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Abstract. This research aims to determine the system analysis for implementing profit sales in murabahah and 

musyarakah mutanaqisah contracts in home ownership credit (KPR) financing in the case study of Bank Muamalat 

Kc Medan Balaikota. This thesis is a result that aims to find out how sales profits are applied in murabahah and 

musyarakah mutanaqisah contracts in home ownership credit (KPR) financing, how the comparison of sales profits 

in murabahah contracts and musyarakah mutanaqisah contracts, then what is the marketing strategy of Bank 

Muamalat KC Medan Balaikota in mortgage products. This research uses a descriptive qualitative approach method. 

The object of this research is Bank Muamalat Indonesia KC Medan Balaikota. Research results are determined by 

describing the results of interviews in the field and drawing conclusions from the results of interviews that have been 

conducted. This research shows that the application system for profit sales that has been implemented by Bank 

Muamalat KC Medan Balaikota on murabahah and musyarakah mutanaqisah contracts is in accordance with the 

theory reviewed based on a fixed margin and determined at the beginning. And in calculating the sales profit for each 

product, the lowest sales profit is from the Fix n Fix murabahah contract. 
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Abstrak. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui analis sistem penerapan profit selling pada akad murabahah dan 

musyarakah mutanaqisah pada pembiayaan kredit kepemilikan rumah (KPR) studi kasus Bank Muamalat Kc Medan 

Balaikota.  Skripsi ini merupakan hasil yang mempunyai tujuan untuk mengetahui bagaimana penerapan profit selling 

pada akad murabahah dan musyarakah mutanaqisah pada pembiayaan kredit kepemilikan rumah (KPR), bagaimana 

perbandingan profit selling pada akad murabahah dan akad musyarakah mutanaqisah, lalu bagaimana strategi 

pemasaran Bank Muamalat KC Medan Balaikota pada produk KPR. Penelitian ini menggunakan metode pendekatan 

kualitatif deksriptif. Objek pada penelitian ini yaitu Bank Muamalat Indonesia KC Medan Balaikota. Hasil penelitian 

ditentukan dengan cara mendeskripsikan hasil dari wawancara dilapangan dan menarik kesimpulan dari hasil 

wawancara yang telah dilakukan. Pada penelitian ini menunjukan bahwa sistem penerpan pada profit selling yang 

telah dilakukan Bank Muamalat KC Medan Balaikota pada akad murabahah dan musyarakah mutanaqisah sesuai 

dengan teori yang ditinjau berdasarkan margin tetap dan ditentukan diawal. Serta dalam perhitungan profit selling 

pada masing-masing produk, diketahui bahwa profit selling yang paling rendah dari akad murabahah Fix n fix.  

 

Kata Kunci: Profit Selling, Murabahah, Musyarakah Mutanaqisah, Kredit Kepemilikan Rumah dan Strategi 

Pemasaran 

 

 

PENDAHULUAN 

Indonesia merulpakan salah satu Negara yang memiliki penduduk terpadat di dunia. Posisi 

pertama didudulki olelh Negara China dengan jumlah pendudulk sekitar  1.425.000.000 jiwa, posisi 

kedula diduduki oleh Negara India yang memiliki jumlah penduldulk sekitar 1.408.050.000 jiwa, 

posisi ketiga diduldulki oleh Negara Amerika dengan total julmlah penduduk sekitar 340.065.000 

jiwa, dan keempat didudulki oleh Negara kita yaitu Indonesia yang memiliki jumlah penduduk 

sekitar 274.790.244 jiwa. Pada 2023 Indonelsia diperkirakan memiliki jumlah penduldulk yang akan 
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meningkat hingga 277.000.000 jiwa. Pada tahun 2019 tingkat pertulmbuhan penduduk Indonesia  

diperkirakan naik sebesar 1,03%. Namuln pada tahuln 2023 diperkirakan tingkat pertumbulhan 

penduduk Indonelsia meningkat sebesar 1,08%, dikarenakantingkat kelahiran yang stabil  sebesar 

17,5% dan tingkat kematian menurun sebesar 5,3%. 

Badan Pulsat Statiska (BPS) mencatat bahwa kota Medan memiliki penduduk sebanyak 

2.360.858 jiwa pada tahuln ini. Penduduk sebanyak itul tersebar di dua puluh satu kecamatan. 

Medan merupakan kota terbelsar keempat setelah DKI Jakarta, Surabaya dan Bandung. 

Perekonomian Medan 2021 mengalami peningkatan selbelsar 2,62%. Mengalami peningkatan dari 

tahuln 2020 yang mengalami kontraksi sebelsar 1,98%. Tiga lapangan ulsaha yang memberi peran 

dominan terhadap PDRB menurut lapangan ulsaha pada tahuln 2021 yaitu; reperasi mobil dan 

sepeda motor sebelsar 26,43%, lapangan usaha kontruksi besar 19,68% lapangan industri 

sebesar13,33% serta lapangan usaha perdagangan, salah satu property (Badan Pulsat Statiska 2021)  

Berdasarkan naiknya perekonomian masyarakat di kota Medan, tidak sedikit pulak 

masyarakat yang memanfaatkan waktu tersebut diantaranya adalah menjalakan bisnis property. 

Dari tahun ketahun harga property yansg semakin mahal. Namuln yang dikhawatirkan, karna harga 

property yang semakin mahal kita tidak dapat membelinya dengan tunai, melainkan kredit. Bisa 

melakukan transaksi pembelian property melalui bank konvensional ataulpuln bank syariah. 

 Bank merupakan lembaga keuangan yang memberi jasa dibidang keuangan, bank yang 

beroperasi di Indonesia yaitu bank konvensional dan bank syariah. Adanya bank konvensional 

lebih dahulu dibandingkan bank syariah. Namun seiringnya berjalan waktul, bank syariah 

dibutuhkan oleh masyarakat Indonesia yang menganut agama islam, dan banyak juga sebagian 

yang diluar agama islam juga mengambil keputulsan untuk bertransaksi dibank syariah karena bank 

syariah mengambil potongan lebih sedikit dibandingkan delngan bank konvensional. Dimana 

fungsi bank syariah untuk memenuhi kebutuhan umat islam dan meendapatkan layanan dan 

menyelesaikan maslahah demi maslahah dengan pemahaman dan berdasarkan hukum-hukum 

syariah, khusus nya dalam hal untuk mencapai kesejahteraan dan keberkahan bersama. (Nurhayati 

& Yanti, 2023) 

Namun berdasarkan penelitian terdahu ditemukan jumlah nasabah bank syariah yang 

jumlah nasabah nya masih sangat minim, namun meningkat setiap tahunya. Akan tetapi jumlah 

tersebut masih sangat kecil di bandingkan dengan apabila dihitung dengan persentase hanya 9,13% 

dibandingkan dengan jumlah masyarakat muslim di Indonesia. Terdapat kesimpulan nya yaitu 
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masyarakat Indonesia belum sepenuhnya ikut serta berpartisipasi dalam mengembangkan bank 

syariah yang ada di Indonesia. (Wulandari.2020). Dan tuljulan delngan kelhadiran perbankan syariah 

untuk mewujudkan sesuai dengan nilai dan prinsip syariah dan sistem yang berasakan keadilan 

serta menciptakan kemashalatan. Selain itul perbankan syariah didorong untuk mengatur aktivitas 

dan perilakul ekonomi (mulamalah) agar sesuai dengan aturan syariah (Friyanto, 2013) 

Dari penjelasan hasil penelitian yang dilakukan oleh saudari Wulandari bahwa jumlah 

nasabah yang menganult agama islam di bank konvensional lebih banyak dibandingkan nasabah 

bank syariah. Yang dimana masyarakat Indonelsia yang menganut agama islam belum sepenuhnya 

ikut berpatisipasi untuk mengambangkan bank syariah tersebut dikarenakan minimnya 

pemahaman dan kepercayaan masyarakat Indonesia dengan akad yang ada di bank syariah 

selhingga lebih memilih untuk bertransaksi di bank konvensional dibandingkan dengan bank 

syariah. 

Berdasarkan penelitian terlebih dahulu ditemukan bahwa pembiayaan di Bank Syariah 

pada akad murabahah dan musyarakah mutanaqishah diketahui bahwa perbandingan jumlah 

nasabah pada akad murabahah lebih banyak dibandingkan dari akad musyarakah mutanaqishah. 

Dikarenakan akad murabahah memiliki atas rumah langsung beralih atas nama nasabah berbeda 

dengan akad musyarakah mutanaqishah yang dimana rumah memiliki kepemilikan bersama, yang 

dimana nasabah tersebut harus mengembalikan porsi bank (Aeda et al., 2022) 

Dari penjelasan penelitian yang sebelumnya bahwa akad mulrabahah paling banyak 

diminati dalam pembiayaan di Bank Syariah. Banyaknya masyarakat yang melakukan transaksi 

pembiayaan jual beli dengan menggulnakan akad mulrabahah. 

Dan berdasakan penelitian terdahulu ditemukannya hasil penelitian bahwa akad 

mulrabahah tellah diperbolehkan dengan adanya keluar Fatwa DSN MUI No. 04/DSN-

MUI/IV/2000. Alasan diperbolehkan akad mulrabahah  karena banyaknya masyarakat Indonesia 

membutuhkan bantuan penyaluran dana dari bank dengan menggunakan pembiayaan berdasarkan 

syari’ah dan hukum agama islam untuk menghindarinya riba tersebult. Sama dengan akad 

mulsyarakah multanaqisah yang dipebolehkan dan telah dikelularkan nya fatwa pada tahun 2008 

yaitu DSN MUI No.73 tahun 2008. Sebenarnya kedua akad tersebut telah diperbolehkan dalam 

syari’ah dan hukum islam. Namun didalam pembiayaan akad mulrabahah, cenderulng memiliki 

banyak pandangan negative dikalangan masyarakat.  Adanya pandangan negative tersebult 

dikarenakan  minimnya pemahaman masyarakat terhadap akad mulrabahah tersebut.  
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Berdasarkan penelitian yang telah diteliti di atas, masih banyak masyarakat yang 

belranggapan bahwa mulrabahah telrselbult tidak mempunyai perbedaan dengan bank konvelnsional, 

bahkan ada belbelrapa masyarakat yang belranggapan bahwa akad mulrabahah  jaulh lelbih mahal 

“melncelkik” dalam angsulran nya dibandingkan kreldit yang ada di bank bank kovelnsional. 

Dikarelkan minim pelngeltahulan masyarakat Indonel\sia yang mana masih beranggapan bahwa akad 

KPR di bank syariah ddelngan bank konvensional tidak ada bedanya. (Andriani, 2019) 

Sedangkan penelitian yang dilakukan oleh (Abigail Shania Azzafira and Sri Maharani 

MTVN 2022:13) bahwa Bank Muamalat Cabang Surabaya memiliki jenis kredit pemilikan rumah 

(KPR) menjadi solusi bagi masyarakat pada pembiayaan pembelian rumah. Pembiayaan kredit 

kepemilikan rumah merulpakan salah satu  pembiayaan yang ditawarkan bank mulamalat dengan 

sebultan KPR iB Mulamalat fix and fix. Pembiayaan kreldit pemilikan rumah (KPR) dengan 

menggulnakan akad murabahah, transaksi julal beli tersebut dimana penjulal menawarkan 

produknya dengan menambahkan nominal tertentu untuk memperolelh keuntungan bagi penjulal 

(margin) dengan bahasa lain penjualan barang bank kelpada nasabah dilaksankan atas adanya dasar 

cost pluls profit. Adanya tambahan dari harga produlk tersebult merulpakan (margin) dari penjualan 

produlk telrselbult dalam pembiayaan akad mulrabahah  .  

Berdasarkan penellitian diatas melnjelaskan bahwa Bank Mulamalat menawarkan produknya 

kelpada nasabah berupa kredit pemilikan rumah (KPR) pada akad mulrabahah yang mana pihak 

bank menawarkan produknya kepada nasabah dengan menambahkan julmlah pokok dari harga 

rumah tersebult untuk memperoleh keulntungan bagi pihak penjual ataul pihak bank. Adanya jumlah 

yang ditambah dari harga pokok tersebult merupakan margin. Di Bank Mulamalat telrsebut 

menulnjulkan bahwa julmlah nasabah yang melngajulkan kredit pemilikan rumah (KPR) dengan 

menggulnakan akad mulrabahah selbanyak 90-100 nasabah pertahunya. Delngan hasil penelitian 

tersebut menyatakan bahwa permintaan pembiayaan kredit pemilikan rulmah pada akad 

mulrabahah masih banyak walaulpuln adanya penambahan dari harga pokok untuk memperoleh 

keuntungan (margin). 

Dari beberapa penelitian jurnal diatas dapat kita ketahui bahwa akad yang paling selring 

digunakan adalah akad mulrabahah dan setelah itu disulsul oleh akad   mulsyarakah multanaqisah, 

akan tetapi selbagian masyarakat masih banyak yang beranggapan bahwa akad mulrabahah tidak 

ada perbedaan dengan bank konvensional. Bahkan sebagian masyarakat mengatakan bahwa 

mulrabahah lebih mencekik dibandingkan bank konvensional pada angsulran. Dikarenakan 
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minimnya pemahaman masyarakat telrhadap akad mulrabahah . Pembiayaan kredit pemilikan 

rumah (KPR) dengan menggunakan akad mulrabahah tersebut bahwa pihak bank menawarkan 

produk kepada nasabah dengan nasabah lalu menambah dari harga pokok untuk melmperoleh 

keuntungan pada pihak bank (margin). (Rohmi, 2015).  

 

KAJIAN PUSTAKA 

1. Riba Dalam Perbankan Syariah 

Riba belrasal dari bahasa arab, selcara eltimologis yang belrarti makna nya (al-

ziadah),tulmbulh (an-nulmulw), melningkat melnjadi (al-ullulw). Yaitul tambahan selsulatul melngalami 

riba, maksuldnya melngalami pelrtambahan dari julmlah pokok yang haruls dibayar pada awal 

pelmbellian (Pardiansyah, 2022) Meski riba secara bahasa adalah tambahan, namuln tidak selmula 

tambahan diselbult delngan riba. Ada belbelrapa tambahan selpelrti profit dalam selsulatul ulsaha  delngan 

adanya kelnaikan pada modal pokok (invelstasi), hal telrselbult adalah salah satul yang dipelrbolelhkan 

olelh islam  (Ihsan,Mulhtadi, and Sulbhan 2020,3). Riba melmpulnyai belbelrapa jelnis, yaitul: melnulrult 

Imam Hanafi yakni riba Fadli dan An-Nasa selpelrti contohnya riba yang telrjadi pada transaksi julal 

belli. Melnulrult Imam Syafi’i ada tiga je lnis riba al-Yad, an-Nasa’ dan riba al-Fadli. Dan ada belbelrapa 

jelnis riba melnulrult imam Al-Multawally yaitul melnambah riba selbellulmnya delngan al-qardd . 

(Rosida, 2021). 

2. Pengertian Profit selling 

 Profit sellling selcara belrasal dari bahasa inggris yang artinya keulntulngan penjulalan. 

Kelulntulngan melrulpakan kellelbihan pelndapatan yang lelbih diperolelh olelh sulatul badan ulsaha 

maulpuln pelrorangan dari modal awal yang dikellularkan. Kelulntulngan julga diselbult julga delngan 

istilah laba ataulpuln profit. Seldangkan sellling ataul pelnjulalan melrulpakan bisnis yang melnjulal 

produlk maulpuln jasa. Dalam prosels julal belli pelnjulalan melnyeldiakan barang maulpuln jasa dan 

melmbelrikan sulatul komoditas kelpada pelmbelli ulntulk selsulatul harga telrtelntul. Jadi profit selling ataul 

keulntulngan penjulalan merulpakan keulntulngan atau laba yang dipelrolelh dari aktivitas pelnjulalan 

sulatul produlk ataul layanan. Belrikult ini melrulpakan pelngelrtian profit sellling melnulrult para ahli: 

Menulrult Kotlelr and Armstrong (2016:105), Profit selling adalah sellisih antara total pelndapatan 

dari penjulalan produlk ataulpuln jasa dengan total biaya yang dikellularkan ulntulk melnghasilkan 

produlk maulpuln jasa. 
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3. Pembiayaan Kredit Kepemilikan Rumah Pada Bank Syariah  

 Hadirnya kredit pemilikan rulmah (KPR) merupakan salah satu jalan alternatif untuk 

membantu masyarakat dalam memiliki rumah hunian sendiri sesulai dengan keinginan yang 

diimpikan. KPR merupakan salah satu produk yang dikeluarkan oleh lembaga perbankan guna 

ulntuk membantu masyarakat memiliki rumah baru ataupun second. Adanya KPR tersebut 

melmbantu masyarakat ulntulk mewuljuldkan keinginannya memiliki asselt selsulai sesulai delngan rata-

rata pendapatnya. Pertulmbulhan akan produk KPR mullsi merambat pada lembaga perbankan 

syariah dengan ikut mengelularkannya berbagai produlk-produlk KPR syariah delngan berbagai 

macam kelebihan yang ditawarkan. Hal ini dapat dilihat dari banyak nya lembaga pelrbankan 

syariah yang ikult melngellularkan produlk syariah sebagai produlk utama ataul unggulan (Amri, 

2008).Untulk penerapan kredit kepemilikan rumah pada bank syariah tidak menggulnakan bunga 

melainkan dengan akad-akad yang telah ditetapkan pada bank syariah. pembiayaan kredit 

kepemilikan rulmah ulmulm nya melnggulkan akad mulrabahah, ijarah multahiyah bitamlik ataulpuln 

mulsyarakah multanaqisah (Satria, 2018) Pada zaman yang makin canggih, Bank menginginkan 

produlk-produknya haruls teruls bejalan  dan pihak bank memelakulkan beberapa upaya-upaya agar 

bank tersebut bisa bertumbuh kembang dan majul selrta mampul menghadapi kompetitor lainya. 

Kreatifitas dalam pemasaran produlk tidak langsulng dapat menjadi pemicul perolehan semakin 

belsar (Fikriyah,2013). Namun ditengah persaingan yang semakin ketat dengan teknoligi yang 

semakin canggih pemasaran produlk haruls tetap memberikan produlk dan julga kualitas dengan cara 

yang tepat dan julga dengan cara yang diterima oleh moral (Hashim & Iskandar, 2014)Kredit 

kepemilikan rulmah syariah dalam peratulran Melntelri Nelgara Perumahan Rakyat 

nomor:08/PElRMElN/M/2008 adalah pembiayaan yang diterbitkan oleh lembaga penerbit 

pembiayaan yang melipulti KPR bersubsidi, KPR/KPRS Mikro bersubsidi baik konvensional 

maupun syariah.  

 

METODE PENELITIAN 

Belrdasarkan juldull pelnelliti di atas, pelnelliti melnggulkan meltodel pelnellitian kulalitatif 

delskriptif. Dan yang dimaksuld delngan delskriptif melrulpakan data yang dikulmpullkan delngan 

gambar, dan bulkan delngan angka-angka.  Hal ini diselbabkan karelna adanya pelnelrapan meltodel 

kulalitatif. Sellain itul ada belbelrapa yang belrkelmulngkinan melnjadi kata kulnci telrhadap apa yang 

suldah ditelliti olelh pelneltili lain telrlelbih dahullul. Dan laporan pelnellitian belrulpa dari naskah 
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wawancara, foto, videlo, cacatan lapangan, dokulmeln pribadi catatan maulpuln melmo dan dokulmeln 

relsmi lainya. Dalam pelnullisan laporan pelnellitian, pelnelliti melnganalisis data yang sangat banyak 

seljaulh ini delngan belntulk aslinya. Hal itul helndak dilakulkan selpelrti orang yang seldang melrajult 

selhingga seltiap bagian ditellaah satul pelrsatul (Basrowi dan Sulwandi,2008:28) Sulbjelk dari 

pelnellitian ini adalah Bank Mulamalat Indonelsia Meldan Kcp Meldan balaikota. Jika dilihat dari 

sulmbelr belrbagai data maka bisa didapatkan delngan telknik pelngulmpullan data selbagai belrikult: 

Wawancara, Obselrvasi dan Dokulmelntasi.  

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

1. Penerapan Profit Selling Pada Akad Murabahah Dan Musyarakah Mutanaqisah Dalam 

Menyalurkan Kredit Kepemilikan Rumah. 

Profit ataulpuln kelulntulngan melrulpakan salah satul yang haruls telrjadi didulnia pelrbankan, 

maulpuln belrdasarkan dari julal produlk ataulpuln julal jasa, diselmula selctor pelrbankan. Profit dalam 

pelmbiayaan bank konvelnsional melmpulnyai bulnga telrtelntul selsulai delngan kelbijakan bank telrselbult. 

Selmelntara pada bank syariah profit tidak belrdasarkan delngan bulnga mellainkan delngan profit 

sharing (bagi ulntulng) ataulpuln profit loss sharing (bagi hasil).  Profit sellling julga melrulpakan hasil 

yang didapatkan pihak bank syariah dalam melnyalulrkan ulang kelpada nasabah. Kreldit kelpelmilikan 

rulmah melrulpakan produlk yang ulnggull dalam pelmbiayaan Bank Mulamalat Indonelsia Kc Meldan 

Balaikota. Kreldit kelpelmilikan rulmah pada Bank Mulamalat julga tidak asing diselbult delngan KPR 

IB. KPR IB melrulpakan produlk pelmbiayaan yang dimana melmbantul nasabah ulntulk melmiliki 

telmpat tinggal ataul rulmah. Dalam pelnellitian ini melnggulnakan akad mulrabahah dan akad 

mulsyarakah multanaqisah.  

a. Sistem Penerapan Profit Selling Pada Akad Mulrabahah. 

Mulrabahah melrulpakan akad akad julal belli barang telrtelntul, yang mana barang dalam 

pelnellitian ini adalah rulmah. Lalul pelnjulal (pihak bank) melmbelri tahul belrapakah harga pokok 

rulmah telrselbult kelpada si pelmbelli (nasabah). Kelmuldian harga pokok telrselbult akan ditambah 

delngan harga yang tellah diselpakati olelh keldula bellah pihak ataul margin. Yang mana sifat dari akad 

ini adalah transparan, pihak pelmbelli (nasabah) melngeltahuli harga pokok rulmah telrselbult dan yang 

akan ditambah delngan harga margin yang diambil olelh pihak bank. Dan nasabah tidak pelrlul 

khawatir apabila belrulbahnya harga dikelmuldian hari nanti. Kelmuldian jika nasabah seltuljul delngan 

harga pokok dan margin yang dikellola olelh pihak bank, maka transaksi akan dilanjultkan yang 
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mana nasabah wajib melmbayar seltiap bullan delngan angsulran yang tellah diselpakati delngan jangka 

waktul yang tellah di telntulkan. Hal telrselbult dapat dibulktikan pada wawancara yang tellah dilakulkan 

olelh pelnelliti pada hari rabul, tanggal 12 julli 2023 pada pulkull 16.15 WIB delngan pak Arif Rahman 

sellakul rellationship manajelr consulmelr. Pak Arif Rahman melnjellaskan bahwa  

“Selbelnarnya pada bank syariah itul tuljulan yang melnelntulkan akad, dan bulkan akad yang 

melnelntulkan tuljulan. Nah, minim nya pelngeltahulan masyarakat selkarang pada akad-akad 

yang ada dibank syariah dan bulkan minim pelngeltahulan julga, mellainkan dari masyarakat 

selndiri itul tidak maul taul delngan akad-akad yang ada dibank syariah. Malah selbagian 

belsar masyarakat itul melnyelrahkankelpultulsan melrelka kelpada pihak bank, maksuldnya 

telrselrah pihak bank aja maul pakai akad apa ataul yang mana baik nya melnulrult bank. Nah 

kalaul ada nasabah datang ingin mellakulkan pelmbiayaan kpr nih, kita dari pihak bank ini 

melnanyakan kelpada nasabah. Selbelnarnya apa tuljulan dari pelmbiayaan kpr telrselbult. Nah 

jika kita suldah taul apa tuljulan nasabah telrselbult melngambil kpr lalul kita sellakul pihak bank 

melnjellaskan delngan akad apa yang cocok delngan tuljulan nasabah telrselbult. Teltapi kita 

julga haruls melmpelrkelnalkan akad yang lain, seltellah melngarahkan nasabah kelpada 

tuljulannya akad mana yang lelbih cocok delngan tuljulan nasabah telrselbult. Jadi mulrabahah 

melrulpakan salah satul akad pelmbiayaan julal belli, yang mana akad ini dilihat dari angka 

pelrhitulngan dari harga julal belli maulpuln kelselpakatan harga julal belli antara keldula bellah 

pihak (pihak bank dan pihak nasabah). Pada akad ini itul belrsifat tranparan, yang mana 

pihak pelmbelli (nasabah) melngeltahuli harga belli bank delngan delvellopelr, dan nasabah julga 

melngeltahuli margin yang diambil olelh pihak bank. Contohnya : Pak Syaulqi datang kel bank 

ulntulk melngajulkan pelmbiayaan julal belli rulmah, kelmuldian rulmah dibelli bank mellaluli 

delvellopelr, nah disini lah yang diselbult delngan harga belli. Seltellah pihak bank melmbelli 

rulmah dari delvellopelr, lalul pihak bank melnjulal rulmah telrselbult kelpada nasabah telrselbult. 

Disinilah yang diselbult delngan harga julal. Lalul seltellah itul harga julal ditelntulkan delngan 

jangka waktul pelmbiayaan nasabah telrselbult.” 

Hasil wawancara mellaluli informan diatas melngatakan bahwasannya minim nya 

pelngeltahulan masyarakat melngelnai akad-akad yang ada di bank syariah, bahkan selbagian 

kelpultulsan nasabah dalam melmilih akad diselrahkan kelpada pihak bank. Bulkan minimnya 

pelngeltahulan saja mellainkan keltidak maulan nasabah melngeltahuli akad-akad yang ada di bank 

syariah. Kelmuldiaan delngan akad mulrabahah melrulpakan akad julal belli sulatul barang yang mana 
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barang di dalam pelnellitian ini adalah rulmah. Lalul pelnjulal (pihak bank) melmbellikan produlk yang 

ingin dibelli olelh pelmbelli (pihak nasabah) yaitul rulmah, seltellah itul pihak bank melnjulal rulmah 

telrselbult kelpada nasabah delngan selcara transparan pihak bank melmbelritahul nasabah harga belli  

rulmah dari delvellopelr yaitul harga pokoknya belselrta margin nya. Jika nasabah melnyeltuljuli 

pelmbiayaan telrselbult, maka sellanjultnya nasabah akan melmbayar angsulran seltiap bullan kelpada 

pihak bank delngan margin yang tellah ditelntulkann diawal delngan kelselpakatan antara keldula bellah 

pihak. Apabila sulatul hari nasabah ingin mellulnasi angsulrannya pada awal selbellulm akhir jatulh 

telmpo, maka pelmbelli haruls melmbayar sisa angsulran yang tellah ditelntulkan di awal. Teltapi nasabah 

melmpulnyai hak ulntulk melngajulkan diskon ataul mulqasah yang biasanya diselbult di bank syariah 

delngan pelrsyaratan telrtelntul. Pada diskon telrselbult tidak bisa ditelntulkan pada awal pelmbiayaan. 

b. Penerapan Akad Musyarakah Mutanaqisah. 

 Mulsyarakah Multanaqisah melrulpakan akad kelrja sama antara keldula bella pihak ataul lelbih, 

yang dilakulkan antara pihak bank dan pihak nasabah dalam melnjalankan sulatul ulsaha delngan 

kelselpakatan nisbah dan rulgi belrdasarkan porsi modal awal,  yang dimana proporsi pelmbagian 

profit nya belrdasarkan tanggulng jawab. Pada mellakulkan akad mulsyarakah multanaqisah 

selbelnarnya ada dula akad yaitul ijarah dan mulsyarakah multanaqisah. Jadi sellain akad kelrja sama 

akad ini julga melngandulng akad selwa melnyawa. Yang dimana pada akhir masa selwa akan 

belrpindah kelpelmilikan objelk akad, dari pelmbelri selwa (pihak bank) kelpada pihak pelnyelwa (pihak 

nasabah) mellaluli melkanismel pelmbayaran belrtahap.  Hal ini dapat dibulktikan pada hasil 

wawancara pelnelliti yang dilakulkan pada hari hari, rabul pada tanggal 8 julni 2023 pada pulkull 16.15 

WIB delngan pak Arif Maullana sellakul rellationship manajelr fulnding. Pak Arif Maullana 

melnjellaskan bahwa: 

“Yang dimaksuld pada akad Mulsyarakah multanaqisah dalam pelmbiayaan KPR itul 

melrulpakan akad kelrjasama , yang mana dari pihak bank dan pihak nasabah melmbelli 

rulmah dari delvellopelr, dan pihak nasabah dan pihak bank sama-sama melmbayar atas selwa 

rulmah telrselbult. Nah selbelnarnya pada akad mulsyarakah multanaqisah ini melmpulnyai dula 

akad, yang mana akad mulsyarakah multanaqisah dan akad ijarah. Yang mana sistelmnya 

itul selwa melnyelwa tapi pada akhir masa selwa akan pelrpindah kelpelmilikan dari pihak bank 

kelpada pihak nasabah delngan hibah telrtelntul, delngan pelrsyaratan melmbayar sampai akhir 

masa selwa telrselbult.”  
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  Hasil wawancara dari informan telrselbult bahwa akad mulsyarakah multanaqisah pada 

pelmbiayaan KPR selbelnarnya melngandulng dula akad. Dikarelnakan akad kelrja sama telrselbult 

melngandulng akad selwa melnyawa yaitul ijarah. Yang mana pada pelnelrapan akad ijarah diakhir 

masa selwa akan belrpindah kelpelmilikan dari pihak bank kelpada pihak nasabah, jadi pihak nasabah 

melmbayar ulang selwa kelpada pihak bank. Namuln dalam akad mulsyarakah multanaqisah 

pelmbayaran ulang selwa belrdasarkan porsi modal awal. Harga rulmah telrselbult akan dielvalulasi seltiap 

24 bullan/2 tahuln selkali. Kelulntulngan yang akan didapatkan pihak nasabah selbagai pelmbelli teltapi 

dipindahkan kel pihak bank selbagai pelnjulal agar biaya modal awalnya akan melngalami pelnyulsultan 

harga dan rulmah telrselbult melnjadi milik pihak nasabah selbagai pelmbelli.  

c. Proses Pembiayaan KPR Pada Akad Mulrabahah 

 Pada prosels pelmbiaayaan kpr pada akad mulrabahah yang dilakulkan pihak bank dan 

nasabah dalam melnelrapkan prosels kreldit kelpelmilikan rulmah melrulpakan sulatul prosels yang 

pelnting dalam pellaksaaan pelmbiayaan. Dalam prosels pelmbiayaan seltiap bank melmiliki kelbijakan 

masing-masing. Hal telrselbult dapat dibulktikan pada hasil wawancarapada tanggal 12 julli 2023 

masih delngan  delngan Pak Arif Rahman sellakul rellationship manajelr comsulmelr: 

 “Misalnya nih ada nasabah datang kel bank. Seltellah nasabah datang kel bank, itul dari 

pihak bank melmbelri tahul produlk nya, jika nasabah suldah melmilih produlknya, kelmuldian 

pihak bank melmbelri syarat-syarat yang haruls dipelnulhi dan mellakulkan proseldulr 

pelmbiayan kpr. Kalaul selcara syariah nya melmang pihak bank melmbelli dari delvellopelr, 

lalul pihak bank melmelnjulal kelpada nasabah. Nah ulntulk rulmah yang bellulm jadi masih 

didalam prosels pelmbangulnan, yang nanti nya melngontrol itul dari pihak nasabah selndiri, 

namuln apabila suldah jadi tinggal diselrahkan pihak bank kelpada nasabah.selandainya 

masin indelnt pihak bank akan teltap melmantaulnya. Namuln apabila nasabah ingin 

melngulbah ataul melnambah bangulnan ataul intelrior dalam rulmah selsulai delngan relqulelst 

nya nasabah, itul bulkan ulrulsan bank lagi, mellainkan ulrulsan nasabah delngan delvellopelr 

telrselbul”t.”  

 Hasil dari wawancara informan diatas melnulnjulkan bahwa, nasabah bisa datang kel bank 

ulntulk mellakulkan pelmbiayaan kelmuldian pihak bank melnjellaskan telntang produlk lalul nasabah 

melmultulskan ulntulk melngambil produlk yang mana. Seltellah nasabah melmelnulhi syarat-syarat  yang 

tellah ditelntulkan. Seltellah itul pelmbelli mellakulkan proseldulr pelmbiayaan kreldit kelpelmilikan rulmah. 

Lalul pihak nasabah melnulnggul hingga pelmbiayaan telrselbult diseltulji. Seltellah diseltuljuli pihak bank 
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akan melmbelri tahul nasabah, seltellah itul pihak nasabah akan melmbayarkan ulang mulka kelpada 

pihak bank, lalul mellakulkan akad delngan notaris. Kelmuldian pihak bank akan melmbayar rulmah 

telrselbult pada delvellopelr. Lalul delvellopelr melnyelrahkan rulmah telrselbult kelpada nasabah namuln 

masalah pelnyelrahan rulmah pihak bank tidak ikult selrta didalamnya, teltapi rulmah yang masih 

indelnt akan teltap dipantaul olelh pihak bank progrels sampai dimana dan selsulai delngan yang 

dijanjikan delvellopelr ataul tidak. 

2. Analisis Penerapan Sistem Profit Selling Pada Akad Murabahah Dan Musyarakah 

Mutanaqisah 

Pada pelnelrapan sistelm profit sellling dalam akad mulrabahah dan mulsyarakah multanaqisah 

dalam melnyalulrkan kreldit kelpelmilikan rulmah di Bank Mulamalat Indonelsia Kc Meldan Balaikota, 

dikeltelhuli b`ahwa pelngambilan kelulntulngannya diambil dari belbelrapa aspelk yaitul: 

a. Belrdasarkan Margin teltap  

Pada pelngambilan kelulntulngan pada akad mulrabahah dan mulsyarakah multanaqisah 

dikeltahuli melngambil margin teltap pelr tahuln, delngan margin selbelsar 12,5% pada akad mulrabahah 

lalul nisbah selbelsar 12% pada 2 tahuln pelrtama ulntulk akad mulsyarakah multanaqisah.  Hal telrselbult 

selsulai delngan hasil wawancara yang dilakulkan olelh pelnullis pada tanggal 12 julli 2023 masih 

delngan Pak Arif Rahman  sellakul rellationship manajelr consulmelr, melnjellaskan bahwa: Pada akad 

mulrabahah selndirikan akad julal belli, yang dimana pihak bank selndiri melmbellikan barang yang 

diinginkan olelh nasabah, lalul pihak bank melnjulal kelpada nasabah delngan melngambil margin 

selbelsar 12,5%, seldangkan mulsyarakah multanaqisah selndiri melrulpakan akad bagi hasil yang 

dimana nisbahnya selbelsar 12% pelr 2 tahuln pelrtama. Belrdasarkan hasil wawancara diatas 

melngatakan bahwa pelngambilan kelulntulngan pada Bank Mulamalat Indonelsia Kc Meldan Balaikota 

melmpelrolelh margin selbelsar 12,5% pada akad mulrabahah pelr tahulnya seldangkan akad 

mulsyarakah multanaqisah selndiri belrulpa nisbah selbsar 12% pelr 2 tahuln pelrtama lalul akan diajulkan 

banding olelh pihak bank. 

b. Belrdasarkan Ditelntulkan Diawal 

Pada pelmngambilan kelulntulngan pada akad mulrabahah yang dilakulkan bank mulamalat kc 

meldan balaikota bahwa tidak hanya delngan margin teltap, teltapi belsaran angsulran nya suldah jellas 

ditelntulkan pada awal akad, jadi nasabah tidak pelrlul celmas akan naik nya julmlah angsulran 

dikelmuldian hari. Hal telrselbult dibulktikan delngan hasil wawancara pada tanggal 17 julli 2023, yang 

pelnullis dapatkan dari kak Tiara Asmaull Hulsna Sellakul rellantionship manajelr fulnding delngan 
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pelnjellasan bahwa: Pada akad mulrabahah dan akad mulsyarakah multanaqisah itul kelulntulngan yang 

didapatkan bank delngan cara yang belrbelda delk, pada akad mulrabahah pihak bank melnelntulkan 

kelulntulngan yang akan diteltapkan pada awal akad, dan tidak bakal bisa belrulbah julmlah kelulntulngan 

yang dipelrolelh bank misalnya nih, Diawal pihak bank melmbelritahul kelpada nasabah yang ingin 

melmbelli rulmah selnilai Rp. 450.000.000,- delngan jangka waktul 5 tahuln maka pihak bank melmbelri 

tahul kelpada nasabah julmlah margin yang di dapatkan nasabah selbelsar Rp.100.000.000,- hingga 

akhir angulsulran. Jadi sellama 5 tahuln itul margin yang dipelrolelh bank itul akan teltap selgitul-selgitul 

saja hingga akhir masa angsulran. Dan nasabah tidak pelrlul celmas delngan kelnaikan margin yang 

dipelrolelh pihak bank. Namuln pada akad mulsyarakah multanaqisah melmpulnyai cara yang belrbelda 

contohnya, Bulk Icha ingin mellakulkan pelmbiayaan kpr delngan akad mulsyarakah multanaqisah  

yang julmlah rulmah telrselbult Rp. 450.000.000,- delngan margin Rp.50.000.000,- pelr 2 dula tahuln 

pelrtama, namuln pada tahuln sellanjultnya itul akan dibandingkan olelh pihak bank, yang mana harga 

telrselbult bisa tulruln ataulpuln bisa naik belrdasarkan delngan stratelgis telmpatnya. Contohnya ni, kalaul 

rulko dipajak sambul itul kan melrulpakan salah satul telmpat stratelgis ulntulk melmbulka ulsaha, jadi 

kelmulngkinan belsar seltalah dula tahuln pelrtama julmlahnya akan naik dikarelnakan telmpatnya 

statelgis. namuln apabila dilulnasi ditelngah maka nasabah hanya melmbayar pokoknya saja tidak 

delngan nisbahnya, dikarelnakan kelrja sama nya suldah pultuls 

Belrdasarkan hasil wawancara diatas melnyatakan bahwa pelngambilan kelulntulngan pyang 

belrbelda. Pada akad mulrabahah selndiri kelulntulngan ditelntulkan diawal dan akan teltap pada 

keltelntulan awal. Tidak aka nada telrjadinya naiknya angsulran sulatul hari nanti, Jadi nasabah tidak 

pelrlul khawatir angulran akan naik. Seldangkan akad mulsyarakah multanaqisah pelngambilan 

kelulntulngan nya tidak diteltapkan pada awal akad mellainkan 2 tahuln pada awal akad selbanyak 12% 

nisbah, namuln seltellah 2 tahuln pelrtama akan dilakulkan banding belrdasarkan telmpat stratelgis nya. 

Bisa saja tulruln ataulpuln bisa naik, dilihat dari telmpat yang akan ditinggalkan nanti melnulrult 

stratelgis telmpat nya. Yang dimaksuld delngan stratelgis telmpatnya yaitul contohnya rulko yang 

belrada dipinggiran jalan yang melnjadi incaran para pelngulsaha ulntulk melmbulka sulatul ulsaha. 

Dimana rulko dipinggir pasar melrulpakan salah satul telmpat yang sangat stratelgis. 
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3. Perbandingan Profit Selling Pada Akad murabahah Dan Musyarakah Dalam 

Menyalurkan Kredit Kepemilikan Rumah Bank Muamalat Kc Medan Balaikota. 

Tabel 1. 

No. Aspelk Pelrbandingan Mulrabahah Mulsyarakah Multanaqisah 

1. Margin Teltap Pada akad mulrabahah 

Bank Mulamalat Kc Meldan 

melmpelrolelh margin teltap 

selbelsar 12,5% 

Seldangkan pada mulsyarakah 

multanaqisah  melmpelrolelh 

nisbah selbelsar 12%  

2. Ditelntulkan Diawal Ditelntulkan margin 

ditelntulkan diawal akad, 

dan tidak bisa belrulbah dari 

awal sampai akhir 

angsulran tidak ada 

kelnaikan ataulpuln tulruln. 

Ditelntulkan nisabah pelr 2 

tahuln pelrtama, namuln seltellah 

2 tahuln pelrtama akan 

dilakulkan banding yang bisa 

naik ataul tulruln, dikarelnakan 

mulsyarakah multanaqisah 

sama delngan ijarah yaitul selwa 

melnyelwa yang dimana bisa 

naik ataulpuln bisa tulruln   

belrdasarkan dari stratelgis 

telmpat. 

 

Belrdasarkan hasil wawancara diatas dapat disimpullkan bahwa akad mulrabahah itul margin 

nya selbelsar 12,5% dan tidak dapat belrulbah-ulbah dari awal angulsran hingga akhir masa angsulran, 

yang diselbult delngan margin teltap. Namuln jika nasabah ingin mellulnasi angsulran telrselbult nasabah 

melmpulnyai hak ulntulk melngajulkan diskon kelpada pihak bank. Seldangkan akad mulsyarakah 

multanaqisah julmlah nisbahnya adalah 12% pelrdula tahuln pelrtama. Namuln pada akad mulsyarakah 

multanaqisah tidak nisbah nya tidak teltap. Yang mana nisbah telrselbult bisa naik bisa tulruln 

belrdasarkan telmpat stratelgisnya. 

 

KESIMPULAN 

Belrdasarkan pelnellitian yang tellah ditelliti, dapat disimpullkan bahwa: Analisis pelnelrapan 

profit sellling pada akad mulrabahah dan mulsyarakah multanaqisah dalam melnyalulrkan KPR Bank 

Mulamalat Kc meldan Balaikota belrdasarkan aspelk margin teltap dan diteltulkan diawal. Dalam 

sistelm pelnelrapan profit sellling pada akad mulrabahah yang dilakulkan Bank Mulamalat Kc Meldan 

Balaikota jika dilihat dari margin teltap, pelnelrapan profit telrselbult selsulai delngan prinsip syariah 

karna delngan margin teltap pelrtahuln selbelsar 12%. Sellanjultnya dilihat dari aspelk dikeltelntulan awal, 
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belsar margin yang teltap apabila kelnaikan julmlah angsulranya suldah diteltapkan diawal, jadi 

nasabah tidak pelrlul khawatir  delngan adanya kelnaikan julmlah angsulran.  Pada sistelm pelnelrapan 

profit selling pada akad mulsyarakah multanaqisah yang dilakulkan bank Mulamalat Kc Meldan 

Balaikota , jika ditinjaul dari aspelk margin teltap, pelnelrapan ini selsulai delngan prinsip syariah selsulai 

delngan syariah islam yaitul selbelsar 12,5% pelrtahuln namuln jika dilihat dari aspelk ditelntulkan diawal 

julmlah marginya teltap pada dula tahuln pelrtama dan kelmuldian tahuln sellanjultnya akan 

dibandingkan.  

Pelrbandingan profit sellling pada akad mulrabahah dan akad mulsyarakah multanaqisah 

dalam pelmbiayaan kpr, dan minat nasabah lelbih kel akad mulrabahah ataul mulsyarakah 

multanaqisah. Pelrbandingan dalam keldula akad ini mulrabahah selbelsar 12% dan teltap, sdangkan 

mulsyarakah multanaqisaah seljulmlah 12,5 ditahuln pelrtama dan akan dilakulkan banding seltellah dula 

tahuln pelrtama telrselbult. Akad mulrabahah melmpulnyai lelbih banyak pelminat di dalam pelmbiayaan  

mulsyarakah multanaqisah, dikarelnakan sifat nya yang teltap, maka lelbih banyak nasabah melmilih 

mulrabahah dibandingkan mulsyarakah multanaqisah. Dan nasaba minat nasabah lelbih banyak pada 

akad mulrabahah dibandingkan mulsyarakah multanaqisah, dikarelnakan akad mulrabahah 

melmpulnyai margin dari awal angsulran hingga akhir angsulran, belrbelda delngan mulsyarakah 

multanaqisah yang melmpulnyai sifat elvalulsi, dimana sulatul saat bisa harga nisbah naik ataulpuln 

tulruln belrdasarkan delngan stratelgis telmpatnya.  

Pada stratelgi pelmasaran pada KPR pada akad mulrabahah dan mulsyarakah multanaqisah 

sama saja, di Bank Mulamalat Kc Meldan Balaikota lelbih belsar pada meldia social, dikarelnakan 

meldia social melmiliki pelran ultama dibidang pelmasaran dibandingkan dari ellelctronic biasanya. 

Pada stratelgi pelmasaran pada Bank Mulamalat Kc Meldan Balaikota pada produlk kpr delnan 

mellelwati tahapan delngan tuljulan ulntulk melwuljuldkan visi misi pelrulsahaan. Tahap pelrtama yaitul 

pihak bank melmpelrkelnal produlknya selrta kelulnggullan nya kelpada nasabah yang melmpulnyai 

tuljulan ulntulk melmpelrkelnalkan kelpada masyarakat. 
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