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MOTTO  

 

 

 
 

Dan carilah pada apa yang telah dianugerahkan Allah kepadamu (kebahagiaan) 

negeri akhirat, dan janganlah kamu melupakan bahagianmu dari (kenikmatan) 

duniawi dan berbuat baiklah (kepada orang lain) sebagaimana Allah telah 

berbuat baik, kepadamu, dan janganlah kamu berbuat kerusakan di (muka) bumi. 

Sesungguhnya Allah tidak menyukai orang-orang yang berbuat kerusakan.
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1
Al-Qur’an Surat Al-Qashash ayat 77. 
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Syamsu Dhuha, NIM, B.14.2.0057.Analisis Pengakuan Anuitas Dalam Margin 

Akad Murabahah Dalam Perspektif Ushul Fiqih (Studi Angsuran 

Pembiayaan KPR Pada BTN Syariah Semarang) 

 

Secara filosofis, bank syariah adalah bank yang aktivitasnya meninggalkan 

masalah riba. Dengan demikian, menghindari bunga yang dianggap riba 

merupakan salah satutantangan yang dihadapi dunia Islam dewasa ini. Belakangan 

ini para ekonom muslim telah mencurahkan perhatian yang besar guna 

menemukan cara untuk menggantikan sistem bunga dalam transaksi perbankan 

dan keuangan yang lebih sesuai dengan etika Islam. 

Rumusan masalah penelitian adalah sebagai berikut: 1. Bagaimana 

penerapan metode anuitas pada pengakuan keuntungan KPR dengan akad 

murabahah di BTN Syariah Semarang? 2. Bagaimana pengakuan keuntungan 

bank jika nasabah melunasi KPR sebelum jatuh tempo? 3. Sudahkah metode 

anuitas yang diterapkan BTN Syariah Semarang sesuai dengan Ushul Fiqih? 

Adapun tujuan dari penelitian ini adalah: 1. Untuk memahami penerapan akad 

murabahah khususnya metode anuitas pada pengakuan keuntungan dalam 

pembiayaan KPR pada BTN Syariah. 2. Untuk memahami proses pengakuan 

keuntungan dengan metode anuitas beserta aplikasinya jika terdapat tindakan dari 

nasabah seperti melunasi kredit sebelum jatuh tempo.3. Untuk memahami lebih 

mendalam pandangan ushul fiqih tentang sistem pengakuan keuntungan dengan 

metode anuitas beserta landasan hukumya sehingga dapat memberikan 

pencerahan keilmuan bagi pihak-pihak terkait. 

Penelitian ini menggunakan pendekatan kualitatif dengan jenis studi kasus. 

Pendekatan kualitatif (qualitative research). Studi kasus adalah penelitian yang 

mendalam dan mendetail tentang segala sesuatu yang berhubungan dengan subjek 

penelitian. Penelitian studi kasus juga dapat diartikan sebagai suatu teknik 

mempelajari seseorang individu secara mendalam untuk membantunya 

memperoleh penyesuaian diri yang baik. 

Kesimpulan penelitian ini adalah: 1. Pengakuan keuntungan dalam akad 

murabahah di BTN Syariah Semarangdilakukan secara anuitas, yaitu rangkaian 

penerimaan atau pembayaran tetap yang dilakukan secara berkala pada jangka 

waktu tertentu. 2. Metode penghitungan anuitas mengambil porsi keuntungan 

yang besar di awalsehingga ketika nasabah akan melakukan pelunasan sisa 

pokoknya masih besar. Namun jika tetap akan melakukan pelunasan, nasabah 

cukup membayar sisa pokok pada bulan berjalan ditambah satu kali margin bulan 

berikutnya. 3. Akad murabahah di BTN Syariah Semarang telah memenuhi kaidah 

ushul fiqh. Akan tetapi dengan bercampurnya dengan akad lainnya maka masih 

menimbulkan pendapat dikalangan ulama. Sedangakan sistem anuitas sendiri 

yang digunakan dalam pengakuan keuntungannya masih perlu kajian ulang karena 

cenderung merugikan salah satu pihak disamping masih terkesan credit minded 

dan seperti perbankan konvensional. 

 

Kata Kunci  :Metode Anuitas, Pengakuan Keuntungan, Akad Murabahah, 

Ushul Fiqih 
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Syamsu Dhuha, NIM, B.14.2.0057. Analysis of Annuity Recognition in of the Margin 

of Murabahah Contracts in the Perspective of Islamic Law (Study of Installments of 

Mortgage Financing on Sharia BTN Semarang) 

 

Philosophically, Islamic banks are banks whose activities leave usury issues. 

Thus, avoiding interest that is considered usury is one of the challenges facing the 

Islamic world today. Recently Muslim economists have devoted great attention to 

finding ways to replace the interest system in banking and financial transactions that 

are more in line with Islamic ethics. 

The formulation of the research problem is as follows: 1. How is the 

application of annuity methods on the recognition of the benefits of mortgages with 

murabahah contracts at Semarang Syariah BTN? 2. What is the practice of profit 

recognition with an annuity method if the customer repays the KPR at the Semarang 

Syariah BTN before the credit due date? 2. Is the annuity method in accordance with 

al-maqashid al-syari'ah Islam which is summarized in the Ushul Fiqh? The objectives 

of this research are: 1. To understand the application of murabahah contract, especially 

annuity method, on the recognition of the benefits of KPR financing at BTN Syariah. 

2. To understand the process of recognizing profits with annuity methods and their 

applications if there are actions from customers such as paying off credit before 

maturity. 2. To understand more deeply the view of usul fiqh about the system of 

recognition of profits with annuity methods and their legal basis so as to provide 

scientific enlightenment for the parties concerned. 

This study uses a qualitative approach with a type of case study. Qualitative 

approach (qualitative research). Case studies are in-depth and detailed research on 

everything related to the research subject. Case study research can also be interpreted 

as an individual's individual learning technique to help him get a good adjustment. 

The conclusions of this study are: 1. Recognition of profits in the murabahah 

contract at Semarang Syariah BTN is carried out proportionally, which is taken at the 

beginning because banks need funds to finance bank operations. 2. In calculating an 

annuity, the margin paid by the customer always drops every month, while the 

principal installment will always go up. Customers feel that if they want to pay off a 

mortgage before the credit is due, the amount paid is still large. 3. The murabahah 

contract in Semarang Syariah BTN has fulfilled the rules of usul fiqh. Among other 

things indicated in the contract process, the requirements of the customer who has 

been shown have already had an ID card. For murabahah contracts, Semarang Syariah 

BTN only organizes for ready-made mortgages. 

 

Keywords: Annuity Method, Profit Recognition, Murabahah Agreement, Ushul 

Fiqih 
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 الملخص

 .NIM،B.14.2.0057،شمس ضحى

 تحليلطرقالمعاشالتقديريللاعترافبمزاياعقودالمرابحةفيمنظورالشريعةالإسلامية

 (BTN Semarang دراسةتقسيماتالتمويلالعقاريعلىالشريعة)

 

. منالناحيةالفلسفية،البنوكالإسلاميةهيالبنوكالتيتتركأنشطتهاقضاياالربا

. وهكذا،فإنتجنبالاهتمامبالرباهوأحدالتحدياتالتيتواجهالعالمالإسلامياليوم

خصصالاقتصاديونالمسلمونمؤخرااهتماماكبيرالإيجادطرقلاستبدالنظامالفائدةفيالمعاملاتالمصرفيةوالماليةالت

 .شىمعالأخلاقالإسلاميةيتتما

. 1: إنصياغةمشكلةالبحثهيكمايلي

 2. ؟BTN كيفيتمتطبيقطرقالأقساطعلىالاعترافبمزاياالرهونالعقاريةبعقودالمرابحةفيسيمارانجالشريعة

 Semarang کةرفيش KPR مبلغدادبسوميقللعميناکاويإذاسنوببحبأسلربالرافلاعتاسةريمماهما

Syariah BTN 2 ق؟لاستحقاايخرتالقب .

. 1: لطريقةالمعاشوفقالًلمقاصدالإسلاميةالتييتمتلخيصهافيفقهعهود؟أهدافهذاالبحثهيه

 .BTN Syariah. 2 في KPR فهمتطبيقعقدالمرابحة،وخاصةطريقةالأقساط،علىالاعترافبمزاياتمويل

قبلالالفهمعمليةالاعترافبالأرباحباستخدامطرقالأقساطوتطبيقاتهاإذاكانتهناكإجراءاتمنالعملاءمثلسدادالائتمان

. 2. ستحقاق

أننفهمبشكلأعمقوجهةالنظرالفقهيةحولنظامالاعترافبالأرباحبطرقالمعاشوأسسهاالقانونيةوذلكلتزويدالتنويرا

 .لعلميبالأطرافالمعنية

(. البحثالنوعي) النهجالنوعي. تستخدمهذهالدراسةنهجنوعيمعنوعمندراسةالحالة

. وتفصيليحولكلمايتعلقبموضوعالبحثمعمقدراساتالحالةهيبحث

 .يمكنأيضًاتفسيرأبحاثدراسةالحالةباعتبارهاأسلوبًافرديًاللتعلمالفرديلمساعدتهفيالحصولعلىتعديلجيد

 BTN الاعترافبالأرباحفيعقدالمرابحةفيسيمارانجالشريعة. 1: استنتاجاتهذهالدراسةهي

. 2. يتمتنفيذهبالتناسب،والذييؤخذفيالبدايةلأنالبنوكبحاجةإلىأمواللتمويلالعملياتالمصرفية

سوفترتفعدائمالرئيسيةفيحسابالأقساطالسنوية،فإنالهامشالمدفوعمنقبلالعميليسقطدائماكلشهر،فيحينأنالدفعة

. 3. يشعرالعملاءأنهإذاكانوايرغبونفيسدادالرهنالعقاريقبلحلولالرصيد،فإنالمبلغالمدفوعلايزالكبيرًا. ا

. كيقداستوفىقواعدالفقهالاستهلا BTN عقدالمرابحةفيسيمارانجالشريعة

. منبينالأشياءالأخرىالمشارإليهافيعمليةالتعاقد،فإنمتطلباتالعميلالذيتمعرضهلديهابالفعلبطاقةهوية

 .لاتنظمإلاللقروضالعقاريةالجاهزة BTN بالنسبةلعقودالمرابحة،فإنسيمارانجالشريعة

 

 ،الاعترافبالربح،اتفاقيةالمرابحة،أصولالفقيهالأقساططريقة: الكلماتالمفتاحية
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PEDOMAN TRANSLITERASI 

 Berdasarkan Surat Keputusan Bersama Menteri Agama RI dan Menteri 

Pendidikan dan Kebudayaan RI, No. 158/1987, dan No. 0543b/U/1987tanggal 22 

Januari 1988  

A. Konsonan Tunggal 

Arab Latin  Arab Latin 

 - ا
 

 Dh ض

 B ب
 

 Th ط

 T ت
 

 Zh ظ

 Ś ث
 

 ع
، 

 J ج
 

 G غ

 H ح
 

 F ف

 Kh خ
 

 Q ق

 D د
 

 K ك

 Ź ذ
 

 L ل

 R ر
 

 M م

 Z ز
 

 N ن

 S س
 

 W و

 Sy ش
 

 (apostrof) ‘ ء

 Sh ص
 

 Y ي

 

B. Konsonan Rangkap  

Konsonan rangkap yang disebabkan oleh tasydid ditulis rangkap, seperti 

lafadz  مصّلىditulis mushalla 

C. Vokal Pendek 

Fathah (  َ ) dilambangkan dengan huruf a, kasrah (  َ ) dilambangkan dengan 

huruf i, dan dhammah (_  َ __) dilambangkan dengan huruf u. 
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D. Vokal Panjang 

Bunyi panjang a dilambangkan dengan ā, seperti kata قال (qā la), bunyi 

panjang i dilambangkan dengan ī seperti  kata قيل (qīla), dan bunyi panjang u 

dilambangkan dengan ū seperti kata يقول (yaqūlu). 

E. Vokal Rangkap 

1. Fathah + ya’ mati ditulis ai الز هيلى ditulis az-Zuhailī 

2. Fathah + wawuditulis au الدولة ditulis ad-Daulah 

 

F. Ta’ marbutah di akhir kata 

1. Bila dimatikan, ditulis ha. Kata ini tidak diperlakukan terhadap kata Arab 

yang sudah diserap ke dalam bahasa Indonesia, seperti salat, zakat dan 

sebagainya kecuali dikehendaki kata aslinya. 

2. Bila disambung dengan kata lain (frase), ditulis h. Contoh: تهد المجبدايه 

Bidāyah al-Mujtahid. 

G. Hamzah 

1. Bila terletak di awal kata, maka ditulis berdasarkan bunyi vokal yang 

mengiringinya. Seperti ditulis   ا ن inna. 

2. Bila terletak di akhir kata, maka ditulis dengan lambang apostrof (’), 

seperti شيىء ditulis syaiun. 

3. Bila terletak di tengah kata setelah vokal hidup, maka ditulis sesuai dengan 

bunyi vokalnya. Seperti  ربائب ditulis rabā’ib. 

4. Bila terletak di tengah kata dan dimatikan, maka ditulis dengan lambang 

apostrof (’), seperti  ونتأخذ  ditulis ta’khuźūna. 

H. Kata Sandang Alif + Lam 

1. Bila diikuti huruf qamariyah, ditulis al. Seperti الجلال ditulis al-jalāl 

2. Bila diikuti huruf syamsiyyah, huruf “i" diganti dengan huruf syamsiyyah 

yang bersangkutan. Seperti الرحمن ditulis ar-rahman. 

I. Penulisan Kata-Kata Dalam Rangkaian Kalimat 
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Dapat ditulis menurut bunyi atau pengucapannya dan menurut penulisannya. 
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Seperti: ذوى الفروض ditulis żawi al-furūdh نةاهل الس ditulis ahlu as-
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sunnah. 
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