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ABSTRAK

“ANALISIS PEMBIAYAAN KPR SYARIAH DENGAN AKAD
MURABAHAH PADA BANK SYARIAH INDONESIA KABTOR CABANG
PEMBANTU PALEMBANG SUDIRMAN”

NURUL APRILIA

Penelitian ini dilatarbelakangi oleh meningkatnya kebutuhan masyarakat terhadap
pembiayaan perumahan yang sesuai prinsip syariah, khususnya melalui produk
KPR Syariah dengan akad murabahah di Bank Syariah Indonesia KCP Palembang
Sudirman. Tujuan penelitian ini adalah untuk menganalisis prosedur pelaksanaan
pembiayaan KPR Syariah, kesesuaian akad murabahah dengan fatwa DSN-MUI,
serta mengidentifikasi faktor pendukung dan penghambat dalam pelaksanaannya.
Metode penelitian yang digunakan adalah kualitatif dengan teknik pengumpulan
data melalui observasi, wawancara, dan dokumentasi. Hasil penelitian
menunjukkan bahwa prosedur pembiayaan KPR Syariah telah dilaksanakan secara
sistematis mulai dari pengajuan, analisis kelayakan, hingga realisasi akad.
Implementasi akad murabahah telah sesuai dengan prinsip syariah, dimana bank
terlebih dahulu memiliki objek pembiayaan sebelum menjualnya kepada nasabah.
Namun, masih terdapat kendala seperti kurangnya pemahaman nasabah, prosedur
administrasi yang kompleks, serta potensi risiko pembiayaan bermasalah.
Kesimpulannya, pelaksanaan KPR Syariah di BSI KCP Palembang Sudirman telah
sesuai dengan ketentuan syariah, namun perlu peningkatan edukasi kepada nasabah
dan penyederhanaan prosedur untuk meningkatkan efektivitas layanan.

Kata Kunci : Pembiayaan, KPR Syariah, Murabahah, Bank Syariah Indonesia.
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ABSTRACT

“ANALYSIS OF SHARIA MORTGAGE FINANCING WITH THE
MURABAHAH CONTRACT AT BANK SYARIAH INDONESIA,
PALEMBANG SUDIRMAN BRANCH OFFICE"
NURUL APRILIA

This research is motivated by the increasing public demand for housing financing
in accordance with Sharia principles, particularly through Sharia mortgage products
with a murabahah contract at Bank Syariah Indonesia, Palembang Sudirman Branch
Office. The purpose of this study is to analyze the implementation procedures for
Sharia mortgage financing, the compliance of the murabahah contract with the
DSN-MUI fatwa, and identify supporting and inhibiting factors in its
implementation. The research method used is qualitative, with data collection
techniques through observation, interviews, and documentation. The results show
that the Sharia mortgage financing procedures have been implemented
systematically, from application and feasibility analysis to contract realization. The
implementation of the murabahah contract is in accordance with Sharia principles,
where the bank first owns the financing object before selling it to the customer.
However, There are still obstacles such as a lack of customer understanding,
complex administrative procedures, and the potential risk of problematic financing.
In conclusion, the implementation of Sharia mortgages at BSI KCP Palembang
Sudirman is in accordance with Sharia provisions, but it requires increased
customer education and simplified procedures to improve service effectiveness.

Keywords: Financing, Sharia Mortgage, Murabahah, Indonesian Islamic Bank.
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BAB I

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Dengan semakin bertambahnya populasi di Indonesia, permintaan akan
kebutuhan dasar masyarakat semakin bertambah, yang berdampak pada
peningkatan berbagai kebutuhan ekonomi. Salah satu kebutuhan utama yang
sangat penting bagi masyarakat di Indonesia adalah tempat tinggal atau
perumahan. Untuk memenuhi permintaan ini dan mempertahankan stabilitas
ekonomi masyarakat, diperlukan lembaga yang dapat meningkatkan kualitas
perbaikan rumah tangga.

Setiap individu memiliki kebutuhan dasar dan tambahan yang perlu
dipenuhi dalam kehidupan sehari-hari. Namun, tidak semua orang mampu
memenuhi kebutuhan tersebut. Hal ini disebabkan oleh pertumbuhan ekonomi
yang terus berkembang, yang melahirkan berbagai jenis layanan pembiayaan,
salah satunya adalah lembaga perbankan syariah. Dalam konteks perekonomian
suatu negara, perbankan memiliki posisi yang sangat strategis. Lembaga ini
berfungsi sebagai penghubung antara mereka yang kekurangan dana dan pihak
yang memiliki surplus dana.

Dengan semakin banyaknya nasabah dan semakin luasnya jaringan produk
serta layanan, perkembangan perbankan syariah di Indonesia menunjukkan
tanda-tanda yang sangat positif. Bank-bank syariah menawarkan beragam

produk keuangan, termasuk KPR yang berdasarkan pada kontrak murabahah.



Kredit perumahan ini dirancang untuk menyediakan kepemilikan rumah yang
selaras dengan prinsip syariah, yang bersifat transparan, adil, dan bebas dari riba.
Mengingat tingginya permintaan untuk hunian yang layak di Palembang,
pembiayaan syariah menjadi salah satu produk paling banyak diminati
masyarakat, khususnya di Kantor Cabang Palembang Sudirman Bank Syariah
Indonesia.

Tujuan dari KPR syariah ini adalah untuk memberikan kepastian harga dan
margin keuntungan yang telah disepakati dari awal, sehingga nasabah bisa
menghindari risiko fluktuasi suku bunga. Akan tetapi, berdasarkan pengamatan
di lapangan, implementasi KPR syariah tetap berhasil. Beberapa nasabah masih
mengalami kebingungan terkait margin dan cicilan karena kurang memahami
perbedaan mendasar antara akad murabahah dan kredit berbunga. Selain itu,
syarat yang ketat serta prosedur administrasi yang cukup rumit sering kali
dianggap sulit, terutama bagi mereka yang berasal dari kelas menengah ke
bawah.

Bank syariah beroperasi sesuai dengan syariat Islam dan tidak mengenakan
bunga kepada nasabah. Dana yang diberikan oleh bank syariah kepada nasabah
serta dana yang diterima oleh bank sepenuhnya didasarkan pada perjanjian yang

telah disepakati antara bank dan nasabah.

Bank syariah memberikan dana kepada nasabah melalui sistem pembiayaan.
Pembiayaan ini mengikuti kesepakatan antara bank dan pihak lainnya, di mana

pelunasan dilakukan dalam periode tertentu berdasarkan ketentuan yang telah



disepakati sesuai dengan prinsip syariah Islam. Pembiayaan ini dilakukan
melalui kontrak murabahah, yang dalam konteks keuangan didefinisikan sebagai
layanan pembiayaan yang melibatkan transaksi jual beli barang antara bank dan
nasabah dengan sistem pembayaran angsuran. Dalam skema ini, bank
menyediakan pembiayaan untuk barang-barang yang dibutuhkan nasabah
dengan cara membelinya terlebih dahulu dari pemasok, kemudian menjualnya
kembali kepada nasabah setelah menambahkan margin keuntungan yang telah
disepakati bersama.! Prinsip ini dijelaskan dalam Alqur’an surah An-Nisa, ayat
29 :

Skl Gadl ) el ¥ 1 310 280 50 A5 Sl 9 & 6546 5
& a5 20 ¥ S R &) 0 (S 845 s
Artinya : Wahai orang orang yang beriman, janganlah kalian
memakan harta sesama kalian secara zalim, kecuali melalui
jual beli yang di sepakati bersama diantara kalian.
Janganlah kalian merugikan diri kalian senduri.

Sesungguhnya Allah Maha Penyayang terhadap kalian.
Di Kantor Cabang Bank Syariah Indonesia (BSI) Palembang Sudirman,
kredit perumahan syariah yang didasarkan pada kontrak murabahah merupakan
salah satu produk unggulan. Berdasarkan kontrak ini, bank membeli rumah yang

ingin dibeli nasabah, kemudian menjualnya kembali dengan margin keuntungan

!ibid



yang telah disepakati, sehingga nasabah dapat melakukan pembayaran bulanan
dengan jumlah tetap.?

Secara konsep, akad murabahah dianggap lebih mudah dipahami dan
memberikan kepastian bagi nasabah. Namun, praktik di lapangan sering
menghadapi sejumlah kendala. Beberapa nasabah masih menilai murabahah
mirip dengan bunga konvensional, proses pencairan pembiayaan terkadang
memakan waktu lama, dan keterbatasan sumber daya manusia di cabang
pembantu juga bisa mempengaruhi kualitas layanan. Selain itu, apabila analisis
kelayakan nasabah tidak optimal, risiko pembiayaan bermasalah (non-
performing financing/NPF) bisa meningkat dan berdampak pada kinerja
cabang.?

Dengan latar belakang tersebut, penulis berminat untuk melakukan
penelitian lebih lanjut mengenai “Analisis Pembiayaan KPR Syariah Dengan
Menggunakan Kontrak Murabahah Di Kantor Cabang Bank Syariah
Indonesia, Palembang Sudirman”

B. Fokus penelitian

Dalam penelitian ini penulis berfokus kepada akad murabahah dalam

penggunaan pembiayaan KPR Syariah Di Bank Syariah Indonesia Kantor Cabang

Pembantu Palembang Sudirman

2 Nadia Safitri, Mawardi Mawardi, and Nina Ramadani W, “Analisis Implementasi
Pembiayaan Kpr Syariah Dengan Akad Murabahah Pada Bank Syariah Indonesia Kc. Bandar
Lampung Kedaton,” Mu’amalatuna: Jurnal FEkonomi Syariah 5, mno. 1 (2022),
https://doi.org/10.36269/.v5i11.1087.

3 Zainol Hasan, “Implementasi Akad Murabahah Pada Pembiayaan Kepemilikan Rumah
Subsidi Di BSI KCP Basuki Rahmat Situbondo,” lltizam : Jurnal Ekonomi Dan Keuangan Islam 1,
no. 2 (2024): 112-26, https://doi.org/10.35316/iltizam.v1i2.4491.



C. Rumusan Masalah

Berdasarkan pembahasan masalah diatas,maka  peneliti mengambil

beberapa rumusan masalah sebagai berikut :

1. Bagaimana Prosedur Pelaksanaan Pembiayaan KPR Syariah Dengan
Menggunakan Akad Murabahah Pada Bank Syariah Indonesia KCP
Palembang Sudirman?

2. Bagaimana Kesesuaian Implementasi Akad Murabahah Pada Produk
KPR Syariah di Bank Syariah Indonesia KCP Palembang Sudirman
Jika Ditinjau Dari Fatwa DSN-MUI Atau Prinsip Prinsip Hukum Islam?

3. Apa Saja Faktor Penghambat Dan Pendukung (Kendala) Yang di
Hadapi Oleh Bank Syariah Indonesia KCP Palembang Sudirman Dalam
Menyalurkan Pembiayaan KPR Syariah Dengan Akad Murabahah

Tersebut?

D. Tujuan dan Kegunaan Penelitian
1. Tujuan Penelitian
a) Untuk mengetahui dan menganalisis prosedur pelaksanaan pembiayaan
KPR Syariah dengan menggunakan akad murabahah pada Bank Syariah
Indonesia Kcp Palembang Sudirman.
b) Untuk menganalisis kesesuaian implementasi akad Murabahah pada
produk KPR Syariah Indonesia Kcp Palembang Sudirman berdasarkan

fatwa DSN-MUI serta prinsip-prinsip hukum islam.



c) Untuk mengidentifikasi dan menganalisis faktor-faktor penghambat dan

pendukung yang di hadapi oleh Bank Syariah Indonesia KCP Palembang

Sudirman dalam penyaluran pembiayaan KPR Syariah dengan akad

murabahah.

2. Kegunaan Penelitian

a) Secara Teoritis

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan wawasan tentang

pemikiran dari para pemikir sebelumnya untuk mempermudah penulis

dalam penelitian dan mempermudah penelitian dalam mengumpulkan

data dan menganalisis data.

b) Secara Praktis

a.

Bagi Universitas Muhammadiyah Palembang, penelitian ini
diharapkan menjadi referensi tambahan untuk penelitian
selanjutnya.

Untuk memperoleh referensi pengembangan KPR Syariah berbasis
murabahah yang tepat sasaran dan sesuai kebutuhan.

Dengan akad murabahah dapat meningkatkan pemahaman
pelanggan terhadap risiko pembiayaan KPR, sehingga mereka lebih

bijak dalam memilih produk sesuai kebutuhan dan kemampuan.
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