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BAB III 

GAMBARAN UMUM TENTANG MULTI AKAD  

DAN MUSYARAKAH MUTANAQISAH (MMQ) 

A. Multi Akad 

1. Pengertian Multi Akad 

Akad menurut Bahasa memiliki beberapa arti, yakni diantaranya 

adalah mengikat,  sambungan, dan janji. Sedangkan pengertian akad 

menurut istilah (terminologi) ada beberapa pengertian, yakni: 

a. Perikatan ijab dan qabul yang dibenarkan syara‟ yang menetapkan 

keridhaan kedua belah pihak 

b. Berkumpulnya serah terima diantara dua pihak atau perkataan 

seseorang yang berpengaruh pada kedua pihak 

c. Terkumpulnya persyaratan serah terima atau sesuatu yang 

menunjukkan adanya serah terima yang disertai dengan kekuatan 

hukum 

d. Ikatan atas bagian-bagian tasharruf menurut syara‟ dengan cara serah 

terima.
43

 

Multi dalam bahasa Indonesia berarti banyak; lebih dari satu; lebih 

dari dua; berlipat ganda.
44

 Dengan demikian, multi akad dalam bahasa 

Indonesia berarti akad berganda atau akad yang banyak, lebih dari satu. 

Multi akad, menurut istilah fiqih merupakan terjemahan dari kata Arab 

yaitu al-‟uqûd al-murakkabah yang berarti akad ganda (rangkap). Al-
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‟uqûd al-murakkabah terdiri dari dua kata al-‟uqûd (bentuk jamak dari 

„aqd) dan al-murakkabah. Kata „aqd secara etimologi artinya 

mengokohkan, mengikat, menyambung atau menghubungkan,
45

 dan 

hukum perdata Indonesia diartikan dengan perjanjian. Sedangkan secara 

terminologi „aqd berarti mengadakan perjanjian atau ikatan yang 

mengakibatkan munculnya sebuah kewajiban.
46

 

2. Rukun dan Syarat Multi Akad 

a. Rukun Multi Akad 

Adapun rukun-rukun multi akad sama dengan rukun akad, 

yakni sebagai berikut:
47

 

1) Akad ialah orang yang berakad, terkadang masing-masing pihak 

terdiri dari satu orang, terkadang terdiri dari beberapa orang. 

2) Ma‟qud „alaih ialah benda-benda yang diakadkan, seperti benda 

benda yang dijual dalam akad jual beli. 

3) Maudhu‟ al „aqd ialah tujuan atau maksud pokok mengadakan 

akad. Berbeda akad, maka berbedalah tujuan pokok akad. 

Dalam akad jual beli tujuan pokoknya ialah memindahkan barang 

dari penjual kepada pembeli dengan diberi ganti. Tujuan akad 

hibah ialah memindahkan barang dari pemberi kepada yang diberi 

untuk dimilikinya tanpa ada pengganti. Tujuan pokok akad ijarah 

adalah memberikan manfaat dengan adanya pengganti. Tujuan 
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i‟jarah adalah memberikan manfaat dari seseorang kepada yang 

lain tanpa ada pengganti. 

4) Shighat al „aqd ialah ijab dan qabul. Ijab ialah permulaan 

penjelasan yang keluar dari salah seorang yang berakad sebagai 

gambaran kehendaknya dalam mengadakan akad, sedangkan qabul 

ialah perkataan yang keluar dari pihak berakad pula, yang 

diucapkan setelah adanya ijab. Pengertian ijab dan qabul dalam 

pengamalan dewasa ini ialah bertukarnya sesuatu dengan yang lain 

sehingga penjual dan pembeli dalam membeli sesuatu terkadang 

tidak berhadapan. 

b. Syarat Multi Akad 

Adapun syarat multi akad seperti syarat dalam akad Ijarah 

Muntahiya Bittamlik, yakni: 

1) Suatu benda antara mu‟jir/pihak yang menyewakan dengan 

musta‟jir/pihak penyewa diakhiri dengan pembelian ma‟jur/obyek 

ijarah oleh musta‟jir/pihak penyewa. 

2) Ijarah Muntahiya Bittamlik harus dinyatakan secara eksplisit dalam 

akad. Akad pemindahan kepemilikan hanya dapat dilakukan 

setelah masa ijarah muntahiya bittamlik berakhir.  

3) Musta‟jir/penyewa dalam akad ijarah muntahiyah bittamlik 

dilarang menyewakan dan atau menjual ma‟jur/benda yang disewa.  

4) Harga ijarah dalam akad Ijarah Muntahiya Bittamlik sudah 

termasuk dalam pembayaran benda secara angsuran.
48
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3. Macam-macam Multi Akad 

Al-„Imrani membagi multi akad dalam lima macam, yaitu al„uqud 

al- mutaqabilah, al-„uqud al-mujtami‟ah, al-„uqud al-mutanaqidhah wa 

al-mutadhadah wa al-mutanafiyah, al-„uqud al-mukhtalifah, al-„uqud al 

mutajanisah.
49

 Dari lima macam itu, menurutnya, dua macam yang 

pertama; al-„uqud al- mutaqabilah, al-„uqud al mujtami‟ah, adalah multi 

akad yang umum dipakai. 

a. Akad Bergantung / Akad Bersyarat (al-„Uqud al-Mutaqabilah) 

Al-Mutaqabilah menurut bahasa berarti berhadapan. Al-„uqud 

al mutaqabillah adalah multi akad dalam bentuk akad kedua merespon 

akad pertama , dimana kesempurnanan akad pertama bergantung pada 

sempurnanya akad melalui proses timbal balik. Dengan kata lain, akad 

satu bergantung dengan akad lainnya. Dalam tradisi fikih, model akad 

seperti ini sudah dikenal lama dan praktiknya sudah banyak. Banyak 

ulama telah membahas tema ini, baik yang berkaitan dengan 

hukumnya, atau model pertukarannya; misalnya antara akad 

pertukaran (mu‟awadhah) dengan akad tabarru‟, antara akad tabarru‟ 

dengan akad tabarru‟ atau akad pertukaran dengan akad pertukaran. 

Ulama biasa mendefinisikan model akad ini dengan akad bersyarat 

(isytirath „aqd bi„aqd). 

b. Akad Terkumpul (al-„Uqud al-Mujtami‟ah) 

Al-„Uqud al-Mujtami‟ahadalah multi akad yang terhimpun 

dalam satu akad. Dua atau lebih akad terhimpun menjadi satu akad. 
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Multi akad yang mujtami‟ah ini dapat terjadi dengan terhimpunnya 

dua akad yang memiliki akibat hukum berbeda di dalam satu akad 

terhadap dua objek dengan satu harga, dua akad berbeda akibat hukum 

dalam satu akad terhadap dua objek dengan dua harga, atau dua akad 

dalam satu akad yang berbeda hukum atas satu objek dengan satu 

imbalan, baik dalam waktu yang sama atau waktu yang berbeda. 

c. Akad berlawanan (al-„Uqud al-Mutanaqidhah wa al-Mutadhadah wa 

al-Mutanafiyah) 

Al-mutanaqidhah, al-mutadhadah, al-mutanafiyah memiliki 

kesamaan bahwa ketiganya mengandung maksud adanya perbedaan. 

Tetapi ketiga istilah ini mengandung implikasi yang berbeda. 

Mutanaqidhah mengandung arti berlawanan, seperti pada contoh 

seseorang berkata sesuatu lalu berkata sesuatu lagi yang berlawanan 

dengan yang pertama. Seseorang mengatakan bahwa sesuatu benar, 

lalu berkata lagi sesuatu itu salah. Perkataan orang ini disebut 

mutanaqidhah, saling berlawanan. Dikatakan mutanaqidhah karena 

antara satu dengan yang lainnya tidak saling mendukung, melainkan 

mematahkan. 

d. Akad berbeda (al-„Uqud al-Mukhtalifah)  

Multi akad mukhtalifah adalah terhimpunnya dua akad atau 

lebih yang memiliki perbedaan semua akibat hukum diantara kedua 

akad itu atau sebagainnya. Seperti perbedaan akibat hukum dalam akad 

jual beli dan sewa, dalam akad sewa diharuskan ada ketentuan waktu, 

sedangkan dalam jual beli sebaliknya. Contoh lain, akad ijarah dan 
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salam. Dalam salam, harga salam harus diserahkan pada saat akad (fi 

al-majlis), sedangkan dalam ijarah, harga sewa tidak harus diserahkan 

pada saat akad. 

e. Akad sejenis (al-„Uqud al-Mutajanisah) 

Al-„uqud al-murakkabah al-mutanafisah adalah akad-akad 

yang mungkin dihimpun dalam satu akad, dengan tidak mempengaruhi 

di dalam hukum dan akibat hukumnya. Multi akad jenis ini dapat 

terdiri dari satu jenis akad seperti akad jual beli, atau dari beberapa 

jenis seperti akad jual beli dan sewa menyewa. Multi akad jenis akad 

ini dapat pula berbentuk dari dua akad yang memiliki hukum yang 

sama atau berbeda. 

f. Akad ganda yang banyak di aplikasikan dalam ekonomi Islam 

1) Ijarah muntahiyah bi al-tamlik (akad sewah menyewah yang 

berakhir dengan kepemilikan/jual beli) 

2) Musyarakah mutanaqishah (akad kerja sama yang berkurang 

berakhir dengan jual beli kredit) 

3) Murabahah marakkabah (akad bagi hasil berganda berakhir 

dengan jual beli biasa) 

4) Ta‟min tauni murakkabah (asuransi berganda) 

5) Akad Murabahah lil Aamir bi asy-Syira` (Murabahah KPP 

[Kepada Pemesan Pembelian]/Deferred Payment Sale). 

6) Ta‟jir tamwili (penggabungan akad jual beli dengan sewah 

menyewah) walaupun ada sebagaian ulama mengatakan bahwa 

akad ini sebenarnya adalah al-ijarah muntahiyah bi al-tamlik. 
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4. Landasan Hukum Multi Akad 

Status hokum multi akad belum tentu sama dengan status hokum 

dari akad-akad yang membangunnya. Seperti contoh akad bai‟ dan salaf 

yang jelas keharamannya yang disebutkan oleh Nabi. Akan tetapi jika 

akad itu berdiri sendiri-sendiri, maka akad bai‟ dan salaf itu di 

perbolehkan. Artinya, hokum multi akad tidak bisa semata dilihat dari 

huku akad-akad yang membangunnya. Bisa jadi akad-akad yang 

membangunnya adalah boleh ketika berdiri sendiri, namun menjadi haram 

ketika akad-akad itu terhimpun dalam satu transaksi. 

Terdapat khilafiyah (perbedaan pendapat) di kalangan ulama 

mengenai boleh tidaknya multiakad. Pertama: pendapat yang 

membolehkan. Ini adalah pendapat Imam Asyhab dari mazhab Maliki 

(Hithab, Tahrir al-Kalam fi Masa‟il al-Iltizam, hlm. 353), juga pendapat 

Imam Ibnu Taimiyah dari Mazhab Hanbali (Ibnu Taimiyah, Majmu‟ al-

Fatawa, 29/31), dan pendapat Imam At-Tasuli, dalam kitabnya Al-Bahjah, 

2/14.
50

 Dalil pendapat pertama ini antara lain kaidah fikih yang berbunyi: 

َ صالُ فِِ الامُعَا مَلَةِ الِْء باَ حَةُ  هَا دُ اِلْا انَا يَ  اَلْا  لا دَ ليِالُ عَلَى تََارِ يْاِ
Artinya:  “Hukum asal muamalah adalah boleh, kecuali ada dalil yang 

menunjukkan keharamannya”.
51

 

Penggunaan dua akad dalam satu transaksi sama halnya dengan 

baiataini fi baiah (dua transaksi jual beli dalam satu jual beli) dalam hadits 

dijelaskan bahwa: 
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عَةِ  عَتَ يْا فِا بَ ي ا  نَ هَي رَسُوا لُ اللِه صَلَى اللهُ عَلَياهِ وَ سَلامَ عَنا بَ ي ا

 “Rasulullah SAW telah melarang dua jual beli dalam satu transaksi jual 

beli.
52

 

Atau: 

قَت َ  قَةٍ وَاحِدَةٍ صَفا ِ فِِا صَفا  يْا
“Dua transaksi dalam satu transaksi”

53
 

Para fuqaha sepakat untuk memegangi tuntutan hadits tersebut 

secara umum, namun kemudian berbeda pendapat pada hal rinciannya 

yakni tentang bentuk mana yang dapat disebut baiataini fi baiah dan 

bentuk mana tidak dapat disebut baiataini fi baiah.
54

 Ulama berbeda 

pendapat mengenai hukum baiataini fi baiah, yakni: 

Imam Hanafi berpendapat bahwa baiataini fi baiah merupakan jual 

beli fasid karena harga barang tidak jelas dan adanya pergantungan serta 

ketidakjelasan, dimana harga barang tidak tentu apakah dibayar tunai atau 

kredit. Jika harga barang tersebut ditetapkan dan diterima pada salah satu 

pilihan, maka transaksi tersebut menjadi sah. 

Imam syafi‟I dan Imam Hanbali sepakat berpendapat bahwa 

transaksi tersebut dianggap batal karena dianggap gharar (ketidakpastian) 

sebab adanya ketidakjelasan di dalamnya. 
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Adapun Imam Malik berpendapat bahwa baiataini fi baiah 

merupakan transaksi yang sah dan dianggap sama dengan transaksi jual 

beli yang memberi pilihan kepada pihak pembeli. Akan tetapi Towus 

Hakam dan Hamad berpendapat bahwa baiataini fi baiah diperbolehkan 

apabila salah satu dari kedua belah pihak yang melakukan transaksi 

ridha
55

. Allah SWT berfirman dalam surah An-Nisa‟ ayat 29: 

                      

                   

     

Artinya : “Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling 

memakan harta sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali 

dengan jalan perniagaan yang berlaku dengan suka sama-
suka di antara kamu. Dan janganlah kamu membunuh 

dirimu; sesungguhnya Allah adalah Maha Penyayang 

kepadamu”. (Q.S.An-Nisa:29). 

 

5. Batasan Dan Standar Multi Akad 

Para ulama yang membolehkan praktik multi akad bukan berarti 

membolehkan secara bebas, tetapi ada batasan-batasan yang tidak boleh 

dilewati. Karena batasan ini akan menyebabkan multi akad menjadi 

dilarang. Di kalangan ulama, batasan-batasan ini ada yang disepakati dan 

diperselisihkan. Secara umum, batasan yang disepakati oleh para ulama 

adalah sebagai berikut:
56
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a. Multi akad dilarang karena nash agama 

Dalam hadis, Nabi secara jelas menyatakan tiga bentuk multi 

akad yang dilarang, yaitu multi akad dalam jual beli (ba‟i) dan 

pinjaman, dua akad jual beli dalam satu akad jual beli dan dua 

transaksi dalam satu transaksi. Suatu akad dinyatakan boleh selama 

objek, harga, dan waktunya diketahui oleh kedua belah pihak. Jika 

salah satu di antaranya tidak jelas, maka hukum dari akad itu dilarang. 

Imam al Syafi‟i memberi contoh, jika seseorang hendak membeli 

rumah dengan harga seratus, dengan syarat dia meminjamkan (salaf) 

kepadanya seratus, maka sebenarnya akad jual beliitu tidak jelas 

apakah dibayar dengan seratus atau lebih. Sehingga harga dari akad 

jual beli itu tidak jelas, karena seratus yang diterima adalah pinjaman 

(„ariyah). Sehingga penggunaan manfaat dari seratus tidak jelas; 

apakah dari jual beli atau pinjaman. 

Ibnu Qayyim berpendapat bahwa Nabi melarang multi akad 

antara akad salaf (memberi pinjaman/qardh) dan jual beli, meskipun 

kedua akad itu jika berlaku sendiri-sendiri hukumnya boleh. Larangan 

menghimpun salaf dan jual beli dalam satu akad untuk menghindari 

terjerumus kepada riba yang diharamkan. Hal itu terjadi karena 

seseorang meminjamkan (qardh) seribu, lalu menjual barang yang 

bernilai delapan ratus dengan harga seribu. Dia seolah memberi seribu 

dan barang seharga delapan ratus agar mendapatkan bayaran dua ribu. 

Di sini ia memperoleh kelebihan dua ratus. Selain multi akad antara 

salaf dan jual beli yang diharamkan, ulama juga sepakat melarang 
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multi akad antara berbagai jual beli dan qardh dalam satu transaksi. 

Semua akad yang mengandung unsur jual beli dilarang untuk dihimpun 

dengan qardh dalam satu transaksi, seperti antara ijarah dan qardh, 

salam dan qardh, sharf dan qardh, dan sebagainya. Meski 

penggabungan qardh dan jual beli ini dilarang, namun menurut al 

„Imrâni tidak selamanya dilarang. Penghimpunan dua akad ini 

diperbolehkan apabila tidak ada syarat di dalamnya dan tidak ada 

tujuan untuk melipatkan harga melalui qardh. Seperti seseorang yang 

memberikan pinjaman kepada orang lain, lalu beberapa waktu 

kemudian ia menjual sesuatu kepadanya padahal ia masih dalam 

rentang waktu qardh tersebut. Yang demikian hukumnya boleh.
57

 

Sedangkan larangan penghimpunan dua akad jual beli dalam satu akad 

jual beli didasarkan pada hadis Nabi yang berbunyi: 

عَةِ  عَتَ يْا فِا بَ ي ا  نَ هَي رَسُوا لُ اللِه صَلَى اللهُ عَلَياهِ وَ سَلامَ عَنا بَ ي ا
“Rasulullah SAW telah melarang dua jual beli dalam satu transaksi 

jual beli”
58

 

b. Multi akad sebagai hilah ribawi  

Multi akad yang menjadi hilah ribawi dapat terjadi melalui 

kesepakatan jual beli „inah atau sebaliknya dan hilah riba fadhl. 

1) Al-„inah 

Contoh „inah yang dilarang adalah menjual sesuatu dengan 

harga seratus secara cicil dengan syarat pembeli harus menjualnya 
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kembali kepada penjual dengan harga delapan puluh secara tunai. 

Pada transaksi ini seolah ada dua akad jual beli, padahal nyatanya 

merupakan hilah riba dalam pinjaman (qardh), karena objek akad 

semu dan tidak faktual dalam akad ini. Sehingga tujuan dan 

manfaat dari jual beli yang ditentukan syariat tidak ditemukan 

dalam transaksi ini.  

Ibn Qayyim menjelaskan bahwa agama menetapkan 

seseorang yang memberikan qardh (pinjaman) agar tidak berharap 

dananya kembali kecuali sejumlah qardh yang diberikan, dan 

dilarang menetapkan tambahan atas qardh baik dengan hilah atau 

lainnya. Demikian pula dengan jual beli disyariatkan bagi orang 

yang mengharapkan memberikan kepemilikan barang dan 

mendapatkan harganya, dan dilarang bagi yang bertujuan riba 

fadhl atau riba nasa‟, bukan bertujuan pada harga dan barang. 

Demikian pula dengan transaksi kebalikan „inah juga 

diharamkan. Seperti seseorang menjual sesuatu dengan harga 

delapan puluh tunai dengan syarat ia membelinya kembali dengan 

harga seratus tidak. Transaksi seperti ini telah menyebabkan 

adanya riba. 

2) Hîlah ribâ fadhl 

Hal ini terjadi apabila seseorang menjual sejumlah 

(misalnya 2 kg beras) harta ribawi dengan sejumlah harga 

(misalnya Rp 10.000) dengan syarat bahwa ia – dengan harga yang 

sama (Rp 10.000) - harus membeli dari pembeli tadi sejumlah harta 
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ribawi sejenis yang kadarnya lebih banyak (misalnya 3 kilogram) 

atau lebih sedikit (misalnya 1 kilogram). Transaksi seperti ini 

adalah model hilah riba fadhl yang diharamkan. Transaksi seperti 

ini dilarang didasarkan atas peristiwa pada zaman Nabi di mana 

para penduduk Khaibar melakukan transaksi kurma kualitas 

sempurna satu kilo dengan kurma kualitas rendah dua kilo, dua 

kilo dengan tiga kilo dan seterusnya.  

Praktik seperti ini dilarang Nabi, dan beliau mengatakan 

agar ketika menjual kurma kualitas rendah dibayar dengan harga 

sendiri, begitu pula ketika membeli kurma kualitas sempurna juga 

dengan harga sendiri. Maksud hadis di atas, menurut Ibn Qayyim, 

adalah akad jual beli pertama dengan kedua harus dipisah. Jual beli 

kedua bukanlah menjadi syarat sempurnanya jual beli pertama, 

melainkan berdiri sendiri. Hadis di atas ditujukan agar dua akad itu 

dipisah, tidak saling berhubungan, apalagi saling bergantung satu 

dengan lainnya. 

c. Multi akad menyebabkan jatuh ke riba 

Setiap multi akad yang mengantarkan pada yang haram, seperti 

riba, hukumnya haram, meskipun akad-akad yang membangunnya 

adalah boleh. Penghimpunan beberapa akad yang hukum asalnya boleh 

namun membawanya kepada yang dilarang menyebabkan hukumnya 

menjadi dilarang. Hal ini terjadi seperti pada contoh: 

1) Multi akad antara akad salaf dan jual beli  
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Nabi Muhammad SAW melarang multi akad antara akad 

jual dan salaf. Larangan ini disebabkan karena upaya mencegah 

(dzarî‟ah) jatuh kepada yang diharamkan berupa transaksi ribawi. 

Jumhur ulama melarang praktik multi akad ini, yakni terjadinya 

penghimpunan akad jual beli (mu‟awadhah) dengan pinjaman 

(qardh) apabila dipersyaratkan. Jika transaksi multi akad ini terjadi 

secara tidak disengaja diperbolehkan karena tidak adanya rencana 

untuk melakukan qardh yang mengandung riba. 

2) Multi akad antara qardh dan hibah kepada pemberi pinjaman 

(muqridh) 

Ulama sepakat mengharamkan qardh yang dibarengi 

dengan persyaratan imbalan lebih, berupa hibah atau lainnya. 

Seperti contoh, seseorang meminjamkan (memberikan utang) suatu 

harta kepada orang lain, dengan syarat ia menempati rumah 

penerima pinjaman (muqtaridh), atau muqtaridh memberi hadiah 

kepada pemberi pinjaman, atau memberi tambahan kuantitas atau 

kualitas obyek qardh saat mengembalikan. Transaksi seperti ini 

dilarang karena mengandung unsur riba. Apabila transaksi pinjam 

meminjam ini kemudian disertai hadiah atau kelebihan, tetapi 

dilakukan sendiri secara sukarela oleh orang yang diberi pinjaman, 

tanpa ada syarat dan kesepakatan sebelumnya hukumnya halal, 

karena tidak mengandung unsur riba di dalamnya.
59
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d. Multi akad terdiri dari akad-akad yang akibat hukumnya saling 

bertolak belakang atau berlawanan 

Kalangan ulama Malikiyah mengharamkan multi akad antara 

akad-akad yang berbeda ketentuan hukumnya dan/atau akibat 

hukumnya saling berlawanan atau bertolak belakang. Larangan ini 

didasari atas larangan Nabi menggabungkan akad salaf dan jual beli. 

Dua akad ini mengandung hukum yang berbeda. Jual beli adalah 

kegiatan muamalah yang kental dengan nuansa dan upaya perhitungan 

untung-rugi, sedangkan salaf adalah kegiatan sosial yang 

mengedepankan aspek persaudaraan dan kasih sayang serta tujuan 

mulia. Karena itu, ulama Malikiyah melarang multi akad dari akad-

akad yang berbeda hukumnya, seperti antara jual beli dengan ju‟âlah, 

sharf, musâqah, syirkah, qirâdh, atau nikah. Meski demikian, sebagian 

ulama Malikiyah dan mayoritas ulama non-Malikiyah membolehkan 

multi akad jenis ini. Mereka beralasan perbedaan hukum dua akad 

tidak menyebabkan hilangnya keabsahan akad. 

Dari dua pendapat ini, pendapat yang membolehkan multi akad 

jenis ini adalah pendapat yang unggul. Larangan multi akad ini karena 

penghimpunan dua akad yang berbeda dalam syarat dan hukum 

menyebabkan tidak sinkronnya kewajiban dan hasil. Hal ini terjadi 

karena dua akad untuk satu objek dan satu waktu, sementara 

hukumnya berbeda. Sebagai contoh tergabungnya antara akad 

menghibahkan sesuatu dan menjualnya. Akad-akad yang berlawanan 

(mutadhadah) inilah yang dilarang dihimpun dalam satu transaki.
60
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B. Musyarakah Mutananaqisah 

1. Pengertian Musyarakah Mutanaqisah (MMQ) 

Musyarakah/Syirkah adalah persekutuan yang berarti percampuran. 

Para faqih mendefenisikannya sebagai akad antara dua sekutu dalam 

modal dan keuntungan.
61

 Musyarakah mutanaqisah berarti suatu akad 

kerjasama antara dua pihak atau lebih suatu usaha tertentu dimana masing-

masing pihak memberikan kontribusi dana (kompetensi/expertise) dengan 

kesepakatan bahwa keuntungan dan resiko akan ditanggung bersama 

sesuai dengan kesepakatan dan porsi kontribusi dana.
62

  

Musyarakah Mutanaqisah adalah bentuk akad kerjasama dua pihak 

atau lebih dalam kepemilikan suatu asset, yang mana ketika akad ini telah 

berlangsung aset salah satu kongsi dari keduanya akan berpindah ke 

tangan kongsi yang satunya, dengan perpindahan dilakukan melalui 

mekanisme pembayaran secara bertahap. Bentuk kerjasama ini berakhir 

dengan pengalihan hak salah satu pihak kepada pihak yang lain. Dengan 

kata lain Musyarakah Mutanaqisah adalah musyarakah atau syirkah yang 

kepemilikan aset(barang) atau modal salah satu pihak (syarik) berkurang 

disebabkan pembelian secara bertahap oleh pihak lainnya. Musyarakah 

merupakan istilah yang sering dipakai dalam konteks skim pembiayaan 

syari‟ah, sedangkan istilah syirkah yang lebih umum digunakan dalam 

fiqih  muamalah.
63
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2. Rukun dan Syarat Musyarakah Mutanaqisah 

Perjanjian dengan akad MMQ harus memenuhi rukun sebagai 

berikut: 

a. Pihak yang berakad; Bank dan Nasabah keduanya merupakan penyedia 

dan penyerta modal (Shahibul Maal) dan pemilik properti yang akan 

disewakan (Mu'jir) sedangkan Nasabah selain sebagai pemilik modal 

juga bisa sebagai penyewa properti bersama tersebut (Musta'jir). 

b. Modal; masing-masing pihak Bank dan Nasabah menyertakan modal 

dengan tujuan untuk membeli suatu properti tertentu yang akan 

disewakan kepada Nasabah (atau pihak lain). 

c. Obyek akad; obyek akad berupa aset properti yang akan dimiliki 

bersama, disewakan dan menghasilkan keuntungan bagi para pihak. 

d. Ijab Qabul; pernyataan penawaran (ijab) dan penerimaan (qabul) yang 

dinyatakan oleh para pihak terkait untuk menunjukkan kehendak 

masing-masing dalam mengadakan perjanjian (akad). 

e. Nisbah Bagi Hasil; pembagian porsi keuntungan yang akan diperoleh 

para pihak dalam bentuk persentase bukan jumlah uang yang tetap. 

Dalam akad musyarakah mutanaqishah terdapat unsur kerjasama 

(syirkah) dan unsur sewa (ijarah). Kerjasama dilakukan dalam hal 

penyertaan modal atau dana dan kerjasama kepemiikan. Sementara sewa 

merupakan kompensasi yang diberikan salah satu pihak kepada pihak lain. 

Ketentuan pokok yang terdapat dalam musyarakah mutanaqishah 

merupakan ketentuan pokok kedua unsur tersebut. 
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Syarat dari pelaksanaan akad syirkah adalah sebagai berikut:  

a. Pelaku akad   

b. Objek musyarakah mutanaqishah  

c. Ijabqabul atau serah terima   

d. Nisbah keuntungan  

e. Ujrah atau biaya sewa
64

. 

Apabila terjadi suatu kerugian akan dibagi secara proporsional 

sesuai dengan porsi modal masing-masing. Dalam musyarakah yang 

berkelanjutan (going concert) dibolehkan untuk menunda alokasi dari 

kerugian dan dikompensasikan dengan keuntungan pada masa berlakunya. 

Pengikatan Perjanjian Pembiayaan MMQ antara pihak 

BUS/UUS/BPRS dan pihak Nasabah harus dituangkan secara tertulis. 

Perjanjian Pembiayaan MMQ harus menyatakan secara jelas tujuan 

dilaksanakannya akad diantara para pemilik modal, baik dalam hal 

kepemilikan aset properti maupun penyewaannya yang bertujuan mencari 

keuntungan. Pembiayaan dengan akad MMQ ini diperuntukkan bagi 

nasabah yang ingin memiliki aset berupa properti dengan berbagai pilihan 

baik berupa Properti Baru (Ready Stock), Properti Lama (Second) maupun 

Properti Baru (Indent). Jenis properti yang bisa dibiayai adalah sebagai 

berikut: 

a. Rumah tinggal  

b. Rumah susun (rusun)  
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c. Rumah toko (ruko)  

d. Rumah kantor (rukan)  

e. Apartemen  

f. Kondominium.
65

 

3. Penerapan Akad Musyarakah Mutanaqisah 

Penerapan akad ini di perbankan syariah biasanya berkenaan 

dengan pembelian barang secara bersama (syirkah) antara bank dan 

nasabah.
66

 Barang ini tentunya akan dimiliki secara bersama pula, dengan 

porsi sesuai dengan modal yang dikeluarkan di awal. Kepemilikan bank 

akan barang tersebut berkurang seiring dengan jumlah angsuran yang akan 

dibayarkan oleh nasabah kepada bank syariah dengan porsi yang telah 

ditentukan di awal.  

Selain jumlah angsuran bulanan yang tetap, nasabah pun 

membayar sewa kepada bank syariah dengan jumlah yang telah 

ditentukan. Pembayaran sewa oleh nasabah kepada bank syariah ini 

dianggap sebagai perolehan keuntungan bagi pihak perbankan syariah atas 

fasilitas dan layanan yang telah diberikan. 
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Adapun gambaran akad musyarakah mutanaqisah: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 3.1 Bagan Alur Pembiayaan Musyarakah Mutanaqisah 

1) Negosiasi angsuran dan sewa 

2) Akad/kontrak kerjasama 

3) Beli barang (Bank/Nasabah) 

4) Mendapat berkas dan dokumen 

5) Nasabah membayar angsuran 

6) Bank Syariah menyerahkan hak kepemilikannya. 

4. Landasan Hukum Musyarakah Mutanaqisah 

Sumber hukum dari akad musyarakah Mutanaqisah sebagai salah 

satu muamalah yang diperbolehkan oleh syariat diatur dalam Alquran dan 

Al-Hadits  

a. Al-Qur‟an  

Beberapa dalil dari Alquran yang menjelaskan tentang akad 

musyarakah mutanaqishah adalah sebagai berikut:  

Bank Syariah Nasabah 

Developer 

2 

1 

3 3 

4 4 

5 

6 
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1) Dalil yang pertama adalah surah Ash-Shad ayat 24  

                   

                        

                                

Artinya: ”Dan sesungguhnya kebanyakan dari orang yang 

bersyarikat itu sebagian dari mereka berbuat zalim kepada 

sebagian lain, kecuali orang yang beriman dan 

menegerjakan amal shaleh; dan amat sedikitlah mereka 

ini.” (Q.S. Ash-Shad:24). 

 

Lafadz (Khulatho) dalam ayat tersebut membawa maksud 

perkongsian. Berdasarkan ayat diatas, Musyarakah merupakan  syari‟at 

lama yang tidak dimansuhkan. Amalan ini telah ada sejak zaman Nabi 

Daud dan tidak di tentang oleh Nabi Muhammad SAW. Namun dalam 

ayat tersebut mensyaratkan bahwa Musyarakah perlu dilaksanakan 

secara adil dan berlandaskan syara‟.  

2) Dalil yang kedua adalah surah QS. al-Ma‟idah[5]: 1 

             

Artinya: “Hai orang yang beriman! Penuhilah akad-akad itu…”. (Q.S. 

Al-Maidah: 1) 

Ayat tersebut menjelaskan bahwa manusia harus menepati 

janji-janji atau akad mereka.Ayat ini memiliki korelasi dengan ayat 

sebelumnya bahwa agar sebuah perkongsian itu sesuai dengan syara‟ 

serta tidak mendhalimi para syarik lainy a, maka para syarik harus 

memenuhi akad mereka dan semua ketentuan didalamnya. Selama 
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tidak ada syarat yang menghalalkan yang haram atau mengharamkan 

yang halal. 

b. Al-Hadits  

1) Hadis riwayat Abu Daud dari Abu Hurairah, Rasulullah SAW 

bersabda:  

َ مَا لَاَ يَُ قُولُ : اَ ي َ  الَ عَ ت َ  اللهَ  نا اِ  , هُ بَ احِ ا صَ هَُ دُ حَ اَ  نا ناَ ثاَلِثُ الشاريِاكِيْا
تُ بَ يانِهِمَ ءاِ فَ                                                                              ا   ذَا خَانَ اَحَدُهُاَ صَاحِبَهُ خَرَجا

Artinya: ”Aku adalah pihak ketiga dari dua orang yang 

bersyarikat selama salah satu pihak tidak mengkhianati 

pihak yang lain. Jika salah satu pihak telah berkhianat, 

Aku keluar dari mereka.” (HR. Abu Daud, yang 

dishahihkan oleh al-Hakim, dari Abu Hurairah).
67

 

 

2) Hadis Nabi riwayat Tirmidzi dari „Amr bin „Auf Nabi s.a.w. 

bersabda : 

َ ب َ  زُ الَصُّلاحُ جَائِ  ُ اا  يْا
َ مِ لِ سا ل ا ام  را حَ  لا حَ اَ  وا  اَ لْ  لَ حَ  مَ را ا حَ ح  لا  صُ لْا اِ  يْا

ُ اا وَ 
                                                                           اام  رَ حَ  لا حَ اَ  وا  اَ لْ  لَ حَ  مَ را ا حَ ط  را  شَ لْا اِ  ما هِ طِ وا رُ ى شُ لَ عَ  نَ وا مُ لِ سا ل

 

Artinya: “Perdamaian dapat dilakukan di antara kaum muslimin 

kecuali perdamaian yang mengharamkan yang halal 

atau menghalalkan yang haram; dan kaum muslimin 

terikat dengan syarat-syarat mereka kecuali syarat yang 

mengharamkan yang halal atau menghalalkan yang 

haram”
68

 

 

5. Keunggulan dan Kelemahan Musyarakah Mutanaqisah (MMQ) 

Modal musyarakah mutanaqisah tetap sebesar jumlah yang 

disetorkan dan selisih dari modalnya itu keuntungan atau kerugian. 
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a. Keunggulan Musyarakah Mutanaqishah  

1) Bank Syariah dan nasabah sama-sama memiliki atas suatu asset 

yang menjadi obyek perjanjian. Karena merupakan asset bersama 

maka antara bank syariah dan nasabah akan saling menjaga atas 

asset tersebut. 

2) Adanya bagi hasil yang diterima antara kedua belah pihak atas 

margin sewa yang telah ditetapkan atas asset tersebut. 

3) Kedua belah pihak dapat menyepakati adanya perubahan harga 

sewa sesuai dengan waktu yang telah ditentukan dengan mengikuti 

harga pasar. 

4) Dapat meminimalisir risiko financial cost jika terjadi inflasi dan 

kenaikan suku bunga pasar pada perbankan konvensional. 

5) Tidak terpengaruh oleh terjadinya fluktuasi bunga pasar pada bank 

konvensional, dan/atau fluktuasi harga saat terjadinya inflasi. 

b. Kelemahan Musyarakah Mutanaqishah  

a. Risiko terjadinya pelimpahan atas beban biaya transaksi dan 

pembayaran pajak,baik pajak atas hak tanggungan atau pajak atas 

bangunan, serta biaya-biaya lain yang mungkin dapat menjadi 

beban atas asset tersebut.  

b. Berkurangnya pendapatan bank syariah atas margin sewa yang 

dibebankan pada asset yang menjadi obyek akad. Cicilan atas 

beban angsuran ditahun-tahun pertama akan terasa memberatkan 

bagi nasabah, dan menjadi tahun berikutnya.  
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c. Dengan adanya akad musyarakah mutanaqishah ini kurang 

menarik bank karena sewa rumah pada umumnya di bawah 10% 

per tahun yang berarti margin untuk bank sekitar 5% per tahun. 

Pelunasannya umumnya 20-25 tahun pada pembiayaan rumah, 

sehingga akan menyebabkan resiko yang besar bagi bank. 


