BAB IV
ANALISIS HUKUM ISLAM TERHADAP PERHITUNGAN PRICING PADA
AKAD MUSYARAKAH MUTANAQISAHDALAM (KPRS) DI BANK

MUAMALAT CABANG MAYJEND SUNGKONO SURABAYA

Seperti yang telah dijelaskan pada bab-bab sebelumnya, bahwa sistem
perhitungan Pricing pada akad Musyarakah Mutanaqisah mempunyai karakteristik
dan langkah-langkah tersendiri. Mulai dari hal-hal yang harus disepakati sebelum
akad, hingga ketentuan-ketentuan saat akad dan penyelesaian setelah proses
pembiayaan selesai.

Hal-hal tersebut juga tentunya harus sesuai dengan pelaksanaan
bermusyarakah. Rumus-rumus yang digunakan dalam mengelola Musyarakah
Mutanagisah juga harus sesuai dengan langkah-langkah akad sehingga daﬁﬁ’*‘r
menjadikan pelaksanaan pembiayaan tersebut benar-benar murni sesuai dengan
konsep Syariah yang tentunya jauh dari riba.

Pada dasarnya, Pricing pinjaman harus ditetapkan minimal dapat menutupi
semua biaya yang berkaitan dengan pinjaman. Sehingga diperoleh pengembaliannya

yang memadai. Selain itu, penctapan Pricing pinjaman, juga untuk mencapai target
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pangsa pasar, penetrasi sektor ekonomi dan pertumbuhan aktiva serta kualitasnya
disamping mencapai manajemen gap.>

Untuk menganalisis perhitungan Pricing Musyarakah Mutanagisah di Bank
Muamalat, harus dilihat dari beberapa segi, kemudian dibandingkan dengan dasar-
dasar Hukum Islam, sehingga dapat ditemukan kesesuaian pelaksanaan perhitungan
tersebut dengan prinsip-prinsip Syariah Islam.

Sebelum melihat secara mendetail tentang sistem perhitungan Musyarakah
Mutanaqisah di Bank Muamalat. Hal yang harus diperhatikan adalah skema
perhitungan yang digunakan bank dalam menentukan cicilan dan Margin dalam
pembiayaan Musyarakah Mutanagisabh.

Menurut hasil wawancara penulis terhadap salah satu karyawan PT Bank
Muamalat Cabang Mayjend Sungkono, skema perhitungan yang digunakan dalam
Bank Muamalat dalam pembiayaan Musyarakah Mutanagisah adalah menggunakan
skema Efektif. *'

Kalau kita lihat dalam skema perhitungan Efektif, Pada sistem ini, beban
bunga dihitung setiap akhir periode pembayaran angsuran berdasarkan saldo pokok.
Beban bunga akan semakin menurun setiap bulan karena pokok utang juga berkurang

seiring dengan cicilan.

% Veithzal Rivai dan Arviyan Arifin, Islamic Banking Sebuah Teori, Konsep Dan Aplikasi, (Jakarta:
Bumi Aksara, 2010), 568

3 Rizaldy Irfan Nuzwary. Relationship Manager PT. Bank Muamalat Cabang Mayjend Sungkonro
Surabaya, Wawanacara, Surabaya, 13 Juli 2012
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Metode ini menghitung bunga yang harus dibayar setiap bulan sesuai dengan

saldo pokok pinjaman bulan sebelumnya. Rumus perhitungan bunga tersebut adalah :

Bunga = SP x i x (30/360)

SP = saldo pokok pinjaman bulan sebelumnya,
i = suku bunga per tahun,

30 = jumlah hari dalam 1 bulan,

360 = jumlah hari dalam 1 tahun.

Dilihat secara sepintas saja, perhitungan seperti di atas tidak sesuai dengan
sistem perhitungan Musyarakah Mutanaqisah. Karena sistem perhitungan tersebut
sama sekali tidak menyentuh tentang perkongsian bagi hasil dan penyewaan rumah.

Setelah penulis menanyakan lebih detail tentang skema pembiayaan tersebut.
Interviewee menjelaskan babwa skema perhitungan tersebut tidak sama dengan
skema perhitungan efektif pada umumnya. Skema tersebut adalah skema yang
dibuat khusus untuk Bank Muamalat dan untuk akad Musyarakah Mutanagisah.

Karena skema tersebut adalah skema khusus. Maka analisis ini harus lebih
mendetail pada beberapa poin dalam skema pembiayaan Musyarakah Mutanagisah
di Bank Muamalat.

Di bawah ini adalah tabel proyeksi pembayaran bagi hasil di Bank Muamalat.
Di sini telah ditunjukkan secara lebih rinci tentang angsuran dan pembagian porsi

bagi hasil dalam KPRS Bank Muamalat.

No Syirkah Sewa Bagi hasil Tanggal
Nasabah | BMI BMI Nasabah |pembayaran
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Nilai (%] Nilai |% B5,62%  [14,38%
200.000.000{51}190.000.00014922.403.96012.058.330 45.630 {10 Apr 2012
200.345.630151}189.654.370/492.403.960[2.054.590 349.340 |10 Mei 2012
200.695.000|51|189.305.000/492.403.96012.050.800 353.160 |10 Juni 2012
201.048.160(52)188.951.840148[2.403.96012.046.980 356.980 [10 Juli 2012
201.405.140(52{188.594.860(4812.403.96012.043.110 B360.850 (10 Ags 2012
201.765.990|52|188.234.010/482.403.96012.039.200 364.760 |10 Spt 2012
202.130.750(52|187.869.25014812.403.960[2.035.250 368.710 {10 Okt 2012
202.499.460(52/187.500.540(48[2.403.96012.031.260 372.700 |10 Nov 2012
9. 1202.872.160(52|187.127.8401482.403.9602.020.220 B76.740 {10 Des 2012
10.1203.248.900{52|186.751.1001482.403.9602.023.140 380.820 (10 Jan 2013
11.1203.629.720(52{186.370.2804812.403.9602.019.010 B84.950 {10 Peb 2013
12.1204.014.670|52|185.985.330148[2.403.96022.014.840 389.120 |10 Mar 2013
13.1204.403.790|52|185.596.210148]2.403.9602.010.630 B93.330 |10 Apr 2013

e E A R Bl Fad il e
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178.382.941.530(98] 7.058.470 |2 [2.403.960[76.470  P.327.490(10 Jan 2027
179, 385.269.020{99] 4.730.980 |1 2.403.96051.250  P.352.71010 Peb 2027
180.] 387.621.730[99] 2.378.270 |1 2.403.96025.760  2.378.270|10 Mar 2027

Berdasarkan tabel di atas, dapat dianalisis beberapa hal sebagaimana berikut:

A. Di tinjau dari Segi Penentuan Presentase Kepemilikan Rumah Syirkah
Dalam pembiayaan hunian di Bank Muamalat, presentase kepemilikan
rumah syirkah antara pihak nasabah dengan pihak bank akan selalu berbanding
terbalik. Yaitu persentase kepemilikan rumah nasabah semakin naik setiap
bulannya, dan sebaliknya, persentase kepemilikan rumah bank akan semakin
menurun pada setiap bulannya. Hal tersebut terjadi bersamaan dengan perubahan
nilai syirkah. Semakin banyak nasabah membeli porsi bank, maka semakin besar

presentase kepemilikan modal nasabah tersebut.
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Pada akhir pembiayaan, seiring dengan habisnya nilai syirkaf bank, maka
habis pula presentase kepemilikan rumah BMI. Yang artinya rumah tersebut

100% menjadi milik nasabah.

Analisis:

Dalam prinsip Syariah persentase kepemilikan modal syirkah antar mitra
dalam akad Musyarakah Mutanaqisah memang berbanding terbalik. Dalam fatwa
Dewan Syariah Nasional No: 73/DSN-MUI/xi/2008 tentang Musyarakah
Mutanaqgisah dijelaskan bahwa, Musyarakah Mutanaqgisah adalah Musyarakah
atau Syirkah yang kepemilikan aset (barang) atau modal salah satu pihak (syarik)
berkurang disebabkan pembelian secara bertahap oleh pihak lainnya. *2

Secara istilah, akad Musyarakah Mutanaqgisah dalam beberapa literatur
berbeda-beda pemaknaannya, seperti menurut Abdullah Saeed dalam bukunya
yang berjudul “Menyoal Bank Syariah, Kritik atas Interpretasi Bunga Bank
Kaum Neo Revivalis”, mengistilahkan akad Musyarakah Mutanaqisah ini dengan
“partisipasi berkurang” yang didefinisikan sebagai suatu kemitraan yang
dengannya bank membantu si mitra untuk dapat memiliki suatu proyek secara
bertahap, sesuai dengan syarat-syarat yang ditetapkan dalam kontrak

Musyarakah>

32 Fatwa Dewan Syariah Nasional No: 73/DSN-MUV/X1/2008 tentang Musyarakah Mutansgisah
33 Abdullah Saeed, Menyoal Bank Syariah, Kntik antar Interpretasi Bunga Bank Kaum Neo
Revivalis, terj. Arif Maftuhin, h. 94
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Dari penjelasan di atas disebutkan bahwa modal salah satu pihak memang
berkurang, dalam kata lain, presentase kepemilikan modal salah satu pihak
berkurang. Disebabkan adanya pembelian secara bertahap oleh salah satu pihak,
schingga dapat menyebabkan presentase kepemilikan modal pihak pembeli
bertambah.

Sehingga dapat disimpulkan bahwa dalam hal pelaksanaan perhitungan
presentase kepemilikan rumah di Bank Muamalat memang sudah sesuai dengan
prinsip Syariah.

Hal tersebut dapat dibuktikan dalam tabel proyeksi pembayaran bagi

hasil di Bank Muamalat di bawah ini:
No Syirkah Sewa Bagi hasil Tanggal
Nasabah BMI BMI 85,62%| Nasabah | pembayaran
Nilai %] Nilai |[% 14,38%

1. | 200.000.000 [51{190.000.000]49{ 2.403.960 | 2.058330 | 345.630 |10 Apr 2012
2. | 200.345.630 [51[189.654370|49] 2.403.960 | 2.054.590 | 349340 |10 Mei 2012
3. | 200.695.000 |51]189.305.000[49] 2.403.960 | 2.050.800 | 353.160 |10 Juni 2012

N ¥ ] !

[178.] 382.941.530 (98} 7.058.470
179.] 385.269.020 |99{ 4.730.980
(180.] 387.621.730 [99{ 2378270

{ ! ! ]

2403960 | 76.470 |2327.490§ 10 Jan 2027
2403960 | 51250 {2352.710§{ 10 Peb 2027
2403960 | 25.760 2378270110 Mar 2027

ot [ DN | 4=

Dapat dilihat pada angka yang tercetak tebal, itu adalah presentase
kepemilikan rumah porsi rumah kedua belah pihak. Dapat kita lihat bahwa
presentase porsi nasabah semakin naik pada setiap tahap cicilan, kemudian

presentase porsi bank semakin lama semakin menurun.
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B. Dari Segi Perhitugan Nilai Syirkah

a.

b.

Nilai syirkah nasabah

Adalah jumlah dana yang diberikan nasabah dalam pembelian rumah
syirkah. Nilai ini yang yang nantinya akan dijadikan patokan awal dalam
menentukan presentase kepemilikan rumah syirkah.

Dalam pelaksanaan cicilan Musyarakah Mutanagisah nilai syirkah
nasabah ini setiap bulan akan semakin naik, disebabkan karena presentase
kepemilikan rumah nasabah semakin membesar. Seiring pembelian porsi
yang dicicil nasabah pada setiap bulannya.

Pada akhir pembiayaan, nilai syirkah nasabah akan menjadi penuh
atau sama dengan harga rumah syirkah. Dengan kata lain, rumah tersebut
sepenuhnya telah menjadi milik nasabah.

Nilai syirkah BMI

Adalah jumlah dana yang disalurkan oleh BMI dalam pembelian
rumah syirkah. Nilai inilah yang akan dijadikan sebagai perbandingan dengan
dana yang diberikan nasabah. Schingga dapat ditentukan presentase
kepemilikan rumah syirkah.

Dalam pelaksanaan cicilan Musyarakah Mutanaqisah, nilai syirkah
BMI ini setiap bulan akan semakin menurun. Seiring dengan pembelian

nasabah terhadap porsi bank secara bertahap, yang secara otomatis dapat
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mengurangi nilai syirkah BMI. Pada akhir pembiayaan, nilai syirkah BMI

akan habis dan kepemilikan rumah beralih pada nasabah.

Analisis:

Dalam prinsip Syariah nilai syirkah antar mitra dalam akad Musyarakah

Mutanagisah memang berbanding terbalik. Hal tersebut akan mengikuti

presentase kepemilikan modalnya. Semakin naik presentase kepemilikan modal,

maka semakin naik pula nilai modainya. Dapat dilihat pada tabel di bawah ini,

pada angka yang tercetak tebal.
No Syirkah Sewa Bagi hasil Tanggal
Nasabah BMI BMI  |Nasabahipembayaran|
Nilai %| Nilai {% 85,62% | 14,38%
1. | 200.000.000 |51]{190.000.00}49|2.403.960| 2.058.330 {345.630{10 Apr 2012,
0
2. | 200.345.630 |51{189.654.37|49{2.403.960| 2.054.590 |349.340| 10 Mei
0 2012
3. | 200.695.000 {51|189.305.00{49]2.403.960| 2.050.800 {353.160]| 10 Juni
0 2012
¢ 4 ! 1 i 14 ! ! !
178.| 382.941.530 {98] 7.058.470 | 2 {2.403.960| 76.470 {2.327.49{10 Jan 2027
0
179.] 385.269.020 {99] 4.730.980 | 1 |2.403.960} 51.250 |2.352.71{10 Peb 2027
0
180.| 387.621.730 [99]| 2.378.270 | 1 [2.403.960| 25.760 {2.378.27] 10 Mar
0 2027

Sehingga dapat disimpulkan bahwa dalam hal pelaksanaan perhitungan

nilai syirkah di Bank Muamalat memang sudah sesuai dengan prinsip Syariah.
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[No Syirkah Sewa Bagi hasil Tanggal
Nasabah BMI BMI Nasabah [pembayaran|
Nilai % Nilai % 85,62% 14,38%
1. | 200.000.000 {51{ 190.000.000 {49]2.403.960{ 2.058.330 | 345.630 {10 Apr 2012
2. | 200.345.630 {51| 189.654.370 {49/ 2.403.960] 2.054.590 | 349.340 10 Mei
2012
3. | 200.695.000 {51| 189.305.000 |49}2.403.960| 2.050.800 | 353.160 10 Juni
2012
d N i i ! ! ! i 1
178.] 382.941.530 (98] 7.058.470 |{2[2.403.960} 76.470 |{2.327.490{10 Jan 2027
179.] 385.269.020 |99 4.730.980 {1[2.403.960| 51.250 |2.352.710{10 Peb 2027
180.] 387.621.730 199 2.378.270 {1]2.403.960| 25.760 |2.378.270| 10Mar
2027

Maksud dari tabel sewa di atas, adalah harga sewa rumah syirkah pada

setiap bulannya. Harga sewa rumah di BMI selalu sama mulai dari awal

pembiayaan hingga akhir masa pembiayaan.

Harga sewa ini disepakati pada saat akad, yang kemudian dibagi dengan

porsi yang disepakati pula. Harga sewa inilah yang dibayarkan oleh nasabah

terhadap pihak bank pada setiap bulannya. Sebagian dari dana tersebut adalah

porsi nasabah, yang digunakan sebagai pembelian nilai syirka# bank. Dan

sebagian lainnya adalah porsi bank yang dijadikan sebagai margin keuntungan

bank atas usaha Musyarakah dengan nasabah.



78

Analisis:

Dalam Musyarakah Mutanaqgisah harus jelas besaran angsuran
dan besaran sewa yang harus dibayar nasabah. Ketentuan batasan
waktu pembayaran menjadi syarat yang harus diketahui kedua belah pihak. Besar
kecilnya harga sewa, dapat berubah sesuai kesepakatan. Dalam kurun waktu
tertentu besar kecilnya sewa dapat dilakukan kesepakatan ulang.

Dalam tabel di atas, nilai sewa rumah mulai dari awal akad hingga akhir
akad selalu sama. Sebenarnya kalau rumah dilihat sebagai suatu komoditi yang
nilainya semakin selalu bertambah, harga sewa rumah semakin waktu juga
scharusnya semakin bertambah.

Nilai sewa yang tetap seperti di atas memang sudah sesuai dengan konsep
Syariah, dikarenakan nilai tersebut sudah disepakati oleh kedua pihak. Namun
akan lebih sesuai apabila nilai sewa tersebut sesuai dengan perkembangan nilai
rumah. Dikarenakan nilai rumah tersebut dalam 15 tahun atau 180 bulan yang
akan datang, dapat dipastikan ada perkembangan harga sewa rumah. Perubahan
harga sewa rumah tersebut disebabkan adanya perkembangan nilai rumah dan
penyusutan keadaan rumah syirkah yang menuntut harga sewa rumah harus di
reprice secara berkala, atau setidaknya perubahan-perubahan tersebut diatas
diperkirakan secara cermat, schingga bisa didapatkan harga sewa rumah yang

lebih kompetitif.
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D. Bagi Hasil

Rasulullah SAW bersabda, “la darara wala dirara”, yang menjelaskan
bahwa seorang pengusaha dalam mengembangkan usahanya dituntut untuk
selalu memperhatikan kepentingan umum di samping kepentingan pribadinya
secara seimbang dan proporsional.”*

Y ang dimaksud bagi hasil disini adalah pembagian hasil uang sewa rumah
terhadap mitra Musyarakah, karena itulah, nilai yang dibagi jumlahnya akan
selalu sama dengan nilai sewa rumah. Dalam tabel diatas, mitra tersebut adalah
nasabah dan Bank Muamalat. Hasil tersebut adalah keuntungan kedua belah
pihak dalam bermusyarakah.

Porsi bagi hasil ditentukan sebelum akad dan disepakati pada saat akad.
Kemudian, nilai bagi hasil pada setiap bulannya, setiap pihak akan selalu
mendapatkan hasil yang berubah-ubah, discbabkan adanya pembelian porsi
antara mitra yang satu (nasabah) terhadap mitra lain (bank). Berdasarkan
pembelian porsi tersebut, nilai bagi hasil nasabah setiap bulan akan semakin
banyak. Sebaliknya, nilai bagi hasil bank setiap bulannya akan semakin sedikit.

Dalam alqur’an dijelaskan pada QS. Sad [38]: 24:

whozs 4T gl Yy B adak oadf LGH gL pis 5
G 8y el

34 Asyraf Muhammad Dawabah, The Moslem Entrepreneur Kiat Sukses Pengusaha Muslim,
terjemahan Yasir Maqosid, (Jakarta Timur: Zikrul Hakim, 2005) h. 137
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Artinya: "...Dan sesungguhnya kebanyakan dari orang yang bersyarikat
itu sebagian dari mereka berbuat zalim kepada sebagian lain, kecuali
orang yang beriman dan mengerjakan amal saleh; dan amat sedikitlah
mereka ini.... "

Analisis:

Dalam fatwa Dewan Syariah Nasional nomor 08/DSN MUL/IV/2000
tentang Pembiayaan Musyarakah menjelaskan bahwa setiap keuntungan mitra
harus dibagikan secara proporsional atas dasar seluruh keuntungan dan tidak ada
jumlah yang ditentukan di awal yang ditetapkan bagi seorang mitra. Seorang
mitra boleh mengusulkan bahwa jika keuntungan melebihi jumlah tertentu,
kelebihan atau presentase itu diberikan kepadanya, dan sistem pembagian

keuntungan harus tertvang dengan jelas dalam akad.’

No Syirkah Sewa Bagi hasil Tanggal
Nasabah BMI BMI Nasabah bayaran|
Nilai %] Nilai [% 85,62% 14,38%
1. | 200.000.000 {51}190.000.00|49|2.403.960{ 2.058.330 | 345.630 |10 Apr 201
0
2. | 200.345.630 {51} 189.654.37]49|2.403.960]| 2.054.590 | 349340 10 Mei
0 2012
3. | 200.695.000 |51/189.305.00/49(2.403.960| 2.050.800 | 353.160 10 Juni
0 2012
¢ N\ ! i ] i l l !
178.] 382.941.530 {98} 7.058.470 | 2 {2.403.960 76.470 2.327.490{10 Jan 2027
179.] 385.269.020 {99 4.730.980 | 1 {2.403.960 51.250 |2.352.710(10 Peb 2027

s Departemen Agama Republik indonesia, a/-Quran dan Terjemahnya. (Surabaya: Al-Hidayah, 2002).
156

% Ibid., 735-736

37 Fatwa Dewan Syariah Nasional nomor 08/DSN MUI/IV/2000 tentang Pembiayaan Musyarakah
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180.] 387.621.730 {99] 2.378.270 | 1 {2.403.960f 25.760 |2378.270| 10Mar
2027

Menurut karakteristik ketentuan akuntansi pada Musyarakah, dijelaskan

bahwa:

Jika salah satu mitra memberi kontribusi atau nilai lebih dari mitra
lainnya dalam akad Musyarakah, mitra tersebut dapat memperoleh keuntungan
untuk dirinya. Bentuk keuntungan lebih tersebut dapat berupa porsi keuntungan
yang lebih besar dari porsi dananya atau bentuk tambahan keuntungan lainnya.

Di dalam pembiayaan Bank Muamalat bank dijadikan sebagai mitra yang
memberi kontribusi atau nilai lebih sehingga mendapatkan porsi keuntungan
yang lebih besar daripada nasabah yaitu 85,62% yang mulanya apabila
disesuaikan dengan porsi danya yaitu 49%.

Porsi jumlah bagi hasil untuk para mitra ditentukan berdasarkan nisbah
yang disepakati dari pendapatan usaha yang diperoleh selama periode akad
bukan dari jumlah investasi yang disalurkan.

Di Bank Muamalat porsi bagi hasil juga diambil dari jumlah uang sewa.
Dalam tabel di bawah ini dapat dilihat uang sewa sebesar Rp. 2.403.960
kemudian dibagi dua, pada cicilan bulan pertama bank mendapatkan Rp.

2.058.330 kemudian nasabah mendapatkan Rp. 345.630.

No Syirkah Sewa Bagi hasil Tanggal
Nasabah BMI BMI Nasabah |[pembayaran|
Nilai %} Nilai (% 85,62% | 14,38%

1. | 200.000.000 |51} 190.000.00|49{ 2.403.960 | 2.058.330 | 345.630 {10 Apr 2012
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0
2. | 200.345.630 {51|189.654.37149| 2.403.960 | 2.054.590 | 349340 | 10 Mei
0 2012
3. | 200.695.000 {51{189.305.00|49} 2.403.960 | 2.050.800 | 353.160 | 10 Juni
0 2012

E. Pembayaran Cicilan
Tanggal pembayaran uang sewa dalam Bank Muamalat, seperti yang
tercantum dalam tabel di atas, adalah selambat-lambatnya tanggal 10 pada setiap
- bulan. Yang membayar uang sewa di sini adalah nasabah selaku pihak yang
menyewa rumah. Dikarenakan nasabah selain menjadi mitra Musyarakah,
nasabah juga menjadi pihak penyewa rumah.
Apabila terjadi keterlambatan dalam pembayaran. Maka sesuai dengan
kesepakatan pada saat akad, nasabah dikenakan denda. Kemudian denda tersebut
dijadikan sebagai dana sosial dan akan disalurkan terhadap lembaga sosial.

Dalam QS. al-Maidah [5]: 1 dijelaskan:

] A F-1 w4
>3aRly 153 15347 2330 gl
Artinya: “Hai orang yang beriman! Penuhilah akad-akad itu....”

Analisis:
Dalam hal pembayaran dapat ditentukan kedua belah pihak pada saat

akad. Tidak masalah apabila pembayaran tersebut dibayar setiap bulan atau

setahun sekali. Hal tersebut adalah murni kewenangan pihak yang menyewakan
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rumah yang dalam hal ini adalah bank dan nasabah selaku pemilik porsi dana

rumah tersebut.



