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ABSTRAK 

PENGGUNAAN AKAD MURABAHAH DAN MUSYARAKAH 

MUTANAQISHAH PADA PEMBIAYAAN KPR IB MUAMALAT 

 

Oleh 

BERLIANA OKTAVIA 

Murabahah adalah akad jual beli antara pihak bank dan nasabah dengan 

ketentuan bahwa dana sepenuhnya adalah milik bank dan bank menjual property 

rumah kepada nasabah dengan harga jual ditambah margin (keuntungan). 

Musyarakah Mutanaqishah adalah bentuk kerjasama antara bank dengan nasabah 

untuk bersama-sama menyertakan dana investasi dalam pembelian sebuah asset 

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

kepemilikannya kepada nasabah dengan cara menerima bagi hasil dalam bentuk 

pembayaran ujrahyang menjadi haknya, sehingga kepemilikan asset sepenuhnya 

berpindah kepada nasabah pada saat jatuh tempo. Porsi kepemilikan bank 

berkurang atau menurun disebabkan pengambilalihan secara bertahap oleh 

nasabah. Produk pembiayaan KPR iB Muamalat merupakan suatu produk untuk 

memberikan kemudahan untuk memiliki rumah hunian untuk memenuhi 

kebutuhan nasabah sesuai dengan syariat islam. Penelitian ini bertujuan untuk 

mengetahui bagaimana penggunaan akad murabahah dan musyarakah 

mutanaqishah pada pembiayaan KPR iB Muamalat studi kasus Di Bank Muamalat 

KCO Teluk Betung. Penelitian ini termasuk penelitian lapangan (field research), 

sedangkan sifat penelitian ini adalah deskriptif kualitatif. 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 menajdi pelengkap dari 

sumber data primer. Penelitian ini menggunakan teknik pengumpulan data 

wawancara dan dokumentasi. Wawancara dilakukan dengan pihak Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung yaitu bagian branch manager, defisit pembiayaan, 

marketing KPR. Sedangkan dokumentasi diambil dari arsip Bank Muamalat KCO 

Teluk Betung yang berkaitan dengan penelitian. Berdasarkan hasil penelitian 

penggunaan akad murabahah dan musyarakah mutanaqishah pada pembiayaan 

KPR iB Muamalat yaitu pada murabahah akad jual beli dimana pihak bank 

menjual property rumah kepada pihak nasabah dengan harga sebenarnya ditambah 

margin (keuntungan), pada akad ini pihak bank yang mengeluarkan dana 

sepenuhnya sedangkan pihak nasabah yang akan membeli property tersebut secara 

bertahap. Sedangkan untuk musyarakah mutanaqishah adalah akad kerjasama 

antara pihak bank dengan nasabah dimana keduanya saling berkontribusi dana 

untuk mebeli asset, pada akad ini terdapat juga biaya sewa yang bersifat fluktuatif 

artinya biaya sewa ini ada review dua tahun sekali, review biaya sewa yang 

bersifat fluktuatif ini mengikuti harga pasar pada saat itu juga.  
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MOTTO 

 

                       

                                

                              

                  

Artinya : “Orang-orang yang Makan (mengambil) riba tidak dapat berdiri 

melainkan seperti berdirinya orang yang kemasukan syaitan lantaran 

(tekanan) penyakit gila. Keadaan mereka yang demikian itu, adalah 

disebabkan mereka berkata (berpendapat), Sesungguhnya jual beli itu 

sama dengan riba, Padahal Allah telah menghalalkan jual beli dan 

mengharamkan riba. orang-orang yang telah sampai kepadanya 

larangan dari Tuhannya, lalu terus berhenti (dari mengambil riba), 

Maka baginya apa yang telah diambilnya dahulu (sebelum datang 

larangan); dan urusannya (terserah) kepada Allah. orang yang 

kembali (mengambil riba), Maka orang itu adalah penghuni-penghuni 

neraka; mereka kekal di dalamnya.” (Q.S Al-Baqarah (2) : 275) 

 

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

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

                       

Artinya : “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". dan Daud mengetahui 

bahwa Kami mengujinya; Maka ia meminta ampun kepada Tuhannya 

lalu menyungkur sujud dan bertaubat.” (Q.S Shaad (38) : 24) 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Perkembangan ekonomi yang terjadi saat ini menyebabkan keinginan 

akan kebutuhan manusia terus bertambah. Kebutuhan merupakan suatu 

keadaan ketika dirasakan ketidakpuasan dasar tertentu yang sifatnya ada dan 

terletak dalam tubuh dan kondisi manusia.
1
 Semakin tingkat pendapatan 

masyarakat semakin tinggi dan canggih pula barang dan jasa yang mereka 

butuhkan.
2
 

Pada umumnya manusia mempunyai kebutuhan dasar, diantaranya 

kebutuhan sandang, pangan, papan. Ketiga dasar kebutuhan manusia tersebut, 

untuk pemenuhan kebutuhan papan, tidak semua manusia mampu atau 

sanggup untuk memenuhinya secara langsung, karena untuk memilikinya 

membutuhkan dana yang tidak sedikit dan waktu yang lama.  

Seperti halnya untuk kebutuhan papan ini adalah memiliki rumah 

hunian. Terlebih zaman sekarang ini, semua serba mahal dan butuh waktu 

lama untuk mewujudkan rumah yang didambakan oleh setiap manusia untuk 

tempat berlindung.  

Namun, saat ini banyak cara yang ditawarkan untuk memenuhi 

kebutuhan akan papan, contohnya pembelian rumah secara kredit, sehingga 

tidak perlu lagi membeli material untuk membangun rumah karena sudah 

                                                             
1
 Panji Anoraga, Manajemen Bisnis, (Jakarta: Rineka Cipta, 2009), h.215 

2
 Buchari Alma, Pengantar Bisnis, (Bandung: ALFABETA, 2008), h.285 
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banyak sekali jasa layanan dalam pemenuhan kebutuhan manusia dalam 

kebutuhan rumah.
3
 

Perbedaan antara kredit yang diberikan bank konvensional dengan 

pembiayaan yang diberikan oleh bank syariah terletak pada keuntungan yang 

diharapkan. Bagi bank konvensional keuntungan yang diperoleh melalui 

bunga sedangkan bagi bank syariah keuntungan yang diperoleh melalui 

imbalan atau bagi hasil. 

Perbankan syariah merupakan lembaga keuangan yang berfungsi 

sebagai perantara bagi pihak yeng berkelebihan dana dengan pihak yang 

kekurangan dana untuk kegiatan usaha dan kegiatan lainnya sesuai dengan 

hukum islam.
4
 Adapun jenis kegiatan usaha bank syariah dengan prinsip bagi 

hasil yaitu penghimpunan dan  penyaluran dana yang sering disebut dengan 

pembiayaan.  

Perbankan syariah pembiayaan berdasarkan akad jual beli yakni akad 

Murabahah dan pembiayaan berdasarkan kerjasama yakni akad Musyarakah 

Mutanaqishah. Dalam pembiayaan diperbankan syariah akad Murabahah 

merupakan akad jual beli atas penjualan barang oleh seseorang kepada pihak 

lain dengan pengaturan bahwa penjual berkewajiban untuk mengungkapkan 

kepada pembeli harga pokok dari barang dan margin keuntungan yang 

dimasukkan kedalam harga jual tersebut.  

Pembayaran dapat dilakukan secara tunai atau tangguhan.
5
Sedangkan 

dalam pembiayaan diperbankan syariah akad musyarakah mutanaqishah 

                                                             
3
 Slamet Ristanto, Jangan Salah Memilih KPR, (Yogyakarta: 2016), h.74 

4
 Zainudin Ali, Hukum Perbankan Syariah, (Jakarta: Sinar Grafika, 2008), h.1 

5
 Putrid Dona Balgis, Akad Musyarakah Mutanaqisa: Inovasi Baru Produk Pembiayaan 

Bank Syariah, (Bandung: Jurnal Ekonomi Syariah Indonesia, Juni 2017), Vol.VII No. 1 h.14 
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dimana menurut fatwa DSN MUI No.73 tahun 2008 bahwa akad Musyarakah 

Mutanaqishah merupakan produk turunan dari akad musyarakah, yang 

merupakan bentuk akad kerjasama antara dua pihak atau lebih.  

Kerjasama ini akan mengurangi hak kepemilikan salah satu pihak 

sementara pihak yang lain bertambah hak kepemilikannya. Bentuk kerjasama 

ini berakhir dengan pengalihan hak salah satu pihak kepada pihak 

lain
6
Banyak macam-macam fasilitas pembiayaan yang ditawarkan oleh Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung, salah satunya adalah pembiayaan KPR iB 

Muamalat.
7
 

Pembiayaan KPR merupakan pembiayaan consumer dan pembiayaan 

yang memiliki resiko pembiayaan yang besar, karena pembiayaan ini didasari 

oleh perjanjian kerjasama antar pihak bank denganlembaga pengelola dana 

dan mempunyai landasan hukum berupa surat persetujuan Bank Indonesia.
8
 

Pembiayaan KPR iB Muamalat merupakan produk pembiayaan yang 

membantu masyarakat untuk memiliki rumah, ruko, kios termasuk renovasi 

dan pembangunan serta pengalihan (take-over) KPR dari bank lain.Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung dalam pembiayaan KPR menggunakan dua 

akad, yaitu menggunakan akad Murabahah (Jual Beli) dan akad Musyarakah 

Mutanaqishah (Kerja Sama-Sewa).
9
 

                                                             
6

 Putri Kamilatur Rohmi, Implementasi Akad Musyarakah Mutanaqishah Pada 

Pembiayaan Kepemilikan Rumah Di Bank Muamalat Lumanjang, (Lumanjang: Jurnal Iqtishodun, 

April 2015), Vol.5 No. 1 h.19 
7
 Wawancara Kepada Ibu Yeni Defisit Pembiayaan Bank Muamalat KCO Teluk Betung 

pada tanggal 06 Agustus 2020.  
8
 Mohamad heykal, Analisis Tingkat Pemahaman KPR Syariah Pada Bank Syariah Di 

Indonesia, (Jakarta: Jurnal Binus Business Review , 2 November 2014), Vol.5 No.2 h.521 
9
 Wawancara Kepada Bapak Riski Marketing Pembiayaan KPR iB Muamalat Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung pada tanggal 06 Agustus 2020.  
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Akad Murabahah pada Bank Muamalat KCO Teluk Betung adalah 

akad jual beli yang menyatakan harga barang ditambah dengan keuntungan 

(margin) yang telah disepakati oleh kedua belah pihak antara nasabah dengan 

pihak bank. Pembiayaan KPR iB Muamalat dengan akad murabahah ini 

100% dana dari pihak bank muamalat, untuk menjadi kepemilikan nasabah 

atas KPR ketika nasabah melakukan pelunasan diakhir pembayaran. 

Sedangkan Akad Musyarakah Mutanaqishahpada Bank Muamalat 

KCO Teluk Betung adalahakad kerja sama antara dua pihak atau lebih 

terhadap suatu barang dimana salah satu pihak kemudian membeli secara 

keseluruhan sedangkan bagian pihak lainnya membeli secara bertahap, untuk 

harga sewa ada review untuk 2 tahun sekali. 

Pembiayaan KPR iB Muamalat dengan akad Musyarakah 

Mutanaqishah ini ada porsi nasabah sebagai DP dan ada porsi bank, untuk 

porsi nasabah DP nya sesuai dengan kesanggupan nasabah minimal 10% dan 

nasabah juga membayar atas sewa kepada bank. 

Tabel 1.1 

Jumlah nasabah produk Pembiayaan KPR iB Muamalat dengan akad 

Musyarakah Mutanaqishah di Bank Muamalat KCO Teluk Betung. 

TAHUN 
JUMLAH 

NASABAH 

DANA YANG 

DISALURKAN 

2018 63 Rp. 10.080.000.000,- 

2019 71 Rp. 11.360.000.000,- 

2020 47 Rp. 7.520.000.000,- 

JUMLAH 181 Rp. 28.960.000.000,- 

 

Tabel 1.2 

Jumlah nasabah produk Pembiayaan KPR iB Muamalat dengan akad 

Murabahah  di Bank Muamalat KCO Teluk Betung. 

TAHUN 
JUMLAH 

NASABAH 

DANA YANG 

DISALURKAN 

2018 57 Rp. 9.120.000.000,- 

2019 68 Rp. 10.880.000.000,- 
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2020 41 Rp. 6.560.000.000,- 

JUMLAH 166 Rp. 26.560.000.000,- 

Sumber: Bank Muamalat KCO Teluk Betung.
10

 

Tabel 1.1 menunjukkan menaiknya jumlah nasabah pembiayaan 

produk KPR iB Muamalat dengan akad Musyarakah Mutanaqishah pada 

Bank Muamalat KCO Teluk Betung 63 nasabah tahun 2018. 71 nasabah pada 

tahun 2019 dan pada tahun 2020 nasabah mengalami penurunan yakni 47 

nasabah` 

Tabel 1.2 menunjukkan menaiknya jumlah nasabah pembiayaan 

produk KPR iB Muamalat akad Murabahah pada Bank Muamalat KCO 

Teluk Betung 57 nasabah pada tahun 2018, 68 nasabah pada tahun 2019 dan 

pada tahun 2020 nasabah mengalami penurunan yakni 41 nasabah.  

Data tersebut diambil dari bulan januari sampai desember untuk tahun 

2018 dan 2019, sedangkan untuk data tahun 2020 diambil dari bulan januari 

sampai oktober.Ketertarikan nasabah dalam mengambil Pembiayaan KPR 

dengan akad Musyarakah Mutanaqishah adalah proses pembiayaan yang 

mudah dan untuk angsurannya semakin kebelakang semakin ringan karena 

nasabah diawal sudah melakukan DP terlebh dahulu dan pembayaran harga 

sewa pun ada kebijakan review untuk 2 tahun sekali. 

Plafon pembiayaan KPR iB Muamalat disesuaikan dengan 

kesanggupan cashflow angsuran dan nilai taksasi jaminan. Untuk pembiayaan 

KPR iB Muamalat ini maksimal pembiayaan 15 tahun atau 180 bulan. 

Salah satu produk pembiayaan yang diberikan Bank Muamalat KCO 

Teluk Betung adalah pembiayaan KPR iB Muamalat yang merupakan 

                                                             
10

 Dokumen KPR iB Muamalat Bank Muamalat KCO Teluk Betung pada tanggal 06 

Agustus 2020. 
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penyaluran fasilitas pembiayaan consumer kepada masyarakat dengan 

pembayaran angsuran dilakukan dengan cara autodebet dari tabungan 

muamalat dan diangsurkan setiap bulannya.
11

 

Berdasarkan latar belakang diatas, peneliti ingin mengadakan suatu 

penelitian tentang: “PENGGUNAAN AKAD MURABAHAH DAN 

MUSYARAKAH MUTANAQISHAH PADA PEMBIAYAAN KPR IB 

MUAMALAT” (Study Kasus Di Bank Muamalat KCO Teluk Betung). 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang masalah tersebut, maka permasalahan 

yang akan diteliti oleh peneliti adalah bagaimana penggunaan akad 

murabahah dan musyarakah mutanaqishah pada pembiayaan KPR iB 

Muamalat di Bank Muamalat KCO Teluk Betung? 

C. Tujuan Penelitian dan Manfaat Penelitian 

1. Tujuan penelitian untuk mengetahui Penggunaan Akad Murabahah dan 

Musyarakah Mutanaqishah Pada Pembiayaan KPR iB Muamalat di Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung. 

2. Manfaat Penelitian. 

a. Secara teoritis penelitian ini diharapkan dapat menambah 

pengetahuan dan memberi sumbangan berupa pengembangan ilmu 

pengetahuan yang berkaitan dengan Penggunaan Akad Murabahah 

dan Musyarakah Mutanaqishah Pada Pembiayaan KPR iB 

Muamalatdi Bank Muamalat KCO Teluk Betung. Selain itu 

                                                             
11

 Wawancara Kepada Bapak Riski Marketing Pembiayaan KPR iB Muamalat Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung pada tanggal 06 Agustus 2020.  
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penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat sebagai sumber referensi 

untuk penelitian selanjutnya. 

b. Secara praktis penelitian ini diharapkan dapat memberikan 

sumbangan berharga bagi Bank Muamalat KCO Teluk Betung untuk 

melakukan pembiayaan KPR iB Muamalat.  

D. Penelitian Relevan 

Penelitian relevan adalah uraian secara sistematis mengenai hasil 

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

Berdasarkan penelusuran yang peneliti lakukan menemukan beberapa karya 

ilmiah yang terkait dengan pembahasan peneliti yaitu : 

1. Penelitian Dorry Dermawan mahasiswa UIN Sunan Gunung Djati 

Bandung yang berjudul “Pelaksanaan Pembiayaan KPR Muamalat iB 

Menggunakan Akad Musyarakah Mutanaqishah dan Ijarah Di Bank 

Muamalat Cabang Cilegon”. Yang dilakukan Bank Muamalat KCP 

Cilegon dalam melaksanakan Pembiayaan KPR Muamalat iB 

Menggunakan Akad Musyarakah Mutanaqishah yaitu, dilakukan secara 

kongsi misalkan 30% dari nasabah dan 70% dari bank.  

Rumah yang telah dibeli secara kongsi akan menjadi milik 

nasabah. Dengan kesimpulan berdasarkan analisis yang dijelaskandiatas 

maka dapat disimpulkan pembiayaan KPR iB Muamalat dengan akad 

musyarakah mutanaqishah dan Ijaroh yang dilakukan Bank Muamalat 

KCP Cilegon dengan menggunakan sistem rumah yang telah dibeli 

menjadi 100% milik nasabah walaupun belum dikatakan lunas secara 

keseluruhan. Perbedaannya antara penelitian sebelumnya dengan 
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penelitiadalah rumah yang telah dibeli oleh nasabah akan menjadi milik 

nasabah sepenuhnya apabila nasabah telah melunasi pembiayaan secara 

100%.
12

 

2. Penelitian Fitriyani mahasiswi IAIN Metro yang berjudul “Pembiayaan 

KPR Menggunakan Akad Murabahah” (Studi kasus pada Bank 

Muamalat KCP Bandar Jaya). Pembiayaan yang dilakukan Bank 

Muamalat KCP Bandar Jaya dalam pembiayaan KPR menekankanprinsip 

pembiayaan 5C untuk menganalisis nasabah mengajukan pembiayaan 

KPR. Perbedaan dengan penelitian sebelumnya dengan peneliti yaitu 

penelitian ini lebih menekankan padaprinsip pembiayaan dimana peneliti 

pun menggunakan prinsip 5C tetapi lebih menekankan pada character 

dan capital.
13

 

3. Penelitian Eko Riyanto mahasiswa IAIN Metro yang berjudul “Analisis 

Pelaksanaan Pembiayaan Murabahah Pada Produk Kepemilikan Rumah 

(KPR)” (Studi kasus BRI Syariah KCP Sribhawono). Pembiayaan yang 

dilakukan Bank BRI Syariah KCP Sribhawono dalam pembiayaan KPR 

menekankan pada akad, uang muka dan iuran perbulan.Perbedaan 

penelitian sebelumnya dengan peneliti adalah peneliti lebih menekankan 

pada akad dan uang muka diawal dan angsuran untuk pelunasan 

property.
14

 

                                                             
12

 Dory Dermawan, Pelaksanaan Pembiayaan KPR Muamalat iB Menggunakan Akad 

Musyarakah Mutanaqishah dan Ijarah Di Bank Muamalat Cabang Cilegon, Dalam skripsi, 

(Bandung: UIN Sunan Gunung Djati), 10 Agustus 2020 Pukul 20.00 WIB. 
13

 Fitriyani, Pembiayaan KPR Menggunakan Akad Murabahah (Studi kasus pada Bank 

Muamalat KCP Bandar Jaya), Dalam Skripsi, (Metro: IAIN Metro), 10 Agustus 2020 Pukul 20.00 

WIB 
14

 Eko Riyanto, Analisis Pelaksanaan Pembiayaan Murabahah Pada Produk 

Kepemilikan Rumah (KPR)  (Studi kasus BRI Syariah KCP Sribhawono) Dalam Skripsi, (Metro: 

IAIN Metro), 10 Agustus 2020 Pukul 20.00 WIB 
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BAB II 

LANDASAN TEORI 

 

A. Pembiayaan Kredit Perumahan Rakyat (KPR) 

1. Definisi Pembiayaan Kredit Perumahan Rakyat (KPR) 

Pembiayaan merupakan penyediaan uang atau tagihan yang dapat 

dipersamakan dengan itu berdasarkan persetujuan atau kesepakatan 

antara bank dengan pihak lain yang dibiayai untuk mengembalikan uang 

atau tagihan tersebut setelah jangka waktu tertentu dengan imbalan atau 

bagi hasil.
1
 

Kredit Perumahan Rakyat (KPR) merupakan fasilitas kredit yang 

diberikan perbankan kepada nasabah perorangan  yang akan membeli 

atau memperbaiki rumah. Pembiayaan KPR yaitu fasilitas pembiayaan 

yang diberikan kepada perorangan untuk keperluan pembelian rumah, 

tempat tinggal, apartemen, rukan yang dijual melalui developer atau 

nondeveloper dan diperuntukkan bukan untuk usaha, tetapi dapat juga 

digunakan untuk take over dan renovasi.
2
 

Berdasarkan pemaparan diatas bahwa dalam perbankan syariah 

terdapat produk Kredit Kepemilikan Rumah (KPR). Kredit yang 

dimaksud pada perbankan syariah bukan kredit bank konvensional 

artinya yang dimaksud kredit pada perbankan syariah yakni pembiayaan. 

Pembiayaan KPR ini merupakan fasilitas yang diberikan pihak bank 

                                                             
1
Kasmir, Dasar-Dasar Perbankan, (Jakarta: Rajawali Pers,2014), h.102-103 

2
Ikatan Bankir Indonesia, Mengelola Kredit Secara Sehat, (Jakarta: Gramedia Pustaka 

Utama, 2014), h. 27-28 
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kepada masyarakat agar dapat membantu masyarakat dalam memiliki 

rumah atau kebutuhan konsumtif lainnya. 

 

2. Jenis-Jenis Pembiayaan Kredit Perumahan Rakyat (KPR) 

Pada perbankan syariah tidak hanya terdapat KPR Non-Subsidi 

tetapi terdapat juga KPR Bersubsidi. Demi mewujudkan cita-cita 

Negara Indonesia tentang kesejahteraan masyarakat yang 

berpenghasilan rendah salah satunya adalah pemerintah menciptakan 

program Sejuta Rumah untuk rakyat berpenghasilan rendah yang 

sering dikenal dengan Kredit Kepemilikan Rumah (KPR) Subsidi.
3
 

Pemerintah bekerja sama dengan perbankan syariah dalam 

menyalurkan KPR Subsidi karena perbankan syariah merupakan 

lembaga intermediasi atau lembaga perantara yang menyalurkan dana 

dari unit yang berkelebihan dana dengan unit yang kekurangan dana. 

Pemerintah memberikan Subsidi KPR kepada perbankan syariah 

dalam bentuk tingkat margin yang kemudian disalurkan kepada 

masyarakat berpenghasilan rendah dalam bentuk Kredit Kepemilikan 

Rumah Bersubsidi.
4
 Adapun Jenis-Jenis KPR tersebut: 

a.KPR Subsidi  

Merupakan kredit yang diperuntukkan kepada masyarakat yang 

memiliki kemampuan ekonomi menengah ke bawah. Adapun KPR 

Subsidi ini telah diatur oleh pemerintah sehingga tidak semua 

                                                             
3
Mohamad heykal, Analisis Tingkat Pemahaman KPR Syariah Pada Bank Syariah Di 

Indonesia, (Jakarta: Jurnal Binus Business Review , 2 November 2014), Vol.5 No.2 h.528 
4
Wiriantina Dwi Rahmah, Peran Perbankan Syariah Dalam Menyalurkan Pembiayaan 

KPR Subsidi, (Malang: Jurnal Ilmiah Ilmu Ekonomi, Juni 2019), Vol. 2 No. 1, h. 8. 
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masyarakat dapat mengajukan kredit jenis ini. Secara umum 

batasan yang ditetapkan oleh pemerintah dalam memberikan 

subsidi ini adalah penghasilan pemohon dan maksimum kredit 

yang diberikan.
5
 

b. KPR Non Subsidi 

Merupakan KPR yang diperuntukkan bagi seluruh masyarakat 

tanpa adanya campur tangan pemerintah. Ketentuan KPR 

ditetapkan oleh bank itu sendiri sehingga penentuan besarnya suku 

bunga pada bank konvensional maupun margin pada bank syariah 

dilakukan sesuai denga kebijakan bank yang bersangkutan.
6
 

Berbicara mengenai rumah hunian, developer membaginya 

menjadi 6 tipe hunian, yakni: 

a) Tipe 21 

Rumah tipe 21 ini menyasar segmen middle low atau entry 

level. Bangunan rumah tipe 21 hanya 21 meter persegi. Pada 

umumnya dimensi rumah tipe 21 adalah 3 x 7 meter, 5,25 x 4 

meter dan 6 x 3,5 meter. Rumah tipe 21 ini dibangun diaas 

tanah ukuran 40-60 meter persegi (RSS) Sebagai Rumah 

Sangat Sederhana. 

b) Tipe 36 

Rumah dengan tipe 36 ini dibangun oleh developer yang 

menyasar segmen middle-middle low. Rumah dengan tipe 36 

                                                             
5
Muhammad Rizal Satria, Analisis Perbandingan KPR Pada Bank Konvensional dan 

Bank Syariah, (Jakarta: Jurnal Ekonomi dan Keuangan Syariah, Januari 2018), Vol. 2 No. 1, h. 

107. 
6
Slamet Ristanto, Jangan Salah memilih KPR, (Yogyakarta: asdaMEDIA, 2016), h.23 
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dibangun dengan dimensi 6 x 6 meter atau 9 x 4 meter. Rumah 

tipe ini dibangun diatas tanah berukuran 60-72 meter persegi. 

c) Tipe 45 

Rumah dengan tipe 45 memasuki segmen middle-low. 

Rumah tipe ini dibangun dengan dimensi 6 x 7,5 meter. Dan 

dibangun diatas tanah sekitar 72, 90 dan 96 meter persegi. 

d) Tipe 54 

Rumah dengan tipe 54 ini dibangun dengan dimensi 9 x 6 

meter dan 13,5 x 4 meter. Rumah tipe 54 ini dibangun diatas 

tanah berukuran 120-150 meter persegi.
7
 

e) Tipe 60 

Rumah tipe 60 memasuki segmen middle-middle up. 

Rumah tipe ini berdimensi 6 x 10 dan dibangun diatas tanah 

berukuran 120-150 meter persegi 

f) Tipe 70 

Rumah dengan tipe 70 memasuki segmen entry level, 

rumah ini dibangun dengan luas bangunan 70 meter persegi 

dan berdimensi 7 x 10 meter, 5 x 14 meter dan 6 x 12 meter.
8
 

Berdasarkan pemaparan diatas bahwa dalam perbankan 

syariah terdapat jenis-jenis KPR dan tipe-tipe KPR. Adapun 

jenis dari KPR terbagi menjadi 2 yakni KPR Subsidi dan KPR 

Non-Subsidi. Pada KPR Subsidi diperuntukkan bagi 

                                                             
7
Slamet Ristanto, Jangan Salah memilih KPR, h. 25 

8
Mohamad heykal, Analisis Tingkat Pemahaman KPR Syariah Pada Bank Syariah Di 

Indonesia, (Jakarta: Jurnal Binus Business Review , 2 November 2014), Vol.5 No.2 h.493. 
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masyarakat yang berpenghasilan rendah dan KPR ini 

dikeluarkan oleh pemerintah. 

Sedangkan untuk KPR Non-Subsidi diperuntukkan bagi 

seluruh masyarakat tanpa campur tangan dari pemerintah, 

artinya KPR ini yang menyalurkan adalah bank. Adapun untuk 

tipe KPR terdapat 6 tipe KPR yakni ada tipe 21, 36, 45, 54, 60 

dan 70. 

 

3. Manfaat dan Tujuan Kredit Perumahan Rakyat (KPR) 

a. Manfaat  

1) Tidak perlu dana besar untuk memiliki rumah hunian 

2) Bisa langsung ditempati 

3) Dapat dicicil pembayarannya 

4) Legalitas rumah terjamin 

5) Rumah memiliki asuransi 

6) Developer property yang terpercaya 

7) Investasi jangka panjang.
9
 

b. Tujuan  

1) Pembelian Property 

a) Rumah ready stock atau dalam proses pembangunan oleh 

developer 

b) Rumah bekas atau second 

c) Rumah toko 

                                                             
9
Sapi’I dkk, Pemilihan Pembiayaan KPR Dengan AKad Murabahah, (Samarinda: Al-

Tijary Jurnal Ekonomi dan Bisnis Islam, Desember 2016) Vol. 2 No. 1, h.18. 
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d) Rumah kantor 

e) Apartemen 

f) Tanah dengan luas tertentu dan status tanah milik developer 

atau non developer.
10

 

2) Pembangunan atau Renovasi Rumah 

a) Bahan bangunan untuk pembangunan  

b) Bahan bangunan untuk perbaikan atau renovasi.
11

 

Berdasarkan pemaparan diatas bahwa KPR memiliki 

beberapa manfaat dan beberapa tujuan yang dapat digunakan 

untuk mempemudah masyarakat yang ingin memiliki rumah 

hunian tetapi tidak cukup dana. 

 

4. Prosedur dan Mekanisme Pengajuan Kredit Perumahan Rakyat 

(KPR) 

Pada pengajuan pembiayaan KPR, sebelum pembiayaan ini 

disetujui oleh bank, maka nasabah akan melalui beberapa tahapan 

prosedur dan mekanisme yang akan dilakukan oleh pihak bank yakni: 

a. Pihak bank akan memberikan penjelasan mengenai beberapa syarat 

yang harus dipenuhi.  

b. Pihak bank akan memberikan formulir pembiayaan yang harus diisi 

oleh calon nasabah. 

                                                             
10

Muhammad Rizal Satria, Analisis Perbandingan KPR Pada Bank Konvensional dan 

Bank Syariah, (Jakarta: Jurnal Ekonomi dan Keuangan Syariah, Januari 2018), Vol. 2 No. 1, h. 

113 
11

 Ahmad Ifham, Ini Loh Bank Syariah, (Jakarta: Gramedia Pustaka Utama, 2015), h.209-

210 
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c. Pihak bank akan melakukan wawancara kepada calon nasabah 

terkait pengajuan pembiayaan KPR, pihak bank akan menilai 

kepribadian dan kemampuan calon nasabah dalam mengembalikan 

pinjamannya dalam jangka waktu yang telah ditentukan. 

d. Apabila dinyatakan layak untuk diberikan pembiayaan, maka calon 

nasabah akan mendatangi pihak notaris guna penandatanganan akta 

kredit dan mengurus sertifikat. 

e. Tahapan yang terakhir adalah penyerahan kunci dai pihak bank ke 

calon nasabah, kemudian penyerahan sertifikat kepada bank yang 

suatu saat dapat dikembalikan apabila cicilan KPR telah dilunasi.
12

 

Berdasarkan pemaparan diatas bahwa ada beberapa prosedur dan 

mekanisme pengajuan pembiayaan KPR yang harus dipenuhi atau 

dijalankan oleh nasabah pembiayaan agar pengajuan pembiayaan KPR 

yang diajukan berjalan lancar atau dietujui oleh pihak bank.  

 

5. Analisis Pembiayaan Kredit Perumahan Rakyat (KPR) 

KPR merupakan produk yang dikeluarkan oleh kalangan 

perbankan dalam rangka membantu masyarakat memenuhi kebutuhan 

perumahan masyarakat. Keikutsertaan kalangan perbankan dalam 

membantu pengadaan perumahan bagi masyarakat sangat penting karena 

                                                             
12

 Supriadi Amir, Punya Rumah Mewah Tanpa Modal, (Jakarta: Laskar Aksara, 2014), 

h.52-53 



16 
 

 
 

merupakan bagian dari program pemerintah untuk membantu pengadaan 

perumahan bagi masyarakat.
13

 

Dalam UU No 4 Tahun 1992 yang ditegaskan dalam Bab I Pasal 

1 : “rumah adalah bangunan yang berfungsi sebagai tempat tinggal atau 

hunian dan sarana pembinaan keluarga”. Produk KPR yang terdapat pada 

perbankan syariah berbeda dengan KPR konvensional, pada KPR syariah 

berbasis bagi hasil dan juga perdagangan sedangkan KPR konvensional 

berbasis bunga.  

Pada KPR syariah terdapat beberapa karakteristik diantaranya 

adalah tidak adanya sistem kredit seperti yang ada di konvensional 

karena KPR syariah mengenal sistem murabahah yang berbasis margin 

dan musyarakah mutanaqishah yang memiliki cirri khas partisipasi 

kepemilikan.
14

 

Berdasarkan pemaparan diatas bahwa KPR merupakan produk 

pembiayaan yang digunakan untuk membantu masyarakat dalam 

mewujudkan rumah yang diinginkan. KPR syariah memiliki karakteristik 

yakni KPR yang memiliki sistem Murabahah (Jual Beli) dan 

Musyarakah Mutanaqishah (Kerjasama Sewa). 

 

 

 

 

                                                             
13

Muhammad Rizal Satria, Analisis Perbandingan KPR Pada Bank Konvensional dan 

Bank Syariah, (Jakarta: Jurnal Ekonomi dan Keuangan Syariah, Januari 2018), Vol. 2 No. 1, h. 

116. 
14

 Mohamad Heykal, Analisis Tingkat Pemahaman KPR Syariah Pada Bank Syariah Di 

Indonesia, (Jakarta: Jurnal Binus Business Review , 2 November 2014), Vol.5 No.2 h.522-523 
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B. Akad Musyarakah Mutanaqishah 

1. Definisi Pembiayaan Musyarakah Mutanaqishah 

Musyarakah Mutanaqishah berasal dari dua kata Musyarakah dan 

Mutanaqishah. Musyarakah yang berarti bekerja sama, kongsi atau 

berserikat dan Mutanaqishah berarti mengurangi secara bertahap. Jadi 

Musyarakah Mutanaqishah merupakan akad kerjasama antara dua pihak 

atau lebih untuk kepemilikan suatu barang atau asset.  

Kerjasama ini akan mengurangi hak kepemilikan salah satu pihak 

sementara pihak yang lain bertambah hak kepemilikannya.
15

Musyarakah 

Mutanaqishah merupakan suatu perkongsian antara nasabah dengan 

pihak bank dalam pengadaan suatu barang yang kepemilikannya bersama 

dimana semula kepemilikan bank lebih besar dari pada nasabah, tetapi 

lama-kelamaan porsi nasabah lebih besar dari pada porsi bank apabila 

nasabah telah melunasi cicilannya. Pihak bank mendapatkan keuntungan 

melalui biaya ujrah dari nasabah.
16

 

Musyarakah Mutanaqishah 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 

abad mitra lain tersebut akan menjadi pemilik penuh usaha tersebut.
17

 

Berdasarkan pemaparan diatas bahwa Musyarakah Mutanaqishah 

merupakan akad kerjasama antara kedua belah pihak untuk memiliki 

                                                             
15

 Ascarya, Akad dan produk Bank Syari’ah, (Jakarta: RajaGrafindo Persada, 2011), h.24. 
16

 Maulana Hasanudi dkk, Perkembangan Akad Musyarakah, (Jakarta: Kencana Prenada 

Media Group, 2012), h.33 
17

Putri Kamilatur Rohmi, Implementasi Akad Musyarakah Mutanaqishah Pada 

Pembiayaan Kepemilikan Rumah Di Bank Muamalat Lumanjang, (Lumanjang: Jurnal Iqtishodun, 

April 2015), Vol.5 No. 1 h. 25. 
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suatu barang dan akad kerjasama ini akan mengurangi porsi salah satu 

pihak tetapi pihak yang lain porsinya akan bertambah. 

2. Dasar Hukum Pembiayaan Musyarakah Mutanaqishah 

a. Al-Quran 

 

Artinya: “Sesungguhnya Dia telah berbuat zalim kepadamu dengan 

meminta kambingmu itu untuk ditambahkan kepada kambingnya. 

Dan Sesungguhnya kebanyakan dari orang-orang yang berserikat itu 

sebagian mereka berbuat zalim kepada sebagian yang lain, kecuali 

orang-orang yang beriman dan mengerjakan amal saleh dan Amat 

sedikitlah mereka ini dan Daud mengetahui bahwa kami mengujinya, 

Maka ia meminta ampun kepada Tuhannya lalu menyungkur sujud 

dan bertaubat.” (Q.S. Shad:24)
18

 

  Ayat tersebut menjelaskan bahwa manusia harus menepati 

janji-janji atau akad mereka, ayat ini berkorelasi dengan judul bahwa 

agar sebuah perkongsian itu sesuai syara’ serta tidak mendzalimi para 

syarik lainnya, maka para syarik harus memenuhi akad mereka dan 

semua ketentuan didalamnya. 

                                                             
18

QS. As-Shad (38): 24 
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b. Al-Hadis

 

Artinya: Dari Abu Hurairah, Rasulullah SAW berkata: sesungguhnya 

Allah berfirman: Aku adalah pihak ketiga dari dua orang yang 

berkongsi selama salah satunya tidak berkhianat kepada temannya, 

maka aku akan keluar dari keduanya apabila salah seorang 

mengkhianatinya. (HR. Imam Abu Daud).
19

 

  Fatwa Dewan Syariah Nasional No.73/DSN-MUI/XI/2008 

tentang Musyarakah Mutanaqishah merupakan kerjasama yang 

kepemilikan aset (barang) atau modal salah satu pihak berkurang 

disebabkan pembelian secara bertahap oleh pihak yang lainnya. 

Pada pasal 2 UU Perbankan Syariah akad Musyarakah 

Mutanaqishah sebagai alternative pembiayaan perumahan merupakan 

implementasi dari ke tiga pasal dalam UU Perbankan Syariah 

tersebut. Berkenaan dalam prinsip kehati-hatian dalam pembiayaan 

Musyarakah Mutanaqishah pasal 23 UU Perbankan Syariah 

mengatur syarat sama dengan UU Perbankan yaitu bank syariah harus 

memiliki keyakinan atas kemampuan calon nasabah dalam melunasi 

kewajibannya tepat waktu.
20

. 

 

 

                                                             
19A. Hasan, Bulughul  Maraam, (Bangil: Pustaka Tanaman, 1991), h.489. 
20

 Muljono Djoko, Buku Pintar Akuntansi : Perbankan dan Lembaga Keuangan Syariah, 

(Yogyakarta: ANDI, 2015), h.101-102 
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3. Rukun dan Syarat Pembiayaan Musyarakah Mutanaqishah 

a. Rukun Pembiayaan Musyarakah Mutanaqishah 

Pada sebuah perjanjian, harus terdapat beberapa rukun dan 

syarat agar perjanjian tersebut sah. Adapun yang menjadi rukun 

syirkah menurut syarat islam adalah sebagai berikut : 

1) Sighat, perjanjian yang dituangkan dalam bentuk tertulis berupa 

akta. Sighat merupakan kemauan para pihak untuk bekerjasama 

dalam melakukan suatu usaha.  

2) Syarik merupakan mitra, pihak yang melakukan akad syirkah. 

Orang yang mengadakan perjanjian perserikatan harus memiliki 

syarat yakni sudah dewasa (baligh), sehat akalnya dan atas 

kehendaknya sendiri tidak ada paksaan dari pihak manapun.
21

 

3) Hishshah porsi modal. Artinya dalam perjanjian musyarakah 

mutanaqishah terdapat porsi modal atau dananya sesuai dengan 

kesepakatan bersama. 

4) Musya’ merupakan porsi kekayaan milik bersama secara nilai 

dan tidak dapat ditentukan batas-batasnya secara fisik. 

5) Pokok pekerjaan, setiap perserikatan harus memiliki tujuan dan 

kerangka kerja yang jelas.
22

 

b. Syarat Pembiayaan Musyarakah Mutanaqishah 

Dalam akad Musyarakah Mutanaqishah terdapat unsur 

kerjasama (syirkah) dan unsur sewa (ijarah). Kerjasama dilakukan 
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Maulana Hasanudi dkk, Perkembangan Akad Musyarakah, (Jakarta: Kencana Prenada 

Media Group, 2012), h.37 
22

 Mustofa Imam, FIQIH MU’AMALAH Kontemporer, (Jakarta: Rajawali Perss, 2016), 

h.72 
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dalam penyertaan modal dan kepemilikan.
23

 Sewa merupakan 

kompensasi yang diberikan salah satu pihak kepada pihak lain. Maka 

ketentuan dari akad syirkah yakni : 

1) Masing-masing pihak sepakat dan rela untuk saling 

bekerjasama. 

2) Harus ada rasa saling percaya antara kedua belah pihak. 

3) Pencampuran hak masing-masing dalam kepemilikan suatu 

objek akad. 

4) Akad musyarakah mutanaqishah dapa di ijarahkan kepada pihak 

lain. 

5) Apabila aset musyarakah menjadi obyek ijarah maka nasabah 

dapat menyewa aset tersebut dengan nilai ujrah sesuai 

kesepakatan bersama. 

6) Keuntungan ujrah dibagi sesuai dengan kesepakatan saat akad 

sedangkan kerugian sesuai dengan porsi kepemilikan. 

Sedangkan untuk nisbah keuntungan dapat mengikuti perubahan 

proporsi kepemilikan sesuai kesepakatan para nasabah. 

7) Porsi kepemilikan LKS yang berkurang akibat pembayaran oleh 

nasabah harus jelas dan disepakati pada saat akad. 

8) Biaya perolehan aset musyarakah menjadi beban bersama 

sedangkan biaya peralihan kepemilikan menjadi beban 

pembeli.
24

 

 

                                                             
23

Maulana Hasanudi dkk, Perkembangan Akad Musyarakah,h.40 
24

 Kasmir, Dasar-Dasar Perbankan, (Jakarta: Rajawali Pers,2010), h.192-193 
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Pada unsur sewa terdapat beberapa ketentuan pokoknya yakni : 

1) Sighat Ijarah, yaitu ijab dan qobul. 

2) Terdapat pihak yang berakad yaitu pemberi sewa dan penyewa. 

3) Ujrah atau Fee, merupakan bonus yang diterima oleh pihak bank 

syariah dari perjanjian musyarakah mutanaqishah sesuai dengan 

kesepakatan bersama. 

4) Barang yang disewakan menjadi objek akad sewa.
25

 

Berdasarkan pemaparan diatas bahwa terdapat rukun dan syarat 

dalam pengajuan Pembiayaan KPR. Rukun dan syarat dalam 

Pembiayaan KPR tersebut agar pembiayaan sah dan dapat berjalan 

dengan baik kerjasama antara pihak bank dengan pihak nasabah. 

Dengan adanya rukun dan syarat Pembiayaan KPR maka lebih 

dapat menjelaskan apa saja yang harus dipenuhi oleh nasabah dan 

bank. 

4. Aplikasi Musyarakah Mutanaqishah Pada Perbankan 

Dalam KPR dengan akad Musyarakah Mutanaqishah pembiayaan 

dapat diberikan dengan menerapkan dua prinsip yakni musyarakah dan 

IMBT.Musyarakah merupakan akad penyertan modal dari satu mitra 

usaha kepada mitra usaha yang lain dengan jangkawaktu yang telah 

ditentukan.
26

 Akad musyarakah digunakan untuk pembiayaan perumahan 

dan property ketika bank dan nasabah bersama-sama membeli rumah dan 

property.  

                                                             
25

 Ikit, Manajemen Dana Bank, (Yogyakarta: Gava Media, 2018), h. 115 
26

Maulana Hasanudi dkk, Perkembangan Akad Musyarakah, (Jakarta: Kencana Prenada 

Media Group, 2012), h.43 
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Aset kemudian dapat disewakan kepada nasabah dengan biaya 

sewa perbulan. Sedangkan bagian pendapatan sewa nasabah digunakan 

sebagai penambahan kepemilikan sehingga pada saat jatuh tempo rumah 

atau property menjadi milik nasabah sepenuhnya. 
27

 

Fatwa DSN No. 08/DSN-MUI/IV/2000 pada masing-masing 

pihak memberikan kontribusi dana berdasarkan kesepakatan yakni 

minimal 10% dari harga pembiayaan KPR Musyarakah Mutanaqishah. 

Gambar 2.1 

                 1 

Tanah Kepemilikan  

Akad Musyarakah Mutanaqishah 

   

  Modal    2  Modal 

     3        Sewa 

 Bagian Bank     

   Keuntungan   4 

  5 Cicilan Modal  Biaya Sewa  

     Bagian Nasabah 

Bagan Proses Pembiayaan Musyarakah Mutanaqishah
28

 

Adapun alur dari bagan proses Pembiayaan Musyarakah 

Mutanaqishah, yakni sebagai berikut: 

1. Tanah kepemilikan bank dan nasabah dengan akad Musyarakah 

Mutanaqishah. 

                                                             
27

 Zulfa Dina Opera, Pengaruh Margin Murabahah, Bunga KPR Bank Konvensional dan 

Ujrah Terhadap Tingkat Pertumbuhan Pembiayaan Kongsi kepemilikan Rumah Syariah, (Jurnal 

Analytica Islamica, 2016), Vol.5 No.2, h.403 
28

Maulana Hasanudi dkk, Perkembangan Akad Musyarakah, (Jakarta: Kencana Prenada 

Media Group, 2012), h.45. 
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2. Bank dan nasabah berkontribusi atas modal. 

3. Nasabah membayar uang sewa setiap bulannya kepada bank. 

4. Uang sewa tersebut merupakan keuntungan untuk pihak bank. 

5. Selain membayar uang sewa setiap bulannya, nasabah pun membayar 

cicilan modal kepada pihak bank sampai waktu pelunasan dan property 

tersebut jadi hak milik nasabah sepenuhnya. 

 

C. Akad Murabahah 

1. Definisi Pembiayaan Murabahah 

Murabahah secara bahasa diambil dari kata rabaha, yang artinya 

tumbuh atau berkembang dalam perdagangan atau jual beli. Sedangkan 

secara istilah menurut para ulama tentang murabahah adalah: 

a. Menurut Imam Al-Marginani Al-Hanafi, Murabahah merupakan 

pemindahan sesuatu yang dimilikinya dengan akad yang pertama 

dan harga yang pertama dengan adanya tambahan keuntungan.
29

 

b. Ibnu Rusyd Al-Maliki, Murabahah adalah penjual harus 

menyebutkan harga/modal barang yang telah ia beli kemudian 

mensyaratkan adanya keuntungan dari barang tersebut baik itu 

dari dirham atau dinar.
30

 

Murabahah merupakan akad jual beli barang dengan 

menyatakan harga perolehan dan keuntungan (margin) yang 

disepakati oleh penjual dan pembeli. Pembayaran murabahah 

                                                             
29

Muhammad Rizal Satria, Analisis Perbandingan KPR Pada Bank Konvensional dan 

Bank Syariah, (Jakarta: Jurnal Ekonomi dan Keuangan Syariah, Januari 2018), Vol. 2 No. 1, h. 

118 
30

Muhammad Syafii Antonio, Bank Syariah Dari Teori Ke Praktik, (Jakarta: Media 

Group, 2013), h.102 
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dapat dilakukan secara tunai atau cicilan. Harga yang disepakati 

dalam murabahah adalah harga jual sedangkan harga beli harus 

diberitahukan.
31

 

Dari pemaparan diatas bahwa Murabahah merupakan akad 

jual beli dimana harga awal ditambah dengan keuntungan 

(margin) yang disepakati oleh kedua belah pihak dan pembayaran 

dapat dilakukan melalui tunai maupun cicilan. 

2. Dasar Hukum Pembiayaan Murabahah 

a. Al-Quran 

 

Artinya: “Orang-orang yang memakan riba tidak dapat berdiri 

melainkan seperti berdirinya orang yang kemasukan setan karena 

gila yang demikian itu karena mereka berkata bahwa jual beli itu 

sama dengan riba, padahal Allah telah menghalalkan jual beli dan 

mengharamkan riba. Barang siapa mendapat peringatan dari 

Tuhannya lalu dia berhenti, Maka apa yang Telah diperolehnya 

dahulu menjadi miliknya dan urusannya kepada Allah barang siapa 

                                                             
31

Mahfuz, Mekanisme Pembiayaan KPR IB Berdasarkan Akad Murabahah Di Perbankan 

Syariah, (Malang: Zawiyah Jurnal Pemikiran Islam, Desember 2018), Vol. 4 No. 2, h. 96. 
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mengulangi, Maka orang itu adalah penghuni-penghuni neraka, 

maka kekal di dalamnya.” (Q.S. Al-Baqarah: 275)
32

 

Ayat tersebut menjelaskan bahwa jual beli itu dihalalkan, 

ayat ini berkorelasi dengan judul bahwa penerapan jual beli 

murabahah diperbolehkan dengan syarat pembiayaan murabahah 

ini tidak mengandung unsur riba. 

b. Al-Hadis 

 

Artinya: Nabi bersabda, ada tiga hal yang mengandung berkah: jual 

belisecara tangguh, muqaradhah (mudharabah) dan mencampur 

gandum dengan jewawut (tepung) untuk keperluan rumah tangga, 

bukan untuk dijual.” (HR. Ibnu Majah)
33

 

Fatwa Dewan Syariah Nasional No.04/DSN-MUI/IV/2000 

tentang Murabahah merupakan jual beli suatu barang dengan 

menegaskan harga belinya kepada pembeli dan pembeli 

membayarnya dengan harga yang lebih sebagai keuntungan.
34

 

 

 

                                                             
32

QS. Al-Baqarah (2): 275 
33 A. Hasan, Bulughul  Maraam, (Bangil: Pustaka Tanaman, 1991), h.496. 
34

Mahfuz, Mekanisme Pembiayaan KPR IB Berdasarkan Akad Murabahah Di Perbankan 

Syariah, h. 98. 
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3. Rukun dan Syarat Pembiayaan Murabahah 

Rukun Pembiayaan Murabahah 

1. Penjual 

2. Pembeli 

3. Ada barang yang menjadi objek transaksi. 

a. Syarat Pembiayaan Murabahah 

1. Harga pokok awal harus diketahui 

2. Kontrak pertama harus sah sesuai rukun yang ditetapkan 

3. Kontrak terbebas dari riba 

4. Penjual harus menjelaskan jika ada cacat barang 

5. Penjual harus menjelaskan semua yang berkaitan dengan 

pembelian, missal jika pembelian secara hutang. 

 

4. Aplikasi Murabahah Pada Perbankan Syariah 

Murabahah pada perbankan syariah merupakan pembiayaan yang 

mengambil bentuk transaksi jual beli barang antara pihak bank dengan 

nasabah dengan cara angsuran untuk pembayarannya. Dalam 

perjanjian murabahah pihak bank membiayai semua pembelian barang 

yang dibutuhkan oleh nasabah, kemudian nasabah membayar 

cicilannya dengan menambah margin keuntungan.  

Undang-Undang No. 10 tahun 1998 tentang perubahan undang-

undang No. 7 Tahun 1992 tentang perbankan, jaminan, biasanya cukup 

dengan barang yang dijadikan obyek perjanjian namun karena 

besarnya pembiayaan lebih besar dari harga pokok barang maka pihak 
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bank mengenakan uang muka senilai kelebihan jumlah pembiayaan 

yang tidak tertutup oleh harga pokok barang. 

Gambar 2.2 

Negosiasi & Persyaratan 

  Akad Jual Beli 

 Bayar     

Beli Barang    Kirim          Terima Barang 

 

Bagan Proses Pembiayaan Murabahah
35

 

Adapun alur dari bagan proses pembiayaan murabahah adalah sebagai 

berikut: 

1. Adanya negoisasi dan persyaratan antara pihak nasabah dengan pihak 

bank. 

2. Setelah negoisasi selesai kemudian melakukan akad jual beli antara kedua 

belah pihak. 

3. Kemudian pihak bank membeli property kepada supplier sesuai dengan 

permintaan nasabah. 

4. Kemudian supplier mengirimkan atau memberikannya kepada nasabah. 

5. Kemudian barang diterima oleh nasabah dan nasabah mulai melakukan 

pembayaran angsuran kepada pihak bank.  

                                                             
35

Kasmir, Dasar-Dasar Perbankan, (Jakarta: Rajawali Pers,2010), h.196 
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BAB III 

METODOLOGI PENELITIAN 

 

A. Jenis dan Sifat Penelitian 

1. Jenis Penelitian 

Jenis penelitian ini adalah penelitian lapangan (field research). 

Penelitian lapangan adalah penelitian yang bertujuan untuk mempelajari 

secara intensif tentang latar belakang keadaan sekarang dan interaksi 

lingkungan sesuai unit sosial, individu, kelompok, lembaga atau 

masyarakat.
1
 

Penelitian lapangan ini, data diperoleh dari informasi yang benar-

benar dibutuhkan. Informasi yang dibutuhkan dalam hal ini adalah 

analisis akad musyarakah mutanaqisah pada pembiayaan Kredit 

Perumahan Rakyat (KPR) iB Muamalat yang berada di Kantor Cabang 

Operasional Bandar Lampung. 

 

2. Sifat Penelitian  

Sifat penelitian ini adalah penelitian deskriptif. Sumadi 

Suryabrata menyatakan bahwa penelitian deskriptif merupakan 

pemikiran yang dilakukan untuk pencandraan (deskriptif) secara 

sistematis, faktual dan akurat mengenai situasi-situasi atau kejadian. 

Metode deskriptif juga dapat diartikan sebagai pencarian fakta dengan 

intepretasi yang tepat. Sedangkan penelitian kualitatif merupakan 

                                                             
1
 Cholid Narbuko dan Abu Achamid, Metodologi Penelitian, (Jakarta: Bumi Aksara, 

2009), cet 10, h. 46 
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penelitian yang diungkapkan dalam bentuk kalimat atau dalam bentuk 

gambar-gambar.
2
 

Berdasarkan kutipan di atas dapat dipahami bahwa penelitian ini 

menafsirkan data secara sistematis dan akurat berkenaan dengan fakta 

serta fenomena yang terjadi pada saat penelitian berlangsung mengenai 

analisis akad musyarakah mutanaqisah pada pembiayaan Kredit 

Perumahan Rakyat (KPR) iB Muamalat yang berada di Kantor Cabang 

Operasional Bandar Lampung yang mengacu pada teori dan konsep yang 

ada.   

 

B. Sumber Data 

Sumber data ialah salah satu yang paling vital dalam penelitian. 

Berdasarkan teori tersebut, peneliti menggunakan sumber data yakni: 

1. Sumber Data Primer 

Sumber data primer adalah sumber pertama di mana sebuah data 

dihasilkan.
3
 Sumber data primer dalam penelitian ini adalah subyek 

penelitian (informan) itu sendiri yang berkaitan dengan pembiayaan KPR 

iB Muamalat dengan akad Musyarakah Mutanaqishah pada Bank 

Muamalat Kantor Cabang Operasional Bandar Lampung.  

Secara spesifik sumber data primer dalam penelitian ini yaitu: 

Marketing Pembiayaan KPR iB Muamalat Kantor Cabang Operasional 

Teluk Betung, Defisit Pembiayaan Bank Muamalat Kantor Cabang 

Operasional Teluk Betung, Branch Manager Bank Muamalat Kantor 

                                                             
2
 M. Burhan Bungin, Metodologi Penelitian Sosial & Ekonomi, (Jakarta: Kencana, 2013), 

h. 124 
3
 Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif dan R&D, (Bandung: Alfabeta, 2009), h. 22 
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Cabang Operasional Teluk Betung dan nasabah yang telah melakukan 

pembiayaan KPR iB Muamalat. 

Nasabah sebagai sumber data primer pada penelitian ini 

menggunakan teknik Purposive Sampling. Purposive Sampling adalah 

teknik pengambilan sampel sumber data dengan pertimbangan dan 

kriteria tertentu. 

Pada purposive samplingpeneliti mengambil sample dengan 

pertimbangan tertentu yakni peneliti menganggap yang dijadikan sebagai 

informan adalah nasabah Pembiayaan KPR iB Muamalat KCO Teluk 

Betung
4
 

2. Sumber Data Sekunder 

Sumber data sekunder adalah sumber data kedua sesudah sumber 

data primer. Sumber data sekunder merupakan informasi yang diperoleh 

dari sumber lain yang mungkin tidak berhubungan langsung dengan 

peristiwa tersebut.Sumber penunjang dalam penelitian ini diambil dari 

berbagai literatur buku, artikel penelitian, jurnal, data dokumentasi Bank 

Muamalat Kantor Cabang Operasional Bandar Lampung dan lainnya 

yang berhubungan dengan masalah yang diteliti. 

Sebagai data sekunder, peneliti menggunakan literatur sebagai 

berikut: 

a. Putrid Dona Balgis, “Akad Musyarakah Mutanaqisa: Inovasi Baru 

Produk Pembiayaan Bank Syariah”, Jurnal Ekonomi Syariah 

Indonesia, Juni 2017, Vol.VII, No.1, 14. 

                                                             
4
Hasyim Ali Imran, Sampling Dan Distribusi Data Penelitian Komunikasi Pendekatan 

Kuantitatif, (Jurnal Studi Komunikasi Dan Media, Januari-Juni 2017), Vol.21 No.1, h.11 



32 
 

 
 

b. Putrid Kamilatur Rohmi, “Implementasi Akad Musyarakah 

Mutanaqishah pada Pembiayaan Kepemilikan rumah Di Bank 

Muamalat Lumanjang”, Jurnal Iqtishodun, April 2015, Vol.5, No.1, 

19. 

c. Mohamad Heykal, “Analisis Tingkat Pemahaman KPR Syariah 

Pada Bank Syariah Di Indonesia”, Jurnal Binus Business Review, 2 

November 2014, Vol.5, No.2, 522-523. 

d. Turizah Muh Husein, “Telaah Kritis Akad Musyarakah 

Mutanaqisah”, Jurnal Of Islamic Economics And Banking, Juli 

2019, Vol.1, No.1 82-83. 

e. Slamet Ristanto, Jangan Salah Memilih KPR, Yogyakarta: 2016. 

f. Supriadi Amir, Punya Rumah Mewah Tanpa Modal, Jakarta: Laskar 

Aksara, 2014. 

 

C. Teknik Pengumpulan Data 

Teknik pengumpulan data merupakan cara pengumpulan data yang 

dibutuhkan untuk menjawab rumusan masalah penelitian.
5
 Jenis penelitian ini 

merupakan penelitian lapangan yang dilakukan di Bank Muamalat Kantor 

Cabang Operasional Bandar Lampung mengenai analisis akad musyarakah 

mutanaqisah pada pembiayaan Kredit Perumahan Rakyat (KPR) iB 

Muamalat. 

Jadi, teknik pengumpulan data yang dilakukan yaitu dengan 

melakukan penelitian langsung Marketing Pembiayaan KPR iB Muamalat 

                                                             
5
 Juliansyah Noor, Metodologi Penelitian: Skripsi, Tesis, Disertasi, dan Karya Ilmiah, 

(Jakarta: Kencana, 2013), cet ke 3, h. 138 
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Kantor Cabang Operasional Bandar Lampung, Defisit Pembiayaan Bank 

Muamalat Kantor Cabang Operasional Bandar Lampung dan nasabah 

pembiayaan KPR iB Muamalat yang menjadi nasabah pembiayaan KPR iB 

Muamalat. 

Dalam penelitian lapangan ini peneliti menggunakan beberapa teknik 

pengumpulan data, antara lain: 

1. Wawancara 

Metode wawancara adalah proses memperoleh keterangan untuk 

tujuan penelitian dengan cara tanya jawab sambil bertatap muka antara 

pewawancara dengan responden atau orang yang diwawancarai, dengan 

atau tanpa menggunakan pedoman wawancara.
6
 

Wawancara ini dilakukan guna memperoleh data yang 

mempunyai kaitan dengan penelitian ini, peneliti menggunakan bentuk 

wawancara bebas terpimpin yaitu wawancara yang tidak didasarkan pada 

suatu sistem atau daftar pertanyaan yang ditetapkan sebelumnya.
7
 

Namun metode seperti ini bagi pewawancara tetap memiliki 

pedoman secara garis besar tentang hal-hal yang ditanyakan. Dalam 

konteks ini hubungan pewawancara dengan yang diwawancarai semi 

terstruktur dalam suasana wajar tetapi pertanyaan dan jawaban berjalan 

seperti pembicaraan dalam kehidupan sehari-hari.
8
 

Wawancara yang dilakukan yaitu dengan melakukan 

perbincangan dengan pihak Marketing Bank Muamalat Kantor Cabang 

Operasional Bandar Lampung, Defisit Pembiayaan Bank Muamalat 

                                                             
6
 M. Burhan Bungin, Metodologi Penelitian, h. 133 

7
 Cholid Narbuko dan Abu Achamid, Metodologi Penelitian, h. 85 

8
 Juliansyah Noor, Metodologi Penelitian, h. 50 
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Kantor Cabang Operasional Bandar Lampung, dan nasabah pembiayaan 

KPR iB Muamalat dengan akad Musyarakah Mutanaqishah dengan 

pertanyaan yang telah tersusun dan tidak serta merta ditanyakan secara 

khusus, namun dalam konteks pembicaraan dengan alur maju. 

Adapun yang akan menjadi sasaran wawancara adalah Bapak 

Riski selaku Marketing Pembiayaan KPR iB Muamalat di Bank 

Muamalat Kantor Cabang Operasional Bandar Lampung. Ibu Yeni selaku 

Defisit Pembiayaan Bank Muamalat Kantor Cabang Operasional Bandar 

Lampung dan Bapak Rukun selaku nasabah Pembiayaan KPR iB 

Muamalat yang menggunakan akad Musyarakah Mutanaqishah. 

2. Dokumentasi  

Dokumentasi berasal dari kata dokumen, berarti: “barang-barang 

tertulis”. Didalam melaksanakan metode dokumentasi, peneliti 

menyelidiki benda-benda tertulis seperti dokumen, peraturan-peraturan, 

buku-buku dan sebagainya. 

Dalam hal ini dokumentasi yang digunakan adalah dokumen-

dokumen atau arsip-arsip baik itu berupa sejarah Bank Muamalat Kantor 

Cabang Operasional Bandar Lampung, visi dan misi dan data yang 

berkaitan dengan variabel penelitian yaitu analisis akad musyarakah 

mutanaqisah pada Pembiayaan Kredit Perumahan Rakyat (KPR) iB 

Muamalat. 
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D. Teknik Analisis Data 

Masri Singarimbun dan Sofyan Efendi mengungkapkan analisa data 

adalah proses penyederhanaan data dalam bentuk yang lebih mudah 

dipahami, dibaca dan diinterprestasikan. Dalam penelitian ini peneliti 

menggunakan metode analisis data secara kualitatif, karena data yang 

diperoleh merupakan data kualitatif yaitu berupa keterangan-keterangan 

dalam bentuk uraian-uraian dan bukan berbentuk angka-angka.  

Analisis data adalah upaya yang dilakukan dengan jalan 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.
9
 Data tersebut dianalisa dengan menggunakan cara berfikir induktif. 

Berfikir induktif adalah pengambilan kesimpulan dimulai dari 

pernyataan atau fakta khusus didasarkan pengamatan di lapangan atau 

pengalaman empiris disusun, diolah dan dikaji kemudian untuk ditarik 

maknanya dalam bentuk pernyataan atau kesimpulan yang bersifat umum.
10

 

Peneliti menarik kesimpulan menggunakan metode induktif yaitu 

penarikan kesimpulan dari hal-hal yang bersifat khusus ke hal-hal bersifat 

umum. Maksudnya berangkat dari sebuah peristiwa, fakta, dan data secara 

khusus ditarik generalisasinya menjadi kesimpulan yang bersifat umum.  

Cara seperti ini digunakan untuk melakukan pembahasan dan mencari 

informasi terkait analisis akad musyarakah mutanaqisah pada Pembiayaan 

                                                             
9
 Lexy J. Moleong, Metode Penelitian Kualitatif, (Bandung: PT. Remaja Rosdakarya, 

2013), h. 248 
10

 Nana Sudjana, Tuntunan Penyusunan Karya Ilmiah, (Bandung: Sinar Baru, 2011), h. 7 
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Kredit Perumahan Rakyat (KPR) iB Muamalat Kantor Cabang Operasional 

Bandar Lampung. 
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BAB IV 

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

A. Deskripsi Lokasi Penelitian 

1. Sejarah Singkat Bank Muamalat KCO Teluk Betung 

Bank Muamalat KCO Teluk Betung merupakan lembaga 

keuangan perbankan yang melakukan kegiatan operasionalnya 

berdasarkan prinsip syariah. Bank Muamalat KCO Teluk Betung adalah 

kantor cabang operasional yang ada di Teluk Betung Bandar Lampung 

yang beralamat di Jl. Raden Intan No.92 C-D Bandar Lampung. Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung mulai berdiri pada tahun 2002.
1
 

Bank Muamalat Indonesia memulai perjalanan bisnisnya sebagai 

Bank Syariah pertama di Indonesia pada 1 November 1991 atau 24 

Rabi’us Tsani 1412 H. Pendirian Bank Muamalat Indonesia digagas oleh 

Majelis Ulama Indonesia (MUI), Ikatan Cendikiawan Muslim Indonesia 

(ICMI) dan pengusaha muslim yang kemudian mendapat dukungan dari 

Pemerintah Republik Indonesia.  

Sejak resmi beroperasi pada 1 Mei 1992 atau 27 Syawal 1412 H, 

Bank Muamalat Indonesia terus berinovasi dan mengeluarkan produk-

produk keuangan syariah seperti Asuransi Syariah (Asuransi Takaful), 

Dana Pensiun Lembaga Keuangan Muamalat (DPLK Muamalat) dan 

multifinance syariah (Al-Ijarah Indonesia Finance) yang seluruhnya 

menjadi terobosan di Indonesia.  

                                                             
1
Wawancara dengan Bapak M. Husein Sucipto selaku Branch Manager Bank Muamalat 

KCO Teluk Betung Pada Tanggal 22Desember 2020 
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Selain itu produk Bank yaitu Shar-e yang diluncurkan pada tahun 

2004 juga merupakan tabungan instan pertama di Indonesia. Produk 

Shar-e Gold Debit Visa yang diluncurkan pada tahun 2011 tersebut 

mendapatkan penghargaan dari Museum Rekor Indonesia (MURI) 

sebagai Kartu Debit Syariah dengan teknologi chip pertama di Indonesia 

serta layanan e-channel seperti internet banking, mobile banking, ATM, 

dan cash management.  

Seluruh produk-produk tersebut menjadi pionir produk syariah di 

Indonesia dan menjadi tonggak sejarah penting di industri perbankan 

syariah. Pada 27 oktober 1994, Bank Muamalat Indonesia mendapat izin 

sebagai Bank Devisa dan terdaftar sebagai perusahaan public yang tidak 

listing di Bursa Efek Indonesia (BEI). Pada tahun 2003, Bank dengan 

percaya diri melakukan Penawaran Umum Terbatas (PUT) dengan Hak 

Memesan Efek Terlebih Dahulu (HMETD) sebanyak 5 (lima) kali dan 

merupakan lembaga perbankan pertama di Indonesia yang mengeluarkan 

Sukuk Subordinasi Mudharabah.   

Aksi korporasi tersebut semakin menegaskan posisi Bank 

Muamalat Indonesia dipeta industri perbankan Indonesia. Seiring 

kapasitas Bank yang semakin diakui, Bank semakin melebar sayap 

dengan terus menambah jaringan kantor cabangnya di seluruh Indonesia. 

Pada tahun 2009, Bank mendapat izin membuka kantor cabang di Kuala 

Lumpur, Malaysia dan menjadi bank pertama di Indonesia serta satu-

satunya yang mewujudkan ekspansi bisnis di Malaysia. Hingga saat ini, 
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Bank telah memiliki 325 kantor layanan termasuk 1 ( satu) kantor cabang 

di Malaysia.  

Operasional Bank juga didukung oleh jaringan layanan yang luas 

berupa 710 unit ATM Muamalat, 120.000 jaringan ATM Bersama dan 

ATM Prima, serta lebih dari 11.000 jaringan ATM di Malaysia melalui 

Malaysia Electronic Payment (MEPS). Menginjak usianya yang ke-20 

tahun 2012 Bank Muamalat Indonesia melakukan rebranding pada logo 

Bank untuk semakin meningkatkan awareness terhadap image sebagai 

Bank Syariah Islami, Modern dan Profesional.  

Bank pun terus mewujudkan berbagai pencapaian serta prestasi 

yang diakui baik secara nasional maupun internasional. Hingga saat ini, 

Bank beroperasi bersama beberapa entitas anaknya dalam memberikan 

layanan terbaik yaitu Al-Ijarah Indonesia Finance (ALIF) yang 

memberikan layanan pembiayaan syariah, (DPLK Muamalat) yang 

memberikan layanan dana pensiun melalui Dana Pensiun Lembaga 

Keuangan dan Baitulmal Muamalat yang memberikan layanan untuk 

menyalurkan dana zakat, infak dan sedekah (ZIS).  

Sejak tahun 2015 Bank Muamalat Indonesia bermetamorfosa 

untuk menjadi entitas yang semakin baik dan meraih pertumbuhan jangka 

panjang. Dengan strategi bisnis yang terarah Bank Muamalat Indonesia 

akan terus melaju mewujudkan visi menjadi “The Best Islamic Bank and 

Top 10 Bank in Indonesia with Strong Regional Presence”. 

Bank Muamalat KCO Teluk Betung adalah kantor cabang 

operasional yang ada di Teluk Betung Bandar Lampung yang beralamat 



40 
 

 
 

di Jl. Raden Intan No.92 C-D Bandar Lampung. Bank Muamalat KCO 

Teluk Betung berdiri dan resmi sejak tanggal 13 April 2009 dan sampai 

sekarang tetap menunjukkan eksistensinya sebagai salah satu lembaga 

keuangan berbasis syariah.
2
 

2. Visi dan Misi Bank Muamalat KCO Teluk Betung 

Adapun visi Bank Muamalat adalah menjadi bank syariah terbaik 

dengan eksistensi yang diakui di tingkat regional. Sedangkan misi Bank 

Muamalat adalah membangun lembaga keuangan syariah yang unggul 

dan berkesinambungan dengan penekanan pada semangat kewirausahaan 

berdasarkan prinsip kehati-hatian, keunggulan sumber daya manusia 

yang islami dan professional serta orientasi investasi yang inovatif untuk 

memaksimalkan nilai kepada seluruh pemangku kepentingan.
3
 

3. Produk Bank Muamalat KCO Teluk Betung 

a. Produk Penghimpunan Dana (Funding)  

Penghimpunan dana dibank syariah berbentuk giro, tabungan 

dan deposito. Prinsip operasional syariah yang diterapkan dalam 

penghimpunan dana masyarakat di Bank Muamalat KCO Teluk 

Betung terdiri dari : 

1) Tabungan iB Hijrah Haji 

Tabungan iB Hijrah Haji merupakan tabungan yang 

menawarkan solusi lengkap untuk perjalanan ibadah haji. 

Tabungan ini adalah tabungan setoran biaya penyelenggaraan 

                                                             
2
Dokumentasi website profil Bank Muamalat KCO Teluk Betung, 14 November 2020 

 
3
 Dokumentasi website profil Bank Muamalat KCO Teluk Betung, 15 Desember 

2020  
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ibadah haji (BPS-BPIH) yang terdaftar di SISKOHAT 

kementerian Agama Republik Indonesia.  

2) Tabungan iB Hijrah 

Tabungan iB Hijrah merupakan tabungan nyaman untuk 

digunakan kebutuhan transaksi dan berbelanja dengan kartu 

Shar-E Debit berlogo Visa plus dengan manfaat berbagai 

macam program subsidi belanja di merchant lokal dan luar 

negeri.  

3) Tabungan iB Hijrah Valas 

Tabungan syariah dalam denominasi valuta asing US 

Dollar (USD) dan Singapore Dollar (SGD) yang ditujukan untuk 

melayani kebutuhan transaksi dan investasi yang lebih beragam, 

khususnya yang melibatkan mata uang USD dan SGD. 

4) Tabunganku  

Tabunganku merupakan tabungan untuk perorangan 

dengan persyaratan mudah dan ringan. 

5) Giro iB Hijrah Attijary 

Giro iB Hijrah adalah simpanan berbasis akad syariah 

yang penarikannya dapat ditransaksikan menggunakan cek, 

bilyet giro, letter of authorization (LOA) dan letter of indemnity 

(LOI) serta sarana pembayaran lainnya atau dengan 

pemindahbukuan di bank. Produk giro berbasis akad wadi’ah 

yang memberikan kemudahan dan kenyamanan dalam 

bertransaksi bisnis dalam 3 mata uang asing (IDR, USD, SGD) 
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yang didukung oleh Fasilitas Madina (Muamalat Digital 

Integrated Access). Pada giro attijary bank bertindak sebagai 

penerima dana titipan dan nasabah sebagai penitip dana. 

6) Giro iB Hijrah Ultima 

Giro iB Hijrah Ultima adalah giro yang berbasis akad 

Mudharabah yang memberikan kemudahan dan kenyamanan 

dalam bertransaksi bisnis dalam 2 mata uang asing (IDR, USD) 

yang didukung oleh Fasilitas Madina (Muamalat Digital 

Integrated Access). Pada giro ultima nasabah sebagai pemilik 

dana dan bank sebagai pengelola dana serta pembagian 

keuntungan dinyatakan dalam bentuk nisbah yang disepakati. 

7) Deposito iB Hijrah 

Deposito dalam mata uang Rupiah dan US Dollar yang 

fleksibel dan memerikan hasil investasi yang optimal bagi 

masyarakat. 

b. Produk Penyaluran Dana (Landing)  

1) KPR iB Muamalat 

KPR iB Muamalat adalah produk pembiayaan yang akan 

membantu masyarakat untuk memiliki rumah tinggal, rumah 

susun, apartemen dan condotel termasuk renovasi dan 

pembangunan serta pengalihan (take-over) KPR dari bank lain 

dengan dua pilihan akad yaitu akad murabahah (jual-beli) dan 

musyarakah mutanaqishah (kerjasama sewa). 
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2) iB Muamalat Pensiun 

iB Muamalat Pensiun merupakan produk pembiayaan 

yang membantu masyarakat untuk memenuhi kebutuhan di hari 

tua dengan sederet keuntungan dan memenuhi prinsip syariah 

yang menenangkan. Produk ini memfasilitasi pensiunan untuk 

kepemilikan dan renovasi rumah tinggal, pembelian kendaraan, 

biaya pendidikan anak, biaya pernikahan anak dan umroh. 

Termasuk take over pembiayaan pensiunan dari bank lain. Dua 

pilihan yaitu akad murabahah (jual-beli) atau ijarah multijasa. 

3) iB Muamalat Multiguna 

iB Muamalat Multiguna adalah produk pembiayaan yang 

membantu masyarakat untuk memenuhi kebutuhan barang jasa 

konsumtif seperti bahan bangunan untuk renovasi rumah, 

kepemilikan sepeda motor, biaya pendidikan, biaya pernikahan 

dan perlengkapan rumah dengan dua pilihan akad yaitu akad 

murabahah (jual-beli) dan ijarah multijasa (sewa jasa). 

 

4. Struktur Organisasi Bank Muamalat KCO Teluk Betung 

Struktur organisasi Bank Muamalat KCO Teluk Betung 

memberikan gambaran yang jelas tentang penyusunan personil Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung yang berkaitan dengan tugas dan tanggung 

jawab sesuai dengan porsi masing-masing. Adapun struktur organisasi 

yang ada di Bank Muamalat KCO Teluk Betung sebagaimana terlihat 

pada gambar berikut
4
 : 

                                                             
4
 Dokumentasi Bank Muamalat KCO Teluk Betung, 15 Desember 2020 
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B. Mekanisme Penggunaan Akad Musyarakah Mutanaqishah dan 

Murabahah Pada Pembiayaan KPR iB Muamalat Pada Bank Muamalat 

KCO Teluk Betung 

1. Mekanisme Penggunaan Akad Murabahah dan Musyarakah 

Mutanaqishah pada Pembiayaan KPR iB Muamalat Pada Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung 

Bank Muamalat KCO Teluk Betung merupakan salah satu 

lembaga keuangan bersyariat islam yang memberikan suatu kemudahan 

untuk memiliki rumah hunian sesuai dengan syariat islam. Berdasarkan 

hasil wawancara dengan Bapak Rizqy selaku Marketing Pembiayaan 

KPR iB Muamalat di Bank Muamalat KCO Teluk Betung bahwasannya 

produk yang diluncurkan oleh Bank Muamalat KCO Teluk Betung 

adalah produk pembiayaan KPR iB Muamalat dengan menggunakan 

akad murabahah dan musyarakah mutanaqishah. 

Produk pembiayaan KPR iB Muamalat ini merupakan produk 

yang diminati oleh masyarakat karena masyarakat tidak dipusingkan 

dengan ingin memiliki rumah hunian sesuai dengan kriteria tetapi tidak 

memiliki dana yang cukup. Pembiayaan KPR iB Muamalat di Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung merupakan produk pembiayaan yang 

diberikan oleh Bank Muamalat KCO Teluk Betung dalam melayani 

nasabah untuk memiliki kebutuhan nasabah dan memberikan pelayanan 

yang baik kepada nasabah.
5
 

                                                             
5
Wawancara dengan Bapak Rizqy selaku Marketing KPR iB Muamalat di Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung Pada Tanggal 14 Desember 2020 
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Pada produk pembiayaan KPR iB Muamalat di Bank Muamalat 

KCO Teluk Betung adalah bahwa apabila nasabah ingin memiliki rumah 

hunian maka nasabah tidak mengeluarkan dana sepeserpun, artinya pada 

akad ini pihak banklah yang mengeluarkan dana sepenuhnya. 

Nasabah hanya memberikan kriteria rumah hunian yang ingin 

nasabah miliki, setelah pihak bank mendapatkan kriteria yang diinginkan 

oleh nasabah, maka selanjutnya pihak bank melakukan penilaian, 

penilaian ini guna untuk melihat apakah nasabah tersebut layak untuk 

melakukan pembiayaan. 

Penilaian yang dimaksud adalah penilaian dari segi karakter yang 

dilihat saat wawancara dan BI Checking dilihat dari sumber pengambilan 

masuk atau tidaknya dilihat dari segi jaminan yang diberikan oleh 

nasabah layak atau tidaknya. Apabila dari kriteria nasabah sudah 

memadai maka nasabah wajib menyiapkan semua persyaratan dari Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung. 

Setelah berkas siap lanjut ke komite pimpinan kemudian setelah 

diacc oleh komite pimpinan dan kelengkapan berkas setelah itu langsung 

ke pemilihan akad yakni apabila yang disepakati adalah akad murabahah 

maka menggunakan akad murabahah, setelah itu yang terakhir adalah 

dropping.  

Pada pembiayaan KPR iB Muamalat dengan akad murabahah ini 

nasabah yang melakukan pembiayaan dengan akad ini semua dana dari 

pihak bank dan setelah pihak bank sudah mendapatkan kriteria rumah 

yang diinginkan oleh nasabah selanjutnya pihak bank membeli ke 
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developer kemudian pihak bank menjual ke nasabah dengan harga jual 

ditambah dengan margin. 

Kemudian nasabah membayar angsuran setiap bulannya kepada 

Bank Muamalat KCO Teluk Betung sesuai dengan porsi yang sudah 

disepakati oleh kedua belah pihak. KPR dengan akad ini rumah hunian 

yang telah diberikan oleh pihak bank ke nasabah, rumah tersebut sudah 

atas nama pihak nasabah langsung, walaupun rumah tersebut belum 

sepenuhnya dilunasi oleh pihak nasabah.
6
 

Pada pembiayaan KPR dengan akad ini apabila nasabah 

pembiayaan telat bayar angsuran maka nasabah tersebut dikenakan 

denda. Denda ini sudah atas kesepakatan kedua belah pihak diawal akad. 

Denda ini akan disalurkan kebadan amal zakat Bank Muamalat KCO 

Teluk Betung. 

Tidak hanya denda tetapi jugadi BI Checking namanya akan 

menjadi daftar merah dan akan berpengaruh jika ingin melakukan 

pembiayaan kembali maka sulit bahkan tidak bisa melakukan 

pembiayaan kembali di Bank Muamalat KCO Teluk Betung.  

Denda disini bahwa pihak bank tidak langsung serta merta 

menarik dendanya lewat rekening nasabah melainkan diakumulasikan 

sampai pembiayaan nasabah selesai. Untuk denda pembiayaan Rp. 

25.000.000 sampai Rp. 100.000.000 dikenakan denda Rp.50.000 

perbulan. Lebih dari Rp. 100.000.000 maka dendanya Rp. 100.000 

perbulan. 

                                                             
6
Wawancara dengan Bapak Rizqy selaku Marketing KPR iB Muamalat di Bank 
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Adapun margin pada Akad Murabahah di Bank Muamalat KCO 

Teluk Betung sebagai berikut: 

 

Gambar 4.2 Margin Murabahah Pada Pembiayaan KPR iB Muamalat 

Pks financing merupakan kerjasama dalam penyaluran KPR 

untuk pembelian proyek hunian. Partnership payroll merupakan gaji 

nasabah yang dibayarkan melalui bank muamalat KCO teluk betung. 

Partnership non payroll adalah gaji nasabah yang tidak dibayarkan 

melalui bank muamalat KCO teluk betung. 

 Sedangkan Non partnership non payroll adalah tidak ada 

kerjasama dengan pegawai yang gajinya tidak dibayarkan melalui bank 

muamalat KCO teluk betung. Margin yang tertera berbeda-beda 

dikarenakan dilihat dari sumber penghasilan yang diterima oleh nasabah.
7
 

Bank Muamalat KCO Teluk Betung merupakan bank yang 

melakukan inovasi menyangkut fitur produk maupun akad pembiayaan 

untuk pembiayaan kepemilikan rumah dengn konsep Co-Ownership 

Asset pada pembiayaan KPR dengan akad musyarakah mutanaqishah. 

                                                             
7
 Wawancara dengan Bapak Rizqy selaku Marketing KPR iB Muamalat di Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung Pada Tanggal 17 Desember 2020 
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Pihak bank dan nasabah sepakat dan menyatakan bahwa nama nasabah 

tercantum dalam dokumen kepemilikan rumah merupakan bukti 

kepemilikan bersama antara pihak bank dan pihak nasabah.
8
 

Pembiayaan KPR iB Muamalat dengan akad musyarakah 

mutanaqishah di Bank Muamalat KCO Teluk Betung dimana pada akad 

ini tidak sepenuhnya dana dari pihak bank artinya nasabah dan pihak 

bank sama sama mengeluarkan kontribusi berupa dana untuk pembelian 

property rumah hunian sesuai dengan kriteria nasabah tersebut. 

Pada akad ini di Bank Muamalat KCO Teluk Betung ada biaya 

sewa atas property tersebut tetapi pada biaya sewa ini sifatnya adalah 

fluktuatif artinya kenaikan dan penurunan biaya sewa dilihat dari harga 

pasar saat itu juga, review biaya sewa ini dilakukan dua tahun sekali oleh 

Bank Muamalat KCO Teluk Betung. 

Kemudian pada akad ini dikarenakan adanya kontribusi oleh 

kedua belah pihak maka apabila terjadi kerugian maka ditanggung 

bersama antara pihak bank dan pihak nasabah. Untuk property rumah 

yang sudah diberikan oleh pihak bank ke nasabah maka rumah tersebut 

atas nama nasabah langsung.
9
 

Pada akad ini nasabah diawal sudah melakukan DP minimal 10% 

jadi nasabah tidak diberatkan pada angsuran selanjutnya karena 

setidaknya nasabah sudah membayar sebagian dari porsi yang sudah 

disepakati. KPR dengan akad ini apabila nasabah melunasi angsuran 

                                                             
8
Wawancara dengan Ibu Yeni selaku Defisit Pembiayaan di Bank Muamalat KCO Teluk 

Betung Pada Tanggal 17 Desember 2020 
9
Wawancara dengan Bapak Rizqy selaku Marketing KPR iB Muamalat di Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung Pada Tanggal 21 Desember 2020 
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lebih cepat maka nasabah hanya membayar porsi bank yang belum 

diangsur dan sewa dibulan pelunasan saja.  

Setelah selesai pelunasan penjualan, seluruh porsi bank beralih 

seluruhnya kepada nasabah. Pihak bank memperoleh keuntungan melalui 

tarif ujrah nasabah, sedangkan kerugian berdasarkan proporsi 

kepemilikan. Dan untuk nisbah keuntungan yang diperoleh dapat 

mengikuti perubahan proporsi kepemilikan sesuai kesepakatan antara 

bank dan nasabah. Kemudian masa jatuh tempo disesuaikan dengan 

permintaan nasabah, seperti misalkan nasabah meminta masa jatuh tempo 

sampai 10 tahun atau 15 tahun.
10

 

Simulasi perhitungan terhadap musyarakah mutanaqishah jangka 

waktu 8 tahun sebagaimana telah ditetapkan oleh Bank Muamalat KCO 

Teluk Betung. Simulasi perhitungan untuk Pembiayaan KPR iB 

Muamalat dengan akad Musyarakah Mutanaqishah adalah : 

Harga rumah   : Rp. 200.000.000 

Uang muka nasabah  : 10% (10% x 200.000.000)  

    = Rp. 20.000.000 

Pembiayaan   : Rp. 180.000.000 

Harga sewa   : 0,69% 

Angsuran   : 8 Tahun (96 Bulan) 

Angsuran Per Bulan  : Rp. 180.000.000 : 96 Bulan  

  = Rp. 1.875.000 + Rp. 1.200.000 

  = Rp. 3.075.000.     

                                                             
10

Wawancara dengan Bapak Rizqy selaku Marketing KPR iB Muamalat di Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung Pada Tanggal 22 Desember 2020 
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Sehingga dapat disimpulkan, total keseluruhan pembiayaan KPR 

iB Muamalat dengan akad Musyarakah Mutanaqishah adalah Rp. 

3.075.000 per bulan. 

Simulasi angsuran produk pembiayaan KPR iB Muamalat dengan 

akad Murabahah dengan simulasi angsuran 8 tahun adalah : 

Plafond Pembiayaan = Rp. 200.000.000 

Jangka Waktu = 8 Tahun / 96 Bulan 

Presentase Margin= 0,93% / Bulan 

Maka 8 Tahun = 0,93% x 96 = 89,28 % 

Pokok  = Plafond : Jangka Waktu 

   = Rp. 200.000.000 : 96  

   = Rp. 2.083.333 

Margin  = Plafond  X  Presentase Margin 

   = Rp. 200.000.000 X 89,28%  

   = Rp. 178.560.000 

   = Rp. 178.560.000 : 96 Bulan 

   = Rp. 1.860.000 

Jumlah Angsuran = Pokok + Margin 

   = Rp. 2.083.333 + Rp. 1.860.000 

   = Rp. 3.943.333/Bulan
11

 

 

                                                             
11

Wawancara dengan Ibu Yeni selaku Defisit Pembiayaan di Bank Muamalat KCO Teluk 

Betung Pada Tanggal 17 Desember 2020 
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2. Prosedur Pengajuan Pembiayaan Akad Murabahah dan 

Musyarakah Pada Pembiayaan KPR iB Muamalat di Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung 

Berdasarkan hasil wawancara dengan Ibu Yeni selaku Defisit 

Pembiayaan di Bank Muamalat KCO Teluk Betung bahwaBank 

Muamalat KCO Teluk Betung merupakan salah satu lembaga keuangan 

syariah yang memberikan kesempatan kepada nasabah untuk memiliki 

rumah hunian yang diinginkan. Kemudian dalam melakukan 

pembiayaan, Bank Muamalat KCO Teluk Teluk Betung memberikan 

syarat dan ketentuan kepada nasabah untuk dipenuhi.  

Terdapat beberapa persyaratan yang ditentukan oleh Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung bagi nasabah pembiayaan hunian rumah 

antara lain calon nasabah harus dalam usia produktif, usia produktif 

disini yang dimaksud adalah usia minimum 21 tahun dan pada saat 

pembiayaan jatuh tempo berusia maksimum 55 tahun untuk pegawai (P) 

dan wiraswasta (W) dimulai dari usia 21 tahun dan maksimal 65 tahun. 

Calon nasabah harus Warga Negara Indonesia (WNI) dan cakap 

hukum. Untuk pegawai instansi atau perusahaan, umur calon nasabah 

pada saat jatuh tempo dapat melebihi umur maksimum yang ditetapkan 

di Bank Muamalat KCO Teluk Betung apabila yang bersangkutan 

menyerahkan bukti bahwa tetap bekerja di instansi atau perusahaan yang 

sama atau dipekerjakan ditempat lain dan bukti tersebut harus dapat 
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diverifikasi kebenarannya dan disahkan oleh pejabat pemegang 

wewenang tersebut.
12

 

Kemudian calon nasabah harus mengisi formulir permohonan 

KPR iB Muamalat dan ditandatangani sebagai bukti bahwa calon 

nasabah bersedia untuk melakukan pembiayaan tersebut. Selain 

persyaratan diatas, terdapat pula biaya administrasi, biaya notaris, biaya 

asuransi dan biaya appraisal bila diperlukan.  

Dan juga nasabah wajib membuka rekening di Bank Muamalat 

KCO Teluk Betung atas nama yang bersangkutan karena pada 

pembiayaan KPR iB Muamalat yang ada di Bank Muamalat KCO Teluk 

Betung ini angsurannya auto debet dari tabungan nasabah yang 

melakukan pembiayaan KPR.  

Pada pembiayaan KPR iB Muamalat yang ada di Bank Muamalat 

KCO Teluk Betung ini maksimal pembiayaan selama 15 tahun atau 180 

bulan dan untuk plafon pembiayaannya Rp. 25.000.000 sampai Rp. 

200.000.000, dan apabila nasabah ingin melakukan pembiayaan maka 

dilihat dari kesanggupan cashflow angsuran dan nilai taksasi jaminan dari 

nasabah pembiayaan.  

Dalam proses pembiayaan KPR iB Muamalat ini dari nasabah 

mengajukan pembiayaan hingga disetujui oleh Bank Muamalat KCO 

Teluk Betung kurang lebih prosesnya selama 2 minggu hingga 1 bulan. 
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Wawancara dengan Ibu Yeni selaku Defisit Pembiayaan di Bank Muamalat KCO Teluk 
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C. Analisis Perbandingan Akad Murabahah dan Akad Musyarakah 

Mutanaqishah Pada Pembiayaan KPR iB Muamalat di Bank Muamalat 

KCO Teluk Betung 

Fatwa DSN-MUI yang mengatur tentang murabahah terdapat pada 

fatwa No.04/DSN-MUI/IV/2000 tentang Murabahah. Fatwa No. 13/DSN-

MUI/IX/2000 tentang uang muka. Fatwa No. 17/DSN-MUI/IX/2000 tentang 

sanksi menunda pembayaran. Fatwa No.47/DSN-MUI/II/2005 tentang 

penyelesaian piutang murabahah dan fatwa No.48/DSN-MUI/II/2005 tentang 

penjadwalan kembali tagihan murabahah.
13

 

Bank Muamalat KCO Teluk Betung menetapkan nominal pembiayaan 

KPR yaitu mulai dari Rp. 25.000.000 hingga Rp. 200.000.000 dengan jangka 

waktu angsuran hingga 15 tahun. Pihak Bank Muamalat KCO Teluk Betung 

memberitahukan kepada nasabah terkait harga rumah yang sebenarnya, biaya 

yang harus dibayar nasabah serta margin yang didapat oleh Bank Muamalat 

KCO Teluk Betung di awal perjanjian.  

Untuk melakukan pembiayaan awal, nasabah tidak menyetorkan uang 

muka sepeserpun, apabila nasabah ingin menggunakan uang muka di awal 

maka pihak Bank Muamalat KCO Teluk Betung mengarahkan supaya 

menggunakan akad musyarakah mutanaqishah yang mana pada akad 

musyarakah mutanaqishah menggunakan uang muka di awal.
14

 

Dalam praktiknya Bank Muamalat KCO Teluk Betung telah sesuai 

dengan fatwa DSN-MUI No. 04/DSN-MUI/IV/2000 bahwa Bank Muamalat 

                                                             
13

Fatwa Dewan Syariah Nasional Tentang Murabahah, Nomor: 04/DSN-MUI/IV/2000 
14

Wawancara dengan Bapak Rizqy selaku Marketing KPR iB Muamalat di Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung Pada Tanggal 22 Desember 2020 
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KCO Teluk Betung harus memberitahukan kepada nasabah secara jujur 

terkait harga pokok pembelian property rumah dan margin keuntungannya. 

Pada fatwa DSN-MUI No. 13/DSN-MUI/IX/2000 tentang uang muka 

bahwa pada praktiknya di Bank Muamalat KCO Teluk Betung telah sesuai 

dengan ketentuan fatwa yang ada, bahwasannya di Bank Muamalat KCO 

Teluk Betung untuk KPR dengan akad Murabahah tidak menggunakan uang 

muka sepeserpun, apabila nasabah menggunakan uang muka maka akan 

diarahkan menggunakan akad Musyarakah Mutanaqishah. 

Nasabah yang mampu membayar angsuran, tetapi menunda 

pembayaran angsuran dengan sengaja maka pihak Bank Muamalat akan 

memberikan sanksi berupa denda yang sudah dijelaskan diawal akad. Denda 

tersebut diperuntukkan supaya nasabah disiplin dalam melakukan 

kewajibannya untuk membayar angsuran setiap bulannya. 

Denda di Bank Muamalat KCO Teluk Betung yang diberikan sebesar 

Rp. 50.000 apabila pembiayaan Rp. 25.000.000 hinggaRp. 100.000.000 tetapi 

jika pembiayaan diatas Rp. 100.000.000 maka denda perbulannya Rp. 

100.000. dana denda tersebut masuk dalam dana social tidak masuk pada 

laporan keuangan Bank Muamalat KCO Teluk Betung.
15

 Dalam praktiknya di 

Bank Muamalat KCO Teluk Betung telah sesuai dengan fatwa DSN-MUI No. 

17/DSN-MUI/IX/2000 yaitu sanksi yang dikenakan kepada nasabah yang 

menunda pembayaran angsuran dan dana denda sebagai dana sosial dan 

jumlah besaran denda ditentukan berdasarkan kesepakatan. 

                                                             
15
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Dalam praktiknya di Bank Muamalat KCO Teluk Betung telah sesuai 

dengan fatwa DSN-MUI No.47/DSN-MUI/II/2005 bahwasannya apabila 

pembiayaan macet dan sudah diberikan surat peringatan 3 kali tetapi tidak ada 

tanggapan dari nasabah, maka pihak bank akan menjual agunan nasabah 

dengan system lelang. 

Objek yang dijadikan lelang adalah rumah yang dibiayai sebagai 

jaminan tersebut. Apabila dalam penjualan tersebut terdapat kelebihannya, 

maka pihak Bank Muamalat KCO Teluk Teluk Betung akan mengembalikan 

kepada nasabah.
16

 

Dalam praktiknya Bank Muamalat KCO Teluk Betung telah sesuai 

dengan fatwa DSN-MUI No. 48/DSN-MUI/II/2005 bahwa dalam melakukan 

penjadwalan kembali tagihan pembayaran angsuran dengan cara 

perpanjangan masa pembayaran dengan atas dasar kesepakatan antara kedua 

belah pihak. 

Fatwa DSN-MUI No. 73/DSN-MUI/XI/2008 tentang ketentuan akad 

musyarakah mutanaqishah. Ketentuan pokok dalam fatwa tersebut adalah 

terdapat unsur kerjasama dan unsur sewa (ujrah). Kerjasama yang dilakukan 

dalam hal ini yaitu penyertaa modal atau dana dan kerjasama kepemilikan. 

Sedangkan sewa merupakan kompensasi yang diberikan oleh salah satu pihak 

kepada pihak lain.
17

 

Dalam praktiknya di Bank Muamalat KCO Teluk Betung telah sesuai 

dengan teori fatwa DSN-MUI bahwasannya pihak Bank Muamalat dengan 
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Wawancara dengan Bapak Rizqy selaku Marketing KPR iB Muamalat di Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung Pada Tanggal 22 Desember 2020 
17

Fatwa Dewan Syariah Nasional Tentang Musyarakah Mutanaqishah, Nomor: 73/DSN-
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nasabah pembiayaan KPR sama-sama menyertakan modal untuk investasi 

pembelian property rumah. Kemudian untuk pihak nasabah juga memberikan 

biaya sewa kepada pihak Bank Muamalat KCO Teluk Betung, biaya sewa 

inilah yang menjadi keuntungan pihak Bank Muamalat KCO Teluk Betung. 

Adapun berdasarkan hasil wawancara dengan defisit pembiayaan 

Bank Muamalat KCO Teluk Betung dari mekanisme penggunaan akad 

murabahah dan akad musyarakah mutanaqishah di Bank Muamalat KCO 

Teluk Betung menghasilkan data perkembangan nasabah pembiayaan KPR iB 

Muamalat terhitung dari tahun 2018 sebagai berikut :
18

 

Table 4.1 

Jumlah nasabah produk Pembiayaan KPR iB Muamalat dengan akad 

Murabahah  di Bank Muamalat KCO Teluk Betung. 

TAHUN 
JUMLAH 

NASABAH 

DANA YANG 

DISALURKAN 

2018 57 Rp. 9.120.000.000,- 

2019 68 Rp. 10.880.000.000,- 

2020 41 Rp. 6.560.000.000,- 

JUMLAH 166 Rp. 26.560.000.000,- 

 

Tabel 4.2 

Jumlah nasabah produk Pembiayaan KPR iB Muamalat dengan akad 

Musyarakah Mutanaqishah di Bank Muamalat KCO Teluk Betung. 

TAHUN 
JUMLAH 

NASABAH 

DANA YANG 

DISALURKAN 

2018 63 Rp. 10.080.000.000,- 

2019 71 Rp. 11.360.000.000,- 

2020 47 Rp. 7.520.000.000,- 

JUMLAH 181 Rp. 28.960.000.000,- 

 

Perkembangan nasabah pembiayaan KPR  iB Muamalat KCO Teluk 

Betung dengan akad murabahah dan musyarakah mutanaqishah terlihat 

bahwasannya nasabah lebih banyak yang berminat menggunakan akad 

musyarakah mutanaqishah daripada menggunakan akad murabahah.  
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58 
 

 
 

Hal ini dikarenakan mekanisme akad musyarakah mutanaqishah lebih 

ringan pengunaan pembiayaannya, ada DP diawal dari pihak nasabah dan ada 

porsi dari Bank Muamalat KCO Teluk Betung. Selain itu terdapat pula biaya 

sewa yang tidak stagnan setiap tahunnya, di Bank Muamalat KCO Teluk 

Betung ada review biaya sewa dua tahun sekali. Dan apabila nasabah ingin 

melunasi angsuran lebih cepat, maka nasabah hanya membayar porsi Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung yang belum diangsur dan biaya sewa hanya 

pada bulan pelunasan saja. 

Selain melakukan wawancara dengan pihak Bank Muamalat KCO 

Teluk Betung, peneliti juga melakukan wawancara tekait penggunaan akad 

murabahah dan akad musyarakah mutanaqishah yang ada di Bank Muamalat 

KCO Teluk Betung kepada nasabah pembiayaan KPR iB Muamalat yakni 

Bapak Rukun. Beliau adalah nasabah pembiayaan KPR iB Muamalat. Hasil 

wawancara dari beliau bahwasannya ketika beliau diberikan sosialisasi terkait 

dua akad pada pembiayaan KPR iB Muamalat yang ada di Bank Muamalat 

KCO Teluk Betung, beliau lebih memilih menggunakan akad musyarakah 

mutanaqishah. 

Pendapat beliau bahwsannya pembiayaan KPR iB Muamalat dengan 

menggunakan akad musyarakah mutanaqishah angsurannya lebih ringan 

dibandingkan dengan akad murabahah. Angsurannya ringan disebabkan 

beliau memberikan sebagian dana beliau terlebih dahulu kepada Bank 

Muamalat KCO Teluk Betung.  
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Adapun yang membuat beliau tertarik dengan akad musyarakah 

mutanaqishah bahwasannya pada biaya sewa bersifat fluktuatif jadi kalau 

misalkan harga pasarnya turun biaya sewanya pun ikut turun.
19
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BAB V 

PENUTUP 

A. Kesimpulan  

Berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan pada Bank Muamalat 

KCO Teluk Betung dapat disimpulkan bahwa Pembiayaan KPR iB Muamalat 

adalah pembiayaan yang membantu masyarakat dalam mewujudkan rumah 

hunian sesuai dengan kriteria masyarakat. Pada Pembiayaan KPR iB 

Muamalat terdapat dua akad yakni akad musyarakah mutanaqishah dan akad 

murabahah. Akad musyarakah mutanaqishah adalah akad kerjasama antara 

dua belah pihak atau lebih dengan masing-masing pihak mengeluarkan 

kontribusi dana, dan pada pembiayaan KPR iB Muamalat dengan akad 

musyarakah mutanaqishah bahwa minimal porsi DP nasabah adalah 10%. 

Untuk harga sewa dalam akad ini ada review dua tahun sekali artinya harga 

sewa mengikuti harga pasar dan nasabah dalam mencicil angsurannya tidak 

terlalu berat artinya nasabah hanya diberatkan pada awal cicilan karena DP 

tersebut, tetapi selanjutnya angsuran nasabah kecil karena sebagian sudah 

dilakukan pada saat DP.Nasabah pun membayar harga sewa setiap tahunnya. 

Sedangkan akad murabahah adalah akad jual beli dimana dalam pembiayaan 

KPR iB Muamalat pihak bank membeli rumah berdasarkan kriteria dari 

nasabah kemudian pihak bank membeli dari developer kemudian pihak bank 

menjual ke nasabah dengan harga pokok ditambah margin keuntungn lalu 

nasabah melakukan angsuran kepada pihak bank karena dalam akad ini 100% 

dana dari pihak bank. Dalam akad murabahah angsuran tetap dari awal 

hingga pelunasan karena pada akad ini tidak ada perubahan harga artinya 
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tidak disesuaikan dengan harga pasar. Pada praktiknya pembiayaan KPR iB 

Muamalat dengan akad murabahah dan akad musyarakah mutanaqishah pada 

Bank Muamalat KCO Teluk Betung telah sesuai dengan Fatwa DSN-MUI.  

 

B. Saran 

Berdasarkan kesimpulan diatas peneliti memberikan saran sebagai 

uraian terakhir dari penelitian ini. Pihak Bank Muamalat KCO Teluk Betung 

hendaknya lebih meningkatkan kembali sistem pembiayaan KPR iB 

Muamalat dengan akad murabahah karena terlihat pada kesimpulan bahwa 

nasabah lebih tertarik menggunakan akad musyarakah mutanaqishah.  
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