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Fatwa of the Shari’a Supervisory Board (SSB) On 

the Product of Ijarah Muntahia Bittamleek Offered 

By Bahrain Islamic Bank (BisB) 
 

Praise be to Almighty Allah, the Lord of all the Worlds, 

and peace and blessings be upon our Prophet, 

Mohammed, the master of the first and the last, and 

upon all his scion and companions. 
 

The Shariah Supervisory Board (SSB) of Bahrain 

Islamic Bank approved the Ijarah Muntahia Bittamleek 

or Ijarah with the Promise to own. It also approved, the 

residential financing product based on Ijarah Mawsufah 

fi al-Dhimmah (described Ijarah or forward Ijarah) for 

customers wishing to acquire a property from property 

development companies or from individual owners. 
  
Projects Listed Under the Ijarah Product Offered by 

the Bank 

1. Ijarah Muntahia Bittamleek 

The lease is associated with the promise to own a leased 

property  to the lessee at the end of the lease period or 

during it. This product is used in ready-made buildings 

of all types, whether plots of lands, constructed 

buildings or unoccupied buildings, and whether the 

constructed building is owned by the customer or by a 

third party, and in the event that it is established that 

there is a prior contract between the customer and the 

owner, then the contract between them is terminated and 

the situation is restored to what it was, then the Bank 

buys the property from the owner or the third party 

under a sale and purchase contract (formal or informal), 

and then leases it to the customer by way of Ijarah with 

the promise to transfer ownership to the customer, 

according to rental periods of time which both parties 

agreed, and it implement by two cases: 

First: the bank owns real estate from the customer and 

then leases it back to him, as the customer aims to obtain 

cash, and in this case, the lease period must not be less 

than one year. 

Second: the bank owns a property owned by an owner 

who is different from the customer, then leases it as a 

lease ending with ownership to the customer, as the 

customer aims by this to own the property in the future. 
 

2. Ijarah Mawsufah fi al-Dhimmah Muntahia 

Bittamleek 

It is located on a property to be constructed in the future 

with a disciplined description, even if it is not owned 

by the lessor, where the Bank finances customers 

wishing to construct buildings on plots of land which 

منتج الإجارة المنتهية  فتوى هيئة الرقابة الشرعية حول

 بالتمليك

 في بنك البحرين الإسلامي
 

د الحمد لله رب العالمين، والصلاة والسلام على سيدنا محم

 :وبعد سيد الأولين والآخرين، وعلى آله وصحبه أجمعين،
 

فقددد أجددايئ  يلددا الرلددابددا ال دددددددرعيددا م    ا جددارة الم   يددا 

، كمدا أجدايئ م     1بدال مليدأ أو ا جدارة مل ال عدد بدال مليدأ

ال م يل السددددا ق القالى على أسددددا  ا جارة مل ال عد بال مليأ 

أو ا جارة الم ص فا فق الذما للزبالن الراغبين فق الحص ل 

 .2على عقار من شركائ تط ير عقاريا أو من الملاك الأفراد
 

 

 

 المشاريع المدرجة ضمن منتج الإجارة في البنك

 المنتهية بالتمليكالإجارة  .1

ل عددد ب مليددأ عين م جرة  لى  ق ا جددارة ال ق يق رب ب ددا ا

ذا جر فق ن ايا مدة ا جارة أو فق أث ال ا. ويسددددد  دم  المسددددد  

 الم    فق العقارائ الجا زة ب ن اع ا سددددد ان أكانا أر دددددا أم

ر عقارا ما ملا أم مب ى غير م ددل ل باجارة، سدد ان أكاب العقا

ممل كاً للزب ب أم ممل كا لطرف ثالث، وفق حال ثب ئ وج د 

 عادة ول عالد بي  ما في ى فسخ اتعالد مسبق بين الزب ب والمالأ 

، ثى ي ددددددد ر  الب ددأ العقددار من المددالددأ أو الحددال  لى مددا كدداب

 الطرف الثالث بعقد مبايعا )عرفق أو رسدددمقم ثى ي جر العقار

 يا على الزب ب  جارة مل ال عد بال مليأ وفقا لف رائ أجرة يم

 على مقدار ا وأجرت ا، وتجرى وفقا لحال ين: ي فق

لا الأولى حا ت  : تملأ الب أ عقاراً ال عادة  جيره من الزب ب ثى  

عليه حيث ي دف الزب ب من  ذا الحص ل على ال قد، وي  رط 

 فق  ذه الحالا أب لا تقل مدة ال  جير عن س ا.

 : تملددأ الب ددأ عقددارا ممل كددا لمددالددأ ي  ل  عنالحددالددا الثددانيددا

ث الزب ب، ثى  جارته  جارة م   يا بال مليأ على الزب ب، حي

 ي دف الزب ب من  ذا تملأ العقار مس قبلا.
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الإجارة الموصوفة في الذمة المنتهية بالتمليك .2

 ق ا جارة ال ق تقل على عين م صددددددد فا فق الذما وصدددددددفا 

م ضبطاً ول  لى تان ممل كا للم جر، حيث يم ل الب أ الزبالن 

الراغبين فق ب دان عقدار على الأرا ال ق يرغدل الزب ب فق 
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they wish to develop, through Ijarah Mawsufah fi al-

Dhimmah Muntahia Bittamleek. Moreover, the Bank 

undertakes to construct the building according to the 

agreed specifications, and pays the development 

amount to the developing company constructing the 

building. The Bank delegates the customer to obtain the 

required permits and supervise the construction and 

follow it up, and it obtains from the lessee customer, 

during the construction period, an advance rent under 

account, which is included in the actual rental agreed 

upon for the building after it is completed, against 

entering into an Ijarah Muntahia Bittamleek contract. 
 

3. Community Housing Projects 

These are the projects that the Ministry of Housing 

establishes to own the housing unit for citizens, with the 

Ministry guaranteeing a part of the rent. The Shariah 

Supervisory Board (SSB) has approved the financing of 

this type of project through a under the Ijarah financing 

with the promise to own in community housing projects 

which are provided in association with the Ministry of 

Housing. Under this type of financing, the Bank 

acquires the building, either partially or entirely, from 

its owner or from its developer, after terminating the 

previous contract between the buyer (customer) and the 

seller, if any. The Bank then gives on lease its share in 

the building to the beneficiary lessee and delegates him 

in providing the services. The lessee pays the rent for 

the building, while the Ministry of Housing undertakes 

to pay part of its installments. In case the customer 

wishes to obtain an additional finance to add to the 

building, the Bank signs a second lease contract with 

him for the additional part which is not part of the first 

Ijarah. Each contract is for a lease of a certain part of 

the building in common, and then the Bank sells the 

building at the end of the period to the customer for a 

token amount. 
 

4. The joint mortgage project 

These are projects affiliated with housing finance 

provided by the Housing Bank to eligible citizens, with 

the possibility of the bank contributing to financing the 

remaining amount to equip the housing unit, as the 

Shariah Supervisory Board (SSB) approved the 

mechanisms and procedures of financing for private 

projects, (under what is called paripassu) with the 

Housing Bank, and approved the Bank’s entry as party 

to financing houses listed in it in case the customer 

seeks an additional financing to that extended by the 

Housing Bank. This financing is extended through 

Ijarah with the promise to transfer ownership. Under 

this contract, the Bank is a party by giving on lease its 

ا فق الددذمددا الم   يددا تط ير ددا من خلال ا جددارة الم صددددددد فدد

بال مليأ، ويل زم الب أ بان ان العقار حسل الم اصفائ الم فق 

علي ا ويدفل مبلغ ال ط ير للج ا المص عا للعقار، وي كل الب أ 

الزب ب باسددددد  راخ الرخط المطل با وا شدددددراف على الب ان 

وم ابع ه، ويحصدددددددل الب أ من الزب ب المسددددددد  جر خلال ف رة 

ا تحا الحسدداب تح سددل من الأجرة الفعليا ا ن ددان أجرة مقدم

الم فق علي ا للعقار بعد اك ماله مقابل الدخ ل فق عقد  جارة 

 م   يا بال مليأ.

 

 

 

 مشاريع السكن الاجتماعي .3

و ق الم ددددددداريل ال ق تقيم ا ويارة ا سدددددددااب ل مليأ ال حدة 

السدددددددا يا للم اط ين مل تافل ال يارة بجزن من ا يجار، ولد 

 ا ال  ع من الم دداريل من خلال صدديلا ذأجايئ ال يلا تم يل 

حيث ي ملأ الب أ العقار ب كمله أو ، ا جارة مل ال عد بال مليأ

جزن م ه من مالاه أو مط ره بعد  لالا ال عالد المسدددددددبق بين 

الم  ر  )الزب بم والبالل  ب وجد، ثى ي جر الب أ نصيبه من 

العقار على المسددددددد  جر المسددددددد فيد وي كله بال دمائ، ويدفل 

المسددددددد  جر أجرة العقار مل تافل ويارة ا سدددددددااب بجزن من 

حالا رغبا الزب ب الحصدد ل على تم يل   ددافق  لسددطه. وفق

للزيددادة فق العقددار في لل الب ددأ معدده عقددد  جددارة ثدداب  بددالجزن 

ا  دددددددافق الذ  لى يدخل فق ا جارة الأولى، وي فرد كل عقد 

ب  جير حصدددددددا معي ا فق العقار على ال دددددددي ع، ثى يبيل الب أ 

 .3العقار ع د ن ايا الف رة على الزب ب بسعر رمز 

 

 

 
 

 مشروع الرهن المشترك  .4

 ق الم ددددددداريل ال ابعا لل م يلائ ا سددددددداانيا ال ق يقدم ا ب أ 

ا سدددااب للم اط ين المسددد حقين مل  ماانيا مسدددا ما الب أ فق 

تم يل المبلغ الم بقق ل ج يز ال حدة السدددددددا يا، حيث اع مدئ 

ال يلا آليائ وخط ائ تم يل الب أ للم ددددددداريل ال اصدددددددا بما 

مل ب أ ا سدددددااب،  (Paripassuيسدددددمى )الر ن الم ددددد رك 

ووافقا على دخ ل الب أ طرفا فق تم يل المسددددددداكن المدرجا 

 دددددددم ه فق حال طلل الزب ب تم يلا   دددددددافيا على ال م يل 

المم  ح من ب أ ا سدددددددااب من خلال م    ا جارة مل ال عد 

فا ل  جير حصددددددد ه من العقار بال مليأ، حيث يدخل الب أ طر
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share in the building, by way of Ijarah with the promise 

to transfer ownership. During the Ijarah period, the 

Bank and the Housing Ministry mortgage their owned 

share of the building in their favors by way of co-

ownership until the end of the contract as a security for 

payment of the rental by the customer. 
 

Shari’a Rulings Governing Ijarah with the Promise 

to Transfer Ownership 

The SSB emphasizes that the Ijarah with the Promise to 

Transfer Ownership operations, with their varying 

applications by the Bank according to the projects and 

cases, are not deviate from the Ijarah with all its Shariah 

rulings for the entire Ijarah period. The rulings 

governing operating lease are applied to them in 

principle. However, they are different in that the 

lessee’s ownership of the constructed building is 

conditional upon the lessee’s payment of a rental which 

is more than the prevailing market rent, in exchange for 

buying the bank's share, and the customer's share is 

estimated from the building in proportion to what he has 

paid in case of termination. 

The Bank, being the legal owner of the constructed 

building, bears liability of its share when the property is 

destroyed. It also bears the costs of major maintenance 

and insurance of the property. 

The SSB also permitted inclusion of a clause in the 

contract providing for the promise to acquire the 

property from the customer at the end of the term, or a 

binding promise by the Bank to transfer the ownership 

of the property at the end of the term. However, it did 

not permit the bilateral promise by the two parties, 

which is Shariah impermissible because it resembles a 

concluded contract. 

The SSB also permitted the mechanism of transferring 

the ownership of the property to the lessee for a token 

consideration through a new contract or a separate sale 

contract, according to AAOIFI standards. 

The SSB also permitted the Bank to collect a one-off 

administrative fee representing a percentage of the 

financing amount against the efforts made and the 

services rendered. 

The customer is committed, in case of late payment of 

the monthly installment, to pay a donation of a certain 

percentage of the installment to charities, which the 

Bank pays to charities under the SSB’s supervision. 

Allah the Almighty knows better.  

Allah’s peace and blessings be upon our Master, 

Mohammed, and upon his scion and companions. 

كل من  مدة ال  جير ير ن  يأ، وخلال  بال مل جارة مل ال عد   

الب أ وويارة ا سااب حص  ما الممل كا من العقار لصالح ما 

على ال ي ع  لى ن ايا العقد  ماناً لسداد الأجرة الم رتبا على 

 .4الزب ب

 

 

 الأحكام الشرعية للإجارة مع الوعد بالتمليك

يأ عل يائ ا جارة مل ال عد بال مل لا على أب عمل ى ت كد ال ي

 تطبيقات ا فق الب أ بحسدددل الم ددداريل والحالائ لا ت رختعدد 

من أصددددل ا جارة وأحاام ا من ال احيا ال ددددرعيا ط ال ف رة 

 ال  جير، حيث تطبق علي ا أحاام ا جارة ال  ددددددليليا من حيث

يدفع ا الزب  ب الأصدددددددل،  لا أن ا ت ميز ع  ا أب الأجرة ال ق 

 أ، ويقدر تزيد على أجرة المثل فق مقابل شددددددران نصدددددديل الب

 نصيل الزب ب من العقار بقدر ما دفل حال الفسخ.

وي حمل الب أ بصددف ه المالأ ال ددرعق للعقار تبعا حصدد ه ع د 

ن  لاك العقار، كما ي حمل مصاري  الصيانا الأساسيا وال  مي

 على العقار. 

 وأجايئ ال يلا تضددددمين العقد لب د ال عد بال ددددران من الزب ب

ار فق أو وعد الب أ للزب ب ب ملياه العقللعقار فق ن ايا المدة 

ين ن ددايدا المدددة وعدداً ملزمدا لا  ددا لى تجز الم اعددة من الطرف

 لأن ا تع بر فق حاى البيل ال ام.

بالبيل بثم يأ العقار للمسددددددد  جر  يا تمل بآل لا  ن كما أخذئ ال ي

رمز  من خلال وثيقا مسددددددد قلا أو عقد بيل مسددددددد قل، و لأ 

صددددددادرة عن  يلا المحاسددددددبا بحسددددددل المعايير ال ددددددرعيا ال

 والمراجعا للم سسائ الماليا ا سلاميا. 

كما أجايئ ال يلا للب أ تحصدددديل رسدددد م  داريا ب سددددبا مل يا 

فا ال دمائ لمر ة  على مبلغ ال م يل نظير الج د المبذول وتال

 واحدة.

ت خره عن سدددددددداد الأجرة ال ددددددد ريا  ويل زم الزب ب فق حال 

محددة من القسدددص يصدددرفه الب أ بال برع لج ائ ال ير ب سدددبا 

 ل لأ الج ائ باشراف  يلا الرلابا ال رعيا. والله أعلى

 وصلى الله على سيدنا محمد وعلى آله وصحبه وسلى
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