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ABSTRAK 

Perbankan merupakan lembaga keuangan yang berpengaruh dalam 

perkembangan ekonomi suatu Negara. Perbankan menjadi suatu lembaga yang 

dibutuhkan oleh masyarakat sebagai penyokong kegiatan ekonomi yang dilakukannya. 

Perbankan di Indonesia memiliki dua sistem perbankan yaitu perbankan dengan sistem 

konvensional atau dengan menggunakan bunga dan bank syariah yang menggunakan 

sistem bagi hasil yang sesuai dengan syariat islam. BTN Syariah adalah sebagai salah 

satu lembaga keuangan yang memiliki fungsi dalam menghimpun dana masyarakat dan 

menyalurkan dana masyarakat. Tujuan dari penulisan skripsi ini untuk mengetahui 

secara mendalam tentang implementasi akadmurabahahdalam pembiayaan KPR di 

BTN Syariah Cabang Batam berikut masalah-masalah yang dihadapi dan solusi dalam 

menyelesaikan masalah tersebut. Penelitian yang dilakukan termasuk penelitian 

deskriptif dengan metode kualitatif, menggunakan data primer dan sekunder 

Kata kunci :akad murabahah, KPR, analisis 5C dan 7P 

 
 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Perbankan di Indonesia memiliki dua sistem perbankan yaitu perbankan dengan 

sistem konvensional atau dengan menggunakan bunga dan bank syariah yang 

menggunakan sistem bagi hasil yang sesuai dengan syariat islam. Pada prinsipnya bank 

konvensional dan bank syariah mempunyai kesamaan yaitu lembaga keuangan yang 

bertujuan untuk menghimpun dana dari masyarakat dan menyalurkan dana kepada 

masyarakat. Dalam kegiatan penyaluran dana kepada nasabah atau sering disebut 

dengan pembiayaan, ada beberapa produk pembiayaan yang di terapkan di BTN Syariah 

seperti KPR BTN Sejahtera, KPR BTNPlatinum, KPR BTN Indent, Pembiayaan 

bangun rumah BTN, Pembiayaan multimanfaat BTN dll. salah satu akad yang 



 

 

digunakan dalam pembiayaan adalahmurabahah.Murabahahadalah akad jual beli atas 

barang tertentu, di mana penjual menyebut harga pembelian barang kepada pembeli 

kemudian menjual kepada pihak pembeli dengan mensyaratkan keuntungan yang 

diharapkan sesuai jumlah tertentu. 

 
B. Permasalahan 

 
 

Implementasi akadmurabahahdalam pembiayaan KPR di BTN Syariah Cabang 

Batam. Pembiayaan KPR di BTN Syariah Cabang Batam adalah pembiayaan pemilikan 

rumah yang di peruntukan bagi calon pemohon pembiayaan untuk pembelian rumah, 

ruko, apartemen baik baru maupun lama. Akad yang dipergunakan adalah akad 

murabahah,dimana nasabah bebas memilih obyek KPR, sesuai dengan kebutuhan dan 

pertimbangan nasabah sendiri dari aspek lokasi maupun harga. 

 
C. Sejarah Bank BTN Syariah 

BTN Syariah merupakan strategic Bussiness Unit (BSU) dari BTN 

Konvensional. Bank ini menjalankan bisnisnya dengan prinsip syariah. Bank BTN 

Syariah mulai beroperasi pada tanggal 14 Februari 2005 yang ditandai dengan 

pembukaan Kantor Cabang Syariah Pertama di Jakarta. 

PT Bank Tabungan Negara (Persero) pada Rapat Umum Pemegang Saham tanggal 

16 Januari 2004 dan perubahan Anggaran Dasar dengan akta No. 29 tanggal 27 Oktober 

2004 oleh Emi Sulistyowati, SH Notaris di Jakarta yang ditandai dengan terbentuknya 

divisi syariah berdasarkan Ketetapan Direksi No.37 14/DIR/DSYA/2004. Pembentukan 

Unit Usaha Syariah ini juga untuk memperkokoh tekad ajaran Bank BTN untuk 

menjadikan kerja sebagai bagian dari ibadah yang tidak terpisah dengan ibadah-ibadah 

lainnya. Pada tahun 2005 dibuka 5 Kantor Cabang Syariah (KCS) dikota-kota besar di 

Indonesia, yaitu Jakarta, Bandung, Surabaya, Yogyakarta dan Makasar. Pada Tahun 

2007 dibuka kantor syariah dibatam dan dimedan saat ini BTN Syariah kurang lebih 

memiliki 20 kantor cabang terbesar di berbagai kota di Indonesia. Selanjutnya Bank 

BTN Unit Usaha Syariah disebut “BTN Syariah” dengan motto “Maju dan Sejahtera 

Bersama”. 



 

 

D. PEMBAHASAN 

 
 

Sebelum suatu fasilitas kredit diberikan maka bank harus merasa yakin bahwa 

kredit yang diberikan benar benar akan kembali. Keyakinan tersebut diperoleh dari hasil 

penilaian kredit tersebut di salurkan. Penilaian kredit oleh bank dapat dilakukan dengan 

berbagai cara untuk mendapatkan keyakinan tentang nasabahnya, seperti melalui 

prosedur penilaian yang benar. Biasanya karakteria penilaian yang harus dilakukan oleh 

bank untuk mendapatkan nasabah yang benar-benar menguntungkandilakukan dengan 

analisis 5C dan 7P 

Solusi yang di ambil BTN Syariah Cabang Batam dalam menghadapi masalah- 

masalah tersebut. Adapun solusi yang diambil dalam menghadapi masalah-masalah 

yang sering dihadapi oleh pihak Bank Tabungan Negara Syariah Cabang batam yaitu: 

a) Penerima pembiayaan KPR terlambat membayarkan angsuran melewati 

waktu jatuh tempo pembayaran. 

jika nasabah mengalami musibah seperti keluarga sakit atau pendapatan 

usahanya menurun maka nasabah sebaiknya membicarakan baik-baik dengan 

bank untuk menemukan solusinya. Pihak bank tentunya akan menghargai itikad 

baik debitur, dengan itikad baik debitur dan masih ada kemampuan membayar 

ke depan pihak bank dapat melakukan penyelamatan kredit melalui 

perubahan/kelonggaran syarat misal penjadwalan kembali angsuran/keringanan 

angsuran dengan harapan menjadi sehat kembali. 

b) Penerima pembiayaan KPR tidak mampu membayar besaran angsuran sesuai 

dengan perjanjian awal akad. 

Jika nasabah masuk dalam kategori nasabah tidak mampu membayar maka Bank 

Bank Tabungan Negara Syariah melakukan pembinaan terhadap nasabah. 

Setelah di bina ternyata nasabah masih mampu bayar tetapi hanya mampu 

membayar dengan jumlah yang lebih kecil dari angsuran maka bank BTN 

Syariah menerapkan program restrak. Restrak adalah memperkecil jumlah 

angsuran dengan memperpanjang jangka waktu cicilan atau dengan 

menghilangkan denda keterlambatan. 

c) Calon pemohon pembiayaan KPR memanipulasi data KTP dengan mengubah 

nama atau pun membuat nama singkatan 



 

 

BI-Chekingadalah suatu proses pengecekan yang dilakukan oleh lembaga 

keuangan baik bank maupun non bank, melalui suatu sistem informasi debitur 

(IDI) yang di kelola oleh bank Indonesia. Tujuan BI-Chekingagar karyawan 

bank menjadi lebih teliti/perhatian terhadap fasilitas kredit yang diterima, dan 

diharapkan dapat membantu proses pesetujuan kredit, serta menjadi alat untuk 

pelaksanaan menejemen resiko khususnya resiko kredit. 

 

E. KESIMPULAN DAN SARAN 

KESIMPULAN 

Implementasi akadmurabahahdalam pembiayaan KPR di BTN Syariah Cabang 

Batam adalah menggunakan akadmurabahah,dimana nasabah bebas memilih obyek 

KPR, sesuai dengan kebutuhan dan pertimbangan nasabah sendiri dari aspek lokasi 

maupun harga. pembiayaan KPR di BTN Syariah Cabang Batam sebelumnya 

menggunakan akadwakalahguna mewakili nasabah untuk membeli rumah kepada 

pengembang atau deplovper.wakalah atau wakilah arrtinya penyerahan atau 

pendelegasian atau pemberian mandat dari satu pihak kepada pihak lain. 

Masalah-masalah apa yang di hadapi oleh BTN Syariah Cabang Batam dalam 

implementasi akad murabahah dalam pembiayaan KPR di BTN Syariah Cabang Batam 

adalah nasabah telat membayar angsuran, nasabah yang sudah tidak mampu membayar 

angsuran dan nasabah yang mencoba mengelabuhi karyawan bank dengan membuat 

identitas palsu. 

Solusi yang diambil dalam menghadapi masalah-masalah yang sering dihadapi 

oleh pihak Bank Tabungan Negara Syariah Cabang batam adalah mengutamakan nilai 

sosial dalam menghadapi nasabah yang telat membayar dan mengutamakan 

musyawarah atau membina nasabah yang telat membayar ansuran KPR. Jika masih 

belum mampu membayar maka bank Memberikan peringatan baik secara lisan maupun 

dalam bentuk pernyataan lalai/wanpertasi berupa surat atau akta lain yang sejenis yang 

di kirim ke alamat nasabah. 



 

 

SARAN 

Dalam menghadapi nasabah yang bermasalah di harapkan BTN Syariah 

melakukan pembimbingan secara mendalam sehingga nilai sosialnya dapat dirasakan 

oleh semua nasabah dan bank harus bermusyawarah dengan nasabah dengan 

mengadakan pertemuan sehingga dapat di ketahui pokok permasalahannya. Apabila 

dengan musyawarah sudah dilakukan dan tidak membuahkan hasil maka bank 

menjelaskan proses eksekusi yang akan dilakukan bank sesuai dengan awal akad. 

Diharapkan kelebihan yang dimiliki dalam prosedur pembiayaan KPR perlu 

dipertahankan dan ditingkatkan agar bisa memberikan kelancaran bagi bank itu sendiri. 

BTN Syariah diharapkan memberikan pelatihan rutin bagi karyawan tentang akad-akad 

yang diterapkan di bank mengingat banyak karyawan yang bukan dari lulusan 

perbankan syariah sehingga dapat menerapkan akad tersebut sesuai dengan syariah. 

Dalam menghadapi hambatan-hambatan yang muncul akibat persaingan yang sangat 

ketat, dan banyak bank yang memunculkan produk KPR maka Bank BTN Syariah di 

harapkan lebih kreatif lagi. Seperti memberikan jangka waktu angsuran yang relatif 

panjang bahkan sampai 30 tahun dengan demikian banyak masyarakat yang menikmati 

dan merasakan kemudahan dengan angsuran yang relatif kecil. 
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