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SUKUK AL IJARA



اًلشرعيً:اولاً التكييف

:لملكية غير التامة ا-1

المنفعةًشخصيةًأوًسواءًأكانتهيًماًيثبتًللإنسانًمنًتملكًعينًوحدهاًدونًالمنفعةً،أوًتملكًالمنفعةًدونًالعين،

.ملكًالعينًوًمنفعتهاتفالملكيةًغيرًالتامةًهيًالتيًلًيجتمعًفيهاً. عينية

"ملكًالمنفعةًدونًالعينتونحنًهناًبصددً"

انونية،ًوهذاًماًملكًالمنفعةًدونًالعين،ًويمكنًالتصرفًبهاًبكافةًأنواعًالتصرفًالقتوقدًأجازتًالشريعةًالإسلاميةً

.يفرقهاًعنًحقًالنتفاعًفهوًمجردًرخصةًبالنتفاعًالشخصي

بتطويرًمنتجًصكوكًالإجارةًمنًعمقًاحكامًالشريعةًالإسلاميةًفريقًعملناًمنًذويًالخبرةًالعريقةًقام

وًانطلاقاًمنًقناعاتناًالراسخةًبأنًهذهًالأحكامًتشكلًفيًمجملهاًنظاماًُيصلًلكلًزمانًوًمكانً،ًفليكنً

.ذلك



:وهي نوعان, الملكية الخاصة-2

: الملكية الخاصة المستقلة 

بفرد اً .وهيًماًكانًالملكًفيهاًخاصا

:الملكية الخاصة المشتركة 

بين اً وتكونًمشاعةًبينًالشركاء. إثنينًأوًأكثروهيًماًكانًالملكًفيهاًمشتركا

أوًصغيرااً .بحيثًيدخلًنصيبًكلًشريكًإلىًكلًجزءًمنًأجزاءًالمالًالمشتركًمهماًكانًذلكًًالجزءًكبيرااً

"بينًالشركاءونحنًهناًبصددًالملكيةًالخاصةًالمشاعة"

:ملك المنفعة بالخصائص التالية تو يختص 

.أنهًيقبلًالتغييرًبالزمانًوالمكانًوالصفة-

.أنًمالكًالمنفعةًيضمنًالعينًإذاًتعدىًعليهاًفأتلفهاًأوًتعيبتًبسببًتقصيرًمنه-

.أقرًجمهورًالفقهاءًأنًملكًالمنفعةًيقبلًالتوارث-



قسمة المهايأة ؛ هي قسمة المنافع الشائعة -3
:أو مكانية /وقد تكون زمانية و

.أنًيتناوبًالشركاءًالنتفاعًبجميعًالعينًالمشتركًمدةًتتناسبًمعًحصةًكلًمنهم: المهايأة الزمانية •

.أنًينتفعًكلًشريكًفيًوقتًواحدًبجزءًمعينًمنًالعينًالمشتركًبنسبةًحصته: المهايأة المكانية •

هناًيلزمًتواجدًأنًينتفعًكلًشريكًبجزءًمعينًمنًالعينًالمشتركًولمدةًزمنيةًمحددةًبنسبةًحصتهً،ًو: المهايأة الزمانية والمكانية •
.صيغهًتحددًقيمةًالنتفاعًتجمعًبينًقيمةًالمكانيةًوالقيمةًالزمانية

ةًالمكانيةًوالمهايأةًونحنًهناًبصددًالمهايأةًالزمانيةًوالمكانيةًفيًآنًواحدًوالتيًتعتمدًتحديدًقيمةًالنتفاعًبترجيحًالمهايأ"
"الزمانيةًوقبلًحدوثًأسبابًالتملك



اً :أنظمةًالتملكًوفقًصكوكًالإجارة: ثانيا

:صكوك الإجارة في المرجعية الإسلامية1.

منًالعينًصكوكًالإجارةًهيًملكيةًخاصةًمشاعةًللمنفعةًدونًالعين،ًوينتفعًبموجبهاًكلًشريكًبجزءًمعين
حصصًفيًالمشتركًولفترةًزمنيةًمحددةًبنسبةًحصتهًفيًالإجارةًويكونًذلكًمنسوباًُإلىًإجماليًقيمةًال

.العينًالمشاعًمعًتنازلًالشريكًعنًحقًالشفعة

:ماهي العين المشاع 2.

بأرضًكلًقطعةًأرضًمعرفةًبموجبًمستنداتًالملكيةًالقانونيةً،أوًمبنىًقائمًأوًتحتًالإنشاءًبأكملهًوم اً عرفا
بعددًطبقاتًالبناءًومساحتهاًالإجماليةً،ًأوًطبقات معينةًمعرفةًموقعةًومثبتةًبالمستنداتًالقانونيةًومحددااً

شاءًبحيثًبمساحتهاًالإجماليةًفيًمبنىًقائمًأوًتحتًالإنشاءًاوًوحداتًإقامةًمعينةًمنًمبنىًقائمًأوًتحتًالإن
.تكونًمعرفةًبدقةً،ًوقدًيكونًذلكًلفترةًأوًفتراتًمنًالعامًأوًطوالًالعامًدونًانقطاعً



اً :آليةًعملًصكوكًالإجارة:ثالثا
. لًمنًكلًعامتمًتقسيمًالعامًالميلاديًإلىًعدةًمواسمًومنًثمًقسمتًالسنةًالميلاديةًالىًأسابيعًيبدأًالأسبوعًالأولًمنهاًفيًالسبتًالأو

متسلسلةًتنتهيًمعظمًالأحيانًفيًالرقمً اً وتمًتحديدًالموسمًالذيًينتميًاليهًالأسبوع53ًوفيًبعضًالأحيانًفيًالرقم52ًوأعطيتًأرقاما

.فترة47وتمًتقسيمًالعامًالهجريًكذلكًاليً.

يًعلىًأسسًصُنفتًوحداتًالإقامةًمنًحيثًالمساحةًوموقعهاًمنًحيثًالطابقًالذيًتقعًفيهً،ًوقدًرجحًكلًمنًالعواملًبعاملًترجيحيًبنُ

فيًالعتبارًحجمًوتنوعًالطلبًفيًالسوق ةًبماًيتناسبًمعًومنًثمًتمًتوزيعًإجماليًحصصًالعينًالمُشاعًعلىًوحداتًالإقام. علميةًوآخذااً

.قيمتهاًالترجيحيةًومنسوبةًالىًإجماليًالقيمًالترجيحيةًلجميعًالوحدات

قعًفيهًالفترةًثمًوُزعتًصكوكًالإجارةًالخاصةًبكلًوحدةًعلىًفتراتًالعامًالميلاديًوبماًيتناسبًمعًالقيمةًالوزنيةًللموسمًالذيًي

.المعينة

منًالصكوكًالإ جارةًيعادلًوللانضمامًإلىًبرنامجًصكوكًالإجارةًيلزمًاختيارًالفترةًالزمنيةًلنوعًمعينًمنًالوحداتً،ًوشراءًعددااً

.الحصصًالمحددةًلهذهًالفترةًالزمنية

منيةًأخُرىًولمالكًصكوكًالإجارةًاستخدامًالوحدةًالمُختارةًخلالًالأسبوعًالمحددًلهًمنًالعامًلآخرًمالمًيرغبًفيًاستبدالهاًبفترةًز

.أوًوحدةًاخُرىً



اً :مزاياًصكوكًالإجارة: رابعا
ستخدامًلمالكًصكوكًالإجارةًترحيلًالفترةًالزمنيةًالمحددةًلهًأوًالفائضًمنًماًهوًمُتوفرًلديهًمنًحصصًللا: الترحيل 1.

.خلالًالعامًالقادمًويكونًالترحيلًلعامًواحدًفقط

فيًوذلك. لمالكًصكوكًالإجارةًمبادلةًالوحدةًأوًالفترةًالزمنيةًالمحددةًلهًمعًوحدةًأخرىًأوًفترةًزمنيةًأخرىً: التبادل 2.

.حدودًصكوكًالإجارةًالتيًيمتلكها

جةًعاليةًمنًإلًأنًالحجوزاتًتتمتعًبدر. علىًالرغمًمنًأنًمُلكيةًصكوكًالإجارةًتقُاسًبالفتراتًالزمنية: مرونة الحجوزات 3.

.المرونة

،ًاسمًالضيفلمالكًصكوكًالإجارةًاستضافةًمنًيشاءًباستخدامًحجوزاتهًالمؤكدةًمقابلًاستخراجًقسيمةًحجزًب: الاستضافة 4.

.برسومًبسيطة

هاًفيًهذاًلمالكًصكوكًالإجارةًتأجيرهاًبالطريقةًالتيًيراهاًمناسبةًمعًاللتزامًبالإجراءاتًواللوائحًالمعمولًب: التأجير 5.

:تاليةًالخصوصً،ًأوًتكليفناًلتوليًهذهًالمُهمةً،ًلنقومًبإضافةًالوحدةًالخاصةًإلىًمخزونًالتأجيرًبموجبًالشروطًال



ةًللوحدةًتعادلًعددًصكوكًالإجارةًالمخصصالتأجيريةيومًمنًبدايةًوقتًاستخدامًالوحدةًالفندقيةً،ًفإنًالقيمة90ًيًحالًالتأجيرًقبلًف

.المعينة

منً% 80تعادلًالتأجيريةيومًمنًوقتًاستخدامًالوحدةًالفندقيةً،ًفإنًالقيمة90ًيومًوأقلًمن60ًفيًحالًتمًطلبًالتأجيرًقبلًأكثرًمنً

.  صكوكًالإجارةًالمخصصةًللوحدةًالمعينة

منً% 60تعادلًالتأجيريةيومًمنًوقتًاستخدامًالوحدةًالفندقيةً،ًفإنًالقيمة60ًيومًوأقلًمن30ًفيًحالًتمًطلبًالتأجيرًقبلًأكثرًمنً

.صكوكًالإجارةًالمخصصةًللوحدةًالمعينة

منًصكوكًالإجارةً% 30تعادلًالتأجيريةيومًمنًوقتًاستخدامًالوحدةًالفندقيةً،ًفإنًالقيمة30ًفيًحالًتمًطلبًالتأجيرًقبلًأقلًمنً

.المخصصةًللوحدةًالمعينة

ينًمنًإجماليًالقيمًالإيجاريةًلتغطيةًالعمولتًوالمصاريفًالإداريةًالأخرىًويوزعًالباقيًب% 20وفيًنهايةًالعامًيخُصمًماًيعادلً

.لمخزونًالتأجيرالتأجيريةالمُلاكًبنسبًالقيمةً

ًناهيكًعنًالقولً،ًفإنًمزاياًصكوكًالإجارةًجاءتًمنًالتكييفًالشرعيًللمُنتجًحيثًُانهًيقبلًالتغييرًبالزمانًوالمك انًوالصفةًابتداءا

منًالمرونة. ويورثً .كماًأنًالمهايأةًالزمنيةًوالمكانيةًأضافتًإليهًدرجةًعاليةًجدااً



Sukuk  Al Ejara:
Our team of experienced people has developed the Ejara Sukuk product from the depth of the provisions  of 
Islamic shari’a . Where we strongly believe that these rules are applicable every time and everywhere, so be it…

First: shari’a Adaptation

1- Incomplete Ownership:

Proven ownership of the asset itself without owning its benefits, or owning the benefits of the asset without the 
ownership of the asset itself.

Incomplete ownership is where the asset ownership and the asset benefits ownership are not combined.

The focus here is on benefiting without the asset ownership



Islamic shari’a permits the benefits ownership without the asset, and 

can be dispensed with under all types of legal acts. This what make it 

different than the usufruct, which is merely personal use permission.

Benefits Ownership: has the following characteristics:-

- Can be initially exchanged between the beneficiaries.

- Benefits owner guarantees the asset against damage or damage or 
defect which may cause by him. 

- Majority of jurists declared that benefits ownership can be inherited.



2- Private Ownership: Can be divided to 2 types:

- Independent private ownership: where the asset is owned by one person 

only.

- Shares private ownership: where the ownership of the assets is shared 

between 2 persons or more.

The focus here is on shared private ownership

3- Usage dividing: Dividing the shared benefits, in terms of time and 

/or place:

- Time usage dividing: where each partner benefits of the complete shared asset for a 

certain period of the year pro-rata their shares.



- Place usage dividing: Where each partner benefits continuously of a certain part of 

the shares asset pro-rata their shares.

- Time and place usage dividing: Where each partner benefits of a certain part of the 

shared asset and for a certain period of the  year pro-rata their shares.

The focus here is on time and place usage dividing at a time whish defines the value 

of benefits.



Second: Ownership types as per “Sukuk Al Ejara “

1- “Sukuk Al Ejara” in the Islamic Legislation:

A private shared ownership of the benefits of the asset excluding the asset itself ownership, were each 
Partner benefits of certain part of the asset for a certain period of the year pro-rata shares, 
with the partner’s waiver of pre-emption.

2- What is the Sukuk Al Ejara:

Sukuk Al  Ejara is any plot of land specified by legal documents, or it is any existing or under 
construction building that has the legal documents that state the land area utilized, floors of 
the building, or specified floors of the construction provided that the area covered by Sukuk Al 
Ejara  is accurately specified and identified by necessary specifications, location, and area. 
Sukuk Al Ejara can be classified under this method of utilization for a period of time that can 
be either for the whole year or a specified part of it.



Third: Sukuk Al Ejara Mechanism 

The year is divided into 52 time periods distributed on number of seasons. The start and end of each 
period has been specified.

The accommodation units are classified in terms of area, view and floor location. These factors are 
weighted on scientific basis considering the market demand. Total Sukuk Al Ejara are, thus, distributed 
to the accommodation units pro-rate the weighted value.

Sukuk Al Ejara of each unit are then distributed to the weeks of the calendar year bro-rata the weighted 
value.

To join the Sukuk Al Ejara scheme needed time period must be selected for a certain unit. Number Of 
Sukuk Al Ejara equivalent to the shares allocated for such a period must be purchased.

Sukuk Al Ejara owner may utilize the selected unit during the period of time specified from year, unless 
he wishes to exchange with another period and unit.



Fourth: Benefits of Sukuk Al Ejara :
1- Accrual

Sukuk  Al Ejara owner may accrual the owned Sukuk  Al Ejara all or partially to be used during the next 
one year.

2- Exchange

Sukuk  Al Ejara owner may exchange the unit and the period allocated to him, for another unit and 
period , within his available balance of Sukuk  Al Ejara. 

3- Flexibility

Sukuk  Al Ejara owner may split the week to period. Mid-Week (Saturday to Wednesday) and Week-End 
(Wednesday to Saturday)

4- Guesting

Sukuk  Al Ejara owner may gift his shares subject to issuing “Guest Certificate”.

5- Leasing

Sukuk  Al Ejara owner may lease his Sukuk  Al Ejara in compliance with the rules and regulations applied 
in this respect , or assign us to take over the task, where we add his/her unit to the lease Pool under the 
following terms and conditions:



If lease order is placed 90 days prior to the check in date , the leased Sukuk Al Ejara 
value will be equivalent to the original one.

If  lease order is placed 60 days to less than 90 days prior to the check in date , the 
leased Sukuk Al Ejara value will be equivalent to 80% the original one.

If  lease order is placed more than  30 days & less than 60 days prior to the check in 
date , the leased Sukuk Al Ejara value will be equivalent to 60% the original one.

At the end of the concerned year , 20% the net rental revenue will be deducted 
against commission and management expenses. The remaining will be distributed 
between the Sukuk Al Ejara owners pro-rata their leased Sukuk Al Ejara  value.

Nevertheless , by considering the depth of the Islamic rules, we have been leaded to 
the perfection of the Sukuk Al Ejara where ownership definition, exchange and 
inheritance are built.


