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PEDOMAN TRANSLITERASI ARAB-LATIN

Pedoman transliterasi yang digunakan dalam penulisan buku ini adalah
hasil Putusan Bersama Menteri Agama Republik Indonesia No. 158 tahun 1987
dan Menteri Pendidikan dan Kebudayaan Republik Indonesia No.
0543b/U/1987. Transliterasi tersebut digunakan untuk menulis kata-kata Arab
yang dipandang belum diserap ke dalam bahasa Indonesia sebagaimana terlihat
dalam Kamus inguistik atau Kamus Besar Bahasa Indonesia (KBBI). Secara
garis besar pedoman transliterasi itu adalah sebagai berikut:

1. Konsonan
Fonem-fonem konsonan bahasa Arab yang didalam sistem tulisan

Arab dilambangkan dengan huruf. Dalam transliterasi ini sebagian

dilambangkan dengan huruf, sebagian dilambangkan dengan tanda, dan

sebagian lagi dilambangkan dengan huruf dan tanda sekaligus.

Di bawah ini daftar huruf Arab dan transliterasi dengan huruf latin.

Huruf Arab | Nama Huruf Latin Keterangan
| alif tidak dilambangkan tdak dilambangkan
< ba B Be
= Ta T Te
& sa S es (dengan titik di atas)
€ Jjim J Je
r ha H ha (dengan titik di bawah)
# kha Kh ka dan ha
4 dal D De
3 zal Z zet (dengan titik di atas)




J Ra R Er
J zai Z Zet
o sin S Es
.- syin Sy es dan ye
wa sad B es (dengan titik di bawah)
wa dad D de (dengan titik di bawah)
& Ta T te (dengan titik di bawah)
b 7a Z zet (dengan titik di bawah)
£ ‘ain ‘ koma terbalik (d1 atas)
& gain G ge
o fa F Ef
& qaf Q Qi
B kaf K Ka
d lam L El
¢ mim M Em
¢ nun N En
3 wau W We
° ha H Ha
s hamzah ’ Apostrof
¢ ya 4 Ye
2. Vokal
Vokal tunggal Vokal rangkap Vokal panjang
j=A f=3
= ¢l =Ai ¢l=1
i=uU s=Au =1

Vi




Ta Marbutah
Ta marbutah hidup dilambangkan dengan /t/
Contoh:
Asaa 31 s Ditulis mar’atun _jamilah
Ta marbutah mati dilambangkan dengan /h/
Contoh:
dabtd Ditulis fatimah
Syaddad (tasydid, geminasi)
Tanda geminasi dilambangkan dengan huruf yang sama dengan huruf

yang diberi tanda syaddad tersebut.

Contoh:
W Ditulis rabbana
o Ditulis al-bir
Kata sandang (artikel)

Kata sandang yang dikuti oleh huruf “huruf syamsiyah”
ditransliterasikan sesuai dengan bunyinya, yaitu bunyi /I/ diganti dengan

huruf yang sama dengan huruf yang langsung mengikuti kata sandang itu.

Contoh:
masdl Ditulis asy-syamsu
Ja Ditulis ar-rajulu
sl Ditulis as-sayyidah

Vil




Kata sandang yang diikuti oleh “huruf gamariyah” ditransliterasikan
sesuai dengan bunyinya, vaitu bunyi /I/ diikuti terpisah dari kata yang

mengikuti dan duhubungkan dengan tanda sempang,

Contoh:
et Ditulis al-qamar
&l Ditulis al-badi’
JdXad  Ditulis al-jalil
Huruf Hamzah

Hamzah yang berada di awal kata tidak ditransliterasikan. Akan
tetatpi, jika hamzah tersebut berada di tengah kata atau di akhir kata, huruf

hamzah itu ditransliterasikan dengan apotrof //.

Contoh:
Cigal Ditulis umirtu
g Ditulis syai’un
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ABSTRAK

Nama : Bayu Setiaji
NIM 12012114037
Judul Tugas Akhir : Analisis Perbandingan Pembiayaan Musyarakah

Mutanagishah dan Murabahah Pada Produk KPR Muamalat

di Bank Muamalat Indonesia Cabang Pekalongan.

Produk KPR Muamalat di Bank Muamalat Indonesia dibagi menjadi dua
yaitu KPR iB Muamalat Fix&Fix dan KPR Muamalat iB. Produk KPR 1B
Muamalat Fix&Fix menggunakan pembiayaan murabahah sedangkan untuk
.produk KPR Muamalat iB menggunakan pembiayaan murabahah dan
musyarakah mutanagishah. Dengan menggunakan pembiayaan murabahah
peralihan dan kepemilikan objek akad beralih sejak awal kontrak. Sedangkan
dengan menggunakan pembiayaan musyarakah mutanaqishah peralihan dan
kepemilikan objek akad beralih secara penuh kepada nasabah setelah kontrak
berakhir.

Jenis Penelitian ini adalah penelitian lapangan (field research) dengan lokasi
di Bank Muamalat Indonesia Cabang Pekalongan dan menggunakan pendekatan
kualitatif. Sumber data berupa data primer dan data sekunder. Teknik
pengumpulan data primer dilakukan dengan wawancara. Teknik pengumpulan
data sekunder diperoleh dengan dokumentasi. Teknik Pengabsahan data
menggunakan Triangulasi. Analisis data menggunakan deduktif.

Hasil Penelitian ini dapat disimpulkan bahwa terdapat beberapa perbedaan
diantara kedua permbiayaan tersebut.diantaranya dari segi akad untuk pembiayaan
murabahah hanya menggunakan akad jual beli (ba’i) saja sedangkan untuk
pembiayaan musyarakah mutanaqishah menggunakan akad jual beli (ba’i), sewa
(ijarah) dan kerjasama (musyarakah). Selain itu untuk model pembayaran
angsuran pada produk KPR iB Muamalat Fix&Fix pihak Bank Muamalat
Indonesia memberikan keringanan pada dua tahun pertama masa angsuran

sedangkan pada produk KPR Muamalat iB dengan menggunakan pembiayaan
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murabahah pembayaran angsuran menyesuaikan dengan pihak Bank Muamalat
Indonesia. Sedangkan dengan menggunakan pembiayaan musyarakah

mutanaqishah akan direview untuk biaya sewa.
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BAB 1

PENDAHULUAN

A. LATAR BELAKANG

Demi memenuhi kebutuhan masyarakat, pithak Bank Muamalat
Indonesia memberikan layanan dalam bentuk pembiayaan yaitu
Pembiayaan IB Muamalat Pensiun, Pembiayaan IB Muamalat Multiguna,
dan pembiayaan KPR Muamalat. Dalam pembiayaan KPR Muamalat pihak
Bank Muamalat menggunakan akad Murabahah dan Musyarakah
Mutanagqishah. Bank Muamalat merupakan bank syariah pertama di
Indonesia, kemudian baru menyusul bank-bank lain yang membuka
jendela syariah dalam menjalankan usahanya.’

Pembiayaan KPR Muamalat memiliki tujuan untuk membantu
masyarakat memiliki rumah tinggal, rumah susun, apartemen termasuk
renovasi dan pembangunan serta pengalihan (take over) KPR dari Bank
lain. Produk KPR yang ada pada perbankan syariah padadasarnya berbeda
dengan KPR yang ada di bank konvensional. Perbedaan ini dapat terjadi
karena terdapat perbedaan prinsip antara perbankan syariah dengan
perbankan konvensional.

Dalam perbankan syariah biasa dikenal dengan konsep berbasis

bagi hasil dan perdagangan. Sedangkan dalam perbankan konvensional

! Anshori, Abdul Ghofur, “Perbankan Syariah di Indonesia”. (Yogyakarta : Gadjah Mada
University Press, 2009) him. 75




dikenal sistem yang berbasis bunga. Dalam produk yang biasa dikenal
dengan nama KPR syariah ini terdapat beberapa karakteristik yang
berbeda, diantaranya adalah tidak adanya pemberlakuan sistem kredit yang
ada pada perbankan konvensional. Sementara pada perbankan syariah
dikenal sistem murabahah yang Dberbasis margin, musyarakah
mutanaqishah yang memiliki ciri khas pertisipasi kepemilikan.>

Murabahahmerupakan produk atau skim yang paling populer
dalam praktik pembiayaan pada bank syariah. Selain mudah
perhitungannya, baik bagi nasabah, maupun manajemen bank, produk ini
memiliki beberapa kesamaan (yang bukan prinsipil) dengan sistem kredit
pada perbankan konvensional. Meskipun demikian, secara prinsip
murabahah sangat jauh berbeda dengan suku bunga dalam perbankan
konvensional.?

Sedangkan akad musyarakah mutanaqishah adalah kerjasama
antara syarik guna membeli suatu barang, kemudian barang tersebut
dijadikan modal usaha oleh nasabah untuk mendapatkan keuntungan yang
akan dibagi bersama diantara bank dengan nasabah disertai dengan

pembelian barang modal milik bank yang dilakukan secara berangsur

"Heykal Mohamad, Analisis Tingkat Pemahaman KPR Syariah Pada Bank Syariah di
Indonesia : Studi Pendahuluan, BINUS University, Jurnal diakses dari http://research-
dashboard binus ac.id/uploads/paper/document/publication/BPR/vol%205%20N0%202%20Nove
mber%202014/09 AK_MohHeykal OK.pdf diakses tanggal 11 Oktober 2017

SRahmadi, Usman , “Produk dan Akad Perbankan Syariah di Indonesia”. (Bandung : PT.
Citra Aditya Bakti, 2009), him. 176




sehingga kepemilikan bank terhadap barang modal semakin lama semakin
berkurang *

Dengan uang muka yang relarif ringan dari 10%-30% dan dengan
beberapa kemudahan, nasabah pembiayaan KPR Muamalat meningkat
27,81% setiap tahunnya dan produk KPR Muamalat menguasai 62,33%
dari total pembiayaan konsumer bank Muamalat, dan memiliki portofolio
sebesar Rp. 8,860 triliun.’

Dari kedua akad pembiayaan yang digunakan dalam produk KPR
Muamalat keduanya memiliki perbedaan dari berbagai segi
misalnyakeunggulan, kekurangan maupun angsuran dari kedua akad
tersebut. Oleh karena itu penulis ingin membandingkan KPR Muamalat
dengan menggunakan akad musyarakah mutanaqishah dan murabahah.
Sehingga nasabah yang ingin membeli rumah melalui produk KPR
Muamalat bisa memilih akad yang sesuai dengan kemampuan nasabah
akan tetapi pihak bank juga tetap memperoleh profit sesuai dengan
harapan pihak perbankan.

Berdasarkan hal tersebut, inilah yang menjadi alasan atau
pertimbangan penulis untuk mengambil judul Tugas Akhir :“ANALISIS
PERBANDINGAN PEMBIAYAAN MUSYARAKAH
MUTANAQISHAH DAN MURABAHAH PADA PRODUK KPR
MUAMALAT DI BANK MUAMALAT INDONESIA CABANG

PEKALONGAN.”

*Maulana Hasanudin & Jaih Mubarok, “Perkembangan Akad Musyarakah” (Jakarta -
Kencana Prenemedia Group, 2012), him. 60

>www republika.co.id, diakses tanggal 11 Oktober 2017




1.

. RUMUSAN MASALAH

Bagaimana pembiayaan Musyarakah mutanagishah pada produk KPR
Muamalat di Bank Muamalat Indonesia cabang Pekalongan ?
Bagaimana pembiayaan Murabahah pada produk KPR Muamalat di
Bank Muamalat Indonesia cabang Pekalongan ?

Bagaimanakah perbandingan pembiayaan Musyarakah Mutanaqishah
dan Murabahah pada produk KPR Muamalat di Bank Muamalat

Indonesia cabang Pekalongan?

. Tujuan Penelitian.

Sejalan dengan rumusan masalah di atas, maka penelitian ini bertujuan

. Untuk menganalisis pembiayaan musyarakah mutanagishah pada

produk KPR Muamalat di Bank Muamalat Indonesia cabang

Pekalongan.

2. Untuk menganalisispembiayaan murabahah pada produk KPR
Muamalat di Bank Muamalat Indonesia cabang Pekalongan.

3. Untuk menganalisis perbandingan pembiayaan  musyarakah
mutanaqishah dan murabahahpada produk KPR Muamalat di Bank
Muamalat Indonesia Cabang Pekalongan.

D. Manfaat Penelitian.

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberi manfaat baik secara

teoritis maupun praktis yaitu :




1. Manfaat Teoritis :

a. Sebagai bahan pembanding secara teori dan fakta atau kenyataan
yang terjadi di lapangan, khususnya tentang perbedaan
pembiayaan musyarakah mutanaqishah dan murabahah pada
produk KPR Muamalat di Bank Muamalat Indonesia.

b. Sebagai salah satu bahan acuan di bidang penelitian yang sejenis
dan pengembangan penelitian selanjutnya.

2. Manfaat Praktis :
a. Bagi lembaga pendidikan
Sebagai suatu hasil karya dan sebuah karya yang dijadikan
sebagai bahan wacana dan pustaka bagi mahasiswa atau pihak lain
yang memiliki ketertarikan meneliti di bidang yang sama.

b. Bagi lembaga yang diteliti (Bank Muamalat Indonesia Cabang

Pekalongan)

Sebagai bahan pertimbangan dalam menentukan akad

pembiayaan yang lebih menguntungkan bagi pihak bank

E. Penegasan Istilah

Selanjutnya dalam rangka menghindari kesalahpahaman terhadap
judul proposal, maka penulis perlu menegaskan beberapa istilah :

a. Analisis




Pekerjaan meneliti dan menguraikan bagian-bagian dari yang diteliti,
memilah-milahnya sesuai dengan jenisnya.®

b. Perbandingan
Perbandingan adalah memadukan (menyamakan) dua benda (hal
sebanding) untuk mengetahui persamaan dan selisihnya.’

¢. Musyarakah Mutanaqishah
Musyarakah atau syirkah yang kepemilikan aset (barang) atau modal
salah satu pihak (syarik) berkurang disebabkan pembelian secara
bertahap oleh pihak lainnya.®

d. Murabahah
Jual beli barang pada harga asal dengan tambahan keuntungan yang
disepakati. Dalam jual beli Murabahah, penjual harus memberi tahu
harga produk yang ia beli dan menentukan suatu tingkat keuntungan
sebagai tambahannya.’

e. KPR Muamlat
Produk pembiayaan rumah tinggal, rumah susun, apartemen, dan
condotel termasuk renovasi dan pembangunan serta pengalihan (fake

over) KPR dari bank lain dengan dua pilihan akad yaitu akad

¢J.S. Badudu, “Kamus Kata-Kata Serapan Asing Dalam Bahasa Indonesia”. (Jakarta:
Buku Kompas, 2002), him. 20

"Kamus Besar Bahasa Indonesia, (Jakarta, Balai Pustaka, 2008), him 75

8 Wangsawidjaja, “Pembiayaan Bank Syariah”. (Jakarta : Gramedia Pustaka Utama,
2012),hlm. 249

® Antonio, Syafi’i, “Bank Syariah Dari Teori ke Praktik”. (Jakarta : Gema Insani,
2001),him. 101




murabahah (jual beli) atau musyarakah mutanaqishah (kerjasama
sewa).!’
F. Sistematika Penulisan

Supaya pembahasan dalam penelitian ini sistematis sehingga

mudah untuk dipahami, maka penulis menggunakan sistematika

pembahasan sebagai berikut :

BAB I : PENDAHULUAN
Bab ini meliputi latar belakang masalah, rumusan masalah, tujuan
penelitian, manfaat penelitian, penegasan istilah, dan sistematika
penulisan.

BAB II: KERANGKA TEORI
Bab ini akan menjelaskan tentang landasan teori yang menjadi
dasar bagi penelitian yang berisi mengenai Pembiayaan
Musyarakah Mutanaqishah, Murabahah, dan KPR Syariah.

BAB III: METODE PENELITIAN
Bab ini berisi tentang jenis dan pendekatan penelitian yang
digunakan, Sumber data, Metode pengumpulan data yang
digunakan, Teknik pengabsahan data dan Teknik analsis data.

BAB IV: HASIL DAN PEMBAHASAN
Bab ini berisi hasil penelitian dan membahas perbandingan

pembiayaan musyarakah mutanagishah dan murabahah pada

"Owww bankmuamalat.co.id, diakses tanggal 14 Oktober 2017




produk KPR Muamalat di Bank Muamalat Indonesia Cabang
Pekalongan.

BAB V: PENUTUP
Meliputi kesimpulan dari hasil pembahasan serta saran-saran yang

diberikan.




BAB YV

PENUTUP

A. Kesimpulan

Dari pembahasan mengenai Analisis Perbandingan Pembiayaan

Musyarakah Mutanaqishah dan Murabahah  Pada Produk KPR

Muamalat di Bank Muamalat Indonesia Cabang Pekalongan seperti

yang telah diuraikan dapat diambil kesimpulan sebagai berikut

L.

Produk KPR Muamalat dengan menggunakan pembiayaan
musyarakah mutanaqishah merupakan suatu akad kerjasama antara
pihak bank Muamalat Indonesia dengan nasabah untuk
kepemilikan suatu rumah dengan masing-masing memberikan
kontribusi dana, sehingga kepemilikan rumah tersebut menjadi
milik bersama, akan tetapi pada akhir pembiayaan rumah tersebut
dimiliki sepenuhnya oleh pihak nasabah karena setiap bulannya
nasabah mengangsur porsi milik bank Muamalat ditambah dengan
biaya sewa yang telah disepakati. Biaya sewa sendiri akan diriview
setiap dua tahun sekali dan untuk pembayaran porsi pihak bank
tetap selama masa angsuran.

Produk KPR Muamalat dengan menggunakan pembiayaan
murabahah merupakan suatu akad jual beli yang didalamnya bank

membelikan rumah yang dibutuhkan nasabah atau nasabah menjadi
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wakil bank Muamalat untuk membeli rumah yang diinginkannya.
Dan ada negosiasi harga antara bank dan nasabah karena bank
menjual rumah tersebut dengan harga beli ditambah margin
keuntungan bank. Harga beli yang ditambah dengan margin biasa
disebut dengan harga jual, dan nasabah mengangsur sesuai harga
jual rumah tersebut. Keuntungan bagi nasabah yaitu nasabah dapat
langsung menempati rumah tersebut setelah terjadinya akad
murabahah.

. Perbandingan pembiayaan musyarakah mutanaqishah dan
murabahah pada produk KPR Muamalat dilihat dari beberapa segi
aspek dapat disimpulkan bahwa pada pembiayaan musyarakah
mutanaqishah menggunakan 3 akad yaitu kerjasama(syirkah), jual
beli (ba’i) dan untuk pembayaran biaya sewa menggunakan akad
sewa (ijarah), sedangkan untuk pembiayaan murabahah hanya
menggunakan satu akad saja yaitu akad jual beli, untuk
kepemilikan rumah dengan menggunakan pembiayaan musyarakah
mutanaqishah kepemilikan rumah berpindah setelah selesainya
masa angsuran atau apabila porsi pihak bank telah sepenuhnya
menjadi milik nasabah sedangkan untuk pembiayaan murabahah
kepemilikan langsung berpindah kepada milik nasabah setelah
terjadinya akad jual beli. Untuk angsuran pembiayaan musyarakah

mutanaqishah yaitu porsi milik bank ditambah dengan biaya sewa,
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sedangkan angsuran murabahah merupakan total dari harga beli

ditambah dengan margin keuntungan.

. Perbandingan pembiayaan

musyarakah — mutanaqishah

dan

murabahah pada produk KPR Muamalat dapat disimpulkan seperti

tabel dibawah ini.

Aspek Musyarakah Murabahah

perbandingan mutanaqishah

Karakteristik Menggunakan tiga akad | Hanya menggunakan

perjanjian akad (musyarakah, ba’i, ijarah) | akad jual beli (ba 1)

Hubungan  bank | Kemitraan  (kepemilikan | Penjual dan pembeli

dan nasabah bersama atas rumah)

Angsuran Sesuai kebijakan BMI Angsuran akan direview
setiap dua tahun sekali
pada harga sewa

Nilai rumah Sesuai  dengan  harga | Harga beli+margin

beli+sewa

Keuntungan pihak | Keuntungan  didapatkan | Keuntungan ditentukan

bank dari biaya sewa nasabah diawal kontrak

Peralihan dan | Beralih di awal | Beralih penuh kepada

kepemilikan pelaksanaan kontrak nasabah setelah habis
kontrak

Pelunasan Ada, sesuai kebijakan | Tidak ada

dipercepat bank
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Istish
na2

B. Saran

1. Bagi bank Muamalat Indonesia untuk pembiayaan perumahan jika

menggunakan akad murabahah kurang sesuai untuk pembiayaan

jangka panjang, oleh karena itu bank syariah perlu mencari

alternatif akad sebagai penganti akad murabahah seperti akad

istishna’ pararel atau salam.

a. Istishna’ pararel yaitu nasabah dapat memesan suatu objek

dengan membayar dimuka dan selanjutnya bisa dicicil.

Adapun skema istishna” pararel yaitu sebagai berikut :

Istishna 1

1.a pesanan sesnai spesifikasi

X

» Bank 3 Nasabah
2.a bayar dimuka dan dicicil
4 N
2
3a 2.b bayar ;
kirim o
dokum o
en 1.b pesan baran
barang g
nasabah
» Produsen

¥
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b. Salam merupakan bentuk jual beli dengan pembayaran di muka
dan penyerahan barang dikemudian hari dengan harga,
spesifikasi, dll. Yang telah disepakati sebelumnya dalam

perjanjian. Adapun skema sa/am sebagai berikut :

1.Pesanan denganspesifikasi

Penjual Nasabah
(bank)

.

3. pesan barang \ Produsen —
nasabah + bayar 4. setelah jadi

diserahkan ke
nasabah

A

2. bayar dimuka

Dilihat dari segi risiko maka bagi pihak perbankan lebih aman
mengunakan pembiayaan sa/am daripada istishna’.

2. Kepada masyarakat yang ingin melakukan proses pembiayaan
KPR syariah, hendaknya mengetahui dan memahami tentang
sistem, prosedur, dan keunggunlan dari masing-masing akad,
sehingga masyarakat bisa menyesuaikan kondisi keuangan dengan
akad yang akan dipilih untuk pembiayaan KPR Syariah khususnya
KPR Muamalat supaya kedua belah pihak tidak mendapatkan

kerugian.
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PEDOMAN INTERVIEW

e Narasumber :

Bapak Nur Mukhlis Cahyadi (Branch Manager)

Ibu Dian Amalia Rizki (Branch Sales Supporting)

* Pertanyaan :

1.

2.

10.

11.

13,

14.

Sejak kapan BMI mengeluarkan produk KPR Muamalat?

Apa saja akad yang digunakan dalam pembiayaan KPR Muamalat ?
Apa saja syarat dokumen pembiayaan KPR?

Minimal penyertaan modal dengan pembiayaan MMQ?

Minimal vang muka Murabahah?

Bagaimana mekanisme atau skema pembiayaan MMQ?

. Bagaimana mekanisme atau skema pembiayaan Murabahah?

Apa saja keuntungan dan kekurangan produk KPR dengan pembiayaan
MMQ?

Apa saja keuntungan dan kekurangan produk KPR dengan pembiayaan
Murabahah?

Bagaimana perbedaan dari segi akad dari kedua pembiayaan tersebut?
Bagaimana hubungan antara pihak BMI dengan nasabah pada produk

KPR Muamalat?

. Bagaimana perbedaan angsuran pada produk KPR Muamalat?

Bagaimana perbedaan dari segi nilai rumah pada produk KPR

Muamalat?

Keuntungan dari MMQ dan Murabahah bagi pihak perbankan?




15. Perbandingan risiko di antara kedua pembiayaan tersebut?
16. Apakah ada diskon murabahah atau MMQ atas pelunasan dipercepat?
17. Kapan nasabah mulai mengangsur?

18. Penanggulangan nasabah wan prestasi?




HASIL INTERVIEW

Narasumber :

Bapak Nur Mukhlis Cahyadi (Branch Manager)

Ibu Dian Amalia Rizki (Branch Sales Supporting)

Pertanyaan :

1.

Sejak kapan BMI mengeluarkan produk KPR Muamalat?

BMI mengeluarkan produk KPR Muamalat sejak 2006

Apa saja akad yang digunakan dalam pembiayaan KPR Muamalat ?
Akad yang digunakan yaitu Musyarakah Mutanagishah dan
Murabahah

Apa saja syarat dokumen pembiayaan KPR?

Dokumen pendapatan Fix Income atau Non Fix Income

Minimal penyertaan modal dengan pembiayaan MMQ?

Minimal 10%

. Minimal uang muka Murabahah?

30% dari harga jual barang

Bagaimana mekanisme atau skema pembiayaan MMQ?

Sebagaimana terlampir dalam skema MMQ

Bagaimana mekanisme atau skema pembiayaan Murabahah?
Sebagaimana terlampir dalam skema Murabahah

Apa saja keuntungan dan kekurangan produk KPR dengan pembiayaan
MMQ?

Keuntungan
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Bank dan nasabah sama-sama memiliki atas kepemilikan rumah
yang menjadi objek pembiayaan tersebut oleh karena itu kedua
belah pihak sama-sama saling menjaga objek pembiayaan tersebut.
Bagi bank, bank mendapat hasil dari biaya sewa yang dibayar oleh
nasabah karena nasabah telah menggunakan atau menempati
rumah tersebut.

Bank dan nasabah dapat menyepakati adanya perubahan biaya
sewa sesuai dengan waktu yang ditentukan.

Jika nasabah ingin melunasi pembiayaan lebih cepat maka nasabah
hanya perlu membayar porsi bank yang belum diangsur dan biaya

sewa dibulan pelunasan saja.

Kekurangan

N
I

“/f
/

Bagi nasabah, cicilan untuk tahun-tahun pertama terasa
memberatkan dan menjadi ringan ditahun tahun berikutnya, karena
adanya penambahan porsi kepemilikan nasabah yang disebabkan
angsuran secara bertahap.

Resiko terjadinya pelimpahan atas beban biaya transaksi dan
pembayaran pajak, baik pajak atas hak tanggungan atau pajak atas
bangunan, serta biaya-biaya lain yang mungkin dapat menjadi

beban atas aset tersebut.

. Apa saja keuntungan dan kekurangan produk KPR dengan pembiayaan

Murabahah?

Keuntungan




» Kepastian total angsuran
» Pelunasan sebagian fleksibel dan bebas

» Angsuran ringan yang lebih lama

» Jangka waktu pembiayaan hingga 15tahunBerlaku untuk
pembelian, take over dan take over plus, renovasi dan fop up

- Kekurangan

» Bagi nasabah, jika ingin melunasi lebih cepat, nasabah tetap harus
membayar keuntungan bank sesuai dengan kesepakatan dalam
kontrak, kecuali pihak bank setuju untuk memberikan diskon,
diskon ini tidak boleh ditetapkan diawal.

» Bagi bank tidak bisa mengikuti harga pasar karena harga
ditentukan diawal denganh angsuran tetap.

» Rumah yang sudah dimiliki nasabah bisasaja dijual oleh nasabah
karena sudah atas nama nasabah. Sehingga akan menjadi resiko
bagi bank jika nasabah tidak membayar angsurannya.

10 Bagaimana perbedaan dari segi akad dari kedua pembiayaan tersebut?
- Musyarakah Mutanaqishah (Musyarakah, Ba'i, Ijarah)

- Murabahah (Ba'i)

11 Bagaimana hubungan antara pihak BMI dengan nasabah pada produk

KPR Muamalat?

- Musyarakah Mutanaqishah (kemitraan)
- Murabahah (penjual dan pembeli)

12 Bagaimana perbedaan angsuran pada produk KPR Muamalat?




- Sebagaimana terlampir dalam angsuran KPR Muamalat
13 Bagaimana perbedaan dari segi nilai rumah pada produk KPR
Muamalat?
- Musyarakah Mutanaqishah (sesuai harga beli)
- Murabahah (harga beli ditambah margin)
14 Keuntungan dari MMQ dan Murabahah bagi pihak perbankan?
- Musyarakah Mutanaqishah (dari biaya sewa nasabah)
- Murabahah (dari margin)
15 Perbandingan risiko di antara kedua pembiayaan tersebut?
- Musyarakah Mutanaqishah
» Risiko kepemilikan
Risiko kepemilikan sendiri terletak pada status kepemilikan
rumah, karena belum terjadi pembelian sepenuhnya bagian milik
bank, sehingga risiko ditanggung bersama antara pihak bank dan
pihak nasabah. Peralihan risiko ditandai dengan pemberian

sertifikat rumah serta berakhirnya masa angsuran nasabah.

‘//1

Risiko pasar

Penggunaan pembiayaan musyarakah mutanaqishah ini
didalamnya terdapat sewa (ijarah) atas pemanfaatan bagian
kepemilikan bank atas rumah. Harga sewa rumah yang fluktuatif
sesual dengan situasi dan kondisi pasar. Harga sewa tersebut juga
akan berdampak pada bagi hasil antara bank dan nasabah.

» Risiko regulasi




Pengunaan pembiayaan musyaralah mutanaqgishah pada
produk KPR memiliki resiko terkait dengan peraturan atau regulasi
yang berlaku. Salah satu risikonya yaitu pembebanan Pajak

Pertambahan Nilai (PPN) pada kepemilikan rumah.

Murabahah

» Risiko kepemilikan

Produk KPR Muamalat yang menggunakan pembiayaan
murabahah memiliki resiko default yang besar karena rumah yang
dibeli langsung atas nama nasabah dan kepemilikan nasabah
sehingga rumah yang dijadikan objek pembiayaan dapat dijual oleh

pihak nasabah.

» Risiko pasar

Dengan menggunakan pembiayaan murabahah pihak bank
telah menetapkan margin keuntungan yang disepakati diawal
perjanjian dan tidak diperbolehkan merubah margin tersebut. Jadi,
jika harga pasaran rumah naik setelah bank sudah menjual kepada
nasabah maka bank tidak dapat mengubah harga jual rumah
tersebut. Oleh karena itu, bank harus memperkirakan segala

kemungkinan di masa depan yang dapat terjadi.

16 Apakah ada diskon murabahah atau MMQ atas pelunasan dipercepat?

Untuk Murabahah ada tapi tidak diperjanjikan di awal akad.

17 Kapan nasabah mulai mengangsur?

Satu bulan setelah akad




18 Penanggulangan nasabah wan prestasi?
- Dengan 3R

» Rescheduling

» Restructuring

» Reconditioning
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DOKUMEN PERSYAWAN PENGAJUAN PEMBIAYAAN

Dokumen Persyaratan Pembiayaan

Foto copy KTP Suami Istri, Kartu Keluarga, Surat Nikah / Cera
Foto copy NPWP & Siip Gaji 3 bulan Terakhir
Foto copy Mutasi rekening 3 bulan terakhir {rekening gajil
SPT Pajak Tahunan jika pembayaran gaji secara tunai
Ash Surat Keterangan Kerja dari institusi atau perusahaan tempat
bekerja dan Fc. SK terakhir bagi PNS
Foto copy data penjual {KTP suami istri, KK, Surat Nikah/ Cersi)
Foto copy Sertipikat vang akan dijaminkan (SHM/ SHGE]
Foto copy IMB, PBB & STTS Tahun Terakhir
Surat Penawaran / RAB Jika untuk renovasi/ pembangunan
Mengisi Formulir Pengajuan Pembiayaan & Buka rekening tabungan

} '; }ii":*'ia;‘wwiig “5;‘-15?;3':}?3&{#:52"5‘{{‘::*& ’* gﬂ QRZ’&W‘ Py .;”ﬁiu\,“'ﬁ@ L Y fs gt g o

Foto copy KTP Suami lstri, Kartu Keluarga, Surat Nikah/ Carai
Foto copy lin Usaha, SIUP, TOP, NPWE, HO, dii

Foto copy Mutasi rekening transaksi kegiatan usaha

Usaha sudah berjalan minimal 3 tahun

Usaha Menengah ke atas {kecil masuk mikro}

Laporan Keuangan, Neraca laba rugi minimal 6 bulan

SID Bl sudah pernah ada fasilitas pinjaman min & bulan

Akla pendirian untuk badan usaha

Foto copy Sertifikat yang akan di jaminkan (SHM / 5HGB]

Foto copy data penjuat [KTP suami istri, KK, Surat nikah/ cerai)
Foto copy IMB, PBB & STTS Tahun Terakhir

Surat Penawaran/ RAB jika untuk renovasi / pembangunan
Dokumen lain-lain {nota-noia penjualan|

Mengisi Formulir Pengajuan Pemh%ayaan & Buka rekening tabungan

.
o, |
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PEMBIAYAAN MURABAHAH

Pengertian Murabahah

& Figih
Suaty akad jual beli barang, dimana penjual menyebutkan harga pembelian barang kepada
pembeli, kemudian dia mensyaratkan atasnya laba/keuntungan dalam jumiah tertentu.

& Teknis Perbankan
Akad jual beli barang dengan mervatakan harga perolehan/harga beli dan keuntungan {margin}
yang disepakati oleh penjual dan pembeli,

Rukun dan Syarat Murabahah :
Rukin Jusl Beli :

Penjual {Ba'i}

Pembeli { Musytarn)
Obyek/borang (Mabi')
Harga {Tsaman)

ljab Cabul {Shigat}

b

v

yarat dal Bl -

[52]

=~ Pihak yvang berakad

~ Ridha/Kerelaan dua belah pihak

»  Punya kewenangan untuk melakukan ual beli

+~  Masabah harus cakap hukum

»  Naszbah/pembeli mempunyai kemampuan untuk membayar

Aplikasi pembiayasn Murabahah dalem Perbankan

Berdasarkan Fatwa Dewan Syariah Nesional No. D4/DSN-MUI/IV/2000, ditetapkan ketentuan g
WMurabahab dalam Bank Syariah :

= Bank den nasabah harus melakukan akad murzbahah yang bebas riba

»  Barang yang diperjusibelikan tidak dikiaramban olsh Syarian sfam

~ Bank membiaya: sebagian ateu seluruh harga pembefian berang yong telah disepaxati
kuslifikasinya

~ Bank membel barang yang diperlukan nasabsh atss nama bank sendiri dan pembelian barang
barang harus sah dan bebas riba

~  Bank harus menvampaikan semua hal yang berkaitan dengsn pembelian




Bank kemudian menjual barang tersebut kepada nasabah dengan harga jual senilal harga bell
plus keuntungannya. Dalam kaitan ini bank harus memberitahu secara jujur harga poko barang
kepada nasabah berikut biaya yang diperlukan

Masahah membayar harga barang yang telah disepakati tersebut pada jangka waktu tertentu
yang telah disepakali

Untuk mencegah terjadinya penyalahgunaan atau keruszkan akad tersebut , pihak bank dapat
mengadakan perianjian khusus kepada nasabah

Jika bank hendak mewakilkan kepada nasabah untuk membeli barang kepada pihak ketiga akad
jual beli barang harus dilakukan setelah barang secara prinsip menjadi milik bank

:pggunaan Murabahah dalam Perbankan -

» Pembiayaan Investasi {Peningkatan Aktiva Tetap}

»

Pembiayaan Modal Kerja { Peningkatan Persediaan), hanva satu kali asset convertion oydle

asar penetapan harga jual {pricing} dalam murabahah dengan metode expected competitive refurn for
westor |

Fank

Kenginan bank dalam memberikan hesil/vield yang dapat diberikan pada nvestor (Shabibul
waalfDana Pihak Letiga)

Besarnys biava yang dikeluarkan oleh bank untuk operasionainya

Besamyz biaya cadangan yang harus ditanggung bank untuk mengatisipasi restiic yvang bakal
timbu! sesuai ketentuan regulator

Keuntungan yang ingin didapat oleh bank

Metode lain penetapan hargs jual [pricing) dalam murabahah :

DUME (Darect Competito’s Market Rate)

Menetapkan herga jual [margin keuntungan) berdasarkan tingkat hargs  just (marghn
kzuntungan} yang diberikan oleh rata-rata perbankan syarizh (competitor tordekat!

ICMR {Indirect Competitive Return For investor)

Menetapkan pricing/hargas jual berdasarkan suku bungs rata-rata perbankan konvensiona!
{competitor tidak langsung)

Acquiring Cost

Menestapian haega jual fpricing berdasarkan blaya yang terkait langsung yang dikeluarkan oleb
bank untuk memperoleh dana pihak ketiga

Murabahah dapat dilakukan berdasarkan pesanan atau tanps pesanan Dalam murabahah herdasarkan
sesanan Bank melakukan pembelian barang setelah ada pemesanan barang dari nasabah.

Viurabahah berdasarkan pesanan dapat bersifat mengikar atap tidak mengikat nassbah untuk membei
rarang vang dipesannya. Dalam murasbahah pesansn mengikat, pembeli tidsk dapai membatalkan
ISANANNYA.




Maka dalam hal ini dapat ditsrik kestmpulan :

» Pada prinsipnya hank bertindak sebagai penyedia barang

~  Oalam kondisi tertentu bank dapat mewakilican {wakelah) pembelian barang tersebut kepsds
nasabah
Bank berhak menentukan suppher dzlam pembelion barang

» Bank mengrhitkan Purchase Order (PUjsesuai kesepakatan dengan nasabab kepado supplier
agar barang tersebut dikirimbkan kepada nasabah

~ Bank akan fangsung mentransfer uang pembelian barang kepada supplior atau penjual, bukan
diberikan langsung kepada nasabah kecuali bank mewakilkan kepada nasabab [melshui skad
wakalah}

~ Dalam hal bank mewakalahkan kepada nasabah, maka akad wakslah dilakuken pada ssat
penyerahian vang dari bank kepada nasabah

» ika bank hendak mewakilkan kepada nasabah untuk membeli bareng dart pihak ketiga maka
akad murzbahah dilakukan setelah kepemilikan barang secara prinsip dikuasai oleh bank

Nasahah
Berdasarkan fatwa DSN Mo 04/DSN-MUI/IV/2000, ketentuan murabahah kepada nasabsh ¢

» Nasabsh mengajukan permohonan dan perjaniian pembelian suatu barang atau asset kepads
bank

» Jika bank menerima permohonan tersebul, i3 harus membeli terdebih dabulu assed yang
dipesannya secara sab dengan pedagang

»  Bank kemudian menswarken sssel lersebul kepads nasaban dan nasabah harus menerima
imembelinyal sosunl dengan perjanjlan yang teloh disepakatinya karenz secara hukum
perjanjan tersebut mengikat, kemudian kedua belah pihak harus membuat kontrak juat beli

Supplier /Pemasok Barang

Supplier /Pemasok Barang adaiah orang atau badan hokum vang membantu bank dalam penvediaan
barang sesual permintaan nasabah. Bank akan membeli barang sesual permintaan nasabah ke supplic
dan menjual kembali barang tersebut kepada nasabah,

Permasok Barang [Supplier

Pemasok barang / suppher zdalah orang atau badan hukum yang membanty bank dalam ponyediaan
barang sesual permintaan nasabah. Bank akan membeli barang sesuai perminiaan nasabah ke Supplier
dan menjual kemball barang tersebut ke nasabah,

Harga

»  Ketentuan harga jual {pricing) ditetapkan di awal perfanjian dan tidak boleh beruboh selame
waklu pedanjian




= Pembavaran murabahah dapat dilakukan secars tunai atau cicilan. Selzin itu jugs diperkenankan
adanya perbedaan dalam harga barang untuk cara pembayaran yang berbeda
» Harga vang disepakati adalah harga jual sedangkan harga beli harus diberitahukan
~ lika bank mendapatkon potongan dari pemasok, maka potongan itu merupakan hak nasabab,
Apabilza potongan itu terjadi setelah akad maks pembagian potongan tersebut dilokukan
berdasarkan perianjian vang dimuat dalam akad
» Apabila nasabah memberikan vang muka {urbun), maka sesuai Fatwa DSN No. 04/DSN-
MU/IV/2000 ketentuannya adalah sebagai berikut
a. Dalam Jualbeli ini bank diperbolehkan meminta nasabah untuk membayar vang muka saat
menandatangani kesepakatan awal pemesanan.
b. Jika nasabah kemudian menolak membeli barang tersebut, biaya riil bank harus dibayar dari
uang muka tersebut,
€. Jika nilai uang mukes kurang dari kerugian yang harus ditanggung coleh bank , bank dapat
meminia kembali sisa kerugiannya kepadz nasabah.
d. Jika vang muka memakai kontrak urbun sebapai alternative dari uang muka, maka
1. lMka nasabash memutuskan untuk membel barang tersebut | ia tinggal membayar siss
harga.

Mk

lika naszbah batal membeli, uang muka menjadi milik bank maksimal sebesar karugian
yang ditanggung oleh bank akibat pembatalan tersebut, dan lika uang muka tidak
mencukupt nasabah wajib melunasi kekurangannya.

Berdasarkan Fatwa DSN No. 13/0SN-MUIX/2000 tentang Uang Muka Dalem Murabahab,
ditetapikan :

1. Uslam wkad pembizysan Murabahah, tembags Keuangan Syarish [LKS] gibolehkan
untuk meminta uang muka apabila kedus belah pihak bersepakat.

<. Beser jumiah uang muka ditentuksan berdasarkan kesepakatan

3. Jika nasabah membatalkan akad Murabahah, nasabah harus memberikan ganti rugi
kepada LKS dari uang muka tersebut.

4. Jika jumiah wang muka lebih kecil dari kerugian, LKS dapat meminta tambahan kepada
nasabah

5. Jika jumish uang muka lebih besar dard kerugian, LKS harus  mengembalikan
kelebihanoya kepada nasabah.

ngka Waktu

ngka wakty Murabshah disesuaikan dengan kemampuan nasabab untuk mencicii angsuran harga

al.
stongan Pelunasan Dalarn Murshahah

srdasarkan Fatwa DSN Mo, 23/05N-MUI/N/2002 tentang Potongan Pelunesen Oalam Murabahah,
iah ditetapkan :




P

Jika nasabah dalam transaksi murabahak melakukan gelunasan pembayaran tepat wakiu atau lebih
cepat darl waktu vang telah disepakat, LKS boleh memberikan potongan dan kewajiban
pembayaran tersebut, dengan syarat tidak diperjanjikan datam akad.

Besar potongan sebagaimana dimaksud di atas diserabkan pada kebijakan dan pertimbangan LKS,

Penyelesaian Hutang dalam Murabahah

Berdassrkan Fatwa DSN No. 04/DSN-MUYIV/ 2000, maka ditetapkan -

3

o

L

Secara prinsip, penyelesaian hutang nasabab dalam frenssksi murababah tidak ada kaltanova
dengan transaksi lain yang dilakukan nasabah dengan pihak ketiga stas barang tersobut, lika
nasabah menjual kembali barang tersebut dengan keuntungan 2tau kerugian, ia telao
berkewajiban untuk menyelesaikan hutangnys kepada hank.

Jika nasabah menjuzl barang tersebut sebelum masa angsuran berakhir, iz tidak wajib segera
melunasi seluruh angsurannya,

lika penjualan barang terschut menyebabkan kerugian, nasabah teiap harus menvelessikan
hutangnya sesuai kesepakatan awal . 12 tidsk boleh memperiambat pembayaran angsuran atau
meminta kerugian itu diperhitungkan.
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DAFTAR RIWAYAT HIDUP

A. Identitas Diri

1. Nama : Bayu Setiaji

2. Tempat, Tanggal Lahir : Pekalongan, 23 Februari 1996

3. Jenis Kelamin : Laki-Laki

4. Agama - Islam

5. Alamat : Ds. Karang jompo Rt 01/Rw 02 No. 24
6. Nomor HP : 089 658 958 313

7. E-mail : bayusetiaji227@gmail.com

B. Riwayat Pendidikan

1. Pendidikan Formal

a. TK Muslimat Nu Karang Jompo 2000 - 2002
b. MIS Karang Jompo 2002 - 2008
c. SMP N 1 Wiradesa 2008 - 2011
d. SMA N 1 Wiradesa 2011-2014

2. Pendidikan Non Formal

C. Riwayat Organisasi
1. Pengurus UKM Seni Musik ElFata IAIN Pekalongan
Demikian daftar riwayat hidup ini saya buat dengan sebenar-benarnya.

Pekalongan, 22 Januari 2018
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