BAB I11

PEMBAHASAN

3.1 Pengertian Akad Murabahah

Salah satu skim figh yang paling populer diguna&bath perbankan
syariah adalah skim jual-bethurabahah.Transaksimurabahah ini lazim
dilakukan oleh Rasulullah SAW dan para sahabati8ecara sederhana
murabahah berarti suatu penjualan barang sehargagotersebut ditambah
keuntungan yang disepakati.

Murabahahadalah akad jual beli atas barang tertentu, dinpengual
menyebutkan dengan jelas barang yang diperjuakaelitermasuk harga
pembelian barang kepada pembeli, kemudian ia mextkga atasnya
laba/keuntungan dalam jumlah tertefitu.

Fatwa DSN No0.04/DSN-MUI/2000 tanggal 01 April 20@énhtang
Murabahahdinyatakan bahwa: Murabahahadalah menjual suatu barang
dengan menegaskan bahwa harga belinya kepada peddrelpembeli
membayarnya dengan harga yang lebih sebagai laba”.

1. Dasar HukunMurabahah
Murabahah merupakan bagian dari jual beli dan sistem ini

mendominasi produk-produk yang ada di semua BaldmisDalam

YIr. Adiwarman Karim, S.E., M.B.A., M.A.E.Bank Islam Analisis Figh dan

KeuanganJakarta: PT. Raja Grafindo Persada,VI, 2011161
2 Sayyid SabigFigh Sunnahjilid 12 him. 83
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islam jual beli merupakan salah satu sarana toloegelong antar
sesama umat manusia yang diridhai oleh Allah SWT.
Al-qur’an dan Hadist

a. ?@hJJM\wuw\m‘_gﬂ\e)&LASY\UJAJA-\\JL\_)HUJEL\U.\J\
G@mu)wmyugwsu)neﬁjemmd;\}u)x\a:mcm\w AH
u).ﬂl.:l.@_ﬁ?%Ju‘u@a‘dﬂ)‘.ﬁﬁbw‘jﬂ‘é\aﬁ\‘j@udﬂ

Artinya: ‘Orang-orang yang makan (mengambil) riba tidak
dapat berdiri melainkan seperti berdirinya orang nga
kemasukan setan lantaran (tekanan) penyakit gilead@an
mereka yang demikian itu, adalah disebabkan mebskkata
(berpendapat), sesungguhnya jual beli itu sama dengpa,
padahal Allah telah menghalalkan jual beli dan
mengharamkan riba. Orang-orang yang telah sampai
kepadanya larangan dari Tuhannya, lalu terus bethéaari
mengambil riba), maka baginya apa yang telah didnybi
dahulu (sebelum datang larangan); dan urusannyasémeh)
kepada Allah. Orang yang mengulangi (mengambil)tibzaka
orang itu adalah penghuni-penghuni neraka; merekkak di
dalamnya’.(QS. Al Bagarah (2) : 275)

b. ua\);u;U\;Ju}s;u\y\dlauuesm?snﬁ\\}ssuwy\u;_my\u
a4 O i &) 8081 ) (885 5 &0

Artinya:‘Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu
saling memakan harta sesamamu dengan jalan yankilbat
kecuali dengan jalan perniagaan yang berlaku sukaa suka
diantara kamu.Dan janganlah kamu membunuh dirimu;
sesungguhnya Allah adalah Maha Penyayang kepadé&@ti'.
An Nisa (4):29).

c. Dari HR. Al-Baihagi dan Ibnu Majah, dan dinilai $lita oleh
Ibnu Hibban darAbu Sa’id Al- Khudri. Bahwa Rasulullah
bersabda ‘Sesungguhnya jual beli itu harus dilakulsauka
sama suka®
2. RukunMurabahah
a. Penjual (bai’)

b. Pembeli (musytari)

* Fatwa DSNNO: 04/DSN-MUI/1V/2000 tentangiurabahah
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c. Objek jual beli (mabi’)

d. Harga (Tsaman)

e. ljab gabul*

3. Syarat-syaralviurabahah
Syarat jual beli adalah sesuai dengan rukun jullylagu sebagai
berikut:
a. Pihak yang berakad

Orang yang melakukan jual beli harus memenuhi:

1) Berakal. Oleh karena itu, jual beli yang dilakukamak kecil dan
orang gila hukumnya tidak sah. Menurut Jumhur uldrabwa
orang yang melakukan akad jual beli itu harus tddalgh dan
berakal.

2) Sukarela dan tidak di bawah tekanan (terpaksa/dgak

b. Syarat yang berkaitan dengan ijab gabul

Menurut para ulama figh, syarat ijab dan gabul aual

1) Orang yang mengucapkannya telah baligh dan berakal

2) Qabul sesuai dengan ijab

3) ljab dan gabul itu dilakukan dalam satu majelis

c. Syarat barang yang diperjualbelikan
Syarat barang yang diperjualbelikan yaitu:
1) Barang itu ada atau tidak ada di tempat. Tetapakpipenjual

menyatakan kesanggupannya untuk mengadakan b&wang i

*Muhammad, Model-model Akad Pembiayaan di Bank Syari'afiogyakarta: Ull
Pres,2009, hal. 58
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2) Dapat dimanfaatkan dan bermanfaat bagi manusia

3) Milik seorang, barang yang sifatnya belum dimildg&seorang
tidak boleh dijualbelikan.

4) Boleh diserahkan saat akad berlangsung dan pad&u wakg
disepakati bersama ketika transaksi berlangsung.

4. Jenis-jeniMurabahah
a. Murabahahdapat dilakukan berdasarkan pesanan
Dalam murabahah berdasarkan pesanan, bank melakukan

pembelian barang setelah ada pemesanan dari nabélrabahah
berdasarkan pesanan dapat bersifat mengikat ataki mengikat
nasabah untuk membeli barang yang dipesannya. Ranaoa
murabahahdapat dilakukan secara tunai atau cicflan.

b. Murabahahtanpa pesanan

Murabahah ini termasuk jenismurabahahyang bersifat
tidak mengikat. Dalam murabahah ini Bank selalu yedrakan
barang walaupun belum ada calon nasabah yang merbhasang
tersebut.
5. Ketentuan Fatwdlurabahah
Ketentuan tentanilurabahah(Fatwa DSN No.04/DSN-MUI/1V/2000)
1) Ketentuan umunmurabahahyang terdapat dalam Bank Syariah

a. Bank dan nasabah harus melakukan akadabahahyang

bebas riba

® Osmad Muthahe®kuntansi Perbankan Syarialfogyakarta: Graha limu, Cet. Ke-1, 2012
him.60
® Op.Cit, Ir. Adiwarman Karim, S.E., M.B.A., M.A.E,RIm. 115
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. Barang yang diperjual belikan tidak diharamkan atghriah
islam

. Bank membiayai sebagian atau seluruh harga pembsdiang
yang telah disepakati kualifikasinya

. Bank membeli barang yang diperlukan nasabah ataa bank
sendiri, dan pembelian ini harus sah dan bebas riba

. Bank harus menyampaikan semua hal yang berkaitagade
pembelian, misalnya jika pembelian dilakukan secara
berhutang.

Bank kemudian menjual barang tersebut kepada nasaba
(pemesan) dengan harga jual senilai harga beli plus
keuntungannya. Dalam kaitan ini bank harus mendfarit
secara jujur harga pokok barang kepada nasabadkubbraya
yang diperlukan.

. Nasabah membayar harga barang yang telah diseperisatiout
pada jangka waktu tertentu yang telah disepakati.

. Untuk mencegah terjadinya penyalahgunaan atau d&ans
akad tersebut, pihak bank dapat mengadakan pearjakijiusus
dengan nasabah berupa pengikatan jaminan dan asuran

Jika bank hendak mewakilkan kepada nasabah untokbele
barang dari pihak ketiga (akawakalah,akad jual beli
murabahah harus dilakukan setelah barang, secara prinsip

menjadi milik bank.
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2) Ketentuammurabahahkepada nasabah

a. Nasabah mengajukan permohonan dan perjanjian pembel
suatu barang atau aset kepada bank.

b. Jika bank menerima permohonan tersebut, ia harusbele
terlebih dahulu aset yang dipesannya secara sabade
pedagang.

c. Bank kemudian menawarkan aset tersebut kepadaatasain
nasabah harus menerima (membeli)-nya sesuai dengan
perjanjian yang telah disepakatinya, karena setardeum
perjanjian tersebut mengikat, kemudian kedua beddtak
harus harus membuat kontrak jual beli.

d. Dalam jual beli ini bank dibolehkan meminta nasabakuk
membayar uang muka saat menandatangani kesepai@ashn
pemesanan.

e. Jika kemudian nasabah menolak membeli barang teyseb
biaya riil bank tersebut harus dibayar dari uangsanersebut.

3) Jaminan dalarmurabahah

a. Jaminan dalanmurabahahdiperbolehkan, agar nasabah serius
dengan pesanannya.

b. Bank dapat meminta nasabah untuk menyediakan janysrag
dapat dipegang.

4) Hutang dalanmurabahah
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a. Secara prinsip, penyelesaian hutang nasabah dasarsaksi
murabahahtidak ada kaitannya dengan transaksi lain yang
dilakukan nasabah dengan pihak ketiga atas baesgbiut.
Jika nasabah menjual kembali barang tersebut dengan
keuntungan atau kerugian, ia tetap berkewajibanukunt
menyelesaikan hutangnya kepada bank.

b. Jika nasabah menjual barang tersebut sebelum magsaran
berakhir, ia tidak wajib segera melunasi seluruhnya

c. Jika penjualan barang tersebut menyebabkan keruggsabah
tetap harus menyelesaikan hutangnya sesuai kesapakaal.
la tidak boleh memperlambat pembayaran angsurao ata
meminta kerugian itu diperhitungkan.

5) Penundaan pembayaran dalemmrabahah

a. Nasabah yang memiliki kemampuan tidak dibenarkamumea
penyelesaian hutangnya.

b. Jika nasabah menunda-nunda pembayaran dengansseaigaj
jika salah satu pihak tidak menunaikan kewajibannyaka
penyelesaiannya dilakukan melalui Badan Arbitragarigh
Nasional setelah tidak tercapai kesepakatan melalui
musyawarabh.

6) Bangkrut dalammurabahah
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Jika nasabah telah dinyatakan pailit dan gagal eleagikan

hutangnya, bank harus menunda tagihan hutang saanganggup

kembali, atau berdasarkan kesepakatan.

7) Uang mukanurabahahFatwa DSN No.13/DSN-MUI/1X/2000)

a.

Dalam akad penyaluran danaurabahah Lembaga Keuangan
Syariah diperbolehkan untuk meminta uang muka é&pabi
kedua belah pihak bersepakat.

Besar jumlah uang muka ditentukan berdasarkan k&a&ggm
Jika nasabah membatalkan akewirabahah nasabah harus
memberikan ganti rugi kepada LKS dari uang muksetaut.

Jika jumlah uang muka lebih kecil dari kerugian, S ldapat
meminta tambahan kepada nasababh.

Jika jumlah uang muka lebih besar dari kerugianSLlikarus

mengembalikan kelebihannya kepada nasabah.

8) Diskonmurabahah(Fatwa DSN No.16/DSN-MUI/I1X/2000)

a. Harga {saman dalam jual beli adalah suatu jumlah yang

disepakati oleh kedua belah pihak, baik sama demgjan
(gimah) benda yang menjadi obyek jual, lebih tinggi maupu
lebih rendah.

Harga dalam jual belnurabahahadalah harga beli dan biaya
yang diperlukan ditambah keuntungan sesuai dengan

kesepakatan.
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c. Jika dalam jual belmurabahahLKS mendapat diskon dari
suplier, harga sebenarnya adalah harga setelabngiklarena
itu diskon adalah hak nasabah.

d. Jika pemberian diskon terjadi setelah akad, pemabadiskon
tersebut dilakukan berdasarkan perjanjian (pensat)jyang
dimuat dalam akad.

e. Dalam akad, pembagian diskon setelah akad hendaklah
diperjanjikan dan ditandatangani.

9) Sanksi atas nasabah mampu yang menunda-nunda parbay
(Fatwa DSN No.17/DSN-MUI/IX/2000)

a. Sanksi yang disebut dalam fatwa ini adalah sanksigy
dikenakan LKS kepada nasabah ynag mampu membatagwi t
menunda-nunda pembayaran dengan sengaja.

b. Nasabah yang tidak atau belum mampu membayar tisabha
force majeuttidak boleh dikenakan sanksi.

c. Nasabah mampu yang menunda-nunda pembayaran dial/ ti
mempunyai kemauan dan itikad baik untuk membayar
hutangnya boleh dikenkan sanksi.

d. Sanksi didasarkan pada pringi@’zir, yaitu bertujuan agar
nasabah lebih disiplin dalam melaksanakan kewajan

e. Sanksi dapat berupa denda sejumlah uang yang lasarn
ditentukan tas dasar kesepakatan dan dibuat saalt alkan

ditandatangani.
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f. Dana yang berasal dari denda diperuntukkan sebdayaa
sosial.

10) Potongan pelunasan dalamurabahah(Fatwa DSN No:23/DSN-
MUI/111/2002)

a. Jika nasabah dalam transaksnurabahah melakukan
pembayaran tepat waktu atau lebih cepat dari waking
disepakati, LKS boleh memberikan potongan dari kidaa
pembayaran tersebut, dengan syarat tidak dipetgamjdalam
akad.

b. Besarnya potongan sebagaimana dimaksud diatasaltkser
pada kebijakan dan pertimbangan LKS.

11) Potongan Tagihan (Fatwa DSN No:46/DSN-MUI/I1/2005)

a. LKS boleh memberikan potongan dari total kewajiban
pembayaran kepada nasabah dalam transaksi (akad)
murabahah yang telah melakukan kewajiban pembayaran
cicilannya dengan tepat waktu dan/atau nasabah yang
mengalami penurunan kemampuan pembayaran.

b. Besar potongan sebagaimana dimaksud di atas diserglada
kebijakan LKS.

c. Pemberian potongan tidak boleh diperjanjikan dadéad.

12) Penyelesaian piutangiurabahahbagi nasabah yang tidak mampu

membayar (Fatwa DSN No:47/DSN-MUI/11/2005)
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a. Objek murabahah dan atau jaminan lainnya di jual oleh
nasabah kepada atau melalui LKS dengan harga pasar
disepakati.

b. Nasabah melunasi sisa utangnya kepada LKS daril hasi
penjualan.

c. Apabila hasil penjualan melebihi sisa utang makaSLK
mengembalikan sisa hutangnya kepada nasabah.

d. Apabila hasil penjualan lebih kecil dari sisa utangka sisa
utang tetap menjadi utang nasabah.

e. Apabila nasabah tidak mampu membayar sisa utangngka
LKS dapat membebaskann{a.

13) Ketentuan ganti rugili@’'widh) halaman 22 PBI 7/46

a. Bank dapat mengenakan ganti rudgiafidh) hanya atas
kerugian riil yang dapat diperhitungkan dengansjdtepada
nasabah yang dengan sengaja atau karena kelalalakukan
sesuatu yang menyimpang dari ketentuan akad dan
mengakibatkan kerugian pada bank.

b. Besarnya ganti rugi yang dapat diakui sebagai pgeatda bank
adalah sesuai nilai kerugian riite@l los9 yang berkaitan
dengan upaya bank umtuk memperoleh pembayaran dari

nasabah dan bukan kerugian yang akan diperkirakam a

" Ahmad Itham SolihinPedoman Umum Lembaga Keuangan Syaritdkarta: PT.
Gramedia Pustaka Utama, 2010, him. 155



33

terjadi (otential los} karena adanya peluang yang hilang
(opportunity loss/al-furshah al-dha-‘iah
c. Klausal pengenaan ganti rugi harus ditetapkan aepas
dalam akad dan dipahami oleh nasabah.
d. Besarnya ganti rugi atas kerugian riil ditetapkandasarkan
kesepakatan antara bank dengan nasabah.
6. Referensi Margin Keuntungan
Penetapan margin  keuntungan pembiayaan berdasarkan
rekomendasi, usul dan saran dari Tim ALCO Bank i@kardengan
mempertimbangkan beberapa hal berikut:
a. Direct Competitor's Market RattbCMR)

Tingkat margin keuntungan rata-rata perbankan alyadtau
tingkat margin keuntungan rata-rata bank syariahngyditetapkan
dalam rapat ALCO sebagai kelompok kompetitor langsuatau
tingkat margin keuntungan bank syariah tertentugyditetapkan
dalam rapat ALCO sebagai kompetitor langsung textiek

b. Indirect Competitor's Market RatgCMR)

Tingkat suku bunga rata-rata perbankan konvensi@iau
tingkat suku bunga rata-rata beberapa bank konmealsyang dalam
rapat ALCO ditetapkan sebagai kelompok kompetitaolakt

langsung, atau tingkat rata-rata suku bunga bankvektsional

80p.Cit, Dr. Muhammad M.Aghim. 73
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tertentu yang dalam rapat ALCO ditetapkan sebagaigetitor tidak

langsung yang terdekat.

c. Expected Competitive Return for Invest(EERI)

Target bagi hasil kompetitif yang diharapkan dapberikan
kepada pihak ketiga.

d. Acquiring Cost

Biaya yang dikeluarkan oleh bank yang langsungaierk

dengan upaya untuk memperoleh dana pihak ketiga.

e. Overhead Cost

Biaya yang dikeluarkan oleh bank yang tidak langstemnkait

dengan upaya untuk memperoleh dana pihak kétiga.

Skema Pembiayaan Murabahah

1. NEGOSIAS] & PERSYARATAN

2. AKAD JUAL BELI

F

v

BANK & BAYAR NASABAH

-

r 3
5. TERIMA BARANG
& DOKUMEN

3. BELI BARANG

# SUPLIER/PENJUAL Sl

Berdasarkan skema pembiayaanrabahahdiatas dapat diperoleh

keterangan sebagai berikut:

° Op. Cit, Ir. Adiwarman Karim, S.E., M.B.A., M.A.E.P, him. 281
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a. Nasabah mengajukan permohonan pembiayaan untuk eliemb
rumah kepada Bank dengan membawa semua berkasbgakg
dibutuhkan. Kemudian Bank melakukan proses anpégabiayaan.

b. Bank telah menyetujui permohonan pembiayaan pearbelimah
untuk nasabah, kemudian Bank melakukan pembelisanfayang
dipesan oleh nasabah kepada developer.

c. Bank melakukan akad pembiayaan berdasarkan prmsigbahah.

d. Nasabah sudah bisa menempati rumah.

e. Nasabah melakukan pembayaran kepada Bank sesugarden

perjanjian yang telah disepakati.

3.2 Penerapan Akad Murabahah Pada Pembiayaan Griya iB Hasanah di

Bank BNI Syariah Cabang Semarang

Pembiayaan Griya iB Hasanah adalah fasilitas perahia konsumtif
yang diberikan kepada anggota masyarakat untuk menMnembangun,
merenovasi rumah (termasuk ruko, rusun, rukan,t@pa&n dan sejenisnya),
dan membeli tanah kavling serta rumah indent, yaesarnya disesuaikan
dengan kebutuhan pembiayaan dan kemampuan memktaydali masing-
masing calon nasabah. Jenis akad yang digunakéahadarabahah

Ada dua jenis Griya iB Hasanah:
a. Griya iB Hasanah bersubsidi

Pembiayaan yang diperuntkan kepada masyarakat rggrasilan

menengah kebawah dalam rangka memenuhi kebutultamalean atau



36

perbaikan rumah yang dimiliki. Bentuk subsidi yadigerikan berupa:
subsidi meringankan pembiayaan dan subsidi menambaha
pembangunan atau perbaikan rumah. Pembiayaan subsidliatur
tersendiri oleh pemerintah, sehingga tidak setiapsyarakat yang
mengajukan pembiayaan dapat diberikan fasilitas #gcara umum
batasan yang ditetapkan oleh pemerintah dalam nrédaabe subsidi
adalah penghasilan pemohon dan maksimum pembiggagndiberikan.
b. Griya iB Hasanah non subsidi

Griya iB Hasanah yang diperuntukan kepada selurabyarakat.
Ketentuan Griya iB Hasanah ditetapkan oleh bankingga penentuan
besarnya pembiayaan maupun suku bunga dilakukamis&gbijakan
bank yang bersangkutan.

Jangka waktu Griya iB Hasanah diberikan berdasarka
kemampuan calon nasabah untuk melakukan pembagasai dengan
penghasilan yang diperolehnya. Pada umumnya jangikiu yang
ditawarkan adalah 5 sampai dengan 15 tahun, dekigaman Margin
antara 7.04% untuk jangka waktu setahun sampaiahefdb2% untuk
jangka waktu 15 tahun.

1. Keunggulan
a. Proses lebih cepat dengan persyaratan yang mudafai seengan
prinsip syariah.

b. Minimal pembiayaan Rp. 25 juta dan maksimum Rp.ifydn
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c. Jangka waktu pembiayaan sampai dengan 15 tahuralkecuuk
pembelian kavling maksimal 10 tahun atau disesnaik@ngan
kemampuan pembayaran.

d. Uang muka ringan yang dikaitkan dengan penggunearbjayaan.

e. Angsuran tetap tidak berubah sampai lunas.

f. Pembayaran angsuran melaui debet rekening secanaaiid atau
dapat dilakukan di seluruh Kantor Cabang BNI Syarisaupun BNI
Konvensional.

2. Persyaratan

a. Warga Negara Indonesia

b. Usia minimal 21 tahun dan maksimal sampai dengam gansiun
pembiayaan harus lunas.

c. Berpenghasilan tetap dan masa kerja minimal 2 tahun

d. Mengisi formulir dan melengkapi dokumen yang dilatkan.

3. Ketentuan Biaya

a. Bebas biaya administrasi, provisi dan appraisal

b. Asuransi: jiwa dan kerugian

c. Notaris, Materai dll: sesuai ketentuan yang berf&ku

4.  Dokumen-dokumen

a. Foto copy (FC) KTP pemohon dan isteri/ suami, F@atsmikah/

cerai, KK, NPWP.

b. Pas foto 3x4 pemohon dan suami/ istri.

'°File BNI Syariah
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RC dan FC rekening buku tabungan 6 bulan terakigkefing,
mutasi gaji dan simpanan) pemohon dan suami/ istri.

Asli slip gaji/ keterangan penghasilan pemohonatan suami/ istri.
Asli surat keterangan masa kerja dan jabatan terdkh perusahaan
(bagi pegawai), pemohon dan atau suami/ istri;mahifperstatus
pegawai tetap selama 2 tahun.

FC SK pengangkatan awal dan akhir pegawai, pemalaonatau
suami/ istri.

SPT pajak 1 tahun terakhir (bagi pengusaha danwzegaengan
pendapatan tunai).

FC akta perusahaan, SIUP, TDP, Laporan keuangahud tterakhir
(bagi pengusaha;minimal usaha berjalan sudah 2}ahu

FC surat ijin profesi (bagi profesional)

FC sertifikat, IMB, SPPT, dan STTS PBB tahun temakh

Denah lokasi jaminan.

Surat penawaran jual-beli rumah.

m. RAB (Rencana Anggaran Biaya).

Mekanisme Pembiayaan Griya iB Hasanah

a. Nasabah melakukan pengisian data aplikasi pembiayhsertai

pengumpulan dokumen-dokumen yang di persyaratkan.

b. Divisi sales melakukakan psortiran dokumen-dokumen nasabah

dengan tujuan untuk mendapatkan nasabah yang tagakperoleh

pembiayaan.
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c. Divisi sales Melakukan analisa pembiayaan terhategabah yang
layak memperoleh pembiayaan, dengan menggunakasip&C:
1) Character
Pada prinsip ini dapat dilakukan penilaian dengahihat
data tentang kepribadian dari calon nasabah sepifatisifat
pribadi, kebiasaan-kebiasannya, cara hidup, latatakbng
keluarga maupun hobinya. Analisharacte ini bertujuan untuk
mengetahui kejujuran nasabah dalam membayar kenajjia.
2) Capacity
Pada prinsip ini penilaian dilakukan dengan tujugtuk
mengetahui kemampuan calon nasabah dalam mengelola
usahanya yang dapat dilihat dari pendidikannya,ggl@man
mengelola usaha (busines record) nya, sejarah gleaas yang
pernah dikelola, sehingga dapat diketahui kemampceon
nasabah dalam membayar kewajibannya.
3) Capital
Dalam prinsip ini, penyelidikan dilakukan terhadap
permodalan debitur tidak hanya dilihat dari besasilkya modal
tersebut. Tetapi juga untuk mengetahui bagaimaahaudebitur
dalam menempatkan distribusi permodalannya. Damdisd
tersebut akan memperoleh gambaran berapa plafontiggaan
yang dapat diberikan kepada calon nasabah.

4) Collateral
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Penilaian terhadap agunan yang diserahkan olehn calo
nasabah sebagai jaminan kedua atas pembiayaardizergleh,
dan jaminan yang dapat disita apabila calon nasbbahr-benar
tidak mampu membayar kewajibanny&ollateral ini dapat
diperhitungkan pada langkah paling akhir, artinka masih ada
suatu kesangsian dalam pertimbangan-pertimbangag han,
maka dapat menilai harta yang mungkin bisa dijadigkabagai
jaminan.

Condition

Pada prinsip ini penilaian tertuju kepada kondisi
perekonomian secara umum serta kondisi pada sesaba calon
nasabah. Ada usaha yang sangat tergantung padaisikond
perekonomian, oleh karena itu perlu mengaitkan isbretkonomi

secara umum dengan usaha calon nasabah.

d. Langkah selanjutnya setelah prinsip 5C terpenulakandokumen-

e.

dokumen tersebut akan imput dengan menggunakan EFO

(Electronic Financial Organizgsystem kemudian data akan di olah

oleh divisi processing.

Dokumen-dokumen yang telah selesampiit dengan menggunakan

EFO system dan telah selesai di olah oleh diviscgssing akan di

analisis kembali oleh divisi sales, kemudian diskam kepada

pimpinan dengan tujuan untuk memperoleh keputusanbayaan.

Dalam keputusan pembiayaan terdapat dua keputugaity:
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pembiayaan di tolak dan pembiayaan disetujui, kefikmbiayaan
disetujui maka divisi operasional akan bertugasikintembuatoam
perjanjian akad.
f. Pelaksanaan Akad Pembiayaan
Pada tahap ini nasabah debitur akan bertemu dengan
perwakilan dari divisi sales dan divisi operasionahtuk
melaksanakan akad.
g. Realisasi Pembiayaan
Pencairan pembiayaan akan di kreditkan ke rekedemtur,
kemudian dilakukan pemindahan kembali dari rekerdebitur ke
rekening developer yang bertujuan untuk membuktilsatara
hukum positif bahwa nasabah telah menerima pemdnnagtari bank,
serta nasabah telah mengetahui bahwa telah tégadiaksi jual-bel
antara bank dengan developer/ penjual/ suplien bainya dengan
pembiayaan untuk tujun renovasi, yaitu plafond peydan
dikreditkan secara langsung oleh bank ke rekeniagalmah

pembiayaart’

Contoh Perhitungan Pembiayddnrabahah

Harga Rumah : Rp. 250.000.000,-

Uang Muka/ DP : Rp. 50.000.000,-

“"Wawancara dengan Aulia Rahma (Divisi Sales) 28@2ukul: 13.00 WIB
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Porsi Pembiayaan Bank : Rp. 200.000.000,-
Margin yang disepakati : 9,52% per tahun untuk pagy@an dengan jangka
waktu 15 tahun
: Rp. 200.000.000,- x 9.52% = Rp. 19.040.000¢- pe
tahun
‘Rp. 19.040.000,-
Hutang Nasabah : Rp. 200.000.060(Rp.19.040.000,-x 15 tahun)
: Rp. 200.000.000,- + Rp. 285.600.000,-
‘Rp. 485.600.000/180 bulan

: Rp.2.697.778,- per bulan.

3.3 Analisis Perbandingan Penerapan Akad Murabahah Secara Praktik dan
Teoritik
1. Bank bukan sebagai penjual murni
Posisi BNI Syariah bukanlah sebagai penjual muamigymemang

memiliki persediaan barang (rumah) sebelum melakakadmurabahah
dengan nasabah. Bank BNI Syariah hanya akan melakpkmbelian
rumah sebagai syarat untuk melakukanrabahahkepada nasabah jika
ada nasabah yang sudah dipastikan akan membeli akerfdecara
murabahah rumah tersebut. Pada konteks inilah terlihat kEaMBNI
Syariah memang merupakamtermediary institution dan/ lembaga
pembiayaan, bukan sebagai penjual murni. Secandtikeakad yang

digunakan adalamurabahahdengan pesanan.
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2. Terdapat penggunaan akadkalah
Pada pembiayaan Griya iB Hasanah, Bank BNI Syamelakukan
pencairan plafond pembiayaan yang di kreditkan reedangsung ke
rekening nasabah, kemudian dilakukan pemindahatkehari rekening
nasabah ke rekening developer yang bertujuan untrkbuktikan secara
hukum positif bahwa nasabah telah menerima peméiaglari bank, serta
nasabah telah mengetahui bahwa telah terjadi kangaal-beli antara
bank dengan developer/ penjual/ suplier. Namurandgdembiayaan Griya
iIB Hasanah tidak terdapat keterangan yang jelaswdalselain
menggunakan akashurabahahBNI Syariah juga mempraktikkan adanya
akadwakalah
3. Pembayaran uang mukadown payment
Dalam konteks Griya iB Hasanah, sebelum dilakuk&ada
pembiayaan, nasabah wajib melakukan pembayaran makg langsung
kepada developer. Secara teoritik dalam akagrabahah tidak ada
kewajiban pembeli untuk membayar uang muka, jikeurabahah
dialakukan secara tangguh. Namun, jika penjual dambeli telah
menyepakati adanya uang muka untuk transaksabahahmaka secara
syariah dibolehkan.
4. SuratAccept(Pengakuan hutang dan atau sanggup bayar )
Menurut salah satu karyawan divisi sales, bahwat aegngakuan
(accepj merupakan salah satu diantara beberapa langkeipasi bank

kepada nasabah dalam hal pembuktian secara hukuwsitif gmahwa
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nasabah telah menerima pembiayaan dalam bentuk tuaag maupun
barang. Jika terjadi wanprestasi dikemudian harkamakan terjadi
peluang nasabah untuk mengingkari bahwa ia telamermea sejumlah
pembiayaan dari bank. Secara teoritik dalam akadab@hah tidak
dikenal adanya ketentuan bahwa pembeli wajib untakngakui
hutangnya yang dibuat secara tertulis dalam lent@umen yang
berbeda, yaitu surat pengakuatdepj. Jika pembeli telah menyepakati
akad murabahahsecara tangguh dengan penjual, maka pembeli secara
otomatis sudah mempunyai kewajiban hutang kepadjage
. Penyerahan agunan dari nasabah/ pembeli

Dalam konteks pembiayaan Griya iB Hasanah, rumahgya
menjadi objek pembiayaan itu sendiri yang dijadikabagai agunan atas
pembiayaaimurabahahtersebut. Bank melakukan pengikatan secara Hak
Tanggungan atas rumah tersebut. Secara teoritdondakadmurabahah
tidak ada kewajiban pembeli untuk menyediakan aguteam rangka
pelaksanaan akawurabahah jika murabahahdilakukan secara tangguh.
Namun, jika pembeli telah menyepakati adanya agueesebut, baik
agunan tambahan dan atau objekirabahahyang dijadikan sebagai

agunan , maka secara syariah dibolehkan.



