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ABSTRAK

Nida Nur Aida, Analisis Penerapan Akad Murabahah pada Pembiayaan
Pemilikan Rumah Indent (Studi Kasus pada Bank BNI Syariah Kantor Cabang
Bendungan Hilir). Skripsi, Program Studi Perbankan Syariah. Fakultas Agama
Islam Universitas Muhammadiyah Prof. DR. HAMKA.

Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengetahui apakah penerapan akad
murabahah pada pembiayaan pemilikan rumah indent di Bank BNI Syariah
Kantor Cabang Bendungan Hilir sudah sesuai dengan kaidah figih jual beli
murabahah dan Fatwa DSN-MUI dan untuk mengetahui apa akad yang lebih
relevan untuk digunakan dalam pembiayaan pemilikan rumah indent pada produk
BNI Griya iB Hasanah di Bank BNI Syariah Kantor Cabang Bendungan Hilir.

Jenis penelitian yang digunakan adalah penelitian kualitatif deskriptif dengan
metode pengumpulan data yaitu wawancara, dokumentasi dan studi pustaka.
Peneliti menggunakan metode penelitian studi kasus dengan teknik analisis
triangulasi yaitu triangulasi sumber dan triangulasi metode. Dari hasil analisis
yang dilakukan penulis, maka didapatkan hasil penelitian sebagai berikut:
Penerapan akad murabahah pada pembiayaan pemilikan rumah indent di Bank
BNI Syariah Kantor Cabang Bendungan Hilir telah dijalankan sesuai dengan
prinsip-prinsip syariah. Hal ini dapat dilihat dalam pelaksanaan akad, pemberian
kuasa, harga, diskon, uang muka, pengadaan objek, kepemilikan objek, serah
terima objek, potongan, dan langkah-langkah yang diambil dalam penyelesaian
terhadap nasabah yang tidak bisa menyelesaikan/ melunasi kewajiban telah
dijalankan sesuai dengan kaidah figih jual beli murabahah dan juga Fatwa Dewan
Syariah Nasional-MUI. Akad murabahah merupakan akad yang paling relevan
untuk digunakan dalam pembiayaan pemilikan rumah indent pada produk BNI
Griya iB Hasanah, karena skema yang dijalankan dalam pembiayaan ini telah
sesuai dengan skema jual beli murabahah.

Kata Kunci: Akad Murabahah, dan Pembiayaan Rumah Indent
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BAB |

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Masalah

Pembiayaan merupakan kegiatan yang sangat penting pada bank syariah.
Hal ini dikarenakan pendapatan utama bank syariah sebagian besar diperoleh
dari kegiatan pembiayaan. Dalam memberikan pembiayaan, bank syariah
menggunakan berbagai jenis akad diantaranya adalah murabahah, salam,
istishna’, mudharabah, musyarakah. qardh, dan ijarah. Dalam aktivitas
pembiayaan pada bank syariah, akad murabahah merupakan salah satu akad
yang paling banyak digunakan. Berdasarkan data Statistik Perbankan Syariah
yang dikeluarkan oleh Otoritas Jasa Keuangan, penyaluran pembiayaan
dengan akad murabahah per April 2020 tercatat telah mencapai sebesar Rp
161.226 Milyar atau sekitar 45% dari total pembiayaan yang disalurkan oleh
bank syariah (Otoritas Jasa Keuangan, 2020: 27).

Akad murabahah ini sendiri diterapkan dalam bentuk jual beli barang
dengan adanya tambahan berupa margin sebagai keuntungan bagi bank
sebagai pihak penjual yang harus dijalankan sesuai dengan prinsip dan
ketentuan syariah. Ketentuan serta standar syariah terkait pembiayaan dengan
akad murabahah ini merujuk kepada sebuah ketentuan dari hukum positif
yang berlaku di Indonesia dan tertuang pada peraturan perundang-undangan
diantaranya ialah Undang-Undang Perbankan Syariah, Peraturan Bank
Indonesia, Peraturan Otoritas Jasa Keuangan, keputusan dan juga fatwa-fatwa

yang dikeluarkan oleh Dewan Syariah Nasional Majelis Ulama Indonesia,

1
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serta Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah (Otoritas Jasa Keuangan, 2016:
113). Namun, dalam praktiknya seringkali ditemukan adanya ketidaksesuaian
antara penerapan akad murabahah pada produk-produk yang ditawarkan oleh
bank syariah dengan prinsip-prinsip dan juga standar syariah yang telah
ditetapkan tersebut.

Terdapat beberapa kasus tidak terpenuhinya syarat jual beli dan juga
ketentuan fatwa DSN-MUI dalam produk pembiayaan dengan akad
murabahah di bank syariah . Salah satunya adalah dalam produk pembiayaan
Griya BSM di Bank Syariah Mandiri Kantor Cabang Martapura yang dalam
penerapannya belum memenuhi syarat jual beli karena objeknya yang tidak
dapat diserahkan pada saat akad (Hasbiyannor, 2016: 87).

Selain itu, pada pembiayaan di Bank Syariah Mandiri dan Bank
Muamalat Indonesia Kantor Cabang Ponorogo juga belum memenuhi
ketentuan dalam fatwa DSN-MUI karena dalam pelaksanaan akadnya pihak
bank memberikan uang secara langsung kepada nasabah dan meminta
nasabah untuk membeli sendiri barang yang diinginkannya, sehingga yang
terjadi adalah transaksi pinjam meminjam uang bukan jual beli secara rill
(Latif, 2016: 15).

Begitu juga pada produk KPR di Bank BTN Syariah Parepare yang
dalam penerapan akad murabahah masih belum dapat terimplementasikan
dengan baik karena masih terdapat unsur-unsur yang belum berjalan sesuai
dengan fatwa DSN-MUI, yaitu terkait dengan penjadwalan kembali dan uang

muka (Handayani et al., 2019: 65).
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Saat ini di Indonesia sendiri telah banyak bank syariah yang menawarkan
produk pembiayaan kepemilikan rumah kepada masyarakat dengan skema
murabahah. Sebagai kebutuhan dasar bagi manusia harga rumah saat ini
semakin melambung tinggi seiring dengan berjalannya waktu, sehingga
menyebabkan banyak orang tidak mampu untuk membelinya secara tunai.
Dengan adanya pembiayaan murabahah ini dapat menjadi alternatif bagi
masyarakat dalam memenuhi kebutuhannya untuk dapat memiliki rumah
dengan membelinya secara angsur melalui bank syariah (Rijal, 2013: 215).

Salah satu bank syariah yang menawarkan produk pembiayaan pemilikan
rumah dengan menggunakan akad murabahah yaitu Bank BNI Syariah yang
menawarkan produk BNI Griya iB Hasanah. Produk ini dapat memberikan
fasilitas pembiayaan pembelian rumah dengan sistem pesanan atau indent,
yaitu nasabah melakukan pemesanan pembangunan rumah sesuai dengan
kriteria tertentu yang diinginkan kepada pihak bank dan nantinya pihak bank
akan melakukan pemesanan kepada pihak pengembang untuk dibangunkan
rumah yang sesuai dengan keinginan nasabah tersebut dengan proses
pencairan yang dilakukan secara bertahap sesuai dengan progress
pembangunan.*

Sistem pesanan atau indent yang diterapkan dalam pembiayaan tersebut
menunjukkan bahwa rumah yang menjadi objek pembiayaan belum ada
karena masih dalam proses pemesanan untuk dilakukan pembangunan, yang

artinya objek belum sepenuhnya menjadi milik bank sehingga tidak bisa

! Wawancara Pribadi dengan Bapak Rachmad Adji Fahreza (Selaku Sales Assistant Bank BNI
Syariah Kantor Cabang Bendungan Hilir), Jakarta, 13 Oktober 2019.
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diserahkan pada saat akad jual beli dilakukan. Padahal, secara syariah telah
ditetapkan bahwa syarat sah dari jual beli murabahah yaitu objek harus dapat
diserahkan ketika dilakukannya akad jual beli (Ikit et al., 2018: 142). Begitu
pula pada Fatwa DSN-MUI Nomor 111 tahun 2017 tentang Akad Jual Beli
Murabahah pada bagian Ketentuan terkait Mutsman/ Mabi’ ditetapkan bahwa
objek pada jual beli murabahah harus dapat diserahterimakan pada saat akad
jual beli dilakukan (Dewan Syariah Nasional MUI, 2017: 6). Sehingga dapat
dilihat bahwa terdapat ketidaksesuaian antara akad murabahah yang
diterapkan dalam produk BNI Griya iB Hasanah khususnya pada pembiayaan
pemilikan rumah indent dengan hukum syariah, karena tertundanya
serahterima objek dalam pembiayaan ini belum memenuhi syarat sah jual
beli murabahah dan juga tidak memenuhi ketentuan dalam Fatwa DSN-MUI.
Terkait dengan tertundanya serahterima objek dalam pembiayaan
pemilikan rumah dengan sistem indent ini penulis melihat bahwa skema
tersebut lebih sesuai dengan akad istishna dibandingkan akad murabahah
sebagaimana yang diterapkan oleh Bank BNI Syariah. Hal ini sejalan dengan
hasil penelitian yang dilakukan oleh Firda Fibriani yang menyatakan bahwa
menurut pandangan hukum Islam jual beli dengan tertundanya serah terima
objek dalam pembiayaan indent ini sah dan diperbolehkan karena telah

memenuhi syarat dan rukun dari jual beli istishna (Fibriani, 2014: 72-73).
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Berdasarkan uraian tersebut, penulis tertarik untuk melakukan penelitian
terkait dengan “Analisis Penerapan Akad Murabahah pada Pembiayaan
Pemilikan Rumah Indent (Studi Kasus pada Bank BNI Syariah Kantor

Cabang Bendungan Hilir)”.

Identifikasi Masalah
Berdasarkan latar belakang masalah yang telah penulis paparkan, maka
dapat diidentifikasikan masalahnya adalah sebagai berikut:

1. Terindikasi adanya ketidaksesuaian antara penerapan akad murabahah
yang diterapkan dalam pembiayaan pemilikan rumah indent pada Bank
BNI Syariah dengan kaidah figih jual beli murabahah dan hukum syariah
yang diatur dalam Fatwa DSN-MUI.

2. Pembiayaan pemilikan rumah indent pada produk BNI Griya iB Hasanah

terlihat lebih sesuai dengan skema akad istishna

Pembatasan Masalah

Pembatasan masalah ditetapkan agar penelitian fokus pada permasalahan
yang akan dibahas, sehingga nantinya tidak meluas dan menyimpang dari
tujuan yang telah ditetapkan. Oleh karena itu, penulis membatasi penelitian
ini pada penerapan akad murabahah pada pembiayaan pemilikan rumah
indent dalam produk BNI Griya iB Hasanah di Bank BNI Syariah Kantor

Cabang Bendungan Hilir.
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D. Perumusan Masalah
Berdasarkan identifikasi masalah yang telah penulis paparkan, maka
dapat dirumuskan permasalahan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:
1. Apakah penerapan akad murabahah pada pembiayaan pemilikan rumah
indent di Bank BNI Syariah Kantor Cabang Bendungan Hilir secara
keseluruhan sudah sesuai dengan kaidah figih jual beli murabahah dan
Fatwa DSN-MUI?
2. Apa akad yang lebih relevan untuk digunakan dalam pembiayaan

pemilikan rumah indent?

E. Tujuan dan Manfaat Penelitian
1. Tujuan Penelitian

Adapun tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini adalah:

a. Menganalisis kesesuaian penerapan akad murabahah pada pembiayaan
pemilikan rumah indent di Bank BNI Syariah Kantor Cabang
Bendungan Hilir dengan kaidah figih jual beli murabahah dan Fatwa
DSN-MUL.

b. Menganalisis akad yang lebih relevan untuk digunakan dalam

pembiayaan pemilikan rumah indent.
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2.

Manfaat Penelitian

a. Bagi Penulis

Hasil penelitian ini diharapkan dapat meningkatkan pengetahuan
dan pemahaman penulis, khususnya terkait dengan akad murabahah
yang selama ini dipelajari dalam perkuliahan dengan menganalisis

langsung penerapannya pada dunia perbankan syariah.

. Bagi Bank BNI Syariah

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan masukan yang
bermanfaat bagi pihak Bank BNI Syariah terkait penerapan akad-akad
dalam produknya agar dapat berjalan sesuai dengan hukum syariah,
sehingga Bank BNI Syariah kedepannya dapat berkembang menjadi

lebih baik lagi.

. Bagi Akademisi

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan kontribusi
dalam perkembangan ilmu pengetahuan, serta dapat menjadi bahan

bacaan dan referensi bagi mahasiswa lain.
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F. Penelitian Terdahulu yang Relevan

Penelitian terdahulu yang relevan dapat menjadi dasar atau acuan serta

dapat dijadikan sebagai data pendukung bagi penulis. Berikut tabel rincian

tentang penelitian terdahulu yang relevan, yaitu sebagai berikut:

Tabel 1.1
Penelitian Terdahulu yang Relevan
No Judul Hasil Penelitian | Persamaan Perbedaan
1. |Akad Murabahah|1. Pembiayaan 1. Menggunakan|1. Metode
pada Produk| Griya BSM| pendekatan pengumpulan data
Pembiayaan belum sesuai| kualitatif dan| peneliti terdahulu
Griya BSM| dengan teori| bersifat dilakukan dengan
(Studi Kasus di| tentang deskriptif. wawancara  dan
Bank Syariah| murabahah pada|2. Ruang dokumentasi.
Mandiri  Kantor| figih klasik| lingkup Sementara penulis
Cabang karena syarat| penelitian, melakukan
Martapura), dari  jual beli| vyaitu wawancara,
Hasbiyannor, belum terpenuhi,| pembiayaan dokumentasi, dan
Program  Studi| vyaitu barang| murabahah. studi pustaka.
Perbankan yang 3. Ditinjau 2.Lokasi penelitian
Syariah, diperjualbelikan | berdasarkan terdahulu di Bank
Institut ~ Agama| tidak dapat| figih dan| Syariah Mandiri.
Islam Negeri| diserahkan saat| fatwa DSN-| Sedangkan penulis
Antasari akad. MUI. melakukan
Banjarmasin, 2.Tindakan Bank penelitian di BNI
Skripsi, Syariah  Mandiri Syariah.
2016. terhadap nasabah 3. Fokus masalah
yang  menunda penelitian
untuk membayar terdahulu  adalah
angsuran  pada kesesuaian syariah
pembiayaan dari sisi  status
Griya BSM objek dan tindakan
dengan akad bank syariah
murabahah telah terhadap nasabah
sesuai  dengan yang menunda
fatwa DSN-MUI pembayaran.
No. 04 tahun Sedangkan penulis
2000 tentang fokus pada
Murabahah. kesesuaian syariah

secara keseluruhan
dalam pembiayaan
rumah indent.
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. [Tinjauan Hukum
Islam  terhadap
Tertundanya
Serah Terima
Rumah dalam
Produk

Pembiayaan KPR
Indent iB (Studi

Kasus di BTN
Syariah KC
Surabaya),
Firda Fibriani,
Program  Studi
Muamalah,
Universitas Islam
Negeri Sunan
Ampel,

Skripsi,

2014.

1. Aplikasi
pembiayaan KPR

Indent BTN
Syariah KC
Surabaya adalah
dengan cara
nasabah
memesan barang
dengan  kriteria
tertentu  kepada
bank.
2.Menurut  hukum
Islam jual beli

KPR Indent BTN
Syariah dengan
akad istishna sah
dan
diperbolehkan,
menurut  syarat
dan rukunnya.

1. Menggunakan
pendekatan
kualitatif dan
bersifat
deskriptif.

2. Penelitian
dilakukan
pada
pembiayaan
pemilikan
rumah indent.

1.

4.

.Ruang

Metode
pengumpulan data
peneliti  terdahulu
dilakukan dengan
wawancara  dan
dokumentasi.
Sementara penulis
melakukan
wawancara,
dokumentasi
studi pustaka.
lingkup
peneliti  terdahulu
yaitu akad istishna,
sedangkan lingkup

dan

penulis adalah
akad murabahah.
.Lokasi penelitian
terdahulu di BTN
Syariah,
sedangkan penulis
melakukan
penelitian pada
BNI Syariah.
Peneliti terdahulu
meninjau
berdasarkan rukun
dan syaratnya.
Sedangkan penulis
meninjau
berdasarkan

kaidah figih dan
fatwa DSN-MUI.

. | Penerapan Akad|1.Pada Bank|1. Menggunakan|1. Lokasi Penelitian
Murabahah dalam| Muamalaat pendekatan pada Bank
Pembiayaan KPR| Indonesia  dan| kualitatif dan| Muamalat
(Studi Komparasi| Bank Syariah| Dbersifat Indonesia dan
pada Bank| Mandiri  sana-| deskriptif. Bank Syariah
Muamalat sama  terdapat|2. Ruang Mandiri.

Indonesia dan| Kketidaksesuaian lingkup 2. Fokus masalah
Bank Syariah| dengan  hukum| penelitian, penelitian

Mandiri), Islam dan Fatwa| vyaitu terdahulu yaitu
Fithriyya DSN-MUO No| pembiayaan pembiayaan KPR
Mawaddah, 04/DSN- murabahah. secara umum.
Program  Pascal MUI/2000. Sedangkan penulis
Sarjana  Institutf Namun, pada fokus pada
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langsung kepada
nasabah.

lImu  Al-Qur’an| dasarnya kedua|3. Metode pembiayaan rumah
(11Q) Jakarta, bank tersebut| pengumpulan | indent
Tesis, telah  berusaha| data peneliti|3. Penelitian
2015. melakukan prktik| terdahulu terdahulu  hanya
Murabahah dilakukan meninjau
dengan maksimal| dengan berdasarkan fatwa
sesuai denggan| wawancara, DSN-MUIL.
fatwa DSN-MUI| dokumentasi | Sedangkan penulis
meskipun pada| dan studi| meninjau
berapa sisi belum| pustaka. berdasarkan fatwa
dapat DSN-MUI dan
diimplementasik juga kaidah figih.
an secara ideal.
. Implementasi 1. Fatwa DSN-MUI|1. Ruang 1.Lokasi penelitian
Fatwa DSN-MUI| tentang lingkup terdahulu di BSM
terhadap Praktik| murabahah penelitian dan Bank
Pembiayaan terhadap praktik| yaitu Muamalat,
Murabahah Bank| pembiayaan pembiayaan sedangkan penulis
Syariah Mandirif murabahah yang| murabahah. melakukan
dan Bank| dilakukan BSM penelitian di BNI
Muamalat KCP| dan BMI KCP Syariah.
Ponorogo, Ponorogo belum 2. Fokus masalah
Abdul Latif, sepenuhnya penelitian
STAIN diimplementasik terdahulu yaitu
Ponorogo, an terutama pembiayaan secara
Jurnal  Muslim| dalam umum. Sedangkan
Heritage, Vol. 1, | pelaksanaan akad penulis fokus pada
2016. yang  meminta pembiayaan rumah
nasabah  untuk indent.
membeli sendiri 3. Penelitian
barangnya dan terdahulu  hanya
bank meninjau
memberikan berdasarkan fatwa
uang secara DSN-MUI,

sedangkan penulis
meninjau
berdasarkan fatwa
DSN-MUI dan
juga kaidah figih.

. \Implementasi

Akad Murabahah
pada Pembiayaan
KPR di Bank
Tabungan Negara
Syariah Parepare,
Fitri Handayani,

1. Mekanisme

pembiayaan KPR
pada BTN
Syariah
paraepare sudah
sesuai  dengan
permenPUPR

1. Menggunakan
pendekatan
kualitatif
yang bersifat
deskriptif.

1.

Lokasi penelitian
di BTN Syariah,
sedangkan penulis
melakukan
penelitian di BNI
Syariah.
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Rahman  Ambo| Nomor 2. Ruang 2. Penelitian
Masse, dan| 21/PRT/M/2016 | lingkup terdahulu
Sunuwati, dan penelitian meninjau
Institut ~ Agama| permenPUPR yaitu berdasarkan
Islam Negeri| Nomor pembiayaan peraturan
Parepare, 26/PRT/M/2016, | murabahah. pemerintah  dan
Jurnal Banco,| serta fatwa DSN-MUI.
Vol. 1, permenPUPR Sedangkan penulis
2019. Republik meninjau
Indonesia Nomir berdasarkan fatwa
425/KPTS/M/20 DSN-MUI dan
{5 juga kaidah figih.
2. Implementasi 3. Penulis fokus
akad murabahah melakukan analisis
masih belum pada pembiayaan
berimplementasi rumah indent.
dengan baik
karena masih ada
unsur-unsur akad
yang tidak sesual
dengan fatwa
DSN-MUI.

G. Sistematika Penulisan

BABI1 :PENDAHULUAN

Bab ini menjelaskan tentang latar belakang masalah, identifikasi
masalah, pembatasan masalah, perumusan masalah, tujuan dan manfaat
penelitian, penelitian terdahulu yang relevan, dan sistematika penulisan.
BAB Il : LANDASAN TEORI

Bab ini menjelaskan teori-teori yang berkaitan dengan penelitian yaitu
pembiayaan murabahah yang terdiri dari pengertian, dasar hukum,
perkembangan murabahah pada literatur klasik dan kontemporer. rukun dan
syarat murabahah, ciri pokok pembiayaan murabahah, bentuk pembiayaan

murabahah, prosedur pelaksanaan pembiayaan murabahah, dan fatwa-fatwa
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DSN-MUI terkait pembiayaan murabahah; pembiayaan pemilikan rumah
indent yang terdiri dari pengertian pembiayaan pemilikan rumah indent,
proses pengajuan pembiayaan pemilikan rumah, dan peraturan terkait
pembiayaan pemilikan rumah indent; serta kerangka berpikir.
BAB Il : METODOLOGI PENELITIAN

Pada bab ini menjelaskan tentang ruang lingkup penelitian, jenis
penelitian yang dilakukan adalah kualitatif deskriptif dengan menggunakan
pendekatan dari sisi syariah; pengumpulan data dilakukan dengan metode
wawancara, dokumentasi, dan studi pustaka; serta metode analisis yang
digunakan dengan metode penelitian studi kasus dan teknik analisis yang
digunakan adalah teknik triangulasi.
BAB IV : ANALISIS DAN PEMBAHASAN

Bab ini membahas tentang mekanisme pembiayaan pemilikan rumah
indent pada Bank BNI Syariah Kantor Cabang Bendungan Hilir, analisis
penerapan akad murabahah pada pembiayaan pemilikan rumah indent di
Bank BNI Syariah Kantor Cabang Bendungan Hilir dengan kaidah figih jual
beli murabahah dan Fatwa DSN-MUI, dan akad yang relevan untuk
digunakan dalam pembiayaan pemilikan rumah indent pada produk BNI
Griya iB Hasanah.
BABV: PENUTUP

Bab ini berisi kesimpulan dari hasil analisis dan saran.
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