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BAB III 

PENENTUAN MARGIN PEMBIAYAAN MURA>BAH{AH PADA KPR  

BRI SYARIAH CABANG SIDOARJO 

A. Profil Bank BRI Syariah Cabang Sidoarjo 

1. Latar Belakang Sejarah Berdiri Bank BRI Syariah 

Berawal dari akuisisi PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero), Tbk., 

terhadap Bank Jasa Arta pada 19 Desember 2007 dan setelah 

mendapatkan izin dari Bank Indonesia pada 16 Oktober 2008 melalui 

suratnya o.10/67/KEP.GBI/DpG/2008, maka pada tanggal 17 November 

2008 PT. Bank BRI Syariah secara resmi beroperasi. Kemudian PT. 

Bank BRI Syariah merubah kegiatan usaha yang semula beroperasional 

secara konvensional, kemudian diubah menjadi kegiatan perbankan 

berdasarkan prinsip syariah islam. 

Dua tahun lebih PT. Bank BRI Syariah hadir mempersembahkan 

sebuah bank ritel modern terkemuka dengan layanan finansial sesuai 

kebutuhan nasabah dengan jangkauan termudah untuk kehidupan lebih 

bermakna. Melayani nasabah dengan pelayanan prima (service 

excellence) dan menawarkan beragam produk yang sesuai harapan 

nasabah dengan prinsip syariah.  

Kehadiran PT. Bank BRI Syariah di tengah-tengah industri 

perbankan nasional dipertegas oleh makna pendar cahaya yang 

mengikuti logo perusahaan. Logo ini menggambarkan keinginan dan 

tuntutan masyarakat terhadap sebuah bank modern sekelas PT. Bank 
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BRI Syariah yang mampu melayani masyarakat dalam kehidupan 

modern. Kombinasi warna yang digunakan merupakan turunan dari 

warna biru dan putih sebagai benang merah dengan brand PT. Bank 

Rakyat Indonesia (Persero), Tbk., Aktivitas PT. Bank BRI Syariah 

semakin kokoh setelah pada 19 Desember 2008 ditandatangani akta 

pemisahan Unit Usaha Syariah PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero), 

Tbk., untuk melebur ke dalam PT. Bank BRI Syariah (proses spin off) 

yang berlaku efektif pada tanggal 1 Januari 2009. Penandatanganan 

dilakukan oleh Sofyan Basir selaku Direktur Utama PT.\ Bank Rakyat 

Indonesia (Persero), Tbk., dan Ventje Rahardjo selaku Direktur Utama 

PT. Bank BRI Syariah. 

Saat ini PT. Bank BRI Syariah menjadi bank syariah ketiga 

terbesar berdasarkan aset. PT. Bank BRI Syariah tumbuh dengan pesat 

baik dari sisi aset, jumlah pembiayaan dan perolehan dana pihak ketiga. 

Dengan berfokus pada segmen menengah bawah, PT. Bank BRI Syariah 

menargetkan menjadi bank ritel modern terkemuka dengan berbagai 

ragam produk dan layanan perbankan. 

Sesuai dengan visinya, saat ini PT. Bank BRI Syariah merintis 

sinergi dengan PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero), Tbk., dengan 

memanfaatkan jaringan kerja PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero), 

Tbk., sebagai Kantor Layanan Syariah dalam mengembangkan bisnis 

yang berfokus kepada kegiatan penghimpunan dana masyarakat dan 

kegiatan konsumer berdasarkan prinsip Syariah.  
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2. Bank BRI Syariah Cabang Sidoarjo 

Bank BRI Syariah kantor cabang Sidoarjo terletak di Jl. A. Yani 

No. 41 A-B Sidokumpul Sidoarjo yang merupakan kawasan Central 

Bussines District di kota Sidoarjo.1 

 

3. Visi dan Misi 

a. Visi 

Menjadi bank ritel modern terkemuka dengan ragam layanan 

finansial sesuai kebutuhan nasabah dengan jangkauan termudah untuk 

kehidupan lebih bermakna. 

b. Misi 

1). Memahami keragaman individu dan mengakomodasi beragam 

kebutuhan finansial nasabah. 

2). Menyediakan produk dan layanan yang mengedepankan etika 

sesuai dengan prinsip-prinsip syariah. 

3).  Menyediakan akses ternyaman melalui berbagai sarana kapan pun 

dan dimana pun. 

4). Memungkinkan setiap individu untuk meningkatkan kualitas 

hidup dan menghadirkan ketenteraman pikiran. 

 

4. Produk-Produk Bank BRI Syariah Cabang Sidoarjo 

1. Consumer Banking2 

                                                       
1 Asrul (Operation Officer), Wawancara, Bank BRI Syariah cabang Sidoarjo, 10 Oktober 2016.  
2 Draft BRI Syariah 
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a. Dana Pihak Ketiga 

1) Tabungan BRI Syariah iB 

Tabungan BRI Syariah iB merupakan tabungan dari BRI 

Syariah bagi nasabah perorangan yang menggunakan prinsip 

titipan, dipersembahkan untuk Anda yang menginginkan 

kemudahan dalam transaksi keuangan. 

2) Tabungan Haji BRI Syariah iB 

Tabungan Haji BRI Syariah merupakan sebuah tabungan 

yang digunakan untuk ibadah Haji. 

3) Tabungan Impian Syariah iB 

Tabungan Impian BRI Syariah iB adalah tabungan 

berjangka dari BRI Syariah dengan prinsip bagi hasil yang 

dirancang untuk mewujudkan impian Anda dengan terencana. 

4) Giro BRI Syariah iB 

Giro BRI Syariah iB Merupakan simpanan untuk 

kemudahan berbisnis dengan pengelolaan dana berdasarkan 

prinsip titipan yang penarikannya dapat dilakukan setiap saat 

dengan Cek/Bilyet Giro. 

5) Deposito BRI Syariah iB 

Deposito BRI Syariah iB adalah produk investasi 

berjangka kepada Deposan dalam mata uang tertentu. 

b. Pembiayaan3 

                                                       
3 Ibid.,  
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1) Gadai BRI Syariah iB 

Gadai BRI Syariah iB merupakan sebuah produk untuk 

memperoleh dana tunai untuk memenuhi kebutuhan dana 

mendesak ataupun untuk keperluan modal usaha dengan proses 

cepat, mudah, aman dan sesuai syariah untuk ketentraman 

Anda. 

2) KKB BRI Syariah iB 

KKB BRI Syariah iB merupakan sebuah produk 

pembiayaan kepemilikan kendaraan bermotor. Skim 

pembiayaan adalah jual beli, adalah akad jual beli barang 

dengan menyatakan harga perolehan dan keuntungan (margin) 

yang disepakati oleh Bank dan Nasabah (fixed margin). 

3) KPR Faedah BRI Syariah 

Pembiayaan Kepemilikan Rumah kepada perorangan 

untuk memenuhi sebagian atau keseluruhan kebutuhan akan 

hunian dengan mengunakan prinsip jual beli, dimana 

pembayarannya secara angsuran dengan jumlah angsuran yang 

telah ditetapkan di muka dan dibayar setiap bulan. 

4). KMG BRI Syariah iB 

Produk untuk memenuhi kebutuhan karyawan khususnya 

karyawan dari perusahaan yang bekerjasama dengan PT. Bank 

BRI Syariah dalam Program Kesejahteraan Karyawan (EmBP), 

dimana produk ini dipergunakan untuk berbagai keperluan 
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karyawan dan bertujuan untuk meningkatkan loyalitas 

karyawan Program Kesejahteraan Karyawan. 

6) Pembiayaan Umrah BRI Syariah iB 

Pembiayaan Umrah BRI Syariah iB merupakan 

pembiayaan dalam membantu untuk menyempurnakan niat 

beribadah dan berziarah ke Baitullah. Akad produk Pembiayaan 

Umrah BRI Syariah iB mengunakan prinsip akad jual beli 

manfaat/jasa (ija>rah Multijasa). 

2. Business Banking4 

a. Commercial Product 

1). Deposito 

Merupakan pilihan investasi dengan prinsip bagi hasil 

bagi nasabah perorangan atau perusahaan yang dananya dapat 

ditarik pada saat jatuh tempo. 

2). Giro 

Merupakan simpanan untuk kemudahan berbisnis dengan 

pengelolaan dana berdasarkan prinsip titipan yang penarikannya 

dapat dilakukan setiap saat dengan Cek/Bilyet Giro. 

b. Commercial Financing 

1). Pembiayaan Modal Kerja 

                                                       
4 Ibid., 
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Merupakan pembiayaan dalam memenuhi kebutuhan 

modal kerja perusahaan, baik modal kerja regular maupun 

musiman. 

2). Pembiayaan Investasi 

Merupakan pembiayaan investasi dalam memenuhi 

kebutuhan investasi nasabah. 

c. Investement Banking 

Investement Banking merupakan sebuah jasa pembelian 

Sukuk Negara Ritel. Dalam hal ini, Bank BRI Syariah menjadi 

agen penjual Sukuk, dan nasabah menjadi investor sukuk. 

d. SME & Linkage 

1). Koperasi 

Pembiayaan yang diberikan melalui Koperasi Karyawan 

atau Koperasi Pegawai RI dengan mekanisme executing, yang 

ditujukan kepada karyawan suatu perusahaan atau Pegawai 

Negeri Sipil (PNS) suatu instansi yang memiliki pendapatan 

tetap bulanan berupa gaji dan menjadi anggota koperasi. 

2). Auto 

Pembiayaan diberikan kepada sektor yang terkait dengan 

otomotif dalam 2 (dua) pola, yaitu pembiayaan secara 

kemitraan (linkage) dan pembiayaan secara langsung (direct). 

Pembiayaan secara kemitraan (linkage), pembiayaan diberikan 

bekerjasama dengan perusahaan pembiayaan (multifinance 
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company) untuk meyalurkan pembiayaan kepemilikan 

kendaraan dan/atau alat berat kepada nasabah (end-user). 

Pembiayaan kemitraan dengan multifinance ini dapat bersifat 

Executing maupun Channeling/Joint Financing. Pembiayaan 

secara langsung (direct), menyalurkan pembiayaan kepada 

pengusaha-pengusaha yangterkait pada dunia otomotif, seperti 

pembiayaan kepada pengusaha jual-beli kendaraan 

(showroom/dealer) dan pembiayaan kepada pengusaha rental 

kendaraan. Pembiayaan yang diberikan dapat berupa 

pembiayaan modal kerja dan/atau investasi. 

3). Pembiayaan Mikro SME (Small Medium Enterprise) 

Pembiayaan diberikan kepada sektor riil dengan plafond 

pembiayaan di atas Rp 500 juta sampai dengan Rp 5 milyar. 

 

B. Aplikasi Pembiayaan Mura>bah{ah pada KPR di BRI Syariah Kantor 

Cabang Sidoarjo 

1. KPR BRI Syariah  

Pembiyaan Kepemilikan Rumah kepada perorangan untuk 

memenuhi sebagaian atau keseluruhan kebutuhan akan hunian dengan 

menggunakan prinsip jual beli (mura>bah{ah) dimana pembayarannya 

secara angsuran dengan jumlah angsuran yang telah ditetapkan dimuka 

dan dibayar setiap bulan.5 

                                                       
5  Annisa  (Marketing KPR), Wawancara, Bank BRI Syariah cabang Sidoarjo, 10 Oktober 2016. 
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2. Akad 

Produk Pembiayaan KPR BRI Syariah menggunakan prinsip jual 

beli (mura>bah{ah) dengan akad mura>bah{ah bil waka>lah.6 

1. Akad waka>lah 

Adalah akad pelimpahan kekuasaan oleh Bank BRI Syariah kepada 

nasabah, dalam hal ini Bank BRI Syariah mewakilkan kepada nasabah 

untuk membeli rumah dari penjual rumah/developer (pengembang). 

2. Akad Mura>bah{ah 

Adalah akad transaksi jual beli rumah sebesar harga perolehan 

rumah ditambah dengan margin yang disepakati oleh para pihak, dimana 

Bank BRI Syariah menginformasikan terlebih dahulu harga perolehan 

kepada pembeli. 

Jadi di sini Bank mewakilkan/ memberikan kuasa pada nasabah 

untuk memilih sendiri rumah yang akan dibeli. Kalau sudah cocok Bank 

memperantarai akad tadi itu dengan akad waka>lah. Karena disini 

memang kelemahan bank tidak bisa menyediakan ready stock 

barangnya. 

 

3. Tujuan 

1. Pembelian property, terdiri dari pembelian sbb:7 

a. Rumah ready stock atau dalam proses pembangunan oleh 

developer (indent) 

                                                       
6  Ibid., Wawancara. 
7  Draft BRI Syariah, Skema Pembiayaan Konsumer, 20.  
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b. Rumah bekas/second 

c. Rumah toko (Ruko) dengan syarat tertentu 

d. Rumah Kantor (Rukan) dengan syarat tertentu 

e. Apartemen strata title dengan syarat tertentu 

f. Tanah dengan luas tertentu (≤ 2500𝑚2) dan status tanah milik 

developer atau non-developer.   

2. Pembangunan/Renovasi Rumah  

a. Pembangunan rumah di atas lahan yang sudah dimiliki 

b. Renovasi memperbaiki rumah yang sudah dimiliki 

3. Take Over/ Pengalihan Pembiayaan KPR, terdiri dari: 

a. Take over  dari lembaga keuangan konvensional 

 

4. Manfaat  

1. Skim pembiayaan adalah jual beli (mura>bah{ah), adalah akad jual beli 

barang dengan menyatakan harga perolehan dan keuntungan (margin) 

yang disepakati oleh Bank dan Nasabah (fixed margin). 

2. Uang muka ringan, minmum 10%. 

3. Jangka waktu maksimal 15 tahun.8 

5. Fitur 

1. Plafon Pembiayaan9  

-Minimal Rp. 50.000.000 

-Maksimal Rp 1.000.000.000 

                                                       
8  Ibid, Draft BRI Syariah ..., 21. 
9  Annisa (Marketing KPR ), Wawancara, Sidoarjo, 19 Januari 2017. 



 

    digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

56 
 

2. Bank Finance (Pembiyaan Bank) 

a. Pembiayaan Rumah 

    1) Rumah Baru 

         a) Untuk rumah baru dari developer yang bekerjasama    

dengan BRI Syariah: 

 Tipe bangunan lebih dari 70 𝑚2; maksimum 

pembiayaan 70% dari harga penawaran developer 

atau nilai taksiran dari transaksi wajar Bank atau 

Harga Jual Rumah mana yang lebih rendah. 

 Tipe bangunan ≤ 70 𝑚2; maksimum pembiayaan 

90% dari harga penawaran Developer setelah 

discount atau nilai transaksi Bank atau harga jual 

rumah mana yang lebih rendah. 

b) Rumah baru dari developer yang tidak bekerjasama 

dengan BRI Syariah (rumah siap huni, sertifikat dan 

IMB pecah perkavling): 

 Tipe bangunan lebih dari 70 𝑚2; maksimum 

pembiayaan 70% dari nilai taksiran dari transaksi 

wajar Bank atau Harga Jual Rumah mana yang lebih 

rendah. 

 Tipe bangunan ≤ 70 𝑚2; maksimum pembiayaan 

80% dari nilai transaksi Bank atau harga jual rumah 

mana yang lebih rendah. 
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2) Rumah Bekas 

a) Tipe bangunan lebih dari 70 𝑚2; maksimum pembiayaan 

70% dari nilai taksiran dari transaksi wajar Bank atau 

Harga Jual Rumah mana yang lebih rendah. 

b) Tipe bangunan ≤ 70 𝑚2; maksimum pembiayaan 80% dari 

nilai transaksi Bank atau harga jual rumah mana yang 

lebih rendah. 

b. Pembiayaan Apartement 

1) Untuk Apartement dengan tipe bangunan lebih dari 70 𝑚2; 

maksimum pembiayaan yaitu 70% dari harga penawaran 

pengembang setelah dikurangi discount (developer) atau 

70% nilai pasar yang ditetapkan penilai jaminan Bank. 

2) Untuk pembiayaan Apartement diluar ketentuan angka b.i 

maksimum pembiayaan 70% dari harga penawaran 

pengembang (developer) atau 80% nilai pasar yang 

ditetapkan penilai jaminan Bank. 

c. Pembangunan Rumah 

1) Untuk pembangunan rumah dengan tipe bangunan lebih 

dari 70𝑚2; maksimal pembiayaan adalah 80% dari rencana 

anggaran biaya (RAB) diluar biaya jasa tukang, sepanjang 

tidak melebihi 70% dari nilai peningkatan agunan. 

2) Untuk pembangunan rumah 70 𝑚2 maksimum pembiayaan 

80% dari Rencana Anggaran Biaya. 
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d. Renovasi Rumah  

1) Maksimum 80% dari Rencana Anggaran Biaya selama 

tidak lebih besar dari nilai tanah yang dijaminkan. 

2) Penarikan secara bertahap berdasarkan progress, maksimal 

6 bulan. 

e. Take Over dari Pembiayaan Rumah 

1) 100% dari Outstanding pembiayaan Bank Konvensional/ 

Bank syariah dan/atau/ 80% dari nilai pasar yang ditetakan 

penilai jaminan Bank (mana yang terendah). 

f. Pembiayaan Tanah Kavling Siap bangun 

1) Maksimum 70% dari harga penawaran pengembang 

(developer) atau nilai pasar yang ditetapkan penilai 

jaminan bank dengan pembatasan bahwa untuk tanah real 

estate, harus dengan developer yang sudah bekerjasama 

dengan Bank. 

2) Maksimum 50% dari nilai pasar yang ditetapkan penilai 

jaminan Bank untuk tanah yang di luar perumahan/RE. 

g. Pembiayaan Apartement 

1) Maksimum 70% dari harga penawaran pengembang 

(developer) yang sudah bekerjasama dengan Bank. 

2) Maksimum 80% nilai nilai pasar yang ditetapkan penilai 

jaminan Bank. 
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h. Pembelian Ruko/Rukan 

1) Maksimum 70% dari harga penawaran pengembang 

(developer) yang sudah bekerjasama dengan Bank. 

2) Maksimum 80% nilai nilai pasar yang ditetapkan penilai 

jaminan Bank. 

3. Jangka waktu 10 

a. Minimum 12 bulan 

b. Maksimum 15 tahun untuk KPR yang bertujuan : 

1) Pembelian Rumah baik dalam kondisi baru (rumah jadi 

atau indent) dan rumah bekas pakai (second). 

2) Pembelian bahan bangunan untuk Pembangunan Rumah. 

c. Maksimum 10 tahun untuk 

1) Pembelian Apartement 

2) Pembelian Rumah Toko dan Rumah Kantor 

3) Pembelian Bahan Bangunan untuk Renovasi Rumah 

4) Take Over Pembiayaan Rumah 

d. Maksimum 5 tahun 

1) Khusus untuk pembiayaan tanah kavling siap bangun 

sebagai persiapan untuk pembangunan rumah. 

 

6. Syarat dan Ketentuan 

a. Persyaratan Umum Nasabah11 

                                                       
10  Ibid, Draft BRI Syariah ...,  23. 
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1) WNI 

2) Pegawai/karyawan tetap dengan masa kerja atau total masa 

kerja ditempat sebelumnya minimal 2 (dua) tahun. 

3) Profesional terbatas hanya untuk profesi kesehatan (dokter, 

dokter spesialis dan bidan). 

4) Usia minimal pada saat pembiyaan diberikan adalah 21 tahun 

dan batas usia max 55 tahun untuk karyawan (usia pensiun). 

5) Hasil track record BI Checking dan DHBI lancar/clear. 

6) Membuka rekening tabungan di Bank BRI Syariah. 

 

b. Persyaratan Dokumen Nasabah 

 

Tabel 3.1 Persyaratan Dokumen Nasabah 

Dokumen Kelengkapan Pemohon Karyawan Wirausaha Profesional 

Foto copy KTP Pemohon dan KK pemohon dan 

suami/istri 

   

Foto copy akta nikah    

Foto copy NPWP dan SPT PPH 21    

Foto copy rek. Koran/tabungan 3 bulan terakhir 

(transfer gaji) 

   

Foto copy SK Pengangkatan untuk 

Pegawai/PNS/BUMN/BUMD 

 - - 

Slip gaji dan surat keterangan kerja asli dari 

perusahaan 3 bulan terakhir 

 - - 

Foto copy dokumen jaminan (sertifikat, IMB 

dan PBB) 

   

RAB dan denah lokasi rumah tinggal (renovasi)    

Foto copy SKTU, SIUP, dan TDP -   

Foto copy surat ijin praktek profesi -   

Neraca laba rugi / informasi keuangan 2 tahun 

terakhir 

-   

Sumber: Draft BRI Syariah, Skema Pembiayaan Konsumer.  

 

                                                                                                                                                    
11  Ibid, Draft BRI Syariah ..., 24. 
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7. Biaya-Biaya yang Dibebankan ke Nasabah 

Biaya-biaya dibayarkan di muka secara lunas pada saat realisasi 

pembelian dan tidak berasal dari dana pembiayaan Bank BRI Syariah. 

Biaya-biaya terdiri dari:12 

a. Bebas Biaya Administrasi dan provisi.13 

b. Biaya Asuransi 

1) Asuransi Jiwa Pembiayaan, premi asuransi di bayar di muka, 

sesuai jangka waktu pembiayaan. 

2) Asuransi Kebakaran, premi asuransi di bayar di muka, sesuai 

jangka waktu pembiayaan. 

3) Untuk daerah yang berpotensi gempa bumi, maka Unit Kerja 

dapat mengenakan biaya asuransi gempa bumi kepada 

nasabah. 

c. Biaya Notaris  

Biaya yang timbul sehubungan dengan jasa notaris dan 

dibayarkan 1 (satu) kali dimuka. 

d. Materai membawa sendiri. 

 

8. Jaminan Pembiayaan 

a. Jaminan utama yang dapat diterima oleh bank adalah bangunan 

yang dibeli/dibangun/direnovasi/di take over. 

b. Sertifikat yang dapat diterima adalah atas nama nasabah dan/atau 

pasangan kawinnya. 

c. Jaminan atas nama pihak ke 3 yang dapat diterima adalah atas 

nama keluarga inti (Orang tua atau anak) dan pihak ke 3 tersebut 

memberikan persetujuan APHT. 

                                                       
12  Ibid, Draft BRI Syariah ..., 26. 
13 Annisa (Marketing KPR ), Wawancara, Sidoarjo, 19 Januari 2017.  
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d. Persyaratan Umum Jaminan 

1) Dokumen agunan absah dan lengkap 

2) Dapat diikat sempurna dengan hukum yang berlaku 

3) Mudah diperjualbelikan 

4) Dapat diasuransikan 

5) Tidak menjadi agunan pada bank lain 

6) Tidak dalam sengketa 

7) Agunan dapat bukan merupakan obyek yang dibiayai 

e. Jaminan dapat berlaku cross collateral, sepanjang memenuhi 

ketentuan collateral coverage. 

f. Nilai apraisal bank adalah nilai pasar wajar. 

g. Tanah yang dapat diterima sebagai jaminan adalah Tanah dengan 

sertifikat Hak Milik (HM) atau Hak Guna Bangunan (HBG). 

h. Untuk tanah dengan SHBG berlaku syarat sertifikat yang 

dijaminkan belum jatuh tempo pembiayaan. 

i. Nilai Hak Tanggungan adalah 125% dari plafon atau maksimum 

sebesar market value jaminan. 

j. Untuk pembiayaan dengan jaminan dana sendiri (cash colleteral) 

minimal collateral 117% dan diperkenankan untuk tidak dilakukan 

analisa kualitatif dan kuantitatif.14 

 

 

 

 

                                                       
14  Ibid, Draft BRI Syariah ..., 27. 
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C. Penentuan Margin pada KPR di BRI Syariah Cabang Sidoarjo  

Berdasarkan hasil observasi peneliti di Bank BRI Syariah Cabang 

Sidoarjo. Dalam mura>bah{ah, ada beberapa ketentuan yang harus 

dilaksanakan oleh Bank BRI Syariah Cabang Sidoarjo. Berkaitan dengan 

penentuan margin dalam pembiayaan mura>bah{ah, Bank BRI Syariah 

Cabang Sidoarjo selalu melakukan evaluasi dalam kinerjanya. Salah 

satunya berkenaan dengan margin yang didapat dari transaksi jual beli 

mura>bah{ah. dalam penjelasan yang diberikan karyawan di Bank BRI 

Syariah Cabang Sidoarjo kepada penulis, didapatkan bahwa kinerja 

tahun sebelumnya menjadi pokok dari penyusunan segala kebijakan, tak 

terkecuali perkara penetapan harga jual.15 

Lebih khusus untuk bagaimana Bank dapat menentukan margin 

sekian, berdasarkan hasil wawancara dengan Bapak Didik selaku Kepala 

kantor Cabang BRIS Sidoarjo menjelaskan bahwa,   

“Fungsi bank merupakan sebagai tempat penghimpun dan 

penyalur dana. Bank menghimpun dana dari masyarakat berarti 

bank harus mengembalikan dana yang telah dihimpun serta bagi 

hasil yang diperoleh bank, untuk mengembalikan dana yang 

telah diperoleh bank harus menggunakan dana tadi untuk 

dikelola, salah satunya melalui pembiayaan. Kemudian 

mengenai Metode yang digunakan dalam Penentuan margin, 
Bank BRI Syariah Cabang Sidoarjo adalah mempertimbangkan 

dana mahal (misal: deposito, karena bank mengembalikan bagi 

hasil lebih besar) dan dana murah murah (misal: tabungan), 

jumlah bagi hasil yang akan diberikan kepada nasabah, 

keuntungan yang akan diperoleh pihak Bank (agar Bank tetap 

mendapatkan keuntungan), serta melihat margin bank lain 

(pesaing). Hal tersebut saya kira sudah ada dalam standar 

                                                       
15 Asrul (Operation Officer), Wawancara, Bank BRI Syariah cabang Sidoarjo, 10 Oktober 2016.  
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operasiaonal prosedur yang telah ditentukan dalam produk KPR 

di Bank BRI Syariah Cabang Sidoarjo ini”.16   

Dari hasil wawancara di atas dapat diketahui bahwa dalam 

penentuan margin itu sendiri didapatkan dari komposisi cost of fund, 

biaya yang harus dikeluarkan Bank BRI Syariah Cabang Sidoarjo untuk 

operasional, beban karyawan, serta target laba.  

Lebih lanjut peneliti menanyakan tentang bagaimana bank bisa 

mendapatkan keuntungan margin yang ideal.17 

Bank menentukan margin sekian, tetapi dengan margin tersebut 

bank masih memperoleh keuntungan. Misal: Bank menjual produk KPR 

marginnya 12%. Perkiraan pengeluarannya 8%, berarti bank masih 

mendapat laba 4% dari KPR. Laba 4% ini setelah dikurangi beban 

operasional, beban karyawan, dan beban lain-lain, masih laba atau rugi. 

Kalau misalkan bank masih minus keuntungannya, Bank tidak bisa 

menetapkan margin 12%. Maka bank menaikkan lagi marginnya 

menjadi 13%. 

 

                                                       
16 Didik (Kepala kantor Cabang BRIS Sidoarjo),Wawancara, Bank BRI Syariah cabang Sidoarjo, 

10 Oktober 2016. 
17 Ibid., wawancara. 


