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ABSTRAK 

Nurul Pitriani. 2014. SKRIPSI. Judul: “Analisis Implementasi dan Risiko 

Pembiayaan Perumahan dengan Akad Murabahah dan Musyarakah 

Mutanaqisah pada Bank Muamalat Cabang Surabaya” 

Pembimbing   : Dr. H. Ahmad Djalaludin, Lc., M.A 

Kata Kunci  : Pembiayaan Perumahan, Murabahah, Musyarakah Mutanaqisah, 

Pembiayaan KPR Muamalat iB, Pembiayaan Hunian Syariah 

Bisnis, Bank Muamalat 

 

Tujuan penelitian ini adalah untuk mengetahui apakah penerapan akad 

murabahah dan musyarakah mutanaqisah di Bank Muamalat Cabang Surabaya 

sudah sesuai dengan literatur yang ada dan Fatwa Dewan Syariah Nasional 

tentang murabahah dan musyarakah mutanaqisah atau tidak. Bank Muamalat 

Cabang Surabaya memiliki dua produk pembiayaan perumahan yaitu KPR 

Muamalat iB dan Pembiayaan Hunian Syariah Bisnis. Kedua produk tersebut 

memakai akad yang sama yaitu akad murabahah dan musyarakah mutanaqisah. 

akad murabahah merupakan akad jual beli, sedangkan akad musyarakah 

mutanaqisah merupakan akad kerjasama sewa. 

Jenis penelitian yang digunakan oleh penulis adalah penelitian kualitatif 

Data yang digunakan adalah data primer dan data sekunder. Data primer didapat 

dari hasil wawancara langsung kepada unit Marketing Bank Muamalat Surabaya. 

Data sekunder didapatkan dari website resmi Bank Muamalat dan studi literatur. 

Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa penerapan akad murabahah dan 

musyarakah mutanaqisah sudah sesuai dengan Fatwa Dewan Syariah Nasional 

No:73/DSN-MUI/XI/2008 tentang musyarakah mutanaqisah dan Fatwa Dewan 

Syariah Nasional No:04/DSN-MUI/IV/2000 tentang murabahah. Ketidaksesuaian 

akad murabahah dapat dilihat dari penentuan uang muka yang tidak berdasarkan 

kesepakatan antara bank dan nasabah. Ketetapan prosentase uang muka 

didasarkan pada kebijakan bank. Penerimaan pengajuan permohonan pembiayaan 

didasarkan pada kemampuan nasabah membayar pinjaman yaitu dihitung sebesar 

35-40% dari take home pay. Sedangkan untuk rate margin, antara akad 

murabahah dan musyarakah mutanaqisah berbeda yaitu 12,5% untuk akad 

musyarakah mutanaqisah yang direvisi oleh ALCO (Asset and Liabilities 

Commitee) setiap 1-2 tahun. Sedangkan untuk akad murabahah terdapat tiga 

tingakatan rate margin yaitu untuk 1-5 tahun menggunakan 11,5%, untuk 6-10 

tahun menggunakan 15,5% dan untuk 11-15 tahun menggunakan 16,5%. Terdapat 

risiko-risiko yang dihadapi oleh Bank Muamalat yaitu risiko pembiayaan, risiko 

pasar, risiko likuiditas, risiko operasional, risiko kepatuhan, risiko stratejik, risiko 

reputasi dan risiko hukum. Manajemen risiko dilaksanakan oleh Divisi 

Manajemen Risiko, yang memiliki empat department. 
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ABSTRACT 

Pitriani, Nurul. 2014. THESIS. Implementation Analysis and Risk of House 

Financing by Contract of Murabahah and Musyarakah 

Mutanasiqah in Bank Muamalat Branch of Surabaya.  

Advisor  : Dr. H. Ahmad Djalaludin, Lc., M.A 

Keywords : House Financing, Murabahah, Musyarakah Mutanasiqah, iB 

KPR Muamalat Financing, Financing of Hunian Syariah Bisnis, 

Bank Muamalat 

 

 The aim of this study is to know whether or not the implementation of 

contract of murabahah and musyarakah mutanasiqah is appropriate to literatures 

and Fatwa Dewan Syariah Nasional about murabahah and musyarakah 

mutanasiqah. Bank Muamalat, branch of Surabaya possesses two products of 

house financing; KPR Muamalat iB and Financing of Hunian Syariah Bisnis. 

Both products utilize the same contract namely murabahah and musyarakah 

mutansiqah. The contract of murabahah is a contract of buying and selling, whilst 

the contract of musyarakah mutanasiqah is a contract of corporation in a rent. 

 Qualitative research method is employed in this study. Both primary and 

secondary data are used in this research. Primary data is obtained by 

interviewing the unit of Marketing of Bank Muamalat Surabaya. Secondary data 

is obtained by studying the literatures and browsing on the official website of 

Bank Muamalat. 

 The result of this study shows that the implementation of the contract of 

murabahah and musyarakah mutanasiqah is appropriate to Fatwa Dewan 

Syariah Nasional No:73/DSN-MUI/XI/2008 about musyarakah mutanaqisah and 

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

Inexpediency of the contract of murabahah can be seen on determining the 

advance which is not based on the agreement between bank and client. The 

decision of the amount of the advance is based on bank’s policy. The acceptance 

of submission of financing application is based on client’s ability to pay the loan; 

it is obtained by accounting 35-40% of take home pay. Concerning on the rate 

margin, of the contract of musyarakah mutanasiqah is 12.5% which is revised by 

ALCO (Asset and Liabilities Commitee) for every 1-2 year. The contract of 

murabahah, however, has three degrees of rate margin; 11.5% for 1-5 years, 

15.5% for 6-10 years, and 16.5% for 11-15 years. Risks encountered by bank 

Muamalat are financing risk, market risk, liquidity risk, operational risk, 

pursuance risk, strategic risk, reputation risk and law risk. The management of 

risks is done by the Division of Management of Risks having its four department. 
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 الموخط

  "بنم موامالات فرع یاسورابا في ارانةیموس   ة والمتناكعةیال كاد بالمرابحة ل المساهنیتمو  ومخاطر ذینوتنف  لیتحو " :امعنوان .أ طروحة . 2014 .نيیاتریب  هور

 أ   .م .ش ن،یدجالامود أ حمد الدنتور حاء :المشرف

 عةیامشر  موامالات بنم ،"ال عمال سكني" لی، تمو iB " نبر موامالات" المتناكعة، لیاهتمو  ارانةیموس   المرابحة، الاإسكان، لیة: تمو یس  ی امرئ  امكلمات

 

ذا كان تطبیق المتناكعة المرابحة امعهد وموس یارانة في فرع بنم موامالات سورابایا امتثالا  نوكتابات الموجودة والمتناكعة وامغرض من هذا امبحث لمعرفة ما اإ

نبر موامالات المرابحة وموس یارانة "المجوس اموطني الاإسلامي في امفتوى" أ م لا. وكد فرع بنم موامالات سورابایا منتجات اهتمویل امسكني اجنين هما "

ارانة المتناكعة. علد المرابحة علدا مشراء وبیع، بینما امعلد . كلا المنتجات اس تخدام هفس امعلد: علد المرابحة وموس یiBالاإسلامیة اهتمویل امسكني" وامتجاري 

نات ال ومیة وامبیانات تأ جير الاستثماري موس یارانة ال كادیة المتناكعة. ويس تخدم هذا امنوع من امبحوث ملدم امبلاغ هو بحوث هوعیة امبیانات المس تخدمة امبیا

لى وحدة سورابایا موامالات بنم امتسویق. امبیانات امثاهویة امتي تم الحعول عويها من الموكع امثاهویة. تم الحعول على امبیانات ال ومیة من هتائج  الملابلة مباشرة اإ

ظهار هتائج هذا امبحث أ ن تطبیق المتناكعة المرابحة وموس یارانة ال كادیة امتثالا "أ ي فتوى المج وس امشرعیة" امرسمي "بنم موامالات" ودراسة ال دب. اإ

 8000/رابعا/DSN-MUI/00حول موس یارانة المتناكعة و "لا فتوى مجوس امشریعة الاإسلامیة اموطنیة":  8002/حادي عشر/DSN-MUI/37اموطنیة: 

ملدما  ئویة متوفير امنلدیةبضأ ن المرابحة. يمكن رؤیة امتناكغ علد المرابحة من تحدید المبامغ امنلدیة ملدما لا یلوم على اتفاق بين المصرف وامعمیل. امنس بة الم 

یداع امتماس تمویل بناء على كدرة امعمیل على سداد املرض في حساب وس بة  لى س یاسة المصرف. دفع كبول اإ في المائة موكفم من المنزل. نما  00-73يستند اإ

. أ ما 8-5والخعوم لجنة( كل س نة % نوتعاكد المتناكعة هلحها موس یارانة )ال ظول 58.3لمعدل امهامش، بين المتناكعة وموس یارانة علد المرابحة مختوفة، أ ي 

لى  6%، اس تخدام 55.3س نوات اس تخدام  3-5بامنس بة تینجاكاتان امثلاجة المرابحة علد معدل امهامش أ ي لمدة  في المائة وعن  53.3س نوات باس تخدام  50اإ

اهتمویل، مخاطر امسوق، مخاطر امس یولة، المخاطر امتضغیویة، المخاطر امتي یواجهها امبنم موامالات مخاطر --في المائة. وهناك المخاطر 56.3عاماً وس بة  55-53

دا دارة المخاطر صعبة، الذي لدیه اإ دارة المخاطر یتولى اإ  رة أ ربعة.مخاطر الامتثال، المخاطر الاستراتیجیة، والمخاطر املاهوهیة ومخاطر امسمعة. اإ

 


