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ABSTRAK 
 

Diah Syifaa’tu Zahro, NIM: 2008203060, “Penerapan Akad Muyarakah 

Mutanaqisah Dalam Produk KPR Pada Peningkatan Pembiayaan Di Bank 

Muamalat KCP Kuningan” 

    Bank Muamalat KCP Kuningan, sebagai bank syariah pertama di 

Indonesia yang digagas oleh Majelis Ulama Indonesia (MUI), menanggapi 

permasalahan besar dalam perumahan di Indonesia, terutama di wilayah 

metropolitan, dengan fokus pada produk KPR iB Hijrah. Produk ini menyediakan 

solusi pembiayaan untuk mendukung kepemilikan rumah, termasuk rumah susun 

dan apartemen, serta mencakup opsi untuk renovasi, take over, dan pembangunan 

baru. Dalam pemilihan pembiayaan KPR, nasabah dapat memilih antara akad 

Murabahah (transaksi jual-beli) dan musyarakah mutanaqishah (kerjasama sewa). 

Meskipun menghadapi kendala seperti kurangnya pemahaman nasabah, Bank 

Muamalat KCP Kuningan menggunakan strategi edukasi, penetapan harga 

fleksibel, dan promosi intensif melalui media sosial untuk meningkatkan 

pemahaman dan minat konsumen. 

  Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui Penerapan akad musyarakah 

mutanaqisah pada Pembiayaan KPR di Bank Muamalat KCP Kuningan.Kendala 

dalam penerapan akad musyarakah  mutanaqisah pada Pembiayaan KPR di Bank 

Muamlat KCP Kuningan.Dan hasil dari penerapan akad musyarakah  mutanaqisah 

pada produk KPR dalam meningkatkan  pembiayaan KPR di Bank Muamalat KCP 

Kuningan. Penelitian ini menggunakan pendekatan kualitatif dengan teknik 

pengumpulan data observasi, wawancara, dan dokumentasi. 

   Hasil dari penelitian ini, Bank Muamalat KCP Kuningan menerapkan 

akad musyarakah mutanaqisah dalam produk pembiayaan KPR iB Hijrah melalui 

tiga tahap, termasuk BI Checking untuk suami dan istri dengan lima kolom 

penilaian keuangan. Proses pembiayaan melibatkan akad musyarakah mutanaqisah 

dan ijarah, di mana nasabah secara bertahap membeli rumah dari bank. Meskipun 

menghadapi tantangan pemahaman masyarakat dan persyaratan dokumen, bank 

menjalankan proses penilaian kelayakan dengan teliti. Kendala terkait kepemilikan 

aset diatasi dengan kebijakan keringanan terkait IMB. Bank aktif mempromosikan 

produk KPR melalui strategi pemasaran, termasuk sosialisasi dengan instansi dinas, 

untuk meningkatkan partisipasi masyarakat dalam kepemilikan rumah sesuai 

prinsip syariah Islam. Upaya ini diimbangi dengan keunggulan produk, angsuran 

ringan, DP rendah, dan proses cepat dalam pembiayaan. Dengan demikian, 

penerapan akad musyarakah mutanaqisah terbukti memberikan dampak positif 

pada peningkatan pembiayaan KPR.Peningkatan jumlah nasabah dan volume 

penjualan produk KPR. Data tahunan mencatat peningkatan dan penurunan dalam 

pembiayaan KPR di Bank Muamalat KCP Kuningan dilihat dari data tahunan Bank 

Muamalat Indonesia tahun 2022-2023 mengalami peningkatan dan pada tahun 

2019-2021 mengalami peningkatan dan penurunan.Upaya promosi dan edukasi 

yang dilakukan oleh Bank Muamalat KCP Kuningan telah memberikan kontribusi 

positif terhadap pertumbuhan pembiayaan, mencerminkan kesuksesan strategi 

pemasaran yang diimplementasikan oleh Bank Muamalat KCP Kuningan. 

Kata Kunci : KPR,Musyarakah Mutanaqisah,peningkatan,pembiayaan. 
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ABSTRACT 
 

Diah Syifaa'tu Zahro, NIM: 2008203060, "Implementation of the Muyarakah 

Mutanaqisah Agreement in KPR Products to Increase Financing at Bank 

Muamalat KCP Kuningan" 

        Bank Muamalat KCP Kuningan, as the first sharia bank in Indonesia 

which was initiated by the Indonesian Ulema Council (MUI), is responding to the 

big problems in housing in Indonesia, especially in metropolitan areas, with a focus 

on the iB Hijrah KPR product. This product provides financing solutions to support 

home ownership, including flats and apartments, and includes options for 

renovation, take over and new construction. In choosing mortgage financing, 

customers can choose between Murabahah contracts (sale and purchase 

transactions) and musyarakah mutanaqishah (rental collaboration). Despite facing 

obstacles such as a lack of customer understanding, Bank Muamalat KCP 

Kuningan uses educational strategies, flexible pricing and intensive promotions via 

social media to increase consumer understanding and interest. 

    This research aims to determine the application of the musyarakah 

mutanaqisah contract in KPR financing at Bank Muamalat KCP Kuningan.The 

obstacles in implementing the musyarakah mutanaqisah contract in KPR financing 

at Bank Muamlat KCP Kuningan. And the results of implementing the musyarakah 

mutanaqisah contract in mortgage products in increasing mortgage financing at 

Bank Muamalat KCP Brass. This research uses a qualitative approach with data 

collection techniques of observation, interviews and documentation. 

    The results of this research, Bank Muamalat KCP Kuningan implemented the 

musyarakah mutanaqisah agreement in the iB Hijrah KPR financing product 

through three stages, including BI Checking for husband and wife with five 

financial assessment columns. The financing process involves musyarakah 

mutanaqisah and ijarah contracts, where customers gradually buy a house from the 

bank. Despite the challenges of public understanding and document requirements, 

the bank carried out the eligibility assessment process rigorously. Obstacles related 

to asset ownership are overcome with relief policies related to IMB. The Bank 

actively promotes mortgage products through marketing strategies, including 

outreach with service agencies, to increase public participation in home ownership 

in accordance with Islamic sharia principles. These efforts are balanced with 

product excellence, low installments, low down payments, and fast financing 

processes. Thus, the implementation of the musyarakah mutanaqisah agreement has 

proven to have a positive impact on increasing KPR financing. Increasing the 

number of customers and sales volume of KPR products. Annual data records 

increases and decreases in mortgage financing at Bank Muamalat KCP Kuningan. 

Seen from the annual data of Bank Muamalat Indonesia for 2022-2023 there has 

been an increase and in 2019-2021 there has been an increase and decrease. 

Promotional and educational efforts carried out by Bank Muamalat KCP Kuningan 

have been made a positive contribution to financing growth, reflecting the success 

of the marketing strategy implemented by Bank Muamalat KCP Kuningan. 

Keywords: KPR, Musyarakah Mutanaqisah, increase, financing. 
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 خلاصة
على  كبرفي منتجات   متناقصة مشاركة عقد، "تطبيق  ٢٠٠٨٢٠٣٠٦٠: التسجيل رقم،  الزهر شفاعة دياه

 "الفرعي النحاس ملاتمعا مكتبزيادة التمويل في بنك 

، كأول بنك إسلامي في إندونيسيا بدأه مجلس العلماء الإندونيسي الفرعي النحاس معاملات مكتببنك 
( ، يستجيب للمشاكل الرئيسية في الإسكان في إندونيسيا ، وخاصة في المناطق الحضرية الإندونيسي العلماء مجلس)

يوفر حلولا تمويلية لدعم ملكية المنازل ، بما في ذلك الشقق والشقق . يهاجر بي آي ملكية، مع التركيز على منتجات 
، ويتضمن خيارات للتجديدات والاستحواذ والتطورات الجديدة. عند اختيار التمويل العقاري، يمكن للعملاء 

م من مواجهة غ)التعاون الإيجاري(. على الر  المتناقشةمعاملات البيع والشراء( وشراكة المرابحة )الاختيار بين  عقد 
الاستراتيجيات التعليمية والتسعير النحاس فرعي مكتبعقبات مثل عدم فهم العملاء ، يستخدم بنك معاملات 

 المرن والترويج المكثف من خلال وسائل التواصل الاجتماعي لزيادة فهم المستهلك واهتمامه.

 مكتبت العقاري في بنك معاملا هدفت هذه الدراسة إلى تحديد  تطبيق عقد مغشية متنازعة على التمويل
كونينجان،   فرعي مكتبكونينجان، ومعوقات تطبيق عقد مغشراكة على التمويل العقاري في بنك معاملات   فرعي

 بنك معاملات في زيادة التمويل العقاري على   منتجات التمويل العقاري في  متتبعة ونتائج تطبيق عقد مغشية 
 ق.ذه الدراسة نهجا نوعيا مع تقنيات جمع البيانات الرصدية والمقابلات والتوثي. استخدمت هكونينجان   فرعي مكتب

في منتجات تمويل   مغشية متذوقةعقد   النحاس فرعي مكتبنتيجة لهذه الدراسة ، يطبق بنك معاملات 
دة للزوج والزوجة مع خمسة أعماندونيسيا بنكمن خلال ثلاث مراحل ، بما في ذلك فحص  يهاجر بي آي ملكية

ك. وعلى ، حيث يشتري العملاء تدريجيا المنازل من البنو المشاركة والإجارةتقييم مالي. وتشمل عملية التمويل  عقود 
الرغم من تحديات الفهم العام ومتطلبات الوثائق، أجرى البنك عملية تقييم جدوى صارمة. يتم التغلب على القيود 

جات . يعمل البنك بنشاط على تعزيز منتإمبثة المتعلقة ب المتعلقة بملكية الأصول من خلال سياسات الإغا
التمويل العقاري من خلال استراتيجيات التسويق، بما في ذلك التنشئة الاجتماعية مع الوكالات الرسمية، لزيادة 

قساط لأمشاركة الجمهور في ملكية المنازل وفقا لمبادئ الشريعة الإسلامية. يتوازن هذا الجهد مع مزايا المنتج ، وا
ه تأثيرا إيجابيا أن ل المغشية ، وعملية سريعة في التمويل. وهكذا، أثبت تنفيذ  عقود  دبي موانئالخفيفة ، وانخفاض 

على زيادة تمويل الرهن العقاري. زيادة في عدد العملاء وحجم مبيعات منتجات الرهن العقاري. تسجل البيانات 
كما يتضح من البيانات السنوية لبنك   نحاس معاملات فرعاري في بنك السنوية زيادة ونقصان في تمويل الرهن العق

زادت وانخفضت. وقد ساهمت  ١ ٢٠٢-١٩٠٢قد زادت وفي  ٢٣٠٢-٢٢٠٢للفترة  الاندونيسية المعاملات
بشكل إيجابي في تمويل النمو، مما يعكس  النحاس فرعي مكتبالجهود الترويجية والتعليمية التي قام بها بنك معاملات 

 .الفرعي النحاس معاملات مكتبا  استراتيجية التسويق التي ينفذها بنك نج

 تمويل. ، زيادة ، متناقصة مشاركة،  البيت ملكية:  الكلمات المفتاحية
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MOTTO 
 

“Allah tidak akan membebani seseorang melainkan sesuai dengan 

kesanggupannya……” 

 

(Q.S Al Baqarah : 286) 
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PEDOMAN TRANSLITERASI ARAB-LATIN 

A. Konsonan 

Fonomena konsonan bahasa Arab yang dalam sistem tulisan Arab 

dilambangkan dengan huruf, dalam transliterasi ini sebagian dilambangkan dengan 

huruf, sebagian dengan tanda, dan sebagian lagi dilambangkan dengan huruf dan 

tanda sekaligus. 

Dasar hukumnya berasal dari kebutuhan untuk mentransliterasikan bunyi 

bunyi dalam Bahasa arab ke dalam alfabet latin atau sistem penulisan yang 

lainya.Transliterasi ini tidak memiliki aturan yang kaku dan sering kali tergantung 

pada preferensi penulis,konvensi lokal atau system transliterasi yang digunakan 

dalam konteks tertentu.Dalam konteks ilmu Bahasa dan studi arab,transliterasi 

disesuikan dengan aturan atau konveksi tertentu,yang tujuannya agar pembaca yang 

tidak terbiasa dengan alfabet arab dapat memahami dan melafalkan kata kata atau 

teks-teks arab dengan benar. 

Dibawah ini disajikan daftar huruf Arab dan transliterasinya dengan latin. 

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama 

 Alif Tidak dilambangkan Tidak dilambangkan ا

 Ba B Be ب

 Ta T Te ت

 ś a Ś Es (dengan titik diatas) ث

 Jim J Je ج

 ḥ a ḥ Ha (dengan titik dibawah) ح

 Kha Kh ka dan ha خ

 Dal D De د

 Zal Ž Zet (dengan titik diatas) ذ

 Ra R Er ر
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 Zai Z Zet ز

 Sin Ş Es س

 Syin Sy es dan ye ش

 ş a Ș Es (dengan titik dibawah) ص

 ḍ ad ḍ De (dengan titik dibawah) ض

 ṭ a ṭ Te (dengan titik dibawah) ط

 ẓ a ẓ Zet (dengan titik dibawah) ظ

 ain –‘ koma terbalik (diatas)‘ ع

 Gain G Ge غ

 Fa F Ef ف

 Qaf Q Ki ق

 Kaf K Ka ك

 Lam L El ل

 Mim M Em م

 Nun N En ن

 Wau W We و

 Ha H Ha ه

 Hamzah ̱’ Apostrof ء

 Ya Y Ye ى

 

B. Vokal 

Vokal bahasa Arab, seperti bahasa Indonesia terdiri dari vokal tungga atau 

monoftong dan vokal rangkal atau difong. 
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1. Vokal Tunggal 

Vokal tunggal bahasa Arab yang lambangnya atau harakat, 

transliterasinya sebagai berikut : 

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama 

 Fathah A A 

 Kasrah I I 

  ُ  Dammah U U 

 

Contoh : 

 kataba  = كَتبََ 

ءِلَ   su’ila = س 

 hasuna = حَس نَ 

2. Tunggal Rangkap 

Vokal rangkap bahasa Arab yang labangnya berupa gabungan antara 

harakat dan huruf, transliterasinya berupa gabungan huruf. 

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama 

 fathah dan ya Ai a dan i ي

 fathah dan wau Au a dan u و

 

Contoh: 

 kaifa = كَىْف

 qaula =  قوَْلَ 

3. Maddah 

Maddah atau vokal panjang yang berupa harakat dan huruf, 

transliterasinya berupa huruf dan tanda. 
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Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama 

 fathah dan alif / ya Â a dan garis atas يا

 fathah dan ya I i dan garis atas ي

 dammah dan wau Ú u dan garis atas و  

 

Contoh: 

 qala subhanaka =  قلََ س بْحاَ نكََ 

 iz qala yusufu li abihi = اذَِ قالََ ى و س ف  لَِِ بىِْهِ 

4. Ta Marbutah 

Transliterasi untuk ta marbutah ada dua: 

a. Ta Marbutah Hidup 

Ta Marbutah yang hidup atau mendapat harakat fathah, kasrah, dan 

dammah, transliterasinya adalah /t/. 

b. Ta Marbutah Mati 

Ta Marbutah yang mati atau mendapat harakat sukun, transliterasinya 

adalah /h/. 

Kalau pada kata yang terakhir dengan ta marbutah diikuti oleh yang 

menggunakan kata sandang al serta bacaan kedua kata itu terpisah, maka ta 

marbutah itu di transliterasikan dengan /h/. 

Contoh: 

 raudah al-atfal atau raudatul atfal = رَ وْضَه  ا لَِْ طفاَلْ 

 talhah =  طَلْحَه  

5. Syaddah (Tasydid) 

Syaddah atau tasydid yang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan 

dengan sebuah tanda, yaitu tanda sayaddah atau tasydid, dalam transliterasi ini 
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tanda syaddah tersebut dilambangkan dengan huruf, yaitu huruf yang sama 

dengan huruf yang diberi syaddah itu. 

Contoh: 

 rabbana =  رَبَّناَ 

مَ   nu’   ‘ima =  ن عِّ

6. Kata Sandang 

Kata sandang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan dengan  ل ا. 

Namun dalam transliterasi ini kata sandang itu dibedakan atas kata sandang 

yang diikuti oleh huruf syamsiah dan kata sandang yang diikuti oleh huruf 

qamariah. 

a. Kata sandang yang diikuti huruf syamsiah 

Kata sandang yang diikuti huruf syamsiah ditransliterasikan sesuai 

dengan bunyinya, yaitu /l/ diganti dengan huruf yang sama dengan huruf 

yang langsung mengikuti kata sandang itu: 

Huruf-huruf syamsiah ada empat belas, yaitu: 

 sy ش .T 8 ت .1

 ṣ ص .Ś 9 ث .2

 ḍ ض .D 10 د .3

 ṭ ط .Ź 11 ذ .4

 ẓ ظ .R 12 ر .5

 L ل .Z 13 ز .6

 N ن .S 14 س .7

 

Contoh: 

 asy-syamsu  = اَ لشَّمْس   ad-dahru  = اَ لدَّ هْر  

اَ للَّىْل    an-namlu  = اَ لْنمَْل    =  al-lailu 
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b. Kata sandang yang diikuti oleh huruf qamariah 

Kata sandang yang diikuti oleh huruh qamariah ditransliterasikan 

sesuai dengan aturan yang digariskan didepan dan sesuai juga dengan 

bunyinya. 

Huruf-huruf qamariah ada empat belas, yaitu: 

 F ف .a, i, u 8 ا .1

 Q ق .B 9 ب .2

 k ك .J 10 ج .3

 m م .ḥ 11 ح .4

 w و .Kh 12 خ .5

 h ه .13 ’− ع .6

 y ي .G 14 غ .7

 

Contoh: 

   al-qamaru =  اَ لْقمَر  

اَ لْفقَْر      = al-faqru 

 al-gaibu =  اَ لْغَىْب  

 al-‘ainu =  اَ لْعَىْن  

7.  Hamzah 

Hamzah ditransliterasikan dengan apostrof. Namun, hanya berlaku bagi 

hamzah yang terletak ditengah dan di akhir kata. Apabila terletak diawal kata, 

hamzah tidak dilambangkan karena dalam tulisan Arab berupa alif. Contoh: 

 umirtu = أ مِرْت     syai’un = شَىْئ  

 akala  = أكََلَ    inna =  انٍَّ 
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8. Penulisan Kata 

Pada dasarnya setiap kata, baik fill (kata kerja), isim (kta benda), dan 

haraf, ditulis terpisah. Hanya kata-kata tertentu yang penulisannya dengan 

huruf Arab sudah lazim dirangkaikan dengan kata lain, karena ada huruf atau 

harakat yang dihilangkan, maka transliterasi ini penulisan kata tersebut 

dirangkaikan juga dengan kata lain yang mengikutinya.  

Contoh: 

 Ibrahim al Khalil atau Ibrahimul-Khalil =  ابِْرَاهِىْم  الْخَلىِْل

رْسهَا ِ مَجْر ىهاَ وَم   Bissmillahi majraha wa mursaha = بسِْمِ اللََّّ

9. Penulisan Huruf Kapital 

Meskipun dalam sistem tulisan Arab huruf kapital tidak dikenal, dalam 

transliterasi ini hurus tersebut digunakan juga. Penggunaan huruf kapital 

seperti berlaku dalam Ejaan Bahasa Indonesia yang Disempurnakan, antara 

lain huruf kapital digunakan untuk menulis huruf awal nama diri dan penulisan 

kalimat. Apabila nama diri itu didahului oleh kata sandang, maka yang ditulis 

dengan huruf kapital tetap huruf awal nama diri tersebut, bukan huruf awal kata 

sandang. Contoh: 

دِّ الَِّرَس وْلِّ  حَمَّ  Wa ma Muhammad illa rasul =  وَمَا م 

ِ رَبِّ الْعَالمَِىْنَ   Alhamdu lillahi rabbil-‘alamin = الَْحَمْد  لِِلَّّ

Penggunaan huruf kapital untuk Allah berlaku jika dalam tulisan Arabnya 

memang lengkap demikian. kalau penulisan itu disatuka dengan kata lain 

sehingga huruf dan harakat yang dihilangkan, huruf kapital tidak 

dipergunakan. Contoh: 

ِ ا لِْمَْر  جَمِىْعًا  Lillahi al-amru jami’an = لِِلِّّ

 Wallahu bi kulli syai’in ‘alim = وَاللََّّ  بكِ لِّ شَىْئ عَلىِْمِّ 

10. Tajwid 

Bagi mereka yang menginginkan kefasihan dalam bacaan, pedoman 

transliterasi ini merupakan bagian yang tidak terpisahkan dengan ilmu tajwid. 
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Karena itu, peresmian pedoman transliterasi ini perlu disertai dengan pedoman 

tajwid. Untuk maksud ini pada Musyarakah Kerja Ulama Al-Quran tahun 

1987/1988 dan tahun 1988/1989 telah dirumuskan konsep. Pedoman praktis 

tajwid Al-Quran ini sebagai pelengkap Transliterasi Arab-Latin 


