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 Character

 Capacity

 Capital

 Collateral

 Condition of Economy
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Lender

• Single lender

• Multiple Lender

•Club Deal : tidak saling terkait

•Syndicated : bersama-sama

membiayai suatu project
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 Perbedaan prinsip : akad bank konvensional
skemanya adalah HUTANG, sedangkan akad
syariah KERJASAMA atau JUAL BELI

 Syarat Sah nya Akad (psl 2 KHES) sesuai dgn
syarat sah perjanjian sesuai dengan pasal
1320 KUHPerdata

 Larangan dalam perjanjian Konvensional: 
tidak boleh melanggar UU, Ketertiban Umum
dan kesusilaan
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 Akad syariah: selain tidak boleh melanggar
ketentuan di atas, tidak boleh mengandung
unsur

Maisir, Gharar, Riba, Bathil (MAGHRIB)

 Terdiri dari akad tabarru (akad kebajikan) dan
akad Tijarah (akad perniagaan)

 Syarat formal akad disesuaikan dengan hukum
positif
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AKAD

PERTUKARAN

PERCAMPURAN

TITIPAN/WADIAH

KEPERCAYAAN

JUAL BELI

SEWA/IJARAH

SYIRKAH

MUDHARABAH

WAKALAH

KAFALAH

HAWALAH

1.MURABAHAH

2.SALAM

3.ISTISNA

1.IJARAH MURNI

2.IJARAH WA IQTINA

3.IMBT

1.INAN

2.MUFAWADAH

3.WUJUH

4.ABDAN

1.MUTLAQAH

2.MUQAYYADAH

RAHN

Tijarah

Tabarru’
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Produk dan Akad Pembiayaan

Jual Beli Definisi Jenis

Murabahah (deferred payment sale), jual beli barang pada harga asal dengan tambahan keuntungan yang disepakati. Pembeli

membayar kewajibannnya secara tangguh. Sifat one shot deal dan tidak tepat untuk pembiayaan modal kerja

Ekspor, pengadaan barang, investasi/aneka

barang

Salam (Paralel) (in front payment sale), pembelian barang yang diserahkan di kemudian hari sementara pembayaran dilakukan di

muka. Barang yang sudah dipesan harus jelas spesifikasinya (quantity, quality,delivery)

Produk agiibisnis dan/sejenis

Istisna (Paralel) (purchase by order/manufacture), kontrak penjualan antara pembeli dan pembuat barang. Dalam kontrak ini pembuat

barang menerima pesanan dari pembeli. Pembuat barang lalu membuat/membeli barang menurut spesifikasi yang

telah disepakati dan menyerahkannnya kepada pembeli. Kedua belah pihak sepakat atas harga dan pembayaran

Manufaktur, konstruksi, mebeler, mesin.

Sewa Definisi Jenis

Ijarah (operational lease), akad pemindahan hak guna atas barang/jasa melalui pembayaran upah sewa, tanpa diikuti dengan

pemindahan kepemilikan atas barang itu

Sewa

Ijarah

Muntahiyyah

Bi tamlik

(financial lease with purchase option), akad sewa yang diakhiri dengan pilihan bagi penyewa untuk memberi barang

tersebut pada akhir periode sewa

Sewa beli, akuisisi aset

Bagi Hasil Definisi Jenis

Mudharabah Kerjasama antar bank sebagai pemilik dana (shahibul maal) dan nasabah sebagai pengelola (mudharib). Kedua pihak

sepakat membagi keuntungan dan risiko sesuai dengan kontribusinya

Modal kerja, proyek, ekspor, surat

berharga, invention

Musyarakah Investasi yang melibatkan kerjasama pihak-pihak yang memiliki dana dan keahlian, pihak yang berkongsi sepakat

untuk membagi keuntungan dan nrisiko sesuai kontribusinya

Modal kerja, proyek, ekspor, penyertaan,

invention

Pinjaman Definisi

Qardh Bank memberikan pinjaman tanba bunga kepada nasabah, terutama untuk mengatasi masalah cashflow Talangan, overdraft

Sumber : materi ibu Neni Sri Imaniyati
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NASABAH BANK

Akad Musyarakah (inan)

Modal  x %

disewakan

Biaya Sewa

1

Modal  x %

3

2

Nisbah keuntungan bank

Nisbah keuntungan  nasabah

Cicilan  rumah porsi 
Bank

3

4

PRAKTIK MMQ DI MALAYSIA DAN 
INDONESIA, 



 Dalam syariah, jaminan tidak wajib, namun 
agar nasabah memenuhi kewajibannya, bank 
dapat meminta jaminan tertentu.

 Jaminan dalam skema Jual beli : bertujuan 
agar nasabah serius dalam pesanannya (DSN 
No.4/2000)

→ jaminannya: barang yg diperjualbelikan 
atau barang lain 
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 Dalam skema mudharabah atau musyarakah:

Jaminan bukan untuk menjamin modal, tapi 
agar tidak terjadi kerugian dikemudian hari 
karena kesalahan atau kelalaian pengelola 
dana (mudharib/nasabah) → DSN No.6/2000
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KONSEP AKAD CONTOH PRODUK

FUNDING

1. Titipan

2. Investasi

1. Wadi’ah

2. Mudharabah

1. Giro, Tabungan

2. Tabungan, Deposito

LENDING

1. Jual-beli

2. Sewa-beli

3. Investasi

4. Pelengkap

1. Murabahah, Salam, Istishna’

2. Ijarah Muntahiya Bittamlik

3. Mudharabah, Musyarakah

4. Hiwalah, Rahn, Qardh, Wakalah, Kafalah

1. Car Loan, Kredit Pertanian, 

Kredit Konstruksi

2. Car Leasing

3. KMK

4. Factoring, Gadai, O/D, L/C, Bank 

Garansi

SERVICE

1. Jual-beli 

2. Sewa

3. Agency

1. Sharf

2. Ijarah

3. Wakalah

1. Jual-beli valas

2. SDB

3. Transfer
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SKEMA

AKAD
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Akad Wakalah (kuasa khusus – biasanya bawah tangan

Akad murabahah (dibuat secara Notariil)

Lampiran : biasanya bawah tangan
-Form Pemesanan barang dan janji pembelian

-Uraian jenis Barang, type dan spesifikasi

-Akad Al – Ba’I (jual beli) –

-Laporan pelaksanaan kuasa (wakalah)

-Surat tanda terima barang

-Jadwal Angsuran Murabahah
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Akad Wakalah (kuasa khusus – biasanya bawah tangan

Akad MURABAHAH (dibuat secara Notariil)

Lampiran2 : (biasanya bawah tangan)

-Form Pemesanan barang dan janji pembelian

-Uraian jenis Barang, type dan spesifikasi

-Akad Al – Ba’I (jual beli) –

-Laporan pelaksanaan kuasa (wakalah)

-Surat tanda terima barang

-Jadwal Angsuran Murabahah
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Pembiayaan Murabahah untuk pembelian Objek Akad sebagaimana 
dimaksud dalam ayat (1) Pasal ini dilaksanakan dengan ketentuan 
sebagai berikut:

 Harga Beli : Rp…………………..(………………….)

 Margin Keuntungan : Rp…………………..(………………….)

 Harga Jual : Rp…………………..(………………….)

 Uang Muka : Rp…………………..(………………….)

 Utang Murabahah : Rp…………………..(………………….)

 Biaya Administrasi : Rp…………………..(………………….)

 Jangka Waktu Akad :  …… bulan, terhitung sejak tanggal
… s/d tanggal …………

 Angsuran : Sesuai jadwal terlampir.

 Penyerahan Objek Akad : Langsung oleh Bank atau Pemasok

ke Nasabah (dipilih salah satu)
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Akad Musyaraqah Mutanaqisah (MMQ) (dibuat secara Notariil)

1. Jika Objek Akad MMQ-nya ready stock, maka diperlukan juga Akad Ijarah yang 

tidak berbasis pembiayaan (Ijarah non pembiayaan);

2. Jika Objek Akad MMQ-nya indent dan Nasabah sudah bayar uang muka, maka

diperlukan juga Akad IMFD yang tidak berbasis pembiayaan (IMFD non 

pembiayaan);

Lampiran : (biasanya bawah tangan)

-Form realisasi pencairan akad MMQ (jika sebelumnya akad line facility)

-Tanda Terima Uang Nasabah (TTUN) terkait modal

-Proyeksi Pembelian syirkah bank dan pembayaran bagi hasil
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Penyediaan Modal untuk Pembiayaan Objek Akad MMQ sebagaimana dimaksud dalam ayat (1) 
Pasal ini dilaksanakan dengan ketentuan sebagai berikut: 

 Penyediaan Modal untuk Pembiayaan Objek Akad MMQ sebagaimana dimaksud dalam ayat 
(1) Pasal ini dilaksanakan dengan ketentuan sebagai berikut:

 Modal pengadaan Objek Akad : Rp…………………..(………………….)

 Porsi Syirkah Modal Bank : ..% (..) dalam bentuk dana sebesar Rp.(..)

 Porsi Syirkah Modal Nasabah : ……% (……..) dalam bentuk dana sebesar RP.( ), 

 Jangka Waktu Akad :  .. bulan, terhitung sejak tanggal .. s/d tgl ..

 Objek bagi hasil : Pendapatan usaha Objek Akad MMQ 

 Periode Bagi Hasil : …. bulan

 Nisbah Bagi Hasil Bank : ……%  (……………… persen)

 Nisbah Bagi Hasil Nasabah : ……%  (……………… persen)

 Pembelian Hishshah : sesuai nisbah Bagi Hasil & pendapatan usaha
Objek Akad (Proyeksi Jadwal Pembelian Porsi
Syirkah Modal Bank & Pembayaran Bagi Hasil 
sebagaimana terlampir).

 Biaya Administrasi              : Rp…………………..(………………….)

 Sistem Distribusi Bagi Hasil : Accrual Basis/Cash Basis (pilih salah satu)
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Akad IJARAH MUNTAHIYA BITTAMLIK – IMBT ( dibuat secara Notariil)

Akad Hibah (dibuat di bawah tangan) 

Lampiran : (biasanya bawah tangan)

-Lampiran 1 : Form Pemesanan barang dan janji SEWA

Uraian jenis Barang, type dan spesifikasi

-Lampiran 2 : Surat tanda terima Objek Akad

-Lampiran 3 : Akad Hibah
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Pembiayaan IMBT untuk pemindahan hak guna (manfaat) atas 
Objek Akad sebagaimana dimaksud dalam ayat (1) Pasal ini 
dilaksanakan dengan ketentuan sebagai berikut:

 Jangka Waktu Akad :  …… bulan, terhitung sejak
tanggal ….. s/d ……………..

 Ujrah/harga Sewa : Rp…………..(………………….)

 Biaya Administrasi : Rp………..(………………….)

 Pembayaran Angsuran Ujrah: Sesuai jadwal terlampir.
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Akad Qard (dana talangan untuk take over dan akad Wakalah (kuasa)

Akad MURABAHAH (dibuat secara Notariil)

Lampiran2 : (biasanya bawah tangan)

-Form Pemesanan barang dan janji pembelian

-Uraian jenis Barang, type dan spesifikasi

-Akad Al – Ba’I (jual beli) –

-Laporan pelaksanaan kuasa (wakalah)

-Surat tanda terima barang

-Jadwal Angsuran Murabahah
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• Penurunan Suku Bunga Kredit

 Perpanjangan jangka waktu kredit

 Pengurangan tunggakan pokok

 Pengurangan tunggakan bunga

 Penambahan fasilitas kredit dan/atau

pembiayaan

 Konversi kredit atau pembiayaan

menjadi penyertaan modal sementara
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1. Reschedulling

2. Reconditioning, meliputi:

a. Perubahan jadwal pembayaran, angsuran,

dan/atau jangka waktu

b. Perubahan nisbah atau proyeksi bagi
hasil mudharabah atau musyarakah

e. Perubahan potongan

3. Restructuring

a. Penambahan dana dari bank

b. Perubahan/konversi jenis akad

c. Konversi pembiayaan jd surat berharga

d. Konversi ,menjadi penyertaan modal
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Restrukturisasi Pembiayaan
Syariah pada BUS atau UUS :

Bank akan menghentikan akad
murabahah dan istishna dengan
memperhitungkan nilai wajar
antara asset dengan uang muka:

a. Lebih tinggi nilai wajar : diakui
sbg uang muka IMBT

b. Lebih kecil : dianggap sbg hak
BUS atau UUS



 Isi Perjanjian Kredit merupakan acuan dalam penyaluran kredit, 

maka hendaknya suatu Perjanjian Kredit dibuat secara detail dan 

hati-hati, agar kepentingan BANK dapat terlindungi dengan baik.

 Ada Bank yang membuat akta Pengakuan Hutang murni untuk 

kepentingan eksekusi di Pengadilan. Jika tidak dibuat, sebaiknya 

dimasukkan klausula khusus kuasa kepada BANK untuk 

membuat akta PH Murni sebagai dasar eksekusi.

 Kewenangan Debitur untuk menanda-tangani PK harus jelas dan 

tegas untuk menghindari cacat subjektif dalam PK, demikian 

pula kewenangan yang menanda-tangani perjanjian jaminannya

 Saat perpanjangan kredit, sebaiknya melibatkan penjamin (jika 

ybs bukan nasabah) sekaligus meng update keberadaan/status 

penjamin/nasabah
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 Karena hukum jaminan bersifat accesoir 
(melekat pada perjanjian pokok)

Maka, jika Jika perjanjian pokok berakhir, 
maka jaminan juga akan hapus

 Pengikatan Jaminan berupa tanah untuk 
menjamin pelaksanaan akad syariah 
Nasabah, menggunakan Hak Tanggungan. 

 Hak Tanggungan tidak bisa ditanda-tangani 
bersama kuasa jual → akibat: batal demi 
hukum → resiko : tidak bisa di eksekusi.
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