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

the Product of Musharaka For Residential 

Financing 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. 

 

Definition of Diminishing Musharaka for 

Residential Financing  

The Bank, in its capacity as common partner in the 

project, provides financing to those wishing to obtain 

residential or investment financing, and has a share in 

the profit, as agreed, while bearing losses in 

accordance with its proportion to the capital. 

 

The Shariah Supervisory Board (SSB) of Bahrain 

Islamic Bank approved the Diminishing Musharaka 

Product. At the same time, it approved Musharaka 

financing for customers wishing to obtain housing or 

investment financing for properties, whether under 

construction from property development companies, 

or ready-made properties, or by participating in an 

investment project, and sharing profit according to the 

partnership agreement, while  losses are borne in 

accordance with its contribution to the capital, 

considering that the diminishing musharaka is an 

ownership partnership. It approved the mechanism 

and procedures of executing partnership. 

 

Mechanism of Implementation 

The mechanism of implementation of diminishing 

musharaka is as follows: 

1. The Bank and the customer jointly purchase a 

property owned by a third party, or the Bank 

jointly owns the property with the customer 

owning it in common. 

2. The musharaka capital is distributed between 

them according to their respective shares. 

3. The bank implements the partnership through 

participation and then leasing for the entire 

period, so that the customer pays the bank’s share 

instilments throughout this period. Taking into 

account the paid installments within the property 

that is taken into account in the fare, so that the 

bank’s shares gradually decrease, and the 

customer’s shares gradually increase in return. 

4. The Bank sells its share to the customer in the 

form of one lump sum, under separate contracts 

منتج المشاركة لغرض  فتوى هيئة الرقابة الشرعية حول

 التمويل السكني

 في بنك البحرين الإسلامي
 

سالحمد  سيدنا محمد  يد لله رب العالمين، والصلاة والسلام على 

 الأولين والآخرين، وعلى آله وصحبه أجمعين، وبعد
 

 

 لغرض التمويل السكني تعريف المشاركة المتناقصة

ش وع مكفففروي على الكفففي ي يقدم من  تقديم البنك بصففف مه مكفففار ا

خلالفه تم يلا للراببين وع الحصففففففف و على تم يف  سففففففف نع أو 

اسففمامارم مت تقاسففم الأرباس بحسففا ا ت اخ، والبسففارة بحسففا 

 رأس الماو.

 

أجازت هيئة الرقابة الكفففرعية منمل المكفففار ة الممناقصفففة،  ما 

أجازت المم ي  بالمكفففار ة للئباان الراببين وع الحصففف و على 

تم ي  سفف نع أو اسففمامارم للعقارات سفف ات أ انا تحا ا نكففات 

جاهئة أو من خلاو  من شفففففففر ات تا ير عقارية أو عقارات 

باس بحسففففا ا شففففمرا  وع مكففففروي اسففففمامارم مت تقاسففففم الأر

ا ت اخ والبسفففففففارة بحسفففففففا رأس الماو باعمبار المكفففففففار ة 

 .1تن يذها  الممناقصة من شر ات الملك، واعممدت آلية وخا ات

 

 

 
 

 التنفيذ آلية

 تمما  آلية تن يذ المكار ة الممناقصة وع البا ات المالية:

اشفففففففمرا  البنك والئب ا وع شفففففففرات عقار ممل   لار   .1

ى ثالث، أو اشففففففمرا  البنك ويه مت الئب ا المالك للعقار عل

 الكي ي.

 المكار ة بين الاروين    بحسا حصمه.يقسم رأس ماو  .2

 ين ذ البنك المكفففار ة من خلاو المكفففار ة ثم الموجير   او .3

مدة، بحيث يدوت الئب ا أجرة حصفففففففة البنك   او هذ   ال

 ال مرة مت الأخذ با عمبار الأقسفففا  المدو عة  فففمن الملك

تمناقص حصففص للبنك تدريايا المراعى وع الأجرة بحيث 

 وتئداد حصص الئب ا تدريايا وع المقاب . 

يبيت البنك حصفففففمه على الئب ا دوعة واحدة بعقد من صففففف   .4

بالسفعر المم   بينمما وع نماية المدة أو عند السفداد المب ر، 

                                                
، وقرار 7200سبممبر  24بماريخ  8/2007و-311/3م، وقرار الميئة رقم خ1986ي ني   18الصادر وع  4/8619و -64/2خينظر قرار الميئة رقم  1
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from the musharaka against the market price or 

for a price agreed between them, at the end of the 

term or upon early settlement. The Bank may 

also give on lease its remaining share to the 

customer to benefit from its share for no 

consideration. 

5. Musharaka terminates automatically on the 

expiry of its period or when the price of the last 

sold share is received. 

6. Each party undertakes to bear the costs of major 

maintenance and insurance for its respective 

share in the property, and they may appoint each 

other agent to undertake such maintenance and 

insurance. 

 

Promise to Buy 

The Bank may ask the customer to give a promise to 

buy its share in the ownership of the property at the 

times agreed upon against a price to be agreed upon at 

that time, or against the market price, accompanying 

the diminishing musharaka contract. This contract is a 

binding promise on one party, and it is not a prohibited 

bilateral promise. 

 

Administrative Fee 

The SSB decided that it is permissible for the Bank to 

charge a one-off administrative fee, as a percentage of 

the financing amount contributed in the musharaka, 

against the efforts made and the cost of the services. 

 

 

Late Payment 

The customer is committed, under the contracts 

concluded between it and the Bank, in case of late 

payment of its obligations, to pay a donation of a 

certain percentage of the installment due from him, on 

sale or on giving the shares on lease. The Bank pays 

this amount to charities under the SSB’s supervision, 

after deducting the actual expenses directly. 

The bank also has the right, when the customer is late 

in paying the share rental instalment, to impose the 

rent for the shares that the customer did not purchase, 

and it is due to the bank in its entirety because the 

customer has benefited from it in full. 

 

Allah, the Almighty, knows better. 

 

Allah’s peace and blessings be upon our Master, 

Mohammed, and upon his scion and companions. 
 

وللبنك أا يم ن الئب ا من ا نم اي بنصيا البنك من بير 

 ع ض. 

من ممات مدتما أو عند اسفففففملام ثتنممع المكفففففار ة تلقاايا بان .5

 آخر حصة مباعة.

نة  .6 يا يلمئم     ر  وع المكفففففففار ة بمحم  ت ل ة الصففففففف

الأساسية والمومين على ما يما  حصمه وع العقار، ويا ز 

 أا ي    أحدهما الآخر بإجرات الصيانة والمومين. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 الوعد بالشراء

يا ز للبنك أا يالا من الئب ا وعداش بكفففففرات حصفففففصفففففه وع 

مل ية العقار وع الأوقات المع يمم ا ت اخ عليما بسففعر يم   عليه 

وع حينه أو بسفففعر السففف خ مصفففاحبا لعقد المكفففار ة الممناقصفففة 

 ، وليسا من الم اعدة الممن عة.وهذا ال عد ملئم لار  واحد
 

 

 الرسوم الإدارية

أجازت الميئة للبنك تحصففففففي  رسفففففف م لدارية تدخذ لمرة واحدة 

المم ي  الممن س وع المكفففففففار ة نظير بنسفففففففبة مئ ية على مبل  

 الامد المبذوو وت ل ة البدمات.
 

 

 

 التأخر عن السداد

البنك حاو توخر  عن يلمئم الئب ا وع العق د المبرمة بينه وبين 

سففففداد المئاماته بالمبري لامات البير بنسففففبة محددة من القسفففف  

الم روض عليه عند البيت أو لجارة الحصفففص، ويصفففر  البنك 

هذا المبل  لامات البير بإشفففففففرا  هيئة الرقابة الكفففففففرعية بعد 

 خصم المصرووات ال علية المباشرة.

الحصص ورض   ما للبنك عند توخر الئب ا وع سداد قس  لياار

أجرة الحصص المع لم يكمرها الئب ا وت  ا مسمحقة للبنك 

 ب املما ل  ا الئب ا قد اسم اد منما بال ام .

 والله أعلم

 وصلى الله على سيدنا محمد وعلى آله وصحبه وسلم

 


