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ABSTRAK

Muh Akbar Fadillah, Analisis Implementasi Akad Murabahah dalam Pembiayaan
Rumah Perspektif Kontemporer pada BSI Cabang Parepare (Dibimbing oleh lbu
Sahrani)

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui apakah BSI sudah menetapkan
prosedur pengajuan nasabah menggunakan BSI Mobile dengan akad murabahah di
BSI cabang Parepare sebagai bentuk transparansi, Untuk mengetahui implementasi
peran akad murabahah dalam membantu nasabah untuk pembiayaan kepemilikan
rumah dan Untuk mengetahui apakah akad murabahah di BSI cabang Parepare dapat
menjadi solusi transaksi yang efektif sesuai dengan prinsip syariah

Penelitian ini menggunakan metode deskriptif kualitatif dengan pendekatan
studi kasus untuk menganalisis implementasi akad murabahah Objek penelitian yaitu
pihak Bank BSI dan nasabah serta sumber data yang digunakan terdiri dari data
primer melalui wawancara dengan nasabah, CS, Teller serta Marketing Bank dengan
teknik pengumpulan data mencakup wawancara semi-terstruktur dan dokumentasi.
Data dianalisis secara kualitatif melalui reduksi data, penyajian dalam narasi dan
tabel, serta penarikan kesimpulan dan verifikasi hasil. Validitas dan reliabilitas data.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa implementasi akad murabahah di BSI
Cabang Parepare telah menunjukkan kesesuaian dengan prinsip-prinsip syariah dalam
perspektif kontemporer melalui penerapan prosedur pembayaran digital berbasis BSI
Mobile yang transparan dan memudahkan nasabah dalam proses pengajuan
pembiayaan rumah. Akad murabahah dijalankan dengan mekanisme jual beli yang
jelas dimana harga pokok, margin keuntungan, dan cicilan disampaikan secara
terbuka, mencerminkan nilai keadilan, kesepakatan bersama, dan tanpa unsur riba.
Selain itu adanya pengawasan Dewan Pengawas Syariah (DPS) serta penerapan nilai-
nilai magashid al-syariah seperti keadilan, kemaslahatan dan amanah semakin
memperkuat bahwa praktik ini bukan hanya memenuhi syarat hukum syariah tetapi
juga beradaptasi dengan kebutuhan zaman melalui inovasi teknologi dan
perlindungan hak-hak nasabah.

Kata kunci : Akad Murabahah, Perspektif Kontemporer, Pembiayaan Perumahan,
BSI Mobile, Nasabah BSI KC Parepare
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PEDOMAN TRANSLITERASI ARAB-LATIN

Transliterasi dimaksudkan sebagai pengalih-hurufan dari abjad yang satu ke

abjad yang lain. Transliterasi Arab-Latin di sini ialah penyalinan huruf-huruf Arab

dengan huruf-huruf Latin beserta perangkatnya.

A. Konsonan

Fonem konsonan bahasa Arab yang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan

dengan huruf. Dalam transliterasi ini sebagian dilambangkan dengan huruf dan

sebagian dilambangkan dengan tanda, dan sebagian lagi dilambangkan dengan huruf

dan tanda sekaligus.

Berikut ini daftar huruf Arab yang dimaksud dan transliterasinya dengan

huruf latin:

Tabel 0.1: Tabel Transliterasi Konsonan

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama

i Alif Tidak dilambangkan | Tidak dilambangkan

- Ba B Be

< Ta T Te

< Sa $ es (dengan titik di atas)
z Jim J le

z Ha h ha (dengan titik di bawah)
c Kha Kh ka dan ha

3 Dal D De

3 Zal Z Zet (dengan titik di atas)
D Ra R er
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D Zai VA zet
o Sin S es
o Syin Sy es dan ye
oe Sad S es (dengan titik di bawah)
o= Dad d de (dengan titik di bawah)
L Ta t te (dengan titik di bawah)
L Za z zet (dengan titik di bawah)
& “ain ’ koma terbalik (di atas)
d Gain G ge
s Fa F ef
S Qaf Q ki
<l Kaf K ka
J Lam L el
e Mim M em
O Nun N en
3 Wau W we
A Ha H ha
¢ Hamzah - apostrof
< Ya Y ye
B. Vokal

Vokal bahasa Arab, seperti vokal bahasa Indonesia, terdiri dari vokal tunggal
atau monoftong dan vokal rangkap atau diftong.

1. Vokal Tunggal
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Vokal tunggal bahasa Arab yang lambangnya berupa tanda atau harakat,

transliterasinya sebagai berikut:
Tabel 0.2: Tabel Transliterasi VVokal Tunggal

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama
- Fathah A a

- Kasrah | i

: Dammah §] u

2. Vokal Rangkap

Vokal rangkap bahasa Arab yang lambangnya berupa gabungan antara

harakat dan huruf, transliterasinya berupa gabungan huruf sebagai berikut:

Tabel 0.3: Tabel Transliterasi Vokal Rangkap

Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama
s Fathah danya ai adanu
9 Fathah dan wau | au adanu
Contoh:

- &KX Kataba

- & faala

- J suila

- @l kaifa
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- J»  haula

C. Maddah
Maddah atau vokal panjang yang lambangnya berupa harakat dan huruf,

transliterasinya berupa huruf dan tanda sebagai berikut:

Tabel 0.4: Tabel Transliterasi Maddah

Huruf Arab Nama Huruf Latin | Nama
e Fathah dan alif atau | a a dan garis di atas
ya
S Kasrah dan ya T i dan garis di atas
) Dammah dan wau u u dan garis di atas
Contoh:
- & qgala
- &) rama
- dE qila
- U5 yaqilu
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D. Ta’ Marbutah
Transliterasi untuk ta’ marbutah ada dua, yaitu:
1. Ta’ marbutah hidup
Ta’ marbutah hidup atau yang mendapat harakat fathah, kasrah, dan dammabh,
transliterasinya adalah “t”.
2. Ta’ marbutah mati
Ta’ marbutah mati atau yang mendapat harakat sukun, transliterasinya adalah
“h”.
3. Kalau pada kata terakhir dengan ta’ marbutah diikuti oleh kata yang
menggunakan kata sandang al serta bacaan kedua kata itu terpisah, maka ta’ marbutah

itu ditransliterasikan dengan “h”.
Contoh:

- JiY14=}y;  raudah al-atfal/raudahtul atfal

- 555 &) al-madinah al-munawwarah/al-madinatul munawwarah

- Al talhah
E. Syaddah (Tasydid)

Syaddah atau tasydid yang dalam tulisan Arab dilambangkan dengan sebuah
tanda, tanda syaddah atau tanda tasydid, ditransliterasikan dengan huruf, yaitu huruf
yang sama dengan huruf yang diberi tanda syaddah itu.

Contoh:

- J%  nazzala

- 50 al-birr
F. Kata Sandang
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Kata sandang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan dengan huruf, yaitu
J), namun dalam transliterasi ini kata sandang itu dibedakan atas:
1. Kata sandang yang diikuti huruf syamsiyah
Kata sandang yang diikuti oleh huruf syamsiyah ditransliterasikan sesuai

‘Gl)’

dengan bunyinya, yaitu huruf “I” diganti dengan huruf yang langsung mengikuti
kata sandang itu.
2. Kata sandang yang diikuti huruf gamariyah
Kata sandang yang diikuti oleh huruf gamariyah ditransliterasikan dengan
sesuai dengan aturan yang digariskan di depan dan sesuai dengan bunyinya.
Baik diikuti oleh huruf syamsiyah maupun gamariyah, kata sandang ditulis
terpisah dari kata yang mengikuti dan dihubungkan dengan tanpa sempang.
Contoh:
- da3  ar-rajulu
- A al-galamu
- sl asy-syamsu
- &) aljalalu

G. Hamzah
Hamzah ditransliterasikan sebagai apostrof. Namun hal itu hanya berlaku bagi
hamzah yang terletak di tengah dan di akhir kata. Sementara hamzah yang
terletak di awal kata dilambangkan, karena dalam tulisan Arab berupa alif.
Contoh:
- ME ta’khuzu
- {24 syai'un

5

- ¢35 an-nau’u
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-0 inna

H. Penulisan Kata

Pada dasarnya setiap kata, baik fail, isim maupun huruf ditulis terpisah. Hanya
kata-kata tertentu yang penulisannya dengan huruf Arab sudah lazim dirangkaikan
dengan kata lain karena ada huruf atau harkat yang dihilangkan, maka penulisan kata

tersebut dirangkaikan juga dengan kata lain yang mengikutinya.

Contoh:
- OB A A () 5 Wa innallaha lahuwa khair ar-raziqin/
Wa innallaha lahuwa khairurraziqin
- bl 5B aa A Ay Bismillahi majreha wa mursaha
I.  Huruf Kapital

Meskipun dalam sistem tulisan Arab huruf kapital tidak dikenal, dalam
transliterasi ini huruf tersebut digunakan juga. Penggunaan huruf kapital seperti apa
yang berlaku dalam EYD, di antaranya: huruf kapital digunakan untuk menuliskan
huruf awal nama diri dan permulaan kalimat. Bilamana nama diri itu didahului oleh
kata sandang, maka yang ditulis dengan huruf kapital tetap huruf awal nama diri

tersebut, bukan huruf awal kata sandangnya.

Contoh:
- Ohallad) G 4 A Alhamdu lillahi rabbi al-"alamin/
Alhamdu lillahi rabbil "alamin
- el a5 Ar-rahmanir rahim/Ar-rahman ar-rahim

Penggunaan huruf awal kapital untuk Allah hanya berlaku bila dalam tulisan

Arabnya memang lengkap demikian dan kalau penulisan itu disatukan dengan kata
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lain sehingga ada huruf atau harakat yang dihilangkan, huruf kapital tidak

dipergunakan.

Contoh:

- Ea) 0 W Allaahu gaftirun rahim

B FLVE SN Lillahi al-amru jamt an/Lillahil-amru jamT an
J. Tajwid

Bagi mereka yang menginginkan kefasihan dalam bacaan, pedoman
transliterasi ini merupakan bagian yang tak terpisahkan dengan llmu Tajwid.
Karena itu peresmian pedoman transliterasi ini perlu disertai dengan pedoman
tajwid.

k. Singkatan

Beberapa singkatan yang dibakukan adalah :

Swit. = subhanahu wata ‘ala

Saw. = Shallallahu ‘Alaihi wa Sallam’

a.s. = alaihis salam

H = Hijriah

M = Masehi

SM = Sebelum Masehi

1. = Lahir Tahun

W. = Wafat tahun

QS.../...4 = QS al-Baqgarah/2:187 atau QS Ibrahimy/...., ayat 4
HR = Hadis Riwayat

Beberapa singkatan yang digunakan secara khusus dalam teks referensi

perlu dijelaskan kepanjangannya, diantaranya sebagai berikut:
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ed.

et al,

Cet

Terj.

Vol.

No.

. Editor (atau, eds. [dari kata editors] jika lebih dari satu orang
editor). Karena dalam Bahasa Indonesia kata “editor” berlaku baik
untuk satu atau lebih editor, maka ia bisa saja tetap disingkat ed.
(tanpa s).

: “Dan lain-lain” atau “dan kawan-kawan” (singkatan dari et alia).
Ditulis dengan huruf miring. Alternatifnya, digunakan singkatan
dkk. (“dan kawan-kawan”) yang ditulis dengan huruf biasa/tegak.

. Cetakan. Keterangan frekuensi cetakan buku atau literatur
sejenis.

: Terjemahan (oleh). Singkatan ini juga digunakan untuk penulisan
untuk karya terjemahan yang tidak menyebutkan nama
penerjemahannya.

: Volume. Dipakai untuk menunjukkan jumlaj jilid sebuah buku
atau ensiklopedi dalam Bahasa inggris. Untuk buku-buku
berbahasa arab biasanya digunakan kata juz.

: Nomor. Digunakan untuk menunjukkan jumlah nomor karya

ilmiah berkala seperti jurnal, majalah, dan sebagainya
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BAB I
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Kebutuhan akan hunian yang layak dan terjangkau telah menjadi salah satu
tantangan besar yang dihadapi oleh banyak negara, terutama di negara-negara
berkembang seperti Indonesia. Menurut data yang dikeluarkan oleh Badan Pusat
Statistik (BPS) pada tahun 2021, Indonesia saat ini mengalami backlog
perumahan yang cukup signifikan, yaitu sebesar 7,6 juta unit. Hal ini
menunjukkan bahwa masih ada jutaan rumah tangga di Indonesia yang belum
memiliki tempat tinggal yang layak dan memadai. Fenomena ini menjadi salah
satu masalah yang harus segera ditangani oleh pemerintah dan sektor terkait,
karena dampaknya tidak hanya terbatas pada kualitas hidup masyarakat, tetapi
juga mempengaruhi stabilitas sosial dan ekonomi secara keseluruhan. Di sisi lain,
meskipun ada tantangan besar dalam menyediakan rumah yang layak untuk
semua lapisan masyarakat, Indonesia juga mencatatkan pertumbuhan ekonomi
yang cukup pesat, khususnya di beberapa daerah.

Salah satu wilayah yang mengalami pertumbuhan ekonomi yang cukup
signifikan adalah Sulawesi Selatan. Peningkatan aktivitas ekonomi di daerah ini,
baik itu dalam sektor industri, perdagangan, maupun jasa, telah berkontribusi
pada peningkatan kebutuhan akan hunian yang layak dan terjangkau. Salah satu
kota yang turut merasakan dampak dari hal ini adalah Kota Pare-Pare, sebuah
kota yang terus berkembang di Sulawesi Selatan. Dengan adanya perkembangan
ekonomi yang pesat di wilayah ini, permintaan terhadap sektor properti, termasuk

pembiayaan perumahan, semakin meningkat. Hal ini menjadi perhatian utama



bagi pemerintah dan sektor perbankan untuk menciptakan solusi dalam
menyediakan pembiayaan perumahan yang dapat diakses oleh masyarakat,
terutama bagi mereka yang memiliki keterbatasan dalam hal kemampuan
finansial.

Kondisi ini menunjukkan bahwa meskipun Indonesia menghadapi masalah
besar terkait backlog perumahan, terdapat juga peluang bagi sektor properti dan
perbankan untuk mengembangkan produk-produk pembiayaan perumahan yang
lebih inklusif dan dapat menjangkau berbagai kalangan masyarakat. Dengan
strategi yang tepat, tantangan ini dapat menjadi peluang untuk meningkatkan
kualitas hidup masyarakat dan mendorong pertumbuhan ekonomi yang
berkelanjutan.*

Untuk menjawab tantangan ini, berbagai lembaga perbankan, baik
konvensional maupun syariah, telah mengembangkan produk-produk pembiayaan
perumahan. Salah satu produk pembiayaan syariah yang populer adalah akad
murabahah. Dalam konteks perbankan syariah, akad murabahah menjadi
instrumen yang paling banyak digunakan, terutama untuk pembiayaan
perumahan. Menurut laporan dari Otoritas Jasa Keuangan (OJK), akad murabahah
mendominasi hingga lebih dari 60% dari total pembiayaan syariah yang diberikan
pada tahun 2022, dengan fokus utama pada pembiayaan ritel seperti pembiayaan

rumah dan kendaraan.? Murabahah menawarkan solusi pembiayaan yang sejalan

! Badan Pusat Statistik. (2021). Backlog perumahan di Indonesia. Diakses dari
https://www.bps.go.id

2 Otoritas Jasa Keuangan. (2022). Laporan perkembangan perbankan syariah. Diakses dari
https://www.ojk.go.id
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dengan prinsip syariah, di mana tidak ada unsur riba dan transaksi didasarkan
pada jual beli dengan keuntungan yang disepakati di awal.

Bank Syariah Indonesia (BSI), sebagai salah satu lembaga keuangan terbesar
dan paling berpengaruh dalam industri perbankan syariah di Indonesia, telah
memilih untuk mengadopsi akad murabahah sebagai salah satu produk unggulan
dalam sektor pembiayaan perumahan. BSI sendiri merupakan hasil dari
penggabungan tiga bank syariah terbesar di Indonesia, yaitu Bank Syariah
Mandiri, BNI Syariah, dan BRI Syariah, yang secara resmi berdiri pada tahun
2021. Penggabungan ini membawa keuntungan dalam bentuk penguatan modal,
perluasan jangkauan, serta integrasi infrastruktur yang memungkinkan BSI untuk
menawarkan berbagai produk dan layanan perbankan syariah kepada masyarakat
Indonesia, termasuk kepada nasabah yang berada di wilayah-wilayah berkembang
seperti Pare-Pare, Sulawesi Selatan.

Dengan modal yang kokoh dan jaringan distribusi yang luas, BSI memiliki
kapasitas untuk menjangkau berbagai segmen pasar, mulai dari kalangan
menengah hingga nasabah dengan keterbatasan finansial. Salah satu produk
unggulan yang ditawarkan oleh BSI adalah pembiayaan perumahan berbasis akad
murabahah. Akad ini memungkinkan BSI untuk memberikan fasilitas pembiayaan
rumah dengan cara yang sesuai dengan prinsip syariah, di mana bank membeli
rumah yang dibutuhkan oleh nasabah dan kemudian menjualnya kembali dengan
harga yang lebih tinggi, termasuk margin keuntungan yang disepakati bersama.
Produk ini memberikan kemudahan bagi masyarakat yang ingin memiliki rumah

namun tidak dapat langsung membeli dengan pembayaran penuh.



Pada tahun 2021, BSI mencatatkan angka yang signifikan dalam pembiayaan
ritel berbasis akad murabahah, di mana lebih dari 40% dari total pembiayaan ritel
mereka disalurkan melalui akad ini. Sebagian besar dari pembiayaan tersebut
digunakan untuk mendukung pembiayaan rumah, menunjukkan bahwa akad
murabahah telah menjadi pilihan utama bagi nasabah yang mencari solusi
pembiayaan perumahan. Ini juga mencerminkan komitmen BSI untuk
menyediakan produk-produk pembiayaan yang sesuai dengan kebutuhan
masyarakat Indonesia, terutama di daerah-daerah yang sedang berkembang, di
mana permintaan terhadap pembiayaan rumah terus meningkat.

Penerapan akad murabahah oleh BSI menunjukkan bahwa bank ini tidak
hanya berfokus pada sektor pembiayaan besar, tetapi juga turut berkontribusi
dalam meningkatkan aksesibilitas terhadap pembiayaan perumahan yang layak
bagi masyarakat Indonesia, termasuk mereka yang berada di wilayah-wilayah
yang berkembang dengan permintaan perumahan yang tinggi. Sebagai salah satu
pemain utama dalam industri perbankan syariah, BSI terus berusaha untuk
memberikan solusi yang lebih inklusif dan memperluas jangkauan layanan ke
berbagai kalangan masyarakat di seluruh Indonesia.?

Meski secara teoritis akad murabahah terlihat sederhana, penerapannya di
lapangan sering kali menghadapi berbagai kendala. Karim menjelaskan bahwa
salah satu tantangan utama dalam implementasi akad murabahah adalah

transparansi harga pokok dan margin keuntungan.* Nasabah sering kali kurang

3 Bank Syariah Indonesia. (2021). Laporan keuangan tahunan. Jakarta: Bank Syariah
Indonesia.

4 Karim, A. (2014). Islamic banking: Figh and financial analysis. Jakarta: PT RajaGrafindo
Persada.



mendapatkan penjelasan yang rinci mengenai bagaimana harga jual yang
disepakati dihitung, sehingga muncul kesalahpahaman mengenai besarnya margin
yang harus dibayarkan kepada bank. Selain itu, nasabah di daerah seperti Pare-
Pare yang memiliki literasi keuangan relatif rendah sering kali mengalami
kesulitan dalam memahami detail administrasi yang menyertai akad murabahah,
seperti pengurusan sertifikat dan legalitas properti.®

Pembiayaan murabahah lebih dominan dan menonjol dibandingkan dengan
pembiayaan lainnya karena memberikan kemungkinan keuntungan bagi bank
syariah dengan beberapa alasan, yang pertama bank syariah hanya akan membeli
barang jika barang tersebut sudah ada yang akan membelinya, kedua bank syariah
yakin bahwa barang yang mereka jual pasti menghasilkan keuntungan.
Ketiga, pembiayaan murabahah lebih mudah diterapkan di zaman kontemporer
dengan berbagai kemajuan dan kemudahan teknologi dalam praktik digital,
dokumen akad dan bukti transaksi dilakukan secara elektronik, dengan tetap
memenuhi syarat ijab-qabul dan transparansi harga. Keempat, pembiayaan ini
biasanya memiliki resiko yang relatif kecil dibandingkan dengan bank syariah di
dunia Islam, bank-bank seperti Bahrain Islamic Bank, Bank Islam Malaysia, dan
Kuwait Finance House rata-rata menggunakan pembiayaan murabahah sebesar
70%°

Transaksi pembelian rumah pada zaman yang telah maju ini dapat melalui
ATM atau rekening transfer yang mana telah tersedia pada BSI yang dapat

digunakan untuk melakukan pemindahan dana dengan kata lain, simpanan

5 Kusuma, 1. (2019). Tantangan literasi keuangan syariah di daerah. Yogyakarta: UII Press.

6 Nasution. (2024). Implementasi Akad Murabahah untuk Pembiayaan Modal Usaha di BSI
Sipirok. Jurnal Pengabdian Masyarakat



pemegang kartu dikurangi secara langsung pada bank atau Lembaga Selain Bank
(LBS), yang ditunjuk oleh undang-undang untuk mengumpulkan dana sehingga
hal ini sangat mempermudah transaksi dan juga transparan karena dapat dilihat
atau di pantau melalui data rekening koran.’

Dalam praktik muamalah dapat menghimpun beberapa akad tunggal yang
pada dasarnya halal begitupula akadakad yang terhimpun didalamnya. Ketentuan
ini dapat memberikan peluang inovasi dan membuat produk secara kreatif untuk
menjawab permintaan masyarakan dalam transaksi keuangan secara kontemporer
dengan ketentuan yang ditetapkan dengan akad murabahah sehingga kegiatan
transaksi keuangan kontemporer dapat menggunakan akad-akad syariah®.

Nasabah dan pihak bank dapat melihat transparansi melalui pembagian
keuntungan yang diperoleh nasabah langsung dan dilaporkan kepada bank.
Laporan keuangan dapat dibuat secara berkala, dan setiap penyaluran dana kepada
nasabah diawasi dengan pembinaan nasabah yang bersangkutan®

Dalam suatu transaksi produk, pihak satu dengan pihak lainnya harus
transparan, dalam hal ini antara Bank dan klien. sesuai dengan Ash-Shidig dan
Al-Ridha, Asas Kejujuran dan Kebenaran. Dua asas ini memastikan bahwa dalam
suatu tindakan muamalat, khususnya Akad, tidak ada pemaksaan, penipuan, tahu
sama tahu, atau ketidakjujuran antar sesama pihak. Namun kenyataannya, suatu

bank berfungsi sebagai perantara untuk membantu pelanggan dalam membeli

7 Serfianto Dibyo Purnomo, dkk. (2012). Untung Dengan Kartu Kredit, Kartu Atm-Debit &
Uang Elektronik. Jakarta: Visimedia

8 Hasniati. (2023). Penerapan Hybrid Contract dalam Aplikasi BSI Mobile Banking (Analisis
Hukum Ekonomi Syariah). Jurnal Kajian Islam Interdisipliner

® Wanda, (2011). Tinjauan Hukum Islam Tentang Transparansi Akad Murabahah. Skripsi



sesuatu yang mereka belum dapatkan secara keseluruhan. Mereka juga akan
mendapatkan keuntungan dari sisanya melalui kesepakatan keuntungan dan hal-
hal lainnya. Namun, nasabah mungkin tidak mengetahui beberapa hal dalam
kesepakatan hingga Akad Murabahah selesai.

Masalah potensial yang juga harus diwaspadai oleh bank dalam akad ini
adalah keterlambatan pihak ketiga untuk membayar sedangkan bank tidak dapat
menuntuk kompensasi harga melebihi harga yang telah disepakati atas
keterlambatan pembayaran tersebut. Risiko ini akan menjadi bertambah besar
ketika diterapkan dalam pembiayaan jangka panjang. Tidak adanya kompensasi
disini memberikan kesempatan pada nasabah yang mempunyai itikad tidak baik
untuk menunda pembayaran'®

Dalam beberapa kasus, pelanggan mengatakan bahwa mereka tidak berhutang
kepada bank syariah tetapi kepada pihak ketiga yang mengirimkan barang.
Namun, dari perspektif syariah, model murabahah ini masih dapat melanggar
ketentuan syariah jika bank syariah sebagai pembeli pertama tidak pernah
menerima barang atas nama nasabah tetapi langsung atas nama nasabah. Ini
karena pada prinsip syariah akad jual beli murabahah hanya dilakukan sekali
setelah barang diterima®*

Perbankan syariah memiliki beberapa macam produk yang ditawarkan untuk
menghindari pembiayaan yang berbasis riba dan bunga, salah satunya adalah

produk penyaluran dana. Didalamnya terdapat beberapa pembagian kategori,

10 Fashia. (2015). Akad Murabahah dan Permasalahannya dalam Penerapan di LKS. Jurnal
Muamalah

11 Evaliana, (2024). Permasalahan Akad Murabahah dalam Penerapannya di Perbankan Syariah.
Jurnal Ilmiah Multidisiplin



salah satunya pembiayaan dengan prinsip jual beli yang terdiri dari pembiayaan
murabahah, salam, dan istisna. Pembiayaan dengan prinsip jual beli yang paling
dominan adalah murabahah. Hal tersebut dibuktikan dalam statistik perbankan
syariah melalui pembiayaan dengan prinsip jual beli yang diberikan Bank Umum
Syariah dan Unit Usaha Syariah!?

Magashid syariah adalah tujuan atau rahasia Allah yang ada dalam setiap
hukum syariat. Kelahiran Tunisia Ibnu Ashur adalah figur magashid syariah
modern. la melengkapi dan mengikuti gagasan magashid dari para pendahulunya,
seperti imam al Shatibi, al Ghazali, 1zudin Bin Abd. Salam, Ibnu Taymiyah, dan
Ibnu Qayyim al Jauziyah, antara lain. Ada kebutuhan untuk memahami akuntansi
dalam setiap kasus murabahah, yaitu menjual barang dengan harga jual sebesar
harga perolehan ditambah keuntungan yang disepakati, dan penjual harus
menggunakan harga perolehan barang tersebut kepada pembeli perumahan*®

Berikut ini beberapa yang biasanya disepakati antara Nasabah dan Bank yang
bersangkutan:

1) Harga pokok barang adalah harga barang ditambah dengan beban lain yang
dikeluarkan sehingga barang tersebut memiliki nilai ekonomis.
2) Keuntungan yang disepakati oleh kedua belah pihak dengan tidak menganiaya

salah satu pihak.

12 Hidayatullah, Indra ., & Khasanah, Rofi'atul. (2019). Metode Pengakuan Keuntungan
Murabahah Berbasis Anuitas Perbankan Syariah: Menurut Pespektif Maqashid Syariah Ibnu Ashur.
Jurnal Akuntansi dan Keuangan Islam, 1(2), 24-28

13 Toriquddin, Moh. 2013. Teori Magashid Syariah Perspektif Ibnu Ashur. Jurnal Ulul Albab,
14(2), 194. Retrieved form https://ejournal.uinmalang.ac.id/index.php/ululalbab/article/view/2657.



3) Harga jual Murabahah, yaitu harga yang disepakti yang meliputi harga

perolehan ditambah dengan keuntungan yang disepakati

Penelitian ini akan mengkaji lebih dalam mengenai berbagai aspek yang
terkait dengan implementasi akad murabahah pada pembiayaan rumah di BSI
Cabang Pare-Pare. Fokus penelitian meliputi mekanisme pelaksanaan akad,
kendala yang dihadapi oleh bank dan nasabah, serta solusi yang dapat diambil
untuk memperbaiki proses pembiayaan. Hasil penelitian diharapkan dapat
memberikan kontribusi yang signifikan, baik secara akademis maupun praktis,
dalam upaya meningkatkan pelayanan pembiayaan syariah, khususnya dalam
pembiayaan rumah dengan akad murabahah. Selain itu, penelitian ini juga
diharapkan dapat memberikan rekomendasi bagi BSI untuk menyempurnakan
proses akad murabahah, sehingga dapat memberikan manfaat yang lebih besar
bagi masyarakat.
B. Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang tersebut, rumusan masalah yang diajukan dalam
penelitian ini adalah sebagai berikut:

1. Bagaimana prosedur pengajuan nasabah dalam akad murabahah

menggunakan BSI Mobile di BSI cabang Parepare?
2. Bagaimana peran akad murabahah dalam membantu nasabah untuk
pembiayaan kepemilikan rumah?
3. Bagaimana akad murabahah di BSI cabang Parepare dapat menjadi solusi

transaksi yang efektif sesuai dengan prinsip syariah?
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C. Tujuan Penelitian

Berdasarkan rumusan masalah penelitian, adapun tujuan penelitian sebagai

berikut

1.

Untuk mengetahui apakah BSI sudah menetapkan prosedur pengajuan
nasabah menggunakan BSI Mobile dengan akad murabahah di BSI cabang
Parepare sebagai bentuk transparansi.

Untuk mengetahui peran akad murabahah dalam membantu nasabah untuk

pembiayaan kepemilikan rumabh.

. Untuk mengetahui apakah akad murabahah di BSI cabang Parepare dapat

menjadi solusi transaksi yang efektif sesuai dengan prinsip syariah.

D. Manfaat Penelitian

Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat sebagai

berikut:

1.

Manfaat Teoritis

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan kontribusi yang signifikan
terhadap pengembangan ilmu ekonomi syariah, khususnya dalam
memahami penerapan akad murabahah pada pembiayaan rumah. Hasil
penelitian ini juga diharapkan dapat memperkaya literatur mengenai peran
akad murabahah dalam meningkatkan akses pembiayaan bagi masyarakat,
serta memberikan wawasan baru terkait implementasi prinsip-prinsip

syariah dalam transaksi keuangan modern.
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2. Manfaat Praktis
Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat praktis bagi BSI
Cabang Parepare dalam mengidentifikasi kelebihan dan kekurangan dalam
penerapan akad murabahah, serta memberikan solusi untuk meningkatkan
akses masyarakat terhadap pembiayaan rumah. Selain itu, penelitian ini
dapat menjadi referensi bagi lembaga keuangan syariah lainnya dalam
merancang dan mengembangkan produk pembiayaan rumah yang lebih
efisien, sesuai dengan prinsip syariah, dan dapat memenuhi kebutuhan

pasar yang terus berkembang.

E. Batasan Penelitian
Penelitian ini dibatasi pada analisis implementasi akad murabahah dalam
pembiayaan rumah di Bank Syariah Indonesia Cabang Pare-Pare. Fokus
penelitian adalah pada aspek mekanisme pelaksanaan, kendala, serta solusi yang
dapat diterapkan. Adapun objek penelitian adalah data dan dokumen terkait akad
murabahah serta wawancara dengan pihak bank dan nasabah yang menggunakan

pembiayaan tersebut.
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TINJAUAN PUSTAKA

A. Tinjauan penelitian relevan

Tinjauan dari hasil penelitian relevan bertujuan untuk memberikan
pemaparan tentang penelitian yang telah dilakukan para peneliti sebelumnya dan
juga merupakan bahan perbandingan terhadap peneliti yang ada, baik mengenai
kelebihan maupun kekurangan yang ada sebelumnya, serta dapat menghasilkan
argument, sehingga dalam hal ini penulis mengambil penelitian yang berkaitan
dengan judul yang diangkat.

Beberapa hasil penelitian relevan yang menjadi referensi pada penelitian
ini adalah sebagai berikut :

Penelitian mengenai implementasi akad murabahah dalam pembiayaan
perumahan telah dilakukan oleh berbagai akademisi dengan menyoroti berbagai
aspek, mulai dari transparansi akad, faktor yang mempengaruhi adopsi, hingga
tantangan dalam penerapannya di sektor perbankan syariah. Dusuki dan Abdullah
(2006) dalam penelitiannya yang berjudul Why do Malaysian Customers
Patronize Islamic Banks? mengungkapkan bahwa faktor utama yang mendorong
nasabah menggunakan layanan perbankan syariah adalah kepatuhan terhadap
prinsip Islam, transparansi dalam transaksi, serta keadilan dalam penetapan harga.
Dalam konteks akad murabahah, penelitian ini menunjukkan bahwa nasabah lebih
mempercayai skema ini karena adanya kejelasan dalam harga jual dan margin
keuntungan yang telah disepakati sejak awal. Namun, penelitian ini juga

menyoroti kurangnya edukasi mengenai mekanisme akad murabahah sebagai

12
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tantangan utama yang dapat menghambat pertumbuhan produk pembiayaan
syariah. Hal ini sejalan dengan penelitian yang dilakukan oleh Thaker dan Haron
(2021), yang membahas faktor-faktor yang mempengaruhi adopsi pembiayaan
perumahan syariah, termasuk akad murabahah. Mereka menemukan bahwa
literasi keuangan syariah menjadi faktor kunci yang menentukan keputusan
nasabah dalam memilih produk pembiayaan berbasis syariah. Selain itu,
transparansi harga dan margin keuntungan juga berperan dalam meningkatkan
kepercayaan nasabah terhadap akad murabahah, karena nasabah cenderung lebih
memilih produk yang memiliki kejelasan dalam struktur pembiayaan. Faktor lain
yang turut mempengaruhi adopsi akad murabahah adalah dukungan regulasi
pemerintah yang memberikan insentif bagi bank syariah untuk mengembangkan
produk keuangan berbasis syariah.

Selain itu, Karim (2014) dalam bukunya Islamic Banking: Figh and
Financial Analysis membahas berbagai aspek teori dan praktik perbankan syariah,
termasuk tantangan dalam implementasi akad murabahah. Ia menyoroti bahwa
keberhasilan akad murabahah sangat bergantung pada tiga faktor utama, yaitu
transparansi harga jual dan margin keuntungan, edukasi nasabah, serta kepatuhan
terhadap regulasi syariah. Menurut Karim, meskipun akad murabahah
menawarkan kejelasan harga, dalam praktiknya masih banyak bank syariah yang
belum sepenuhnya menerapkan transparansi dalam akad ini. Akibatnya, nasabah
sering kali mengalami kesulitan dalam memahami bagaimana harga jual dan
margin keuntungan ditentukan, sehingga mereka merasa bahwa akad murabahah
lebih mahal dibandingkan pembiayaan konvensional. Masalah serupa juga

diangkat oleh Kusuma (2019) dalam bukunya Tantangan Literasi Keuangan
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Syariah di Daerah, yang menyoroti bahwa rendahnya tingkat literasi keuangan
syariah di daerah-daerah seperti Parepare menjadi hambatan utama dalam
implementasi akad murabahah. Banyak nasabah yang tidak memahami perbedaan
antara akad murabahah dan sistem pinjaman berbunga dalam perbankan
konvensional. Selain itu, mereka juga sering kali tidak mendapatkan informasi
yang cukup mengenai struktur pembiayaan yang mereka ambil, termasuk
komponen harga pokok, margin keuntungan, dan biaya administrasi. Akibatnya,
banyak nasabah yang merasa akad murabahah lebih mahal dibandingkan dengan
pembiayaan konvensional, meskipun akad ini dirancang agar sesuai dengan
prinsip Islam yang bebas dari riba.

Menurut Fatwa (2024) dalam penelitiannya yang berjudul Analisis Konsep
Keadilan dalam Sistem Perbankan Syariah: Studi Kasus Implementasi Akad
Murabahah di Bank Syariah Indonesia membahas meskipun akad murabahah
memberikan potensi keuntungan bagi bank, terdapat beban finansial yang
signifikan bagi nasabah yang perlu diperhatikan. Ini menuntut evaluasi yang lebih
mendalam terhadap aspek-aspek keadilan dalam praktik perbankan syariah.
Penelitian ini menegaskan pentingnya pengembangan lebih lanjut tentang konsep
keadilan dalam akad murabahah, agar dapat mencapai keseimbangan yang adil
antara kepentingan bank dan nasabah. Saran untuk penelitian selanjutnya adalah
memperkuat regulasi dan meningkatkan pemahaman nasabah melalui program
edukasi yang lebih efektif.

Jika dibandingkan dengan penelitian sebelumnya, penelitian ini memiliki
beberapa persamaan, terutama dalam membahas transparansi sebagai faktor

utama dalam meningkatkan kepercayaan nasabah, mengkaji faktor literasi
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keuangan syariah dalam mendorong adopsi akad murabahah, serta menyoroti
pentingnya regulasi yang jelas dalam mendukung implementasi akad murabahah
secara efektif. Sejumlah penelitian terdahulu telah menunjukkan bahwa
transparansi dalam akad murabahah memainkan peran kunci dalam membangun
kepercayaan nasabah. Hal ini juga akan menjadi salah satu fokus utama dalam
penelitian ini, terutama dalam konteks bagaimana transparansi diterapkan oleh
BSI Cabang Parepare dalam menawarkan produk pembiayaan perumahan
berbasis akad murabahah. Selain itu, aspek literasi keuangan syariah yang
menjadi salah satu hambatan utama dalam implementasi akad murabahah di
daerah juga akan dibahas dalam penelitian ini, sebagaimana yang telah disoroti
oleh penelitian Kusuma (2019).

Namun, penelitian ini memiliki perbedaan signifikan dibandingkan dengan
penelitian terdahulu. Salah satu perbedaan utama adalah fokus penelitian ini yang
lebih spesifik pada implementasi akad murabahah di BSI Cabang Parepare.
Sementara sebagian besar penelitian terdahulu membahas implementasi akad
murabahah dalam konteks yang lebih umum atau mencakup berbagai wilayah,
penelitian ini akan menyoroti bagaimana akad murabahah diterapkan di salah satu
cabang bank syariah di daerah dan bagaimana tantangan serta solusi yang dapat
diterapkan dalam konteks lokal. Selain itu, pendekatan penelitian ini bersifat
kontemporer dengan mempertimbangkan perkembangan terbaru dalam kebijakan
perbankan syariah, teknologi, serta tren ekonomi saat ini. Dengan berkembangnya
teknologi perbankan digital dan meningkatnya regulasi yang mendukung
perbankan syariah, penelitian ini akan mengkaji bagaimana faktor-faktor tersebut

mempengaruhi implementasi akad murabahah di BSI Cabang Parepare.
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Lebih jauh, penelitian ini akan lebih menitikberatkan pada analisis empiris
berbasis studi kasus langsung di lapangan. Berbeda dengan penelitian terdahulu
yang lebih banyak bersifat teoritis atau berbasis data sekunder, penelitian ini akan
menggunakan pendekatan kualitatif dengan wawancara dan observasi langsung
terhadap pelaksanaan akad murabahah di BSI Cabang Parepare. Pendekatan ini
diharapkan dapat memberikan pemahaman yang lebih mendalam mengenai
bagaimana akad murabahah diterapkan dalam praktik dan bagaimana bank
mengatasi berbagai tantangan yang muncul. Selain itu, penelitian ini juga akan
mengeksplorasi strategi perbaikan dalam implementasi akad murabahah di BSI
Cabang Parepare, yang belum banyak dibahas dalam penelitian sebelumnya.
Dengan demikian, penelitian ini diharapkan dapat memberikan kontribusi baru
dengan menyajikan analisis yang lebih kontekstual serta rekomendasi praktis
untuk meningkatkan efektivitas implementasi akad murabahah dalam pembiayaan
rumah
B. Kajian Teori

Studi ini menggunakan teori Magashid al-syariah, yang terdiri dari dua
aspek: aspek umum dan aspek tertentu. Aspek umum terdiri dari tujuan dan
hikmah dari pelaksanaan syariah secara keseluruhan dan sebagian. aspek
tertentu, vyaitu tujuan yang dibangun untuk menguntungkan kehidupan
manusia’*. Menurut definisi tambahan, magashid al-syariah terdiri dari dua
kategori: umum dan khusus. Secara umum, definisi terdiri dari sejumlah
makna dan hikmah yang diketahui oleh semua pembuat syariah atau

sebagiannya. Makna khusus adalah hal-hal yang dikehendaki syar'i untuk

14 Ahcene Lahsasna, Maqashid al-Syariah In Islamic Finance (Kuala Lumpur: IBFIM), h. 3



17

mencapai tujuan yang bermanfaat atau untuk memelihara kemaslahatan umum
dengan melakukan tindakan tertentu®®.

Magashid syariah adalah gagasan tentang perumusan hukum dengan
menggunakan tujuan penetapan hukum Islam sebagai referensi. Karena wujud
dari maqgasid syariah adalah kemaslahatan, teori magashid tidak dapat
dipisahkan dengan maslahah. Sebagaimana dikatakan Asy-Syaitibi, pilar
kesejahteraan umat manusia terdiri dari lima kemaslahatan: agama, jiwanya,
akal pikirannya, keturunannya, dan harta bendanya®®. Bank syariah, sebagai
fasilitator, memiliki banyak produk. Mulai dari produk pembiayaan hingga
produk yang menghasilkan hasil. Misalnya, produk pembiayaan sendiri adalah
murabahah, yang merupakan proses jual beli antara pelanggan dan lembaga
keuangan syariah sesuai dengan peraturan yang ketat.

Magashid syariah terdiri dari dua kata: magashid dan syariah.
Magashid berarti tujuan, dan syariah berarti ajaran, aturan, dan hukum Allah
Swt yang diberikan kepada hamba-Nya untuk mencapai kesejahteraan baik di
dunia maupun di akhirat. Imam membuat istilah "maqgashid syariah” populer.
Syatib, yang menjadi julukan "bapa magashid syariah™ karena merumuskan
konsep magashid dengan cara yang logis, sistematis, dan komprehensif.

Magashid syariah adalah tujuan mewujudkan kemaslahatan umat manusia

15 Ahmad Sarwat, Magashid Syariah (Jakarta: Rumah Fiqih Publisisng, 2019), h. 19-20

16 Wahab, Abdul. (2022). Implementasi Magashid Syariah Dalam Operasional Audit Syariah
Pada Lembaga Keuangan Syariah. Jurnal Hukum Ekonomi Syariah, 6(2), 26. Retrieved form
https://journal.unismuh.ac.id/index.php/jhes/article/view/6137
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baik di dunia maupun di akhirat, karena namanya terdiri dari dua kata, yaitu
magashid dan al-syariah, yang berarti tujuan dan jalan menuju sumber air’
Al-Syathibi membagi maqashid al-syariah menjadi tiga tingkatan,
yaitu magqashid dharuriyyat, maqgashid hajjiyat dan maqgashid tahnisiyyat.
Dharuriyyat artinya setiap hamba harus menunaikannya, bila tidak dipenuhi
maka menimbulkan kerusakan. Hajiyyat berarti segala sesuatu yang
diperlukan dalam menghilangkan kesusahan. Tahnisiyyat berarti segala
sesuatu yang diperoleh untuk kebaikan dan untuk menghindari keburukan®®
Pertama, maslahah Daruriyyah adalah yang dimiliki oleh setiap
individu manusia itu sendiri seperti perintah menjaga kepercayaan dan amalan
agamanya dengan cara menjaga dirinya, akalnya, keturunannya, hartanya dan
perbuatannya sesuai dengan apa yang diperintahkan Allah SWT?°. Maslahat
ini termasuk dalam ruang lingkup magashid syariah. Kebaikan ini menjaga
urusan dasar manusia, yang mutlak dan tidak dapat diabaikan oleh syariat
Islam. Kekacauan akan terjadi dalam kehidupan beragama dan dunia manusia
jika kemaslahatan ini tidak terwujud. Pada tingkat ini, upaya mewujudkan
maslahah dapat didefinisikan dalam dua cara: segala sesuatu yang mendukung
tercapainya kebutuhan tersebut harus diperjuangkan dan dilaksanakan, dan
segala sesuatu yang dapat menghalangi tercapainya kebutuhan tersebut harus

disingkirkan?°

1" Mohammad Igbal,“Modal Intelektual Dan Kinerja Maqashid Syariah Perbankan Syariah Di
Indonesia,”Jurnal Akuntansi dan Keuangan Islam vol.6, no. 1 (2018): 5-18.

18 Muhammad Deni Putra, Maqashid al-Syariah dalam Keuangan Islam (Tinjauan Teoretis Atas
Pemikiran Dr. Ahcene Lahsasna), Thtizam Journal of Shariah Economic Research, Vol. 1, No. 1 (2017).

19 Sutisna. Panorama Magqashid Syariah. CV. Media Sains Indonesia. (2020)
20 Sidiq Tono, Pemikiran dan kajian Teori Hukum Islam Menurut al Syatibi, Jurnal AlMawarid
Edisi XIII Tahun, 2005
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Kedua, maslahah hajiyah, yaitu kemaslahatan yang diperlukan untuk
menyempurnakan maslahah daruriyah, yaitu keringanan untuk menjaga dan
memelihara kebutuhan dasar manusia. Jika maslahah ini tidak terwujud, maka
manusia akan terjerumus dalam kesulitan dan kesulitan yang dapat
membebani mereka?!. Ketiga, maslahah Tahsiniyah, yaitu maslahah yang
sifatnya komplementer (pelengkap), berupa keleluasaan dan kepatutan yang
dapat melengkapi kemaslahatan sebelumnya. Kebutuhan ini perlu dipenuhi
untuk memberi kesempurnaan dan keindahan bagi manusia??

Tujuan perbankan syariah sejak awal adalah untuk meningkatkan
kesejahteraan umat baik di dunia maupun di akhirat. Untuk mencapai tujuan
ini, magashid al-syariah menjadi dasar untuk setiap pengembangan operasi
dan produk perbankan syariah. Dalam konteks magashid al-syariah,
peninjauan produk dan operasi bank syariah mencakup: pemeliharaan agama
dengan menggunakan alquran, hadis, dan hukum Islam lainnya sebagali
pedoman dalam menjalankan operasi dan produknya, pemeliharaan jiwa
dengan menggunakan akad-akad dalam setiap transaksi, dan pemeliharaan
akal dengan menjaga keamanan pikiran antara pelanggan dan pihak bank
dengan menghindari segala bentuk penipuan®.

1. Akad Murabahah dalam Perbankan Syariah
Akad murabahah adalah salah satu bentuk transaksi jual beli yang

diterapkan dalam perbankan syariah dan merupakan salah satu instrumen

21 Ibnu ‘Asyur. Magashid Al-Syari’ah & Mashlahah. PT. Sefa Bumi Persada. 2021

22 Darmawati, H. Ushul Figh. Prenadamedia Group, ISBN 978-623-218-257-8. 2019
23 Sandy Rizky Pebriadi, aplikasi Maqashid al-Syariah dalam Bidang Perbankan Syariah, Jurnal
Ekonomi dan Keuangan Syariah, Vol. 1, No. 2 (Juli 2017)
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utama dalam sistem keuangan syariah. Konsep murabahah memiliki
struktur yang relatif sederhana, namun terbukti sangat efektif untuk
memenuhi berbagai kebutuhan pembiayaan masyarakat, terutama dalam
pembiayaan barang-barang konsumtif dan sektor properti. Pada dasarnya,
akad murabahah melibatkan dua pihak utama, yaitu bank syariah dan
nasabah. Dalam transaksi ini, bank bertindak sebagai pihak yang membeli
barang yang diinginkan oleh nasabah terlebih dahulu, kemudian menjual
barang tersebut kepada nasabah dengan harga yang lebih tinggi. **Harga
pokok barang yang ditambah dengan nilai margin keuntungan yang
disepakati. Sedangkan dalam ilmu figih Islam, Murabahah adalah bentuk
jual beli dimana penjual menyebutkan biaya perolehan barang dan tingkat
keuntungan (margin) yang diinginkan.

Salah satu keistimewaan akad murabahah adalah transparansi
harga. Berbeda dengan sistem pinjaman berbasis bunga (riba) yang
diterapkan dalam perbankan konvensional, dalam akad murabahah, tidak
ada unsur riba karena transaksi yang dilakukan adalah transaksi jual beli
dengan harga yang sudah disepakati sebelumnya. Dengan demikian, akad
murabahah memberikan solusi pembiayaan yang sesuai dengan prinsip
syariah, yang melarang adanya bunga dalam setiap transaksi. Oleh karena
itu, akad ini menjadi pilihan utama bagi masyarakat yang ingin
bertransaksi secara finansial tanpa melibatkan unsur yang bertentangan

dengan hukum Islam, yaitu riba.

24 Fajri, M. (2024). Murabahah di Bank Syariah. Filosofis Indonesia Press
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Secara lebih mendalam, mekanisme kerja akad murabahah dalam
perbankan syariah memberikan kepastian bagi kedua belah pihak, yaitu
bank dan nasabah. Nasabah mengetahui secara pasti berapa besar harga
barang yang akan dibayar, beserta margin keuntungan yang dikenakan oleh
bank. Begitu juga dengan bank, yang telah mengetahui jumlah keuntungan
yang akan diperolehnya dari transaksi tersebut. Hal ini berbeda dengan
pembiayaan konvensional yang sering kali terpengaruh oleh fluktuasi suku
bunga, yang dapat menyebabkan ketidakpastian dalam jumlah pembayaran
yang harus dilakukan oleh nasabah. Oleh karena itu, akad murabahah
banyak diterapkan untuk pembiayaan rumah, kendaraan, dan barang-
barang lain yang membutuhkan struktur pembayaran jangka panjang.

Sistem murabahah memberikan kemudahan bagi nasabah karena
proses pembayarannya yang relatif lebih mudah dipahami dan lebih
terjangkau, dengan angsuran yang telah diketahui sebelumnya. Meskipun
bank mendapatkan margin keuntungan dari transaksi ini, namun nasabah
merasa lebih nyaman karena tidak terjebak dalam ketidakpastian dan
potensi eksploitasi bunga yang tinggi seperti pada pembiayaan
konvensional. D1 sisi lain, bank juga dapat memperoleh keuntungan yang
wajar tanpa melanggar prinsip-prinsip syariah yang berlaku dalam
ekonomi Islam. Oleh karena itu, akad murabahah bukan hanya
memberikan jalan keluar yang sesuai dengan nilai-nilai syariah dalam
transaksi keuangan, tetapi juga menyediakan produk keuangan yang aman
dan mudah diakses oleh berbagai lapisan masyarakat.

a. Keunggulan dan Manfaat Akad Murabahah
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Akad murabahah dalam perbankan syariah merupakan salah
satu bentuk transaksi jual beli yang paling banyak digunakan. Sistem
ini menawarkan keunggulan dan manfaat yang signifikan baik bagi
pihak bank maupun nasabah, seiring dengan semakin berkembangnya
sektor perbankan syariah di dunia. Sebagai akad yang berbasis pada
jual beli barang dengan margin keuntungan yang jelas, murabahah
menyediakan alternatif pembiayaan yang sesuai dengan prinsip syariah,
sekaligus memberikan solusi praktis bagi individu dan masyarakat
yang ingin memenuhi kebutuhan pembiayaan tanpa terlibat dalam
praktik riba atau bunga, yang dilarang dalam ajaran Islam.

1) Transparansi dan Kepastian dalam Transaksi

Keunggulan utama dari akad murabahah terletak pada
transparansi yang tinggi. Dalam transaksi murabahah, harga barang
yang dibeli oleh bank dan margin keuntungan yang dikenakan
kepada nasabah telah disepakati sejak awal. Hal ini menciptakan
tingkat kepastian yang sangat tinggi, mengurangi potensi terjadinya
ketidakpastian (gharar) yang seringkali muncul dalam sistem
keuangan konvensional yang mengandalkan bunga. Nasabah
mengetahui dengan pasti berapa harga barang yang mereka beli
serta jumlah pembayaran yang harus dilakukan, baik itu dalam
bentuk cicilan bulanan atau pembayaran tunggal pada akhir periode

kontrak. Dalam konteks ini, baik bank maupun nasabah terhindar
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dari potensi konflik yang dapat muncul karena ketidakjelasan harga
atau biaya tambahan yang tidak terduga.?®

Hal ini sangat berbeda dengan pembiayaan konvensional, di
mana nasabah seringkali tidak tahu secara pasti jumlah biaya yang
harus dibayar, karena tergantung pada fluktuasi suku bunga yang
tidak dapat diprediksi. Dalam akad murabahah, struktur biaya sudah
jelas di depan, yang membantu nasabah untuk lebih mudah
mengatur keuangan mereka dan merencanakan anggaran tanpa
khawatir akan perubahan biaya selama periode kontrak.

2) Kesesuaian dengan Prinsip Syariah

Akad murabahah tidak hanya memberikan transparansi,
tetapi juga merupakan metode pembiayaan yang sepenuhnya sesuai
dengan prinsip-prinsip syariah. Salah satu prinsip dasar dalam
ekonomi Islam adalah larangan terhadap praktik riba (bunga), yang
dianggap sebagai bentuk eksploitasi. Dalam akad murabahah, bank
membeli barang yang diinginkan oleh nasabah dan kemudian
menjualnya kembali dengan margin keuntungan yang telah
disepakati. Dengan demikian, tidak ada unsur bunga atau riba
dalam transaksi ini, karena keuntungan bank berasal dari penjualan

barang, bukan dari bunga yang dikenakan pada pinjaman.?®

% Hassan, M. K., & Saiti, B. (2020). "Murabahah financing in Islamic banking: An overview of
advantages and challenges." Islamic Economics Studies, 28(1), 79-92.

%6 Tsmail, M. H. (2022). "The role of Murabahah in Islamic banking system." Journal of Islamic
Banking and Finance, 10(2), 44-61.
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Selain itu, akad murabahah juga menghindari unsur
spekulasi (maysir) dan ketidakpastian (gharar) yang seringkali
menjadi masalah dalam transaksi keuangan konvensional. Dalam
akad murabahah, setiap aspek transaksi — mulai dari harga barang
hingga jumlah pembayaran — telah ditentukan sebelumnya dan
disepakati oleh kedua belah pihak. Hal ini menjadikan akad
murabahah sebagai bentuk transaksi yang adil, transparan, dan
sesuai dengan ajaran Islam yang menekankan pada prinsip keadilan
dan transparansi dalam berbisnis.?’

3) Fleksibilitas Pembayaran yang Menguntungkan Nasabah

Keunggulan lainnya dari akad murabahah adalah
fleksibilitas dalam pembayaran. Nasabah tidak hanya dapat memilih
jangka waktu pembayaran sesuai dengan kemampuan finansial
mereka, tetapi juga dapat memilih bentuk pembayaran yang paling
sesuai dengan kebutuhan mereka. Pembayaran bisa dilakukan
dalam bentuk cicilan bulanan yang tetap, atau pembayaran
sekaligus pada akhir periode, tergantung pada kesepakatan yang
dibuat antara bank dan nasabah. Fleksibilitas ini memungkinkan
nasabah untuk mengatur cash flow mereka dengan lebih baik, tanpa
khawatir tentang adanya perubahan biaya yang tiba-tiba seperti

yang dapat terjadi dalam sistem pembiayaan berbasis bunga?®,

27 Rahman, M. F., & Nordin, M. N. (2019). "Exploring Murabahah financing in Islamic banks:
A comprehensive review." Journal of Islamic Financial Studies, 11(3), 25-38.

28 Bakar, A., & Ahmad, S. (2021). "Challenges in implementing Murabahah contracts in Islamic
banks: Evidence from Malaysia." Asian Journal of Economics and Finance, 10(2), 125-136.
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Fleksibilitas pembayaran ini juga sangat membantu bagi
mereka yang memiliki pendapatan tidak tetap, atau bagi keluarga
dengan pengeluaran yang fluktuatif. Dengan adanya kepastian
pembayaran yang sudah jelas dan terstruktur, nasabah dapat
merencanakan keuangan mereka lebih baik, serta menghindari stres
atau kesulitan finansial akibat lonjakan pembayaran yang tidak
terduga.

4) Tidak Ada Unsur Spekulasi dan Ketidakpastian

Dalam akad murabahah, tidak ada ruang bagi spekulasi atau
ketidakpastian mengenai harga atau biaya tambahan lainnya. Hal ini
berbeda dengan pembiayaan berbasis bunga yang sering melibatkan
risiko tinggi terkait perubahan suku bunga yang dapat
mempengaruhi jumlah cicilan yang harus dibayar oleh nasabah.
Ketidakpastian harga ini seringkali membuat nasabah dalam sistem
keuangan konvensional merasa terjebak, karena mereka tidak tahu
dengan pasti berapa jumlah yang harus mereka bayar pada
akhirnya.?®

Sebaliknya, dalam akad murabahah, harga barang yang
dibeli oleh bank dan margin keuntungan yang dikenakan kepada
nasabah sudah diketahui sebelumnya. Dengan demikian, nasabah
dapat merencanakan anggaran mereka dengan lebih baik, serta

menghindari ketidakpastian yang sering terjadi dalam pembiayaan

2 Soleh, M., & Sulaiman, M. (2023). "Benefits and limitations of Murabahah in modern
Islamic banking." Islamic Banking and Finance Review, 6(4), 210-223.
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konvensional. Dalam hal ini, akad murabahah menawarkan tingkat
kepastian yang lebih tinggi, yang menjadi nilai tambah bagi
nasabah yang menginginkan transaksi yang Dbebas dari
ketidakpastian.
5) Meningkatkan Inklusi Keuangan Syariah

Keunggulan lain dari akad murabahah  adalah
kemampuannya untuk mendorong inklusi keuangan syariah. Produk
pembiayaan berbasis murabahah dapat diakses oleh berbagai
lapisan masyarakat, mulai dari individu dengan penghasilan rendah
hingga menengah. Hal ini penting karena semakin banyak orang
yang ingin bertransaksi sesuai dengan prinsip syariah, namun
terbatas oleh akses ke produk-produk keuangan yang sesuai.*

Dengan sistem yang mudah dipahami, jelas, dan fleksibel,
akad murabahah menjadi pilithan utama bagi mereka yang ingin
bertransaksi secara halal tanpa terjebak dalam praktik bunga atau
riba. Selain itu, bank-bank syariah yang menawarkan produk
murabahah dapat membantu memperluas jangkauan layanan
keuangan mereka, sekaligus memperkenalkan lebih banyak orang
pada sistem perbankan syariah yang transparan dan adil.

6) Keuntungan bagi Bank
Selain memberikan manfaat bagi nasabah, akad murabahah

juga menawarkan keuntungan yang signifikan bagi bank. Salah satu

%0 Soleh, M., & Sulaiman, M. (2023). "Benefits and limitations of Murabahah in modern
Islamic banking." Islamic Banking and Finance Review, 6(4), 210-223.
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keuntungan utama bagi bank adalah stabilitas pendapatan yang
dihasilkan dari margin keuntungan yang telah disepakati. Tidak
seperti sistem bunga yang bergantung pada suku bunga yang dapat
berfluktuasi, bank syariah yang menerapkan akad murabahah dapat
memperkirakan dengan lebih akurat berapa banyak keuntungan
yang akan mereka peroleh dari setiap transaksi.>!

Dengan keuntungan yang stabil, bank dapat merencanakan
pertumbuhan dan pengelolaan sumber daya mereka lebih efektif.
Selain itu, produk murabahah juga memungkinkan bank untuk
memberikan layanan pembiayaan dengan risiko yang lebih rendah,
karena sudah jelas apa yang akan dibayar oleh nasabah dalam
jangka waktu tertentu. Ini memberikan kepastian yang lebih besar
bagi pihak bank dalam perencanaan finansial dan pengelolaan aset
mereka.

Secara keseluruhan, akad murabahah menawarkan sejumlah
keunggulan yang signifikan dalam perbankan syariah, baik dari sisi
nasabah maupun bank. Dengan struktur yang transparan, sesuai
dengan prinsip syariah, dan menawarkan fleksibilitas pembayaran
yang tinggi, akad murabahah dapat menjadi solusi bagi banyak
pihak yang mencari pembiayaan dengan cara yang adil dan jelas.

Selain itu, dengan semakin banyaknya bank yang mengadopsi akad

31 Hassan, M. K., & Saiti, B. (2020). "Murabahah financing in Islamic banking: An overview of
advantages and challenges." Islamic Economics Studies, 28(1), 79-92.
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murabahah, diharapkan inklusi keuangan syariah akan semakin
berkembang, memberikan manfaat yang lebih luas bagi masyarakat.
2. Tantangan dalam Implementasi Akad Murabahah
Meskipun akad murabahah menawarkan berbagai keunggulan,
terdapat beberapa tantangan yang harus dihadapi oleh bank syariah dan
nasabah dalam implementasinya. Tantangan yang terjadi dalam penerapan
akad murabahah pada perbankan syariah umum nya terjadi karena adanya
pemahaman yang kurang dalam aspek pemahaman kepatuhan syariah. Hal
ini dapat terjadi karena kesalahan manusia, proses bisnis, tata kelola yang
kurang baik, pengetahuan syariah yang kurang, struktur produk itu sendiri,
kemajuan teknologi, sistem pendukung dan administrasi. Kualitas
pemahaman syariah dari profesional bank syariah menjadi salah satu kunci
kesuksesan penerapan sebuah akad®. Tantangan-tantangan ini dapat
mempengaruhi efektivitas akad murabahah dalam memenuhi kebutuhan
pembiayaan yang berkelanjutan dan menciptakan hubungan yang harmonis
antara kedua belah pihak.

a. Pengadaan Barang sebagai Kondisi Dasar
Salah satu tantangan utama dalam penerapan akad murabahah
adalah persyaratan bagi bank untuk memiliki barang yang dibeli
sebelum dapat dijual kembali kepada nasabah. Proses pengadaan
barang ini memerlukan waktu dan biaya tambahan yang terkadang
dapat memperlambat proses pembiayaan. Keberadaan barang yang

dibeli oleh bank harus terlebih dahulu dikuasai sebelum transaksi jual

32 Yunanda, R. Transaksi Keuangan Syariah: Implementasi Akuntansi Syariah. CV Media Edu
Pustaka. 2024
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beli dengan nasabah dapat dilaksanakan. Hal ini dapat menjadi
masalah, terutama ketika barang yang dibutuhkan memiliki tingkat
ketersediaan yang terbatas atau harga yang fluktuatif. Misalnya, pada
barang-barang yang sering dipengaruhi oleh perubahan harga pasar
yang cepat, bank harus bisa memastikan kestabilan harga jual
meskipun harga pasar dapat berubah. Proses ini juga mengharuskan
bank untuk memiliki mekanisme logistik yang efisien dan jangkauan
pasar yang baik agar pengadaan barang dapat dilakukan dengan cepat
dan tepat. Tanpa pengelolaan yang efektif, pengadaan barang bisa
menyebabkan keterlambatan dalam proses pembiayaan, yang tentunya
berdampak pada kepuasan nasabah dan juga beban administrasi bagi
bank3
b. Penetapan Margin Keuntungan yang Wajar

Walaupun akad murabahah dikenal dengan transparansinya,
masalah dalam penetapan margin keuntungan masih menjadi isu yang
sering dibahas. Margin keuntungan yang ditetapkan oleh bank syariah
harus jelas dan wajar, serta harus disepakati oleh kedua belah pihak
sebelum transaksi dilakukan. Namun, dalam praktiknya, penetapan
margin ini bisa menjadi masalah. Salah satu tantangan utama adalah
perbedaan persepsi antara bank dan nasabah mengenai apa yang
dianggap sebagai margin yang adil. Kadang-kadang nasabah merasa

bahwa margin yang dikenakan terlalu tinggi atau tidak sesuai dengan

33 Khan, F. (2010). Islamic Banking and Finance in the European Union: A Critical Analysis of
the Legal and Regulatory Challenges. Edinburgh University Press.
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harga pasar yang berlaku pada saat itu. Hal ini bisa menimbulkan
ketidakpuasan di pihak nasabah dan berpotensi merusak hubungan
kepercayaan antara bank dan nasabah. Dusuki dan Abdullah (2006)
mencatat bahwa ketidakjelasan mengenai cara perhitungan margin
dapat menyebabkan kebingungannya nasabah dan mengurangi
kenyamanan mereka dalam menjalani akad murabahah®*. Oleh karena
itu, sangat penting bagi bank untuk memberikan transparansi yang
lebih besar terkait dengan cara penghitungan margin keuntungan, serta
memastikan bahwa margin tersebut tetap sesuai dengan prinsip
keadilan dan kesepakatan yang telah dibuat.
c. Fluktuasi Harga Barang yang Mengganggu Keberlanjutan
Transaksi
Tantangan lainnya yang cukup signifikan adalah ketergantungan
akad murabahah pada fluktuasi harga barang. Harga barang yang dibeli
oleh bank dan dijual kembali kepada nasabah sering kali mengalami
perubahan yang tidak dapat diprediksi. Dalam pasar yang tidak stabil,
seperti barang-barang konsumsi yang bergantung pada kondisi
ekonomi global atau regional, harga bisa naik atau turun dengan cepat.
Ketika terjadi fluktuasi harga yang signifikan, bank seringkali harus
menghadapi kesulitan dalam menyesuaikan harga jual yang telah
disepakati dengan kondisi pasar terkini. Hal ini dapat menambah

ketidakpastian bagi nasabah dan membuatnya merasa tidak nyaman

3 Dusuki, A. W., & Abdullah, N. I. (2006). The Framework of Islamic Banking: A Critical
Review of the Malaysian Experience. International Journal of Islamic and Middle Eastern Finance
and Management.
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dengan kesepakatan yang telah dibuat, meskipun harga jual yang
ditawarkan sudah ditetapkan sebelumnya. Selain itu, ketidakpastian
harga barang ini bisa berdampak pada margin keuntungan yang sudah
disepakati, karena apabila harga pasar turun secara signifikan, bank
bisa merasa rugi apabila harga jual tetap tidak bisa disesuaikan untuk
mencocokkan perubahan tersebut.®®
d. Peningkatan Persaingan dengan Pembiayaan Konvensional
Akad murabahah juga menghadapi tantangan persaingan yang
cukup kuat dari sistem pembiayaan konvensional, yang menggunakan
bunga (riba) dalam transaksi mereka. Sistem pembiayaan konvensional
ini lebih fleksibel dalam hal struktur biaya, karena bunga dapat
dihitung berdasarkan fluktuasi pasar atau suku bunga. Dalam beberapa
kasus, pembiayaan konvensional juga menawarkan keuntungan dalam
hal kecepatan dan kemudahan proses karena tidak memerlukan
prosedur yang sekompleks akad murabahah. Di sisi lain, nasabah yang
terbiasa dengan sistem pembiayaan konvensional mungkin merasa
bahwa akad murabahah terlalu kaku dan memerlukan waktu lebih lama
untuk diproses. Oleh karena itu, bagi bank syariah yang menggunakan
akad murabahah, tantangan untuk menarik nasabah menjadi lebih
besar, terutama di tengah-tengah persaingan dengan lembaga keuangan
konvensional yang lebih cepat dan mudah diakses. Bank syariah harus

memiliki strategi yang lebih inovatif dalam hal pemasaran dan

% Mollah, M. D. A., & Lipy, M. N. (2019). A Study on the Operational Challenges of Islamic
Banking in Bangladesh: The Case of Murabahah Financing. International Journal of Islamic Banking
and Finance.
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pelayanan nasabah agar bisa bersaing dengan lembaga-lembaga
keuangan lainnya.®
e. Dampak Akad Murabahah terhadap Pembiayaan Perumahan

Akad murabahah telah berkembang menjadi instrumen
pembiayaan yang sangat populer dalam pembiayaan perumahan,
terutama di negara-negara dengan populasi mayoritas Muslim. Akad ini
memungkinkan nasabah untuk memperoleh rumah atau properti tanpa
melibatkan riba, yang merupakan praktik yang dilarang dalam ekonomi
syariah. Pembiayaan perumahan berbasis murabahah memberikan
solusi alternatif bagi masyarakat yang menginginkan pembiayaan yang
sesuai dengan prinsip-prinsip syariah, di mana bank bertindak sebagai
pihak yang membeli rumah dan menjualnya kepada nasabah dengan
harga yang lebih tinggi, yang mencakup margin keuntungan yang telah
disepakati sebelumnya.

Salah satu dampak terbesar dari penerapan akad murabahah
dalam pembiayaan perumahan adalah transparansi dan kepastian biaya
bagi nasabah. Dalam sistem pembiayaan perumahan konvensional yang
bergantung pada suku bunga, banyak nasabah yang menghadapi
ketidakpastian dalam pembayaran cicilan, yang dapat bervariasi
tergantung pada fluktuasi pasar dan perubahan suku bunga. Sebaliknya,
dalam akad murabahah, angsuran yang dibayarkan oleh nasabah tetap

dan diketahui sebelumnya, memberikan kenyamanan bagi mereka

% Said, R., & Rahman, M. A. (2011). The Challenge of Islamic Banking: Comparison between
Islamic and Conventional Banks. Journal of Islamic Banking and Finance.
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dalam merencanakan keuangan. Hal ini sangat menguntungkan bagi
nasabah yang memiliki penghasilan tetap atau mereka yang tidak ingin
terjebak dalam ketidakpastian pembayaran.

Namun, meskipun akad murabahah memberikan kepastian
angsuran, ada beberapa faktor yang perlu dipertimbangkan oleh bank
dan nasabah dalam pelaksanaannya. Salah satu tantangan utama adalah
masalah pengadaan properti. Bank syariah harus memastikan bahwa
mereka memiliki akses untuk memperoleh properti dengan harga yang
wajar sebelum menjualnya kepada nasabah. Proses ini dapat
melibatkan biaya tambahan, yang pada akhirnya akan mempengaruhi
harga jual yang dibebankan kepada nasabah. Dalam beberapa kasus, ini
dapat meningkatkan biaya pembiayaan bagi nasabah jika harga properti
yang dibeli oleh bank tidak dapat dijangkau dengan harga pasar yang
wajar.¥’

Dalam konteks pembiayaan rumah, salah satu kelebihan utama
akad murabahah adalah kemampuannya untuk menyediakan solusi
pembiayaan bagi masyarakat yang mungkin tidak memiliki akses ke
pembiayaan konvensional, terutama dalam pasar yang lebih inklusif
dan ramah syariah. Pembiayaan rumah berbasis murabahah
memberikan kesempatan bagi individu dengan penghasilan rendah atau
menengah untuk memiliki rumah tanpa harus khawatir tentang

tingginya bunga yang mungkin dikenakan dalam pembiayaan

37 Rauf, A., & Zubair, M. (2017). The Role of Murabaha Financing in the Real Estate Market.
Journal of Islamic Economics, 12(3), 45-59.
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konvensional. Dalam hal ini, murabahah memberikan jalan tengah
yang memungkinkan lebih banyak orang untuk mengakses properti
dengan cara yang sesuai dengan nilai-nilai agama mereka.®

Meski demikian, ada juga beberapa kritik terkait dampak biaya
yang lebih tinggi bagi nasabah yang menggunakan akad murabahah.
Beberapa penelitian menunjukkan bahwa biaya pembiayaan dalam
akad murabahah dapat lebih tinggi dibandingkan dengan pembiayaan
konvensional karena harga jual yang lebih tinggi dari harga pembelian
oleh bank, yang mencakup margin keuntungan. Ini mungkin membuat
pembiayaan perumahan berbasis murabahah menjadi kurang terjangkau
bagi sebagian masyarakat yang tidak memiliki daya beli tinggi.
Namun, meskipun biaya lebih tinggi, akad murabahah tetap lebih
menarik bagi mereka yang menghindari riba dan ingin bertransaksi
sesuai dengan prinsip-prinsip syariah.3®

Selain itu, faktor eksternal seperti fluktuasi harga properti juga
mempengaruhi  dampak akad murabahah dalam pembiayaan
perumahan. Misalnya, jika harga properti meningkat pesat setelah
pembelian oleh bank dan sebelum penjualan kepada nasabah, bank
dapat memperoleh keuntungan yang lebih besar. Namun, jika harga
properti turun, baik bank maupun nasabah dapat menghadapi kerugian.

Oleh karena itu, dalam situasi pasar yang tidak stabil, bank harus

% Hasan, M., & Ahmad, R. (2021). Sharia-Compliant Home Financing in the Context of
Murabaha Contracts: Challenges and Opportunities. International Journal of Islamic Finance, 9(4),
85-102.

39 Husain, N., & Yasin, M. (2018). Evaluating the Costs and Benefits of Murabaha for Housing
Finance. International Journal of Islamic Banking and Finance, 7(2), 119-133.
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berhati-hati dalam penetapan harga jual untuk menghindari kerugian
yang disebabkan oleh perubahan harga pasar yang tidak terduga.*

Salah satu keuntungan lain dari akad murabahah dalam
pembiayaan perumahan adalah bahwa ini dapat membantu mendorong
inklusi keuangan, dengan menyediakan akses ke layanan keuangan
bagi individu yang sebelumnya tidak dapat memperoleh pembiayaan
rumah karena alasan agama atau ketidakcocokan dengan prinsip
keuangan konvensional. Melalui akad murabahah, bank syariah dapat
menyediakan pembiayaan yang sesuai dengan kebutuhan nasabah,
sekaligus memperkenalkan mereka pada sistem perbankan syariah
yang lebih adil dan transparan.

Secara keseluruhan, akad murabahah memiliki potensi yang
besar dalam menyediakan pembiayaan perumahan yang sesuai dengan
prinsip syariah dan dapat meningkatkan inklusi keuangan bagi
masyarakat. Namun, untuk memastikan bahwa sistem ini tetap efektif
dan dapat diakses oleh banyak orang, penting bagi bank-bank syariah
untuk memperhatikan tantangan yang terkait dengan pengadaan
properti dan penetapan harga jual yang wajar. “‘Penetapan harga yang
didasarkan atas keseimbangan permintaan dan penawaran, harga yang

setara dimana pihak bank menjual perumahan yang diterima

40 Khan, R., & Beg, H. (2022). Price Volatility and Risk in Islamic Housing Finance: A Study of
Murabaha Contracts. Housing and Economic Development Journal, 16(1), 23-35.

41 Moh. Yasin Soumena. (2023). Penetapan Harga Menurut Ibnu Taimiyah. Jurnal Ekonomi
Syariah
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sebagai sesuatu yang setara dengan harga jual serta cicilan pada
waktu yang telah disepakati.

Selain itu, kerjasama antara bank syariah, pemerintah, dan
pihak terkait lainnya sangat penting untuk menciptakan ekosistem
pembiayaan perumahan yang stabil dan berkelanjutan.

Akad Murabahah dalam Konteks Inovasi Perbankan Syariah

Dalam era modern ini, perbankan syariah terus berkembang
seiring dengan kebutuhan masyarakat akan produk keuangan yang
sesuai dengan prinsip syariah. Salah satu aspek utama dalam
perkembangan perbankan syariah adalah inovasi dalam produk
pembiayaan, termasuk pembiayaan yang menggunakan akad
murabahah. Bank syariah dituntut untuk mengikuti perkembangan
teknologi dan tren pasar untuk tetap relevan, serta menawarkan produk
yang lebih efisien, fleksibel, dan transparan. Akad murabahah, yang
sudah dikenal sebagai solusi pembiayaan yang halal, telah diadopsi
secara luas dalam berbagai sektor, termasuk pembiayaan rumah dan
barang konsumtif lainnya. Namun, untuk mempertahankan daya saing
di pasar keuangan yang semakin kompetitif, inovasi dalam penerapan
akad murabahah menjadi semakin penting.

Salah satu inovasi utama yang dapat diterapkan dalam akad
murabahah adalah digitalisasi proses pembiayaan. Dengan kemajuan
teknologi, bank syariah kini dapat memanfaatkan platform digital
untuk mempercepat proses pengajuan dan persetujuan pembiayaan.

Aplikasi perbankan digital memungkinkan nasabah untuk mengajukan
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permohonan pembiayaan murabahah secara online, mengurangi waktu
yang dibutuhkan untuk verifikasi dokumen dan proses administrasi
lainnya. Selain itu, aplikasi ini dapat memberikan informasi yang lebih
transparan tentang harga barang yang akan dibeli, beserta margin
keuntungan yang dikenakan oleh bank. Hal ini meningkatkan
kepercayaan nasabah terhadap bank, karena mereka dapat dengan
mudah melacak rincian biaya yang terlibat dalam transaksi tersebut.*?

Selain efisiensi, digitalisasi juga memberikan transparansi yang
lebih besar bagi nasabah. Salah satu tantangan utama yang sering
dihadapi oleh nasabah dalam transaksi murabahah tradisional adalah
ketidakpastian mengenai harga barang dan margin keuntungan yang
dikenakan. Dengan adanya sistem digital, informasi ini dapat
disampaikan dengan jelas sejak awal, sehingga nasabah dapat membuat
keputusan yang lebih baik tanpa merasa terjebak dalam ketidakjelasan
atau biaya tersembunyi. Di samping itu, sistem digital memungkinkan
bank untuk memantau dan mengelola risiko secara lebih efisien, karena
seluruh proses transaksi dapat dipantau dalam waktu nyata.

Selain digitalisasi, pengembangan produk pembiayaan berbasis
murabahah yang lebih fleksibel juga menjadi salah satu inovasi penting
dalam perbankan syariah. Dalam pembiayaan perumahan, misalnya,
bank syariah dapat menawarkan produk yang memungkinkan nasabah

untuk menyesuaikan cicilan dengan kemampuan finansial mereka.

42 Rahman, A. (2020). Digitalization in Islamic Banking: Opportunities and Challenges for
Murabaha Financing. Journal of Islamic Finance, 11(2), 132-145.
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Bank syariah dapat menciptakan paket pembiayaan yang lebih
fleksibel, di mana nasabah dapat memilih jangka waktu pembayaran
yang lebih panjang atau cicilan yang lebih rendah pada awalnya, yang
dapat meningkat seiring dengan peningkatan pendapatan nasabah. Hal
ini memberikan ruang bagi lebih banyak individu untuk memiliki
rumah, terutama bagi mereka yang baru memulai karir atau memiliki
pendapatan yang belum stabil. Dengan demikian, fleksibilitas dalam
pembayaran sangat penting untuk menjangkau segmen pasar yang lebih
luas, khususnya mereka yang sebelumnya sulit mengakses pembiayaan
konvensional.

Inovasi lainnya yang dapat diperkenalkan adalah kerja sama
dengan pengembang properti untuk menyediakan rumah dengan harga
yang lebih kompetitif. Dalam konteks pembiayaan perumahan, bank
syariah dapat menjalin kemitraan dengan pengembang properti untuk
menyediakan unit rumah yang terjangkau bagi masyarakat, terutama
bagi mereka yang berpendapatan menengah ke bawah. Dengan adanya
kerja sama ini, bank syariah dapat memperoleh harga yang lebih baik
dari pengembang dan menawarkan harga jual yang lebih terjangkau
bagi nasabah. Selain itu, pengembang juga dapat memperoleh
keuntungan dari penjualan unit properti dengan cara yang sesuai
dengan prinsip syariah, menghindari unsur riba dan spekulasi yang
seringkali ditemukan dalam pembiayaan properti konvensional.

Sistem pembayaran berbasis murabahah juga dapat

dikembangkan untuk memfasilitasi pembiayaan barang-barang lainnya,
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seperti kendaraan atau peralatan rumah tangga. Bank syariah dapat
menjalin kemitraan dengan berbagai sektor industri untuk menyediakan
pembiayaan murabahah untuk barang-barang yang sering dibutuhkan
oleh masyarakat. Misalnya, kerja sama dengan dealer mobil atau toko
elektronik dapat memberikan peluang bagi nasabah untuk membeli
kendaraan atau barang lainnya dengan cicilan yang terjangkau. Inovasi
ini juga berpotensi meningkatkan inklusi keuangan, karena produk
yang lebih beragam dapat menjangkau lebih banyak masyarakat, baik
dari segi jenis barang yang dibiayai maupun segmen pasar yang
dilayani.

Namun, meskipun inovasi-inovasi ini menawarkan banyak
potensi, ada juga tantangan yang perlu dihadapi oleh bank syariah.
Salah satunya adalah pengelolaan risiko yang lebih kompleks dalam
produk yang lebih fleksibel dan berbasis digital. Meskipun teknologi
dapat meningkatkan efisiensi dan transparansi, bank syariah perlu
memastikan bahwa mereka memiliki sistem yang memadai untuk
melindungi data nasabah dan mengelola risiko kredit secara lebih baik.
Selain itu, bank juga harus menjaga integritas prinsip syariah dalam
setiap inovasi yang diterapkan. Meskipun ada potensi untuk
menawarkan produk yang lebih fleksibel dan menguntungkan, prinsip-
prinsip dasar syariah, seperti keadilan, transparansi, dan menghindari

riba, harus tetap dijaga dengan ketat.*®

43 Zain, M., & Yusof, N. (2019). Flexibility in Murabaha Financing: Opportunities for Housing
and Property Development. International Journal of Islamic Banking and Finance, 8(1), 102-115.



40

Secara keseluruhan, inovasi dalam akad murabahah dapat
membuka jalan bagi perbankan syariah untuk berkembang lebih pesat
dan memenuhi kebutuhan masyarakat yang semakin beragam. Melalui
digitalisasi dan pengembangan produk yang lebih fleksibel, bank
syariah tidak hanya dapat meningkatkan efisiensi dan aksesibilitas
layanan, tetapi juga memperkuat posisi mereka dalam persaingan pasar
keuangan global. Namun, penting bagi bank syariah untuk memastikan
bahwa setiap inovasi yang diterapkan tetap sesuai dengan prinsip
syariah dan dapat memberikan manfaat yang maksimal bagi nasabah
dan masyarakat secara keseluruhan.

3. Pembiayaan Syariah dalam Konteks Ekonomi Indonesia

Pembiayaan syariah di Indonesia menjadi salah satu sektor
keuangan yang mengalami pertumbuhan pesat seiring dengan
meningkatnya kesadaran masyarakat terhadap prinsip-prinsip Islam dalam
pengelolaan keuangan. Masyarakat Indonesia, yang mayoritas beragama
Islam, semakin tertarik untuk menggunakan layanan perbankan yang tidak
hanya menawarkan manfaat ekonomi, tetapi juga sejalan dengan nilai-nilai
agama mereka. Menurut laporan Bank Indonesia (2019), sektor perbankan
syariah di Indonesia terus menunjukkan peningkatan signifikan dengan
tingkat pertumbuhan tahunan yang konsisten. Bank Indonesia mencatat
bahwa perbankan syariah memiliki potensi yang besar dalam mendukung
inklusi keuangan, terutama melalui produk-produk pembiayaan yang
menghindari unsur riba (bunga), gharar (ketidakpastian), dan maysir

(spekulasi). Hal ini memberikan alternatif pembiayaan yang lebih etis bagi
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masyarakat, sekaligus memperkuat stabilitas keuangan nasional karena
transparansi dan keadilan yang menjadi dasar dalam setiap transaksi.

Pembiayaan syariah didasarkan pada sejumlah akad yang dirancang
untuk memenuhi kebutuhan yang beragam, seperti akad murabahah untuk
jual beli dengan margin keuntungan, ijarah untuk pembiayaan sewa guna,
dan musyarakah untuk kemitraan investasi. Menurut Thaker dan Haron
(2021) dalam penelitiannya yang berjudul Factors Influencing the
Adoption of Islamic Home Financing in Emerging Economies, kesadaran
masyarakat terhadap produk perbankan syariah memainkan peranan
penting dalam pertumbuhan sektor ini. Thaker dan Haron menemukan
bahwa edukasi mengenai nilai-nilai dan mekanisme pembiayaan syariah,
khususnya yang menggunakan akad murabahah, dapat meningkatkan
adopsi produk-produk syariah di kalangan masyarakat luas. Mereka
menyebutkan bahwa dengan semakin meningkatnya pemahaman
masyarakat terhadap mekanisme pembiayaan syariah, potensi pasar untuk
produk-produk ini akan terus berkembang, karena banyak masyarakat yang
mulai memahami bahwa produk syariah tidak hanya menawarkan
keuntungan finansial, tetapi juga memberikan rasa tenang karena sejalan
dengan nilai-nilai keislaman.

Keunggulan pembiayaan syariah terletak pada transparansi harga
dan margin keuntungan yang telah disepakati di awal, sehingga nasabah
tidak perlu khawatir mengenai perubahan biaya selama masa kontrak. El-
Gamal (2006) dalam bukunya Islamic Finance: Law, Economics, and

Practice mengungkapkan bahwa pembiayaan syariah, terutama melalui
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akad murabahah, memiliki keunggulan dibandingkan dengan pembiayaan
konvensional, terutama dalam hal stabilitas harga. Nasabah yang
menggunakan akad murabahah tidak terpengaruh oleh fluktuasi suku
bunga, sehingga mereka dapat merencanakan keuangan mereka dengan
lebih baik karena pembayaran cicilan yang tetap. Hal ini berbeda dengan
pembiayaan konvensional yang sering kali rentan terhadap kenaikan
bunga, yang dapat menambah beban nasabah dalam jangka panjang. El-
Gamal juga menyoroti bahwa dalam akad-akad syariah, nilai keadilan dan
kejujuran menjadi elemen penting, sehingga transaksi yang dilakukan tidak
hanya menguntungkan bank, tetapi juga menguntungkan nasabah dengan
cara yang lebih etis dan berkelanjutan.

Di Indonesia, permintaan terhadap pembiayaan syariah, khususnya
untuk perumahan, semakin tinggi. Hal ini didorong oleh besarnya populasi
muda yang mencari hunian dengan pembiayaan yang sesuai dengan prinsip
syariah. Dukungan dari pemerintah dan regulasi yang mendukung juga
menjadi faktor penting dalam pertumbuhan sektor ini. Otoritas Jasa
Keuangan (OJK) secara aktif mempromosikan pengembangan industri
perbankan syariah melalui kebijakan-kebijakan yang mendorong
penyediaan produk pembiayaan syariah yang terjangkau. OJK melaporkan
bahwa pembiayaan syariah, terutama murabahah, mendominasi pasar
perbankan syariah di Indonesia dengan persentase yang signifikan dari
total portofolio pembiayaan syariah. Ini menandakan tingginya minat

masyarakat terhadap produk-produk yang menjamin kejelasan dalam
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pengelolaan risiko, margin keuntungan, serta keterjaminan hukum yang
tidak bertentangan dengan syariah.

Studi Thaker dan Haron (2021) juga menunjukkan bahwa adopsi
pembiayaan syariah di Indonesia dipengaruhi oleh faktor edukasi keuangan
syariah. Banyak masyarakat yang belum memahami perbedaan mendasar
antara produk syariah dan konvensional. Oleh karena itu, literasi keuangan
syariah perlu ditingkatkan agar masyarakat tidak hanya mengadopsi
produk syariah karena tren, tetapi benar-benar memahami prinsip dasar
seperti larangan riba, gharar, dan maysir. Dengan pemahaman yang lebih
baik, nasabah akan lebih sadar akan manfaat dan stabilitas yang ditawarkan
oleh produk syariah, sehingga perbankan syariah dapat berkembang
dengan basis nasabah yang lebih solid dan berpengetahuan.

Selain aspek keunggulan dan dukungan regulasi, pembiayaan
syariah di Indonesia juga menghadapi sejumlah tantangan, antara lain
dalam hal persaingan dengan pembiayaan konvensional yang memiliki
sistem lebih fleksibel dan akses yang lebih luas. Tantangan lainnya adalah
peningkatan biaya operasional akibat kompleksitas administrasi dalam
akad syariah.

Dengan semakin berkembangnya teknologi digital dan infrastruktur
perbankan, industri perbankan syariah di Indonesia memiliki peluang besar
untuk terus tumbuh. Perkembangan ini memberikan harapan bahwa
produk-produk syariah, termasuk pembiayaan berbasis murabahah, akan
semakin mudah diakses oleh berbagai lapisan masyarakat. Dukungan dari

pemerintah dan regulator, serta upaya untuk meningkatkan literasi
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keuangan syariah, akan menjadi fondasi penting bagi pertumbuhan industri
ini. Akhirnya, dengan adanya pemahaman yang lebih baik dari masyarakat
mengenai manfaat produk-produk syariah, pembiayaan syariah diharapkan
dapat menjadi pilar utama dalam mendukung pembangunan ekonomi
nasional yang berkeadilan dan berkelanjutan.
. Tantangan dan Peluang Pembiayaan Perumahan di Indonesia
Kebutuhan akan hunian yang layak merupakan isu krusial yang
dihadapi Indonesia. Permasalahan backlog perumahan yang terus
meningkat menunjukkan bahwa kebutuhan perumahan masih jauh dari
terpenuhi. Berdasarkan data Badan Pusat Statistik (BPS, 2021), pada tahun
2021 Indonesia mengalami kekurangan perumahan sekitar 7,6 juta unit.
Hal ini menjadi tantangan besar, baik bagi pemerintah dalam mencapai
target pemenuhan hunian layak bagi masyarakat, maupun bagi sektor
perbankan dalam menyediakan skema pembiayaan yang dapat diakses
masyarakat luas. Salah satu solusi yang berkembang dalam merespons
kebutuhan perumahan ini adalah pembiayaan perumahan melalui bank
syariah, khususnya dengan menggunakan akad murabahah. Akad ini
menawarkan kemudahan bagi masyarakat yang membutuhkan pembiayaan
perumahan, dengan keuntungan tetap yang sesuai dengan prinsip syariah,
di mana unsur riba, gharar, dan maysir tidak terdapat dalam transaksi.
Pembiayaan berbasis murabahah ini memungkinkan masyarakat untuk
memiliki hunian dengan cicilan yang stabil dan jelas dari awal hingga
akhir masa pembiayaan, yang sangat membantu dalam mengelola

keuangan jangka panjang.
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Thaker dan Haron (2021) dalam studi mereka tentang faktor-faktor
yang mempengaruhi adopsi pembiayaan perumahan syariah di negara
berkembang, menyoroti beberapa hambatan yang masih perlu diatasi,
terutama di Indonesia. Salah satu faktor utama yang menjadi kendala
adalah rendahnya literasi keuangan syariah di kalangan masyarakat,
terutama di daerah-daerah yang jauh dari pusat kota. Thaker dan Haron
menggarisbawahi bahwa rendahnya pemahaman mengenai produk syariah,
termasuk akad murabahah, menghambat masyarakat dalam memanfaatkan
pembiayaan perumahan syariah. Edukasi keuangan syariah yang minim
menyebabkan banyak nasabah kurang memahami keunggulan pembiayaan
berbasis syariah, sehingga mereka cenderung lebih memilih pembiayaan
konvensional yang lebih dikenal. Studi ini menekankan pentingnya peran
lembaga perbankan dalam memberikan edukasi dan penyuluhan kepada
masyarakat mengenai cara kerja akad-akad syariah, agar minat terhadap
produk perbankan syariah dapat meningkat, terutama di wilayah dengan
tingkat literasi keuangan yang masih rendah.

Di sisi lain, Kusuma (2019) dalam bukunya Tantangan Literasi
Keuangan Syariah di Daerah menyoroti bahwa di kota-kota kecil seperti
Pare-Pare, terdapat tantangan dalam pemahaman masyarakat terhadap
produk-produk perbankan syariah. Kusuma mencatat bahwa nasabah
seringkali merasa kurang puas dengan produk murabahah yang ditawarkan
oleh bank, terutama karena kurangnya penjelasan mengenai margin
keuntungan, biaya tambahan, dan detail administrasi yang menyertai akad

tersebut. Nasabah sering merasa bingung dengan rincian pembiayaan yang
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mereka ambil, karena mereka tidak mendapatkan penjelasan yang cukup
mengenai perbedaan antara harga pokok, margin keuntungan, dan biaya
lainnya yang harus dibayar. Hal ini menunjukkan bahwa bank syariah perlu
meningkatkan transparansi dalam komunikasi produk serta memberikan
edukasi yang lebih mendalam kepada nasabah, agar merecka memahami
secara utuh rincian transaksi yang mereka jalani. Dengan demikian,
ketidakpuasan yang disebabkan oleh kurangnya informasi dapat
diminimalkan, dan kepercayaan masyarakat terhadap perbankan syariah
dapat ditingkatkan.

Di lain pihak, Karim (2014) menekankan bahwa kesuksesan
pembiayaan perumahan syariah tidak hanya bergantung pada regulasi yang
mendukung, tetapi juga pada faktor internal seperti transparansi harga dan
kesepakatan yang jelas antara bank dan nasabah. Menurut Karim,
pembiayaan perumahan berbasis murabahah memerlukan sistem yang
efektif untuk memastikan bahwa harga jual, margin keuntungan, serta
biaya administrasi dapat dipahami oleh nasabah sejak awal. Jika bank
dapat menyediakan data yang transparan dan menetapkan struktur harga
yang jelas, pembiayaan syariah akan lebih mudah diterima oleh
masyarakat, karena memberikan rasa aman dalam hal kejelasan harga dan
kepastian pembayaran cicilan. Transparansi ini juga membantu nasabah
dalam merencanakan keuangan mereka tanpa khawatir terhadap biaya
tambahan yang tidak dijelaskan di awal.

Secara keseluruhan, pembiayaan perumahan berbasis syariah di

Indonesia memiliki peluang besar untuk terus berkembang, terutama jika
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faktor-faktor yang menjadi penghambat dapat diatasi. Otoritas Jasa
Keuangan (OJK) juga terus mendorong industri perbankan syariah untuk
meningkatkan literasi keuangan syariah di masyarakat, agar produk-produk
pembiayaan syariah, seperti murabahah, lebih dikenal dan dimanfaatkan
oleh berbagai kalangan. Dengan kombinasi antara edukasi masyarakat,
transparansi produk, dan dukungan regulasi, pembiayaan perumahan
syariah dapat menjadi solusi yang efektif dalam membantu masyarakat
Indonesia memenuhi kebutuhan hunian yang layak dan sesuai dengan
prinsip Islam. Di masa depan, jika industri perbankan syariah dapat
mengatasi tantangan-tantangan ini, akad murabahah dan produk syariah
lainnya berpotensi menjadi pilihan utama dalam pembiayaan perumahan,
yang tidak hanya bermanfaat bagi nasabah, tetapi juga mendukung
pertumbuhan ekonomi nasional yang berkelanjutan.
. Implementasi Akad Murabahah di Bank Syariah Indonesia (BSI)
Bank Syariah Indonesia (BSI), sebagai bank syariah terbesar di
Indonesia, memiliki peran strategis dalam mengembangkan dan
menerapkan akad murabahah untuk pembiayaan perumahan. BSI terbentuk
pada tahun 2021 melalui penggabungan tiga bank syariah milik negara
yaitu Bank Syariah Mandiri, BNI Syariah, dan BRI Syariah. Sebagai
entitas yang mewakili sinergi dari tiga bank besar, BSI memiliki kekuatan
modal dan jaringan yang luas, yang memungkinkan akses layanan syariah
di berbagai wilayah, termasuk daerah-daerah dengan literasi keuangan
syariah yang relatif rendah seperti Pare-Pare. Berdasarkan laporan tahunan

BSI (2021), lebih dari 40% dari total pembiayaan ritel BSI menggunakan
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akad murabahah, dengan sebagian besar di antaranya dialokasikan untuk
pembiayaan perumahan. Akad ini dianggap memenuhi kebutuhan
masyarakat akan pembiayaan perumahan yang bebas dari unsur riba dan
menawarkan kemudahan dengan cicilan tetap yang telah disepakati di
awal, sesuai dengan prinsip transparansi dan keadilan dalam ekonomi
Islam.

Meskipun akad murabahah menawarkan kelebihan dalam segi
kepastian pembayaran dan kejelasan margin keuntungan, implementasinya
di BSI masih menghadapi tantangan operasional. Berdasarkan laporan
internal BSI, terdapat sejumlah keluhan dari nasabah terkait proses
administrasi yang dinilai rumit, serta kurangnya informasi jelas mengenai
margin keuntungan dan biaya tambahan yang menyertai akad tersebut.
Dusuki dan Abdullah (2006) menyatakan bahwa salah satu alasan utama
ketidakpuasan nasabah terhadap produk perbankan syariah adalah
minimnya transparansi dalam menentukan biaya dan margin keuntungan.
Kurangnya penjelasan tentang rincian komponen pembiayaan, seperti
margin dan harga pokok barang, membuat nasabah merasa kurang nyaman
dengan akad tersebut. Oleh karena itu, penting bagi BSI untuk memperkuat
komunikasi dan transparansi dalam penetapan harga, serta memberikan
penjelasan yang memadai kepada nasabah tentang mekanisme perhitungan
margin dan keuntungan yang dibebankan dalam akad murabahah.

Selain itu, Fatwa (2024) dalam penelitian mereka menunjukkan
bahwa akad murabahah sebagai instrumen pembiayaan memiliki

mekanisme yang dirancang untuk mendukung keadilan distributif dan
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komutatif. Namun, penerapan prinsip keadilan ini seringkali terhambat
oleh berbagai tantangan, termasuk regulasi yang belum sepenuhnya
mendukung, serta kurangnya edukasi yang memadai bagi nasabah
mengenai produk-produk perbankan syariah. Di Pare-Pare, BSI memiliki
peluang untuk mengoptimalkan implementasi akad murabahah dengan cara
lebih melibatkan nasabah dalam proses administrasi, seperti penghitungan
margin dan persetujuan harga jual. Pendekatan ini akan membantu nasabah
untuk lebih memahami setiap komponen dalam pembiayaan murabahah,
serta memberikan pengalaman perbankan yang lebih transparan dan
akuntabel.

Lebih lanjut, Antonio (2001) dalam bukunya Bank Syariah dari
Teori ke Praktik menekankan pentingnya pendekatan komunikatif dalam
membangun hubungan yang baik dengan nasabah, khususnya di daerah
dengan tingkat literasi keuangan yang masih rendah. Di Pare-Pare, yang
merupakan salah satu kota kecil di Sulawesi Selatan, tingkat literasi
keuangan syariah masih memerlukan perhatian lebih. Antonio menegaskan
bahwa bank syariah harus mengembangkan komunikasi yang interaktif dan
edukatif, sehingga nasabah tidak hanya memahami prosedur akad
murabahah tetapi juga mengetahui keuntungan dan tanggung jawab yang
menyertainya. Dengan meningkatkan pendekatan komunikatif, BSI dapat
memperkuat kepercayaan nasabah dan memperluas pangsa pasar
pembiayaan syariah, karena masyarakat akan merasa lebih nyaman dan

percaya dalam memilih produk syariah untuk pembiayaan perumahan.
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Secara keseluruhan, implementasi akad murabahah di BSI
merupakan langkah positif dalam mendukung pertumbuhan industri
perbankan syariah di Indonesia. Meskipun terdapat berbagai tantangan
dalam hal edukasi nasabah dan transparansi informasi, akad murabahah
tetap menjadi pilihan yang relevan dan diminati oleh masyarakat yang
membutuhkan pembiayaan perumahan berbasis syariah. Ke depan, dengan
meningkatkan literasi keuangan masyarakat melalui edukasi yang lebih
intensif serta memberikan penjelasan yang rinci mengenai margin dan
biaya lainnya, BSI dapat mengurangi potensi ketidakpuasan nasabah.
Selain itu, pengembangan teknologi digital dapat digunakan untuk
menyederhanakan proses administrasi, sehingga nasabah mendapatkan
pengalaman yang lebih efisien dan transparan dalam menggunakan akad
murabahah.

Dengan upaya peningkatan transparansi, edukasi, dan pendekatan
yang lebih komunikatif, BSI diharapkan dapat memperkuat implementasi
akad murabahah dan memberikan solusi pembiayaan perumahan yang
lebih efektif bagi nasabah di Pare-Pare dan wilayah lainnya di Indonesia.
Melalui implementasi yang lebih baik, akad murabahah berpotensi untuk
semakin populer dan memberikan dampak positif bagi pertumbuhan
industri perbankan syariah serta mendukung pengembangan ekonomi

syariah nasional.
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BAB III

METODOLOGI PENELITIAN

A. Jenis Penelitian

Penelitian ini menggunakan pendekatan deskriptif kualitatif dengan metode
studi kasus. Pendekatan deskriptif kualitatif dipilih karena bertujuan untuk
memberikan gambaran menyeluruh mengenai implementasi akad murabahah di Bank
Syariah Indonesia (BSI), khususnya pada pembiayaan perumahan di cabang Pare-
Pare. Penelitian ini berfokus pada pengumpulan informasi mendalam tentang cara
kerja akad murabahah, prosedur operasional yang diterapkan, serta persepsi nasabah
dan staf bank terkait akad ini. Pendekatan studi kasus memungkinkan analisis
mendalam dan kontekstual terkait aspek-aspek implementasi akad, yang diharapkan
dapat menghasilkan temuan yang relevan dan spesifik bagi kondisi di BSI Cabang
Pare-Pare, serta mengidentifikasi tantangan dan kelebihan dari akad murabahah
dalam memenuhi kebutuhan pembiayaan perumahan di Indonesia.
B. Lokasi dan Objek Penelitian

Penelitian ini dilakukan di Bank Syariah Indonesia (BSI) Cabang Pare-Pare,
Sulawesi Selatan. Cabang Pare-Pare dipilih sebagai lokasi penelitian karena
mencerminkan dinamika permintaan pembiayaan perumahan syariah di kota-kota
berkembang di Indonesia. Pare-Pare juga memiliki karakteristik wilayah yang
memerlukan perhatian khusus dalam hal literasi keuangan syariah, sehingga menjadi
objek yang relevan untuk penelitian ini. Objek penelitian meliputi implementasi akad
murabahah dalam pembiayaan perumahan di BSI, termasuk mekanisme penetapan
harga, margin keuntungan, prosedur administrasi, serta proses edukasi yang diberikan

kepada nasabah terkait produk ini. Studi ini juga akan meninjau proses penanganan
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keluhan nasabah, persepsi terhadap transparansi akad murabahah, dan pendekatan
komunikasi yang diterapkan BSI dalam menjelaskan keuntungan dan risiko akad
murabahah.
C. Sumber Data
Sumber data yang digunakan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:
1. Data Primer
Data primer dalam penelitian ini diperoleh melalui wawancara
mendalam dengan nasabah yang menggunakan akad murabahah di BSI
Cabang Pare-Pare serta staf bank yang terlibat dalam proses pembiayaan
murabahah. Nasabah yang diwawancarai dipilih dari berbagai latar belakang
untuk mendapatkan pemahaman yang lebih luas tentang pengalaman mereka.
Sementara itu, wawancara dengan staf bank, seperti manajer cabang, petugas
pembiayaan, dan customer service, ditujukan untuk memperoleh informasi
mengenai prosedur operasional, kendala, dan strategi yang dilakukan dalam
mengimplementasikan akad murabahah.
2. Data Sekunder
Data sekunder diperoleh dari berbagai dokumen dan laporan yang
mendukung penelitian, termasuk laporan tahunan BSI, publikasi resmi
Otoritas Jasa Keuangan (OJK) mengenai perkembangan perbankan syariah,
serta literatur akademis yang relevan tentang akad murabahah dan
pembiayaan syariah. Data sekunder juga mencakup referensi dari buku,
artikel, jurnal ilmiah, dan kajian akademis lainnya yang menguraikan
penerapan akad murabahah di sektor perbankan syariah, terutama di

Indonesia. Informasi dari data sekunder ini akan memperkaya konteks
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analisis, khususnya dalam membandingkan implementasi akad murabahah di
BSI dengan praktik di bank syariah lainnya.
D. Teknik Pengumpulan Data
Metode pengumpulan data dalam penelitian ini meliputi beberapa teknik yang
saling melengkapi, yaitu:
1. Wawancara Mendalam
Wawancara mendalam dilakukan untuk menggali informasi yang lebih
dalam mengenai pengalaman nasabah dan prosedur operasional yang diterapkan
oleh pihak bank. Wawancara ini dilakukan secara semi-terstruktur untuk
memberikan fleksibilitas dalam menggali perspektif dan tanggapan dari para
responden. Pertanyaan dalam wawancara difokuskan pada pengalaman nasabah
saat menggunakan akad murabahah, pemahaman mereka tentang margin
keuntungan, kendala yang mereka hadapi, serta kepuasan terhadap produk.
Sementara itu, wawancara dengan staf bank bertujuan untuk memahami kebijakan
internal, prosedur administrasi, serta tantangan yang dihadapi bank dalam
menerapkan akad murabahah. Setiap wawancara akan direkam dan dicatat dengan
persetujuan responden, dan transkrip wawancara akan dianalisis untuk
menemukan tema-tema utama.
2. Dokumentasi
Dokumentasi dilakukan dengan menelaah berbagai dokumen yang
berkaitan dengan akad murabahah di BSI, termasuk panduan akad, kebijakan
bank terkait margin keuntungan, serta laporan tahunan yang memberikan data
tentang kinerja akad murabahah di BSI. Dokumen ini juga mencakup kebijakan

BSI dalam menangani keluhan nasabah dan transparansi harga. Dokumentasi ini
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berfungsi sebagai referensi tambahan yang memperkuat temuan dari wawancara,
sekaligus memberikan data yang dapat dibandingkan dengan temuan empiris.
3. Observasi Partisipatif
Observasi partisipatif dilakukan dengan cara mengamati proses interaksi
antara petugas bank dan nasabah di BSI Cabang Pare-Pare, terutama saat
pengajuan pembiayaan murabahah. Observasi ini akan membantu peneliti
memahami prosedur dan interaksi langsung dalam pelaksanaan akad murabahah,
termasuk proses administrasi, penjelasan produk, serta tanggapan nasabah
terhadap informasi yang diberikan oleh pihak bank. Observasi ini juga akan
memperlihatkan bagaimana komunikasi terkait margin keuntungan dan penjelasan
akad disampaikan oleh pihak bank kepada nasabah, serta mengidentifikasi potensi
kesenjangan dalam pemahaman.
E. Teknik Analisis Data
Data yang dikumpulkan akan dianalisis menggunakan metode analisis
kualitatif, dengan tahapan sebagai berikut:
1. Reduksi Data
Data yang diperoleh dari wawancara, dokumentasi, dan observasi akan
melalui proses reduksi data untuk menyederhanakan dan memfokuskan data
pada aspek-aspek yang relevan dengan tujuan penelitian. Data akan
dikelompokkan berdasarkan tema-tema seperti prosedur akad murabahah,
persepsi nasabah, tantangan dalam pelaksanaan, dan pendekatan komunikasi
yang dilakukan oleh pihak bank. Reduksi data ini bertujuan untuk menyaring
informasi yang sesuai dengan topik penelitian dan mengeliminasi data yang

kurang relevan.
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Penyajian Data

Data yang telah direduksi kemudian akan disajikan dalam bentuk
narasi deskriptif dan tabel-tabel ringkasan untuk memudahkan pemahaman.
Penyajian data ini akan mencakup uraian tentang implementasi akad
murabahah di BSI, persepsi nasabah terhadap produk tersebut, serta kendala
yang dihadapi pihak bank. Penyajian data ini juga akan mencakup kutipan-
kutipan penting dari wawancara untuk memberikan gambaran konkret

mengenai pengalaman nasabah dan pandangan staf bank.

. Penarikan Kesimpulan dan Verifikasi

Setelah data disajikan, peneliti akan menarik kesimpulan dari temuan
yang ada, dengan fokus pada jawaban atas rumusan masalah penelitian.
Kesimpulan akan mencakup temuan mengenai keunggulan, tantangan, dan
peluang dalam implementasi akad murabahah di BSI Cabang Pare-Pare.
Untuk memastikan validitas kesimpulan, verifikasi dilakukan dengan cara
membandingkan hasil wawancara, dokumentasi, dan observasi untuk melihat

konsistensi data.

F. Validitas dan Reliabilitas Data

Validitas dan reliabilitas data dijaga melalui beberapa teknik, antara lain:

1.

Triangulasi Sumber Data

Teknik triangulasi digunakan dengan cara membandingkan informasi
yang diperoleh dari wawancara, dokumentasi, dan observasi. Dengan
membandingkan berbagai sumber data, peneliti dapat memperoleh gambaran

yang lebih akurat dan mengurangi bias dalam interpretasi data.
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2. Member Check
Untuk memastikan kebenaran data, peneliti akan melakukan
konfirmasi hasil wawancara dengan responden. Member check ini penting
agar setiap informasi yang diberikan dapat diverifikasi kembali dan diakui
sebagai representasi akurat dari pandangan responden.
3. Konsistensi Waktu Pengumpulan Data
Reliabilitas data juga dijaga dengan konsistensi waktu pengumpulan
data, di mana setiap wawancara dan observasi dilakukan dalam kurun waktu
tertentu untuk memastikan data yang diperoleh relevan dengan kondisi
aktual.
G. Jadwal Penelitian

Penelitian ini direncanakan akan dilakukan selama enam bulan dengan rincian

sebagai berikut:
Tabel 1 Jadwal Penelitian

Tahap Kegiatan Bulan | Bulan | Bulan | Bulan | Bulan | Bulan
Penelitian 1 2 3 4 5 6
1. Persiapan | Penyusunan
Penelitian proposal dan

instrumen

penelitian

Perizinan

penelitian ~ dan
koordinasi
dengan pihak
terkait
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Penyusunan
mstrumen
wawancara dan
panduan

observasi

2.

Pengumpulan

Data

Pengumpulan
data primer
melalui
wawancara
dengan nasabah
dan staf BSI
Cabang Pare-

Pare

Observasi proses
implementasi

akad murabahah
di cabang BSI

Pare-Pare

Pengumpulan

data sekunder
dari laporan
tahunan BSI,
publikasi  OJK,
dan literatur

akademis

3.
Data

Analisis

Reduksi data dan
pengelompokan

berdasarkan tema
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Penyajian  data
dalam bentuk

naratif dan tabel

Penarikan
kesimpulan
sementara  dan

verifikasi melalui

triangulasi
4. Penyusunan
Penyusunan | laporan hasil
Laporan penelitian
Penelitian
Penarikan

kesimpulan dan
formulasi saran

atau rekomendasi

Penyelesaian
laporan dan

revisi akhir

Sumber: Diolah Penulis.




BAB IV

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN
A. Hasil Penelitian

Penelitian ini merujuk pada hasil pengamatan dan wawancara yang dilakukan
kepada beberapa narasumber yang sesuai dengan fokus penelitian terkait dengan
Implementasi Akad Murabahah dalam Pembiayaan Rumah Perspektif Kontemporer
Pada BSI Cabang Parepare, adapun narasumber yang akan diwawancarai yaitu
sebanyak 13 narasumber dengan rincian yaitu Costumer Service, Teller, Marketing
dan 10 orang Nasabah Bank BSI Cabang Parepare. Adapun fokus penelitian ini yaitu
pada prosedur pengajuan Nasabah Menggunakan BSI Mobile, akad murabahah di
BSI cabang Parepare dapat menjadi solusi transaksi yang efektif sesuai dengan
prinsip syariah dan implementasi akad murabahah di BSI cabang Parepare sudah
sesuai dengan prinsip-prinsip syariah dalam perspektif kontemporer. Berikut
deskripsi hasil peneltiian yang dilakukan:

1. Prosedur Pengajuan Nasabah Menggunakan BSI Mobile Dengan Akad
Murabahah Di BSI Cabang Parepare Sebagai Bentuk Transparansi

Penelitian ini berfokus pada bagaimana prosedur pengajuan pembiayaan melalui
BSI Mobile dijalankan di BSI Cabang Parepare dan sejauh mana proses tersebut
mendukung prinsip transparansi dalam layanan perbankan syariah. Dengan menelaah
tahapan-tahapan yang dilalui oleh nasabah mulai dari pengisian data, pengunggahan
dokumen, hingga verifikasi dan pencairan dana penelitian ini bertujuan untuk
mengevaluasi efektivitas sistem digital yang diterapkan serta memahami persepsi

nasabah dan pegawai terhadap keterbukaan informasi dan akuntabilitas dalam
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layanan tersebut. Penekanan pada transparansi penting untuk menjaga kepercayaan
nasabah dan memastikan bahwa prinsip-prinsip syariah tetap terjaga dalam setiap
transaksi digital yang dilakukan.

Beberapa poin penting yang diidentifikasi pada Prosedur Pengajuan Nasabah

Menggunakan BSI Mobile Dengan Akad Murabahah yaitu:

Prosedur Penjelasan
Nasabah dapat mengajukan pembiayaan melalui aplikasi
Kemudahan Akses ) ) ) ]
BSI Mobile kapan saja dan di mana saja, tanpa harus
Digital

datang ke kantor cabang.

Pengisian Data Secara

Formulir digital berisi data pribadi, pekerjaan,

penghasilan, dan objek pembiayaan untuk

Sistematis o '
mempermudah penilaian awal oleh pihak bank.
Nasabah mengunggah dokumen seperti KTP, slip gaji,
Upload Dokumen ' ..
dan dokumen properti langsung dari aplikasi,
Online

mempersingkat proses administrasi.

Verifikasi dan Analisis

oleh Bank

Tim bank memverifikasi dokumen dan menganalisis

kelayakan pembiayaan sesuai prinsip kehati-hatian dan

syariah.

Akad dilakukan secara elektronik (e-signature) atau
Penandatanganan Akad ‘ o

o _ melalui pertemuan langsung jika dibutuhkan, tetap

Digital atau Hybrid ‘ '

sesuai hukum dan syariah.

Nasabah mendapatkan notifikasi perkembangan
Notifikasi dan

Pelacakan Status

pengajuan secara real-time, mencerminkan transparansi

proses.

Keterbukaan Informasi

dan Simulasi

Informasi tentang margin, cicilan, dan tenor ditampilkan

secara jelas, termasuk fitur simulasi pembiayaan.

Keamanan Data dan

Data nasabah dilindungi dengan enkripsi dan autentikasi
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Transaksi berlapis, menjamin keamanan transaksi digital.
Layanan Bantuan Nasabah mendapat bantuan melalui chatbot, call center,
Digital atau cabang jika ada kendala dalam proses digital.

) Untuk kasus tertentu, pegawai cabang melakukan
Evaluasi Tambahan .
) evaluasi tambahan seperti survei lapangan atau
oleh Pegawai Cabang
wawancara langsung.

Simulasi dalam proses pengajuan pembiayaan menggunakan BSI Mobile
merupakan fitur penting yang memungkinkan nasabah untuk menghitung secara
mandiri estimasi cicilan bulanan, total pembayaran, margin keuntungan bank serta
tenor pembiayaan sebelum mengajukan akad murabahah. Fitur ini memberikan
gambaran yang jelas dan transparan kepada nasabah mengenai kewajiban finansial
yang akan mereka tanggung, sehingga membantu dalam pengambilan keputusan yang
lebih bijak dan sesuai kemampuan.

Pertanyaan terkait dengan bagaimana prosedur standar yang dilakukan dalam
pembiayaan perumahan dengan akad murabahah, mulai dari pengajuan hingga
pencairan Dana, berikut hasil wawancara yang dilakukan dengan CS BSI Cabang

Parepare bahwa:

Kalau untuk akad disini yang bisa mengajukan disini, PNS, Pegawai swasta,
pengajuannya itu bisa kerja sama dengan developer, pengajuannya itu bisa nanti
yang developernya datang kesini, jadi akadnya itu murabahah dengan sistem.**

Berdasarkan hasil wawancara dengan Customer Service (CS) BSI Cabang
Parepare, dijelaskan bahwa prosedur standar dalam pembiayaan perumahan dengan
akad murabahah dimulai dari proses pengajuan yang terbuka untuk berbagai

kalangan, seperti Pegawai Negeri Sipil (PNS) maupun pegawai swasta. Dalam

4 Nurfiki, CSR BSI Cab Parepare, Wawancara 12 Juni 2025
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pelaksanaannya, pengajuan pembiayaan dapat dilakukan melalui kerja sama langsung
antara BSI dengan pihak developer perumahan. Proses pengajuan dapat difasilitasi
dengan kehadiran developer ke kantor BSI, sehingga pihak bank dapat langsung
melakukan verifikasi awal terhadap objek rumah dan dokumen pendukung. Akad
yang digunakan dalam pembiayaan ini adalah murabahah, yaitu jual beli dengan
sistem margin keuntungan yang disepakati di awal, di mana rumah dibeli terlebih

dahulu oleh bank, lalu dijual kepada nasabah dengan harga yang telah disepakati.
Hasil wawancara lainnya juga menjelaskan bahwa:

Kami memang tidak menangani langsung proses pembiayaan, tetapi kami
cukup sering melayani nasabah yang ingin mendapatkan informasi awal.
Umumnya, ketika nasabah datang dan bertanya soal pembiayaan rumah, kami
arahkan mereka ke bagian pembiayaan atau marketing. Namun, saya bisa
menjelaskan garis besarnya. Biasanya, nasabah akan diminta untuk mengisi
formulir pengajuan, baik secara langsung maupun melalui aplikasi BSI Mobile.
Setelah itu, mereka diminta menyiapkan dokumen seperti KTP, NPWP, slip
gaji, dan dokumen lainnya itu tergantung developer juga biasanya. Proses
selanjutnya dilakukan oleh tim pembiayaan. Setelah semua dokumen lengkap
dan lolos analisa, baru akad ditandatangani dan dana dicairkan langsung ke
pihak penjual rumah atau developer. Kami sebagai teller juga melayani
pencairan dana jika nasabah mengambil fasilitas lain terkait pembiayaan.*®

Berdasarkan hasil wawancara lanjutan dengan pihak teller dan CS BSI Cabang
Parepare, dijelaskan bahwa meskipun mereka tidak secara langsung menangani
proses teknis pembiayaan, mereka cukup sering menjadi garda terdepan dalam
memberikan informasi awal kepada nasabah yang berminat terhadap pembiayaan
perumahan dengan akad murabahah. Ketika ada nasabah yang datang untuk
menanyakan tentang pembiayaan rumah, mereka biasanya akan diarahkan ke bagian

pembiayaan atau marketing untuk penjelasan lebih detail.

45 Muamar, Teller BSI Cab Parepare, Wawancara 12 Juni 2025
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Secara garis besar mereka menjelaskan bahwa nasabah terlebih dahulu diminta
mengisi formulir pengajuan pembiayaan, baik secara langsung di kantor maupun
melalui aplikasi BSI Mobile. Setelah itu, nasabah diminta melengkapi dokumen
pendukung seperti KTP, NPWP, slip gaji, serta dokumen lain yang biasanya juga
disesuaikan dengan permintaan developer yang bekerja sama. Setelah semua
persyaratan administrasi lengkap dan lolos tahap analisis oleh tim pembiayaan, maka
akad murabahah akan ditandatangani. Dana pembiayaan kemudian akan dicairkan
langsung kepada pihak penjual rumah atau developer. Teller juga berperan dalam
proses pencairan dana tambahan jika nasabah mengambil fasilitas lain yang berkaitan

dengan pembiayaan tersebut

Bagian marketing juga menjelaskan bahwa:

Prosedur pembiayaan perumahan dengan akad murabahah di BSI Parepare
dimulai dari pengajuan oleh nasabah, baik secara langsung ke kantor maupun
lewat aplikasi BSI Mobile. Kami sebagai AO akan memverifikasi data dan
melakukan wawancara awal untuk melihat kemampuan dan keseriusan calon
nasabah. Setelah itu, nasabah wajib melengkapi dokumen seperti fotokopi KTP,
slip gaji, rekening koran tiga bulan terakhir, NPWP. Setelah semua dokumen
terkumpul, kami lanjutkan dengan proses appraisal (penilaian nilai properti),
lalu dilakukan analisa pembiayaan oleh tim internal. Jika hasil analisa
menyatakan layak, maka nasabah akan diundang untuk akad. 4¢

Berdasarkan hasil wawancara dengan bagian marketing atau Account Officer
(AO) BSI Cabang Parepare, dijelaskan bahwa prosedur pembiayaan perumahan
dengan akad murabahah dimulai dari pengajuan yang dapat dilakukan oleh nasabah
secara langsung di kantor BSI maupun melalui aplikasi digital BSI Mobile. Setelah

pengajuan diterima, pihak marketing akan melakukan verifikasi awal terhadap data

46 Musnadil, Marketing BSI Cab Parepare, Wawancara 10 Juni 2025
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nasabah dan melakukan wawancara untuk menilai kemampuan finansial serta
keseriusan dalam mengajukan pembiayaan.

Nasabah kemudian diwajibkan untuk melengkapi dokumen-dokumen penting
seperti fotokopi KTP, slip gaji, rekening koran tiga bulan terakhir, dan NPWP.
Setelah dokumen lengkap, langkah selanjutnya adalah proses appraisal atau penilaian
terhadap nilai properti yang akan dibeli. Hasil appraisal tersebut menjadi bagian dari
bahan analisa yang dilakukan oleh tim internal untuk menilai kelayakan pembiayaan.
Apabila hasil analisa menyatakan bahwa nasabah layak mendapatkan pembiayaan,
maka nasabah akan diundang untuk menandatangani akad murabahah, yang menjadi

dasar sahnya pembiayaan tersebut secara hukum dan syariah.

Berdasarkan penjelasan tersebut maka prosedur dapat diuraikan sebagai berikut:

No. | Tahapan Prosedur Penjelasan

Nasabah mengajukan pembiayaan secara
langsung ke kantor BSI atau melalui aplikasi
BSI Mobile.

Pengajuan
Pembiayaan

Account Officer melakukan wawancara singkat
Wawancara Awal

2 oleh Petugas (AO) untuk mengetahui kemampuan finansial dan
keseriusan nasabah.

3 Pengumpulan Nasabah diminta menyerahkan dokumen
Dokumen seperti: KTP, slip gaji, NPWP, rekening koran
Tim  pembiayaan melakukan  verifikasi
4 Verifikasi dan kelengkapan dokumen dan analisis kelayakan
Analisis Dokumen | pembiayaan berdasarkan kemampuan bayar
nasabah.

5 | Proses Appraisal Penilaian terhadap harga wajar rumah atau
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Properti properti yang akan dibiayai, dilakukan oleh
pihak internal atau eksternal bank.
Keputusan Jika hasil analisa disetujui, bank memberikan
6 | Persetujuan keputusan pembiayaan dan menghubungi
Pembiayaan nasabah untuk jadwal akad.
Nasabah menandatangani akad murabahah,
7 Penandatanganan baik secara langsung di kantor atau secara
Akad Murabahah digital (e-akad). Semua komponen margin dan

cicilan dijelaskan terlebih dulu.

8 Pencairan Dana

Dana tidak diberikan ke nasabah secara
langsung, tapi dicairkan ke rekening penjual
properti/developer sesuai akad.

Edukasi Lanjutan

9 Pembayaran Nasabah mulai membayar cicilan sesuai
Angsuran kesepakatan (pokok + margin) per bulan
10 Monitoring dan Bank terus memantau pembayaran melalui

tagihan

Berdasarkan hasil wawancara dengan teller dan marketing (account officer) di

BSI Cabang Parepare, dapat disimpulkan bahwa prosedur pembiayaan perumahan

dengan akad murabahah berjalan secara sistematis dan sesuai prinsip syariah. Proses

dimulai dari pengajuan melalui BSI Mobile atau langsung ke kantor, dilanjutkan

dengan wawancara awal, pengumpulan dan verifikasi dokumen, analisis kelayakan,

serta appraisal properti. Setelah dinyatakan layak, nasabah menandatangani akad

murabahah dan dana langsung dicairkan ke pihak penjual atau developer, bukan ke

nasabah. Seluruh tahapan dilakukan dengan prinsip transparansi, termasuk pemberian
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simulasi cicilan sebelum akad. BSI juga terus melakukan monitoring dan edukasi
lanjutan kepada nasabah untuk menjaga kelancaran pembayaran.

Pertanyaan terkait dengan bagaimana apa saja dokumen yang wajib disiapkan
oleh nasabah dalam proses pembiayaan perumahan dengan akad murabahah, berikut

hasil wawancara yang dilakukan dengan CS BSI Cabang Parepare bahwa:

Untuk pembiayaan perumahan dengan akad murabahah, kami selalu
memberikan daftar dokumen yang harus dilengkapi oleh nasabah sebagai syarat
utama sebelum proses analisa dilakukan. Dokumen tersebut kami bagi menjadi
dua bagian, yaitu dokumen pribadi dan dokumen objek pembiayaan (rumah).*’

Berdasarkan hasil wawancara dengan Customer Service (CS) BSI Cabang
Parepare, dijelaskan bahwa dalam proses pembiayaan perumahan dengan akad
murabahah, pihak bank menetapkan syarat utama berupa kelengkapan dokumen
sebelum proses analisa pembiayaan dapat dilakukan. Dokumen yang diminta oleh
pihak bank dibagi menjadi dua kategori, yaitu dokumen pribadi dan dokumen objek
pembiayaan (rumah). Dokumen pribadi biasanya mencakup fotokopi KTP, Kartu
Keluarga, NPWP, slip gaji, surat keterangan bekerja, serta rekening koran tiga bulan
terakhir. Sementara itu, dokumen objek pembiayaan meliputi sertifikat rumah seperti
SHM atau SHGB, IMB, bukti pembayaran PBB terakhir, dan surat penawaran dari
developer atau penjual rumah.

Berikut dideskripsikan dokumen yang diperlukan yaitu sebagai berikut:

a) Fotokopi KTP suami dan istri (jika sudah menikah)

b) Fotokopi Kartu Keluarga (KK)

c) Fotokopi NPWP

d) Slip gaji atau surat keterangan penghasilan (minimal 3 bulan terakhir)

47 Nurfiki, CSR BSI Cab Parepare, Wawancara 12 Juni 2025



68

e) Rekening koran atau mutasi rekening 3 bulan terakhir

f)  Surat keterangan kerja dari tempat kerja (bagi karyawan)

g) Fotokopi buku tabungan

Berdasarkan data yang diperoleh, dapat disimpulkan bahwa dokumen yang
wajib disiapkan oleh nasabah dalam proses pembiayaan perumahan dengan akad
murabahah terdiri dari dokumen identitas dan dokumen pendukung finansial.
Dokumen identitas meliputi fotokopi KTP suami dan istri, Kartu Keluarga, dan
NPWP. Sementara dokumen pendukung finansial mencakup slip gaji atau surat
keterangan penghasilan minimal tiga bulan terakhir, rekening koran atau mutasi
rekening tiga bulan terakhir, surat keterangan kerja dari tempat bekerja bagi
karyawan, serta fotokopi buku tabungan. Kelengkapan dokumen tersebut menjadi
syarat penting untuk proses analisa kelayakan pembiayaan sesuai prinsip syariah

Pertanyaan terkait dengan bagaimana apakah terdapat hambatan dari sisi
teknologi atau sistem informasi saat melakukan pelayanan pembiayaan perumahan
dengan akad murabahah, berikut hasil wawancara yang dilakukan dengan CS BSI

Cabang Parepare bahwa:

Secara umum, pelayanan pembiayaan di BSI sudah cukup terbantu dengan
adanya sistem informasi yang terintegrasi. Proses penginputan data,
pengecekan kelengkapan dokumen, serta pemantauan status pengajuan nasabah
bisa dilakukan melalui sistem internal kami. Nasabah juga bisa mengajukan
pembiayaan awal melalui BSI Mobile yang cukup memudahkan. Masalah
kendala juga itu Ketidak sesuaian harga dan penjual. 48

Berdasarkan hasil wawancara dengan Customer Service (CS) BSI Cabang
Parepare, dijelaskan bahwa secara umum pelayanan pembiayaan perumahan dengan

akad murabahah sudah cukup terbantu dengan sistem informasi yang terintegrasi.

8 Nurfiki, CSR BSI Cab Parepare, Wawancara 12 Juni 2025
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Sistem internal yang digunakan memungkinkan proses penginputan data, pengecekan
kelengkapan dokumen, dan pemantauan status pengajuan nasabah dilakukan dengan
lebih efisien. Selain itu, BSI Mobile juga memberikan kemudahan bagi nasabah

dalam mengajukan pembiayaan awal secara digital.

Sedangkan sebagaimana dijelaskan oleh Teller bahwa:

Sejauh ini Hambatan nya itu tidak ada karena semuanya sistem.*®

Berdasarkan penjelasan dari Teller BSI Cabang Parepare, tidak ditemukan
hambatan berarti dari sisi teknologi maupun sistem informasi dalam pelayanan
pembiayaan perumahan dengan akad murabahah. Teller menyatakan bahwa seluruh
proses saat ini telah berjalan secara sistematis dan terintegrasi melalui sistem internal
BSI, sehingga meminimalkan potensi kendala teknis. Hal ini menunjukkan bahwa
dari sisi operasional perbankan di front office, sistem informasi BSI dinilai sudah
cukup mendukung kelancaran pelayanan terhadap nasabah

Pertanyaan terkait dengan bagaimana apa upaya bank dalam meningkatkan
efisiensi prosedur pembiayaan perumahan dengan akad murabahah, berikut hasil

wawancara yang dilakukan dengan pihak BSI Cabang Parepare bahwa:

Dari sisi frontliner, kami berusaha meningkatkan efisiensi dengan memberikan
penjelasan awal yang jelas dan terstruktur kepada nasabah, terutama terkait
dokumen dan alur prosesnya. Kami juga menggunakan formulir digital dan
pendaftaran awal melalui BSI Mobile, supaya nasabah tidak perlu bolak-balik
hanya untuk hal administratif. Selain itu, kami siapkan daftar periksa (checklist)
agar nasabah tidak ketinggalan dokumen penting saat pengajuan.

Berdasarkan hasil wawancara dengan pihak BSI Cabang Parepare, khususnya

dari sisi frontliner seperti Customer Service, dijelaskan bahwa upaya untuk

49 Muamar, Teller BSI Cab Parepare, Wawancara 12 Juni 2025
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meningkatkan efisiensi prosedur pembiayaan perumahan dengan akad murabahah
dilakukan melalui beberapa langkah strategis. Pertama, mereka memberikan
penjelasan awal yang sistematis dan terstruktur kepada nasabah terkait alur pengajuan
serta dokumen yang diperlukan, sehingga mengurangi kebingungan dan mempercepat
proses. Kedua, penggunaan formulir digital serta fasilitas pendaftaran awal melalui
aplikasi BSI Mobile juga sangat membantu dalam memangkas waktu dan
meminimalisir keharusan nasabah datang langsung ke kantor hanya untuk keperluan
administratif. Ketiga, bank menyediakan checklist dokumen yang jelas agar nasabah

bisa menyiapkan semua berkas secara lengkap sejak awal.

Hasil wawancara lainnya menjelaskan bahwa:

Tugas kami memang lebih ke pelayanan transaksi, tapi kami tetap terlibat
dalam mempercepat proses dengan memastikan nasabah diarahkan langsung ke
bagian yang tepat. Kami juga bantu edukasi nasabah agar menggunakan
layanan digital, seperti autodebet untuk cicilan, agar pembayaran rutin lebih
lancar dan tidak perlu antre di teller. Ini salah satu cara mempercepat dan
mempermudah layanan.®!

Berdasarkan hasil wawancara tambahan dengan pihak teller BSI Cabang
Parepare, dijelaskan bahwa meskipun tugas utama teller lebih fokus pada pelayanan
transaksi keuangan, mereka tetap memiliki peran penting dalam mendukung efisiensi
prosedur pembiayaan perumahan dengan akad murabahah. Salah satu bentuk
kontribusinya adalah dengan mengarahkan nasabah secara tepat dan cepat ke bagian
terkait seperti customer service atau bagian pembiayaan saat ada pertanyaan atau
kebutuhan mengenai akad murabahah. Selain itu, teller juga berperan dalam
mengedukasi nasabah agar memanfaatkan layanan digital yang tersedia, seperti

penggunaan fitur autodebet untuk cicilan.

°1 Nurfiki, CSR BSI Cab Parepare, Wawancara 12 Juni 2025
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Sedangkan marketing menjelaskan bahwa:

Kami dari tim pembiayaan aktif melakukan upaya efisiensi, misalnya dengan
survei dokumen secara cepat, membantu nasabah melengkapi dokumen
langsung di lapangan, dan menyederhanakan proses komunikasi melalui
WhatsApp resmi BSI. Kami juga memanfaatkan fitur simulasi pembiayaan
digital, agar nasabah bisa langsung melihat estimasi cicilan dan jangka waktu
tanpa harus datang dulu.>?

Hasil wawancara menjelaskan bahwa secara aktif berkontribusi dalam
meningkatkan efisiensi prosedur pembiayaan perumahan dengan akad murabahah
melalui berbagai inisiatif lapangan. Salah satu upaya nyata adalah dengan melakukan
survei dokumen secara cepat bahkan seringkali langsung membantu nasabah untuk
melengkapi dokumen yang belum lengkap di lokasi. Selain itu, tim marketing juga
menyederhanakan komunikasi dengan nasabah melalui layanan WhatsApp resmi BSI
sehingga proses konfirmasi dan koordinasi menjadi lebih praktis dan tidak memakan
waktu. Untuk mendukung transparansi dan kemudahan, mereka juga menggunakan
fitur simulasi pembiayaan digital.

Pertanyaan terkait dengan bagaimana bagaimana strategi yang dilakukan BSI
dalam menghadapi persaingan dengan produk pembiayaan perumahan dari bank
konvensional, berikut hasil wawancara yang dilakukan dengan pihak BSI Cabang

Parepare bahwa:

Dari sisi pelayanan, kami berfokus pada edukasi nasabah tentang keunggulan
sistem syariah, terutama dalam hal transparansi dan tidak adanya bunga. Kami
sering menjelaskan bahwa margin dalam akad murabahah bersifat tetap, jadi
cicilan tidak berubah hingga akhir masa pembiayaan.>?

52 Musnadil, Marketing BSI Cab Parepare, Wawancara 10 Juni 2025
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CS BSI Parepare menjelaskan bahwa salah satu strategi utama yang digunakan
dalam menghadapi persaingan adalah mengedukasi nasabah tentang keunggulan
sistem perbankan syariah, khususnya terkait dengan akad murabahah. Mereka
menekankan bahwa sistem ini tidak menggunakan bunga, melainkan margin tetap
yang disepakati di awal, sehingga nasabah tidak akan mengalami fluktuasi cicilan.
Edukasi ini diberikan secara langsung saat nasabah berkonsultasi, serta melalui brosur

dan materi informasi lainnya yang disediakan di kantor cabang.

Sebagaimana dijelaskan juga oleh Teller bahwa:

Kami memang tidak langsung menangani pembiayaan, tapi kami bagian dari
pelayanan yang bisa memengaruhi keputusan nasabah. Strategi kami adalah
membangun hubungan baik dengan nasabah dan memberikan informasi awal
yang benar dan jelas saat mereka menanyakan perbedaan bank syariah dan
konvensional.>*

Berdasarkan hasil wawancara dengan Teller BSI Cabang Parepare, meskipun
mereka tidak secara langsung menangani proses pembiayaan, namun peran mereka
tetap krusial dalam membentuk persepsi nasabah. Teller menjelaskan bahwa strategi
utama yang mereka lakukan untuk menghadapi persaingan dengan bank konvensional
adalah dengan membangun hubungan baik dengan nasabah serta memberikan
informasi awal yang jelas dan akurat mengenai perbedaan sistem perbankan syariah
dan konvensional. Mereka memastikan bahwa setiap pertanyaan nasabah dijawab
dengan pemahaman yang benar, terutama terkait transparansi, prinsip keadilan, dan
ketidakterlibatan riba dalam sistem syariah, sehingga nasabah merasa lebih yakin dan
nyaman untuk memilih produk pembiayaan di BSI, khususnya yang menggunakan

akad murabahabh.
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Sedangkan pihak marketing menjelaskan bahwa:

Strategi utama kami adalah menggabungkan pendekatan syariah dengan
fleksibilitas produk modern. Kami aktif menyosialisasikan program margin
tetap, tenor panjang, dan promo biaya ringan kepada nasabah potensial. Selain
itu, kami juga membangun kerja sama dengan banyak developer properti, agar
nasabah bisa mendapatkan pembiayaan dengan proses yang lebih cepat dan
harga yang lebih kompetitif. *°

Berdasarkan hasil wawancara dengan pihak marketing BSI Cabang Parepare,
strategi utama yang diterapkan dalam menghadapi persaingan dengan bank
konvensional adalah dengan menggabungkan prinsip syariah yang kuat dengan
fleksibilitas produk modern. Marketing menjelaskan bahwa mereka aktif
menyosialisasikan berbagai keunggulan produk pembiayaan, seperti program margin
tetap yang stabil sepanjang tenor, pilihan tenor yang panjang serta promo biaya
administrasi yang ringan sehingga menarik bagi calon nasabah. Selain itu, BSI juga
menjalin kerja sama strategis dengan sejumlah developer properti guna mempercepat
proses pengajuan pembiayaan dan memberikan harga rumah yang lebih kompetitif.

Pertanyaan terkait dengan bagaimana bagaimana pengalaman Anda
menggunakan akad murabahah dan mengapa nasabah memilih akad murabahah
dalam pembiayaan perumahan di BSI Parepare, berikut hasil wawancara yang

dilakukan dengan Nasabah BSI Cabang Parepare bahwa:

Pengalaman saya menggunakan akad murabahah di BSI sangat memuaskan.
Prosesnya jelas, cicilannya tetap sampai akhir, jadi saya bisa mengatur
keuangan bulanan dengan tenang. Saya pilih akad murabahah karena sesuai
dengan prinsip syariah dan tidak ada bunga.*®

Berdasarkan hasil wawancara dengan salah satu nasabah BSI Cabang Parepare,

pengalaman menggunakan akad murabahah dalam pembiayaan perumahan dinilai
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sangat memuaskan. Nasabah menyampaikan bahwa proses pengajuannya berjalan
dengan jelas dan terarah, serta cicilan yang bersifat tetap hingga akhir masa tenor
memberikan rasa aman dalam mengatur keuangan bulanan. Alasan utama memilih
akad murabahah adalah karena akad ini sesuai dengan prinsip-prinsip syariah,
terutama dalam hal tidak adanya unsur bunga (riba) seperti yang ditemukan pada
sistem konvensional. Transparansi dan kepastian nominal cicilan menjadi nilai
tambah yang membuat nasabah merasa nyaman dan yakin memilih BSI sebagai mitra

pembiayaan rumah mereka.

Narasumber lainnya juga menjelaskan bahwa:

Saya memilih akad murabahah karena ingin pembiayaan yang transparan dan
tidak mengandung riba. Pihak BSI menjelaskan prosesnya dengan rinci dan
profesional. Alhamdulillah, sampai sekarang tidak ada kendala. Cicilan tetap,
dan saya tahu dari awal berapa total yang harus saya bayar.>’

Narasumber lain juga membagikan pengalaman positifnya dalam menggunakan
akad murabahah di BSI Cabang Parepare menyatakan bahwa alasan utama memilih
akad ini adalah karena keinginannya mendapatkan pembiayaan yang transparan dan
bebas dari riba, sesuai dengan prinsip syariah. Pihak BSI dinilai memberikan
penjelasan yang rinci dan profesional terkait alur proses serta ketentuan dalam akad
murabahah. Hingga saat ini, nasabah tersebut tidak mengalami kendala dalam
pembayaran maupun layanan juga merasa tenang karena besaran cicilan sudah
diketahui sejak awal dan bersifat tetap sehingga tidak ada kejutan dalam perhitungan

total kewajiban yang harus dibayar selama masa pembiayaan.

Narasumber lainnya juga menjelaskan bahwa:
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Saya merasa akad murabahah lebih adil, karena margin sudah disepakati dari
awal dan tidak berubah-ubah. Itu yang bikin saya merasa aman. Pengalaman
saya sejauh ini sangat positif, pegawai BSI juga sangat membantu dan ramabh,
terutama saat menjelaskan proses pengajuan dan simulasi cicilan.>®

Narasumber lainnya mengungkapkan bahwa merasa akad murabahah lebih adil
dibandingkan sistem pembiayaan lain karena besaran margin disepakati sejak awal
dan tidak mengalami perubahan selama masa cicilan. Hal ini memberikan rasa aman
dan kepastian dalam perencanaan keuangan. la juga menyampaikan bahwa
pengalamannya sejauh ini sangat positif. Pegawai BSI dinilai sangat membantu dan
ramah, khususnya dalam memberikan penjelasan mengenai proses pengajuan dan
simulasi cicilan.

Narasumber lainnya juga menjelaskan bahwa:

Saya sudah membandingkan dengan bank konvensional, dan akad murabahah
jauh lebih cocok buat saya. Selain sesuai syariah, saya tidak khawatir cicilan
naik tiba-tiba. BSI juga menyediakan layanan digital, jadi saya bisa cek status
pembiayaan saya lewat BSI Mobile.>®

Narasumber lainnya menjelaskan bahwa ia telah melakukan perbandingan
antara pembiayaan di bank konvensional dan di BSI, dan akhirnya memilih akad
murabahah karena dianggap lebih cocok dan sesuai dengan prinsip syariah. Salah satu
alasan utamanya adalah kepastian cicilan yang tidak berubah, sehingga ia tidak
merasa khawatir dengan kemungkinan cicilan naik secara tiba-tiba. Selain itu, ia juga
mengapresiasi kemudahan layanan digital yang disediakan oleh BSI, khususnya

melalui aplikasi BSI Mobile.

Narasumber lainnya juga menjelaskan bahwa:
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Alasan saya memilih akad murabahah karena ingin pembiayaan yang berkah.
Semua dijelaskan di awal, mulai dari harga rumah, margin, hingga tenor. Tidak
ada yang ditutup-tutupi.®®

Narasumber lainnya menjelaskan bahwa alasan utama memilih akad murabahah
adalah karena ingin mendapatkan pembiayaan yang berkah dan sesuai dengan prinsip
Islam. la merasa nyaman karena semua informasi penting dijelaskan secara
transparan sejak awal, mulai dari harga rumah, besaran margin keuntungan bank,
hingga jangka waktu (tenor) pembiayaan. Tidak ada hal yang ditutup-tutupi oleh
pihak BSI, sehingga ia merasa yakin dan tenang dalam menjalani proses pembiayaan
tersebut. Transparansi inilah yang menurutnya membedakan akad murabahah dari
sistem pembiayaan konvensional.

Menurut Anda, apakah proses pengajuan pembiayaan perumahan dengan akad
murabahah di BSI Parepare ini mudah, berikut hasil wawancara yang dilakukan

dengan Nasabah BSI Cabang Parepare bahwa:

Menurut saya prosesnya cukup mudah dan tidak ribet. Dari awal sudah
dijelaskan langkah-langkahnya. Setelah saya lengkapi dokumen, pihak BSI
langsung proses dengan cepat. Petugas juga responsif, jadi saya merasa
terbantu.®

Berdasarkan hasil wawancara dengan salah satu nasabah BSI Cabang Parepare,
proses pengajuan pembiayaan perumahan dengan akad murabahah dinilai mudah dan
tidak menyulitkan. Nasabah tersebut menyampaikan bahwa langkah-langkah
pengajuan sudah dijelaskan secara jelas sejak awal, sehingga ia memahami alur yang
harus ditempuh. Setelah melengkapi dokumen yang diminta, proses langsung berjalan

dengan cepat tanpa hambatan yang berarti. Selain itu, petugas BSI juga dinilai
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responsif dan komunikatif, sehingga nasabah merasa sangat terbantu dalam seluruh

proses pengajuan pembiayaan tersebut.
Hasil wawancara juga menjelaskan bahwa:

Proses pengajuannya menurut saya mudah, apalagi sekarang bisa dibantu lewat
BSI Mobile untuk cek simulasi. Kalau dokumen sudah lengkap, tinggal tunggu
proses survei dan akad. Semuanya berjalan lancar dan cukup cepat.®?

Berdasarkan hasil wawancara lainnya dengan nasabah BSI Cabang Parepare,
disampaikan bahwa proses pengajuan pembiayaan perumahan dengan akad
murabahah terasa mudah dan efisien, terutama karena adanya dukungan layanan
digital melalui BSI Mobile. Nasabah tersebut menyebutkan bahwa fitur simulasi
sangat membantu dalam menghitung estimasi cicilan sebelum pengajuan. Setelah
dokumen lengkap, proses pun langsung berlanjut ke tahap survei dan akad tanpa
kendala berarti. Seluruh tahapan dinilai berjalan lancar dan cukup cepat, sehingga
memberikan pengalaman pengajuan pembiayaan yang positif bagi nasabah.

Hasil wawancara juga menjelaskan bahwa:

Saya awalnya pikir akan rumit, tapi ternyata setelah dijelaskan oleh marketing
BSI, semua terasa jelas dan terstruktur. Asal kita siapkan semua dokumen yang
diminta, prosesnya tidak lama. 3

Berdasarkan hasil wawancara tersebut, dapat disimpulkan bahwa persepsi awal
nasabah mengenai proses pengajuan pembiayaan perumahan dengan akad murabahah
di BSI Parepare sempat mengira akan rumit. Namun, setelah mendapatkan penjelasan
langsung dari pihak marketing BSI, nasabah merasa prosesnya justru jelas dan
terstruktur. Penjelasan yang diberikan membuat nasabah merasa lebih percaya diri

dan siap mengikuti prosedur. Selama dokumen yang diminta dipenuhi dengan
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lengkap, proses pembiayaan berlangsung dengan lancar dan tidak memakan waktu
lama.

Hasil wawancara juga menjelaskan bahwa:

Iya, menurut saya mudah. BSI sangat membantu dalam pengurusan dokumen
dan komunikasi juga cepat. Proses dari pengajuan sampai akad cukup
transparan. Tidak berbelit seperti yang saya kira sebelumnya.%*

Berdasarkan hasil wawancara tersebut, dapat disimpulkan bahwa nasabah
merasa proses pengajuan pembiayaan perumahan dengan akad murabahah di BSI
Parepare berjalan dengan mudah dan efisien. Nasabah mengapresiasi bantuan yang
diberikan oleh pihak BSI, khususnya dalam hal pengurusan dokumen dan komunikasi
yang responsif. Prosedur dari awal pengajuan hingga pelaksanaan akad dianggap
transparan dan tidak berbelit-belit, berbeda dari ekspektasi awal yang mengira
prosesnya akan rumit.

Hasil wawancara juga menjelaskan bahwa:

Prosesnya menurut saya sangat memudahkan. Tim BSI bahkan datang ke lokasi
untuk survei. Saya tinggal ikuti prosedur yang dijelaskan. Tidak seperti bank
konvensional yang sering kali prosedurnya panjang dan kurang fleksibel.®

Berdasarkan hasil wawancara tersebut, dapat disimpulkan bahwa nasabah
merasa Sangat terbantu dengan prosedur pembiayaan perumahan melalui akad
murabahah di BSI Parepare. Salah satu poin penting yang disoroti adalah fleksibilitas
pelayanan, di mana tim BSI bersedia datang langsung ke lokasi untuk melakukan
survei. Hal ini memberikan kenyamanan lebih bagi nasabah, berbeda dengan

pengalaman mereka di bank konvensional yang dianggap memiliki prosedur lebih

64 Hj Darmawati, Nasabah BSI Cab Parepare, Wawancara 12 Juni 2025
8 Puang Aco, Nasabah BSI Cab Parepare, Wawancara 13 Mei 2025



79

panjang dan kurang fleksibel. Keseluruhan proses dinilai jelas dan mudah diikuti,
sehingga meningkatkan kepuasan nasabah terhadap layanan BSI

Pertanyaan terkait dengan apakah pegawai BSI menjelaskan secara detail
mengenai akad murabahah dan perbedaan dengan akad yang lain, berikut hasil

wawancara yang dilakukan dengan Nasabah BSI Cabang Parepare bahwa:

Iya, waktu saya mau ambil pembiayaan rumah, pegawai BSI sangat detail
menjelaskan akad murabahah. Mereka jelaskan bahwa dalam murabahah, bank
membeli rumah terlebih dahulu lalu menjualnya ke nasabah dengan margin
yang disepakati di awal. Mereka juga bandingkan dengan akad ijarah dan
istishna, jadi saya bisa memahami bedanya secara jelas.®

Berdasarkan hasil wawancara tersebut, nasabah menyatakan bahwa pegawai
BSI Cabang Parepare menjelaskan akad murabahah secara detail dan mudah
dipahami. Penjelasan yang diberikan meliputi bagaimana mekanisme akad
murabahah dijalankan yaitu bank terlebih dahulu membeli rumah, kemudian
menjualnya kembali kepada nasabah dengan margin keuntungan yang telah
disepakati di awal. Selain itu, pegawai BSI juga membandingkan akad murabahah
dengan akad lain seperti ijarah dan istishna, sehingga nasabah dapat memahami

perbedaan dan karakteristik masing-masing akad secara jelas.

Hasil wawancara dari nasabah juga menjelaskan bahwa:

Alhamdulillah, saya mendapatkan penjelasan yang cukup lengkap. Pegawai
BSI menjelaskan prinsip dasar murabahah, yaitu jual beli dengan margin tetap,
dan tidak ada bunga seperti di bank konvensional. Mereka juga sempat
singgung tentang akad musyarakah, yang sistemnya beda karena melibatkan
kerja sama kepemilikan.®’

% Buana, Nasabah BSI Cab Parepare, Wawancara 13 Juni 2025
87 Bakri, Nasabah BSI Cab Parepare, Wawancara 13 Mei 2025



80

Berdasarkan hasil wawancara tersebut, nasabah merasa puas karena
mendapatkan penjelasan yang lengkap dari pegawai BSI Cabang Parepare mengenai
akad murabahah. Penjelasan yang diberikan mencakup prinsip dasar dari akad
murabahah, yaitu transaksi jual beli dengan margin keuntungan yang telah disepakati
di awal dan tanpa adanya bunga, berbeda dengan sistem di bank konvensional. Selain
itu, pegawai juga menyampaikan perbandingan dengan akad lain seperti musyarakah,

yang melibatkan kerja sama kepemilikan antara bank dan nasabah

Sebagaimana juga menjelaskan bahwa:

pihak marketing menjelaskan perbedaan murabahah dengan akad lainnya.
Murabahah itu jelas dari awal harga dan marginnya, tidak berubah-ubah.
Pegawai BSI juga sabar menjelaskan meskipun saya banyak bertanya.
Penjelasannya tidak hanya teknis tapi juga dijelaskan dari sisi syariahnya, jadi
saya merasa yakin.%

Berdasarkan hasil wawancara tersebut, nasabah menyampaikan bahwa pihak
marketing BSI Cabang Parepare memberikan penjelasan yang sangat baik dan
menyeluruh mengenai akad murabahah, khususnya dalam membandingkannya
dengan akad lainnya. Dijelaskan bahwa akad murabahah memiliki kejelasan harga
dan margin sejak awal, yang bersifat tetap dan tidak berubah selama masa
pembiayaan, sehingga memberikan rasa aman bagi nasabah. Selain penjelasan teknis,
marketing juga menerangkan aspek syariahnya secara rinci, sehingga menumbuhkan
keyakinan nasabah bahwa akad ini sesuai dengan prinsip-prinsip Islam

Pertanyaan terkait dengan apakah sistem pembiayaan perumahan sudah secara
digital dan bagaimana sistem pembiayaannya, berikut hasil wawancara yang

dilakukan dengan Nasabah BSI Cabang Parepare bahwa:
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Sebagian besar proses pembiayaan sekarang sudah terintegrasi secara digital.
Saya menggunakan BSI Mobile untuk simulasi pembiayaan dan pengecekan
status. Tapi untuk tahapan seperti verifikasi dokumen dan akad, tetap harus
datang ke kantor. Menurut saya ini sudah cukup efisien karena tidak semua
harus dilakukan manual. Proses awal seperti pengajuan dan konsultasi bisa
lewat digital, terutama melalui BSI Mobile dan WhatsApp Business. Tapi untuk
proses inti seperti survei lokasi dan penandatanganan akad murabahah tetap
dilakukan secara langsung. Digitalisasinya sudah bagus, meskipun belum
sepenuhnya online.%°

Berdasarkan hasil wawancara dengan nasabah BSI Cabang Parepare, diketahui
bahwa sistem pembiayaan perumahan dengan akad murabahah saat ini telah cukup
banyak didukung oleh integrasi digital. Nasabah menyampaikan bahwa ia dapat
memanfaatkan aplikasi BSI Mobile untuk melakukan simulasi pembiayaan serta
memantau status pengajuan secara praktis. Untuk tahap awal seperti pengajuan dan
konsultasi, layanan digital seperti BSI Mobile dan WhatsApp Business sudah sangat
membantu dan efisien. Namun, untuk proses inti seperti verifikasi dokumen, survei
lokasi, dan penandatanganan akad murabahah, tetap harus dilakukan secara tatap
muka di Kantor.

2. Peran Akad Murabahah dalam Membantu Nasabah untuk Pembiayaan

Kepemilikan Rumah

Implementasi peran akad murabahah di BSI Cabang Parepare mencerminkan
komitmen kuat dalam menerapkan prinsip-prinsip syariah secara konsisten, terutama
dalam konteks pembiayaan perumahan. Dalam perspektif kontemporer, transaksi
murabahah di bank syariah tidak hanya dinilai dari kesesuaian hukumnya, tetapi juga
dari aspek transparansi, keadilan, akuntabilitas, dan kemudahan sistem pelayanan.

BSI Parepare telah mengintegrasikan sistem digital, edukasi nasabah, dan
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pengawasan dari Dewan Pengawas Syariah untuk memastikan bahwa setiap transaksi
berjalan sesuai dengan nilai-nilai Islam yang relevan di era modern.

Pertanyaan terkait dengan bagaimana kemudahan prosedur standar yang
dilakukan dalam pembiayaan perumahan dengan akad murabahah, mulai dari
pengajuan hingga pencairan dana, berikut hasil wawancara yang dilakukan dengan

Pihak BSI Cabang Parepare bahwa:

Prosedur pembiayaan rumah dengan akad murabahah di BSI Parepare dimulai
dengan nasabah datang ke kantor dan menyampaikan niatnya untuk
mengajukan pembiayaan. Kami menjelaskan secara rinci skema murabahah,
termasuk margin keuntungan, cicilan tetap, serta jangka waktu pembiayaan.
Setelah itu, nasabah melengkapi dokumen administrasi seperti fotokopi KTP,
NPWP, slip gaji, surat keterangan kerja, rekening koran, dan dokumen rumah
seperti sertifikat dan IMB. Setelah dokumen lengkap, kami buatkan formulir
permohonan, lalu tim pembiayaan akan melakukan analisa kelayakan kredit.”

Berdasarkan hasil wawancara dengan pihak BSI Cabang Parepare, prosedur
standar pembiayaan perumahan dengan akad murabahah dimulai dari kedatangan
nasabah ke kantor untuk menyampaikan niat pengajuan pembiayaan. Pada tahap awal
ini, petugas bank memberikan penjelasan secara rinci mengenai skema akad
murabahah, termasuk ketentuan margin keuntungan, sistem cicilan tetap, dan jangka
waktu pembiayaan. Selanjutnya, nasabah diminta untuk melengkapi dokumen
administratif, seperti fotokopi KTP, NPWP, slip gaji, surat keterangan kerja, rekening

Koran.

Hasil wawancara menjelaskan bahwa:

Sebagai teller, saya memang tidak terlibat langsung dalam proses analisa atau
verifikasi, tapi saya tahu bahwa prosesnya cukup tertata. Setelah dokumen dan
analisa kelayakan disetujui, pihak bank akan melakukan akad pembiayaan.
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Bank membeli rumah dari developer atau pemilik rumah, kemudian menjualnya
kembali ke nasabah dengan harga yang sudah disepakati.”

Berdasarkan hasil wawancara dengan teller BSI Cabang Parepare, meskipun
teller tidak terlibat langsung dalam proses analisa atau verifikasi pembiayaan, mereka
memahami bahwa prosedurnya telah berjalan dengan tertata. Setelah dokumen
nasabah dinyatakan lengkap dan proses analisa kelayakan disetujui oleh tim
pembiayaan, langkah selanjutnya adalah pelaksanaan akad. Pada tahap ini, bank akan
terlebih dahulu membeli rumah yang diinginkan nasabah dari pihak developer atau
pemilik rumah.

Hasil wawancara lainnya juga menjelaskan dari nasabah bahwa:

Saya memilih akad murabahah karena ingin membeli rumah dengan cara yang
sesuai syariah. Selama prosesnya, saya melihat bahwa pihak bank sangat
transparan, mulai dari harga rumah yang dibeli oleh bank hingga margin
keuntungan yang ditetapkan. Semua dijelaskan di awal dan tidak ada perubahan
sampai cicilan lunas. Saya juga merasa diperlakukan dengan baik dan
manusiawi ketika sempat mengalami keterlambatan pembayaran. Proses
digitalnya pun memudahkan kami dalam monitoring cicilan. "

Berdasarkan hasil wawancara dengan salah satu nasabah BSI Cabang Parepare,
alasan utama memilih akad murabahah adalah karena keinginan untuk membeli
rumah melalui skema yang sesuai dengan prinsip syariah. Nasabah menyatakan
bahwa selama proses berlangsung, pihak bank menunjukkan transparansi penuh,
mulai dari harga rumah yang dibeli oleh bank hingga margin keuntungan yang
ditetapkan. Semua informasi penting disampaikan di awal dan tidak berubah hingga
cicilan lunas. Dari sudut pandang syariah, akad ini dinilai adil karena tidak

mengandung unsur riba, serta sejalan dengan nilai-nilai keislaman. Selain itu, nasabah
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merasa dilayani secara baik dan manusiawi, terutama saat menghadapi keterlambatan
pembayaran

Hasil wawancara lainnya juga menjelaskan dari nasabah bahwa:

Dulu saya sempat ragu dengan pembiayaan bank syariah, tapi setelah mengikuti
proses di BSI Parepare, saya merasa tenang karena sistemnya benar-benar
mengikuti prinsip Islam. Saya diberi penjelasan bahwa rumah dibeli dulu oleh
pihak bank, baru dijual kepada saya dengan margin yang jelas. Tidak ada
bunga, tidak ada denda yang mencekik kalau telat, dan akadnya benar-benar
sesuai dengan prinsip jual beli.”

Hasil wawancara dengan salah satu nasabah BSI Cabang Parepare
menunjukkan adanya perubahan pandangan positif terhadap pembiayaan syariah,
khususnya akad murabahah. Sebagaimana dijelaskan dalam Website BSI terkait
dengan bagaimana akad murabahah perspektif kontemporer bahwa Murabahah adalah
akad jual beli di mana bank syariah membeli terlebih dahulu rumah yang diinginkan
nasabah, kemudian menjualnya kembali kepada nasabah dengan harga yang
disepakati (harga beli + margin keuntungan). Nasabah membayar harga tersebut
secara angsuran/cicilan tetap sesuai dengan kesepakatan awal.”* Awalnya nasabah
mengaku sempat ragu terhadap sistem pembiayaan di bank syariah. Namun, setelah
menjalani proses di BSI dan nasabah mendapatkan informs melalui Website terkait
dengan akad murabahah maka nasabah merasa tenang dan yakin karena sistem yang
diterapkan benar-benar mudah dan mengikuti prinsip Islam. Nasabah mendapatkan
penjelasan bahwa pihak bank terlebih dahulu membeli rumah yang diinginkan, lalu

menjualnya kembali dengan margin keuntungan yang disepakati secara transparan.
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Tidak ada sistem bunga maupun denda yang memberatkan ketika terjadi
keterlambatan pembayaran

Hasil wawancara lainnya juga menjelaskan dari nasabah bahwa:

Akad murabahah di BSI menurut saya sangat baik karena tidak hanya
mengikuti hukum figh, tapi juga sudah menyesuaikan dengan kebutuhan zaman
sekarang. Mulai dari transparansi harga, cicilan tetap, hingga akses informasi
yang mudah lewat aplikasi.”

Hasil wawancara dengan salah satu nasabah BSI Cabang Parepare
mengungkapkan bahwa akad murabahah dinilai sangat baik karena tidak hanya sesuai
dengan hukum figh, tetapi juga relevan dengan kebutuhan dan perkembangan zaman.
Nasabah menyoroti aspek transparansi harga dan pembayaran yang dijelaskan sejak
awal, serta kepastian cicilan tetap selama masa pembiayaan sebagai nilai lebih. Selain
itu, kemudahan akses informasi melalui aplikasi digital seperti BSI Mobile juga
menjadi  poin penting, karena memungkinkan nasabah memantau status
pembiayaannya secara praktis.

3. Akad Murabahah Di BSI Cabang Parepare Dapat Menjadi Solusi Transaksi
Yang Efektif Sesuai Dengan Prinsip Syariah

Akad murabahah menjadi salah satu bentuk pembiayaan yang paling umum
digunakan, terutama untuk pembelian barang atau properti seperti rumah. Di BSI
(Bank Syariah Indonesia) Cabang Parepare, akad ini diaplikasikan sebagai solusi
transaksi yang tidak hanya memberikan kemudahan bagi nasabah dalam memenuhi
kebutuhan pembiayaan, tetapi juga memastikan bahwa setiap transaksi berjalan sesuai
dengan prinsip-prinsip syariah. Murabahah adalah akad jual beli di mana bank

terlebih dahulu membeli barang yang dibutuhkan nasabah, kemudian menjualnya
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kembali kepada nasabah dengan margin keuntungan yang telah disepakati
sebelumnya. Pertanyaan terkait dengan menurut Anda, apakah akad murabahah
dalam pembiayaan perumahan di BSI Parepare ini mencerminkan prinsip-prinsip
syariah secara adil dan dapat menjadi solusi pembiayaan, berikut hasil wawancara

yang dilakukan dengan Nasabah BSI Cabang Parepare bahwa:

Menurut saya, akad murabahah di BSI Parepare sudah cukup mencerminkan
prinsip-prinsip syariah secara adil. Ketika saya mengajukan pembiayaan rumabh,
saya dijelaskan bahwa akad ini bukan seperti pinjaman dengan bunga seperti di
bank konvensional. Dalam akad murabahah, pihak BSI membeli terlebih dahulu
rumah yang saya pilih, lalu menjual kembali kepada saya dengan harga yang
sudah disepakati bersama, dan margin keuntungannya pun ditentukan sejak
awal.”

Hasil wawancara dengan salah satu nasabah BSI Cabang Parepare
menunjukkan bahwa akad murabahah dinilai telah mencerminkan prinsip-prinsip
syariah secara adil dan transparan. Nasabah menyampaikan bahwa proses
pembiayaan perumahan melalui akad murabahah berbeda dengan sistem pinjaman
berbunga di bank konvensional. Dalam praktiknya, BSI terlebih dahulu membeli
rumah yang menjadi pilihan nasabah, lalu menjual kembali kepada nasabah dengan
harga yang sudah mencakup margin keuntungan yang disepakati sejak awal. Dengan
sistem ini, nasabah merasa lebih tenang karena tidak ada bunga yang berubah-ubah

dan cicilan tetap selama masa pembiayaan.

Narasumber lainnya menjelaskan bahwa:

Saya memilih akad murabahah di BSI karena saya memang mencari
pembiayaan yang sesuai dengan nilai-nilai syariah. Setelah berkonsultasi
dengan pihak bank, saya paham bahwa dalam akad murabahah tidak ada unsur
spekulasi atau ketidakpastian. Semua akad dan dokumen yang saya
tandatangani dijelaskan dengan detail. Saya merasa dilibatkan secara sadar
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dalam prosesnya, dan itu sangat penting bagi saya karena dalam Islam, keadilan
dan kejelasan adalah hal yang utama.”

Narasumber lainnya juga menegaskan bahwa pilihan terhadap akad murabahah
di BSI didasarkan pada keinginan untuk memperoleh pembiayaan yang sesuai dengan
nilai-nilai syariah merasa bahwa transparansi dan kejelasan dalam setiap tahapan
proses menjadi keunggulan utama dari akad ini. Menurutnya, tidak adanya unsur
spekulasi (gharar) maupun ketidakpastian dalam akad murabahah membuatnya
merasa aman dan nyaman. Setiap dokumen dan klausul akad dijelaskan secara rinci
oleh pihak bank sehingga merasa dilibatkan secara aktif dan sadar dalam seluruh

proses transaksi.

Narasumber lainnya juga menjelaskan dari pihak CS bahwa:

Dari sisi pelayanan dan akad, kami di BSI selalu memastikan bahwa akad
murabahah yang kami tawarkan benar-benar sesuai dengan prinsip-prinsip
syariah. Dalam akad ini, bank tidak memberikan pinjaman uang secara
langsung kepada nasabah, tetapi membeli terlebih dahulu rumah atau properti
yang diinginkan, lalu menjualnya kembali dengan harga yang sudah
ditambahkan margin keuntungan yang disepakati. Semua rincian harga dan
margin dituliskan di awal secara transparan, sehingga tidak ada unsur riba atau
gharar (ketidakpastian) dalam transaksi.’®

Narasumber dari pihak Marketing BSI Cabang Parepare menjelaskan bahwa
dari segi pelayanan maupun struktur akad, BSI berkomitmen penuh untuk menjaga
kesesuaian dengan prinsip-prinsip syariah. Dalam pelaksanaan akad murabahah, bank
tidak memberikan dana secara langsung kepada nasabah seperti dalam sistem
konvensional, melainkan terlebih dahulu membeli properti atau rumah yang
diinginkan nasabah. Setelah itu, properti tersebut dijual kembali kepada nasabah

dengan penambahan margin keuntungan yang telah disepakati sejak awal. Seluruh
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rincian transaksi, mulai dari harga pokok hingga margin, dicantumkan secara

transparan dalam akad.
Sedangkan pada penjelasan lainnya bahwa:

Sebagai marketing, kami sering berhadapan langsung dengan calon nasabah
yang mencari pembiayaan rumah secara syariah. Berdasarkan pengalaman saya,
akad murabahah memang menjadi salah satu solusi yang efektif dan paling
diminati karena memberikan kepastian harga dan cicilan tetap selama masa
tenor. Banyak nasabah merasa lebih nyaman karena mereka tidak terkena
fluktuasi suku bunga seperti di bank konvensional. ™

Penjelasan dari pihak marketing BSI Cabang Parepare menegaskan bahwa akad
murabahah merupakan salah satu solusi pembiayaan yang paling efektif dan banyak
diminati oleh masyarakat, khususnya bagi mereka yang mencari sistem pembiayaan
berbasis syariah. Dalam praktiknya, akad ini memberikan kepastian harga dan cicilan
tetap selama masa tenor, sehingga nasabah tidak perlu khawatir terhadap fluktuasi
suku bunga seperti yang umum terjadi di bank konvensional. Hal ini memberikan
rasa aman dan kenyamanan bagi nasabah, karena mereka dapat merencanakan
keuangan jangka panjang secara lebih stabil.

Pertanyaan terkait dengan apakah Anda merasa puas dengan layanan
pembiayaan perumahan dengan akad murabahah di BSI Parepare, berikut hasil

wawancara yang dilakukan dengan Nasabah BSI Cabang Parepare bahwa:

Secara keseluruhan, saya merasa cukup puas dengan layanan pembiayaan
perumahan menggunakan akad murabahah di BSI Parepare. Dari awal proses
pengajuan hingga pencairan dana, pegawai bank memberikan penjelasan yang
jelas dan sabar. Mereka tidak terburu-buru dalam melayani, bahkan
memberikan simulasi cicilan berdasarkan kemampuan keuangan saya.%

Musnadil, Marketing BSI Cab Parepare, Wawancara 10 Juni 2025
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Hasil wawancara dengan salah satu nasabah BSI Cabang Parepare
menunjukkan bahwa nasabah merasa cukup puas dengan layanan pembiayaan
perumahan menggunakan akad murabahah. Kepuasan tersebut muncul karena proses
layanan yang diberikan berjalan dengan baik, mulai dari tahap awal pengajuan hingga
pencairan dana. Pegawai bank dinilai komunikatif dan sabar dalam memberikan
penjelasan terkait prosedur pembiayaan, serta membantu nasabah memahami simulasi
cicilan sesuai dengan kemampuan keuangan mereka. Pendekatan pelayanan yang
tidak terburu-buru ini memberi kesan profesional sekaligus humanis, sehingga

nasabah merasa nyaman dan terbantu selama mengikuti proses pembiayaan

Hasil wawancara juga menjelaskan bahwa:

Margin keuntungan dari pihak bank sudah disampaikan sejak awal dan bersifat
tetap, jadi saya tahu berapa total yang harus saya bayar hingga pelunasan. Tidak
ada biaya tersembunyi. Dari sisi pelayanan, pegawai BSI sangat komunikatif
baik melalui tatap muka di kantor maupun follow-up via telepon dan
WhatsApp. Mereka juga tidak segan memberikan penjelasan tambahan tentang
akad murabahah dan memastikan bahwa saya memahami sepenuhnya.®!

Hasil wawancara dengan nasabah BSI Cabang Parepare juga menunjukkan
tingkat kepuasan yang tinggi terhadap transparansi dan pelayanan dalam pembiayaan
perumahan dengan akad murabahah. Nasabah menyampaikan bahwa margin
keuntungan bank sudah dijelaskan sejak awal dan bersifat tetap, sehingga ia
mengetahui secara pasti jumlah total pembayaran hingga pelunasan tanpa khawatir
adanya biaya tersembunyi. Selain itu, pelayanan pegawai BSI dinilai sangat baik dan
komunikatif, baik secara langsung di kantor maupun melalui media komunikasi

seperti telepon dan WhatsApp. Pegawai juga dinilai proaktif dalam memberikan

81 Puang Aco, Nasabah BSI Cab Parepare, Wawancara 13 Mei 2025



90

penjelasan tambahan mengenai akad murabahah, memastikan bahwa nasabah

memahami seluruh proses dengan jelas dan tanpa kebingungan

Narasumber lainnya juga menjelaskan bahwa:

Saya puas dengan pelayanan pembiayaan murabahah di BSI karena prosesnya
tidak berbelit-belit. Setelah saya menyerahkan dokumen dan memenuhi
persyaratan, tim BSI langsung menindaklanjuti dengan survei lokasi rumah
yang ingin saya beli. Mereka sangat terbuka dalam memberikan informasi,
termasuk soal margin, tenor, dan estimasi angsuran per bulan.®2

Narasumber lainnya juga menyatakan kepuasan terhadap layanan pembiayaan
perumahan dengan akad murabahah di BSI Cabang Parepare. la mengungkapkan
bahwa proses yang dijalani tidak berbelit-belit, dimulai dari penyerahan dokumen
hingga tindak lanjut berupa survei lokasi rumah oleh tim BSI. Transparansi informasi
juga menjadi salah satu keunggulan layanan yang dirasakan, di mana pihak bank
secara terbuka menjelaskan mengenai margin keuntungan, tenor pembiayaan, serta

estimasi angsuran bulanan

Sedangkan hasil wawancara dari CS menjelaskan bahwa:

Dalam pekerjaan kami di bagian layanan pelanggan, kami selalu memastikan
bahwa setiap nasabah memahami isi dan mekanisme akad murabahah sebelum
proses penandatanganan dilakukan. Akad ini mencerminkan prinsip syariah
karena tidak melibatkan bunga, melainkan margin keuntungan yang disepakati
sejak awal. Semua komponen biaya dijelaskan secara transparan, termasuk
harga rumah yang dibeli oleh bank dan margin keuntungan yang ditambahkan.
Kami juga memberikan brosur syariah dan panduan tertulis agar nasabah bisa
membaca kembali di rumah. Jadi, menurut saya, akad ini cukup adil dan
menjadi solusi pembiayaan yang sesuai syariah, terutama bagi mereka yang
ingin membeli rumah secara halal.®®
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Hasil wawancara dengan pihak Customer Service (CS) BSI Cabang Parepare
menunjukkan bahwa mereka memiliki peran penting dalam memastikan pemahaman
nasabah terhadap akad murabahah sebelum proses penandatanganan dilakukan. CS
menegaskan bahwa akad ini sesuai dengan prinsip syariah karena tidak melibatkan
bunga, melainkan menggunakan margin keuntungan yang telah disepakati sejak awal
secara transparan. Seluruh komponen biaya, termasuk harga rumah dan margin,
dijelaskan secara rinci kepada nasabah. Untuk memperkuat pemahaman, nasabah juga

diberikan brosur dan panduan tertulis yang dapat dipelajari kembali di rumah

Narasumber lainnya juga menjelaskan bahwa:

Sebagai teller, saya memang tidak langsung menangani akad murabahah, tapi
kami sering membantu nasabah yang datang untuk menyetor angsuran atau
bertanya soal tagihan pembiayaan rumah mereka. Dari interaksi tersebut, saya
melihat bahwa akad murabahah yang diterapkan oleh BSI cukup mudah
dipahami oleh nasabah. Jumlah cicilan tetap, tidak berubah meski ada
perubahan kondisi ekonomi, jadi ini memberikan rasa aman bagi mereka. 8

Narasumber lainnya yang berperan sebagai teller di BSI Cabang Parepare
menjelaskan bahwa meskipun tidak secara langsung menangani proses akad
murabahah, mereka tetap berinteraksi dengan nasabah dalam hal pelayanan
pembayaran angsuran atau pertanyaan seputar tagihan pembiayaan rumah.
Berdasarkan pengalaman tersebut, teller menilai bahwa akad murabahah yang
diterapkan oleh BSI cukup mudah dipahami oleh nasabah. Salah satu aspek yang
paling diapresiasi oleh nasabah adalah kepastian cicilan yang bersifat tetap dan tidak

terpengaruh oleh perubahan kondisi ekonomi.
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B. Pembahasan

1. Prosedur Pengajuan Nasabah Menggunakan BSI Mobile dengan Akad
Murabahah di BSI Cabang Parepare Sebagai Bentuk Transparansi

Pembahasan penelitian mendeskripsikan terkait dengan prosedur pengajuan
nasabah menggunakan BSI Mobile dengan Akad Murabahah di BSI Cabang Parepare
Sebagai Bentuk Transparansi, Penelitian ini bertujuan untuk mendeskripsikan
prosedur pengajuan pembiayaan nasabah menggunakan BSI Mobile dengan akad
murabahah di BSI Cabang Parepare. Fokus utama dari penelitian ini adalah sejauh
mana proses digital ini mendukung transparansi dalam layanan perbankan syariah.
Dalam konteks ini, transparansi selama proses administrasi dipandang sebagai elemen
penting untuk menjaga kepercayaan nasabah. Penelitian ini juga mengevaluasi
persepsi nasabah dan pegawai terhadap akuntabilitas proses digital. Melalui
pendekatan kualitatif, data dikumpulkan dari wawancara dan dokumentasi terkait.

Salah satu aspek penting dalam prosedur pengajuan pembiayaan adalah
kemudahan akses digital. Dengan BSI Mobile, nasabah dapat mengajukan
pembiayaan kapan pun dan di mana pun tanpa harus datang langsung ke kantor
cabang. Hal ini memberikan fleksibilitas dan efisiensi dalam pengajuan pembiayaan.
Penggunaan teknologi ini menunjukkan adaptasi layanan perbankan syariah terhadap
perkembangan zaman. Nasabah merasa lebih praktis dalam menjalani proses awal
pengajuan.

Formulir pengajuan yang tersedia secara digital memungkinkan pengisian data
dilakukan secara sistematis. Informasi pribadi, pekerjaan, penghasilan, dan objek
pembiayaan diisi dalam satu platform. Hal ini mempermudah analisa awal oleh pihak

bank tanpa perlu dokumen fisik. Sistem ini mempercepat proses penilaian dan
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mengurangi kesalahan input. Nasabah juga merasa terbantu karena prosesnya
sederhana.

Dokumen pendukung seperti KTP, slip gaji, dan dokumen properti dapat
diunggah langsung melalui aplikasi. Fitur ini menghemat waktu nasabah dan
mempercepat validasi dokumen. Kepraktisan ini memperkuat transparansi karena
semua proses tercatat secara digital. Selain itu, nasabah tidak perlu antre lama di
kantor. Hal ini meningkatkan kepuasan dan kepercayaan nasabah.

Verifikasi dokumen dan analisa kelayakan dilakukan oleh tim bank setelah data
lengkap merupakan bentuk transparansi proses yang dilakukan oleh phak bank.
Proses ini dilakukan dengan prinsip kehati-hatian dan sesuai syariah. Bank
memastikan bahwa nasabah memenuhi kriteria kelayakan untuk menghindari risiko
pembiayaan. Penilaian ini dilakukan secara profesional dan bertanggung jawab.
Tahapan ini penting untuk menjamin keadilan dan keberlanjutan akad.

Setelah proses analisis, dilakukan penandatanganan akad murabahah. Akad bisa
dilakukan secara digital melalui e-signature atau secara langsung di kantor. Pilihan
hybrid ini menyesuaikan kondisi nasabah dan mematuhi ketentuan hukum dan
syariah. Hal ini memberikan fleksibilitas tanpa mengurangi esensi akad. Prosedur ini
menunjukkan komitmen BSI dalam menjaga integritas akad.

Nasabah juga mendapat notifikasi secara real-time terkait status pengajuan.
Setiap perkembangan proses disampaikan melalui aplikasi atau pesan singkat. Ini
mencerminkan transparansi dan akuntabilitas yang tinggi dalam pelayanan. Nasabah
dapat memantau tahapan pembiayaannya dengan mudah. Informasi yang jelas dan

cepat memperkuat kepercayaan pada sistem digital BSI.
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Salah satu fitur unggulan dalam BSI Mobile adalah simulasi pembiayaan. Fitur
ini  memungkinkan nasabah menghitung estimasi cicilan, tenor, dan margin
keuntungan sebelum mengajukan pembiayaan. Nasabah dapat memperkirakan
kemampuan finansialnya sebelum terikat dalam akad. Transparansi ini membantu
pengambilan keputusan yang bijak. Kejelasan informasi merupakan nilai tambah
yang penting.

Keamanan data menjadi prioritas dalam layanan digital ini. Sistem BSI
dilengkapi enkripsi dan autentikasi berlapis untuk menjaga kerahasiaan data nasabah.
Transaksi dilakukan dengan sistem yang aman dan terverifikasi. Nasabah merasa
terlindungi selama menggunakan layanan digital ini. Perlindungan data memperkuat
kepercayaan terhadap bank.

Dalam proses digital, BSI juga menyediakan layanan bantuan. Nasabah bisa
mengakses bantuan melalui chatbot, call center, atau langsung ke cabang. Layanan ini
membantu menyelesaikan kendala teknis atau informasi yang belum jelas.
Pendampingan ini membuat nasabah merasa tidak sendirian dalam proses digital.
Pelayanan ini memperkuat nilai humanis dalam transaksi syariah.

Untuk kasus tertentu, evaluasi tambahan dilakukan oleh pegawai cabang. Hal
ini termasuk survei lapangan atau wawancara langsung dengan nasabah. Tujuannya
adalah memastikan keabsahan informasi dan objek pembiayaan. Meskipun digital,
proses tetap memperhatikan prinsip kehati-hatian. Ini  menunjukkan bahwa
digitalisasi tidak menghilangkan peran manusia sepenuhnya.

Wawancara dengan CS BSI Parepare mengungkap bahwa pengajuan terbuka
untuk berbagai kalangan. PNS dan pegawai swasta dapat mengajukan pembiayaan

melalui BSI Mobile. Bank juga bekerja sama dengan developer perumahan untuk
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mempermudah proses. Developer bisa datang ke bank untuk melakukan verifikasi
langsung. Prosedur ini mempermudah koordinasi dan mempercepat akad. Formulir
pengajuan bisa diisi secara langsung atau melalui aplikasi. Setelah pengisian, nasabah
diminta melengkapi dokumen pendukung. Proses selanjutnya adalah analisa
kelayakan oleh tim pembiayaan. Jika disetujui, akad dilakukan dan dana dicairkan ke
pihak penjual. Prosedur ini menunjukkan efisiensi proses dalam pembiayaan syariah.

Teller BSI juga berperan dalam memberikan informasi awal kepada nasabah.
Mereka menjadi pintu pertama ketika nasabah datang menanyakan pembiayaan.
Setelah itu, nasabah diarahkan ke bagian pembiayaan atau marketing. Hal ini
menunjukkan bahwa seluruh staf memiliki pemahaman dasar mengenai produk
syariah. Koordinasi antar bagian mendukung kelancaran pelayanan.

Nasabah merasa prosedur yang dijalankan cukup cepat dan tidak berbelit-belit.
Setelah dokumen lengkap, proses survei dan akad berjalan lancar. Semua tahapan
dijalani tanpa kendala berarti. Pengalaman ini memperkuat citra positif BSI sebagai
bank syariah modern. Nasabah merasa dihargai dan dilayani dengan baik.

Selain kecepatan, transparansi margin dan cicilan juga diapresiasi nasabah.
Tidak ada biaya tersembunyi dalam proses pembiayaan. Semua informasi
disampaikan sejak awal secara terbuka. Hal ini mencerminkan prinsip keadilan dalam
transaksi syariah. Nasabah merasa tenang karena memahami kewajiban finansial
mereka.

Nasabah juga merasa diperlakukan secara manusiawi jika mengalami
keterlambatan pembayaran. BSI memberikan pendekatan yang solutif dan tidak

menekan. Hal ini sejalan dengan prinsip rahmatan lil ‘alamin dalam ekonomi syariah.
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Bank tidak serta merta memberikan sanksi, tetapi mencari solusi terbaik. Pendekatan
ini meningkatkan loyalitas nasabah.

Aplikasi BSI Mobile dinilai sangat membantu dalam proses pengajuan.
Nasabah dapat melakukan simulasi dan memantau status pengajuan secara langsung
hingga pencairan dana. Fitur ini meningkatkan efisiensi dan transparansi layanan.
Digitalisasi memperkuat aksesibilitas dan keterbukaan informasi. Nasabah merasa
lebih mandiri dan teredukasi.

Keseluruhan proses pengajuan pembiayaan melalui BSI Mobile dinilai positif.
Prosesnya cepat, transparan, dan aman. BSI berhasil memadukan prinsip syariah
dengan inovasi digital. Layanan ini menjawab kebutuhan masyarakat modern yang
ingin transaksi halal dan efisien. Kepercayaan terhadap bank syariah pun semakin
meningkat.

Prosedur pengajuan pembiayaan hingga pencairan dana serta cicilan yang harus
dibayarkan oleh nasabah dengan akad murabahah melalui BSI Mobile di BSI Cabang
Parepare mencerminkan prinsip transparansi secara nyata. Semua tahapan, mulai dari
pengajuan, verifikasi, hingga pencairan dana dilakukan dengan terbuka dan
akuntabel. Hal ini memperkuat posisi BSI sebagai bank syariah yang adaptif dan
terpercaya. Penelitian ini juga memberikan kontribusi dalam pengembangan layanan
digital syariah. Rekomendasi ke depan adalah peningkatan literasi digital syariah bagi
nasabah agar penggunaan BSI Mobile semakin optimal

2. Peran Akad Murabahah dalam Membantu Nasabah untuk Pembiayaan

Kepemilikan Rumah.

Implementasi peran akad murabahah di BSI Cabang Parepare menunjukkan

komitmen kuat terhadap prinsip-prinsip syariah. Proses pembiayaan dilakukan



97

dengan mudah dan terstruktur. Akad ini tidak hanya sah menurut hukum figh, tetapi
juga relevan dengan tuntutan masyarakat modern. Kejelasan margin dan cicilan tetap
menjadi daya tarik utama bagi nasabah. Hal ini menunjukkan integrasi antara nilai
syariah dan kebutuhan kontemporer.

Dalam perspektif kontemporer, pembiayaan syariah harus tidak hanya bebas
riba, tetapi juga akuntabel dan efisien. BSI Parepare menjalankan akad murabahah
dengan pendekatan profesional. Nasabah diberikan pemahaman menyeluruh sejak
awal pengajuan. Ini menunjukkan aspek edukatif yang penting dalam layanan
keuangan syariah. Edukasi nasabah merupakan bagian dari prinsip maslahah
(kebaikan umum).

Tahapan awal dalam pembiayaan murabahah dimulai dari niat nasabah untuk
mengajukan permohonan. Petugas bank menjelaskan secara detail mengenai struktur
pembiayaan, margin, dan jangka waktu. Seluruh proses dilakukan tanpa paksaan dan
dengan prinsip saling ridha. Hal ini mencerminkan nilai etika Islam dalam
bermuamalah dan juga menjadi salah kemudahan bagi nasabah dalam pembiayaan
perumahan.

Pengalaman lain dari nasabah menunjukkan bahwa awalnya terdapat keraguan
terhadap bank syariah. Namun setelah menjalani proses pembiayaan di BSI, persepsi
tersebut berubah positif. Penjelasan bahwa bank membeli rumah terlebih dahulu
memberi pemahaman bahwa tidak ada unsur bunga. Sistem margin tetap dianggap
lebih adil dan sesuai syariah. Ini membuktikan pentingnya komunikasi dan edukasi

dalam meningkatkan literasi keuangan syariah.
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Seperti yang disampaikan oleh 8Rahman Ambo Masse mekanisme pasar yang
diterapkan dalam Islam yaitu kebebasan pasar di mana hasil permintaan serta
penawaran saat ini menentukan semua bentuk penetapan harga, sehingga segala
bentuk perubahan yang disebabkan selain faktor permintaan dan penawaran
merupakan perbuatan yang menzalimi. Harga yang tidak menimbulkan eksploitasi
maupun kezaliman (berlaku adil), yang bisa merugikan salah satu pihak yang
terlibat dalam transaksi tersebut, disebut selaku harga yang wajar.

Nasabah juga menyebutkan bahwa tidak ada bunga atau fluktuasi cicilan.
Ketetapan cicilan dari awal hingga akhir membuat perencanaan keuangan menjadi
lebih stabil sehingga memudahkan nasabah dalam mengatur keuangan pribadinya
untuk pembayaran cicilan. Hal ini sejalan dengan prinsip kepastian hukum dalam
transaksi syariah, kepastian ini penting untuk menghindari perselisihan di kemudian
hari. Murabahah menjadi pilihan rasional sekaligus spiritual bagi masyarakat.
Relevansi penjelasan tersebut sejalan dengan bagaimana pandangan sahrani yang
menjelaskan bahwa Baik implementasi peran akad murabahah di BSI maupun
penelitian tentang dinar sama-sama menawarkan solusi ekonomi berbasis syariah di
tengah tantangan modern. Akad murabahah menawarkan sistem pembiayaan rumah
yang bebas riba dan transparan, sementara penggunaan dinar dipertimbangkan

sebagai alat tukar yang stabil dan bernilai intrinsik tinggi.%®

8 Rahman Ambo Masse. (2023). Mekanisme Penetapan Harga yang Adil dalam Ekonomi
Syariah. Journal of Economic, Public, and Accounting

8 Sahrani, S., Peluang penggunaan dinar sebagai alat pembayaran di Indonesia dari perspektif
fenomenologi. (Jurnal Asy-Syarikah: Jurnal Lembaga Keuangan, Ekonomi dan Bisnis Islam, 3(2),
104-117. 2021)
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Akad murabahah tidak hanya sesuai dengan hukum figh, tetapi juga adaptif
terhadap teknologi. Nasabah menyebutkan kemudahan memantau cicilan melalui
aplikasi BSI Mobile. Digitalisasi layanan merupakan bagian dari kebutuhan zaman.
Ini menunjukkan bahwa prinsip syariah tidak kaku, tetapi fleksibel sesuai dengan
magashid syariah. Teknologi digunakan untuk memperkuat nilai transparansi dan
pelayanan.

BSI Parepare juga melakukan inovasi dalam mempercepat dan mempermudah
proses layanan. Dengan dukungan teknologi dan tim profesional, proses pengajuan
hingga pencairan dana menjadi lebih efisien. Efisiensi ini tidak mengorbankan
prinsip-prinsip syariah. Sebaliknya, ia memperkuat posisi murabahah sebagai produk
yang praktis sekaligus islami. Hal ini membuat masyarakat lebih tertarik memilih
pembiayaan syariah.

Peran Dewan Pengawas Syariah juga menjadi aspek penting dalam
implementasi akad. DPS bertugas memastikan bahwa setiap transaksi sesuai dengan
fatwa dan ketentuan syariah. Keberadaan DPS memberi legitimasi terhadap kehalalan
proses pembiayaan. Ini juga menjadi jaminan bahwa bank tidak menyimpang dari
prinsip Islam. Pengawasan yang baik akan meningkatkan kredibilitas bank syariah.
Dalam konteks muamalah kontemporer, prinsip keadilan, kemudahan, dan
kemanfaatan sangat ditekankan. Akad murabahah di BSI telah memenuhi ketiga
prinsip tersebut. Nasabah merasa terbantu secara ekonomi dan tenang secara spiritual.
Pembiayaan tidak menimbulkan beban psikologis atau finansial yang berat. Ini
membedakan bank syariah dari lembaga keuangan konvensional.

Penjelasan tersebut sejalan dengan pandangan Andi Rio Makkulau bahwa

dalam implementasi akad murabahah di BSI, Dewan Pengawas Syariah (DPS)
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memiliki peran strategis dalam memastikan bahwa setiap produk dan transaksi patuh
terhadap fatwa DSN-MUI dan ketentuan syariah lainnya. Selaras dengan hasil
penelitian pada Bank Muamalat Parepare yang juga menekankan bahwa penerapan
prinsip syariah dalam murabahah harus merujuk pada Undang-undang Perbankan
Syariah, fatwa DSN-MUI, dan ketentuan dari Bl dan OJK.%’

Pihak bank juga memberikan waktu yang cukup bagi nasabah untuk memahami
akad. Tidak ada unsur paksaan dalam penandatanganan perjanjian. Proses ini
dilakukan dengan asas musyawarah dan saling ridha. Ini sesuai dengan prinsip akad
dalam Islam yang harus berdasarkan kerelaan kedua belah pihak. Sikap ini
memperlihatkan integritas moral lembaga keuangan syariah. Para petugas juga
memberikan simulasi cicilan kepada nasabah sebelum akad ditandatangani. Simulasi
ini membantu nasabah memahami beban keuangan mereka secara realistis. Tidak ada
kejutan atau biaya tersembunyi di kemudian hari penting untuk menjaga kepercayaan
jangka panjang. Transparansi seperti ini mencerminkan akhlak bisnis yang islami.

Penjelasan tersebut juga didukung oleh penjelasan Muhammad Majdy bahwa
dalam praktik pembiayaan murabahah, baik di BSI maupun Bank Muamalat, DPS
memiliki tanggung jawab untuk mengawasi agar seluruh produk dan transaksi sesuai
dengan fatwa yang dikeluarkan oleh DSN-MUI menunjukkan bahwa fatwa memiliki
fungsi imperatif dan operasional dalam sistem keuangan syariah di Indonesia,
meskipun secara hukum nasional, fatwa baru memiliki kekuatan mengikat ketika

diadopsi oleh otoritas negara, seperti dalam Peraturan Bank Indonesia (PBI).8

87 Makkulau, A. R., Penerapan prinsip syariah dalam akad pembiayaan murabahah pada Bank
Muamalat. Jurnal Igtisaduna, 2017, 3(1), 60-78

8 Amiruddin, M. M. Imposisi fatwa terhadap regulasi perbankan syariah. (Bilancia: Jurnal
Studi Ilmu Syariah dan Hukum, 2018) 12(1), 49-78
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Sistem pembayaran juga fleksibel dan mudah dilakukan melalui kanal digital.
Nasabah dapat menyetor cicilan melalui ATM, mobile banking, atau datang langsung
ke teller. Ini memberi pilihan sesuai kenyamanan nasabah. Aksesibilitas layanan
menjadi keunggulan bank syariah modern. Hal ini menjawab tantangan efisiensi di
era digital. Akad murabahah juga memberi kontribusi dalam penguatan ekonomi
umat. Dengan pembiayaan yang terjangkau, masyarakat bisa memiliki rumah sendiri
tanpa riba mendorong kepemilikan aset produktif secara halal. Efeknya dapat
memperkuat kesejahteraan dan stabilitas keluarga muslim. Akad ini menjadi solusi
jangka panjang dalam pembangunan ekonomi berbasis syariah.

Nasabah merasakan adanya nilai ibadah dalam transaksi murabahah. Tidak
hanya sekadar pembiayaan, tetapi juga bentuk komitmen kepada ajaran Islam. Proses
yang bebas dari riba memberi ketenangan hati. Hal ini menjadikan akad murabahah
sebagai alternatif spiritual dan ekonomis. Keuangan syariah bukan sekadar industri,
tetapi bagian dari gaya hidup islami.

Berdasarkan penjelasan tersebut relevan dengan QS. Al-Bagarah 2: 275.

Gl G3RE 13l ¥ G3a5 YIS 258 ool Adiats il (e Beall 3 gl 1506 WD) &
Cha Too a5 40 gl 5585 Th gl (pad sels A 3 (3 435 o416 408 L ik 2415 I 801 a5 e
S35 Al S 2 g o3l

Terjemahnya:

Orang-orang yang memakan (bertransaksi dengan) riba tidak dapat berdiri,
kecuali seperti orang yang berdiri sempoyongan karena kesurupan setan.
Demikian itu terjadi karena mereka berkata bahwa jual beli itu sama dengan
riba. Padahal, Allah telah menghalalkan jual beli dan mengharamkan riba.
Siapa pun yang telah sampai kepadanya peringatan dari Tuhannya (menyangkut
riba), lalu dia berhenti sehingga apa yang telah diperolehnya dahulu menjadi
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miliknya dan urusannya (terserah) kepada Allah. Siapa yang mengulangi
(transaksi riba), mereka itulah penghuni neraka. Mereka kekal di dalamnya.%®

Ayat tersebut menjelaskan bahwa dasar utama bagi akad murabahah karena
murabahah adalah bentuk jual beli yang halal dan bebas dari unsur riba. Dalam
implementasi di BSI Parepare, transaksi dilakukan secara transparan nasabah tahu
harga beli bank dan margin keuntungan yang ditetapkan. Transparansi tersebut
memastikan bahwa akad ini tidak termasuk dalam praktik riba. Murabahah
merupakan bentuk jual beli yang halal karena dilakukan secara transparan dan bebas
dari unsur bunga. Dalam praktiknya, BSI Parepare menjelaskan kepada nasabah
tentang harga pokok, margin keuntungan, dan cicilan tetap sejak awal, sehingga
menghindari riba yang dilarang dalam Islam.

Transaksi murabahah di BSI Parepare juga mencerminkan prinsip kejelasan dan
kejujuran sebagaimana ditegaskan bahwa nasabah diberikan informasi yang lengkap
mengenai akad yang akan dilakukan, mulai dari harga beli rumah hingga margin
keuntungan yang ditetapkan oleh bank menunjukkan adanya kerelaan dan
kesepakatan dari kedua pihak yang menjadi syarat sah suatu transaksi dalam Islam.
BSI Parepare menjalankan prosedur secara tertib dan profesional, di mana dokumen
nasabah diverifikasi secara cermat dan proses akad dilakukan dengan pengawasan
dari Dewan Pengawas Syariah menunjukkan bahwa bank menjalankan perannya
dengan penuh tanggung jawab dan tidak menyalahgunakan amanah yang diberikan
oleh nasabah.

Relevansi pembahasan penelitian tersebut dengan teori Magashid al-syariah

bahwa peran akad murabahah di BSI Cabang Parepare bertujuan tidak hanya untuk

8Kementerian Agama Republik Indonesia, Al-Qur’an al-Karim. Mushaf Al-Qur’an dan
Terjemahannya. (Jakarta: Lajnah Pentashihan Mushaf Al-Qur’an,2019)
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mempermudah dalam hal ekonomi nasabah, tetapi juga menjaga nilai-nilai syariah
yang mencerminkan kemaslahatan umat. Dalam konteks magashid secara umum,
pelaksanaan akad murabahah di BSI menunjukkan bahwa hukum Islam tidak hanya
ditetapkan untuk mengatur aspek formalitas hukum, tetapi untuk membawa manfaat
nyata dan mencegah kerusakan dalam kehidupan manusia. Penggunaan prinsip
transparansi, keadilan, dan pelayanan yang manusiawi menjadi bukti bahwa akad
murabahah ini bukan hanya sah secara figh, melainkan juga membawa hikmah dan
tujuan syariah yang lebih luas.

Dari sisi magashid syariah khusus, akad murabahah di BSI Parepare secara
langsung bertujuan memenuhi kebutuhan pokok masyarakat yaitu perumahan melalui
skema yang tidak bertentangan dengan syariat.®® Penjelasan tersebut menunjukkan
bahwa akad tersebut dirancang bukan sekadar untuk memenuhi fungsi ekonomi,
tetapi juga untuk menjaga kemaslahatan individu dan masyarakat. Pemberian
informasi yang jelas tentang harga, margin, dan cicilan tetap, serta kemudahan
layanan digital, merupakan upaya menjaga kepercayaan dan kesejahteraan nasabah
dalam jangka panjang. Dengan demikian, akad murabahah di BSI Parepare sejalan
dengan tujuan-tujuan syariah yang dibangun demi kebaikan manusia.

Penelitian ini juga mencerminkan maslahah daruriyyah, yaitu bentuk maslahat
yang harus diwujudkan untuk menjaga lima pokok utama dalam magqashid al-syariah:
agama, jiwa, akal, keturunan, dan harta.® Dalam konteks ini, akad murabahah
berkontribusi langsung pada perlindungan harta karena tidak melibatkan unsur riba

dan mencegah eksploitasi ekonomi. Dengan menerapkan transaksi jual beli yang sah

% Mohammad Igbal,“Modal Intelektual Dan Kinerja Magashid Syariah Perbankan Syariah Di
Indonesia,”Jurnal Akuntansi dan Keuangan Islam vol.6, no. 1 (2018): 5-18.

1 Ahmad Sarwat, Maqashid Syariah (Jakarta: Rumah Figih Publisisng, 2019), h. 19-20
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dan adil, BSI Parepare membantu nasabah menjaga hartanya dari praktik keuangan
yang merusak. Akad juga menjaga jiwa dan akal, karena prosedurnya didesain untuk
memberi ketenangan, kejelasan, dan rasa aman, sehingga tidak menimbulkan stres
atau kebingungan yang sering muncul dalam sistem konvensional.

Aspek maslahah hajiyyah juga terlihat dari pelayanan yang mempermudah
nasabah dalam proses akad. Misalnya, dengan menyediakan layanan digital untuk
pemantauan cicilan, memberi edukasi mengenai akad murabahah, serta memberikan
kebijakan yang manusiawi saat nasabah mengalami keterlambatan pembayaran.
Semua ini menjadi bentuk keringanan (rukhsah) untuk meringankan beban dan
kesulitan hidup nasabah.®> Perbankan berperan penting dalam menciptakan
masyarakat yang akan menjadi penikmat fasilitas dari perbankan itu sendiri, banyak
nasabah mungkin akan merasa terbebani atau bahkan enggan mengambil
pembiayaan, yang pada akhirnya akan menghambat akses mereka terhadap tempat
tinggal yang layak.

BSI Parepare juga menunjukkan nilai-nilai estetika dan etika dalam praktik
murabahah. Misalnya, dengan menjaga adab pelayanan, memperlakukan nasabah
dengan sopan, serta menjaga kepercayaan melalui keterbukaan informasi. Pelayanan
yang baik dan beretika tidak hanya memperindah hubungan antara bank dan nasabah,
tetapi juga mencerminkan akhlak Islam dalam transaksi muamalah.®® Dengan begitu,
pembiayaan murabahah tidak hanya menjadi kegiatan ekonomi yang mudah, tetapi

juga sarana dakwah dan pembentukan masyarakat yang beretika dan beradab.

92 Albanjari, F. Lembaga Keuangan Syariah. CV. Media Sains Indonesia. (2020)
9 Ahmadiono, M. Manajemen Pembiayaan Bank Syariah. IAIN Jember Press. 2021
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3. Akad Murabahah Di BSI Cabang Parepare Dapat Menjadi Solusi Transaksi
Yang Efektif Sesuai Dengan Prinsip Syariah.

Akad murabahah menjadi salah satu bentuk pembiayaan paling umum dalam
perbankan syariah, khususnya untuk pembelian barang atau properti. Di BSI Cabang
Parepare, akad ini dijadikan solusi efektif untuk transaksi yang tidak hanya praktis,
tetapi juga sesuai prinsip syariah. Murabahah adalah akad jual beli di mana bank
membeli barang terlebih dahulu lalu menjualnya kepada nasabah dengan margin
keuntungan. Transaksi ini dilakukan dengan kesepakatan di awal dan nilai margin
yang transparan. Tujuan utamanya adalah menciptakan transaksi bebas riba yang
sesuai syariah.

Nasabah menyampaikan bahwa mereka tidak merasa seperti meminjam uang,
tetapi membeli rumah secara halal. Keuntungan atau margin disepakati sejak awal
dan tidak berubah. Ini memberikan kepastian pembayaran dalam jangka panjang.
Nasabah juga merasakan ketenangan karena tidak ada bunga yang bersifat fluktuatif.
Salah satu nasabah menyatakan bahwa transparansi sangat terasa dalam proses akad.
Semua dokumen dijelaskan secara rinci oleh pihak bank. Nasabah merasa dilibatkan
secara sadar dan aktif dalam proses pengambilan keputusan. Ini penting karena
kejelasan akad adalah prinsip utama dalam Islam. Tidak ada unsur spekulasi atau
ketidakpastian (gharar) dalam akad ini.

Narasumber dari pihak marketing BSI menyebutkan bahwa mereka memastikan
setiap proses akad dilakukan sesuai prinsip syariah. Mereka tidak memberikan uang
secara langsung, tetapi membeli rumah dan menjual kembali kepada nasabah. Margin

keuntungan juga ditentukan sejak awal dan disampaikan secara transparan. Semua
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informasi dicatat dalam dokumen dan disampaikan dengan jelas. Tujuannya untuk
menghindari riba dan gharar.

Menurut pihak marketing lainnya, akad murabahah sangat diminati karena
kepastian harga dan cicilan tetap. Nasabah merasa lebih nyaman karena tidak
terpengaruh fluktuasi suku bunga. Sistem ini membuat nasabah bisa merencanakan
keuangan dengan lebih stabil. Mereka juga merasa bahwa proses pengajuan dan akad
tidak berbelit. Proses cepat dan efisien menjadi salah satu daya tarik akad murabahah.

Salah satu nasabah menyampaikan bahwa dirinya merasa puas dengan
pelayanan dari BSI Cabang Parepare. Pegawai bank memberikan penjelasan yang
lengkap dan sabar dalam proses pengajuan. Mereka juga memberikan simulasi cicilan
berdasarkan kondisi keuangan nasabah. Ini menunjukkan pendekatan personal yang
memperhatikan kemampuan nasabah. Proses ini menciptakan hubungan yang saling
percaya antara bank dan nasabah.

Nasabah juga mengungkapkan bahwa tidak ada biaya tersembunyi dalam akad
murabahah. Margin keuntungan bersifat tetap dan diketahui sejak awal. Pegawai bank
juga aktif menjelaskan akad baik secara tatap muka maupun melalui media
komunikasi. Mereka terbuka menjelaskan ketentuan margin, tenor, dan jumlah
angsuran. Pelayanan seperti ini memberikan rasa aman dan transparansi bagi nasabah.
Narasumber lain menyatakan bahwa setelah menyerahkan dokumen, pihak bank
langsung menindaklanjuti dengan survei. Prosesnya tidak rumit dan berjalan cepat.
Penjelasan tentang margin dan estimasi cicilan juga sangat terbuka. Ini membuat
nasabah merasa dihargai dan diperhatikan. Informasi yang jelas mendorong

pengambilan keputusan yang bijak.
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Customer Service (CS) BSI menjelaskan bahwa mereka memastikan nasabah
memahami akad sebelum menandatangani dokumen. Mereka juga menyediakan
brosur syariah dan panduan tertulis untuk dibawa pulang. Tujuannya agar nasabah
bisa mempelajari kembali di rumah. CS juga menjelaskan bahwa akad murabahah
bebas bunga dan menggunakan margin tetap. Transparansi ini mencerminkan
keadilan dalam transaksi syariah.

CS menekankan bahwa seluruh biaya dijelaskan secara terbuka, mulai dari
harga rumah hingga margin keuntungan. Mereka berusaha mengedukasi nasabah
mengenai syariah dalam transaksi. Setiap nasabah diberi waktu untuk memahami dan
bertanya sebelum akad dilakukan. Penjelasan disampaikan dengan bahasa sederhana
agar mudah dipahami. Ini membuat nasabah merasa lebih tenang dan yakin. Teller
BSI juga menjelaskan bahwa meskipun tidak menangani akad secara langsung,
mereka sering membantu nasabah terkait pembayaran angsuran. Berdasarkan
interaksi tersebut, mereka melihat bahwa akad murabahah mudah dipahami oleh
nasabah. Nasabah merasa tenang karena cicilan tetap dan tidak berubah meski kondisi
ekonomi berubah. Hal ini memberikan kestabilan finansial bagi nasabah. Sistem ini
juga mengurangi kecemasan nasabah terhadap risiko ekonomi.

Teller menambahkan bahwa banyak nasabah menanyakan tagihan atau jadwal
pembayaran, dan mereka bisa menjelaskan dengan mudah. Ini menunjukkan bahwa
struktur akad murabahah memang dirancang agar mudah dipahami. Kesederhanaan
dalam komunikasi sangat penting dalam menjaga kepuasan nasabah. Selain itu,
pendekatan pelayanan yang ramah juga menjadi nilai tambah. Interaksi positif dengan

teller mencerminkan komitmen pelayanan yang baik dari BSI.
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Akad murabahah juga dinilai sebagai solusi pembiayaan yang adil dan halal
oleh masyarakat Parepare. Banyak nasabah memilih akad ini karena keyakinan
mereka terhadap sistem syariah. Proses yang cepat, jelas, dan tidak berbelit membuat
nasabah merasa dihargai. Nasabah juga menyebutkan bahwa mereka merasa aman
karena tidak ada unsur riba dalam transaksi. Ini menjadikan BSI pilihan utama dalam
pembiayaan rumah syariah.

Seperti yang disampaikan oleh Emily Nur Saidy pengaturan ekonomi Islam
seperti penggunaan akad murabahah berfungsi sebagai sebuah sistem yang tidak
hanya mengatur interaksi ekonomi, tetapi juga mempromosikan keseimbangan antara
kebutuhan duniawi dan spiritual, menciptakan keadilan sosial, serta meningkatkan
kesejahteraan masyarakat secara keseluruhan. Dengan demikian dapat menjadi solusi
yang relevan dan berkelanjutan untuk menghadapi tantangan ekonomi modern,
sekaligus menjaga nilai-nilai kemanusiaan dan spiritualitas dalam prosesnya®

Sistem murabahah BSI memberikan nilai lebih dibanding sistem konvensional.
Dengan margin tetap dan tanpa fluktuasi, nasabah bisa merencanakan keuangan
dengan lebih baik. Keterlibatan aktif dari pihak bank dalam memberikan edukasi
syariah juga menciptakan kesadaran bertransaksi secara halal. BSI juga menunjukkan
komitmennya dengan menyediakan fitur simulasi dan bantuan nasabah. Fitur-fitur ini
menunjukkan bahwa BSI mendukung transparansi dan edukasi keuangan syariah.
Selain itu, kerja sama dengan developer perumahan juga mempercepat proses
pengajuan. Nasabah tidak perlu mencari informasi sendiri karena developer dan bank

bekerja sama langsung. Hal ini mempercepat proses verifikasi dan penandatanganan

94 Emily Nur Saidy. (2024). Sistem Ekonom Islam. Yayasan Tri Edukasi Ilmiah
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akad. Dengan sistem ini, proses transaksi berjalan efisien dan syariah tetap terjaga.
Kolaborasi ini memperkuat sistem pembiayaan rumah berbasis syariah.

Bagi nasabah yang belum terbiasa dengan sistem syariah, BSI menyediakan
panduan dan penjelasan tambahan. Mereka juga membuka akses untuk bertanya
melalui layanan digital dan tatap muka. Ini menunjukkan bahwa BSI tidak hanya
menjual produk, tetapi juga mengedukasi nasabah. Edukasi ini penting untuk
memperkuat literasi keuangan syariah. **Seperti yang disampaikan oleh Ida IImiah
Mursidin dimana literasi keuangan syariah, yang mencakup dimensi pengetahuan,
sikap, dan perilaku, terbukti menjadi faktor penting dalam memengaruhi keputusan
masyarakat dalam menggunakan layanan keuangan syariah, sekaligus menjadi
jembatan antara religiusitas dan perilaku keuangan Islami.

Transparansi menjadi nilai utama dalam setiap tahapan akad murabahah.
Margin, tenor, harga rumah, dan estimasi cicilan dijelaskan secara terbuka. Tidak ada
biaya tersembunyi maupun klausul yang menimbulkan keraguan. BSI memastikan
bahwa seluruh informasi dapat diakses dan dipahami oleh nasabah. Dengan prinsip
ini, kepercayaan nasabah terhadap sistem syariah meningkat.

Dalam kesimpulannya, akad murabahah di BSI Parepare dianggap sebagai
solusi transaksi yang efektif dan sesuai syariah. Nasabah merasa puas karena semua
tahapan dijalankan dengan jujur dan terbuka. Prosesnya cepat, jelas, dan bebas dari
unsur yang dilarang syariah. Pihak bank juga aktif menjelaskan seluruh detail akad
kepada nasabah. Ini membuat akad murabahah menjadi model pembiayaan ideal
dalam  sistem  perbankan syariah. BSI  Cabang Parepare  berhasil

mengimplementasikan akad murabahah secara profesional dan sesuai prinsip syariah.

9 Idal Imiah Mursidin. (2023). Indeks Literasi Keuangan Syariah Berperan dalam Inklusi
Perbankan Syariah. Jurnal Islamic Science
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Komitmen terhadap keadilan, transparansi, dan pelayanan terbukti dari testimoni
nasabah. Sistem ini tidak hanya memenuhi kebutuhan keuangan nasabah, tetapi juga
memberikan nilai spiritual dan etika dalam transaksi. Hal ini mencerminkan peran
penting BSI dalam memajukan perbankan syariah di Indonesia.

Dengan pendekatan ini, BSI Parepare tidak hanya menjadi penyedia layanan
keuangan, tetapi juga mitra dalam membangun kehidupan yang sesuai nilai-nilai
Islam. Akad murabahah bukan sekadar transaksi ekonomi, melainkan bentuk ibadah
dan tanggung jawab moral menjadikan BSI sebagai institusi yang tidak hanya
dipercaya secara ekonomi, tetapi juga secara spiritual oleh masyarakat. Murabahah di

BSI, dengan demikian, menjadi bentuk nyata solusi keuangan berbasis syariah.



BABV

PENUTUP

A. Kesimpulan

Kesimpulan dalam penelitian ini terkait dengan analisis implementasi akad
murabahah dalam pembiayaan rumah perspektif kontemporer pada BSI Cabang
Parepare, yaitu sebagai berikut:

1. BSI telah menetapkan prosedur pengajuan nasabah menggunakan BSI Mobile
dengan akad murabahah sebagai bentuk transparansi
Prosedur digital melalui aplikasi BSI Mobile memberikan kemudahan bagi
nasabah dalam proses pengajuan pembiayaan rumah, mulai dari pengisian data,
pemantauan status pengajuan, hingga informasi cicilan yang merupakan bentuk
inovasi pelayanan yang transparan dan akuntabel sesuai dengan tuntutan era digital
dan sejalan dengan prinsip syariah.

2. Akad murabahah di BSI Cabang Parepare dapat menjadi solusi transaksi yang
efektif dan sesuai dengan prinsip syariah
Akad murabahah di Bank Syariah Indonesia (BSI) menjadi solusi transaksi yang
efisien dan sejalan dengan prinsip-prinsip syariah karena mengedepankan
keadilan, keterbukaan serta terbebas dari unsur riba. Selain itu penerapannya juga
didukung oleh sistem pengawasan yang baik dan edukasi yang memadai bagi
nasabah sehingga akad murabahah dapat dijadikan sebagai opsi utama bagi
masyarakat yang ingin melakukan transaksi secara syariah dengan rasa aman.

3. Implementasi akad murabahah di BSI Cabang Parepare sudah sesuai dengan

prinsip-prinsip syariah dalam perspektif kontemporer.
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Penerapan asas keadilan (al-‘adl), kemaslahatan (maslahah) dan transparansi

(amanah) serta adanya pengawasan dari Dewan Pengawas Syariah (DPS) yang

menjamin bahwa seluruh proses sesuai dengan prinsip maqgashid al-syariah serta

integrasi teknologi dan perlindungan hak nasabah dalam hal keterlambatan

pembayaran, yang tetap manusiawi dan tidak bersifat eksploitatif.

. Saran

1.

Kepada Pihak BSI Cabang Parepare
Diharapkan BSI Cabang Parepare terus meningkatkan pelayanan berbasis
digital dalam proses pembiayaan murabahah, termasuk fitur edukasi keuangan

syariah melalui aplikasi.

. Kepada Nasabah

Nasabah diharapkan lebih proaktif dalam memahami akad murabahah, tidak
hanya dari sisi keuntungan materiil, tetapi juga sebagai bentuk kepatuhan

terhadap prinsip syariah.

. Kepada Peneliti Selanjutnya

Peneliti berikutnya disarankan untuk memperluas fokus penelitian lainnya atau
lembaga keuangan syariah yang berbeda guna mendapatkan perbandingan

implementasi akad murabahah secara lebih menyeluruh.
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NAMA : MUH AKBAR FADILLAH

NIM : 2120203861206079

FAKULTAS : EKONOMI DAN BISNIS ISLAM

PRODI : PERBANKAN SYARIAH

JUDUL : ANALISIS IMPLEMENTASI AKAD MURABAHAH

DALAM PEMBIAYAAN RUMAH PERSPEKTIF
KONTEMPORER PADA BSI CABANG PAREPARE

PEDOMAN WAWANCARA

Pertanyaan Untuk Pegawai BSI Kota Parepare

1. Apa posisi/jabatan anda sekarang di BSI pare-pare?

2. Sudah berapa lama Anda bekerja di BSI pare-pare ?

3. Bagaimana prosedur standar yang dilakukan dalam pembiayaan perumahan
dengan akad murabahah, mulai dari pengajuan hingga pencairan dana?

4. Apa saja dokumen yang wajib disiapkan oleh nasabah dalam proses
pembiayaan perumahan dengan akad murabahah?

5. Apa kendala paling sering yang dihadapi dalam implementasi akad
murabahah pada pembiayaan perumahan di BSI Pare-pare?

6. Apakah terdapat hambatan dari sisi teknologi atau sistem informasi saat
melakukan pelayanan pembiayaan perumahan dengan akad murabahah?
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7. Bagaimana anda menangani nasabah yang menunggak saat pembiayaan

perumahan dengan akad murabahah dan apakah penanganan yang dilakukan
sesuai dengan prinsip syariah?

8. Apa upaya bank dalam meningkatkan efisiensi prosedur pembiayaan

perumahan dengan akad murabahah?

9. Apa inovasi produk kontemporer (masa kini) yang sedang dikembangkan

untuk pembiayaan perumahan menggunakan akad murabahah?

10. Bagaimana strategi kontemporer (masa kini) yang dilakukan BSI dalam

menghadapi persaingan dengan produk pembiayaan perumahan dari bank

konvensional?

Pertanyaan Untuk Nasabah BSI Parepare

1.
2.
3.

10.

Sekarang ini apakah pekerjaan utama anda?

Sudah berapa lama Anda menjadi nasabah BSI?

Bagaimana pengalaman Anda menggunakan akad murabahah dan mengapa
nasabah memilih akad murabahah dalam pembiayaan perumahan di BSI
Pare-pare?

Menurut anda apakah proses pengajuan pembiayaan perumahan dengan
akad murabahah di BSI Pare-pare ini mudah?

Menurut anda bagaimana jangka waktu dan cicilan yang ditawarkan dalam
pembiayaan perumahan dengan akad murabahah di BSI Pare-pare?

Apakah pegawai BSI menjelaskan secara detail mengenai akad murabahah
dan perbedaan dengan akad yang lain?

Apakah sistem pembiayaan perumahan sudah secara digital dan bagaiaman
sistem pembiayaannya?

Menurut anda apakah akad murabahah dalam pembiayaan perumahan di
BSI Pare-pare ini mencerminkan prinsip-prinsip syariah secara adil dan
dapat menjadi solusi pembiayaan?

. Apakah Anda nerasa puas dengan layanan pembiayaan perumahan dengan

akad murabahah di BSI Pare-pare?
Hal apa yang menyebabkan anda merasa puas/tidak puas terhadap sistem
akad murabahah dalam pembiayaan perumahan di BSI Pare-pare?



119

Lampiran 02 : Dokumentasi




120




121




122




123

. a
BANK SYARIAH ( ) ID - EN
BS INDONESIA E

< Kembali

Pembiayaan KPR Sesuai Prinsip Syariah
15 Agustus 2023 | Literasi Syariah eagikan: [ K3

Assalamualaikum Warahmatullah Wabarakatuh Sahabat Syariah.
Ada yang tahu tentang Akad apa saja yang digunakan dalam pembiayaan KPR/Griya Perbankan Syariah?

Berikut jenis akad yang umum digunakan dalam pembiayaan kepemilikan rumah dan apartemen di Indonesia
adalah:

1. Akad Jual bell atau akad murabahah
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Login BSI Mobile

A

Pilih Menu Pembayaran

Pengisian Basic Information

4

Simulasi Pembiayaan

Pengisian Kewajiban

Utang Saat Ini

Pengisian Ringkasan Pengajuan

Pengisian Contact Information

Next

!

Pengisian Pengajuan Griya

\

Pengajuan Pembiayaan

Pengisian Data Pekerjaan

Pengisian Informasi Lainnya

Pengisian Data
Pengajuan Pembiayaan

A

Menunggu Konfirmasi
Melalui Email




3
BSI BANK SYARIAH
INDONESIA

Silahkan membuat kata sandi untuk

menu login

(Fitur login dapat di-nonaktifkan di menu pengaturan

kata sandi)

Kata Sandi

)

Konfirmasi Kata Sandi

R = 1 Vo
Q Lemanan buiurd Patayl  Thwew
-~ C
(& =
Q Tors Vs e |

BUAT KATA SANDI Pomaa

e, & G

Uleabs st cte By ik aamtuake msriclajatian pbituragan

Lisya KPR

Harga Fropem * Rp 300.000.000

Uang Mula 20 % p 60.000.000

i% WK
Pilitwan Procuam KPR

Margin 8.5% 15 Tahun

Janghks Waknu KPR 10 Tatmmn
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o 0:
o R
S %

o

Angsuran/bulsn Fix

Margin B.5 %

LeLail 1'emBEyBran

Estimasi Pembayarss Pertama
® Jang Muks
*hngedran PaTare

ani Baiga Larvap

Novm e s 1wk

Dimclaimer  Hasil di atas merpalkss angka estimasi, cs13 perhitungs
kam. Lntuk wta labin Langar

Rr2 075 657

Rp 77.575.657

Mo P 2O0.000 &a Kp 148

el dengan perhilungan benk Hat
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Simulasi Pembiayaan

Simulasi Pembiayaan

Ringkasan Pengajuan
Tujuan Pembiayoon Horga Properti
PEMBELIAN BARU v R 1 |
%0P Uang Muka 2500000
h v Rp 275000000 o
Moaksimum Pembiayoan Biaya Ditanggung Bank
Rp o TIDAK -
Jangka Waktu Pembiayoon Jenis Angsuran
5 Tohun v Single: v
Angsuran Fix (Single)
Rp
Simulasi Pembiayaan Simulasi Pembiayaan
N N W A Nt
7 Propos. o
Contact Information
9 g di muka dan di
Noma Lengkap Nomor Handphone e« Mot Ao Alloh tidak merubah
" mm | — keadoan sesuatu kaum sehing meruboh pada diri mekera
<62 sendiri. Dat bila Alich d op maka tak ada yong
dapat menolaknya don sekali-kali tok ada pelindung bogi mereka seloin Dia."(QS. Ar-Ra’d: 11)
Email Uplood KTP &
I [Gomserie] e orsen yorg - 5l

Pengajuan Pembiayaan Pengajuan Pembiayaan
__e w . w m s . ‘ 1
Peegnoa e s o8
Pengajuan Griya Hasanah Data Pekerjaan Nasabah

No KTP required) Noma (requeed)
| 1 MASAD!

Tanggal Lohir posswyyYY) Stotus grequired

I Semt,



Pengajuan Pembiayaan

00 @

Kepemiikon Tempat Tinggal Soot ini
Select

Jumich Tanggungan

‘Apakoh sudoh memiiki Rekening BSI

Informasi Lainnya

Loma Menempati Rumah Soot ini ftohun)

I

Kantor Cobang

Rp

Tenor Pembiayaon
20 Tahun

PILH CABANG BSI TERDEXAT ATAU CABANG BSIPLHAN ANDA
Tujuon Pembiayamn
PEMBELIAN BARU

Biaya Ditanggung Bank
95,000,000 YA
%0P
> %
Jenis Angsuron
5000000 Single Price
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