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Abstrak : BTN Syariah adalah salah satu bank syariah yang menerapkan akad 

murabahah dalam produknya yaitu KPR. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk 

mengetahui implementasi akad murabahah pada produk pembiayaan KPR di BTN 

Syariah dalam mensejahterakan masyarakat. Metode dalam penelitian menggunakan 

pendekatan kualitatif dengan teknik pengumpulan data menggunakan data sekunder 

dan primer. hasil penelitian ini menunjukkan implementasi akad murabahah dalam 

produk KPR dapat memberikan manfaat bagi masyarakat yang sebelumnya kesulitan 

dalam membeli rumah secara tunai, namun dengan adanya pembiayaan perumahan 

dengan akad murabahah masyarakat dapat membeli rumah dengan cara mudah yaitu 

dengan cara mengkredit dengan angsuran tetap dan jangka waktu yang lama. 
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1. Pendahuluan 

Perbankan dengan menerapkan sistem prinsip islam atau biasa disebut 

dengan istilah bank syariah, bukan hal yang asing lagi bagi masyarakat 

Indonesia. Alasan utama berdirinya bank syariah atau lembaga keuangan 

syariah adalah larangan transaksi yang mengandung riba, hal ini dijelaskan 

didalam al quran, riba adalah pengambilan tambahan dalam transaksi jual beli 

serta pinjam meminjam secara batil atau bertentangan dengan prinsip-prinsip 

islam muamalah (Sakum & Fitri, 2021). Transaksi yang bebas akan riba akan 

mendapatkan keberkahan di dunia dan akhirat bagi setiap individu yang 

dapat dicapai, hal ini dikarenakan terjaganya harta mereka dari perkara riba 

(Sopingi & Haryanti, 2023). Dalam mewujudkan permintaan dan minat  

masyarakat akan alternatif sistem perbankan yang sesuai dengan keyakinan 

umat islam yaitu berprinsip Syariah maka muncullah bank syariah (Haryanti 

et al., 2023). Bank syariah dalam operasionalnya menggunakan sistem bagi 

hasil, sistem bagi hasil dianggap lebih adil bagi semua kalangan masyarakat 

baik pemilik dana maupun masyarakat yang membutuhkan dana, sehingga 

perbankan syariah selalu mendasarkan prinsip ini dalam mengembangkan 

produkya (Wulaningrum & Nisa, 2018).  

Perkembangan bank syariah kini semakin pesat, hal ini dibuktikan dari 

semakin banyak dan beragamnya bank yang menerapkkan sistem syariah. 

Menurut berita Nasional.kompas.com, Presiden Joko Widodo mengatakan, 

sektor perbankan syariah di Indonesia mengalami pertumbuhan yang stabil 

meskipun terjadi krisis akibat pendemi covid-19 kemarin. Faktanya bank 

syariah berekspansi lebih cepat dari pada bank konvensional, perbankan 

syariah mengalami pertumbuhan tahunan sebesar 10,97 persen dalam hal 

asset, dalam hal ekpansi dana pihak ketiga sebesar 11,56 persen tingkat 

pertumbuhan tahunan bank syariah. Jumlah ini sedikit lebih tinggi 

dibandingkan dengan bank konvensional yang mengalami peningkatan 

sebesar 11,49 persen. Dari segi pembiayaan bank syariah mengalami 

pertumbuhan 9,42 persen per tahun (Julistia & Hayati, 2022).  

Pembiayaan dengan menerapkan sistem prinsip syariah adalah 

penyediaan uang atau tagihan yang dipersamakan dengannya berdasarkan 

perjanjian atau perjanjian antara bank dengan nasabah yang mengharuskan 

nasabah yang dibiayai mendapat imbalan atau bagi hasil (Ciptanila et al., 

2023). BTN Syariah adalah salah satu bank syariah yang berfokus dalam 

pembiayaan perumahan dengan sistem prinsip islam. BTN syariah merupakan 

salah satu bank yang menerapkan dual system yang menerapkan perbankan 

berbasis syariah dari perbankan konvensilonal (Hidayati et al., 2023). BTN 

syariah memiliki beberapa kantor cabang di seluruh Indonesia salah satu 
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cabang di kota jombang yang disebut BTN Syariah Jombang. Di kota jombang 

mayoritas masyarakatnya beragama islam, sehingga memungkinkan untuk 

membuka cabang di kota jombang. Produk BTN Syariah yang unggul dan yang 

banyak diminati yaitu KPR Syariah. KPR Syariah muncul karena banyak 

masyarakat yang berkeinginan memiliki rumah, namun tidak didukung 

dengan pendapatan mereka. Saat ini harga rumah dan tanah semakin mahal 

harganya, sehingga masyarakat kesulitan jika ingin membeli rumah secara 

tunai. Dengan adanya KPR Syariah masyarakat dapat memenuhi 

kebutuhannya dalam memiliki rumah dengan sistem cicilan, masyarakat dapat 

memenuhi kebutuhan primernya (rumah) dengan lebih efisien dibandingkan 

harus mengumpulkan dana dalam jangka waktu lama. Pembiayaan ini juga 

dinilai lebih menguntungkan dibandingkan alternatif lain seperti menyewa, 

mengontrak, atau tinggal di kos-kosan (Sopingi et al., 2023). 

KPR syariah mempunyai dua jenis yaitu KPR non subsidi dan KPR 

subsidi. Pembiayaan KPR Syariah menggunakan akad murabahah atau jual beli 

yang dimana nasabah sebagai pembeli dan bank sebagai penjual. Menurut 

“DSN No. 04/DSN-MUI/IV/2000 tentang murabahah, murabahah adalah 

menjual suatu barang dengan menegaskan harga belinya kepada pembeli dan 

pembeli membayarnya dengan harga yang lebih sebagai 

laba”(https://putusan3.mahkamahagung.go.id/, 2023). Walaupun akad 

murabahah sering digunakan dalam perbankan syariah, Namun Sebagian 

masyarakat masih belum memahami implementasi akad ini, sehingga 

masyarakat masih beranggapan bahwa bank syariah beroperasi sama dengan 

bank konvensional yang lebih dikenal dulu oleh masyarakat pada 

umumnya(Melina & Zulfa, 2020). Maka tujuan dari penelitian ini untuk 

mengetahui implementasi akad murabahah pada produk KPR pada Bank 

Syariah Jombang dalam Mensejahterakan Rakyat.  

2. Results 

Bank Tabungan Negara (BTN) adalah suatu lembaga yang bergerak 

sebagai sarana penghimpun dana dari masyarakat serta menyalurkan lagi 

kembali kepada masyarakat dalam bentuk pembiayaan atau kredit perumahan 

dalam rangka meningkatkan taraf hidup masyarakat. BTN Syariah merupakan 

Strategic Business Unit (SBU) dari Bank BTN yang menjalankan bisnis dengan 

prinsip syariah, mulai beroperasi pada tanggal 14 Februari 2005 melalui 

pembukaan Kantor Cabang Syariah pertama di Jakarta. Pembukaan SBU ini 

guna melayani tingginya minat masyarakat dalam memanfaatkan jasa 

keuangan syariah dan memperhatikan keunggulan prinsip perbankan syariah.  
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 Pembiayaan Kepemilikan Rumah (KPR) di BTN Syariah Jombang 

termasuk pembiayaan konsumtif. Pembiayaan KPR adalah layanan 

pembiayaan jangka pendek (5 tahun), jangka menengah (10-15 tahun), jangka 

panjang( 25-30 tahun). BTN Syariah Jombang merupakan salah satu bank 

syariah yang menerapkan konsep murabahah dalam produk KPR. KPR 

dipergunakan kepada masyarakat untuk memenuhi sebagian atau 

keseluruhan kebutuhan akan hunian dengan menggunakan prinsip jual beli. 

KPR dibedakan menjadi 2 yaitu KPR non subsidi dan KPR subsidi. KPR 

non Subsidi merupakan kredit perumahan yang digunakan seluruh 

masyarakat yang ingin memiliki rumah dengan cara mengangsur. Sedangkan 

KPR Subsidi adalah Kredit perumahan yang diperuntukkan bagi masyarakat 

berpenghasilan rendah yang dimana pembiayaannya di bantu oleh 

pemerintah. Produk pembiayaan KPR Subsidi memiliki 3 jenis yaitu Fasilitas 

Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP), jenis ini dipergunakan bagi 

masyarakat berpenghasilan tetap atau karyawan tetap yang dimana dalam 

jenis ini mendapatkan bantuan dari pemerintah sebesar 4.000.000 untuk uang 

muka pembiayaan perumahan, Bantuan Pembiayaan Perumahan Berbasis 

Tabungan (BP2BT) yaitu diperuntukan bagi masyarakat yang mempunyai 

pekerjaan wirausaha atau berpenghasilan tidak tetap, dan jenisa Tabungan 

Perumahan Rakyat (Tapera) yaitu diperuntukkan bagi masyarakat PNS, dalam 

jenis ini masyarakat PNS bisa DP 1% dalam pembiayaan perumahan.  

Dalam pengamatan peneliti BTN Syariah Jombang melaksanakan 

pembiayaan dengan prinsip jual beli yang diaplikasikan dalam skim murabahah 

bil wakallah.yang dimana BTN Syariah memberikan kuasa kepada nasabah 

untuk membeli barang pesannya. Secara teoritik dalam akad murabahah, 

penjual harus memiliki pesediaan barang untuk diperjualbelikan. Namun dari 

pengamatan peneliti dalam pembiayaan KPR, bank belum memiliki 

persediaan  barang atau rumah yang akan dijual kepada nasabah. Namun salah 

satu ketentuaan dari dari pembiayaan murabahah dala Fatwa DSN-MUI 

No.04/DSN-MUI/IV/2000 tentang murabahah bagian ayat 9 terdapat bunyi 

diperbolehkannya bagi perbankan untuk memberikan kuasa kepada nasabah 

sebagai agen dari bank untuk membeli barang atau komoditas dengan atas 

nama bank.  

Dalam menggunakan akad wakalla, yang dimana pihak bank telah 

memberikan kuasa kepada nasabah sebagai agen BTN Syariah membeli rumah 

dari penjual rumah secara tunai, maka rumah tersebut milik nasabah, setelah 

itu nasabah menyerahkan dokumen rumah tersebut ke BTN Syariah Jombang 

maka secara prinsip rumah tersebut menjadi milik bank. setelah bank memiliki 
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rumah tersebut barulah terjadinya akad murabahah antara pihak bank dan 

nasabah (Afgari, 2018). 

Dalam melakukan akad murabahah, BTN Syariah Jombang menjelaskan 

harga pokok rumah dan ditambah keuntungan yang disepakati kedua belah 

pihak. Keuntungan atau margin yang terdapat dalam pembiayaan tersebut  

sebesar 2,99%-13%. Akad murabahah merupakan akad yang mudah dan aman 

karena akad tersebut terbebas dari riba atau bunga yang dikhawatirkan oleh 

masyarakat (Adnina, 2020). Berbeda dengan KPR konvensional yang 

menerapkan bunga yang bersifat fluktuasi yang mengakibatkan masyarakat 

khawatir jika bunga naik dan masyarakat tidak bisa membayar angsuran.  

3. Discussion 

Bank BTN telah membuktikan dalam memberikan kontribusi dalam 

pembangunan negara, turut mensejahterakan warga negaranya dengan 

menyediakan pembiayaan Kredit Pemilikan Rumah (KPR) dalam memenuhi salah 

satu kebutuuhan pokok dalam kehidupan masyarakat dalam memiliki rumah yang 

layak sehingga hidupnya lebih tentram dan sejahtera (Irwandi et al., 2021). 

Keberadaan KPR Syariah tentu membawa kemanfaatan bagi masyarakat 

menengah yang selama ini berkeinginan dalam memiliki rumah impian. 

akad murabahah dalam pembiayaan KPR yaitu dimana bank menjelaskan 

harga pokok rumah ditambah keuntungan dengan kesepakatan antara bank dan 

nasabah. Dalam pembiayaan KPR di bank syariah bersifat transparansi dalam 

biaya-biaya yang terkait pembiayaan KPR.  sehingga nasabah atau masyarakat 

memahami dengan jelas harga beli dan margin yang diterapkan di bank syariah. 

Dengan menerapkan transaksi sesuai prinsip syariah, masyarakat dapat 

memperoleh rumah tanpa terbebani oleh bunga atau riba yang dilarang oleh 

prinsip syariah. 

 

Pembiayaan KPR dapat mensejahterakan masyarakat, dalam upaya mendorong 

kepemilikan rumah dengan meningkatkan kesejahteraan masyarakat, BTN Syariah 

Jombang mengimplementasikan akad murabahah pada produk Kredit Pemilikan 

Rumah (KPR). Pilihan ini bukan hanya menawarkan alternatif pembiayaan, tetapi 

juga berpotensi memberikan dampak positif terhadap tingkat kesejahteraan 

masyarakat setempat. Dalam akad murabahah yang diimplementasikan pada produk 

pembiayaan rumah, yang diterapkan di BTN Syariah Jombang dalam produknya 

yang menerapan prinsip jual beli antara nasabah dengan bank. 
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BTN Syariah memberikan aksesibilitas yang lebih besar kepada masyarakat 

untuk memiliki rumah. Angsuran bersifat tetap sehingga tidak membuat khawatir 

masyarakat dalam melakukan angsuran setiap bulannya, jangka waktu yang 

panjang,  prosedur pembiayaan yang mudah, persyaratan yang terjangkau dapat 

membuka pintu bagi kelompok yang sebelumnya sulit mengakses pembiayaan 

perumahan. Dengan demikian program KPR dapat memberikan peluang kepada 

masyarakat untuk memiliki tempat tinggal yang layak. 

4. Metode 

Jenis penelitian ini menggunakan metode kualitatif dengan pendekatatan 

kualitatif deskriptif. Teknik pengumpulan data menggunakan data primer dan 

sekunder. Data primer berupa hasil dokumentasi, observasi dan wawancara 

dengan pegawai bagian financing servis di Bank BTN Syariah Jombang. Data 

sekunder yang bersumber dari jurnal, buku dan artikel yang berhubungan dengan 

masalah peneliti yang mendukung pembahasan yang terkait implentasi akad 

murabahah pada produk pembiayaan KPR di BTN Syariah untuk mensejahterakan 

masyarakat.  

5. Kesimpulan 

BTN syariah Jombang adalah salah satu bank yang memliki produk 

pembiayaan perumahan yaitu KPR. Dalam pembiayaan perumahan dengan 

menggunakan akad murabahah yang dimana pihak bank harus menjelaskan harga 

pokok perolehan ditambah keuntungan dengan kesepakatan kedua belah pihak. 

Kemudian nasabah membayar secara mengangsur, dan angsuran nasabah bersifat 

tetap tidak berubah karena tidak mengandung bunga dalam hal ini dapat  memberi 

manfaat bagi masyarakat yang sebelumnya kesulitan dalam membeli rumah secara 

tunai, namun dengan adanya KPR dengan menggunakan akad murabahah 

masyarakat dapat membeli rumah dengan cara mudah yaitu dengan cara 

mengkredit dengan angsuran tetap dan berjangka panjang.  
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