BABII
PEMBIAY AAN MACET PRODUK KPR AKAD MURABAHAH

DI PERBANKAN SYARIAH

A. Pembiayaan KPR Akad Murabahah
1. Bank Syariah
a. Pengertian Bank Syariah

Bank syariah merupakan bank yang kegiatannya mengacu kepada
hukum Islam, dan kegiatannya tidak membebankan bunga maupun
tidak membayar bunga kepada nasabah. Imbalan yang diterima oleh
bank syariah, maupun yang dibayarkan kepada nasabah tergantung
dari akad dan perjanjian antara nasabah dan bank. Perjanjian tersebut
didasarkan pada hukum syariah yaitu perjanjian yang dilakukan bank
dengan nasabah dalam menghimpun dana maupun penyalurannya.
Perjanjian (akad) yang terdapat di perbankan syariah harus tunduk

pada syarat dan rukun tersebut.'

Undang Undang Perbankan Syariah No. 21 Tahun 2008
menyatakan bahwa perbankan syariah adalah segala sesuatu yang
menyangkut tentang bank syariah dan unit usaha syariah, mencakup
kelembagaan, kegiatan usaha, secara cara dan proses dalam
melaksanakan kegiatan usahanya. Bank syariah adalah bank yang
menjalankan kegiatan usahanya berdasarkan prinsip syariah dan

U Ismail, Manajemen Perbankan dari Teori Menjuju Aplikasi (Jakarta: Kencana Prenada Media

Group, 2010), 20.
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menurut jenisnya terdiri atas bank umum syariah dan bank
pembiayaan rakyat syariah.?

Secara kelembagaan bank syariah yang pertama kali berdiri di
Indonesia adalah Bank Muamalat Indonesia (BMI), kemudian baru
muncul bank-bank lain yang membuka jendela syariah (Zs/lamic
Windows) dalam menjalankan kegiatan usahanya. Melalui /s/amic
windows ini, bank-bank konvensional dapat memberikan pembiayaan
syariah kepada para nasabahnya melalui produk-produk jasa yang
bebas dari unsur riba’ (unsury), gharar (uncertainly), dan maysir
(speculative) dengan terlebih dahulu membentuk Unit Usaha Syariah
(UUS). UUS adalah unit kerja di kantor pusat bank umum
konvensional yang bisa berfungsi sebagai kantor induk dari kantor

cabang syariah atau unit syariah.’

b. Fungsi Bank Syariah

Bank syariah mempunyai tiga fungsi utama, yaitu menghimpun
dana masyarakat dalam bentuk titipan dan investasi, menyalurkan
dana kepada masyarakat yang membutuhkan dana dari bank, dan

memberikan pelayanan dalam bentuk jasa perbankan syariah.*

Fungsi utama bank syariah yang pertama yaitu menghimpun dana

dari masyarakat yang kelebihan dana. Bank syariah menghimpun dana

Ibid.

Abdul Ghofur Anshori, Perbankan Syariah di Indonesia (Yogyakarta: Gajah Mada University
Press, 2007), 30.

Ismail, Perbankan Syariah (Jakarta: Kencana Prenada Media Group, 2011), 38.
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dari masyarakat dalam bentuk titipan dengan menggunakan akad a/-
wadi‘ah dan dalam bentuk investasi dengan menggunakan akad a/-
mudarabah. Al-wadi‘ah adalah akad antara pihak pertama
(masyarakat) dengan pihak kedua (bank), dimana pihak pertama
menitipkan dananya kepada bank, dan bank menerima titipan untuk
dapat memanfaatkan titipan pihak pertama dalam transaksi yang
diperbolehkan dalam Islam. AZmudarabah merupakan akad diantara
pihak yang memiliki dana kemudian menginvestasikan dananya atau
disebut juga dengan sahibu al-mal dengan pihak kedua atau bank yang
menerima dana yang disebut juga dengan mudarib, yang mana pihak
mudarib dapat memanfaatkan dana yang diinvestasikan oleh sahibu
al-mal untuk tujuan tertentu yang diperbolehkan dalam syariah

Islam.’

Bank syariah juga bertindak sebagai pemegang amanah, surat
wasiat, dan mengurus kepentingan para nasabah.® Masyarakat
mempercayai bank syariah sebagai tempat yang aman untuk
melakukan investasi dan menyimpan dana. Masyarakat yang
kelebihan dana membutuhkan keberadaan bank syariah untuk
menitipkan dananya atau menginvestasikan dananya dengan aman.
Keamanan atas dana yang dititipkan atau diinvestasikan di bank oleh

masyarakat merupakan faktor yang sangat penting yang menjadi

5
6

Ibid.

Muhammad Muslehuddin, Sistem Perbankan dalam Islam (Jakarta: Rineka Cipta, 1990), 2.
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pertimbangan bank syariah, masyarakat akan merasa lebih aman
apabila uangnya diinvestasikan di bank syariah. Dengan menyimpan
uangnya di bank, nasabah juga akan mendapatkan keuntungan berupa
return atas uang yang diinvestasikan yang besarnya tergantung
kebijakan masing-masing bank syariah serta tergantung pada hasil

yang diperoleh bank syariah.

Return merupakan imbalan yang diperoleh nasabah atas sejumlah
dana yang diinvestasikan di bank. Imbalan yang diberikan oleh bank
bisa dalam bentuk bonus jika nasabah menitipkan dananya dengan
menggunakan akad a/-wadi‘ah dan imbalan bagi hasil jika nasabah
menginvestasikan dananya denganmenggunakan akad al-mudarababh.
Dalam menghimpun dana pihak ketiga, bank menawarkan produk
titipan dan investasi antara lain, giro wadi ‘ah, tabungan wadi‘ah,
investasi mudarabah, dan deposito mudarabah, serta investasi syariah
lainnya yang diperkenankan sesuai dengan sistem operasional bank

syariah dan tidak bertentangan dengan prinsip syariah.’

Fungsi bank syariah yang kedua yaitu menyalurkan dana kepada
masyarakat yang membutuhkan (user of found). Masyarakat dapat
memperoleh pembiayaan dari bank syariah apabila mereka dapat
memenuhi semua ketentuan dan persyaratan yang berlaku.

Menyalurkan dana merupakan aktivitas yang sangat penting bagi

7

Bank Indonesia, Bookled Perbankan Indonesia 2013 (Jakarta: Bank Indonesia, 2013), 11.
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bank syariah. Bank syariah akan memperoleh refurn atas dana yang
disalurkan. Refurn atau pendapatan yang diperoleh bank atas

penyaluran dana ini tergantung pada akadnya.?

Bank menyalurkan dana kepada masyarakat dengan menggunakan
bermacam-macam akad, antara lain akad jual beli dan akad kemitraan
atau kerja sama usaha. Dalam akad jual beli, maka refurn yang
diperoleh bank atas penyaluran dananya adalah dalam bentuk margin
keuntungan. Margin keuntungan merupakan merupakan selisih antara
harga jual kepada nasabah dan harga beli bank. Pendapatan yang
diperoleh dari aktivitas penyaluran dana kepada nasabah yang

menggunakan akad kerja sama usaha adalah bagi hasil.

Kegiatan penyaluran dana kepada masyarakat, di samping
merupakan aktivitas yang dapat menghasilkan keuntungan dan bagi
hasil, juga untuk memanfaatkan dana yang idle (idle fund/dana yang
masih menganggur). Bank telah membayar sejumlah tertentu atas
dana yang telah dihimpunnya. Pada akhir bulan atau pada saat
tertentu bank akan mengeluarkan biaya atas dana yang telah dihimpun
dari masyarakat yang telah menginvestasikan dananya di bank. Bank
tidak boleh membiarkan dana masyarakat mengendap. Dana nasabah
investor harus segera disalurkannya kepada masyarakat yang

membutuhkan agar memperoleh pendapatan.

8

Ismail, Perbankan ..., 40.



25

Pembiayaan bank syariah dibagi menjadi beberapa jenis antara

lain: ®

1) Transaksi bagi hasil dalam bentuk mudarabah dan
musharakah. Mudarabah merupakan kontrak antara dua pihak
atau lebih yang mana satu pihak sebagai sahibu al-mal dan
pihak lain sebagai mudarib.\® Musharakah merupakan kontrak
antara dua pihak atau lebih yang mana semua pihak
merupakan partner yang mengikutsertakan modal dan

menjalankan usaha yang dijalankan.

2) Transaksi sewa menyewa dalam bentuk sarah dan dalam
bentuk sjarah al-muntahiyah bit-tamlik atau sewa barang yang
diakhiri dengan kepemilikan ditangan si penyewa. Perpindahan
kepemilikan ini yang membedakan antara jarah biasa dengan

ijarah al-muntahiyah bit-tamlik.

3) Transaksi jual beli dalam bentuk piutang murabahah, salam

dan istisna’.
4) Transaksi pinjam meminjam dalam bentuk piutang gard.

5) Transaksi sewa menyewa dalam bentuk jarah untuk transaksi

multijasa.

® TIbid., 42.
10 Adiwarman Karim, Bank Islam Analisis Figih dan Keuangan Edisi Keempat (Jakarta: Raja
Grafindo Persada, 2011), 205.
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Di samping menghimpun dana dan menyalurkan dana kepada
masyarakat, bank syariah juga memberikan pelayanan jasa perbankan.
Fungsi ketiga adalah memberikan pelayanan jasa bank syariah. Bank
syariah akan mendapat fee yang besarnya tergantung pada jenis
produk pelayanan jasa yang diberikan oleh bank syariah.!! Pelayanan
jasa bank syariah ini diberikan dalam rangka memenuhi kebutuhan
masyarakat dalam menjalankan aktifitasnya. Pelayanan jasa kepada
nasabah merupakan fungsi bank syariah yang ketiga. Berbagai jenis
produk pelayanan jasa yang dapat diberikan oleh bank syariah antara
lain jasa pengiriman uang (transfer), pemindahbukuan, Aufomatic
Teller Machine (ATM), Internet Banking, Mobile Banking, penagihan
surat berharga kliring, letter of credit, inkaso, garansi bank, dan

pelayanan jasa bank lainnya.

Aktivitas pelayanan jasa, merupakan aktivitas yang diharapkan
oleh bank syariah untuk dapat meningkatkan pendapatan bank yang
berasal dari fee atas pelayanan jasa bank.!> Beberapa bank berusaha
untuk meningkatkan teknologi informasi agar dapat memberikan
pelayanan jasa yang memuaskan nasabah. Pelayanan yang dapat
memuaskan nasabah ialah pelayanan jasa yang cepat dan akurat. Bank

syariah berlomba-lomba untuk berinovasi dalam meningkatkan

1 Ibid.

12" Wirdyaningsih, dkk., Bank dan Asuransi Islam di Indonesia (Jakarta: Kencana Prenada, 2007),

130.
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kualitas produk layanan jasanya. Dengan pelayanan jasa, bank syariah

mendapat imbalan berupa fée yang disebut fee based income."?

Selain itu bank syariah juga berfungsi sebagai perantara antara
pihak yang membutuhkan dana dan pihak yang memiliki dana.
Masyarakat yang memiliki dana, akan membutuhkan bank syariah
sebagai tempat untuk menyimpan dananya. Dalam menghimpun dana
masyarakat, bank syariah akan membayar biaya bagi hasil atau bonus
atas simpanan dana dari masyarakat yang menghimpun dananya.
Pembayaran bonus atau bagi hasil kepada pihak ketiga tergantung
pada akad antara pemilik dana (nasabah) dengan pengguna dana (bank

syariah).

Jenis simpanan yang penarikannya dapat dilakukan setiap saat
diberikan imbalan berupa bonus yang besarnya tergantung pada
penghasilan yang diperoleh bank syariah. Jenis simpanan yang
sifatnya hanya dapat ditarik sesuai jangka waktu tertentu sesuai
syariah adalah akad mudarabah. Dalam akad mudarabah, pihak
pemilik dana (nasabah investor) disebut sahibu al-mal dan bank
syariah yang mengelola dana nasabah investor disebut dengan

mudarib.

Dalam menyalurkan dana kepada masyarakat, bank syariah akan

memperoleh pendapatan berupa margin keuntungan atau bagi hasil.

13 Ismail, Perbankan ..., 44.
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Pendapatan margin keuntungan atau bagi hasil yang diperoleh bank
dari nasabah yang memperoleh pembiayaan akan dibandingkan
dengan bonus dan bagi hasil yang dibayar oleh bank kepada nasabah
yang menyimpan atau menginvestasikan dananya di bank syariah.
Selisih antara pendapatan yang diterima dari nasabah pengguna dana
atau nasabah pembiayaan dengan biaya yang dibayar kepada nasabah
disebut dengan spread Dalam bank syariah, pendapatan bagi hasil
atau margin keuntungan akan selalu lebih besar dibanding dengan
biaya bagi hasil dan bonus yang dibayarkan kepada nasabah investor.
Dengan demikian, bank syariah tidak akan mengalami negatif

spread.'

Dari ketiga fungsi utama bank syariah, dapat disimpulkan bahwa
bank syariah akan memperoleh pendapatan margin keuntungan atas
pembiayaan yang menggunakan akad jual beli, pendapatan bagi hasil
atas pembiayaan yang diberikan dengan menggunakan akad kerja
sama usaha, dan pendapatan fee based income atas pelayanan jasa

yang telah diberikan bank kepada nasabahnya.

Bank syariah akan membayar bonus atas dana yang diperoleh dari
masyarakat yang telah menggunakan akad wadi‘ah dan biaya bagi
hasil atas dana yang dihimpun dengan menggunakan akad kerja sama

usaha antara bank syariah dengan nasabah investor.

4 Wirdyaningsih, dkk., Bank dan ..., 131.
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BANK SYARIAH

—

Penghimpunan Dana Penyaliran Dana Pelayanan Jasa
\ 4 Pendapatan: \ 4
Biaya: - Margin Keuntungan Pendapatan
- Bonus - Bagi Hasil (Fee Based Income)
- Bagi Hasil . Sewa

v,

Selisih antara
Pendapatan dan Biaya

Gambar 1.1 Skema Pendapatan Bank Syariah

Pada tabel berikut menunjukkan bahwa fungsi bank sebagai
penghimpun dana masyarakat akan mengeluarkan biaya (bonus dan
bagi hasil). Fungsi bank dalam menyalurkan dana kepada masyarakat,
akan memperoleh pendapatan berupa bagi hasil, margin keuntungan
dan pendapatan sewa. Fungsi dalam menawarkan produk pelayanan

jasa, bank syariah akan memperoleh pendapatan berupa fee.'

2. Pembiayaan Murabahah
a. Pengertian Pembiayaan

Berdasarkan Peraturan Bank Indonesia No.13/13/PBI1/2011
tentang penilaian kualitas aktiva Bank Umum Syariah dan Unit

Usaha Syariah, pembiayaan adalah penyediaan dana atau tagihan

15 Ismail, Perbankan ..., 45.
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yang berupa transaksi bagi hasil dalam bentuk mudarabah dan
musharakah, transaksi sewa menyewa dalam bentuk ijarah dan
fjarah al-muntahiyah bi al-tamlik, transaksi jual beli dalam bentuk
piutang murabahah, salam dan istisna’, transaksi pinjam
meminjam dalam bentuk piutang gard, dan transaksi sewa

menyewa jasa dalam bentuk 7jarah atau transaksi multijasa.'6

Financing atau pembiayaan adalah pendanaan yang
dikeluarkan untuk mendukung investasi yang telah direncanakan,
baik yang dilakukan sendiri maupun dijalankan oleh orang lain.
Dalam arti sempit, pembiayaan digunakan untuk mendefinisikan
pendanaan yang dilakukan oleh lembaga pembiayaan seperti bank

syariah kepada nasabah.!”

Alokasi dana (pembiayaan) mempunyai beberapa tujuan,
yaitu mencapai tingkat profitabilitas yang cukup dan tingkat
resiko yang rendah serta mempertahankan kepercayaan
masyarakat dengan menjaga agar posisi likuiditas tetap aman.
Tujuan lain dari pembiayaan yaitu untuk memperoleh pendapatan
utama dalam bentuk pendapatan mark-up murabahah,

memaksimalkan keuntungan, penetrasi pasar, mengembangkan

16 Ahmad Syakir, “Peran Account Officer dan Perkembangan Pembiayaan pada Perbankan
Syariah”, Jurnal Ekonomi Isiam Vol.1, No.1 (Januari — Desember, 2013), 3.

17 Sri Indah Nikensari, dkk. “Pembiayaan Murabahah dan Kaitannya dengan Non Performing
Financing” Econosains, Vol X No.2 (Agustus, 2012), 235.



31

jasa bank lainnya, mengembangkan aktifitas ekonomi dan

melakukan fungsi moneter.'®

Berdasarkan persetujuan atau kesepakatan antara bank
syariah dan UUS dan pihak lain (nasabah penerima fasilitas) yang
mewajibkan pihak lain yang dibiayai dan diberi fasilitas dana
untuk mengembalikan dana tersebut setelah jangka waktu tertentu

dengan imbalan ’ ujrah, tanpa imbalan, atau bagi hasil."”

Dari pengertian pembiayaan di atas dapat disimpulkan

bahwa:

1) Sesuai dengan fungsinya, dalam transaksi pembiayaan bank
syariah bertindak sebagai penyedia dana.

2) Setiap nasabah penerima fasilitas (debitur) yang telah
mendapat pembiayaan dari bank syariah apapun jenisnya,
setelah jangka waktu tertentu wajib untuk mengembalikan
pembiayaan tersebut kepada bank syariah berikut imbalan atau

bagi hasil.

b. Pengertian Murabahah

Murabahah merupakan salah satu konsep Islam dalam

melakukan perjanjian jual beli. Konsep ini telah banyak digunakan

18 Akhyar Adnan, “Analisis Hubungan Simpanan, Modal Sendiri, NPL, Prosentase Bagi Hasil,
dan Mark-Up Keuntungan terhadap Pembiayaan pada Perbankan Syariah Studi Kasus pada
Bank Muamalat Indonesia (BMI)”, SINERGI Jurnal Khusus Edisi On Finance (2005), 37.

Y Ibid.
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oleh bank syariah dalam melakukan perjanjian jual beli. Konsep
ini telah banyak digunakan oleh bank-bank dan lembaga-lembaga
keuangan Islam untuk pembiayaan modal kerja, dan pembiayaan

perdagangan pada nasabahnya.?’

Murabahah merupakan suatu produk pembiayaan yang
populer, yang memilliki margin tinggi dan risikonya mudah
dikelola. Tidak seperti kontrak pinjaman yang ada di bank
konvensional karna murabahah merupakan kontrak penjualan.
Dalam prinsip murabahah, bank membeli barang atas nama klien
dan kemudian menjualnya kembali pada harga yang lebih tinggi
untuk menutup biaya pembelian dan resiko kepemilikan pada
masa transisi. Pembeli membayar harga yang lebih tinggi dalam
cicilan bulanan. Mark-up dipertimbangkan sebagai keuntungan

yang pasti.’!

Dalam prinsip murabahah, pembiayaan selalu berdasarkan
aset. Hal tersebut juga dijelaskan sebagai pembiayaan “Cost Plus”
untuk menyediakan keuangan perdagangan yang melibatkan
penjualan komoditi pada harga yang mencakup keuntungan yang
diketahui oleh pihak penjual dan pembeli. Dari sudut pandang

bank, pinjaman mark-up merupakan cara yang mudah untuk

20 Muhammad, Sitem dan Prosedur Operasional Bank Syariah (Yogyakarta: UII Press, 2000),

22.

2l Veithzal Rivai, et al. Islamic Financial Management (Jakarta: Raja Grafindo Persada, 2008),

219.
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meminjam tanpa mendapatkan bunga, dalam kontrak murabahah,
sebagai contoh, bank Islam membeli sebuah mesin seharga 10.000
dolar Amerika dan nasabah membeli kembali dari bank seharga
11.000 dolar Amerika. Dalam kontrak murabahah, 1000 dolar

tersebut merupakan mark-up.>

1) Negosiasi

2) Akad Jual Beli

A
v

Nasabah

-

A

6) Bayar
) Bay 5) Terima Barang

&Dokumen

3) Beli Barang 4) Kirim Barang
> Produsen

Gambar 1.2 Skema Bai’ Al- Murabahah

Dasar hukum al-Qur’an yang dapat dijadikan rujukan dasar

akad transaksi a/-Murabahah adalah:

Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan
harta sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan
perniagaan yang Berlaku dengan suka sama-suka di antara kamu.
dan janganlah kamu membunuh dirimu. Sesungguhnya Allah adalah
Maha Penyayang kepadamu. (QS An-Nisa’ : 29)%3

22 Ibid., 220.
23 Departemen Agama R, A/-Quran dan Terjemahannya (Surabaya: Danakarya, 2004), 107.
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Orang-orang yang Makan (mengambil) r7ba tidak dapat berdiri
melainkan seperti berdirinya orang yang kemasukan syaitan
lantaran (tekanan) penyakit gila. Keadaan mereka yang demikian
itu, adalah disebabkan mereka berkata (berpendapat), Sesungguhnya
jual beli itu sama dengan riba, Padahal Allah telah menghalalkan
jual beli dan mengharamkan riba. orang-orang yang telah sampai
kepadanya larangan dari Tuhannya, lalu terus berhenti (dari
mengambil riba), Maka baginya apa yang telah diambilnya dahulu[
(sebelum datang larangan); dan urusannya (terserah) kepada Allah.
orang yang kembali (mengambil riba), Maka orang itu adalah
penghuni-penghuni neraka; mereka kekal di dalamnya. (QS Al
Baqarah: 275)*

Murabahah dapat dilakukan berdasarkan pesanan atau tanpa
pesanan. Murabahah tanpa pesanan adalah ada yang pesan atau
tidak, ada yang beli atau tidak, bank syariah menyediakan
barangnya, penyediaan barang pada murabahah ini tidak
terpengaruh atau terkait langsung dengan ada tidaknya pesanan
atau pembeli. Dalam murabahah berdasarkan pesanan, bank
melakukan pembelian barang setelah ada pesanan dari nasabah,
dan dapat bersifat mengikat atau tidak mengikat nasabah untuk
membeli barang yang dipesannya (bank dapat meminta uang muka

pembelian kepada nasabah). Murabahah tanpa pesanan, bank

2 Ibid., 58.
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menyediakan barang dan tidak terpengaruh atau terkait dengan
ada tidaknya pembeli.?®

Pembayaran murabahah dapat dilakukan secara tunai atau
cicilan. Dalam murabahah juga diperkenankan adanya perbedaan
dalam harga barang untuk cara pembayaran yang berbeda.
Murabahah mu’ajjal dicirikan dengan adanya penyerahan barang
di awal akad dan pembayaran kemudian (setelah awal akad), baik
dalam bentuk angsuran maupun dalam bentuk /ump-sum
(sekaligus).

Dalam bank konvensional, nasabah tidak akan mendapat
potongan, bahkan nasabah akan mendapat denda jika melunasi
piutang sebelum jatuh tempo. Dalam bank syariah dapat
memberikan potongan apabila nasabah?:

1) Mempercepat pembayaran cicilan.

2) Melunasi piutang murabahah sebelum jatuh tempo.

Ketentuan murabahah kepada nasabah:?’

1) Nasabah mengajukan permohonan dan perjanjian

pembelian suatu barang atau aset kepada bank.

2) Jika bank menerima permohonan tersebut, nasabah

harus membeli terlebih dahulu aset yang dipesannya

secara sah dengan pedagang.

25 Adiwarman A. Karim, Bank Islam ..., 115.

% TIbid., 116.

27 Abdul Ghofur Anshori, Perbankan Syariah ..., 104.
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Bank kemudian menawarkan aset tersebut kepada

nasabah dan nasabah harus menerima (membeli)nya

sesuai hukum perjanjian tersebut mengikat, kemudian
kedua belah pihak harus membuat kontrak jual beli.

Dalam jual beli ini, bank dibolehkan meminta nasabah

untuk - membayar uvang muka saat menandatangai

kesepakatan awal pemesanan.

Jika nasabah kemudian menolak membeli barang

tersebut, biaya riil bank harus di bayar dari uang muka

tersebut.

Jika nilai vang muka kurang dari kerugian yang harus

ditanggung oleh bank, bank dapat meminta kembali sisa

kerugiannya kepada nasabah.

Jika uvang muka memakai kontrak ‘urbun sebagai

alternatif dari uang muka, maka:

a) Jika nasabah memutuskan untuk membeli barang
tersebut, ia tinggal membayar sisa harga.

b) Jika nasabah batal membeli, uang muka menjadi
milik bank maksimal sebesar kerugian yang
ditanggung oleh bank akibat pembatalan tersebut,
dan jika uang muka tidak mencukupi, nasabah wajib

melunasi kekurangannya.
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Jaminan dalam murabahah diperbolehkan, agar nasabah
yakin dengan pesanannya. Bank dapat meminta nasabah
untuk menyediakan jaminan yang dapat dijaminkan
kepada bank.

Hutang dalam murabahah secara prinsip
penyelesaiannya tidak ada kaitannya dengan transaksi
lain yang dilakukan nasabah dengan pihak ketiga atas
barang tersebut. Jika nasabah menjual kembali barang
tersebut dengan keuntungan atau kerugian, ia tetap
berkewajiban untuk menyelesaikan hutangnya kepada
bank. Jika nasabah menjual barang tersebut sebelum
masa angsurannya. Kemudian jika penjualan barang
tersebut menyebabkan kerugian, nasabah harus tetap
menyelesaikan hutangnya sesuai kesepakatan awal.
Nasabah tidak boleh memperlambat pembayaran

angsuran atau meminta kerugian itu diperhitungkan.?®

10) Penundaan pembayaran dalam murabahah. Bahwa

nasabah yang memiliki kemampuan tidak dibolehkan
menunda penyelesaian hutangnya. Jika nasabah
menunda pembayaran dengan sengaja dan tidak

mencapai kesepakatan melalui musyawarah maka

B Ibid., 105.
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penyelesaian hutangnya dilakukan melalui Badan
Arbitrase Syariah.

11)Jika nasabah telah dinyatakan pailit dan gagal
menyelesaikan hutangnya, bank harus menunda tagihan
hutang sampai ia menjadi sanggup kembali atau

berdasarkan kesepakatan.

3. Pengertian Pembiayaan KPRS Akad Murabahah dan Implementasi di

Perbankan Syariah

Kredit Kepemilikan Rumah Syariah (KPRS) adalah suatu fasilitas
kredit yang diberikan oleh perbankan syariah kepada para nasabah

perorangan yang akan membeli atau memperbaiki rumah.?’

Dalam aplikasi pembiayaan KPR Syariah, terdapat ketentuan dan
kriteria yang telah ditentukan oleh perbankan syariah baik ketentuan

bank, nasabah, supplier, harga, jangka waktu dan lain-lain, yaitu:
a. Bank

1) Bank berhak menentukan dan memilih supplier dalam
pembelian barang. Bila nasabah menunjuk supplier lain,

maka bank syariah berhak melakukan penilaian terhadap

2 Bank Indonesia, “Brosur Memiliki Rumah Sendiri dengan KPR” dalam
http://www.bi.go.id/id/iek/produk-jasa-perbankan/jenis/Documents/KPRumah.pdf diakses
pada tanggal 27 Oktober 2014 Pukul 18.42.
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supplier untuk menentukan kelayakan sesuai dengan

kriteria yang ditetapkan oleh bank syariah.

2) Bank menerbitkan purchase order (PO) sesuai dengan
kesepakatan antara bank syariah dan nasabah agar barang

dikirimkan ke nasabah.

3) Cara pembayaran yang dilakukan oleh bank syariah yaitu
dengan mentransfer langsung pada rekening

supplier/penjual, bukan kepada rekening nasabah.°

. Nasabah

1) Nasabah harus sudah cakap menurut hukum, sehingga

dapat melaksanakan transaksi.

2) Nasabah memiliki kemauan dan kemampuan dalam

melakukan pembayaran.?!

Supplier

1) Supplier adalah orang atau instansi yang menyediakan

barang sesuai permintaan nasabah.

2) Supplier menjual barangnya kepada bank syariah,
kemudian bank syariah akan menjual barang tersebut

kepada nasabah.

30 Ismail. Perbankan ..., 141.

31 Tbid., 142.
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Dalam kondisi tertentu, bank syariah memberikan kuasa
kepada nasabah untuk membeli barang sesuai dengan
spesifikasi yang telah ditetapkan dalam akad. Purchase
Order (PO) atas pembelian barang tetap diterbitkan oeh
bank syariah, dan pembayarannya tetap dilakukan oleh
bank kepada supplier. Namun penyerahan barang dapat
dilakukan langsung oleh supplier kepada nasabah atas

kuasa dari bank syariah.3?

d. Harga

1)

2)

3)

Harga jual barang telah ditetapkan sesuai dengan akad jual
beli antara bank syariah dan nasabah dan tidak dapat

berubah selama masa perjanjian.

Harga jual bank syariah merupakan harga jual yang

disepakati antara bank syariah dan nasabah.

Uang muka (‘urbun) atas pembelian barang yang dilakukan
oleh nasabah (bila ada), akan mengurangi jumlah piutang
murabahah yang akan diangsur oleh nasabah. Jika transaksi
murabahah dilaksanakan, maka ‘wrbun diakui sebagai
bagian dari pelunasan piutang murabahah sehingga akan
mengurangi jumlah piutang murabahah. Jika transaksi

murabahah tidak jadi dilaksanakan (batal), maka urbun

32 Ibid.
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(uang muka) harus dikembalikan kepada nasabah setelah
dikurangi dengan biaya yang telah dikeluarkan oleh bank

syariah.

Jangka waktu

D)

2)

Jangka waktu pembiayaan murabahah, dapat diberikan
dalam jangka pendek, menengah, dan panjang. Sesuai
dengan kemampuan pembayaran oleh nasabah dan jumlah

pembiayaan yang diberikan oleh bank syariah.

Jangka waktu pembiayaan tidak dapat diubah oleh salah
satu pihak. Bila terdapat perubahan jangka waktu, maka
perubahan ini harus disetujui oleh bank syariah maupun

nasabah.??

Lain-lain

1)

Denda atas tunggakan nasabah (bila ada), diperkenankan
dalam aturan perbankan syariah dengan tujuan untuk
mendidik nasabah agar disiplin dalam melakukan angsuran
atas piutang murabahah. Namun pendapatan yang
diperoleh bank syariah karena denda keterlambatan
pembayaran angsuran piutang murabahah, tidak boleh

diakui sebagai pendapatan operasional, akan tetapi

33 Ibid., 143.
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dikelompokkan dalam pendapatan non halal, yang
dikumpulkan dalam suatu rekening tertentu atau
dimasukkan dalam titipan (kewajiban lain-lain). Titipan ini
akan disalurkan untuk membantu masyarakat ekonomi
lemah, misalnya bantuan untuk bencana alam, beasiswa
untuk murid yang kurang mampu, dan pinjaman tanpa

imbalan untuk pedagang kecil.

2) Bila nasabah menunggak terus, dan tidak mampu lagi
membayar angsuran, maka penyelesaian sengketa ini dapat
dilakukan melalui musyawarah. Bila musyawarah tidak
tercapai, maka penyelesaiannya akan diserahkan kepada

pengadilan.

B. Pembiayaan Bermasalah Akad Murabahah

1. Manajemen Risiko Dalam Bank Islam

Kata risiko yang dalam bahasa asing kita dengan sebagai risk
selalu dipersandingkan dengan kata exposure (expositus — in litoribus
urbes) yang keduanya mengandung arti bahwa sesuatu yang ada di
dunia ini akan selalu expose to risk atau terbuka terhadap risiko.**

Manajemen risiko dalam bank Islam mempunyai karakter yang

3% Gunarto Suhardi, Risiko Kriminalisasi Kredit Perbankan (Yogyakarta: Universtas Atma Jaya

Yogyakarta, 2006), 9.
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berbeda dengan bank konvensional, terutama karena adanya jenis-
jenis risiko yang khas melekat hanya pada bank-bank yang beroperasi
secara syariah. Dengan kata lain, perbedaan mendasar antara bank
Islam dengan bank konvensional bukan terletak pada bagaimana cara
mengukur (how to measure), melainkan pada apa yang dinilai (what

to measure).>?

Identifikasi risiko yang dilakukan dalam bank Islam tidak hanya
mencakup berbagai risiko yang ada pada bank-bank pada umumnya,
melainkan juga meliputi berbagai risiko yang khas pada bank-bank
yang beroperasi berdasarkan prinsip syariah. Dalam hal ini, keunikan

bank Islam terletak pada enam hal3®:

a. Proses transaksi pembiayaan. Karakteristik bank Islam dalam
proses ini setidaknya terlihat pada tiga aspek, yaitu proses
transaksi pembiayaan syariah, proses transaksi bagi hasil dana

pihak ketiga dan proses transaksi devisa.

b. Proses manajemen. Keunikan bank Islam dalam proses
manajemen terlihat pada sistem prosedur operasional akuntasi
dan Chart of Account (CoA), sistem dan prosedur operasional
teknologi informasi, sistem dan prosedur operasional tutup
buku, serta sistem dan prosedur operasional pengembangan

produk.

35 Adiwarman A. Karim, Bank Islam ... 253.
36 Tbid., 255.
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c. Sumber daya manusia. Keunikan bank Islam dalam sumber
daya manusia terlihat pada spesifikasi kapabilitas yang tidak
hanya mencakup dalam bidang perbankan secara umum tetapi

juga meliputi aspek-aspek syariah.

d. Teknologi. Keunikan bank Islam dalam bidang teknologi
terlihat pada Business Requirement Specification (BRS untuk
pembiayaan berbasis bagi hasil dan Business Requirement

Specification (BRS) dana pihak ketiga

e. Lingkungan eksternal. Keunikan bank Islam dalam hal ini
terlihat ada keberadaan dual regulatory body, yaitu bank

Indonesia dan Dewan Syariah Nasional.

f. Kerusakan. Keunikan bank Islam dalam hal ini terlihat
misalnya ketika terjadi kerusakan pada objek 7jarah atau

IMBT.

Secara  spesifik risiko-risiko yang akan menyebabkan
bervariasinya tingkat keuntungan bank meliputi risiko likuiditas,
risiko pembiayaan, risiko tingkat bunga, dan risiko modal. Bank
syariah tidak akan menghadapi risiko tingkat bunga, walaupun dalam
lingkungan dimana berlaku dual banking system meningkatnya
tingkat bunga di pasar konvensional dapat berdampak pada

meningkatnya risiko likuiditas sebagai akibat adanya nasabah yang
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menarik dana dari bank Syariah dan berpindah ke bank konvensional.

Berikut risiko-risiko dalam perbankan syariah:3’

a. Risiko likuiditas

Bank harus memenuhi kebutuhan akan likuiditas bila
nasabah menarik dananya atau bila nasabah menarik fasilitas
pembiayannya. Untuk memenuhi kebutuhan likuiditas itu
maka bank harus memelihara likuiditas aset atau menciptakan

likuiditas dengan cara meminjam dana.

Pengukuran risiko likuiditas cukup kompleks. Bank
memiliki dua sumber utama bagi likuiditasnya, yaitu aset dan
liabilitas. Apabila bank menahan aset seperti surat-surat
berharga yang dapat dijual untuk memenuhi kebutuhan
dananya, maka risiko likuiditasnya bisa jadi rendah. Sementara
menahan aset dalam bentuk surat-surat berharga membatasi
pendapatan, karena bank dapat memperoleh tingkat
penghasilan yang lebih tinggi dari pada pembiayaan. Bank
konvensional dapat juga meminjam untuk memenuhi

kebutuhan dana.

Faktor kuncinya adalah bank tidak dapat dengan leluasa

memaksimalkan pendapatan karena adanya desakan kebutuhan

37 Syafii Antonio, Dasar-Dasar Manajemen Bank Syariah (Jakarta: Alvabet, 2003), 62.
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likuiditas. Oleh karena itu, bank harus memperhatikan jumlah
likuiditas yang tepat. Terlalu banyak likuiditas akan
mengorbankan tingkat pendapatan dan terlalu sedikit akan
berpotensi untuk meminjam dana dengan harga yang tidak
dapat diketahui  sebelumnya, yang dapat berakibat
meningkatnya biaya dan akhirnya menurunkan profitabilitas.
Lebih-lebih bagi bank syariah yang dilarang melakukan
peminjaman dana yang berbasis bunga, tentu akan lebih sulit

untuk memperoleh dana.

. Risiko pembiayaan

Risiko pembiayaan berhubungan dengan menurunnya
pendapatan yang merupakan akibat dari kerugian atas
pembiayaan (jual-beli tangguh) atau kegagalan tagihan atas
surat-surat berharga. Bank dapat mengendalikan risiko kredit
melalui pelaksanaan kegiatan usaha konservatif, meskipun
terhadap bidang-bidang yang menjanjikan tingkat keuntungan

sangat menarik.

Risiko pembiayaan sulit dikendali tanpa menguji
portofolio pembiayaan. Faktor kunci bagi pengendalian risiko
pembiayaan adalah diversifikasi dari tipe-tipe pembiayaan,
diversifikasi dalam wilayah geografis dan jenis-jenis industri

yang dibiayai, kebijakan agunan dan sebagainya, dan yang
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terpenting adalah standar pengendalian pembiayaan yang
diterapkan. Karena pembiayaan diberikan dalam lingkungan
yang sangat bersaing, tingkat pendapatan pembiayaan (yield
on financing) yang lebih tinggi pada umumnya melibatkan

risiko yang lebih tinggi juga.

Risiko modal

Unsur lain dari risiko yang berhubungan dengan perbankan
adalah risiko modal (capital risk) yang merefleksikan tingkat
leverage yang dipakai oleh bank. Salah satu fungsi modal
adalah melindungi para penyimpan dana terhadap kerugian
yang terjadi pada bank. Jumlah modal yang dibutuhkan untuk
melindungi para penyimpan dana berhubungan dengan kualitas

dan risiko dari aset bank.3®

Aset bank dapat diklasifikasikan sebagai aset yang kurang
berisiko atau aset berisiko. Aset berisiko pada umumnya
termasuk, tapi tidak terbatas pada investasi atau pembiayaan
yang tidak dijamin oleh pemerintah. Sedangkan aset yang
kurang berisiko termasuk, tapi tidak terbatas pada surat-surat
berharga pemerintah atau investasi dan pembiayaan yang

dijamin oleh pemerintah.

38 Ibid., 64.
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Risiko modal berkaitan dengan kualitas aset. Bank yang
menggunakan sebagian besar dananya untuk mendanai aset
yang berisiko perlu memiliki modal penyangga yang besar
untuk sandaran bila kinerja aset-aset itu tidak baik. Tingkat
modal itu juga penting untuk menyangga risiko likuiditas.
Sumber-sumber risiko yang berkaitan dengan perbankan juga
dapat ~ muncul akibat kehilangan karena pencurian,
perampokan, penipuan atau kecurangan. Sehubungan dengan
itu manajemen harus mengasuransikan beberapa jenis risiko
tertentu dan menerapkan sistem pengawasan untuk melindungi

kerugian-kerugian tersebut.

2. Pengertian pembiayaan bermasalah.

Pembiayaan bermasalah adalah suatu penyaluran dana yang
dilakukan oleh lembaga pembiayan seperti bank syariah dalam
pelaksanaan pembayaran pembiayaan oleh nasabah, terjadi hal-hal
seperti pembiayaan yang tidak lancar, pembiayaan yang debiturnya
tidak memenuhi persyaratan yang dijanjikan, serta pembiayaan
tersebut tidak menepati jadwal angsuran.3°

Suatu pembiayaan dinyatakan bermasalah jika bank benar-benar

tidak mampu mengahadapi risiko yang ditimbulkan oleh pembiayaan

3 Bedoel, “Pengetian Pembiayaan Bermasalah” dalam
http://ademukti03.blogspot.com/2012/01/normal-0-false-false-false-en-us-x-none.html diakses
pada Selasa, 27 Oktober 2014 Pukul 19.02.
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tersebut. Risiko kredit atau risiko pembiayaan dapat didefinisikan
sebagai risiko kerugian yang disebabkan oleh pihak peminjam yang
tidak dapat dan tidak mau memenuhi kewajiban untuk membayar
kembali dana yang dipinjamnya sebagian atau secara penuh pada saat
jatuh tempo atau sesudahnya.*’

Berkaitan dengan pembiayaan di bank syariah, dalam melakukan
penilaian permohonan pembiayaan maka prinsip utama yang harus
diperhatikan oleh bank yaitu berkaitan dengan kondisi secara
keseluruhan calon nasabah, yaitu*!:

a. Character
Yaitu penilaian terhadap karakter atau kepribadian calon
penerima pembiayaan dengan tujuan untuk memperkirakan
kemungkinan bahwa penerima pembiayaan dapat memenuhi
kewajibannya.*?
b. Capacity
Yaitu penilaian secara subyektif tentang kemampuan
penerima  pembiayaan untuk  melakukan  pembayaran.
Kemampuan diukur dengan catatan prestasi penerima

pembiayaan di masa lalu yang didukung dengan pengamatan di

40 Siti Nur Zaidah Chasanah Mutamimah, “Analisis Eksternal dan Internal untuk Menentukan
Non Performing Financing Bank Umum Syariah di Indonesia”, Jurnal Bisnis dan Ekonomi
(JEB), Vol 19 No.1 (Maret, 2012), 51.

Siswanto Sutojo, Menangani Kredit Bermasalah Konsep Teknis dan Kasus (Jakarta: PT
Pustaka Binaman Pressindo, 1997), 19.

42 Ibid.

41
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lapangan atas sarana usahanya seperti toko, karyawan, alat-alat,
pabrik serta metode kegiatan.
Capital

Yaitu penilaian terhadap kemampuan modal yang dimiliki
oleh calon penerima pembiayaan yang diukur dengan posisi
perusahaan secara keseluruhan yang ditujukan oleh rasio
financial dan penekanan pada komposisi modalnya.
Collateral

Yaitu jaminan yang dimiliki calon penerima pembiayaan.
Penilaian ini bertujuan untuk lebih meyakinkan bahwa jika suatu
risiko kegagalan pembayaran akan terjadi, maka jaminan dapat
dipakai sebagai pengganti dari kewajiban pembayaran
angsurannya.
Condition

Bank syariah harus melihat kondisi ekonomi yang terjadi
di masyarakat secara spesifik melihat adanya keterkaitan dengan
jenis usaha yang dilakukan oleh calon penerima pembiayaan. Hal
tersebut karena kondisi eksternal berperan besar dalam proses
berjalannya usaha calon penerima pembiayaan. Contoh pada
musim kemarau dimana wusaha dibidang pertanian tidak
menjanjikan keuntungannya, maka dari jenis usaha tersebut
pihak bank tidak akan memberikan pembiayaan kepada usaha

dibidang pertanian.
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3. Faktor-faktor pembiayaan bermasalah

Terjadinya pembiayaan bermasalah menurut Siswanto Sutojo
penyebab kredit bermasalah perorangan yang lain erat hubungannya
dengan gangguan terhadap diri pribadi debitur, misalnya karakter nasabah

(bad character)®®, kecelakaan, sakit, kematian dan perceraian.*

Sedangkan menurut As Mahmoedin pembiayaan bermasalah

disebabkan oleh berbagai faktor, diantaranya adalah:
a. Faktor Internal Nasabah

Seseorang tidak akan bisa memprediksi musibah apa yang akan terjadi,
karena musibah adalah sesuatu yang berada di luar perthitungan

manusia dan hanya Allah yang tahu dan menentukannya®.

a) Musibah penipuan
Perkembangan kriminalitas tidak jarang menyentuh dunia
usaha para nasabah bank, sehingga tidak jarang mereka
mengalami kerugian dan kehancuran usaha.*®

b) Musibah kecelakaan
Kecelakaan merupakan bencana yang dapat merusak

kehidupan seseorang.*’

43

44
45
46

(Pengertian dari bad character) debitur/nasabah yang tidak dapat bekerja sama dan tidak mau
memenuhi kewajiban melunasi kreditnya. Wangsawidjaya, “Hapusbuku dan Hapustagih
Piutang Negara Bank-Bank BUMN”, Jurnal Hukum Bisnis, Vol. 23, (2004), 79.

Siswanto Sutojo, Menangani Kredit ...,, 21.

As Mahmoedin, Melacak Kredit Bermasalah (Jakarta: Pustaka Sinar Harapan, 2004),78.

Ibid.
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a. Kecelakaan yang menyebabkan rusaknya fisik nasabah

seperti lumpuh, buta, atau kehilangan kemampuan
untuk mengelola perusahaan.

Kecelakaan yang menyebabkan pihak lain yang
menderita, sehingga nasabah terpaksa terlibat banyak
urusan, seperti penggantian kendaraan yang rusak,
penggantian biaya pengobatan, berbagai urusan
pengadilan yang banyak makan biaya dan waktu serta
tenaga.

Kecelakaan atau musibah karena perampokan yang
membuat nasabah dan keluarga mengalami penderitaan

panjang bagi kehidupannya.

¢) Musibah tindak pidana

Jika nasabah terlibat dalam suatu kasus tindak

pidana, walaupun nantinya memperoleh vonis bebas dari
hakim, namun bagaimanapun juga nasabah sempat
terganggu kesinambungan perusahaannya. Apalagi kalau
benar-benar terlibat dan terkena hukuman pidana. Musibah
itu antara lain“®:

a. Terlibat pembelian barang curian, karena ini

memperoleh barang secara mudah dan murah tanpa

47 Tbid.
% Ibid., 79.
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diselidiki bahwa barang tersebut adalah hasil kejahatan
pihak lain.

Terlibat penyelundupan untuk meperoleh bahan baku
dari luar negeri secara mudah dan murah, tanpa
prosedur yang berbelit-belit dan membayar pajak yang
cukup tinggi.

Terlibat dana politik atau nasabah aktif di suatu
organisasi yang tidak disukai oleh penguasa.

Tertuduh peristiwa pembunuhan sehingga sempat

diproses pengadilan.

d) Musibah tindak perdata

Jika nasabah terlibat dalam tindak perdata, apalagi dalam

jumlah besar, maka hal ini mungkin akan memakan biaya

yang cukup besar. Kasus-kasus bisa terjadi bermacam-

macam. Misalnya*®:

a.

Terlibat dalam masalah pembayaran pajak sehingga
menjadi perkara ke pengadilan.

Terlibat tuntutan ganti rugi dari pihak lain yang
mungkin merasa dirugikan.

Dituntut oleh penduduk sekitar karena terkena limbah

yang menimbulkan penyakit.

4 Ibid., 80.
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Musibah rumah tangga

Setiap kehidupan rumah tangga nasabah diharapkan

mengalami ketenangan dan kedamaian, agar bisnisnya juga

berjalan tenang dan damai. Namun musibah selalu saja
datang tanpa disadari. Pengalaman yang dikumpulkan
penulis antara lain®°:

a. Penyelewengan istri nasabah yang membuat ia tidak
konsentrasi  dibidang  usaha. ~ Apalagi istrinya
berselingkuh dengan pembantu utama dibidang bisnis.
Dan ini berkakibat langsung terhadap stabilitas
perusahaan.

b. Penyelewengan dilakukan sendiri oleh nasabah dengan
wanita yang membawa buntut kehidupan yang runyam,
seperti pemerasan atau ancaman dari pihak wanita.

c. Penyelewengan yang berakibat nasabah membunuh
atau terbunuh.

Musibah penyakit

Penyakit adalah musibah yang sangat alami. la datang

tanpa diundang dan membawa akibat yang bisa panjang dan

menyusahkan, yaitu®::

a. Seorang nasabah sampai habis-habisan membiayai

pengobatan leukemia anak tunggalnya. Semua

0 Tbid., 81.
St Ibid.
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konsentrasinya diarahkan kepada pengobatan anak
tunggalnya itu, namun berakhir dengan kebangkrutan
karena biaya pengobatan.

b. Seorang nasabah setelah memperoleh kredit, diketahui
mengidap penyakit darah tinggi yang melumpuhkan
setengah tubuhnya = dan menyebabkan kegiatan
bisnisnya sangat terganggu, sementara ahli warisnya
tidak mampu mengambil usaha.

g) Musibah kematian
Kematian yang menimpa nasabah akan sangat
berpengaruh kepada perusahaan yang dipimpinnya kecuali
bentuk perusahaan itu dibuat sedemikian rupa sehingga siap

tenaga yang mampu mengambil alih kendali perusahaan®?.

b. Faktor Eksternal sebagai Penyebab Kredit Bermasalah

Kondisi usaha dan likuiditas keuangan debitur dapat menurun
karena pengaruh berbagai macam faktor eksternal yang berada di luar
kemampuan mereka untuk mengendalikannya. Selanjutnya, penurunan
likuiditas keuangan akan mempengaruhi kemampuan debitur

membayar bunga atau melunasi kredit,>

52 TIbid., 82.
53 Ibid.



