرات الاقتصادیة العالمیة،ومن ھذه الاختلافات نذكر 

غالبا ما " والتشغیل ونقل الملكیة  البناء"أن طلب إقامة المشاریع بنظام  :أولا
یكون من قبل الجھة المستثمرة، التي ھي بحاجة إلى أرض لإرساء مشاریعھا، 
وھذا الأمر یجعل الجھة الطالبة للأرض تعمل على تقدیم أحسن المشاریع مع 
أدق الدراسات لجدواھا الاقتصادیة رغبة منھا في الحصول على الامتیاز دون 

أن الطلب على الاستثمار لإعمار أعیان الوقف یكون من منافسیھا، في حین 
إذ استنفذت طرق الإصلاح والترمیم لھذه الأعیان  -ضرورة–جھة الأوقاف 

  . المعطلة
بمشاریع ارتباط مشاریع المستحكر على الأرض المحكرة غالبا : ثانیا

إصلاح بسیطة قد لا تعود بالنفع الكبیر على الغرس أو مشاریع ترمیم و
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بمشاریع " البناء والتشغیل ونقل الملكیة"المحتكر، في حین ترتبط مشاریع نظام 
  . استثماریة كبرى و أساسیة في الدولة

أدى "البناء والتشغیل ونقل الملكیة "الممارسة الفعلیة والتطبیقیة لنظام  :ثالثا
إلى تطویر واستحداث طرق إداریة ذات كفاءة عالیة، إضافة إلى إدراج 

تعمل على ضبط التعامل  -ملائمة لكل دولة تعمل بھذا النظام -انونیة منظومة ق
بھذا النوع من العقود، وتحدد ما للمستثمر من حقوق وما علیھ من واجبات، كما 
تحدد دور الحكومة المستضیفة لھذه المشاریع، في حین أن تراجع تطبیق 

لكفاءة الإداریة، في الأوقاف الإسلامیة لم یسمح بخلق ھذه ا" صیغة عقد الحكر"
كما أن العقد لم یحض بقوانین وتشریعات خاصة بھ تزید من كفاءة أداء ھذا 

  .العقد

" الحكر"صیغة " لتطویر) B.O.T(إمكانیة الإفادة من نظام : الفرع الثاني
  في الأوقاف

لإعمار أعیان ) B.O.T"(البناء والتشغیل ونقل الملكیة"شروط عقد : أولا   
  الوقف

نظام البناء والتشغیل "من بین الصیغ التمویلیة المقترحة لتمویل الأوقاف      
ولتفعیل ھذا النظام وتطبیقھ على مستوى الأوقاف ) B.O.T " (ونقل الملكیة

الإسلامیة لابد من توفر شروط لضبط ھذا العقد وما یتوافق والشریعة الإسلامیة 
  :والطبیعة الخاصة للملك الوقفي

، من الربا ضمن العقود المنظمة لھذا النظام أي محضور شرعيأن لا تت - 1
وغیره، وھذا یتحقق عندما یتم ذلك عن طریق المؤسسات المالیة الملتزمة 

  .49بأحكام الشریعة الإسلامیة
أن لا یكون في ھذا العقد وملحقاتھ غرر أو جھالة فاحشة في بنوده ولاسیما  - 2

  .50ما یتعلق بالالتزامات المالیة
أن لا یقع غبن على الوقف من حیث المدة، كیفیة البناء، والإعادة، حتى لا  - 3

یكون ھناك إفراط أو تفریط بحق الوقف، حیث تضبط شروط البناء والتسلیم 
  .51بما یحقق مصلحة الوقف
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لإعمار  "البناء والتشغیل ونقل الملكیة"صیغ تمویلیة مقترحة في نظام: ثانیا
  الأوقاف

، "البناء والتشغیل ونقل الملكیة"إسلامیة لتمویل عقودیمكن اقتراح صیغ 
  :52وھي
یمكن لشركة  :التمویل من المصارف الإسلامیة بطرق المشاركة -أ

المشروع الحصول على جزء من التمویل، للتغطیة إجمالي التكالیف اللازمة 
لنفقة المشروع من المصارف الإسلامیة، وتعتبر ھذه المصارف مساھِمة في 

  .شركة المشروع بقدر نسبة مساھمتھا في التمویلرأس مال 
یمكن لمتبني  :تأسیس شركة مساھمة وطرح أسھمھا للاكتتاب العام -ب

المشروع، الحصول على ترخیص من الحكومة لتأسیس شركة مساھمة یكون 
الغرض منھا تنفیذ المشروع المطلوب القیام بھ، وتكون مدة ھذه الشركة ھي 

نوحة من الحكومة، ثم یقوم المؤسسون  بطرح أسھم نفس فترة الامتیاز المم
الشركة للاكتتاب العام للجمھور، وینبغي أن یكون الاكتتاب بكامل القیم الاسمیة 

  .للأسھم، حتى تضمن الشركة الحصول على التمویل اللازم لتنفیذ المشروع
   الخاتمة

 اختبار صحة الفرضیات: أولا
لإعمار " الحَكر"كفیلا بتفعیل صیغة یعد الفقھ الإسلامي : الفرضیة الأولى

 .الأوقاف العاطلة عن العمل
 مما جعل منھا" صیغة الحَكر"لم یتوسع الفقھ الإسلامي في :الإجابة

  .صیغة جامدة لم تواكب التطورات والتغیرات الاقتصادیة المعاصرة )الحَكر(
البناء "یمكن الاستفادة من تطور الممارسات الفعلیة لنظام  :الفرضیة الثانیة

، لتنمیة وإعمار "الحَكر"، لتطویر صیغة )B.O.T" (والتشغیل ونقل الملكیة
 .الأوقاف العاطلة

 "البناء والتشغیل ونقل الملكیة"أبانت الدراسة أنّ تطبیق نظام  :الإجابة
)B.O.T ( ،في مختلف الدول الغربیة والعربیة، قد أعطى ھیكلا إداریا

الإسلامیة الاستئناس بھا والاستفادة منھا، ومنظومة قانونیة قویة یمكن للدول 
  .وفق ما یتناسب مع الأصول الشرعیة، والمبادئ الأساسیة للوقف
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  النتـائج: ثانیا
  : توصلت الدراسة إلى جملة من النتائج منھا

صیغة تمویلیة للأوقاف العاطلة عن العمل،  وضعھا فقھاء " الحَكر" صیغة - 1
من ضیاعھ عن طریق إعماره بصیغة الإسلام للحفاظ على الوقف، والخوف 

 .الاستبدال
في أصلھ عقد مقید بمدة محددة، إلاً أنً التعامل العرفي جعلھ " الحكر"عقد  - 2

غالبا ما یكون مطلق من المدة، مما أدى إلى تراجع  التعامل بھذه الصیغة إلاً 
 .للضرورة القصوى، حفاظا على حقوق مستحقي عائد الوقف

، شكل من أشكال تمویل )B.O.T" (نقل الملكیةالبناء والتشغیل و"عقد  - 3
مشروعات البنیة التحتیة والمرافق العامة للدولة، عن طریق القطاع 

 .الخاص
 "البناء والتشغیل ونقل الملكیة"في الأوقاف، وعقد "الحَكر"بین عقد  - 4

)B.O.T ( تشابھ في جوھر العقدین، واختلاف من حیث الممارسات
البناء والتشغیل "ھذه الأخیرة إلى ممارسة عقد  والتطبیقات لكل منھما، تعود

" الحَكر"في العدید من الدول، في حین تراجع ممارسات عقد" ونقل الملكیة
 .في الدول الإسلامیة

  التوصیـات: ثالثا
،لإعمار أعیان "الحكر" توصي الدراسة بضرورة تناول ودراسة صیغة - 1

مجال صیغ التمویل الوقفیة الوقف العاطلة من قبل الباحثین الاقتصادیین في 
 .لمحاولة بعثھا من جدید، وتفعیلھا على أرض الواقع

تكثیف جھود رجال القانون، لأجل وضع منظومة قانونیة خاصة بنظام  - 2
لتھیئة أرضیة تشریعیة، ملائمة لتطبیق ھذا " البناء والتشغیل ونقل الملكیة"

قوانین التي النظام في الجزائر، ویمكن الاستعانة في ذلك بمراجعة ال
الصین، تركیا، فیتنام، مالیزیا، (وضعتھا الدول الرائدة في ھذا المجال 

 ....).باكستان
كما تناشد الدراسة بضرورة تھیئة منظومة مصرفیة إسلامیة محررة من  - 3

القیود والشوائب، ترغب إقبال المحكرین على المشاریع الوقفیة، 
  ".قل الملكیةالبناء والتشغیل ون"والمستثمرین على مشاریع 
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