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All praise is due to Allah, and blessings be upon Prophet 
Muhammad (peace be upon him), upon his family and all his 
Companions.

Ijarah Property Finance

Based on Ijarah Muntahiya bil-tamlik Contract

The Internal Shari’ah Supervision Committee (“ISSC”) of 
the Habib Bank AG Zurich – SIRAT, United Arab Emirates 
(“HBZ-SIRAT”), has reviewed & vetted the terms & 
conditions, documents and structure underpinning the 
Ijarah Property Finance (“IPF”) as offered by HBZ-SIRAT, 
whereby the HBZ-SIRAT leases ready property(ies) to its 
customers through Ijarah Muntahiya bil-tamlik (“Ijarah 
Contract”), of which modus operandi is as per the 
following: 

1) The Customer submits an application to HBZ-SIRAT, 
wherein they state the detailed specification of the 
property, along with the promise to rent the property 
from HBZ-SIRAT, once it is purchased and owned by the 
HBZ-SIRAT.

2) The Bank purchases the property, and gets it registered in 
its own name or in the name of the customer on trust 
basis or on joint name.

3) In case the property is registered in the name of the 
customer, HBZ-SIRAT may pledge the property to prevent 
the customer’s disposition of HBZ-SIRAT’s property except 
with the permission of HBZ-SIRAT.

4) The Customer signs a lease (Ijarah Contract) for the 
property for a given period with HBZ-SIRAT, against a 
rental amount that incorporates the cost of the leased 
property and profit margin of the bank during the lease 
tenure. This rental may be linked to a variable but 
consistent index known to both parties. The variable 
index shall fall within agreed limit, provided that the 
rental amount for the first rental period is numerically 
known.

5) The Customer submits an Undertaking to purchase the 
property from HBZ-SIRAT in the event of default as per 
the terms of Ijara Contract.

6) HBZ-SIRAT will issue an Undertaking to sell the property 
to the Customer at a clearly stipulated Exercise Price.

7) Customer may at any time (either before or after the 
lease term maturity) give Sale/Exercise notice to 
HBZ-SIRAT as per the terms of the Sale Undertaking.

8) Upon customer’s fulfillment of all its outstanding 

لام على أشرف الأنبياء والمرسل0 سيدنا  لاة والسَّ الحمد لله ربِّ العالم0، والصَّ
محمدٍ وعلى آله وصحبه أجمع0.

التمويل العقاري إجارة  

على أساس عقد الإجارة المنتهية بالتمليك 

بنك  لحبيب  خليـــة  ا لد ا لشرعيـــة  ا بـــة  لرقا ا لجنـــة  مـــت  قا
ة  لمتحد ا بيـــة  لعر ا ت  را لإمـــا ا  ، ط صرا يخ –  يور ز جـــي  آي 
عـــلى  قيـــق  لتد وا جعـــة  لمرا با ط)  صرا  – زد   b تـــش  إ )
عمـــة  ا لد ا ت  ا لمســـتند وا لهيـــكل  وا م  لأحـــكا وا لـــشروط  ا
زد-   b إتش  مهـــا  يقد  kكـــ رة  جـــا إ ري  لعقـــا ا يـــل  للتمو
 mجـــ بتأ ط  صرا زد-   b تـــش  إ يقـــوم  حيـــث   ، ط صرا
رة  لإجا ا م   بنظـــا لعملائـــه  هـــزة  لجا ا ت  را لعقـــا ا / ر لعقا ا
لي: لتا ا لنحو  ا عـــلى   ( رة جا إ عقد  ) لتمليـــك   با لمنتهيـــة   ا

فيه  يذكر   ، ط صرا زد-   b إتش  لى  إ طلبًا  لعميل  ا م  يقد  (1
ر  ستئجا با لتعهد  ا ومعها  لتفصيل  با ر  لعقا ا ت  صفا موا
متلاكه  إ و ئه  شرا }جرد  ط   صرا زد-   b إتش  من  ر  لعقا ا

ط. صرا زد-   b إتش  سطة  بوا
سم  با و  أ سمه  با يسجله  و ر  لعقا ا ء  بشرا لبنك  ا يقوم   (2

مشترك. سم  با و  أ لثقة  ا س  أسا على  لعميل  ا
 b إتش  ل  يجوز   ، لعميل ا سم  با ر  لعقا ا تسجيل  لة  حا في   (3
في  لعميل  ا تصرف  لمنع  ر  لعقا ا رهن  ط  صرا زد- 
ن  ذ إ على  لحصول  ا بعد  لا  إ ط  صرا زد-   b إتش  ت  ممتلكا

ط. صرا زد-   b إتش 
ر  للعقا  ( رة جا إ عقد  ) ر  يجا إ عقد  علي  لعميل  ا يوقع   (4
مبلغ  بل  مقا ط  صرا زد-   b إتش  مع  معينة  لفترة 
لربح  ا ونسبة  لمؤجر  ا ر  لعقا ا تكلفة  يتضمن  ر  يجا لإ ا
ر  يجا لإ ا ا   هذ ربط  يجوز    . ر يجا لإ ا فترة  ل  خلا للبنك 
لكلا  ومعروف  مستمر  ولكنه   mلمتغ ا ر  يجا لإ ا }ؤشر 
لحد  ا ضمن   mلمتغ ا لمؤشر  ا يكون  أن  يجب  و لطرف0.  ا
فترة  رلأول  يجا لإ ا مبلغ  يكون  أن  بشرط  عليه  لمتفق  ا

م. لأرقا با   ً ا د محد ية  ر يجا إ
زد-   b إتش  من  ر  لعقا ا ء  بشرا ا  تعهدً لعميل  ا م  يقد  (5
عقد  لشروط  وفقًا  د  ا لسد ا عن  لتخلف  ا لة  حا في  ط  صرا

. رة لإجا ا
للعميل  ر  لعقا ا ببيع  ا  تعهدً ط  صرا زد-   b إتش  ر  يصد  (6

حة. وصرا بوضوح  د  لمحد ا رسة  kلم ا بسعر 
عقد  ة  مد بعد  و  أ قبل  ) وقت  أي  في  للعميل  يجوز   (7
 b إتش  لى  إ رسة  kلم ا  / لبيع  با ر  شعا إ ل  رسا إ  ( ر يجا لإ ا
لبيع.                                 ا لتعهد  ا لشروط  وفقًا  ط  صرا زد- 

}وجب  لمستحقة  ا ته  ما لتزا ا بجميع  لعميل  ا ء  وفا عند   (8

بسم الله الرحمن الرحيم

In the Name of Allah, the Most Gracious, the Most Merciful
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Fatwa (Shari’ah Pronouncement)  (الرأي الشرعي) فتوى

_________________________________
جاسم علي الشامسي (رئيس لجنة الرقابة الشرعية الداخلية)

Jassim Ali S. N. AlShamsi (ISSC- Chairman)

__________________________________
محمد عبد الله ال حميد (عضو لجنة الرقابة الشرعية الداخلية)

Mohammed A. Abdullah Al Hamed (ISSC- Member)

__________________________________
   طلحة سليم (عضو تنفيذي لجنة الرقابة الشرعية الداخلية)

Talha Saleem (ISSC- Executive Member)

Allahu A’lam (Allah knows the best)

نقل  يتم   ، رسة kلم ا سعر  ه  يد وتسد رة  لإجا ا عقد 
ط  صرا زد-   b إتش  سطة  بوا لعميل  ا لى  إ ر  لعقا ا ملكية

لبيع. ا يق  طر عن 

لشرعية  ا بـــة  لرقا ا لجنة  مـــت  قا  ، علاه أ لمفهوم  ا عـــلى  ءً  بنا
الرئيســـية  والمســـتندات  الإتفاقيات  }راجعة  للبنك  الداخليـــة 

أدناه:   المذكورة 

بالإيجار التعهد  ومعه  إجارة  العقاري  التمويل  طلب  �وذج   -
والأحكام والشروط  إجارة  لعقاري  ا لتمويل  ا عرض  خطاب   -

لتنازل ا تفاقية  ا  / الشراء  عقد   -
الملكية   سند  وكالة  تفاقية  ا  -

الإجارة عقد   -
بالشراء لتعهد  ا  -
لبيع با لتعهد  ا  -

خدمات وكالة  إتفاقية   -
لبيع ا عقد   -

لبنك. ا يتقاضاها  لتي  ا لرسوم  ا جدول   -

بة  لرقا ا لجنـــة  قـــررت  }وجبه   ، أعـــلاه لمفهوم  ا عـــلى  ءً  بنـــا
لهيكل  وا والأحـــكام  الشروط  أن  للبنك  خليـــة  لدا ا الشرعيـــة 
رة  إجا لعقاري  ا لتمويـــل  ا عليهـــا  يقوم  لتـــي  ا لمســـتندات  وا
فقـــة مـــع قواعد  تـــش b زد – صراط متوا كـــk يطبقهـــا إ
لنحـــو المنصوص عليه في  ومبـــادئ الشريعة الإســـلامية على ا
لمراجعة  وا ســـبة  لمحا ا هيئة  عـــن  درة  لصا ا الشرعية   mيـــ لمعا ا

الإسلامية.          لية  لما ا للمؤسســـات 
                                       

أعلم والله 

Ijarah Property Finance | التمويل العقاري إجارة 

Institutions (AAOIFI).
and  Auditing  Organization  for  Islamic  Financial 
set out in Shari'ah Standards published by the Accounting 
conformity  with  Islamic  Shari’ah  rules  and  principles  as 
underpinning the IPF as applied by the HBZ-SIRAT are in 
terms  &  conditions,  documents  and  structure 
Based on above concept, ISSC hereby concludes that the 

-  Schedule of Charges
-  Sale Contract
-  Service Agency Agreement
-  Sales Undertaking
-  Purchase Undertaking
-  Ijarah Contract
-  Title Agency Agreement
-  Purchase Contract / Assignment Agreement

  Conditions
-  Ijarah  Property  Finance  Offer  Letter  with  Terms  &

  lease Undertaking
-  Ijarah Property Finance Application form with Promise to

mentioned key agreements and documentation:
Based  on  above  concept,  ISSC  has  reviewed  the  below 

customer by HBZ-SIRAT through a sale.
price,  the  property  ownership  will  be  transferred  to 
liabilities under Ijarah Contract and payment of  exercise 


