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PEMBIAYAAN AKAD MUSYARAKAH MUTANAQISAH STUDI PADA 

BANK SYARIAH MANDIRI CABANG BANDAR JAYA  

ABSTRAK 

Oleh: 

NURJANAH 

 

Musyarakah mutanaqisah  adalah bentuk kerja sama (syirkah) antara 

bank dengan nasabah untuk bersama-sama menyertakan dana investasi dalam 

pembelian sebuah aset (rumah/apartemen/sarusun).Bank akan melepaskan atau 

menurunkan porsi kepemilikannya kepada nasabah dengan cara menerima bagi 

hasil dalam bentuk pembayaran ujrah yang menjadi haknya, sehingga 

kepemilikan aset sepenuhnya berpindah kepada nasabah pada saat jatuh tempo. 

Porsi kepemilikan bank berkurang atau menurun disebabkan pengambilalihan 

secara bertahap oleh nasabah.Produk pembiayaan KPR dengan akad musyarakah 

mutanaqisah (Kredit Perumahan Rakyat) merupakan suatu produk untuk 

memberikan kemudahan untuk memiliki hunian rumah untuk memenuhi 

kebutuhan nasabah sesuai dengan syariat islam.Penelitian ini bertujuan untuk 

mengetahui bagaimana mekanisme pembiayaan akad musyarakah mutanaqisah  

studi  pada Bank  Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya. Penelitian ini termasuk 

penelitian lapangan (field research), sedangkan sifat penelitian ini adalah 

deskriptif kualitatif. Penelitian ini menggunakan teknik pengumpulan data 

wawancara dan dokumentasi. Wawancara dilakukan dengan pihak Bank Syariah 

Mandiri cabang Bandar Jaya yaitu staf  bagian  marketing pembiayaan KPR, 

Customer service dan Branch Operation and Service Manager.sedangkan 

dokumentasi diambil dari arsip Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya yang 

berkaitan dengan penelitian. Sumber data penelitian ini ada dua yaitu sumber data 

primer dan sumber data sekunder. Sumber data primer adalah  sumber data yang 

diperoleh peneliti dari sumber asli, sedangkan sumber data sekunder adalah 

bahan-bahan  atau data yang menjadi pelengkap dari sumber data primer. 

Berdasarkan hasil penelitian mekanisme pembiayaan KPR dengan akad 

musyarakah mutanaqisah menerapkan 4 tahap yaitu Nasabah mengajukan 

permohonan KPR dengan akad musyarakah mutanaqisah ke Bank, kemudian 

Syirkah atas porsi kepemilikan  rumah antara porsi Bank dengan porsi nasabah, 

Rumah (yang menjadi porsi Bank ) disewakan  dalam  hal ini kepada nasabah, 

selanjutnya nasabah  membayar  kewajiban atau angsuran kepada Bank terdiri dari 

pembayaran pokok sewa untuk membeli secara bertahap porsi kepemilikan Bank 

dan pembayaran ujrah, terakhir Pembagian  pembayaran angsuran nasabah 

sebagai berikut: 1) Pembagian  nisbah  Bank digunakan untuk membayar  ujrah 

dan diakui sebagai pendapatan Bank. 2) Pembagian nisbah nasabah digunakan 

untuk membayar penurunan pokok pembiayaan Bank sehingga akan  

meningkatkan  porsi kepemilikan nasabah. 

 

Kata Kunci: KPR, Musyarakah Mutanaqisah, pembiayaan. 

 



 
 

 



 
 

MOTTO 

 

 

...                        

           ... 

“...Dan Sesungguhnya kebanyakan dari orang-orang yang berserikat itu 

sebahagian mereka berbuat zalim kepada sebahagian yang lain, kecuali orang-

orang yang beriman dan mengerjakan amal yang saleh; dan Amat sedikitlah 

mereka ini...”. (QS. Shaad :24) 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Bank syariah merupakan lembaga keuangan terpenting dan utama 

dalam keuangan industri syariah. Hal ini karena fungsi dari perbankan syariah 

sendiri adalah sebagai lembaga intermediasi keuangan yang berlandaskan 

sistem syariah. Pada umumnya yang dimaksud dengan bank syariah adalah 

lembaga keuangan yang usaha pokoknya memberikan kredit dan jasa-jasa 

lain dalam lalu lintas pembayaran serta peredaran uang yang beroperasi 

disesuaikan dengan prinsip syariah. Oleh karena itu, usaha bank akan selalu 

berkaitan dengan masalah uang sebagai dagangan utamanya.1 

Perkembangan bank syariah ini relatif sangat cepat. Untuk 

menertibkan  praktik lembaga keuangan yang banyak terjadi pada waktu itu, 

dikeluarkanlah peraturan, baik dalam bentuk undang-undang maupun berupa 

surat - surat keputusan resmi dari pihak pemerintah. Undang-undang 

Perbankan Syariah No. 21 Tahun 2008 menyatakan bahwa perbankan syariah 

adalah segala sesuatuyang menyangkut tentang bank syariah dan unit usaha 

syariah, mencakup kelembagaan, kegiatan usaha serta cara dan proses dalam 

melaksanakan kegiatan usahanya.2 

Perbankan  syariah di Indonesia jika dilihat dari segi hukum ataupun 

pelaksanaannya memang sudah cukup berkembang, hal ini mungkin 

                                                             
1 Heri Sudarsono, Bank & Lembaga Keuangan Syariah, (Yogyakarta: Ekonisia, 2012), 

h.29. 
2 Ismail, Perbankan Syariah, (Jakarta: Kencana Prenada Media Group,2011),h. 33. 



 
 

disebabkan banyaknya muslim yang ada di Indonesia yang tertarik pada 

sistem perbankan yang dilakukan secara syariah ini. Namun disatu  sisi 

karena kemayoritasan kaum muslim ini lah maka harus dilakukan 

perkembangan lebih jauh untuk memenuhi kebutuhan yang begitu banyak 

yang lebih menguntungkan dengan tidak adanya sistem jerat riba. Salah 

satunya ialah dalam produk-produk pembiayaan dengan menggunakan 

musyarakah mutanaqisah. 

Musyarakah mutanaqisah merupakan akad hasil kreasi ulama dan 

pengusaha yang memadukan nilai musyarakah yang terdapat dalam 

syariah dan kebutuhan instrumen bisnis yang berkembang demikian 

cepat.3 Musyarakah  mutanaqisah adalah  musyarakah dengan ketentuan 

bagian dana salah satu mitra akan dialihkan secara bertahap kepada mitra 

lainnya sehingga bagian dananya akan menurun dan pada akhir masa akad 

mitra lain tersebut akan menjadi pemilik penuh usaha musyarakah 

tersebut.4 

Bank Syariah Mandiri adalah lembaga perbankan di Indonesia. Bank 

ini berdiri pada tahun 1955 dengan nama Bank Industri Nasional. Bank ini 

beberapa kali berganti nama dan terakhir kali berganti nama menjadi Bank 

Syariah Mandiri pada tahun 1999 setelah sebelumnya bernama Bank Susila 

                                                             
3 Maulana Hasanudin ,Jaih Mubarok, Perkembangan Akad Musyarakah, (Jakarta: 

Kencana Prenada Media Group, 2012), h. 62. 

4Sri Nurhayati , Wasilah, Akuntansi Syariah di Indonesia, ( Jakarta: Salemba Empat, 

2013), h. 154. 



 
 

Bhakti yang dimiliki oleh yayasan kesejateraan pegawai Bank Dagang 

Negara dan PT. Pegawai.5  

Bank Syariah Mandiri memiliki beberapa produk pembiayaan 

berbasis bagi hasil diantaranya  mudharabah, musyarakah dan murabahah. 

Bentuk utama produk bank syariah terutama menggunakan pola bagi hasil, 

sesuai dengan karakteristiknya. 

Berdasarkan  hasil penelitian di lapangan dengan  Ibu Meri , Ibu 

Nanda, dan Bapak Riki selaku  staff  marketing pembiayaan pada Bank 

Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya, produk yang menggunakan akad 

pembiayaan musyarakah mutanaqisah di Bank Syariah Mandiri Cabang 

Bandar Jaya antara lain produk Pembiayaan KPR .6   

KPR berdasarkan Co-ownership Asset/ syirkah Al-Milk (BSM Griya 

dan Apartemen Stock) adalah transaksi kepemilikan rumah berdasarkan 

syirkah pemilikan rumah antara Bank dengan nasabah. 

Tabel 1.1 

Jumlah Nasabah Produk Pembiayaan KPR dengan Akad  

MMQ BSM Cabang Bandar Jaya 
 

Jumlah Tahun 

2016 

Tahun 2017 Tahun 2018 

Jumlah nasabah Tidak ada 11 nasabah 13 nasabah 

Perkembangan akad pembiayaan musyarakah mutanaqisah pada 

produk pembiayaan memiliki perkembangan yang baik dikalangan nasabah 

namun terdapat beberapa faktor yang  meenjadi kendala dalam pembiayaan 

akad musyarakah mutanaqisah diantaranya, pertama, nasabah belum  

                                                             
5 ibid.,  
6 hasil penelitian dengan staff  bagian marketing pembiayaan pada tanggal 19 Maret 

2018 pukul 10:00 WIB. 



 
 

mengetahui tentang akad musyarakah  mutanaqisah maupun produk 

pembiayaannya sehingga nasabah  kurang  mengetahui tentang pembiayaan 

Musyarakah Mutanaqisah dan pembiayaan  yang lebih sering digunakan di 

Bank Syariah Mandiri yaitu pembiayaan murabahah. kedua, kurangnya 

promosi dalam mempromosikan KPR dengan akad   musyarakah 

mutanaqisah sehingga masyarakat belum mengetahui kelebihan-kelebihan 

yang yang ada di KPR dengan akad musyarakah mutanaqisah, ketiga  masih 

sangat sedikit nasabah yang melakukan pembiayaan musyarakah 

mutanaqisah dikarenakan pembiayaan KPR dengan akad musyarakah 

muatanqisah termasuk akad baru di bank syariah mandiri cabang bandar jaya 

sehingga jumlah nasabah yang melakukan pembiayaan KPR dengan akad 

musyarakah mutanaqisah mash sedikit..7 

Berdasarkan uraian tersebut peneliti tertarik untuk melakukan 

penelitian dalam  bentuk proposal dengan judul  “Pembiayaan  Akad 

Musyarakah Mutanaqisah Studi  pada Bank Syariah  Mandiri Cabang Bandar 

Jaya”. 

 

B. Pertanyaan Penelitian 

1. Bagaimana mekanisme  pembiayaan akad  musyarakah  mutanaqisah 

studi pada Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya? 

2. faktor-faktor apa saja yang menjadi kendala kurangnya minat nasabah 

dalam pembiayaan akad musyarakah mutanaqisah. 

 

                                                             
7 Ibid., 



 
 

C. Tujuan Penelitian 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui bagaimana mekanisme 

pembiayaan akad musyarakah mutanaqisah  studi  pada Bank  Syariah 

Mandiri Cabang Bandar Jaya. 

 

D. Manfaat Penelitian 

Manfaat atau kegunaan yang diharapkan didalam penelitian ini adalah: 

1. Kegunaan Secara Teoritis  

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan sumbangan 

pemikiran dalam pengembangan keilmuan serta menambah wawasan 

tentang akad musyarakah mutanaqisah. 

 

2. Kegunaan Secara Praktis 

Secara praktis, hasil penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat 

bagi: nasabah  diharapkan lebih cerdas dan selektif dalam melakukan  

pembiayaan akad musyarakah mutanaqisah. Sedangkan bagi bank 

diharapkan agar dapat memperbaiki dalam sistem produk- produk bank 

syariah agar bisa menghadirkan produk yang lebih bermutu. 

 

E. Penelitian Relavan 

Bagian ini memuat uraian secara sistematis mengenai hasil 

penelitian terdahulu (prior research) tentang persoalan yang akan dikaji. 

Berdasarkan penelitian yang dilakukan  terhadap beberapa sumber relavansi 

terdahulu, terdapat beberapa  judul penelitian yang berkaitan dengan judul 

mekanisme akad musyarakah mutanaqisah diantaranya adalah: 



 
 

1. Judul skripsi “Pembiayaan Pemilikan Rumah Dengan Akad Musyarakah 

Mutanaqisah Pada Bank Muamalat Indonesia (studi kasus produk 

pembiayaan hunian syariah kongsi).” oleh Agisa Muttaqien NPM. 

0806341280 Universitas Indonesia. Persamaan dari penelitian ini yaitu 

menggunakan akad  musyarakah mutanaqisah dalam pembiayaan 

kepemilikan  rumah . Perbedaan yaitu mengenai penerapan akad 

musyarakah mutanaqisah dalam produk pembiayaan hunian syariah 

kongsi pada Bank Muamalat Indonesia. Kesimpulan adalah terdapat 

masalah  kepemilikan  sertifikat sebagai aspek hukum pembuktian dalam 

penerapanakad musyarakah mutanaqisah ini. 8 

 

2. Judul skripsi “Analisis Penyelesaian Pembiayaan Musyarakah 

Mutanaqisah Bermasalah Pada Bank Muamalat Indonesia berdasarkan 

keputusan DSN NO.01/DSN-MUI/X/2013”. Oleh Bayu Prasetyo NIM 

1111046100046 UIN Syarif Hidayatullah Jakarta. Persamaan dari 

penelitian ini menggunakan metode penelitian kualitatif deskriptif dan 

menggunakan akad musyarakah mutanaqisah dalam pembiayaan 

kepemilikan rumah. Perbedaan  yaitu tentang penyelesaian  Bank 

Muamalat Indonesia dalam mengatasi pembiayaan musyarakah 

mutanaqisah bermasalah. Kesimpulan adalah penerapan penyelesaian 

pembiayaan  musyarakah mutanaqisah bermasalah yang dilakukan hampir 

semua telah  sesuai dengan  aturan yang ada, namun masih ada beberapa 

                                                             
8 Agisa Muttaqien, Pembiayaan Pemilikan Rumah Dengan Akad Musyarakah 

Mutanaqisah Pada Bank Muamalat Indonesia (Studi Kasus Produk Pembiayaan Hunian Syariah 

Kongsi), (Depok: Universitas Indonesia, 2012) 



 
 

hal yang harus diperbaiki oleh bank agar lebih mengikuti aturan yang ada 

yang telah dibuat. 9 

 

3. Judul skripsi “ Analisis Pembiayaan Hunian Syari’ah Kongsi Dengan 

Menggunakan Akad Musyarakah Mutanaqishah Persepektif Fatwa DSN 

MUI No.73/DSN-MUI/XI/2008 (Studi Kasusdi Bank Muamalat Kantor 

Cabang Semarang)”. Oleh Rohmad NIM 112411063 UIN Walisongo 

Semarang. Persamaan menggunakan akad  musyarakah mutanaqisah 

dalam pembiayaan hunian syariah kongsi. Perbedaan adalah tentang 

penerapaan akad  musyarakah mutanaqisah dalam praktek pembiayaan 

hunian syariah  kongsi. Kesimpulan adalah ketidaksesuaian mengenai 

pembagian beban biaya yang timbul dalam akad musyarakah 

mutanaqisah.10 

Berdasarkan hasil penelusuran penelitian di atas terdapat 

persamaan yaitu menggunakan akad musyarakah mutanaqisah, namun 

terdapat perbedaannya pada tempat penelitian dan judul penelitian karena 

penelitian yang peneliti lakukan yaitu membahas tentang pembiayaan akad 

musyarakah mutanaqisah  studi pada Bank Syariah Mandiri cabang 

Bandar Jaya. 

 

                                                             
9   Bayu Prasetyo, analisis penyelesaian musyarakah mutanaqisah bermasalah pada 

bank muamalat indonesia berdasarkan keputusan DSN NO.01/DSN-MUI/X/2013,(Jakarta: UIN 

Syarif Hidayatullah Jakarta, 2014) 
10 Rohmad, Analisis Pembiayaan Hunian Syari’ah Kongsi Dengan Menggunakan Akad 

Musyarakah Mutanaqishah Perspektif Fatwa DSN MUI No. 73/DSN-MUI/XI/2008 (Studi Kasus 

Di Bank Muamalat Kantor Cabang Semarang), (semarang:IUN Walisongo Semarang 2016) 



 
 

Dengan demikian dapat ditegaskan bahwa penelitian dengan judul 

“Pembiayaan Akad Musyarakah Mutanaqisah Studi Pada Bank Syariah 

Mandiri Cabang Bandar Jaya” belum pernah diteliti Sebelumnya di IAIN 

Metro. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

BAB II 

LANDASAN TEORI 

A. Bank Syariah 

1. Pengertian Bank Syariah 

Bank islam atau selanjutnya disebut dengan bank syariah 

adalah bank yang beroperasi dengan tidak mengandalkan pada bunga. 

Bank islam adalah lembaga keuangan yang usaha pokoknya 

memberikan pembiayaan dan jasa-jasa lainnya dalam lalu lintas 

pembayaran serta peredaran uang yang pengoperasiannya disesuaikan 

dengan prinsip syariat islam.11 

Bank syariah merupakan bank yang kegiatannya mengacu pada 

hukum islam, dan dalam kegiatannya tidak membebankan bunga 

maupun tidak membayar bunga kepada nasabah. Imbalan yang 

diterima oleh bank syariah maupun yang dibayarkan kepada nasabah 

tergantung dari akad dan perjanjian antara nasabah dan bank. 

Perjanjian (akad) yang terdapat di perbankan syariah harus tunduk 

pada syarat dan rukun akad sebagaimana diatur dalam syariah islam. 12 

2. Fungsi Bank Syariah 

Bank Syariah memiliki tiga fungsi utama yaitu: 

a.  Penghimpunan dana dari masyarakat yang kelebihan dana. Bank       

syariah menghimpun dana dari masyarakat dalam bentuk titipan 

dengan menggunakan akad Al-Wadiah dan dalam bentuk investasi 

dengan menggunakan akad Al- Mudharabah. 

                                                             
11 Muhammad, Manajemen Bank Syari’ah, (Yogyakarta: Unit Penerbit dan Percetakan, 

2011), 15. 

 12 Ismail, Perbankan Syariah...,  32. 

 



 
 

b. Penyaluran dana kepada masyarakat yang membutuhkan (user of 

fund). Disamping merupakan aktivitas yang dapat menghasilkan 

keuntungan berupa pendapatan margin keuntungan dan bagi hasil 

juga untuk memanfaatkan dana yang ada idle (idle fund). 

c. Bank syariah disamping menghimpun dana dan menyalurkan dana 

kepada masyarakat, juga memberikan pelayanan jasa perbankan. 

Pelayanan jasa bank syariah ini diberikan dalam rangka 

memenuhi kebutuhan masyarakat dalam menjalankan 

aktivitasnya.13 

 

3. Tujuan Bank Syariah 

a. Mengarahkan kegiatan ekonomi umat untuk ber-muamalat secara 

islam, khususnya muamalat  yang berhubungan dengan 

perbankan, agar terhindar dari praktek-praktek riba atau jenis-

jenis usaha atau perdagangan lain yang mengandung unsur 

gharar (tipuan), dimana jenis-jenis usaha tersebut selain dilarang 

dalam islam, juga telah menimbulkan dampak negatif trhadap 

kehidupan ekonomi rakyat. 

b. Untuk meningkatkan kualitas hidup umat dengan jalan membuka 

peluang berusaha yang lebih besar terutama kelompok miskin, 

yang diarahkan kepada kegiatan usaha yang produktif menuju 

terciptanya kemandirian usaha. 

c. Untuk menjaga stabilitas ekonomi dan moneter. Dengan aktivitas 

bank syariah akan mampu menghindari pemanasan ekonomi 

diakibatkan adanya inflasi, menghindari persaingan yang tidak 

sehat antara lembaga keuangan. 

d. Untuk menyelamatkan ketergantungan umat islam terhadap bank 

non-syariah.14 

 

4. Jenis-Jenis Bank Syariah 

Bank syariah adalah bank yang menjalankan kegiatan 

usahanya berdasarkan prinsip syariah dan menurut jenisnya terdiri 

atas: 

a. Bank Umum Syariah (BUS) adalah bank yang dalam aktivitasnya 

melaksanakan kegiatan usaha sesuai dengan prinsip syariah dan 

melaksanakan kegiatan lalu lintas pembayaran. Kegiatan bank 

                                                             
13 Ibid., 39-42. 
14 Heri Sudarsono, Bank & Lembaga...,45. 



 
 

umum syariah secara garis besar dapat dibagi menjadi tiga fungsi 

utama yaitu; penghimpun dana pihak ketiga atau dana 

masyarakat,penyaluran dana kepada pihak yang 

membutuhkan,dan pelayanan jasa bank. 

b. Unit Usaha Syariah (UUS) merupakan unit usaha yang dibentuk 

oleh bank konvensional, akan tetapi dalam aktivitasnya 

menjalankan kegiatan perbankan berdasarkan prinsip syariah, 

serta melaksanakan kegiatan lalu lintas pembayaran. Aktivitas 

unit usaha syariah sama dengan aktivitas yang dilakukan oleh 

bank umum syariah, yaitu aktivitas dalam menawarkan produk 

penghimpunan dana pihak ketiga, penyaluran dana kepada pihak 

yang membutuhkan, serta memberikan pelayanan jasa perbankan 

lainnya. 

c. Bank Pembiayaan Rakyat Syariah (BPRS) adalah bank yang 

melaksanakan kegiatan usaha berdasarkan prinsip syariah yang 

dalam kegiatannya tidak memberikan jasa dalam lalu lintas 

pembayaran. Fungsi BPRS pada umunya terbatas pada hanya 

penghimpunan dana dan penyaluran dana.15 

 

B. Pembiayaan Musyarakah Mutanaqisah 

1. Pengertian Musyarakah 

 Musyarakah secara etimologi didefinisikan sebagai berikut: 

“musyarakah merupakan kata yang berasal dari kata isytirak yang 

                                                             
        15 Ismail, Perbankan Syariah....,51. 



 
 

berarti perkongsian, diartikan demikian, karena musyarakah 

merupakan perkongsian dalam hak untuk menjalankan modal.16 

Musyarakah merupakan akad kerja sama usaha antara dua 

pihak atau lebih dalam menjalankan usaha, dimana masing-masing 

pihak menyertakan modalnya sesuai dengan kesepakatan, dan bagi 

hasil atas usaha bersama diberikan sesuai dengan kontribusi dana atau 

sesuai kesepakatan bersama.17 

2. Macam-Macam Musyarakah 

 Musyarakah terbagi atas dua macam, yaitu perkongsian 

Amlak (kepemilikan) dan perkongsian uqud (kontrak). Perkongsian 

amlak  adalah perkongsian yang bersifat memaksa dalam hukum 

positif, sedangkan perkongsian uqud  adalah perkongsian yang bersifat 

ikhtiariyah (pilihan sendiri).18  Syirkah amlak ada dua macam yaitu 

syirkah amlak ikhtiyari (perkongsian sukarela) dan  syirkah  amlak 

ijabari (perkongsian paksa).19 

a. Musyarakah al-inan 

          Adalah kontrak antara dua orang atau lebih. Setiap pihak     

memberikan suatu porsi dari keseluruhan dana dan berpartisipasi 

dalam kerja. Kedua belah pihak berbagi dalam keutungan dan 

kerugian sebagaimana yang disepakati diantara mereka. Akan 

tetapi, porsi masing-masing pihak, baik dalam dana maupun 

                                                             
 16 Imam Mustofa, Fiqih Muamalah Kontemporer, (Jakarta: PT RajaGrafindo Persada, 

2016),127. 

 17Ismail, Perbankan Syariah..., 176. 
18 Syafe’i Rachmat, Fiqih Muamalah, (Bandung: CV Pustaka Setia, 2001), 186. 
19 Imam Mustofa,Fiqih Mu’amalah.... 130. 



 
 

kerja atau bagi hasil tidak harus sama dan identik sesuai dengan 

kesepakatan mereka. Mayoritas ulama membolehkan jenis 

musyarakah ini.20  Maksudnya adalah masing-masing pihak yang 

terlibat dalam syirkah inan tidak harus menyetorkan modal yang 

sama. Begitu juga dalam bekerja menjalankan modal juga tidak 

dituntut adanya kesamaan volume kerja. Biasanya masing-

masing pihak mempunyai tanggung jawab sendiri yang 

ditetapkan sesuai dengan kesepakatan.  Dalam pembagian 

keuntungan juga dalam syirkah ini tidak ada keharusan untuk 

sama, akan tetapi disesuaikan dengan modal yang disetorkan dan 

volume kerja yang telah dilakukan. 

b. Musyarakah mufawadhah 

Adalah transaksi dua orang atau lebih untuk berserikat dengan 

syarat memiliki kesamaan dalam jumlah modal, penentuan 

keuntungan, pengolahan, serta agama yang dianut.21 Maksudnya 

adalah semua pihak yang berkongsi harus terlibat dalam 

perkongsian secara proporsional dan relatif sama. Masalah 

modal, para pihak harus menyerahkan modal sesuai dengan 

kesepakatan dan proporsi yang sama. Risiko dan keuntungan 

harus ditanggung secara bersama dengan proporsi yang sama.  

Hanya saja apabila terjadi kerugian akibat kelalaian salah 

seorang pihak maka pihak tersebut yang menanggung kerugian. 

                                                             
20 Muhammad Syafi’i Antonio, Bank Syariah: dari Teori ke Praktek,( Jakarta: Gema 

Insani, 2001),  92. 
21 Syafe’i Rachmat, Fiqih Muamalah..., 190. 



 
 

c. Musyarakah A’Maal  

Kontrak kerja sama dua orang seprofesi unttuk menerima 

pekerjaan secara bersama dan berbagi keuntungan dari pekerjaan 

itu.Misalnya, kerja sama dua orang arsitek untuk menggarap 

sebuah proyek atau kerja sama dua orang penjahit untuk menerima 

order pembuatan seragam sebuah kantor. Musyarakah ini kadang –

kadang disebut musyarakah abdan atau sanaa’i. Maksudnya adalah 

para pihak yang berkongsi dalam syirkah A’Maal harus 

mempunyai keterampilan tertentu, karena pada dasarnya modal 

dalam syirkah A’Maal keterampilan untuk mengerjakan suatu 

pekerjaan.22 

d. Musyarakah wujuh  

Dua orang berserikat atau pihak yang tidak ada harta didalamnya 

tetapi keduanya sama-sama berusaha.23 Maksudnya adalah  yang 

menjadi modal adalah reputasi para pihak yang berserikat. 

Reputasi kejujuran dan integritas mereka dalam bekerja, suatu 

barang yang dijual. 

 

3. Rukun dan Syarat Musyarakah 

a. Mayoritas ulama berpendapat bahwa rukun musyarakah ada tiga 

yaitu: 

 

                                                             
22 Muhammad Syafi’i Antonio, Bank Syariah...93 

 
23 Hendi Suhendi, Fiqih Muamalah, (Jakarta: PT Rajagrafindo Persada, 2010), 130. 



 
 

1) Shighat (ijab qabul) 

Yaitu ungkapan yang keluar dari masing-masing dari dua 

pihak yang bertransaksi yang menunjukkan kehendak untuk 

melaksanakannya. 24  Ucapan atau persetujuan oleh masing-

masing pihak yang bertransaksi. 

2) Aqidhain  

Dua pihak yang melakukan transaksi. Musyarakah tidak sah 

kecuali dengan adanya kedua belah pihak ini. 

3) Objek musyarakah  

Modal pokok. Ini biasa berupa harta maupun pekerjaan. 

Modal pokok musyarakah harus ada.25 Penjelasannya adalah 

dana atau modal yang diberikan harus uang 

tunai,emas,perak,atau yang bernilai sama. 

 

b. Adapun yang menjadi Syarat Musyarakah menurut kesepakatan 

ulama yaitu: 

1) Dua pihak yang melakukan transaksi mempunyai kecakapan 

atau keahliaan (ahliyah) untuk mewakilkan dan menerima 

perwakilan. Demikian ini dapat terwujud bila seseorang 

berstatus merdeka,baliq, dan pandai (rasyid).  Penjelasannya 

adalah pihak-pihak yang melakukan akad harus cakap 

                                                             
24 Mardani, Fiqh Ekonomi Syariah:Fiqh Muamalah,(Jakarta: Kencana Prenada Media 

Grub ...,220. 
25 Ibid., . 



 
 

hukum seperti berkompeten dalam memberikan atau 

diberikan kekuasaan perwakilan. 

2) Modal musyarakah harus diketahui. 

3) Modal musyarakah ada pada saat transaksi. 

4) Besarnya keuntungan diketahui dengan penjumlahan yang 

berlaku, seperti setengah, dan lain sebagainya. 26 

Pejelasannya adalah keuntungan harus merupakan 

prosentase tertentu, dan bukan berupa nilai uang tertentu, 

misalnya 50%:50%, 60%:40%. 

 

4. Mengakhiri Musyarakah 

Musyarakah dapat berakhir apabila: 

a. Salah satu pihak membatalkannya meskipun  tanpa persetujuan 

pihak yang lainnya.  

b. Salah satu pihak kehilangan kecakapan untuk bertasharruf 

(keahlian mengelola harta), baik karena gila maupun karena 

alasan lainnya.27 

c. Salah satu pihak meninggal dunia, tetapi apabila anggota syirkah 

lebih dari dua orang, yang batal hanyalah yang meninggal saja 

d. Salah satu pihak ditaruh dibawah pengampuan, baik karena boros 

yang terjadi pada waktu perjanjian syirkah tengah berjalan 

maupun sebab lainnya. 

                                                             
26 Ibid.,h. 221 
27 Hendi Suhendi, Fiqih Muamalah...,h.133. 



 
 

e. Salah satu pihak jatuh bangkrut yang berakibat tidak berkuasa 

lagi atas harta yang menjadi saham syirkah. 

f. Modal para anggota syirkah lenyap sebelum dibelanjakan atas 

nama syirkah. 

 

5. Musyarakah Mutanaqisah 

a. Pengertian Musyarakah Mutanaqisah 

Musyarakah mutanaqisah merupakan akad hasil kreasi ulama 

dan pengusaha yang memadukan nilai musyarakah yang terdapat 

dalam syariah dan kebutuhan instrumen bisnis yang berkembang 

demikian cepat. 28  Musyarakah  mutanaqisah adalah  musyarakah 

dengan ketentuan bagian dana salah satu mitra akan dialihkan secara 

bertahap kepada mitra lainnya sehingga bagian dananya akan menurun 

dan pada akhir masa akad mitra lain tersebut akan menjadi pemilik 

penuh usaha musyarakah tersebut.29 

b. Dasar Hukum Akad Musyarakah Mutanaqisah 

Landasan syariah untuk musyarakah mutanaqisah adalah: 

Al-Qur’an surah Shaad ayat (38): 24 

                     

                   

           

                                                             
28Maulana Hasanudi, Jaih Mubarok,Perkembangan Akad...,h. 62. 
29Sri Nurhayati , Wasilah, Akuntansi Syariah...,h. 154. 



 
 

Daud berkata: "Sesungguhnya Dia telah berbuat zalim 

kepadamu dengan meminta kambingmu itu untuk ditambahkan kepada 

kambingnya. dan Sesungguhnya kebanyakan dari orang-orang yang 

berserikat itu sebahagian mereka berbuat zalim kepada sebahagian 

yang lain, kecuali orang-orang yang beriman dan mengerjakan amal 

yang saleh; dan Amat sedikitlah mereka ini". 30 

Surah Al-Maidah(5):131   

              
“Hai orang-orang yang beriman, penuhilah aqad-aqad 

itu...”32  

Surat Al- Maidah menjelaskan bahwa  Allah menyeruh 

kepada seluruh kaum mukmin dengan memerintahkan untuk 

memenuhi perikatan maupun perjanjian yang telah terjalin diantara 

mereka maupun dengan Allah. 

 

c. Mekanisme musyarakah mutanaqisah  

Mekanisme musyarakah mutanaqisah ini dapat 

digambarkan: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

         

 

 

 

 

Keterangan :  

1. Bank dan nasabah sama-sama menyertakan modal untuk  

rumah. 

                                                             
30 QS. Shaad (38): 24 
31 Maulana Hasanudin ,Jaih Mubarok, Perkembangan Akad..., h. 96. 
32 QS. Al-Maaidah (5):1 
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2. Bank mewakilkan kepada nasabah untuk mengelola rumah 

tersebut  

3. Nasabah menyewa rumah tersebut 

4. Nasabah kemudian membeli secara bertahap bagian atas 

rumah hingga jangka waktu tertentu seluruh bagian bank 

menjadi milik nasabah. Dalam kondisi itu, maka rumah 

tersebut sepenuhnya milik nasabah. 

Seperti mengacu dalam fatwa DSN MUI No.73/DSN-

MUI/XI/2008 tentang musyarakah mutanaqisah dalam ketentuan 

khusus: 

1. Aset musyarakah mutanaqisah dapat di-ijarah-kan kepada syarik 

atau pihak lain. 

2. Apabila aset musyarakah menjadi objek ijarah, maka syarik 

(nasabah) dapat menyewa aset tersebut dengan nilai ujrah yang 

disepakati.33 

3. Keuntungan yang diperoleh dari ujrah tersebut dibagi sesuai dengan 

nisbah yang telah disepakati dalam akad. Sedangkan kerugian harus 

berdasarkan proporsi kepemilikan. Nisbah keuntungan dapat 

mengikuti perubahan proporsi kepemilikan sesuai kesepakatan para 

syarik. 

4. Kadar/ukuran/bagian atau porsi kepemilikan aset musyarakah 

daripada  syarik /LKS berkurang akibat pembayaran oleh syarik 

atau nasabah harus jelas dan disepakati dalam akad 

5. Biaya perolehan aset musyarakah mutanaqisah menjadi beban 

bersama, sedangkan biaya pengalihan kepemilikan menjadi beban 

pembeli.34 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
33 Maulana Hasanudin, jaih mubarok, Perkembangan Akad..., h.100. 
34 Ibid., 



 
 

d. Syarat Musyarakah Mutanaqisah 

1. Para pelaku dalam  musyarakah mutanaqisah harus cakap hukum 

dan baliqh. 

2. Modal musyarakah mutanaqisah harus diberikan secara tunai.35 

3. Modal yang sudah diserahkan oleh setiap mitra harus dicampur, 

tidak boleh dilakukan pemisahan untuk kepentingan khusus. 

Misalnya, yang satu  khusus membiayai pembelian bangunan dan 

yang lain untuk membiayai pembelian perlengkapan kantor. 

4. Masing-masing  pihak harus rela, artinya tidak ada unsur paksaan 36 

  

 

                                                             
35 Sri Nurhayati , Wasilah, Aksuntansi Syariah..., h. 155 
36Ibid.,  



BAB III 

METODOLOGI PENELITIAN 

 

A. Sifat dan Jenis Penelitian 

1. Jenis penelitian 

Jenis penelitian yang digunakan dalam penelitian ini adalah field 

research, atau penelitian lapangan. “Penelitian lapangan (field research), 

merupakan metode untuk menemukan secara khusus dan realitas apa yang 

tengah terjadi pada suatu saat di tengah masyarakat  .37 

Sehubungan dengan permasalahan yang diangkat dalam 

penelitian ini yaitu Bagaimana pembiayaan Akad Musyarakah 

Mutanaqisah dalam Studi Pembiayaan Pada Bank Syariah Mandiri cabang 

Bandar Jaya Lampung Tengah, penulis mengumpulkan data yang 

diperoleh dengan melakukan penelitian langsung dan di Bank Syariah 

Mandiri cabang Bandar Jaya Lampung Tengah. 

2. Sifat penelitian  

Metode penelitian dalam proposal ini bersifat deskriptif kualitatif, 

karena berupaya mengumpulkan fakta sesuai dengan situasi dan kondisi 

yang ada. Penelitian ini terfokus pada usaha mengungkapkan suatu 

masalah dan keadaan sebagaimana adanya yang diteliti dan dipelajari 

sebagai sesuatu yang utuh. Menurut Husein Umar, “Deskriptif adalah 

menggambarkan sifat sesuatu yang berlangsung pada saat penelitian 

                                                             
37 Kartini Kartono, Pengantar Metedologi Riset Sosial,(Bandung:Mandar Maju,1996) 

h.32. 



 
 

 
 

dilakukan dan memeriksa sebab-sebab dari suatu gejala tertentu. 38 

Sedangkan kualitatif merupakan penelitian yang bermaksud untuk 

memahami fenomena tentang apa yang dialami oleh subjek penelitian  

misal perilaku, persepsi,  motivasi tindakan dan lain-lain secara holistik 

dengan cara mendeskripsikannnya dalam bentuk kata-kata dan bahasa.39 

 

B. Sumber Data  

Sumber data menjadi suatu yang sangat penting dalam suatu 

penelitian. Kesalahan-kesalahan dalam menggunakan atau memahami 

sumber data, akan menyebabkan data yang diperoleh juga meleset dari 

yang diharapkan. Dalam penelitian ini peneliti menggunakan beberapa 

sumber data yaitu: sumber data primer dan sumber data sekunder. 

1. Sumber data primer 

sumber data primer ialah  sumber data yang diperoleh peneliti 

dari sumber asli.40 Sumber data primer dalam penelitian ini adalah subjek 

penelitian (informan) itu sendiri yang berkaitan dengan pembiayaan akad 

musyarakah mutanaqisah di Bank Syariah Mandiri cabang Bandar Jaya 

Lampung Tengah. Secara spesifik sumber data primer dalam  penelitian ini 

yaitu data hasil observasi dan catatan atas hasil wawancara mendalam 

dengan karyawan marketing pembiayaan KPR, Customer Service dan 

                                                             
38 Husein Umar, Metode Penelitian Untuk Skripsi dan Tesis Bisnis,( Jakarta : Rajawali 

Pers, 2009),h. 22. 
39 Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif, Kualitatif, dan R&D, (Bandung : Alfabeta, 

2002),h. 225. 
40 Muhammad,Metodologi Penelitian Ekonomi Islam, (Jakarta: Rajawali Pers, 2008),h. 

103. 



 
 

 
 

branch operation service manager di  Bank Syariah Mandiri Cabang 

Bandar Jaya. 

Pengambilan sumber data dalam menentukan informasi penelitian 

ini dengan menggunakan teknik purposive sampling. Menurut Sugiyono 

purposive sampling adalah teknik pengambilan sampel sumber data 

dengan pertimbangan dan kriteria- kriteria tertentu.41 

Penerapan purposive sampling ini, peneliti mengambil sample 

dengan pertimbangan tertentu, yaitu peneliti menganggap yang dijadikan 

sebagai informan adalah karyawan marketing pembiayaan KPR, customer 

servise dan branch operation service manager Bank Syariah Mandiri 

Cabang Bandar Jaya. 

2. Sumber data sekunder 

Sumber data sekunder ialah bahan-bahan  atau data yang menjadi 

pelengkap dari sumber data primer. 42  Berdasarkan pengertian tersebut, 

maka dalam mengumpulkan data tentang pembiayaan akad musyarakah 

mutanaqisah  di Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya tidak hanya 

bergantung pada sumber primer, tetapi juga melalui sumber lain yang 

dapat memberikan informasi tentang objek yang diteliti. Dalam hal ini, 

sumber data sekunder dalam penelitian ini adalah berupa buku-buku 

sebagai literatur pokok atau penunjang, jurnal, internet, dan laporan hasil 

penelitian yang memiliki relavansi dengan penelitian. 

                                                             
41  Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif Kualitatif dan R&D, 

(Bandung:Alfabeta,2012), h.218. 
42  Suharsimi Arikunto, Prosedur Penelitian Suatu Pendekatan Praktik, (Jakarta: PT 

Rineka Cipta,2006), h. Edisi Revisi IV, h.131. 



 
 

 
 

Buku yang menjadi data sekunder dalam penelitian ini, 

diantaranya: Adiwarman A Karim, Bank Islam Analisis Fiqih dan 

Keuangan,  ( Jakarta: PT Raja Grafindo, 2014). 

 

C. Teknik Pengumpulan Data 

1. Wawancara 

Wawancara ialah tanya jawab lisan antara dua orang atau lebih 

secara langsung. 43  Dalam penelitian ini yang menjadi objek penelitian 

adalah pihak Bank Syariah Mandiri cabang Bandar Jaya. 

Dalam  penelitian ini penulis mencari informasi dari karyawan  

bagian marketing pembiayaan KPR, Customer service dan Branch 

Operation and Service Manager  Bank Syariah Mandiri cabang Bandar 

Jaya.44 

2. Dokumentasi 

Menurut Suharsimi Arikunto dokumentasi berasal dari kata 

dokumen, berarti: “barang-barang tertulis”. didalam melaksanakan metode 

dokumentasi peneliti menyelidiki benda-benda tertulis seperti buku-buku, 

majalah, dokumen, peraturan-peraturan, notulen rapat, catatan harian dan 

sebagainya.45 

Dokumentasi dalam penelitian ini yang digunakan adalah 

dokumen-dokumen atau arsip-arsip, baik itu berupa sejarah perbankan, visi 

                                                             
43 Husaini Usman, Metodologi Penelitian Sosial..., h. 57-58. 
44 Ibid., h. 59. 
45 Suharsimi Arikunto, Prosedur Penelitian..., h. 201. 



 
 

 
 

dan misi dan sebagainya di Bank Syariah Mandiri cabang Bandar Jaya 

terkait tentang Pembiayaan Akad Musyarakah Mutanaqisah  

 

D.   Teknik Analisis Data 

Menurut Lexy J. Moleong Penggunaan teknik analisis data dalam 

suatu penelitian sangatlah tergantung pada tujuan penelitian. Teknik 

analisis data merupakan upaya yang dilakukan dengan cara bekerja dengan 

data, menemukan pola, memilih-milihnya menjadi satuan yang dapat 

dikelola, mencari dan menemukan pola, menemukan apa yang penting dan 

apa yang dipelajari dan menemukan apa yang dapat diceritakan kepada 

orang lain.46 

Peneliti menggunakan analisis kualitatif. Analisis kualitatif adalah 

prosedur penelitian yang menghasilkan data deskriptif yaitu sumber dari 

tertulis atau ungkapan dan tingkah laku yang diobservasi dari manusia.47 

Data yang diperoleh dengan menggunakan metode wawancara terlebih 

dahulu diolah dan dianalisis dengan metode kualitatif. Sedangkan hasil 

obsevasi dan dokumentasi digunakan untuk menunjang hasil wawancara. 

Sedangkan dalam pengambilan kesimpulan digunakan metode analisis 

yang bersifat induktif yaitu berawal dari informasi tentang pembiayaan 

musyarakah mutanaqisah yang meliputi pembiayaan apa yang 

menggunakan akad musyarakah mutanaqisah, prosedur pelaksanaan 

musyarakah  mutanaqisah dan  kendala-kendalanya  yang kemudian dapat 

                                                             
46  Lexy J. Moleong, Metode Penelitian Kualitatif, (Bandung: PT. Remaja 

Rosdakarya,2013),h.248 
47 Burhan Ashafa, Metode Penelitian Hukum, (Jakarta: Rineka Cipta, 2004), h. 16 



 
 

 
 

ditarik kesimpulan  mengenai pembiayaan akad musyarakah mutanaqisah 

studi pada Bank Syariah Mandiri cabang Bandar Jaya. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 
 

BAB IV 

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

 

 

A. Deskripsi Lokasi  Penelitian  

1. Sejarah singkat Bank Syariah Mandiri 

Nilai-nilai perusahaan yang menjunjung tinggi kemanusiaan dan 

integritas telah tertanam kuat pada segenap insan Bank Syariah Mandiri 

(BSM) sejak awal pendiriannya. Kehadiran BSM  sejak tahun 1999, 

sesungguhnya merupakan hikmah sekaligus berkah pasca krisis ekonomi 

dan moneter tahun 1997-1998. Sebagaimana diketahui, krisis ekonomi dan 

moneter sejak Juli 1997, yang disusul dengan krisis multi-dimensi 

termasuk dipanggung politik nasional, telah menimbulkan beragam 

dampak negatif yang sangat hebat terhadap seluruh sendi kehidupan 

masyarakat, tidak terkecuali dunia usaha. Dalam kondisi tersebut, industri 

perbankan nasional yang didominasi oleh bank-bank konvensional 

mengalami krisis luar biasa. Pemerintah akhirnya mengambil tindakan 

dengan merestrukturisasi dan merekapitalisasi sebagian bank-bank di 

Indonesia.48 

Salah satu bank konvensional, PT Bank Susila Bakti (BSB) yang 

dimiliki oleh Yayasan Kesejahteraan Pegawai (YKP)  PT Bank Dagang 

Negara dan PT Mahkota Prestasi juga terkena dampak krisis. BSB 

                                                             
48 Dokumentasi  Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya, Jl. Proklamator No.12-C 

Bandar Jaya, Lampung Tengah, Lampung, 05 Desember 2018. 



 
 

 
 

berusaha keluar dari situasi tersebut dengan melakukan upaya merger 

dengan beberapa bank lain serta mengundang investor asing. Pada saat 

bersamaan, pemerintah melakukan penggabungan (merger) empat bank 

(Bank Dagang Negara, Bank Bumi Daya, Bank Exsim,dan Bapindo) 

menjadi satu bank baru bernama PT Bank Mandiri (Persero) pada tanggal 

31 juli 1999. Kebijakan penggabungan tersebut juga menempatkan dan 

menetapkan  PT Bank Mandiri ( Persero) Tbk sebagai pemilik mayoritas 

baru BSB. Sebagai tindak lanjut dari keputusan merger, Bank Mandiri 

melakukan konsolidasi serta membentuk Tim Pengembangan Perbankan 

Syariah. Pembentukan tim ini bertujuan untuk mengembangkan layanan 

Perbankan Syariah di kelompok perusahaan Bank Mandiri, sebagai respon 

atas diberlakukannya UU No. 10 tahun 1998, yang memberi peluang Bank 

Umum untuk melayani transaksi syariah (Dual Banking System). 

Tim Pengembangan Perbankan Syariah memandang bahwa 

pemberlakuan UU tersebut merupakan momentum yang tepat untuk 

melakukan konversi PT Bank Susila Bakti dari Bank Konvensional 

menjadi bank syariah. Dengan melakukan penggabungan (merger) dengan 

beberapa bank dan mengundang investor asing. Oleh karenanya, tim 

pengembangan perbankan syariah segera mempersiapkan sistem dan 

infrastrukturnya, sehingga kegiatan usaha BSB berubah dari bank 

konvensional menjadi bank yang beroperasi berdasarkan prinsip syariah 

dengan nama PT Bank Syariah Mandiri sebagai mana tercantum dalam 

Akta Notaris: Sutjipto,SH,  No.23 Tanggal 8 September 1999. Perubahan 



 
 

 
 

kegiatan usaha BSB menjadi Bank Umum Syariah dikukuhkan oleh 

Gubernur Bank Indonesia melalui SK Gubernur BI/No.1/24/KEP.BI/1999, 

25 Oktober 1999. Selanjutnya, melalui Surat Keputusan Deputi Gubernur 

Senior Bank Indonesia No.1/1/KEP.DGS/ menyusul dan pengakuan legal 

tersebut. PT Bank Syariah Mandiri secara resmi mulai beroperasi sejak 

Senin tanggal 23 Rajab 1420 H atau tanggal 1 November 1999. 

PT Bank Syariah Mandiri hadir, tampil dan tumbuh sebagai bank 

yang mampu memadu idealisme usaha dengan nilai-nilai rohani, yang 

melandasi kegiatan operasionalnya. Harmoni antara idealisme usaha dan 

nilai-nilai rohani inilah yang menjadi salah satu keunggulan Bank Syariah 

Mandiri dalam kiprahnya di Perbankan Indonesia. BSM hadir untuk 

bersama membangun Indonesia menuju Indonesia yang lebih baik. PT 

Bank Syariah Mandiri kini memiliki 669 outlet terdiri dari 125 kantor 

cabang, 406 kantor cabang pembantu (KCP), 38 kantor kas, 15 konter 

layanan syariah dan 85 payment point. BSM dilengkapi layanan berbasis 

E-Channel seperti BSM Mobile Banking GPRS dan BSM Net Banking 

serta fasilitas ATM yang terkoneksi dengan bank induk. 

Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya adalah kantor cabang 

yang ada di Lampung Tengah yang beralamat di Komp. Pertokoan Central 

Niaga Bandar Jaya No.1-3, JL Proklamator Raya, Yukum Jaya, Lampung 

Tengah, Lampung. Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya berdiri  dan 

resmi sejak tanggal 01 Mei 2010 dan sampai sekarang tetap menunjukkan 

eksistensinya sebagai salah satu lembaga keuangan berbasis syariah. 



 
 

 
 

2. Visi dan Misi Bank Syariah  Mandiri Cabang Bandar Jaya 

Adapun visi Bank Syariah Mandiri (BSM) adalah menjadi bank 

syariah terpercaya pilhan mitra usaha. Sedangkan misi Bank Syariah 

Mandiri (BSM) adalah sebagai berikut: 

a. Mewujudkan pertumbuhan dan keuntngan yang berkesinambungan. 

b. Mengutamakan penghimpunan dana konsumer dan penyaluran 

pembiayaan pada segmen UMKM. 

c. Merekrut dan mengembangkan pegawai profesional dalam  lingkungan 

kerja yang sehat. 

d. Mengembangkan nilai-nilai syariah universal. 

e. Menyelenggarakan operasinal bank sesuai standar perbankan yang 

sehat.49 

 

3. Produk BSM Cabang Bandar Jaya 

a. Pendanaan  

Produk tabungan Bank Syariah Mandiri terbagi menjadi dua 

jenis yaitu mudharabah muthlaqah dan wadi’ah yad dhamamah 

1) Tabungan BSM (Bank Syariah Mandiri) 

Tabungan BSM adalah simpanan dalam valuta rupiah yang 

penarikan dan setorannya dapat dilakukan setiap saat selama jam 

kas dibuka (menggunakan prisip mudharabah muthlaqah). 

 

 

                                                             
49 Ibid  



 
 

 
 

2) Tabungan Mabrur  

Tabungan mabrur adalah simpanan dalam valuta rupiah 

yang bertujuan membantu masyarakat muslim dalam 

merencanakan ibadah haji dan umrah (menggunakan prinsip 

mudharabah muthlaqah). 

3) Tabungan Mabrur Junior 

Tabungan dalam mata uang  rupiah untuk membantu 

pelaksanaan ibadah haji dan umrah khusus untuk usia dibawah 17 

tahun (akad mudharabah muthlaqah). 

4) Tabungan investa cendikia 

Tabungan investa cendikia adalah simpanan berjangka 

dalam valuta rupiah dengan jumlah setoran bulanan tetap yang 

disertai pemberian manfaat asuransi (menggunakan prisip 

mudharabah muthlaqah). 

5) Tabungan berencana 

Tabungan berencana adalah simpanan berjangka yang 

memberikan nisbah bagi hasil berjenjang serta  kepastian bagi 

penabung maupunahli waris untuk memperoleh dananya sesuai 

target pada waktu yang diinginkan (menggunakan prisip 

mudharabah muthlaqah). 

6) Tabunganku  

Tabungan untuk perorangan dengan persyaratan mudah dan 

ringan yang diterbitkan secara bersama oleh bank-bank di 



 
 

 
 

Indonesia guna menumbuhkan budaya menabung serta 

meningkatkan kesejahteraan masyarakat (Prinsip Wadi’ah Yad 

Dhamamah).50 

7) Giro BSM 

Giro syariah mandiri adalah sarana penyimpanan dana yang 

disediakan bagi nasabah dengan pengelolaan berdasarkan prinsip 

wadiah yad dhamamah. Prinsip dana giro nasabah diperlakukan 

sebagai titipan yang dijaga keamanan dan ketersediaannya setiap 

saat guna membantu kelancaran transaksi usaha (menggunakan 

prinsip Wadi’ah Yad Dhamanah). 

8) BSM Giro Valas 

Sarana penyimpanan dana dalam mata uang US Dollar 

untuk kemudahan transaksi dengan pengelolaan berdasarkan 

prinsip wadi’ah yad dhamanah. 

9) BSM Giro Euro 

Sarana penyimpanan dana dalam mata uang Euro untuk 

kemudahan transaksi dengan pengelolan berdasarkan prinsip 

wadi’ah yad dhamanah. 

10) Deposito BSM 

Deposito syariah mandiri adalah produk investasi berjangka 

waktu tertentu dalam mata uang rupiah yang dikelola berdasarkan 

prinsip muthlaqah. 

                                                             
50 Hasil wawancara  dengan Ibu Cn Pratiwi bagian customer service tanggal 05 Desember 

2018. 



 
 

 
 

11) Tabungan Simpatik 

Tabungan simpatik adalah tabungan dalam valuta rupiah 

yang dikhususkan bagi pelajar. 

12) BSM Tabungan Dollar 

Tabungan dalammata uang dollar yang penarikan dan 

setorannya dapat dilakukan setiap saat atau sesuai ketentuan BSM 

(prinsip Wadi’ah Yad Dhamamah). 

b. Pembiayaan  

Kegiatan pembiayaan yang dijalankan Bank Syariah Mandiri 

Bandar Jaya terdiri dari: 

1) Mudharabah 

Pembiayaan mudharabah adalah pembiayaan dimana 

seluruh modal kerja yang dibutuhkan nasabah ditanggung oleh 

bank. Keuntungan yang diperoleh dibagi sesuai dengan nisbah 

yang disepakati. 

2) Musyarakah 

Pembiayaan musyarakah adalah pembiayaan khusus untuk 

modal kerja, dimana dana dari bank merupakan bagian dari modal 

usaha nasabah dan keuntungan dibagi sesuai dengan nisbah yang 

disepakati. Salah satu produk dari musyarakah BSM MMOB Dana 

Putar Pembiayaan untuk memenuhi kebutuhan modal kerja 

sementara dan bukan untuk permanent working capital. Bersifat 



 
 

 
 

self liquidating seiring dengan menurunnya aktivitas bisnis pada 

periode terkait. 

Peruntukan: individu/perorangan dan perusahaan/badan hukum. 

3) Murabahah 

Pembiayaan murabahah adalah pembiayaan yang 

menggunakan akad jual beli antara bank dan nasabah. Bank 

membeli barang yang dibutuhkan dan mejualnya keada nasabah 

sebesar harga  pokok ditambah dengan keuntungan margin yang 

disepakati. Salah satu produk murabahah yaitu BSM Oto yang 

Memberikan kemudahan kepada nasabah untuk memiliki 

pemilikan kendaraan roda empat baik baru maupun bekas dengan 

sistem murabahah. 

4) BSM Griya 

Memberikan kemudahan kepada nasabah untuk memiliki 

rumah idaman sesuai dengan prinsip syariah 

5) BSM Warung Mikro 

Terdiri dari: 

1) Pembiayaan usaha mikro tunas 

2) Pembiayaan usaha mikro madya 

3) Pembiayaan usaha mikro utama 

Peruntukan:  

1) Perorangan: golongan berpenghasilan tetap (Golbertap) seperti 

PNS, pegawai swasta, wiraswasta,dll 



 
 

 
 

2) Badan usaha. 

6) Gadai Emas Syariah 

Gadai emas syariah mandiri adalah pinjaman kepada 

perorangan dengan jaminan emas atau barang. 

c. Produk Investasi 

Kegiatan jasa yang dilakukan di Bank Syariah Mandiri Bandar 

Jaya terdiri dari: 

1) Reksadana Syariah 

Wadah untuk menghimpun  dana dari masyarakat pemodal 

untuk selanjutnya diinvestasikan dalam portofolio efek oleh 

manajer investasi bentuk hukum Reksa Dana yang dipasarkan 

melalui BSM adalah kontrak investasi kolektif. 

2) BSM Card 

Sebagai kartu ATM,kartu debit, dan kartu diskon. Jenis 

transaksi berupa tarik tunai, transfer antar rekening BSM dan antar 

bank, pembayaran dan pembelian dan belanja. 

3) BSM Mobile Banking 

Layanan transaksi perbankan melalui mobile banking 

(handphone). 

4) BSM Call14040 

Layanan perbankan melalui telepon dengan nomor akses 

14040 atau 021 2953 4040, yang dapat digunakan oleh nasabah 

untuk mendapatkan layanan informasi produk, jasa, cek 



 
 

 
 

saldo,mutasi rekening, kurs, menyampaikan keluhan dan informasi 

lainnya. 

5) BSM Notifikasi 

Layanan untuk memberikan informasi segera dari setiap 

mutasi transaksinasabah sesuai dengan jenis transaksi yang 

didaftarkan oleh nasabah yang dikirimkan melalui media sms atau 

email. 

6) BSM ATM 

Layanan perbankan berupa mesin anjungan tunai mandiri 

yang dimiliki oleh BSM dimana dapat digunakan oleh nasabah 

untuk melakukan transaksi tunai maupun non tunai, BSM ATM 

juga dapat digunakan untuk nasabah dari bank anggota bersama, 

prima dan Bancard. 

7) BSM Net Banking 

Layanan transaksi perbankan(non tunai) melalui jaringan 

internet ke alamat http://www.syariahmandiri.co.id/51 

 

4. Struktur Organisasi BSM Cabang Bandar Jaya 

Setiap badan usaha dalam melaksanakan kegiatan, salah satu hal 

yang perlu diperhatikan yaitu adanya struktur organisasi yang baik dan 

tersusun rapi guna kelancaran tugas operasional badan usaha tersebut.  

 

 

                                                             
51 Ibid., 

http://www.syariahmandiri.co.id/


 
 

 
 

Gambar 4.1 

Struktur Organisasi BSM Cabang Bandar Jaya52 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Struktur organisasi kepegawaian merupakan salah satu dari 

deskripsi pekerjaan yang mempunyai masing- masingnya mempunyai 

tugas utama yaitu: 

 

                                                             
52  Hasil wawancara  dengan Bapak Eko Prasetio bagian Branch Operation Service 

Maanager, tanggal 05 Desember 2018. 
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a. Kepala cabang  (Branch Manager) 

Tugas pokok kepala cabang yaitu memimpin, mengelola, 

mengawasi atau mengendalikan, mengembangkan kegiatan dan 

mendayagunakan sarana organisasi Kantor Cabang untuk mencapai 

tingkat serta volume aktivitas pemasaran, operasional dan layanan 

kantor cabang yang efektif dan efisien sesuai dengan target yang telah 

ditetapkan. 

b. Branch Operation and Service Manager  (BOSM) 

Memastikan terkendalinya biaya operasional Branch Office 

dengan efisien dan efektif. 

c. Teller  

Melayani kegiatan penyetoran dan penarikan uang tunai, 

pengambilan atau penyetoran non tunai dan surat-surat berharga dan 

kegiatan kas lainnya serta terselenggaranya layanan dibagian kas 

secara benar, cepat sesuai dengan standar pelayanan bank 

d. Bussines Banking Relationship Manager (BBRM) 

Bussines Banking Staff (BBS) : Membantu tugas dari CBRM. 

e. Consumer Banking Relationship Manager (CBRM) 

Memenuhi kebutuhan nasabah pembiayan. Contoh pembiayaan 

rumah, pensiun, emas, Oto, kendaraan. 

f. Mikro Banking  Manajer (MBM)  

Memastikan tercapainya target bisnis, yaitu pembiayaan, 

pendanaaan dan fee based. 



 
 

 
 

g. Mikro analisis 

Bertanggung jawab atas segala pembiayaan yang akan 

diberikan kepada nasabah, menandatangani persetujuan pembiayaan 

nasabah, apabila ada permasalahan yang dihadapi oleh nasabah analisis 

mikro,yang bertanggung jawab atas segala permasalahan baik dalam 

sistem pembiayaannya maupun dalam penarikan jaminan nasabah. 

h. Admin mikro 

Bertanggung jawab atas terselenggaranya administrasi mulai 

dari permohonan pembiayaan, pencairan pembiayaan, angsuran hingga 

pelunasan pembiayaan. 

i. Pelaksana Marketing Mikro (PMM) 

Merealisasikan target pembiayaan, pendanaan, dan fee based 

income yang didistribusikan oleh kepala cabang.53 

 

B. Mekanisme Pembiayaan Musyarakah Mutanaqisah Studi Pada Bank 

Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya. 

 

1. Produk  Pembiayaan Akad Musyarakah Mutanaqisah di BSM Cabang 

Bandar Jaya 

 

Bank Sariah Mandiri (BSM) Cabang Bandar Jaya merupakan salah  

satu lembaga keuangan bersyariat Islam yang memberikan suatu 

kemudahan untuk memiliki hunian rumah sesuai dengan syariat islam.. 

Adapun produk  yang diluncurkan oleh Bank Syariah Mandiri Cabang 

Bandar Jaya yaitu Produk Pembiayan KPR dengan menggunakan akad 

musyarakah mutanaqisah.  Produk KPR merupakan produk yang paling 

                                                             
53 Ibid., 



 
 

 
 

diminati oleh  calon nasabah karena prosesnya cepat dan  mudah serta 

angsuran ringan. 

Pembiayaan KPR di Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya 

merupakan produk pembiayaan  yang diberikan oleh bank dalam melayani 

nasabah untuk memenuhi kebutuhan nasabah dan memberikan  pelayanan 

yang memuaskan kepada nasabah. 

Sebagai langkah awal dalam penelitian tentang pembiayaan 

musyarakah mutanaqisah ini, maka peneliti melihat dari jumlah  nasabah 

yang melakukan produk pembiayaan  KPR tersebut. 

Tabel 4.2 

Jumlah Nasabah Produk Pembiayaan KPR dengan Akad  

MMQ BSM Cabang Bandar Jaya 
 

Jumlah Tahun 2016 Tahun 2017 Tahun 2018 

Jumlah nasabah Tidak ada 11 nasabah 13 nasabah 

 

Tabel di atas merupakan  jumlah  nasabah  produk pembiayaan 

KPR dari tahun 2016, 2017 dan 2018. Dilihat dari data tersebut dari tahun 

ke tahun nasabah produk pembiayaan  KPR mengalami peningkatan. 

Jumlah nasabah pembiayaan KPR pada tahun 2016 dinyatakan tidak ada 

karena nasabah belum mengetahui pembiayaan KPR dengan akad 

musyarakah mutanaqisah dan nasabah masih banyak yang menggunakan 

akad murabahah. Kemudian pada tahun 2017 mulai mengalami 

peningkatan yakni sebanyak 11 nasabah, hal itu disebabkan  pihak BSM 

cabang Bandar Jaya terus mempromosikan pembiayaan KPR dengan akad 

musyarakah mutanaqisah dan nasabah mulai tertarik menggunakan akad 



 
 

 
 

musyarakah mutanaqisah. Strategi yang digunakan dalam 

mempromosikan pembiayaan KPR yaitu apabila calon nasabah kurang 

berminat dengan akad pembiayaan murabahah dan lain-lain maka pihak 

BSM langsung mempromosikan pembiayaan KPR dengan akad 

musyarakah mutanaqisah . pihak BSM juga mempromosikannya melalui 

brosur KPR.  Kemudian pada tahun 2018 nasabah pembiayaan KPR 

meningkat menjadi 13 nasabah, karena dilihat dari biaya angsuran yang 

ringan dan sesuai dengan syarat-syarat yang sesuai dengan keinginan 

nasabah Diketahui pula jumlah keseluruhan  outstanding saat ini di BSM 

Cabang Bandara Jaya yaitu mencapai 15.201.671.037, dan jika 

dipresentasikan yaitu 3%. 54  Jumlah outstanding tersebut merupakan 

jumlah keseluruhan saldo pembiayaan KPR dengan akad musyarakah 

mutanaqisah  diambil dari tiga tahun terakhir yaitu tahun 2016,2017, dan 

2018. 

 

2. Prosedur Pengajuan Pembiayaan Akad Musyarakah Mutanaqisah di 

BSM Cabang Bandar Jaya 

 

Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya merupakan salah satu 

lembaga keuangan syariah yang memberikan kesempatan kepada nasabah 

memiliki hunian rumah  yang diinginkan. Kemudian dalam memberikan 

pembiayaan, Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya memberikan 

syarat dan ketentuan kepada nasabah untuk dipenuhi. Terdapat beberapa 

persyaratan yang ditentukan oleh bank syariah mandiri bagi calon nasabah 

                                                             
54  Hasil wawancara dengan Ibu Meri Marlena bagian junior CBRM di Bank Syariah 

Mandiri Cabang Bandar Jaya, tanggal 05, Desember 2018. 

 



 
 

 
 

pembiyaan hunian syariah antara lain calon nasabah harus dalam usia 

produktif, usia produktif disni yang dimaksud adalah berusia minimum 21 

tahun dan pada saat pembiayaan jatuh tempo berusia maksimum 55 tahun 

untuk karyawan (K) dan untuk wiraswasta (W) dan profesional (P) dimulai 

dari usia 21 tahun dan maksimal 60 tahun. Calon nasabah harus Warga 

Negara Indonesia (WNI)  dan cakap hukum. Untuk pegawai instansi atau 

perusahaan, umur calon nasabah  pada saat pembiayaan jatuh tempodapat 

melebihi umur maksimum yang ditetapkan di atas apabila yang 

bersangkutan menyerahkan bukti bahwa akan tetap bekerja di instansi atau 

perusahaan yang sama atau dikaryakan ditempat lain dan bukti tersebut 

harus dapat diverivikasi kebenarannya dan disahkan oleh pejabat 

pemegang wewenang tersebut. Kemudian calon nasabah harus mengisi 

formulir permohonan Griya BSM dan ditandatangi sebagai bukti bahwa 

calon nasabah bersedia untuk melakukan pembiayaan tersebut.   

Selain persyaratan diatas, terdapat pula persyaratan administrasi 

yang ditentukan oleh bank syariah mandiri antara lain calon nasabah harus 

bersedia membuka rekening tabungan di Bank Syariah Mandiri atas nama 

yang bersangkutan serta calon nasabah juga harus menyerahkan dokumen 

antara lain sebagai berikut : 

 

 

 

 



 
 

 
 

Tabel 4.3 

Persyaratan Pengajuan Pembiayaan KPR Griya BSM55 

 

Persyaratan Nasabah K P W 

Copy KTP nasabah dan pasangan √ √ √ 

Copy kartu keluarga √ √ √ 

Copy akta nikah/akta cerai/akta pisah harta √ √ √ 

Asli slip gaji/surat keterangan penghasilan 

terakhir 

√ - - 

Copy SK (karyawan tetap) √ - - 

Copy tabungan/rekening koran (3 bulan terakhir) √ √ √ 

Copy NPWP dan SPT PPh 21 tahun terakhir √ √ √ 

Copy izin usaha/izin praktek - - √ 

Copy laporan keuangan 2 tahun terakhir - - √ 

Copy KT Direksi dan Komisaris atau pengurus - - √ 

Lainnya jika dibutuhkan Bank √ √ √ 

 

 

 

3. Ketentuan Pembiayaan Akad Musyarakah Mutanaqisah di BSM 

Cabang Bandar Jaya. 

 

Adapun ketentuan pembiayaan KPR di Bank Syariah  Mandiri 

Cabang Bandar Jaya yaitu Bank wajib menjual porsinya secara bertahap 

dan nasabah wajib membelinya. Setelah selesai pelunasan penjualan, 

seluruh hishshah (porsi) bank beralih seluruhnya  kepada nasabah.  

Kemudian aset musyarakah mutanaqisah dapat di ijarahkan kepada 

nasabah. Apabila aset musyarakah menjadi objek ijarah, maka nasabah 

dapat menyewa aset tersebut dengan nilai ujrah yang disepakati. 

Keuntungan yang diperoleh dari ujrah tersebut dibagi sesuai dengan 

nisbah yang telah disepakati dalam akad, sedangkan kerugian karus 

berdasarkan proporsi kepemilikan.  

                                                             
55 Ibid.,  



 
 

 
 

Dan untuk nisbah keuntungan yang diperoleh dapat mengikuti 

perubahan proporsi kepemilikan sesuai kesepakatan antara bank dan 

nasabah. Kemudian untuk porsi kepemilikan bank beralih seluruhnya 

kepada nasabah pada saat nasabah melunasi seluruh sisa kewajiban sesuai 

dengan kesepakatan akad. Kemudian masa jatuh tempo disesuaikan 

dengan permintaan nasabah, seperti nasabah memninta masa jatuh tempo 

sampai 10 tahun atau 15 tahun. Pihak bank memperoleh keuntungan  

melalui tarif ujrah dan biaya administrasi. Sedangkan kendala-kendala 

yang dihadapi pihak bank  yaitu calon nasabah belum memahami produk 

pembiayaan KPR menggunakan sistem akad musyarakah mutanaqisah, 

hal tersebut dikarenakan akad musyarakah mutanaqisah merupakan jenis 

akad baru  untuk pembiayaan di BSM karena selama ini akad yang sering 

digunakan yaitu murabahah dan istishna56 

 

C. Analisis Pembiayaan Musyarakah Mutanaqisah di BSM Cabang Bandar 

Jaya 

 

1. Gambaran Umum Pembiayaan Akad Musyarakah Mutanaqisah di 

BSM Cabang Bandar Jaya 

Musyarakah mutanaqisah merupakan akad hasil kreasi ulama dan 

pengusaha yang memadukan nilai musyarakah yang terdapat dalam 

syariah dan kebutuhan instrumen bisnis yang berkembang demikian cepat 

Musyarakah  mutanaqisah adalah  musyarakah dengan ketentuan bagian 

dana salah satu mitra akan dialihkan secara bertahap kepada mitra lainnya 

                                                             
56 Hasil wawancara dengan Ibu Nanda Herista bagian BBS di Bank Syariah Mandiri 

Cabang Bandar Jaya, tanggal 05 Desember 2018. 



 
 

 
 

sehingga bagian dananya akan menurun dan pada akhir masa akad mitra 

lain tersebut akan menjadi pemilik penuh usaha musyarakah tersebut. 

 

Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya adalah Bank yang 

melakukan inovasi dan development menyangkut fitur produk  maupun 

akad pembiayaan untuk pembiayaan pemilikan rumah. Guna memberikan 

pilihan dan opsi lain, Bank Syariah Mandiri mengembangkan pembiayaan 

pemilikan rumah dengan konsep Co- Ownership Asset atau syirkah Al-

milk dengan menggunakan akad musyarakah mutanaqisah. 

Pihak Bank dan nasabah sepakat dan menyatakan bahwa nama 

nasabah tercantum dalam dokumen kepemilikan rumah merupakan bukti 

kepemilikan bersama Bank dan  nasabah (co-ownership atau  syirkah al 

milk) hingga nasabah dinyatakan melunasi seluruh opsi Bank. Syirkah al 

milk  mengandung arti kepemilikan bersama (co-ownership) yang 

keberadaannya muncul apabila dua orang atau  lebih memperoleh 

kepemilikan bersama  atau  suatu kekayaan (asset).57 

Menurut Ibu Meri Marlena selaku karyawan bagian Junior CBRM  

produk pembiayaan KPR menggunakan akad  musyarakah mutanaqisah. 

Beliau menjelaskan bahwa Akad musyarakah mutanaqisah  adalah bentuk 

kerja sama (syirkah) antara bank dengan nasabah untuk bersama-sama 

menyertakan dana investasi dalam pembelian sebuah aset 

(rumah/apartemen/sarusun).Bank akan melepaskan atau menurunkan porsi 

                                                             
57 Hasil wawancara dengan Ibu Meri Marlena bagian junior CBRM di Bank Syariah 

Mandiri Cabang Bandar Jaya, tanggal 05, Desember 2018. 



 
 

 
 

kepemilikannya kepada nasabah dengan cara menerima bagi hasil dalam 

bentuk pembayaran ujrah yang menjadi haknya, sehingga kepemilikan 

aset sepenuhnya berpindah kepada nasabah pada saat jatuh tempo. Porsi 

kepemilikan bank berkurang atau menurun disebabkan pengambilalihan 

secara bertahap oleh nasabah.   

2. Mekanisme Pembiayaan Akad Musyarakah Mutanaqisah di BSM 

Cabang Bandar Jaya 

Musyarakah  mutanaqisah adalah  musyarakah dengan ketentuan 

bagian dana salah satu mitra akan dialihkan secara bertahap kepada mitra 

lainnya sehingga bagian dananya akan menurun dan pada akhir masa akad 

mitra lain tersebut akan menjadi pemilik penuh usaha musyarakah 

tersebut.58 

Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya dalam 

mengembangkan produk KPR  berdasarkan co-ownership atau syirkah 

kAl-milk adalah transaksi kepemilikan rumah berdasarkan syirkah 

kepemilikan antara Bank dengan nasabah. 59 

Produk pembiayaan KPR dengan akad musyarakah mutanaqisah 

mengacu pada surat edaran sebagai acuan dalam perkembangan akad 

musyarakah mutanaqisah . Penyusunan  surat edaran  perjanjian  

pemilikan rumah co-ownership asset dengan pertimbangan: 

a. Perjanjian atau akad musyarakah mutanaqisah merupakan salah satu 

alternatif pembiayaan untuk menggarap pasar yang selama ini dikuasai 

perbankan konvensional. 

                                                             
58 Sri Nurhayati , Wasilah, Akuntansi Syariah...,h. 154. 

59 Ibid., 



 
 

 
 

b. Perjanjian atau akad musyarakah mutanaqisah dapat juga menjadi 

solusi jika terjadi perubahan price, maka Bank dapat meninjau ulang 

tarif atau price sewa dengan menyesuaikan ketentuan dan kebijakan 

pricing yang berlaku. 

Adapun mekanisme yang diterapkan di Bank Syariah Mandiri 

dapat dilihat pada Gambar 4.2. sebagai berikut: 

Gambar 4.4 

Skema Mekanisme Pembiayaan KPR  

dengan akad Musyarakah Mutanaqisah  

di Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya. 
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Penjelasan skema di atas  sebagai berikut: 

a. Nasabah mengajukan permohonan KPR dengan akad musyarakah 

mutanaqisah ke Bank.60 

                                                             
60  Surat edaran pembiayaan mandiri syariah “Pedoman Pengikatan Akad Musyarakah 

Mutanaqisah (MMQ) untuk pembiayaan pemilikan rumah”. 
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b. Syirkah atas porsi kepemilikan  rumah antara porsi Bank dengan porsi 

nasabah. 

c. Rumah (yang menjadi porsi Bank ) disewakan  dalam  hal ini kepada 

nasabah. 

d. Nasabah  membayar  kewajiban atau angsuran kepada Bank terdiri dari 

pembayaran pokok sewa untuk membeli secara bertahap porsi 

kepemilikan Bank dan pembayaran ujrah. 

e. Pembagian  pembayaran angsuran nasabah sebagai berikut: 

1) Pembagian  nisbah  Bank digunakan untuk membayar  ujrah dan 

diakui sebagai pendapatan Bank. 

2) Pembagian nisbah nasabah digunakan untuk membayar penurunan 

pokok pembiayaan Bank sehingga akan  meningkatkan  porsi 

kepemilikan nasabah.61 

Berikut margin pembiayaan pemilikan rumah  di Bank 

Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya : 

Gambar 4.5 

Margin Pembiayaan KPR BSM Cabang Bandar Jaya 
 

Tahun  Margin (%) 

1-5 tahun 12,25 % 

6-10 tahun 13,25% 

11-15 tahun 14,25% 
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Dari data di atas, akseptasi pembiayan, pihak bank hanya 

mengakseptasi pembiayaan sebesar  70% dari nilai total 100% harga 

rumah atau biaya renovasi yang diajukan oleh nasabah. Nasabah 

berkewajiban menyediakan dana sendiri sebesar 30% sebagai self 

financing. Hal ini dimaksudkan untk memastikan bahwa nasabah 

benar-benar mempunyai modal atau keinginan untuk pembelian 

rumah.  Pembiayaa sebesar 70% dari bank tersebut diberikan secara 

utuh tanpa adanya potongan apapun. 

Jadi perhitungannya adalah  harga rumah Rp.100.000.000, 

kemudian bank berkontribusi Rp.700.000 dan nasabah Rp.300.000. 

karena kedua pihak (bank dan nasabah) telah berkongsi, bank memiliki 

70% saham rumah, sedangkan nasabah memiliki 30% saham rumah. 

Kemudian sewa yag dibayarkan nasabah adalah Rp.1.000.000 per 

bulan, pada realisasinya Rp 700.000 akan menjadi milik bank dan 

Rp.300.000  merupakan bagian nasabah. Akan tetapi, karena nasabah 

ingin memiliki rumah tersebut uang sejumlah Rp.300.000 itu dijadikan 

sebagai pembelian saham dari porsi bank. Dengan demikian, saham 

nasabah setiap bulan akan semakin besar dan saham bank semakin 

mengecil. Pada akhirnya, nasabah memiliki 100% saham dan bank 

tidak memiliki saham atas rumah tersebut. 

Berakhirnya pembiayaan KPR dengan akad musyarakah 

mutanaqisah pada Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya 

disebabkanberakhirnya jangka waktu akad , dan ketika berakhirnya 



 
 

 
 

akad, maka nasabah wajib mengembalikan seluruh kewajiban modal 

pembiayaan yang telah diberikan oleh pihak Bank Syariah Mandiri 

Cabang Bandar Jaya serta bagi hasil porsi Bank Syariah Mandiri pada 

periode terakhir saat pelunasan.62 
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BAB V 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian yang dilaksanakan pada Bank Syariah 

Mandiri Cabang Bandar Jaya disimpulkan bahwa mekanisme pembiayaan 

KPR dengan akad musyarakah mutanaqisah menerapkan 4 tahap yaitu 

Nasabah mengajukan permohonan KPR dengan akad musyarakah 

mutanaqisah ke Bank, kemudian Syirkah atas porsi kepemilikan  rumah antara 

porsi Bank dengan porsi nasabah, Rumah (yang menjadi porsi Bank ) 

disewakan  dalam  hal ini kepada nasabah, selanjutnya nasabah  membayar  

kewajiban atau angsuran kepada Bank terdiri dari pembayaran pokok sewa 

untuk membeli secara bertahap porsi kepemilikan Bank dan pembayaran 

ujrah, terakhir Pembagian  pembayaran angsuran nasabah sebagai berikut: 1) 

Pembagian  nisbah  Bank digunakan untuk membayar  ujrah dan diakui 

sebagai pendapatan Bank. 2) Pembagian nisbah nasabah digunakan untuk 

membayar penurunan pokok pembiayaan Bank sehingga akan  meningkatkan  

porsi kepemilikan nasabah. 

pembiayaan KPR dengan akad musyarakah mutanaqisah terdapat 

beberapa faktor yang  meenjadi kendala dalam pembiayaan akad musyarakah 

mutanaqisah diantaranya, pertama, nasabah belum  mengetahui tentang akad 

musyarakah  mutanaqisah maupun produk pembiayaannya sehingga nasabah  

kurang  mengetahui tentang pembiayaan Musyarakah Mutanaqisah dan 



 
 

 
 

pembiayaan  yang lebih sering digunakan di Bank Syariah Mandiri yaitu 

pembiayaan murabahah. kedua, kurangnya promosi dalam mempromosikan 

KPR dengan akad   musyarakah mutanaqisah sehingga masyarakat belum 

mengetahui kelebihan-kelebihan yang yang ada di KPR dengan akad 

musyarakah mutanaqisah, ketiga  masih sangat sedikit nasabah yang 

melakukan pembiayaan musyarakah mutanaqisah dikarenakan pembiayaan 

KPR dengan akad musyarakah muatanqisah termasuk akad baru di bank 

syariah mandiri cabang bandar jaya sehingga jumlah nasabah yang melakukan 

pembiayaan KPR dengan akad musyarakah mutanaqisah mash sedikit 

 

B. SARAN 

Berdasarkan kesimpulan di  atas peneliti memberikan saran sebagai 

uraian terakhir dari penelitian ini yaitu: 

1. Pihak Bank Syariah Mandiri Cabang Bandar Jaya  lebih meningkatkan 

strategi-strategi dalam produk pembiayaan KPR menggunakan akad 

musyarakah mutanaqisah dalam menarik minat nasabah sehingga jumlah 

nasabah dari tahun ke tahun  akan lebih meningkat. 

2. Pihak marketing pembiayaan harus lebih meningkatkan pemahaman 

mengenai akad musyarakah mutanaqisah dalam  produk pembiayaan KPR 

sehingga nasabah dapat mudah dalam mendapatkan informasi.   
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