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ABSTRAK 

Muhammad Ridho, Dr. H. Abdul Wadud Nafis, 2019 : Analisis Obyek 

Murabahah Sebagai Collateral dalam skema pembiayaan 

KPR di BRI Syariah KC  Jember Trunojoyo. 

KPR di BRI syariah KC Jember Trunojoyo di bagi menjadi 2 yaitu KPR 

Subsidi dan Non Subsidi, KPR subsidi adalah sebuah Kredit Pemilikan Rumah 

yang sasaranya adalah kalangan fix income dalam perputaran keuangan setiap 

bulanya tetap, dan KPR Non Subsidi adalah sebuah Kredit Pemilikan Rumah yang 

sasaranya semua kalangan baik fix income maupun non fix income (peputaran 

keuanganya tidak tetap setiap bulanya). 

 Fokus masalah yang di teliti dalam skripsi ini adalah : 1) Bagaiamankah 

Implementasi Obyek Murabahah Sebagai collateral dalam Skema Pembiayaan 

Kredit Pemilikan Rumah (KPR) di BRI Syariah KC Jember Trunojoyo? 2) 

Bagaiamana Peran Collateral dalam mencegah dan menyelesaikan pembiayan 

Kredit Pemilikan Rumah (KPR) Di BRI Syariah KC JemberTrunojoyo?. 

Tujuan penelitian ini adalah untuk mengetahui Implementasi Obyek 

Murabahah Sebagai collateral dalam Skema pembiayaan Kredit Pemlilikan 

Rumah (KPR) di BRI Syariah KC Jember Trunojoyo, untuk mengetahui peran 

collateral dalam mencegah dan menyelesaikan pembiayaan bermasalah pada 

pembiayaan KPR di BRI syariah KC JemberTrunojyo. 

Untuk mengidentifikasi masalah tersebut, peneliti mengunakan metode 

kualitatif dengan pendekatan kualitatif deksriptif, Adapun teknik pengumpulan 

data menggunakan observasi, wawancara, dokumentasi. Peneliti memperoleh 

kesimpulan dari hasil penelitian bahwa:  1) bank BRI Syariah memiliki 2 jenis 

KPR yaitu KPR Subsidi sasaran nasabah yaitufix income (pegawai) dan KPR Non 

Subsidi sasaran nasabah yaitu non fix income (wiraswasta) 2). Obyek murabahah 

yang di jadikan sebagai obyek murabahah pada pembiayaan KPR di BRI Syariah 

Kc Jember Trunojoyo memliki kriteria antara lain a).memiliki sertifikat rumah 

dan surat Izin Mendirikan Bangunan (IMB), b). Memiliki akses jalan, c). 

Memiliki sumber air, d). Memiliki aliran listrik e). Memiliki Drainase (selokan). 

3) peran obyek murabahah sebagai collateral yaitu agar nasabah lebih berhati – 

hati dan enggan melakukan wanprestasi, karna jika nasabah tersebut melakukan 

wanprestasi pihak bank akan melakukan cara terakhir yaitu lelang pada obyek 

murabahah yang di jadikan collateral tersebut. 
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ABSTRACT 

Muhammad Ridho, Dr. H. Abdul Wadud Nafis, 2019 : Analisis Obyek 

Murabahah Sebagai Collateral dalam skema pembiayaan 

KPR di BRI Syariah KC  Jember Trunojoyo. 

One of the Sharia KPR financing facilities is the Murabahah facility. 

Murabahah facilities are financing facilities that are widely presented by Islamic 

banks. Murabahah is a form of buying and selling basically is a sale with certain 

margins added at at cost. Financing in this murabahah facility can be made in cash 

or suspended or paid in installments.  

The focus of the problems examined in this paper are: 1) How to 

Implement Murabahah Objects as Collateral in the Housing Loan Scheme (KPR) 

at BRI Syariah KC Jember Trunojoyo ? 2) How is the Collateral Role in 

preventing and completing the financing of Home Ownership Loans (KPR) at BRI 

Syariah KC Jember Trunojoyo ?. 

The purpose of this study is to find out the Object Implementation 

Murabahah as collateral in the ownership credit financing scheme House (KPR) at 

BRI Syariah KC Jember Trunojoyo, to find out the role collateral in preventing 

and resolving problematic financing of KPR financing at BRI syariah KC Jember 

Trunojyo. 

To identify these problems, researchers used qualitative methods with a 

descriptive qualitative approach,  The data collection techniques using 

observation, interviews, documentation. The researcher draws conclusions from 

the results of the study that: 1) the initial process of the murabaha object, 

customers who apply for KPR financing in terms of choosing home criteria that 

are in accordance with the customer's wishes, the customer can first choose the 

desired house or the customer asks the bank about the developer who has 

collaborated with the bank. 2) the general criteria of financing said to be stalled 

that the customer cannot pay the obligation for 3 months. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Bank syariah terdiri atas dua kata, yaitu bank, dan syariah. Kata bank 

bermakna suatu lembaga keuangan yang berfungsi sebagai perantara keuangan 

dari dua pihak, yaitu pihak yang berkelebihan dana dan pihak yang 

kekurangan dana. Kata syariah dalam versi bank syariah di Indonesia adalah 

aturan perjanjian berdasarkan yang dilakukan oleh pihak bank dan pihak lain 

untuk penyimpanan dana dan/atau pembiayaan kegiatan usaha dan kegiatan 

lainya sesuai dengan hukum islam. Penggabungan kedua kata dimaksud, 

menjadi “bank syariah”. Bank syariah adalah suatu lembaga keuangan yang 

berfungsi sebagai perantara bagi pihak yang berlebihan dana dengan pihak 

yang kekurangan dana untuk kegiatan usaha dan kegiatan lainya sesuai dengan 

hukum islam. Selain itu, bank syariah biasa disebut Islamic banking atau 

interest fee banking, yaitu suatu sistem perbankan dalam pelaksanaan 

operasional tidak menggunakan sistem bunga (riba), spekulasi (maisir), dan 

ketidakjelasan (gharar). Bank syariah sebagai sebuah lembaga keuangan 

mempunyai mekanisme dasar, yaitu menerima deposito dari pemilik modal 

(depositor) dan mempunyai kewajiban (liability) untuk menawarkan 

pembiayaan kepada investor pada sisi asetnya, dengan pola dan/atau skema 

pembiayaan yang sesuai dengan syariat Islam. Pada sisi kewajiban, terdapat 

dua kategori utama, yaitu interest-fee current and saving account dan 

investmen account yang berdasarkan pada prinsip PLS (profit and Loss 



digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id

2 
 

Sharing) antara pihak bank dengan pihak depositor  sedangkan pada sisi aset, 

yang termasuk di dalamnya adalah segala bentuk pola pembiayaan yang bebas 

riba dan sesuai prinsip atau standar syariah, seperti mudharabah, musyarakah, 

istihna, salam, dan lain-lain.
2
 

Bank syariah secara yuridis normatif dan yuridis empiris diakui 

keberadaanya di negara Republik Indonesia. Pengakuan secara yuridis 

normatif tercatat dalam peraturan perundang-undangan di Indonesia, di 

antaranya, Undang-undang N0. 7 Tahun 1992 tentang perbankan, Undang-

Undang No. 10 tentang perubahan atas Undang-Undang No. 7 tahun 1998 

tentang perbankan, Undang-Undang  No. 3 Tahun 2004 tentang perubahan 

atas Undang-Undang No.23 Tahun 1999 tentang Bank Indonesia, Undang-

Undang No. 23 2006 tentang perubahan atas Undang-Undang No. 7 tahun 

1989 tentang peradilan Agama. Selain itu, pengakuan secara yuridis empiris 

dapat di lihat perbankan syariah tumbuh dan berkembang pada umumnya di 

seluruh Ibukota, provinsi dan Kabupaten diIndonesia, bahkan beberapa bank 

konvensional dan lembaga keuangan lainya membuka unit usaha syariah 

(bank syariah, asuransi syariah, pegadaian syariah, dan semacamnya). 

Pengakuan secara yuridis dimaksud, memberi peluang tumbuh dan 

berkembang secara luas kegiatan usaha perbankan syariah, termasuk memberi 

kesempatan kepada bank umum (konvensional) untuk membuka kantor 

cabang yang khusus melakukan kegiatan usaha berdasarkan prinsip syriah.
3
 

                                                           
2
 Prof. Dr. H. Zainuddin Ali, M.A, Hukum perbankan syariah,(Jakarta: Sinar Grafika, 2010),1.  

3
Prof. Dr. H. Zainuddin Ali, M.A, Hukum perbankan syariah, ,2. 
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Perkembangan lembaga keuangan syariah di Indonesia ini semakin 

pesat. Di terapkan Undang-undang nomor 21 tahu  2008 tentang  perbankan 

syariah pada undang-undang nomor 10 tahun 1998 tentang perbankan dan 

peraturan bank Indonesia (PBI) Nomor 4/PBI/2002 tahun 2002 menandai 

babak baru sejarah perkembangan perbankan syariah yang ada di indonesia. 

Undang-undang peraturan tersebut mengandung konsekuensi bahwa 

pemerintah berkewajiban melakukan pembinaan, sosialisasi, dan 

pengembangan perbankan syari’ah. Perbankan mempunyai peranan penting 

dalam kehidupan suatu negara, apalagi negara yang sedang berkembang 

seperti Indonesia. Peran strategis bank tersebut disebabkan oleh fungsi utama 

bank yaitu  sebagai lembaga yang dapat menghimpun dana dan menyalurkan 

dana kepada masyarakat secara efektif dan efisien. Dengan berperan sebagai 

perantara antara pihak yang mempunyai dana dengan pihak yang memerlukan 

dana, sehingga dana tersebut di harapkan dapat memberikan manfaat yang 

besar bagi masyarakat yang memerlukan.
4
 

Keberadaan lembaga keuangan syariah beroperasi pada 3 bidang, yakni 

penyaluran dana, penghimpunan dana, dan jasa perbankan. Selain tabungan, 

produk kini yang diminati masyarakat adalah Kredit Pemilikan Rumah (KPR) 

Syariah. Kelebihan KPR Syariah dibandingkan  KPR Konvensional adalah, 

nasabah yang mengambil kredit merasa lebih tenang, sebab pembiayaan KPR 

Syariah merupakan varian pembiayaan Murabahah dalam bidang penyaluran 

dana, sehingga cicilan KPR Syariah tetap, tanpa terpengaruh suku bunga.  

                                                           
4
 KA KURNIA RAMADHANI, Analisis pelaksanaan Rescheduling pada pembiayaan murabahah 

di bank syariah mandiri, (JEMBER:IAINJEMBER,2017),1. 
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Salah satu fasilitas pembiayaan KPR Syariah adalah fasilitas 

Murabahah. fasilitas murabahah merupakan fasiltas pembiayaan yang banyak 

disajikan oleh bank – bank Syariah. Murabahah adalah bentuk jual beli yang 

pada dasarnya merupakan penjualan dengan keuntungan (margin) tertentu 

yang ditambahkan di atas biaya perolehan. Pembiayaan dalam fasilitas 

murabahah ini dapat dilakukan dengan tunai maupun ditangguhkan atau 

dicicil. Pembiayaan atas kepemilikan rumah umumnya dilakukan dengan 

sistem transaksi cicilan. Pada perjanjian murabahah KPR ini, pembiayaan 

pembelian rumah yang di butuhkan debitur dilakukan bank dengan membeli 

rumah itu dari developer yang kemudian dijual kembali oleh bank tersebut 

dengan menambahkan suatu keuntungan didalamnya. Pengambilan besarnya 

margin dengan pembiaayaan murabahah di sesuaikan dengan lamanya 

pinjaman yang kemudian di setujui oleh debitur sebelum transaksi kredit 

pembiayaan rumah tersebut dimulai. Dengan kata lain, penjualan rumah 

melalui pembiayaan murabahah oleh bank kepada debitur atas dasar  cost-plus 

profit.
5
 

Di dalam bank BRI Syariah mempunyai produk yaitu KPR BRI Syariah 

iB adalah pembiayaan kepemilikan rumah kepada perseorangan untuk 

memenuhi sebagian atau keseluruhan kebutuhan akan hunian dengan 

menggunakan prinsip jual beli (Murabahah) dimana pembayarannya dilakukan 

secara angsuran dengan jumlah angsuran yang telah ditetapkan dimuka dan 

dibayar setiap bulan. Keuntungan KPR BRI Syariah iB yaitu persyaratan yang 

                                                           
5
Sutan remi sejahdeini, perbankan islam dan kedudukanya dalam tata hukum perbankan 

Indonesia, (jakarta: PT. Pustaka Utama Graviti, 2005) Hal. 64. 
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cukup mudah, proses yang cepat, dan jangka waktu yang lama hingga 15 

tahun. 

BRI Syariah menjadi Bank dengan urutan kedua terbesar untuk 

pembiayaan KPR FLPP di tahun 2015 lalu, hingga saat ini total sudah 6.647 

pembiayaan rumah KPR Sejahtera yang sudah dibiayai dengan nilai Rp532 

miliar. Pada 2016, BRISyariah menargetkan pembiayaan rumah baru     

     senilai  p      iliar atau sekitar  .    unit rumah. 
6
 

Sehubungan dengan fungsi produk KPR dalam kaitannya dengan 

penyaluran dana dan pembiayaan berdasarkan prinsip syariah, bank syariah 

menanggung risiko. Dalam hal menanggung risiko maka kerugian akan 

dialami oleh bank, akan tetapi kerugian ini tidak hanya dialami oleh bank saja, 

melainkan kepada masyarakat penyimpan dan pengguna dana secara 

keseluruhan. Maka pihak bank dalam hal ini untuk meminimalisir kerugian, 

sejak dini menerapkan prinsip kehati-hatian dan asas-asas pembiayaan yang 

sehat diwujudkan dengan hal antara lain adanya jaminan (collateral) dari 

nasabah.  

Collateral (jaminan) kredit atau pembiayaan adalah keyakinan atau 

kemampuan dan kesanggupan nasabah debitur untuk melunasi kewajibanya 

sesuai dengan yang dijanjikanya. Pengikatan collateral (jaminan) pembiayaan 

atau kredit dilakukan dengan membuat perjanjian Collateral (jaminan) 

pembiayaan atau kredit yaitu perjanjian antara kreditur dan debitur atau pihak 

ketiga yang isinya menjaminkan pelunasan utang yang timbul dari pemberian 

                                                           
6
http://infobanknews.com/ (di akses pada tanggal 16 Januari 2019) 

http://infobanknews.com/
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pembiayaan atau kredit. Perjanjian colateral (jaminan) pembiayaan atau kredit 

dibuat berdasarkan ketentuan mengenai lembaga jaminan yang meliputi Hak 

Tanggungan, Hipotek, Gadai, Fidusia.
7
 

Hampir semua bank di Indonesia selalu mensyaratkan collateral 

(jaminan) kepada nasabah ketika nasabah akan mengajukan pembiayaan 

kepada bank, baik itu bank konvensional maupun bank syariah, namun 

sebenarnya penerapan collateral (jaminan) ini bukanlahsesuatu yang wajib ada 

di bank syariah. Akan tetapi bank syariah mensyaratkan adanya colateral 

(jaminan) untuk meminimalisir kemungkinan-kemungkinan buruk yang 

terjadi. Hal tersebut termasuk dalam penerapan prinsip kehati-hatian dalam 

perbankan ketika menyalurkan pembiayaan kepada nasabah. collateral 

(Jaminan) yang diberikan oleh nasabah kepada pihak bank hanya akan 

dicairkan atau dieksekusi apabila nasabah melakukan pelanggaran terhadap 

hal-hal yang sudah disepakati bersama pada saat akad. 

Bank BRI Syariah telah mempunyai sejumlah penghargaan dan prestasi 

yang telah dicapai. Prestasi tersebut terbukti dengan kembalinya meraih 

penghargaan pada ajang Indonesia Banking Award (IBA) 2017 yang digagas 

Tempo Media Group dan Indonesia Banking School. Dalam ajang tersebut, 

BRI Syariah meraih peringkat ke-1 kategori The Most Efficient Bank dan The 

Most Reliable Bank pada Indonesia Banking Award 2017 yang merupakan 

tahun ke-5.
8
 Sebelum mendapatkan penghargaan tersebut, Bank BRI Syariah 

tahun-tahun sebelumnya juga mendapatkan berbagai penghargaan, antara lain 

                                                           
7
 Https://www.republika.co.id (diakses pada Desember 2017) 

8
 Https://www.binasyifa.co.id (diakses pada Desember 2017) 

https://www.binasyifa.co.id/
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adalah dalam ajang Indonesia Brand Champion 2011 memperoleh 

penghargaan Brand Equity Champion of Islamic Banking untuk kategori Most 

Popular Brand of Islamic Banking, lalu mendapat penghargaan Top Sharia 

Banking Brand dalam ajang Top Brand Award 2011. Selain itu pada tahun 

tahun 2012, bank ini tercatat di Museum Rekor Indonesia dan Global sebagai 

philantrophy pertama di Indonesia dalam menyalurkan dana kepada nasabah 

menggunakan ATM. 

Dengan banyaknya penghargaan dan prestasi yang diraih oleh Bank BRI 

Syariah di atas, cukup membuktikan bahwa Bank BRI Syariah sangat dikenal 

oleh masyarakat luas. Karena selain prestasi, Bank BRI Syariah memiliki 

banyak jaringan kantor yang tersebar di berbagai daerah yang ada di 

Indonesia. Salah satu kantor cabangnya terdapat di  Jl. Gajah Mada No. 101, 

Kepatihan, Kaliwates, Kabupaten Jember, Jawa Timur 11140,  yang menjadi 

lokasi penelitian bagi penulis. BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Jember 

Trunojoyomemiliki lokasi yang sangat strategis di mana berada tepat di 

jantung kota Jember, selain itu BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Trunojoyo 

Jember berada di dekat pasar tanjung. 

Salah satu produk yang paling di minati oleh  masyarakat adalah produk 

Kredit Pemilikan Rumah (KPR).Kredit Pemilikan Rumah (KPR) adalah suatu 

fasilitas kredit  yang diberikan oleh perbankan kepada para nasabah  

perorangan yang akan membeli atau memperbaiki rumah dengan 

menggunakan akad murabahah. Produk KPR yang ada di BRI Syariah Kantor 

Cabang (KC) Jember Trunojoyo  ada 2 yaitu KPR faedah dan KPR sejahtera, 
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KPR faedah merupakan Kredit Pemilikan Rumah untuk kalangan menengah 

ke atas yang menginginkan rumah sesuai dengan impian nasabah tersebut 

meliputi karakteristik rumah yang di inginkan nasabah, KPR sejahtera 

merupakan produk Pembiayaan Kepemilikan Rumah (KPR iB) yang di 

terbitkan Bank syariah untuk pembiayaan rumah dengan dukungan bantuan 

dana Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) kepada masyarakat 

berpenghasilan rendah dalam rangka pemilikan rumah sejahtera yang dibeli 

dari pengembang (developer).9 Menurut wawancara awal dengan Muhammad 

Husein Ismail selaku Acount Officer (AO) produk Kredit Pemilikan Rumah 

(KPR)  tersebut di minati oleh 80% nasabah yang ada di BRI Syariah Kantor 

Cabang (KC) Trunojoyo Jember. Karena produk Pembiayaan KPR yang ada 

di BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Jember khususnya KPR bersubsidi 

Sejahtera, tidak semua bank bisa mendapatkan produk KPR bersubsidi, 

produk tersebut banyak di minati oleh kaum milenial muslim bahkan non 

muslim karena pembiyaan tersebut dengan uang muka yang ringan  

masyarakat milenial sudah bisa memiliki rumah,persyaratannya mudah dan 

BRI Syariah memiliki banyak relasi yang memudahkan dalam menjaring 

nasabah.BRI syariah merupakan bank yang memberikan angsuran yang murah 

dari pada bank konven bahkan sesama bank syariah, dan sampai saat ini yang 

masih aktif dalam menjalankan KPR bersubsidi hanya BRI Syariah. Semakin 

banyak produk tersebut di minati oleh masyarakat semakin besar pula risiko 

gagal bayar yang akan di lakukan oleh nasabah. Untuk meminimalisir 

                                                           
9
https://www.brisyariah.co.id/produkPerbankan.php?f=personal,(diakses Mei 2018). 

https://www.brisyariah.co.id/produkPerbankan.php?f=personal
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kerugian gagal bayar tersebut, pihak BRI Syariah Kantor Cabang (KC) 

Trunojoyo Jember, memberlakukan Obyek Produk KPR yang dibiayai oleh 

pihak Bank sebagai jaminan (collateral). 
10

 

Dari latar belakang yang telah di paparkan di atas, penulis tertarik untuk 

mengangkat judul “ANALISIS OBYEK MURABAHAH SEBAGAI 

COLLATERAL DALAM SKEMA PEMBIAYAAN KPR (BRI 

SYARIAH Kantor Cabang  (KC)  JEMBER  TRUNOJOYO)”. 

B. Fokus Penelitian 

Berdasarkan uraian di atas, maka fokus penelitian yang dikaji dalam 

penelitian ini, yakni: 

1. Bagaimana Implementasi Obyek murabahah sebagai collateral pada 

produk Kredit Pemilikan Rumah (KPR) di BRI Syariah Kantor Cabang 

(KC) Jember Trunojoyo  ? 

2. Bagaimana peran collateral dalam mencegah dan menyelesaikan 

pembiayaan bermasalah pada produk Kredit Pemilikan Rumah (KPR) di 

BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Jember Trunojoyo ? 

C. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan latar belakang dan fokus penelitian yang ada, maka 

peneliti memiliki tujuan yaitu: 

1. Untuk mengetahui Implementasi Obyek murabahah sebagai collateral 

pada produk Kredit Pemilikan Rumah (KPR) di BRI Syariah Kantor 

Cabang (KC)Jember Trunjoyo. 

                                                           
10

 Muhammad Husein Ismail, wawancara,jember,20 januari 2018. 
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2. Untuk mengetahui dan menganalisis peran collateral dalam mencegah dan 

menyelesaian pembiayaan bermasalah pada produk Kredit Pemilikan 

Rumah (KPR) di BRI Syariah Kantor Cabang (KC)Jember Trunojoyo. 

D. Manfaat Penelitian 

1. Manfaat Teoritis 

Penelitian ini diharapkan akan menambah pengetahuan dan 

wawasan kepada pihak yang membutuhkan dan mengangkat permasalahan 

yang sama, serta menambah khazanah keilmuan dalam aspek perbankan 

syariah. 

2. Manfaat Praktis 

a. Manfaat bagi peneliti yaitu menambah wawasan, pengetahuan, dan 

pengalaman tentang penelitian untuk mengadakan penelitian lebih 

lanjut. 

b. Manfaat Bagi IAIN Jember 

1) Menambah literatur kepustakaan IAIN Jember, khususnya Fakultas 

Ekonomi dan Bisnis Islam. 

2) Diharapkan dapat memberi konstribusi dalam menambah wawasan 

pengetahuan khususnya dalam bidang ekonomi di IAIN Jember 

E. Definisi Istilah 

Dalam pembahasan ini agar lebih terfokus dalam permasalahan yang 

akan dibahas, sekaligus menghindari terjadinya pandangan lain mengenai 

istilah-istilah yang ada, maka perlu adanya paparan mengenai istilah-istilah 
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yang ada. Adapun definisi istilah yang berkaitan dengan judul dalam penulisan 

ini adalah sebagai berikut: 

1. Murabahah secara bahasa berasal dari kata Al-ribhu yang berarti 

keuntungan. Dalam literatur fikih, akad murabahah di pahami sebagai jual 

beli dengan harga awal disertai dengan tambahan keuntungan (margin) 

yang di sepakati. 

2. Jaminan merupakan terjemahan dari bahasa Belanda, yaitu “zekerheid” 

atau “cautie” yamg secara umum bermakna cara-cara kreditur menjamin 

dipenuhinya tagihanya, di samping pertanggung jawaban umum debitur 

terhadap utang-utangnya. Menurut istilah, sebagaimana dikemukakan oleh 

Hartono Hadisoeprapto dan M. Bahsan yang dikutip oleh Salim HS, 

jaminan adalah sesuatu yang diberikan kepada kreditur untuk 

menimbulkan keyakinan bahwa debitur akan memenuhi kewajiban yang 

dapat dinilai dengan uang, yang timbul dari suatu perikatan.
11

 

Jaminan merupakan salah satu unsur yang dipakai oleh Bank, baik itu 

bank konvensional maupun syariah dalam penerapan prinsip kehati-hatian 

untuk penyaluran dana dari pihak bank kepada nasabah guna mencegah 

nasabah melakukan pelanggaran terhadap perjanjian yang sudah 

ditetapkan sebelumnya. 

3. Pembiayaan Kredit Pemilikan Rumah (KPR) adalah salah satu  fasilitas 

kredit  yang diberikan oleh perbankan kepada para nasabah  perorangan 

yang akan membeli atau memperbaiki rumah. 

                                                           
11

 Imron Rosyadi, Jaminan Kebendaan Berdasarkan Akad Syariah (Jakarta: Prenadamedia 

Group,2017),35. 
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Dari definisi istilah tersebut, maka yang di maksud dengan “Analisis 

Obyek Murabahah sebagai Colateral dalam skema pembiaayaan KPR 

(B I Syariah  antor Cabang ( C) Trunojoyo Jember” yaitu upaya tindak 

lanjut rumah yang di beli oleh nasabah, bank melakukan tindakan 

menghindari wanprestasi/pelanggaran  dengan cara rumah yang di 

inginkan oleh nasabah tersebut sebagai jaminan. 

F. Sistematika Pembahasan 

Bab I : Pendahuluan 

Bab ini menguraikan tentang latar belakang masalah, rumusan/ fokus 

penelitian masalah, tujuan penelitian, manfaat penelitian, dan berisikan 

sistematika pembahasan. 

Bab II : Kajian Kepustakaan 

Bab ini menguraikan tentang penelitian terdahulu yang dijadikan sebagai 

salah satu sumber informasi penelitian terdahulu dan berisi tentang kajian 

teori. 

Bab III : Metode Penelitian 

Bab ini menguraikan tentang pendekatan dan jenis penelitian, lokasi 

penelitian, subyek penelitian, teknik pengumpulan data, analisis data, 

keabsahan data, tahap-tahap penelitian. 

Bab IV : Penyajian Data dan Analisis  

Menguraikan dan memaparkan tentang gambaran obyek penelitian, 

penyajian data dan analisi serta pembahasan temuan hasil penelitian. 
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Bab V :Penutup atau Kesimpulan dan Saran 

Bab ini berisi intisari atau kesimpulan hasil penelitian. Berdasarkan 

kesimpulan itulah penulis akan memberikan saran kepada pihak-pihak yang 

terkait dalam upaya peningkatan sistem antrian dan pelayan kepada nasabah. 
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BAB II 

KAJIAN KEPUSTAKAAN 

A. Penelitian Terdahulu 

Pada bagian ini peneliti mencantumkan berbagai hasil penelitian 

terdahulu yang terkait dengan penelitian yang hendak dilakukan, kemudian 

membuat ringkasannya, baik penelitian yang sudah terpublikasikan atau 

belum terpublikasikan (skripsi, tesis, disertasi dan sebagainya). Dengan 

melakukan langkah ini, maka askan dapat dilihat sampai sejauh mana 

orisinalitas dan posisi penelitian yang hendak dilakukan. 

1. Penelitian Pertama di lakukan oleh  Siti Nur Lailatul Mahmudah yang 

berjudul “ ungsi Jaminan Dalam  embiayaan Mudharabah”, 

Universistas Islam Negeri Syarif Hidayatullah Jakarta tahun 2008. 

Dalam penelitian Siti Nur Lailatul Mahmudah, peneliti lebih terfokus 

pada fungsi atau peran jaminan dalam sebuah pembiayaan.  

Persamaan penelitian Siti Nur Lailatul Mahmudah dengan 

penelitian ini adalah sama-sama membahas mengenai variabel 

jaminan dan pembiayaan, selain itu ada salah satu fokus penelitian 

yang sama yaitu bagaimana peran jaminan dalam mencegah 

pembiayaan bermasalah. Pendekatan penelitian yang digunakan dalam 

penelitian Siti Nur Lailatul Mahmudah dengan penelitian ini sama-

sama menggunakan pendekatan kualitatif dan menggunakan metode 

Jenis penelitian yang dilakukan field research (penelitian lapangan). 

14 
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Perbedaan penelitian Siti Nur Lailatul Mahmudah dengan 

penelitian ini adalah dari segi tempat penelitian yaitu pada penelitian 

Siti Nur Lailatul Mahmudah bertempat di LKS Berkah Madani Kelapa 

Dua, sedangkan pada penelitian ini bertempat di BRI Syariah BRI 

Syariah Kantor Cabang (KC) Trunojoyo Jember..
12

 

2. Penelitian Kedua. di lakukan oleh Ulul Albab ( 2016 ) Institut Agama 

Islam Negeri Jember yang berjudul  tentang “  engaruh Dana  ihak 

Ketiga Dalam Bentuk Deposito Dan Pembiayaan Murabahah 

Terhadap Keuntungan Bersih Perbankan Syariah Indonesia (BUS dan 

UUS) periode Januari 2012 – Juni 2 15”.  ada penilitian Ulul Albab  

berfokus terhadap pengaruh dana pihak ketiga  dalam bentuk deposito  

dan keuntungan pembiayaan  Murabahah dalam skala global di 

wilayah Perbankan Syariah di indonesia, sedangkan penelitian ini 

membahas Analisis Objek murabahah sebagai collateral dalam skema 

pembiayaan  Kredit Pemilikan Rumah (KPR) yang menggunakan 

Akad Murabahah. 

Persamaan pada penelitian Ulul Albab dengan penelitian ini 

sama membahas variabel pembiayaan Murabahah. 

Perbedaan pada penelitian Ulul Albab adalah metode yang di 

gunakan adalah Kuantitatif. Sedangkan penelitian ini menggunakan 

metode penelitian Kualitatif, selain itu letak penelitian Ulul Albab 

terletak pada ke badan Perbankan Syariah yang ada di indonesia. 

                                                           
12

 Siti Nur  ailatul  ahmudah, “ ungsi Jaminan Dalam  embiayaan  udharabah”, (Jakarta: 

Universitas Islam Negeri Syarif Hidayatullah,2008) 
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Sedangkan penelitian ini terletak di PT. BRI Syariah KC Jember 

Trunojoyo.
13

 

3. Penelitian Ketiga, dilakukan oleh Wiwik Purnamasari (2016) Institu 

Agama Islam Negeri Jember yang berjudul tentang “ Implementasi 

Akad Murabahah Pada Produk pembiayaan Pemilikan Rumah di. PT 

Bank Mandiri KCP Banyuwangi  ogojampi ”, penelitian ini 

membahas tentang konsep murabahah pada pembiayaan KPR yang 

menggunakan Akad Murabahah yang di gunakan pembelian Rumah 

baru, bekas dan renovasi rumah. 

Persamaan penelitian oleh Wiwik Purnamasari sama – sama 

menggunakan metode penelitian kualitatif  dan teknik pengumpulan 

data yang digunakan yaitu observasi, interview, dan dokumentasi. 

Analisis data yang di gunakan sama-sama menggunakan reduksi data, 

penyajian data, dan verifikasi. Dan keabsahan data menggunakan 

triangulasi teknik pengumpulan data.  

Perbedaan peneitian oleh wiwik Purnamasari dengan 

penelitian ini terletak judul yang tidak membahas tentang collateral, 

selain itu letak penelitian, sedangkan penelitian ini membahas tentang 

implementasi Obyek murabahah yang di jadikan obyek murabahah 

                                                           
13

 Ulul Albab “Pengaruh Dana Pihak Ketiga Dalam Bentuk Deposito Dan Pembiayaan 

Murabahah Terhadap Keuntungan Bersih Perbankan Syariah Indonesia (BUS dan UUS) 

periode Januari 2012 – Juni 2015” (Jember: Institu Agama Islam Negeri Jember, 2016).  
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dalam skema pembiayaan KPR di BRI Syariah KC  Jember 

Trunojoyo.
14

 

4. Penelitian ke empat, Diana azizah  (2016) Institut Agama Islam 

Negeri Jember yang berjudul tentang “ engaruh  embiayaan 

Murabahah Terhadap Pendapatan Usaha kecil Menengah (UKM) 

periode 2014- 2 15 (study kasus B  S Bhakti Sumekar Sumenep)”. 

Penelitian membahas tentang variabel pembiayaan murabahah 

berpengaruh positif dan signifikan terhadap pendapatan Usaha Kecil 

menengah secara persial.  

Persamaan penelitian oleh Diana Azizah sama-sama 

membahas mengenai variabel pembiayaan Murabahah.  

Perbedaan penelitian oleh Diana Azizah terletak pada jenis 

metode yang di gunakan yaitu metode penelitian kuantitatif yaitu 

menggunakan data primer dan sekunder. Sedangkan penelitian ini 

menggunakan metode penelitian kualitatif yaitu menggunakan data 

trianggulasi teknik dan sumber.
15

 

5. Penelitian kelima,  dilakukan oleh Siti Mariatu Ulfa (2016) Institut 

Agama Islam Negeri Jember yang berjudul tentang “Analisis  isiko 

Pembiayaan KPR Bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 

 erumahan (    ) di B I Syariah  C   ogojampi Banyuwangi)” 

                                                           
14

 Wiwik Purnamasari “ Implementasi Akad Murabahah Pada Produk pembiayaan Pemilikan 

Rumah di. PT Bank Mandiri KCP Banyuwangi Rogojampi ”  (Jember, Institut Agama Islam 

Negeri Jember, 2016). 
15

 Diana Azizah “Pengaruh Pembiayaan Murabahah Terhadap Pendapatan Usaha kecil 

Menengah (UKM) periode 2014- 2015 (study kasus BPRS Bhakti Sumekar Sumenep)” (Jember, 

Institut Agama Islam Negeri Jember, 2016). 
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penelitian ini membahas tentang risiko pembiayaan KPR bersubsidi 

(FLPP) sangat kecil antara 1-5 %.  

Persamaan penelitian oleh Siti Mariatul Ulfa sama-sama 

menggunakan metode penelitian Kualtitaf. Jenis penelitian 

menggunakan metode deskriptif, sama-sama menggunakan teknik 

pengumpulan data yang di gunakan yaitu observasi, interview, dan 

dokumentasi. Dan sama-sama menggunkan keabsahan data yaitu 

Triangulasi teknik pengumpulan data. Sama membahas tentang 

variabel KPR.  

Perbedaan penelitian oleh Siti Mariatul Ulfa terletak pada 

tempat penelitian dan pembahasan judul, sedangkan peneltian ini 

membahas tentang membahas tentang implementasi Obyek 

murabahah yang di jadikan obyek murabahah dalam skema 

pembiayaan KPR di BRI Syariah KC  Jember Trunojoyo.
16

 

6. Penelitian keenam di lakukan oleh Fathur Rohman (2016) Institut 

Agama Islam Negeri Jember yang berjudul “ Analisis sistem marjin 

keuntungan pada akad murabahah (studi kasus di BRI Syariah cabang 

Jember)” penelitian ini membahas tentang praktek perhitungan margin 

dalam pembiayaan murabahahdi BRI Syariah Jember dengan 

penetapan bunga kredit di perbankan konvensional adalah sama. 

Persamaan penelitian di lakukan oleh Fathur Rohman dengan 

penelitian ini terletak pada tempat penelitian sama-sama di BRI 

                                                           
16

 Siti Mariatul Ulfa “Analisis Risiko Pembiayaan KPR Bersubsidi Fasilitas Likuiditas 

Pembiayaan Perumahan (FLPP) di BRI Syariah KCP Rogojampi Banyuwangi” (Jember, Institut 

Agama Islam Negeri Jember, 2016). 
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Syariah Cabang Jember dan sama-sama menggunakan metode 

penelitian kualitatif deskkriptif. Teknik pengumpulan data sama-sama 

menggunakan interview, observasi, dokumentasi.  

Perbedaan penelitian oleh Fathur Rohman dengan penelitian 

ini adalah terletak pada pembahasan judul yang membahas sistem 

marjin pada akad murabahah , sedangkan penelitian ini membahas 

tentang membahas tentang implementasi Obyek murabahah yang di 

jadikan obyek murabahah dalam skema pembiayaan KPR..
17

 

7. Peneltian ketujuh lakukan oleh Indah Kurniawati yang berjudul 

“Analisis  embiayaan  endaraan Bermotor di BNI Syariah  antor 

Cabang Jember”, Institut Agama Islam Negeri Jember tahun ( 2017 ). 

Dalam penelitian Indah Kurniawati, peneliti lebih terfokus pada 

bagaimana system pembiayaan kendaraan bermotor di Bank BNI 

Syariah. 

Persamaan penelitian Indah Kurniawati dengan penelitian ini 

adalah sama-sama membahas mengenai variabel pembiayaan. Selain 

variabel yang sama dalam penelitian Indah Kurniawati dengan 

penelitian ini sama-sama menggunakan pendekatan kualitatif dan 

sama menggunakan Jenis penelitian yang dilakukan field research 

(penelitian lapangan). 

Perbedaan Penelitian Indah Kurniawati dengan penelitian ini 

adalah dalam penelitian ini terdapat variabel tambahan yaitu jaminan, 

                                                           
17

 Fathur Rohman “Analisis Risiko Pembiayaan KPR Bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 

Perumahan (FLPP) di BRI Syariah KCP Rogojampi Banyuwangi” (Jember, Institut Agama 

Islam Negeri Jember, 2016). 
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berbeda dengan penelitian indah yang hanya terdapat variabel 

pembiayaan. Selain itu tempat penelitian Indah Kurniawati bertempat 

di BNI Syariah Kantor Cabang Jember, sedangkan dalam penelitian 

ini bertempat BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Trunojoyo Jember.
18

 

8. Penelitian kedelapan di lakukan oleh Ahmad Habib Dzikrulloh Akbar 

yang berjudul “Analisis Jaminan  idusia dalam  emberian  redit di 

 erbankan”, Institut Agama Islam Negeri Jember, tahun 2 17.  ada 

penelitian tersebut, peneliti lebih terfokus pada variabel jaminan 

fidusia dalam pemberian kredit di Perbankan. 

Persamaan penelitian tersebut dengan penelitian ini adalah 

sama-sama membahas mengenai variabel jaminan, serta persamaan 

ditemukan pada pendekatan penelitian yang digunakan yaitu kualitatif. 

Selain itu meode keabsahan data yang digunakan sama-sama 

menggunakan triangulasi sumber. 

Perbedaan penelitian tersebut dengan penelitian ini adalah 

variabel yang digunakan dalam penelitian tersebut hanyalah jaminan 

fidusia, sementara dalam penelitian ini membahas mengenai 

keseluruhan jaminan mulai dari hak tanggungan, fidusia, hipotek, 

gadai, resi gudang, dan jaminan perseorangan. Selain itu, pada 

penelitian tersebut lokasi penelitian terletak di PT. BPR Bima Hayu 

                                                           
18

 Indah  urniawati, “Analisis  embiayaan  endaraan Bermotor di BNI Syariah  antor Cabang 

Jember”, (Jember: Institut Agama Islam Negeri Jember, 2 16) 
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Pratama Balung-Jember, sedangkan pada penelitian ini berlokasi di 

Bank BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Trunojoyo Jember.
19

 

Tabel 2.1 

Penelitian terdahulu 

No Penulis Judul Persamaan Perbedaan 

1. Siti Nur 

Lailatul 

Mahmudah. 

Universistas 

Islam Negeri 

Syarif 

Hidayatullah 

Jakarta 
( 2008 ) 
 

“ ungsi Jaminan 

Dalam 

Pembiayaan 

Mudharabah” 

Sama-sama 

membahas mengenai 

variabel jaminan dan 

pembiayaan selain 

itu sama-sama 

menggunak  an 

pendekatan 

kualitatif, dan 

terdapat salah satu 

fokus penelitian 

yang sama yaitu 

mengenai bagaimana 

peran jaminan dalam 

mencegah 

pembiayaan 

bermasalah 

Dalam penelitian Siti 

Nur Lailatul 

Mahmudah 

menggunakan jenis 

penelitian field 

research(penelitian 

lapang), sedangkan 

pada penelitian ini 

menggunakan 

penelitian studi 

kasus. 

2. Ulul Albab 

Institut 

Agama Islam 

Negeri 

Jember 

(2016) 

 

“Analisis Jaminan 

Fidusia dalam 

Pemberian Kredit 

di  erbankan” 

 

Persamaan penelitian 

tersebut dengan 

penelian ini adalah 

sama-sama 

membahas variabel 

jaminan, selain itu 

sama-sama 

menggunakan 

pendekatan 

kualitatif, dan 

metode keabsahan 

data triangulasi 

sumber 

 

Dalam penelitian 

tersebut hanya 

membahas mengenai 

variabel jaminan 

fidusia, sedangkan 

dalam penelitian ini 

membahas 

keseluruhan terkait 

bentuk-bentuk 

jaminan, Lokasi 

penelitian terbut 

berada di PT. BPR 

Bima Hayu Pratama 

Balung-Jember, 

sementara dalam 

penelitian ini 

berlokasi di Bank 

BRI Syariah Kantor 

Cabang Pembantu 

Genteng. 

                                                           
19

 Ahmad Habib Dzikrulloh Akbar, “Analisis Jaminan  idusia dalam  emberian  redit di 

 erbankan”, (Jember: Institut Agama Islam Negeri Jember, 2017) 
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4 

3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Wiwik 

Purnamasari 

Institut 

Agama Islam 

Negeri 

Jember 

( 2016 ) 

 

 “Implementasi 

Akad Murabahah 

Pada Produk 

pembiayaan 

Pemilikan Rumah 

di. PT Bank 

Mandiri KCP 

Banyuwangi 

 ogojampi” 

Sama –sama 

membahas variabel 

pembiayaan 

Murabahah. 

 

Metode yang di 

gunakan yaitu 

metode penelitian 

kuantitatif yaitu 

menggunakan data 

primer dan sekunder, 

dan letak tempat 

penelitian di BPRS 

Bhakti Sumekar 

Sumenep. 

4. 

 

Diana azizah 

Institut 

Agama Islam 

Negeri 

Jember 

( 2016 ) 

“ engaruh Dana 

Pihak Ketiga 

Dalam Bentuk 

Deposito Dan 

Pembiayaan 

Murabahah 

Terhadap 

Keuntungan 

Bersih Perbankan 

Syariah Indonesia 

(BUS dan UUS) 

periode Januari 

2012 – Juni 2 15” 

Sama-sama  

membahas variabel 

pembiayaan 

Murabahah. 

 

Perbedaan penelitian 

oleh Diana Azizah 

terletak pada jenis 

metode yang di 

gunakan yaitu 

metode penelitian 

kuantitatif yaitu 

menggunakan data 

primer dan sekunder. 

Sedangkan 

penelitian ini 

menggunakan 

metode penelitian 

kualitatif yaitu 

menggunakan data 

trianggulasi teknik 

dan sumber. 

5. 

 

Siti Mariatu 

Ulfa 

Institut 

Agama Islam 

Negeri 

Jember 

( 2016 ) 

“Analisis  isiko 

Pembiayaan KPR 

Bersubsidi 

Fasilitas 

Likuiditas 

Pembiayaan 

Perumahan 

(FLPP) di BRI 

Syariah KCP 

Rogojampi 

sama – sama 

menggunakan 

metode penelitian 

kualitatif  dan teknik 

pengumpulan data 

yang digunakan 

yaitu observasi, 

interview, dan 

dokumentasi. 

Analisis data yang di 

Perbedaan penelitian 

oleh Siti Mariatul 

Ulfa terletak pada 

tempat penelitian 

dan pembahasan 

judul, sedangkan 

peneltian ini 

membahas tentang 

membahas tentang 

implementasi Obyek 



digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id

23 
 

Banyuwangi)” 

 

gunakan sama-sama 

menggunakan 

reduksi data, 

penyajian data, dan 

verifikasi. Dan 

keabsahan data 

menggunakan 

triangulasi teknik 

pengumpulan data. 

murabahah yang di 

jadikan obyek 

murabahah dalam 

skema pembiayaan 

KPR di BRI Syariah 

KC  Jember 

Trunojoyo 

6. 

 

Fathur 

Rohman 

Institut 

Agama Islam 

Negeri 

Jember 

(2016) 

Analisis sistem 

marjin 

keuntungan pada 

akad 

murabahah(studi 

kasus di BRI 

Syariah cabang 

Jember) 

 

penelitian di lakukan 

oleh Fathur Rohman 

dengan penelitian ini 

terletak pada tempat 

penelitian sama-

sama di BRI Syariah 

Cabang Jember dan 

sama-sama 

menggunakan 

metode penelitian 

kualitatif deskkriptif. 

Teknik pengumpulan 

data sama-sama 

menggunakan 

interview, observasi, 

dokumentasi. 

Perbedaan penelitian 

oleh Fathur Rohman 

dengan penelitian ini 

adalah terletak pada 

pembahasan judul 

yang membahas 

sistem marjin pada 

akad murabahah , 

sedangkan penelitian 

ini membahas 

tentang membahas 

tentang 

implementasi Obyek 

murabahah yang di 

jadikan obyek 

murabahah dalam 

skema pembiayaan 

KPR 

7. 

 

Indah 

Kurniawati 

Institut 

Agama Islam 

Negeri 

Jember 

( 2017 ) 
 

“Analisis 

Pembiayaan 

Kendaraan 

Bermotor di BNI 

Syariah Kantor 

Cabang Jember” 

Persamaan penelitian 

Indah Kurniawati 

dengan penelitian ini 

adalah sama-sama 

membahas mengenai 

variabel pembiayaan. 

Selain variabel yang 

sama dalam 

penelitian Indah 

Kurniawati dengan 

penelitian ini sama-

sama menggunakan 

Perbedaan Penelitian 

Indah Kurniawati 

dengan penelitian ini 

adalah dalam 

penelitian ini 

terdapat variabel 

tambahan yaitu 

jaminan, berbeda 

dengan penelitian 

indah yang hanya 

terdapat variabel 

pembiayaan. Selain 

itu tempat penelitian 

Indah Kurniawati 

bertempat di BNI 

Syariah Kantor 

Cabang Jember, 

sedangkan dalam 

penelitian ini 
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pendekatan kualitatif 

dan sama 

menggunakan Jenis 

penelitian yang 

dilakukan field 

research (penelitian 

lapangan). 

 

bertempat BRI 

Syariah Kantor 

Cabang (KC) 

Trunojoyo Jember. 

8. Ahmad 

Habib 

Dzikrulloh  

Akbar 

Institut 

Agama Islam 

Negeri 

Jember 

 

(2017) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

“Analisis Jaminan 

Fidusia dalam 

Pemberian Kredit 

di  erbankan” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Persamaan penelitian 

tersebut dengan 

penelian ini adalah 

sama-sama 

membahas variabel 

jaminan, selain itu 

sama-sama 

menggunakan 

pendekatan 

kualitatif, dan 

metode keabsahan 

data triangulasi 

sumber 

 

 

 

 

 

 

Dalam penelitian 

tersebut hanya 

membahas mengenai 

variabel jaminan 

fidusia, sedangkan 

dalam penelitian ini 

membahas 

keseluruhan terkait 

bentuk-bentuk 

jaminan, Lokasi 

penelitian terbut 

berada di PT. BPR 

Bima Hayu Pratama 

Balung-Jember, 

sementara dalam 

penelitian ini 

berlokasi di Bank 

BRI Syariah Kantor 

Cabang Pembantu 

Genteng. 

Sumber Data: diolah dari penelitian terdahulu. 
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B. Kajian Teori.  

1. Murabahah  

a. Pengertian Murabahah 

Secara bahasa murabahah berasal dari kata Al-ribhu yang berarti 

keuntungan. Dalam literatur fikih, akad murabahah di pahami sebagai 

jual beli dengan harga awal disertai dengan tambahan keuntungan. 

Adapun dalam konteks muamalah kontemporer murabahah 

didefinisikan dengan jual beli barang dengan harga asal di tambah 

dengan keuntungan (margin) yang di sepakati. Dalam hal ini, penjual 

harus memberitahukan harga pokok produk yang di jual dan 

menentukan tingkat keuntungan sebagai tambahanya. Sebagian dari 

jual beli, murabahah merupakan transaksi jual beli suatu barang 

sebesar harga perolehan barang ditambah dengan margin yang 

disepakati oleh para pihak, di mana penjual menginformasikan terlebih 

dahulu harga perolehan kepada pembeli. Murabahah sebagai salah satu 

bentuk pembiayaan, oleh UU Perbankan Syariah didefinisikan dengan 

akad pembiayaan suatu barang dengan menegaskan harga belinya 

kepada pembeli dan pembeli membayarnya dengan harga yang lebih 

sebagai keuntungan yang disepakati.
20

 

Walaupun bentuk dasarnya adalah jual beli, pembiayaandengan 

menggunakan skema murabahah ini dapat di peruntukan bagi rencana 

                                                           
20

 Dr. H. Imron Rosyadi, S.H., M.H, JAMINAN Kebendaan Berdasarkan Akad Syariah, (Jakarta : 

Kencana,2017 ),48.   
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pembelian apapun. Dalam praktik dan perkembanganya, akad 

murabahah biasanya di gunakan untuk antara lain :  

1) Perjanjian pembiayaan investasi. 

2) Perjanjian pembiayaan Kredit kendaraan Bermotor. 

3) Perjanjian pembiayaan Kredit Pemilika\n Rumah. 

4) Perjanjian Take Over KPR dengan skema ijarah Muntahiyah Bi al-

tamlik (IMBT).
21

 

b. Dasar hukum Murabahah 

1) Dasar hukum Murabahah berdasarkan Al-qur’an dan Hadis 

a) Firman Allah Q.S An-Nisa’: 29. 

نَكُمْ  باِلْبَاطِلِ إِلََّ أَنْ تَكُونَ تَِِارةًَ عَنْ ياَ أيَ ُّهَا الَّذِينَ آمَنُوا لََ تأَْكُلُوا أمَْوَالَكُمْ بَ ي ْ
 تَ راَضٍ مِنْكُمْ وَلََ تَ قْتُ لُوا أنَْ فُسَكُمْ إِنَّ اللَّهَ كَانَ بِكُمْ رَحِيمًا

Artinya: “Hai orang-orang yang beriman! Janganlah kalian 

saling memakan (mengambil) harta sesamamu 

dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan 

perniagaan yang berlaku dengan sukarela di 

antaramu. Dan janganlah kamu membunuh dirimu 

sunggu Allah Maha Penyayang kepadamu.”
22

 

  

                                                           
21

 Irma Devita Purnamasari Dan Siswarno, Panduan lengkap hukum praktis populer kiat-kiat 

cerdas,mudah,dan bijak memahami masalah akad syariah, (Bandung : Kaifa,2011 ),43. 
22

 Departemen Agama, Al- Qur’an Terjemahnya, 8 . 
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b) Hadis Nabi riwayat Tirmidzi dari ‘Amr bin ‘Auf: 

قاَلَ : ثَلََثٌ فِيْهِنَّ الْبَ ركََةُ  الْبَ يْعُ إِلََ أَجَلٍ، أَنَّ النَّبَِّ صَلّى الُله عَلَيْهِ وَآَلهِِ وَسَلَّمَ 
عِيِْْ للِْبَ يْتِ لََ للِْبَيعِ )رواه ابن ماجه عن صهيب(  وَالْمُقَارَضَةُ، وَخَلْطُ الْبُ رِّ باِلشَّ
Artinya: “Nabi bersabda: ‘Ada tiga hal yang mengandung 

berkah: jual beli tidak secara tunai, muqaradhah 

(mudharabah), dan mencampur gandumg dengan 

jewawut untuk keperluan rumah tangga, bukan 

untuk dijual’ (HR. Ibnu Majah dari Shuhaib).
23

 

 

2) Dasar hukum Murabahah berdasarkan fatwa DSN Fatwa DSN No. 

04/DSN-MUI/IV/2000. 

a) Ketentuan umum murabahah 

(1) Barang yang di perjual belikan tidak di haramkan oleh 

syariat islam. 

(2) Bank membiayai sebagian atau di seluruh harga pembelian 

barang yang telah di sepakati kualifikasinya. 

(3) Bank membeli barang yang diperlukan nasabah atas nama 

bank sendiri, dan pembelian ini harus sah dan bebas riba. 

(4) Bank  harus menyampaikan semua hal yang berkaitan 

dengan pembelian, misalnya jika pembelian di lakukan 

secara utang. 

(5) Bank kemudian menjual barang tersebut kepada nasabah 

(pemesan) dengan harga jual senilai harga plus 

keuntunganya. Dalam kaitan ini bank harus memberitahu 

secara jujur harga pokok barang kepada nasabah berikut 

biaya di perlukan.  

                                                           
23

 Ibid.84 
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(6) Nasabah membayar harga barang yang telah disepakati 

tersebut pada jangka waktu tertentu yang telah di sepakati. 

(7) Untuk menvegah terjadinya penyalahgunaan atau kerusakan 

akad tersebut, pihak bank dapat mengadakan perjanjian 

khusus dengan nasabah. 

(8) Jika bank hendak mewakilkan keapda nasabah, untuk 

membeli barang kepada pihak ketiga, akad jual beli 

murabahah harus di lakukan setelah barang, secara prinsip 

menjadi milik bank. 

b) Ketentuan Murabahah kepada nasabah 

(1) Nasabah mengajukan permohonan dan perjanjian 

pembelian suatu barang atau aset kepada nasabah. 

(2) Jika bank menerima permohonan  tersebut ia harus 

membeli terlebih dahulu aset yang di pesanya secara sah 

dengan pedagang. 

(3) Bank kemudian menawarkan aset tersebut kepada nasabah 

dan nasabah harus menerima (membeli)-nya sesuai dengan 

perjanjian yang telah di sepakatinya, karena secara hukum 

perjanjian tersebut mengikat, kemudian kedua belah pihak 

harus membuat kontrak jual beli. 

(4) Dalam jual beli ini bank di bolehkan meminta nasabah 

untuk membayar uang muka saat mendatangani 

kesepakatan awal pemesanan. 
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(5) Jika nasabah kemudian menolak membeli barang tersebut, 

biaya riil bank harus dibayar dari uang muka tersebut. 

(6) Jika nilai uang muka kurang dari kerugian yang harus 

ditanggung oleh bank, bank dapat meminta kembali sisa 

kerugianya kepada nasabah.  

(7) Jika uang muka memakai kontrak ‘urbun  sebagai alternatif 

dari uang muka, maka: (a). jika nasabah memutuskan untuk 

membeli barang tersebut, ia tinggal membayar sisa harga, 

atau (b) jika nasabah batal membeli uang manjadi milik 

bank maksimal sebesr kerugian yang di tanggung oleh bank 

akibat pembatalan tersebut, dan jika uang muka tidak 

mencukupi, nasabah wajib melunasi kukuranganya.
24

 

c. Syarat Murabahah 

Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah (KHES) telah mengatur 

ketentuan mengenai apa saja syarat jual beli murabahah, sekalipun 

dalam KHES tidak diklasifikasikan secara khusus bab mengenai 

syarat-syarat akad murabahah. Berikut syarat bertransaksi akad 

murabahah: 

1) Penjual harus jujur (terbuka) mengenai modal dan keuntungan 

kepada pembeli. 

                                                           
24

 www.landasanteori.com/2015/07/pengertian-murabahah-rukun-dan-syarat.html 
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Ketentuan tersebut diatur pula dalam Pasal 116 ayat (3) KHES: (3) 

penjual harus memberitahu secara jujur tentang harga pokok 

barang kepada pembeli berikut biaya yang di perlukan. 

2) Kontrak harus bebas dari Riba 

Ketentuan ini diatur dalam pasal 116 KHES ayat (2): (2) penjual 

harus membeli barang yang diperlukan pembeli atas nama penjual 

sendiri, dan pembelian ini harus bebas dari riba. 

3) Penjual harus menjelaskan kepada pembeli bila terjadi cacat atas 

barang sesudah pembelian. 

4) Penjual harus menyampaikan semua hal yang berkaitan dengan 

pembelian, misalnya pembelian dilakukan secara utang. 

5) Kontrak pertama harus sah sesuai dengan rukun yang di tetapkan.  

Secara prinsip, apabila syarat yang di tentukan dalam poin a,c dan 

d tidak terpenuhi, maka pembeli memiliki hak opsi di antaranya: 

a) Pembeli tetap melanjutkan seperti adanya. 

b) Pembeli kembali kepada penjual dan menyatakan 

ketidaksetujuan atas barang yang di jual. 

c) Membatalkan kontrak.
25

 

d. Rukun murabahah 

Rukun jual beli murabahah sama halnya dengan jual beli pada 

umumnya, yaitu adanya pihak penjual, pihak pembeli, barang yang di 

jual, harga dan akad atau ijab kabul. 

                                                           
25

 Dr. Drs. H. Amran Suadi, S.H., M.Hum., M.M, Penyelesaian sengketa ekonomi syariah 

penemuan dan kaidah hukum edisi pertama (Jakarta: Prenadamedia GROUP:2018), 195. 
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Dalam Penetapannya rukun jual-beli, di anatra para ulama terjadi 

perbedaan para pendapat. Menurut Hanafiyah rukun jual Beli adalah 

ijab dan qabul yang menunjukan pertukaran barang secara rida, baik 

secara ucapan maupun perbuatan. 

Adapun rukun jual-beli menurut jumhur ulama ada empat, yaitu: 

1) Bai‟ (penjual) 

2) Mustari (pembeli) 

3) Shighat (ijab dan qabul) 

4)  a‟qud „alaih (benda atau barang) 

Rukun dari akad murabahah yang harus dipenuhi dalam transaksi 

ada beberapa yaitu: 

1) Penjual dan pembeli. Keduanya disyaratkan berakal dan orang 

yang berbeda. Pelaku cakap hukum dan baligh (berakal dan dapat 

membedakan), sehingga jual beli dengan orang gila menjadi tidak 

sah sedangkan jual beli dengan anak kecil dianggap sah, apabila 

seizin walinya.  

2) Ijab kabul. Rukun ini mensyaratkan pelaku baligh dan berakal, 

kesesuaian antara kabul dengan ijab, dan pelaksanaannya dalam 

satu majelis. 

3) Obyek jual beli. Barang yang diperjualbelikan disyaratkan ada 

(bukan kamuflase) dan dimiliki oleh penjual. Kejelasan spesifikas 

obyek jual beli adalah keharusan karena berkaitan dengan 

kejujuran dan kerelaan kedua belah pihak.  
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4) Nilai tukar (harga). Sifatnya harus pasti dan jelas baik jenis 

maupun  jumlahnya. 

5) Objek akad, yaitu mabi  (barang dagangan) dan tsaman (harga) 

6) Shighah, yaitu Ijab dan Qabul.
26

 

e. Praktik Akad Murabahah dalam Perbankan Syariah. 

Ketentuan mengenai implementasi akad murabahah di 

perbankan syariah di Indonesia diatur dan didasarkan kepada 

keputusan fatwa Dewan Syariah Nasional (DSN) MUI tentang 

murabahah dan ketentuan pelaksanaan pembiayaan murabahah di 

perbankan Syariah diatur berdasarkan Peraturan Bank Indonesia (PBI) 

Nomor 9/19/PBI/2007 jo. Surat Edaran BI nomor 10/14/DPBS tanggal 

17 maret 2008. 

Atas dasar berkaitan dalam murabahah baik yang bersumber dari 

fatwa DSN maupun PBI tersebut, perbankan syariah melaksanakan 

pembiayaan murabahah. Namun demikian, dalam praktiknya tidak 

seragaman model penerapan pembiayaan murabahah karna beberapa 

faktor melatarbelakanginya. Ada beberapa tipe murabahah dalam 

praktik perbankan syariah yang kesemuanya dibagi menjadi kategori 

besar, yaitu: 

1) Tipe Pertama 

Tipe pertama penerapan murabahah adalah Tipe konsisten 

terhadap fiqih muamalah, dalam tipe ini bank membeli dahulu 
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http://www.academia.edu/30657725/RUKUN_DAN_SYARAT_JUAL_BELI_MURABAHAH 

(di akses pada tanggal 23 januari 2019). 

http://www.academia.edu/30657725/RUKUN_DAN_SYARAT_JUAL_BELI_MURABAHAH
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barang yang akan di beli oleh nasabah setelah ada perjanjian 

sebelumnya. Setelah barang dibeli atas nama bank kemudian di 

jual ke nasabah dengan harga perolehan di tambah margin 

keuntungan sesuai kesepakatan.  

Pembeli dapat di lakukan secara Tunai (cash), atau tangguh 

baik berupa angsuran atau sekaligus pada waktu tertentu. Pada 

umumnya, nasabah membayar secara tangguh. Untuk lebih 

jelasnya penerapan murabahah tipe pertama.  

Untuk menggambarkan tipe ini dapat di lihat pada alur 

gambar berikut:     

   Gambar 2.1 
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2) Tipe Kedua 

Tipe kedua mirip dengan tipe pertama, tapi perpindahan 

kepemilikan langsung dari supplier kepada nasabah, sedangkan 

pembayaran dilakukan bank langsung kepada penjual pertama/ 

supplier. Nasabah selaku pembeli akhir menerima barang stelah 

sebelumnya melakukan perjanjian murabahah dengan bank. 

Pembelian dpat dilakukan secara tunai (cash) atau tangguh, baik 

berupa angsuran atau sekaligus waktu tertentu. Pada umunya, 

nasabah membayar secara tangguh.  

Transaksi ini lebih dekat dengan murabahah yang asli, tapi 

rawan dari masalah legal. Dalam beberapa kasus di temukan klain 

nasabah bahwa mereka tidak berhutang pada bank, tapi pada pihak 

ketiga yang mengirim barang. Meskipun nasabah telah 

mendatangani perjanjian murabahah dengan bank, perjanjian ini 

kurang memiliki kekuatan hukum karna tidak ada tanda bukti 

bahwa nasabah menerima uang dari bank sebagai bukti 

peminjaman atau hutang. Untuk menghindari kejadian seperti itu 

maka ketika bank syariah dan nasabah menjyetujui untuk 

melakukan transaksi murabahah maka bank akan mentransfer 

pembayaran barang ke rekening nasabaha (Numpang lewat) 

kemudian di debet dengan persetujuan nasabah untuk di transfer ke 

rekening supplier. 
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Dengan cara seperti ini, maka ada bukti bahwa dana pernah 

ditransfer ke rekening nasabah. Namun demikian, dari perspektif 

murabahah  seperti ini sama saja berpeluang melanggar ketentuan 

syariah , jika bank sebagai pembeli pertama tidak pernah menerima 

barang (qabdh) atas namanya tetapi atas nama nasabah. Karna pada 

prinsip syariah akad jual beli murabahah harus dilakukan setelah 

barang, secara prinsip, menjadi milik bank untuk lebih jelasnya 

penerapan murabahah tipe kedua ini lihat alur gambar berikut ini :  

Gambar 2.2 
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3) Tipe Ketiga 

Tipe ini paling banyak di praktikkan oleh bank syariah. Bank 

melakukan perjanjian murabahah dengan nasabah, dan pada saat 

yang sama mewakilkan (akad wakalah) kepada nasabah untuk 

membeli sendiri barang yang akan di belinya. Dana lalu di kredit 

ke rekening nasabah dan nasabah menandatangani tanda terima 

uang. Tanda tangan uang ini menjadi dasar bagi bank yang 

menghindari klain bahwa nasabah tidak berhutang kepada bank 

karna tidak menerima uang sebagai sarana pinjaman tipe ketiga ini 

bisa menyalahi ketentuan syariah jika bank mewakilan kepada 

nasabah untuk membeli barang dari pihak ketiga, sementara akad 

jual murabahah telah dilakukan sebelum barang, secara prinsip, 

menjadi pemilik bank. Untuk lebih jelasnya penerapan murabahah 

tipe ketiga ini, lihat alur gambar berikut ini: 

Gambar 2.3 
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Sekalipun produk-produk yang dikeluarkan bank syariah 

cukup bervariatif,namun berdasarkan survey yang pernah 

dilakukan, kebanyakan bank syariah masih mengedepankan produk 

dengan akad jual beli, bahkan produk murabahah merupakan 

produk yang paling banyak digunakan selama ini. Hal ini, mungkin 

karena pertimbangan risiko dann keuntungan yang akan di peroleh 

bank syariah.  

Dengan murabahah, risiko yang mungkin dala bank syariah 

sangat kecil dan bank juga tidak tahu tentang untung dan rugi 

nasabah.
27

 

2. Jaminan (collateral) 

a. Pengertian Jaminan (collateral) 

Istilah Jaminan (collateral) merupakan terjemahan dari bahasa 

Belanda, yaitu “zekerheid” atau “cautie”, yang secara umum bermakna 

cara-cara kreditur menjamin dipenuhinya tagihanya, di samping 

pertanggungjawaban umum debitur terhadap utang-utangnya. Mariam 

Darus Badrulzaman mendefinisikan jaminan sebagai suatu tanggungan 

yang diberikan oleh seorang debitur dana tau pihak ketiga kepada 

kreditur untuk menjamin kewajibanya dalam suatu perikatan. Dari 

definisi tersebut dapat ditarik kesimpulan unsur-unsur jaminan yaitu: 

dibuat sebagai pemenuhan kewajiban, jaminan dapat dinilai dengan 

uang, jaminan timbul akibat adanya perikatan (perjanjian pokok antara 

                                                           
27

 Dr. Drs. H. Amran Suadi, S.H., M.Hum., M.M, Penyelesaian sengketa ekonomi syariah 

penemuan dan kaidah hukum edisi pertama (Jakarta: Prenadamedia GROUP:2018),196. 
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kreditur dan debitur. Sebagai hal yang bertujuan untuk memenuhi 

kewajiban, maka jaminan harus dapat dinilai dengan uang. Oleh karena 

itu, hukum jaminan erat kaitanya dengan hukum benda.
28

 Jaminan 

kebendaan dalam hukum Islam dikenal dengan istilah Rahn yang 

berarti tetap, kekal, dan jaminan. Akad rahn dalam istilah hukum 

positif disebut dengan barang jaminan/ agunan. Sedangkan menurut 

istilah rahn adalah harta yang dijadikan pemiliknya sebagai jaminan 

utang yang bersifat mengikat.
29

 

b. Dasar Hukum Jaminan (collateral) 

1) Dasar Hukum Jaminan (collateral) Berdasarkan Al-Qur’an dan 

Hadits 

a) Firman Allah, QS. Al-Baqarah [2]: 283
30

 

دُوا كَاتبًِا فَرهَِانٌ مَقْبُوضَةٌ فإَِنْ أمَِنَ بَ عْضُكُمْ  وَإِنْ كُنْتُمْ عَلَى سَفَرٍ ولََْ تَِِ
هَادَةَ  بَ عْضًا فَ لْيُ ؤَدِّ الَّذِي اؤْتُُِنَ أمََانَ تَهُ وَلْيَتَّقِ اللَّهَ ربََّهُ وَلََ تَكْتُمُوا الشَّ

 للَّهُ بِاَ تَ عْمَلُونَ عَلِيمٌ وَمَنْ يَكْتُمْهَا فإَِنَّهُ آثٌِِ قَ لْبُهُ وَا
Artinya: “Dan apabila kamu dalam perjalanan sedang kamu 

tidak memperoleh seorang juru tulis, maka hendaklah 

ada barang tanggungan yang dipegang. Tetapi jika 

sebagian kamu mempercayai sebagian yang lain, 

hendaklah yang dipercaya itu menunaikan amanatnya 

(utangnya) dan hendaklah dia bertakwa kepada 

Allah, Tuhannya. Dan janganlah kamu 

menyembunyikan kesaksian, karena barang siapa 

menyembunyikannya, sengguh, hatinya kotor 

(berdosa). Allah Maha Mengetahui apa yang kamu 

kerjakan.” 

                                                           
28

 Imron Rosyadi, Jaminan Kebendaan Berdasarkan Akad Syariah, 36. 
29

 Martoyo, Kontruksi Nalar Penormaan Jaminan (Jember: STAIN Jember Press, 2013), 64. 
30

 Departemen Agama, Al- Qur’an Terjemahnya (Bandung:  enerbit Jabal, 2 1 ),  9. 
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b) Hadits Nabi Riwayat al-Bukhari dan  uslim dari ‘Aisyahr.a., 

ia berkata: 

إِلََ  يَ هُوْدِيِّ أَنَّ رَسُوْلَ الِله صَلَّى الُله عَلَيْهِ وَسَلَّمَ اِشْتَ رَى طعََامًا مِنْ 
 أَجَلٍ وَرَهَنَهُ دِرْعًا مِنْ حَدِيْدٍ.

Artinya: “Sesungguhnya Rasulullah s.a.w pernah membeli 

makanan dengan berhutang dari seorang Yahudi, dan 

Nabi menggadaikan sebuah baju besi kepadanya” 

 

2) Dasar Hukum Jaminan (collateral) Berdasarkan Fatwa DSN 

Nomor: 25/DSN-MUI/III/2002 tentang Rahn. 

Dalam fatwa tersebut, bahwa pinjaman dengan 

menggadaikan barang sebagai jaminan hutang dalam bentuk rahn 

dibolehkan dengan ketentuan sebagai berikut:
31

 

a) Murtahin (penerimabarang) mempunyai hak untuk menahan 

Marhun (barang) sampai semua hutang Rahin (yang 

menyerahkan barang) dilunasi. 

b) Marhun dan manfaatnya tetap menjadi milik rahin. Pada 

prinsipnya, Marhun tidak boleh dimanfaatkan oleh Murtahin 

kecuali seizing Rahin, dengan tidak mengurangi nilai Marhun 

dan pemanfaatanya itu sekedar pengganti biaya pemeliharaan 

dan perawatanya.  

c) Pemeliharaan dan penyimpanan Marhun pada dasarnya 

menjadi kewajiban Rahin, namun dapat dilakukan juga oleh 

                                                           
31

 Fatwa DSN Nomor 25/DSN-MUI/III/2002 tentang Rahn. 
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Murtahin, sedangkan biaya dan pemeliharaan penyimpanan 

tetap menjadi kewajiban Rahin. 

d) Besar biaya pemeliharaan dan penyimpanan Marhun tidak 

boleh ditentukan berdasarkan jumlah pinjaman 

e) Penjualan Marhun 

(1) Apabila jatuh tempo, Murtahin harus mengingatkan Rahin 

untuk segera melunasi hutangnya 

(2) Apabila Rahin tetap tidak bias melunas ihutangnya, maka 

dijual paksa/ eksekusi melalui lelang sesuai syariah. 

(3) Hasil penjualan Marhun digunakan untuk melunasi hutang, 

biaya pemeliharaan dan penyimpanan yang belum dibayar 

serta biaya penjualan. 

(4) Kelebihan hasil penjualan menjadi milik Rahin, dan 

kekuranganya menjadi kewajiban Rahin. 

3) Dasar Hukum Jaminan Berdasarkan Undang-undang 

Beberapa ketentuan dalam KUHPerdata dan KUH Dagang 

mengatur sepenuhnya atau berkaitan dengan penjaminan utang. 

Disamping itu terdapat pula Undang-undang tersendiri yaitu UU 

No. 4 Tahun 1996 dan UU No. 42 Tahun 1999 yang masing-

masing khusus mengatur tentang lembaga jaminan dalam rangka 

penjaminan utang.  Pasal 1131 KUH Perdata mengatur tentang 
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kedudukan harta pihak peminjam adalah sepenuhnya merupakan 

jaminan (tanggungan) atas utangnya. 
32

 

c. Jenis-jenis Jaminan (Collateral) 

1) Hak Tanggungan 

Hak tanggungan adalah hak jaminan yang dibebankan pada 

hak atas tanah berupa hak Sertifikat Hak Guna Bangunan atau 

Sertifikat Hak Milik, berikut rumah dan benda-benda yang 

merupakan satu kesatuan dengan tanah itu, yang memberikan 

kedudukan yang diutamakan kepada lembaga keuangan terhadap 

kreditur-kreditur lainya.
33

 UU No. 4 Tahun 1996 mengatur 

lembaga jaminan yang disebut Hak Tanggungan. Lembaga jaminan 

Hak Tanggungan digunakan untuk mengikat objek jaminan utang 

yang berupa tanah atau benda-benda yang berkaitan dengan tanah 

yang bersangkutan.
34

 

Dari Definisi di atas secara konkret dapat dijelaskan lebih 

lanjut sebagai berikut:
35

 

a) Hak tanggungan diadakan untuk menjamin pelunasan utang-

utang oleh nasabah karena lembaga keuangan dengan 

diadakannya hak tanggungan mendapatkan hak untuk dilunasi 

                                                           
32

 M. Bahsan, Hukum Jaminan dan Jaminan Kredit Perbankan di Indonesia (Jakarta: PT. 

RajaGrafindo Persada, 2007), 8. 
33

 Veithzal Rivai& Andria Permata Veithzal, Islamic Financial Management (Jakarta: PT. 

RajaGrafindo Persada,2008), 96. 
34

 M. Bahsa, Hukum Jaminan dan Jaminan Kredit Perbankan di Indonesia, 22. 
35

 M. Bahsa, Hukum Jaminan dan Jaminan Kredit Perbankan di Indonesia,., 97. 
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terlebih dahulu terlebih dahulu dari kreditur lain apabila barang 

yang dibebani hak tanggungan dijual. 

b) Hak tanggungan diadakan atas persetujuan bank dengan 

nasabah. 

c) Barang-barang yang dibebani hak tanggungan: barang-barang 

tidak bergerak yang berstatus hak milik, hak guna bangunan, 

hak guna usaha, dan lain-lain. 

d) Hak tanggungan tetap melekat pada objeknya, meskipun objek 

tersebut berpindah tanggan. 

e) Akta hak tanggungan disyaratkan dengan akta autentik yang 

dibuat oleh Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) dan 

kemudian didaftarkan pada BPN/ Kantor Pertanahan untuk 

mendapatkan Sertifikat Hak Tanggungan agar mempunyai 

pembuktian sempurna. 

f) Setiap hak tanggungan meliputi segala perbaikan di kemudian 

hari pada benda yang juga segala apa yang menjadi satu dengan 

benda itu karena pertumbuhan atau pembangunan. 

g) Lembaga keuangan berhak mendapatkan pelunasan terlebih 

dahulu dari para kreditur lain sesuai dengan urutan 

pemasanagan hak tanggungan, apabila barang-barang yang 

dibebani Hak Tanggungan dijual. 
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2) Jaminan Fidusia 

Senjun Manulang dan A. Hamzah mengartikan fidusia 

adalah suatu cara pengoperan hak milik dari pemiliknya (debitur), 

kepada kreditur, akan tetapi yang diserahkan adalah haknya saja 

secara yuridische-levering dan hanya dimiliki oleh kreditur secara 

kepercayaan saja (sebagai jaminan utang debitur), sedangkan 

barangnya tetap dikuasai oleh debitur. Jika pada awalnya di zaman 

Romawi fidusia dibebankan kepada semua jenis benda, baik 

terhadap benda bergerak maupun benda tetap, pada saat ini fidusia 

hanya dibebankan pada benda bergerak sebagaimana dinyatakan 

dalam beberapa yurisprudensi antara lain Putusan MA Nomor 372 

K/Sip/1970 dan Putusan PT. Surabaya Nomor: 158/1950 Pdt, lalu 

objek fidusia tersebut kemudian diperluas dengan berlakunya UU 

Nomor 42 Tahun 1999 dimana yang dapat menjadi objek fidusia 

adalah benda-benda bergerak dan benda-benda lain yang tidak 

bergerak yang tidak dapat dibebani oleh jaminan hak tanggungan.
36

 

Ciri-ciri atau sifat kebendaan yang dapat dialihkan tersebut 

terdapat dari Kementrian Hukum dan Hak Asasi Manusia Republik 

Indonesia yang dijadikan sebagai pedoman bagi petugas 

pendaftaran fidusia tertanggal 27 September 2006 Nomor C.T.H.-

1.1074 untuk pendaftaran fidusia. Isi surat itu menjelaskan bahwa: 

                                                           
36

 D.Y. Witanto, Hukum Jamina Fidusia dalam Perjanjian Pembiayaan Konsumen (Bandung: CV. 

Mandar Maju, 2015), 82. 
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a) Hak kebendaan bersifat mutlak, yakni dapat dipertahankan 

terhadap siapapun juga. Artinya, hak kebendaan punya 

kepemilikan mutlak sehingga bisa dipertahankan terhadap 

siapapun. 

b) Hak kebendaan punya zaakgevolg atau droit de suite. Artinya, 

hak tersebut mengikuti bendanya di manapun atau di tangan 

siapapun benda tersebut berada. 

c) Hak kebendaan memiliki droit de preference (hak mendahului). 

Artinya, pemegang jaminan kebendaan berhak untuk 

mendapatkan piutang terlebih dahuludaripada kreditur lainya 

(jika ada) dari hasil penjualan yang dijaminkan. 

3) Jaminan Gadai Saham 

Saham adalah surat berharga yang paling populer di antara 

surat berharga di pasar modal, mengikat kemungkinan return atau 

keuntungan yang diberikan dalam waktu yang relatif singkat. 

Keuntungan itu diperoleh dari capital gain maupun dividen. 

Capital gain adalah kelebihan nilai jual dari nilai beli saham. 

Adapun dividen merupakan keuntungan perusahaan yang 

dibagikan kepada para pemegang saham. 
37

 

Berdasarkan ketentuan Pasal 60 UU No. 40 Tahun 2007 

tentang Perseroan Terbatas (UUPT), saham termasuk dalam 

kategori benda bergerak, karenanya saham dapat dijadikan objek 

                                                           
37

 Imron Rosyadi, Jaminan Kebendaan Berdasarkan Akad Syariah, 198. 
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gadai atau jaminan fidusia, kecuali anggaran dasar menentukan 

sebaliknya. Apabila anggaran dasar perusahaan tidak 

memperbolehkan sahamnya dijadikan objek jaminan gadai atau 

fidusia, maka prinsip umum kebolehan menjadikan saham sebagai 

jaminan tidak berlaku, sebagai benda bergerak sendirinya juga 

memberikan hak kebendaan yang memberikan kekuasaan langsung 

atas suatu benda yang dapat dipertahankan terhadap setiap orang.
38

 

Kedudukan saham sebagai objek jaminan, sebelum lahir 

UU Nomor 42 Tahun 1999, telah diatur dalam Pasal 1153 KUH 

Perdata, benda-benda bergerak tak bertubuh dapat menjadi objek 

gadai yaitu tagihan-tagihan, atau piutang-piutang, surat-surat atas 

tunjuk dan surat-sutas atas bawa. Kata “surat atas tunjuk” dapat 

menunjuk pada pengertian saham di masa sekarang ini. Surat 

Keputusan Direksi Bank Indonesia No. 26/68/Kep/Dir., 

Mempertegas bahwa saham merupakan bukti kepemilikan suatu 

perusahaan yang berbadan hukum Indonesia, termasuk surat 

berharga dapat digunakan sebagai agunana tambahan adalah saham 

yang terdaftar di bursa efek. 

4) Hipotek Kapal 

Hipotek adalah suatu hak kebendaan atas benda-benda tak 

bergerak, untuk menggambil penggantian daripadanya bagi 

pelunasan suatu perikatan. Dengan demikian, hipotek merupakan 

                                                           
38

 Imron Rosyadi., 209. 
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salah satu lembaga jaminan kebendaan di samping fidusia, gadai, 

dan hak tanggungan. Apabila gadai dan fidusia merupakan jaminan 

kebendaan terhadap benda bergerak, maka hipotek merupakan 

jaminan terhadap benda-benda tetap atau tertentu yang secara 

hukum dipersamakan secara tetap.
39

 

UU Nomor 17 Tahun 2008 tentang Pelayaran menjelaskan 

Hipotek Kapal adalah hak agunan kebendaan atas kapal yang 

terdaftar untuk menjamin pelunasan utang tertentu yang 

memberikan kedudukan yang diutamakan pada kreditur tertentu 

terhadap kreditur lain. Meskipun demikian tidak semua kapal dapat 

dijadikan jaminan hipotek, hanya kapal dengan ukuran tertentu saja 

yang dapat dijadikan jaminan, hukum membedakan kapal menjadi 

dua, yaitu: (a) kapal yang beratnya kurang dari 20 meter kubik, dan 

(b) kapal yang beratnya di atas 20 meter kubik. Perbedaan berat 

menentukan jenis lembaga jaminan yang digunakan. Apabila 

beratnya kurang dari 20 meter kubik, maka lembaga jaminan yang 

digunakan adalah fidusia, namun apabila beratnya lebih dari 20 

meter kubik maka dianggap benda tetap, maka pembebanan 

menggunakan hipotek kapal.
40

 

Disamping memuat ketentuan tentang berat, kapal yang 

akan dijadikan jaminan hipotek harus yang sudah terdaftar. 

Berdasarkan Peraturan Menteri Perhubungan Nomor 13 Tahun 
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2012, pendaftaran kapal meliputi tiga hal, yaitu: (a) pendaftaran 

hak milik; (b) pendaftaran pembebanan hipotek; (c) pendaftaran 

hak kebendaan lainya atas kapal. Dimaksud pendafataran dalam hal 

ini adalah pendaftaran hak milik, sehingga kapal yang akan 

dijadikan objek jaminan hipotek adalah kapal yang sudah 

didaftarkan kepemilikannya. Pendaftaran hak milik kapal 

dilakukan pembuatan akta pendaftaran dan dicatat dalam daftar 

kapal Indonesia.
41

 

Berdasarkan PMP Pasal 5 ayat (1) hak milik atas kapal yang 

telah diukur dapat didaftarkan di Indonesia oleh pemilik kepada 

Pejabat Pendaftar dan Pencatat Balik Nama Kapal. Adapun ayat (2) 

menjelaskan bahwa kapal yang dapat didaftarkan kepemilikanya di 

Indonesia, yaitu: 

a) Kapal dengan ukuran tonase kotor sekurang-kurangnya GT 7 

(tujuh grosse Tonnage) 

b) Kapal milik warga Negara Indonesia dan berkedudukan di 

Indonesia; dan 

c) Kapal milik badan hukum Indonesia yang merupakan usaha 

patungan yang mayoritas sahamnya dimiliki oleh Warga 

Negara Indonesia. 

  

                                                           
41
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5) Hak Jaminan Resi Gudang 

Hak Jaminan dalam bentuk resi gudang ini dalam skema 

hukum Jaminan termasuk dalam hukum jaminan yang bersifat 

kebendaan. Namun dalam praktiknya sampai sekarang, Hak 

Jaminan Resi Gudang tersebut belum banyak digunakan dalam 

praktik perbankan dan beberapa praktisi hukum. Hak Jaminan Resi 

Gudang merupakan bentuk lembaga pengikatan jaminan baru yang 

pengaturanya terdapat di dalam UU No. 9 Tahun 2006 tentang 

Sistem Resi Gudang (UU RSG). Salah satu tujuan diciptakanya 

lembaga pengikatan jaminan tersebut adalah untuk menampung 

kebutuhan Pemegang Resi Gudang, yaitu pemilik barang yang 

menyimpan barangnya pada pengelola gudang dalam rangka 

memperoleh pembiayaan dengan jaminan berupa Resi Gudang.
42

 

Resi Gudang yang dapat dibebani dengan Hak Jaminan 

tersebut merupakan dokumen bukti kepemilikan atas suatu barang 

yang disimpan di dalam gudang yang diterbitkan oleh pengelola 

gudang. Ada persyaratan yang harus dipenuhi oleh sebuah 

pengelola gudang yaitu di samping harus mendapatkan persetujuan 

dari Badan Pengawas Resi Gudang (Pasal 2 UU SRG), pengelola 

gudang tersebut harus merupakan suatu badan usaha yang 

berbadan hukum (Pasal 23 ayat 1).
43
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 Irma Devita Purnamasari, Hukum Jaminan Perbankan (Bandung: Kaifa, 2011), 138. 
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Ada beberapa ciri-ciri Resi Gudang yang dapat dialihkan 

antara lain:
44

 

a) Terdiri dari Resi Gudang atas nama Resi Gudang atas Nama 

(Resi Gudang yang mencantumkan nama pihak yang berhak 

menerima penyerahan barang, sebagaimana diatur dalam Pasal 

3 Ayat (2) UU SRG) dan atas perintah (dilakukan dengan 

endorsement dalam penyerahan barang (Pasal 3 Ayat (1). 

b) Atas Warkat (Resi Gudang Atas Nama dan Resi Gudang Atas 

Perintah, sebagaimana ketentuan Pasal 2 Ayat (2) PP SRG) dan 

tanpa warkat (diterbitkan oleh pengelola gudang dan 

ditatausahakan oleh Pusat Registrasi. Sebagai bukti 

kepemilikan barang, maka pemegang Resi Gudang dalam 

bentuk Tanpa Warkat memperoleh Tanda Bukti Pencatatan 

Kepemilikan atas Resi Gudang dari Pusat Registrasi, diatur 

dalam Pasal 6 PP SRG (Pasal 2 Ayat 3). 

c) Dapat dialihkan, dijadikan jaminan utang dan dokumen 

penyerahan barang. 

6) Jaminan Perseorangan 

Jaminan Perseorangan atau yang biasa disebut 

penanggungan (perjanjian penanggungan) memberikan sebuah ciri 

bahwa disitu ada pihak yang menanggung dan pihak lainnya yang 

ditanggung. Dalam perjanjian penanggungan yang ditanggung 
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adalah utang-utang prestasinya.
45

 Pasal 1820 KUH Perdata 

memberikan pengertian tentang penanggungan antara lain 

“penanggungan adalah suatu persetujuan dengan mana seorang 

pihak ketiga guna kepentingan si berpiutang manakala orang ini 

sendiri tidak memenuhinya”. 

Berdasarkan ketentuan Pasal 1820 KUH Perdata di atas 

dapat ditarik unsur-unsur sebagai berikut:
46

 

a) Adanya perjanjian 

b) Adanya pihak ketiga 

c) Penanggung ditujukan untuk kepentingan kreditur 

d) Pihak ketiga penanggung mengikat diri untuk 

menjaminperikatan debitur 

d. Syarat-syarat Jaminan (collateral) 

Secara umum syarat-syarat ekonomis yang harus dipenuhi dari 

jaminan pembiayaan antara lain:
47

 

1) Mempunyai nilai ekonomis (dapat diperjual-belikan) secara umum 

dan secara bebas. 

2) Nilai tersebut harus lebih besar dari jumlah pembiayaan yang 

diberikan. 

3) Barang jaminan tersebut harus mudah dipasarkan tanpa harus 

mengeluarkan biaya pemasaran yang berarti. 

                                                           
45

 D. Y. Witanto, Hukum Jaminan Fidusia dalam Perjanjian Pembiayaan Konsumen, 59. 
46

D. Y. Witanto, Hukum Jaminan Fidusia dalam Perjanjian Pembiayaan Konsumen ., 60. 
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4) Nilai barang jaminan tersebut harus konstan dan akan lebih baik 

kalau nilainya juga akan kemungkinan bertambah di kemudian 

hari. 

5) Secara fisik barang tersebut tidak cepat lusuh, rusak, obsolency, 

dan sebab-sebab lainya yang akan mengurangi nilai ekonominya. 

6) Barang jaminan tersebut mempunyai manfaat ekonomis dalam 

jangka waktu relative lebih lama dari jangka waktu kredit yang 

akan dijaminkan. 

Berdasarkan hal di atas bahwa sesuatu yang bisa dijadikan 

jaminan harus memiliki nilai dengan memenuhi syarat-syarat 

ekonomis karena dengan terpenuhi syarat-syarat tadi di atas yang 

menyebabkan kuatnya sebuah benda bisa dijadikan jaminan untuk 

mencegah terjadinya wanprestasi. 

3. Kredit Pemilikan Rumah (KPR) 

a) Pengertian Kredit Pemilikan Rumah (KPR) 

Suatu fasilitas kredit yang di berikan oleh perbankan kepada 

nasabah perorangan yang akan membeli atau memperbaiki rumah.
48

 

b) Jenis Kredit Pemilikan Rumah (KPR) 

1)  KPR Pembelian 

Adalah jenis KPR jenis yang paling umum di gunakan 

masyarakat Indonesia. KPR Pembelian adalah Kredit Pemilikan 

Rumah (KPR) yang di ajukan untuk membeli rumah dan 
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menggunakan rumah yang akan dibeli sebagai jaminanya 

(collateral). Jadi, jika pemohon tidak dapat melunasi kredit 

tersebut, maka rumah yang dibeli akan menjadi milik bank atau 

pihak pemberi kredit. 

2) KPR Multiguna atau KPR Refinancing 

KPR Multiguna atau KPR Refinancing dapat juga disebut 

sebagai sistem penilaian ulang rumah yang telah nasabah beli 

dengan menggunakan KPR pembelian. Disebut Refinancing 

karena pada dasarnya jenis KPR ini merupakan pengajuan 

kembali kredit kepada pihak kreditor dengan jaminan (collateral) 

yang sudah miliki, dalam hal ini rumah. Seperti anda ketahui 

harga rumah dan tanah dari tahun ke tahun cenderung meningkat. 

Tidak terkecuali rumah anda. Misalnya, dua tahun lalu anda 

membeli rumah seharga Rp 500 juta, bisa jadi saat ini nilai rumah 

tersebut meningkat hingga lebih dari 700 juta. Jika anda 

mengajukan KPR financing, maka pihak keditur akan melakukan 

penyesuaian dengan KPR lama anda setelah menilai ulang rumah 

yang bersangkutan. KPR baru anda akan didasarkan pada nilai 

baru rumah dan bunga kredit baru setelah dikurangi cicilan KPR 

yang telah dibayarkan sebelumnya.
49
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BAB III 

METODE PENELITIAN 

Metode penelitian pada dasarnya merupakan cara ilmiah untuk 

mendapatkan data dengan tujuan dan kegunaan tertentu. Berdasarkan hal tersebut 

terdapat empat kata kunci yang perlu diperhatikan, yaitu cara ilmiah, data, tjuan, 

dan kegunaan. 

A. Pendekatan dan Jenis Penelitian 

Penelitian adalah semua kegiatan pencarian, penyelidikan dan percobaan 

secara alamiah dalam suatu bidang tertentu, untuk mendapatkan fakta-fakta 

atau prinsip baru yang bertujuan untuk mendapatkan pengertian baru dan 

menaikkan tingkat ilmu serta teknologi. 

Pendekatan yang digunakan oleh peneliti dalam penelitian ini adalah 

pendekatan kualitatif. Penelitian kualitatif adalah penelitian yang menekankan 

pada quality atau hal yang terpentingdari sifat suatu barang atau jasa. Hal 

terpenting dari suatu barang atau jasa berupa kejadian/ fenomena/ gejala sosial 

adalah makna dari kejadian tersebut yang dapat dijadikan pelajaranberharga 

bagi suatu pengembangan konsep teori. Jangan sampai suatu yang berharga 

tersebut berlalu bersama waktu tanpa meninggalkan manfaat.
50
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 Djam’an Satori& Aan  omariah, Metodologi Penelitian Kualitatif (Bandung: ALFABETA, 

2014), 22. 
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B. Lokasi Penelitian 

Lokasi penelitian menunjukkan di mana penelitian tersebut hendak 

dilakukan. Wilayah penelitian biasanya berisi tentang lokasi (desa,   

organisasi, peristiwa, teks, dan sebagainya) dan unit analisis.
51

 

Pada penelitian kali ini peneliti melakukan penelitian di Bank BRI 

Syariah Kantor Cabang  (KC) Trunojoyo , Kecamatan Kaliwates, Kabupaten 

Jember. Penulis memilih lokasi penelitian tersebut bukan tanpa alasan, 

melainkan dengan berbagai pertimbangan mengenai kelebihan yang dimiliki 

oleh Bank BRI Syariah. Kelebihan tersebut terbukti dengan kembalinya 

meraih penghargaan pada ajang Indonesia Banking Award (IBA) 2017 yang 

digagas Tempo Media Group dan Indonesia Banking School. Dalam ajang 

tersebut, BRI Syariah meraih peringkat ke-1 kategori The Most Efficient Bank 

dan The Most Reliable Bank pada Indonesia Banking Award 2017 yang 

merupakan tahun ke-5. Sebelum mendapatkan penghargaan tersebut, Bank 

BRI Syariah tahun-tahun sebelumnya juga mendapatkan berbagai 

penghargaan, antara lain adalah dalam ajang Indonesia Brand Champion 2011 

memperoleh penghargaan Brand Equity Champion of Islamic Banking untuk 

kategori Most Popular Brand of Islamic Banking, lalu mendapat penghargaan 

Top Sharia Banking Brand dalam ajang Top Brand Award 2011. Selain itu 

pada tahun tahun 2012, bank ini tercatat di Museum Rekor Indonesia dan 
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Global sebagai philantrophy pertama di Indonesia dalam menyalurkan dana 

kepada nasabah menggunakan ATM.
52

 

Selain alasan tersebut, Bank BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Jember 

juga memiliki kelebihan tersendiri antara lain adalah telah dikenal oleh 

masyarakat Jember, letaknya yang sangat strategis berada di jantung Kota 

Jember, sehingga mempermudah akses bagi masyarakat yang ingin 

mengajukan pembiayaan. 

C. Subyek Penelitian 

Dalam penelitian ini, peneliti memilih sampel sumber data di pilih 

secara Purposive dan bersifat snowball sampling. Penentuan sambel 

sumber data, pada proposal masih bersifat sementara, dan akan 

berkembang kemudian setelah oeneliti di lapangan.
53

  

Teknik ini dirasa cocok digunakan untuk penelitian kualitatif, atau 

penelitian-penelitan yang tidak melakukan generalisasi. 

Maka peneliti akan melakukan wawancara kepada beberapa narasumber 

yang di rasa dapat memberikan informasi tentang peneliti perlukan sebagai 

berikut:  

1. Ibu Rizka Ayu Purnama Sari selaku Branch Operasional Manager bank 

BRI Syariah KC. Jember Trunojoyo. 

2. Bapak Wahyu Prasojo selaku Account Officer (A/O) di BRI Syariah KC. 

Jember Trunojoyo. 
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 Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif, Kualitatif, dan R&D (Bandung: ALFABETA, 2017), 

533. 
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3. Bapak Alex Gustopo selaku Account Officer (A/O) di BRI Syariah KC. 

Jember Trunojoyo. 

4. Bapak Moemin Riady selaku Account Officer (A/O) di BRI Syariah KC. 

Jember Trunojoyo. 

5. Bapak Muhammad Husein Ismail selaku Account Officer (A/O) di BRI 

Syariah KC. Jember Trunojoyo. 

D. Teknik Pengumpulan Data 

Metode pengumpulan data merupakan suatu hal yang sangat penting 

dalam penelitian karena metode ini merupakan strategi untuk mendapatkan 

data yang diperlukan.
54

 

1. Observasi 

Sutrisno Hadi mengemukakan bahwa observasi merupakan suatu 

proses yang komplek, suatu proses yang tersusun dari berbagai proses 

biologis dan psikologis. Dua diantara yang terpenting adalah proses-proses 

pengamatan dan ingatan.
55

 Observasi diartikan sebagai pengamatan dan 

pencatatan secara sistematis terhadap gejala yang tampak pada objek 

penelitian.  

Dalam penelitian ini peneliti menggunakan observasi terus-terang 

atau tersamar. Dalam hal ini, peneliti dalam melakukan pengumpulan data 

terus terang kepada sumber data, bahwa ia sedang melakukan penelitian.
56

 

Di mana peneliti  mengetahui kondisi riil yang terjadi di Bank BRI Kantor 
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 Basrowi. Suwandi, Memahami Penelitia Kualitatif (Jakarta: Rineka Cipta,2008),  93. 
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Cabang (KC) Trunojoyo Jember  serta  mendapatkan data dan informasi 

sebagai dasar analisis sehingga memberikan data yang akurat mengenai 

letak geografis bank BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Trunojoyo Jember. 

2. Wawancara 

Wawancara adalah percakapan dengan maksud tertentu oleh dua 

pihak, yaitu pewawancara (interviewer) sebagai pengaju atau pemberi 

pertanyaan dan yang diwawancarai (interviewee) sebagai pemberi jawaban 

atas pertanyaan itu.
57

 

Wawancara yang dilakukan dalam proposal ini menggunakan 

teknik wawancara semi-struktur digunakan sebagai teknik pengumpulan 

data, Dalam penelitian ini peneliti menggunakan wawancara semi-struktur 

(Semistructure Interview). Tujuan dari wawancara jenis ini adalah untuk 

menemukan permasalahan secara lebih terbuka, dimana pihak yang di ajak 

wawancara diminta pendapat, dan ide-idenya. Dalam pelaksanaanya 

wawancara semi-struktur lebih bebas bila dibandingkan dengan wawancara 

terstruktur.
58

Disini peneliti akan mewancarai : 

a. Wawancara mengenai bagaimana  Alur pembiayaan KPR . 

b. Wawancara mengenai bagaiamana pemberlakuan jaminan pada 

pembiayaan KPR di BRI Syariah. 

c. Wawancara mengenai bagaimana peran jaminan dalam mencegah 

wanprestasi terhadap pembiayaan KPR di BRI Syariah. 
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d. Wawancara mengenai bagaimana tindakan bank terhadap nasabah 

yang melakukan wanprestasi pada pembiayaan KPR di BRI Syariah. 

3. Dokumentasi 

Metode dokumentasi merupakan mencari data mengenai hal-hal 

yang berupa catatan, transkip, surat kabar, majalah, notulen, dan 

sebagainya.
59

 Dokumen bisa berbentuk tulisan, gambar, atau karya-karya 

monumental dari seseorang. Dengan demikian jelas yang dimaksud 

metode dokumentasi adalah metode yang digunakan oleh peneliti untuk 

mencari data-data yang sudah didokumentasikan. Adapun hal yang 

diperoleh dari metode dokumentasi yaitu: 

a. Foto-foto terkait aktifitas penelitian. 

b. Sejarah berdirinya BRI Syariah Kantor Cabang  (KC) Trunojoyo 

Jember. 

c. Profil BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Trunojoyo Jember. 

d. Visi dan Misi BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Trunojoyo Jember. 

e. Struktur Organisasi BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Trunojoyo 

Jember. 

f. Memperoleh informasi tentang tujuan penerapan Obyek Murabahah 

sebagai collateral dalam skema pembiayaan murabahah. 

g. Memperoleh informasi tentang karakteristik Obyek Murabahah sebagai 

collateral dalam skema pembiayaan murabahah. 
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h. Memperoleh Informasi penyelesaian jika terjadi pembiayaan 

bermasalah pada produk Kredit Pemilikan Rumah (KPR) di Bri syariah 

Jember. 

E. Analisis Data 

Analisis data merupakan proses mengorganisasikan dan mengurutkan 

data ke dalam pola, kategori, dan satuan uraian dasar sehingga dapat 

ditemukan tema dan dapat dirumuskan hipotesis kerja seperti yang disarankan 

oleh data.
60

 

Tahap tahap analisis data diantaranya: 

1. Reduksi Data 

Data yang diperoleh dari lapangan jumlahnya cukup banyak, untuk 

itu maka perlu dicatat secara teliti dan rinci, untuk itu perlu segera 

dilakukan analisis data. Data yang sudah direduksi data akan lebih 

memudahkan peneliti mengumpulkan data berikutnya. 

2. Penyajian Data 

Dalam penelitian kualitatif, penyajian data bisa dilakukan dalam 

bentuk uraian singkat, bagan dan hubungan antar kategori. 

3. Penarikan Kesimpulanatau Verifikasi 

Penarikan kesimpulan atau verifikasi hanyalah sebagian dari suatu 

kegiatan konfigurasi yang utuh. Kesimpulan juga di verifikasi selama 

penelitian berlangsung. Makna-makna yang muncul dari data harus diuji 
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kebenarannya, kekokohannya dan kecocokannya yakni yang merupakan 

validitasnya.  

Dalam penelitian ini peneliti menggunakan teknik analisis deskriptif, 

dalam hal ini peneliti berusaha untuk menggambarkan tentang analisis Obyek 

Murabahah sebagai kolaterlal dalam skema pembiayaan KPR di Bank BRI 

Syariah Kantor Cabang (KC) Trunojoyo Jember. Maka dari itu, data yang 

diperoleh dari hasil observasi, wawancara dan dokumentasiakan digambarkan 

dalam bentuk kata-kata atau kalimat, bukan dalam bentuk angka-angka 

statistik atau presentase seperti penelitian kuantitatif. 

F. Keabsahan Data 

Bagian ini memuat bagaimana usaha-usaha yang hendak dilakukan 

peneliti untuk memperoleh keabsahan data-data temuan di lapangan. Agar 

diperoleh temuan yang absah, maka perlu diteliti kredibilitasnya dengan 

menggunakan teknik-tekik kebasahan data seperti perpanjangan kehadiran 

peneliti dilapangan, observasi secara lebih mendalam, triangulasi 

(menggunakan beberapa sumber, metode, peneliti, teori), melacak kesesuaian 

hasil, dan pengecekan anggota (member check)
61

 

Dalam penelitian ini, uji keabsahan data yang digunakan adalah 

triangulasi sumber yaitu untuk menguji kredibilitas data dari tiga sumber 

berbeda. Dari tiga sumber tersebut, tidak bisa dirata-ratakan seperti dalam 

penelitian kuantitatif, tetapi dideskripsikan, dikategorikan, mana pandangan 

yang sama yang berbeda, dan spesifik dari tiga sumber tersebut. Data yang 
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telah dianalisis oleh peneliti sehingga menghasilkan suatu kesimpulan 

selanjutnya diminta kesepakatan  (member chek)  dengan sumber data 

tersebut.
62

 Hal itu dapat dicapai dengan jalan. 

1. Membandingkan data hasil pengamatan dengan data dari wawancara. 

2. Membandingkan apa yang dikatakan orang yang didepan umum dengan 

apa yang dikatakan secara pribadi. 

3. Membandingkan apa yang dikatakan orang-orang tentang situasi penelitian 

dengan apa yang dikatakannya sepanjang waktu. 

4. Membandingkan hasil wawancara dengan isi suatu dokumen yang 

berkaitan.
63

 

G. Tahap-Tahap Penelitian 

Ada beberapa tahapan penelitian Tahap-tahap penelitian ini terdiri atas 

tahap pra-lapangan, tahap pekerjaan lapangan dan tahap analisis data. 

1. Tahap pra-lapangan 

a. Menentukan lokasi penelitian yaitu di Bank BRI Syariah Kantor 

Cabang (KC) Trunojoyo Jember. 

b. Memilih informan yaitu di Bank BRI Syariah Kantor Cabang (KC) 

Trunojoyo Jember . 

2. Taham Pelaksanaan lapangan 

Pada tahap ini peneliti mengadakan wawancara dengan melibatkan 

beberapa informan untuk memperoleh data antara lain adalah), Account 
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Officer (A/O),dan Branch Operasional Manager di Bank BRI Syariah 

Kantor Cabang  (KC) Trunojoyo Jember. 

3. Tahap Penyelesaian 

Tahap penyelesaian merupakan tahap yang paling ahir dari sebuah 

penelitian. Pada tahap ini, peneliti menyusun data yang telah dianalisis dan 

disimpukan dalam bentuk karya ilmiah yang berlaku di Institut Agama 

Islam Negeri (IAIN) Jember. 
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BAB IV 

PENYAJIAN DATA DAN ANALISIS 

A. Gambaran Objek Penelitian 

1. Sejarah Bank BRI Syariah 

PT. Bank BRI Syariah resmi beroperasi berdasarkan izin dari Bank 

Indonesia pada tanggal 16 Oktober 2008 melalui surat No. 

10/67/KEP.GBI/DpG/2008. Pada tanggal 17 November 2008 PT Bank 

BRI Syariah secara resmi beroperasi berdasarkan prinsip syariah Islam. 

Sejak saat ini, tanggal 17 November ditetapkan sebagai  hari ulang tahun 

PT. Bank BRI Syariah.Sejarah BRI Syariah berawal pada tanggal 19 

Desember 2007 saat PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero) Tbk., 

mengakuisisi Bank Jasa Arta. Setelah mendapat izin dari Bank Indonesia 

pada tanggal 16 Oktober 2008 melalui surat No. 

10/67/KEP.GBI/DpG/2008, PT. Bank BRI Syariah kemudian secara resmi 

menjalankan kegiatan perbankan berdasarkan prinsip syariah pada tanggal 

17 November 2008. Setelah sebelumnya sempat menjalankan kegiatan 

usaha bank secara konvensional. 

Nama BRI Syariah dipilih untuk menggambarkan secara langsung 

hubungan PT. Bank Rakyat Indonesia. BRISyariah merupakan anak 

perusahaan dari Bank Rakyat Indonesia yang akan melayani kebutuhan 

perbankan maysarakat Indonesia dengan menggunakan prinsip-prinsip 

syariah. 
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Kegiatan usaha BRISyariah semakin kokoh setelah ditandatangani 

Akta Pemisahan Unit Usaha Syariah PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero) 

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

Penandatanganan akta pemisahan tersebut dilakukan oleh Bapak Sofyan 

Basir selaku Direktur Utama Bank Rakyat Indonesia dan Bapak Venje 

Rahadjo selaku Direktur Utama BRISyariah, sebagaimana akta pemisahan 

No.27 tanggal 19 Desember 2008 dibuat dihadapan notaris Fathiah Helmi 

SH. Di Jakarta. Peleburan unit usaha syariah Bank Rakyat Indonesia ke 

dalam BRISyariah ini berlaku efektif pada tanggal 1 januari 2009. 

Penandatanganan yang bernilai strategis ini sebagai bentuk dukungan 

nyata induk perusahaan kepada kegiatan operasional BRI Syariah. 

Sebagai bagian dari keluarga besar Bank Rakyat Indonesia, 

BRISyariah mendapat dukungan penuh dari Bank Rakyat Indonesia 

sebagai pemegang saham sebagimana tercermin dari penambahan modal 

disetor yang dilakukan sebanyak dua kali di tahun 2008, sehingga saat ini 

BRISyariah menjadi salah satu bank syariah dengan struktur permodalan 

yang kuat. 

Sedangkan untuk BRISyariah kantor cabang Jember diresmikan 

pada tanggal 1 oktober 2012, kemudia semakin berkembang dan 

memperluas wilayah outlet layananmikro meliputi wilayah Ambulu dan 

Tanggul. Layanan untuk wilayah ambulu dan tanggul tersebut mulai 

beroperasi terhitung mulai tanggal 1 April 2013 dan survive hingga 

sekarang. 
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Untuk pimpinan BRISyariah Kantor Cabang Jember sudah berganti 

3 kali sampai sekarang, pertama dijabat oleh Bapak Alkaf Zein (2012-

2013), kedua dijabat oleh Bapak Rono Satriyo (januari-April 2014). 

Ketiga dijabat oleh Bapak Eric Kurniawan (Mei 2014 – sekarang).
65

 

2. Visi&Misi PT. Bank BRI Syariah Kantor CabangJember 

a. Visi BRISyariah 

Menjadi bank ritel modern terkemuka denganragam layanan 

finansial sesuai kebutuhan nasabah dengan jangkauan termudah untuk 

kehidupan lebih bermakna. 

b. Misi BRISyariah 

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 setiapa individu untuk meningkatkan kualitas 

hidup dan menghadirkan ketentraman pikiran 

c. Motto PT. Bank BRISyariah 

BRISyariah mempunyai motto yang berbunyi “Bersama 

Wujudkan Harapan Bersama” sebagai perwujudan dari visi dan misi 

BRISyariah sendiri yang mempunyai arti bahwa BRISyariah ingin 
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menjelaskan bahwa seluruh stake holder BRISyariah baik internal 

(seluruh karyawan) maupun sexternal (nasabah) merupakan instrument 

yang penting dalam rangka mewujudkan seluruh harapan stake holder. 

3. Profil BRI Syariah 

Tabel 4.1. 

Profil BRI Syariah
66

 

Nama PT. BRI Syariah 

Alamat JL. Abdul Muis No. 2-4  Jakarta Pusat, JK 

Telepon (021) 3810226 

Faximili (021) 3824517, 3805272 

Situs Web www.BRIsyariah.co.id 

Swift Code  

TanggalBerdiri 19 Desember 2007 

TanggalBeroperasi 17 November 2008 

Modal Dasar Rp,-Rp5.000.000.000.000,- 

Modal Disetor Rp,-Rp1.979.000.000.000,- 

Kantor Layanan 52 Kantor Cabang, 208 Kantor 

CabangPembantu, 11 Kantor Kas, 675 

Kantor LayananSyariah. 

JumlahKaryawan 7. 590 Karyawan 

 

4. Letak Geografis Kantor Cabang (KC) Jember Trunojoyo 

Bank BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Jember Terletak di pinggir 

jalan raya utama menuju ke pusat pembelanjaan Kota seperti Lippo Plaza, 

Transamart dan Roxi Square tepatnya Di Jl. Raya Trunojoyo No.101 

berdekatan dengan pusat pembelanjaan Golden Market, Matahari dan 

pasar Tradisonal Pasar Tanjung.
67
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5. Nilai-nilai Budaya Kerja PT. Bank BRISyariah PASTI OKE 

Profesional: kesungguhan dalam melakukan tugas sesuai dengan 

standar teknis dan etika yang telah ditentukan. 

Antusias: semangat atau dorongan untuk berperan akti dan 

mendalam pada setiap aktivitas kerja. 

Penghargaan terhadap SDM : Menempatkan dan menghargai 

karyawan sebagai modal utama perusahaan dengan menjalankan upaya-

upaya yang optimal sejak perencanaan, perekrutan, pengembangan dan 

pemberdayaan SDM yang berkualitas serta memperlakukannya baik 

sebagai individu maupun kelompok berdasarkan saling percaya, terbuka, 

adil dan menghargai. 

Tawakal : optimisme yang diawali dengan doa dan dimanifestasikan 

melalui upaya yang sungguh-sungguh dan diakhiri dengan keikhlasan atas 

hasil yang dicapai. 

Integritas : kesesuaian antara kata dan perbuatan dalam menerapkan 

etika kerja, nilai-nilai, kebijakan dan peraturan organisasi secara konsisten 

sehingga dapat dipercaya juga senantiasa memegang teguh etika profesi 

dan bisnis, meskipun dalam keadaan yang sulit untuk melakukannya. 

Berorientasi Bisnis : Tanggap terhadap perubahan dan oeluang, 

selalu berpikir  dan berbuat untuk menghasilkan nilai tambah dalam 

pekerjaannya. 
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Kepuasan Pelanggan : memiliki kesadaran sikap serta tindakan yang 

bertujuan memuaskan pelanggan eksternal dan internal di lingkungan 

perusahaan. 

6. Tujuan perusahaan PT. Bank BRISyariah 

BRI Syariah merupakan bank yang terbilang baru, bank yang mulai 

beroprasi pada tahun 2009 ini terus melakukan berbagai persiapan dan 

pembenahan dalam rangka membangun fondasi yang kokoh untuk 

menunjang pertumbuhan bank. Untuk mengembangkan pelayanan 

jaringan BRI Syariah mengembangkan layanan penjualan melalui sinergi 

dengan Bank Rakyat Indonesia dalam bentuk Unit Pelayanan Syariah 

(UPS) atau Unit Mikro untuk melayani sektor UMKM ( Usaha Mikro 

kecil Menengah). 

BRI Syariah juga akan mempersiapkan peluncuran produk baru baik 

pendanaan maupun pembiayaan, yang akan difokuskan pada segmen 

UMKM dan konsumer sesuai dengan visinya menjadi bank ritel modern 

terkemuka dnegan ragam layanan finansial sesusai kebutuhan nasabah 

dengan jangkauan termudah untuk kehidupan lebih bermakna. 

Keseluruhan inisiatif ini tentunya tidak akan berhasil dilaksanakan 

tanpa dukungan sumber daya manusia yang handal. Selain menggiatkan 

program rekrutmen untuk mengisis posisi lowong. BRI Syariah juga akan 

menyelenggarakan berbagai pelatihan untuk meningkatkan pengetahuan 

dan keahlian kerja. 
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Hal lain yang tidak kalah penting dilakukan BRI Syariah adalah 

memperkuat sistem teknologi informasi untuk mendukung kegiatan 

operasional bank sehari-hari. Bank akan mengimplementasikan Core 

Banking System dan mengembangkan layanan prima bagi nasabah.
68

 

7. StukturOrganisasi PT. Bank BRI Syariah Kantor CabangJember 

Setiap organisasi mempunyai tujuan yang telah di rencanakan dan 

ditetapkan.Langkah utama dalam mencapai tujuan tersebut adalah dengan 

merencanakan dan merumuskan stuktur organisasi yang sesuai dengan 

kondisi dan kebutuhan organisasi.Agar tujuan yang telah ditetapkan dapat 

tercapai, maka orang yang bekerja dalam suatu organisasi harus 

mengetahui dan mengerti akan tugas, tanggung jawab dan wewenangnya. 

Untuk menggambarkan secara sistematis hubungan kerja antar unsur-

unsur organisasi maka harus ada struktur organisasi yang jelas. Adapun 

struktur organisasi pada PT. Bank BRI Syariah Kantor Cabang Jember 

adalah sebagai berikut :
69
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Observasi, Letak geografis PT. Bank BRI Syariah KC Jember Trunojoyo, 16 Juli 2018 
69

Diambil dari Manager Operasional PT. Bank BRI Syariah Kantor CabangJember 
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Gambar 4.1. 

Struktur Organisasi  
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8. Job Descriptions Bank BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Jember 

Trunojoyo 

a. Pimpinan Cabang 

Tugas dan wewenang PINCA adalah sebagai berikut: 

1) Melakukan pertanggung jawaban operasional dan finansial Kantor 

Cabang Pembantu. 

2) Melaksanakan misi Kantor Cabang Pembantu secara keseluruhan. 

3) Mengelola pelaksanaan system dan prosedur. 

4) Merencanakan, mengembangkan, melaksanakan, serta mengelola 

layanan unggul kepada nasabah. 

5) Mempertanggung jawabkan pelaksanaan tugas pokok, fungsi, serta 

kegiatanya. 

b. Acount Officer (AO) 

Bertanggung jawab atas program-program marketing sekaligus 

memasarkan produk-produk consumer. 

c. Acount Officer Mikro (AOM) 

Bertanggungjawab atas program-program marketing sekaligus 

memasarkan produk-produk consumer yang berkaitan dengan produk 

pembiayaan mikro, serta bertugas mengevaluasi calon nasabah dalam 

pembiayaan mikro. 

d. Branch Operation Supervisor 

1) Mengkoordinir kegiatan pelayanan dan transaksi operasional teller 

dan customer service sehingga kebutuhan nasabah dapat dipenuhi 
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dan tidak ada transaksi yang tertunda penyelesaiannya untuk 

mencapai service excellence. 

2) Membina dan melatih teller serta customer service agar dapat 

melaksanakan tugasnya dengan baik dan benar. 

3) Bertanggung jawab terhadap kebersihan lingkungan kerja terutama 

halaman, banking hall, area kerja teller, customer service, dan area 

kerja front office lainya seperti tempat duduk nasaba, tempat 

aplikasi dan brosur. 

4) Mengelola operasional teller, dan customer service Kantor Cabang 

Pembantu. 

5) Melakukan koordinasi internal dan eksternal perusahaan khususnya 

yang terkaitdengan operasional front office KCP. 

6) Melakukan sosialisasi kepada teller dan customer service serta 

pihak terkait lainya dalam rangka implementasi kebijakan dan 

aturan yang berlaku untuk setiap layanan operasi front office di 

KCP. 

e. Teller 

1) Melayani Nasabah untuk transaksi setor dan penarikan tunai dan 

non tunai serta transaksi lainya sesuia aturan yang ditetapkan 

untuk mencapai service excellence. 

2) Melaksanakan dan bertanggungjawab atas transaksi operasional 

tunai dan non tunai yang diprosesnya berdasarkan intruksi nasabah 

dan kebijakan serta aturan yang telah ditetapkan. 
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3) Memerhatikan dan menjaga lingkungan kerja terutama counter 

teller dan kondisi khasanah. 

4) Memahami peroduk dan layanan yang diberikan terkait dengan 

operasi teller. 

5) Melaksanakan dan bertanggungjawab kepada supervisor. 

6) Sebagai bagian tim operasiyang harus dapat bekerja sama dan 

mengikuti pelatihan dalam mewujudkan team work. 

f. Customer Service (CS) 

1) Melayani nasabah dengan cara memberikan informasi produk dan 

layanan serta melaksanakan transaksi operasional. 

2) Melaksanakan dan tanggungjawab kepada supervisor. 

3) Melayani nasabh pembukuan dan penutupan rekening serta 

transaksi lainya. 

g. Security 

1) Menjaga keamanan lingkungan kantor. 

2) Membantu nasabah dan mengarahkan nasabah. 

3) Mengatur ketertiban kantor. 

4) Pengawalan kepada nasabah yang perlu dikawal. 

h. Pramubakti 

Pramubakti mempunyai tugas membantu dan melaksanakan 

tugas-tugas yang diberikan oleh staff kantor. 
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9. Produk-produk BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Jember 

Trunojoyo. 

a. Tabungan Faedah 

Produk simpanan dari bank BRI Syariah untuk nasabah 

perorangan yang menginginkan kemudahan transaksi keuangan sehari-

hari. 

b. Tabungan Impian 

Produk simpanan berjangka di BRI Syariah untuk nasabah 

perorangan yang dirancang untuk mewujudkan impian nasabahnya 

(qurban, pendidikan, liburan, dan belanja) dengan terencana memakai 

mekanisme autodebet setoran rutin bulanan. 

c. Tabungan Haji Syariah iB 

Produk simpanan di BRI Syariah bagi calon jamaah haji reguler 

yang bertujuan untuk memenuhi biaya perjalanan ibadah haji. 

d. KKB iB 

Pembiayaan kepemilikan mobil dari BRI Syariah kepada 

nasabah perorangan untuk memenuhi kebutuhan akad kendaraan 

dengan menggunakan prinsip jual beli murabahah dimana 

pembayaranya diangsur tiap bulan. 

e. Pembiayaan Umrah 

Setiap muslim pasti merindukan Baitullah, sempurnakan 

kerinduan pada Baitullah dengan ibadah umrah. Pembiayaan Umrah 
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Syariah iB kini telah hadir membantu menyempurnakan niat beribadah 

dan berziarah ke Baitullah. 

f. Simpanan Pelajar (SimPel) BRI Syariah iB 

SimPel (Simpanan Pelajar iB) adalah tabungan untuk siswa yang 

diterbitkan dengan cara yang mudah dan sederhana dengan fitur yang 

menarik untuk mendorong budaya menabung sejak dini. 

g. Giro BRI Syariah iB 

Produk simpanan BRI Syariah bagi nasabah maupun perorangan 

maupun perusahaan ataupun perorangan untuk kemudahan transaksi 

bisnis sehari-hari di mana penarikan dana menggunakan cek dan bilyet 

giro. 

h. Deposito BRI Syariah iB 

Produk investasi berjangka kepada deposan dalam jangka waktu 

tertentu. Keuntungan yang diberikan adalah dana dikelola dengan 

prinsip syariah sehingga sahibul maal tidak kuatir akan pengelolaan 

dana. Fasilitas yang diberikan berupa ARO (Automatic Roll Over) dan 

bilyet deposito. 

i. Pembiayaan Mikro 25iB, 75iB, dan 200iB. 

Pembiayaan mikro yang dikeluarkan oleh BRI Syariah adalah 

diperuntukan bagi warga negara Indonesia dengan usia minimal 21 

tahun dan telah memiliki usaha. Pembiayaan ini adalah jenis 

pembiayaan modal kerja dan investasi. 
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B. Penyajian Data dan Analisis 

Penyajian data dan analisis merupakan bagian yang mengungkapkan 

data dihasilkan dalam penelitian yang disesuaikan dengan rumusan masalah 

dan dianalisa dengan data relevan. Sebagaimana telah dijelaskan bahwa dalam 

penelitian ini menggunakan teknik pebgumpulan melalui observasi, 

wawancara, dan catatan lapangan sebagai alat untuk mendukung penelitian ini. 

Secara beruntutan akan disajikan data-data hasil penelitian yang mengacu 

pada fokus masalah. 

1. Implementasi Obyek murabahah sebagai collateral pada produk 

Kredit Pemilikan Rumah (KPR) di BRI Syariah Kantor Cabang (KC) 

Jember Trunojoyo . 

Salah satu produk pembiayaan yang telah di kembangkan oleh Bank 

BRI Syariah adalah penyaluran dana, penghimpunan dana, dan jasa 

perbankan. Selain tabungan, produk ini yang diminati masyarakat adalah 

Kredit Pemilikan Rumah (KPR) Syariah. Kelebihan KPR Syariah 

dibandingkan  KPR Konvensional adalah, nasabah yang mengambil kredit 

merasa lebih tenang, sebab pembiayaan KPR Syariah merupakan varian 

pembiayaan Murabahah dalam bidang penyaluran dana, sehingga cicilan 

KPR Syariah tetap, tanpa terpengaruh suku bunga.  

Salah satu fasilitas pembiayaan KPR Syariah adalah fasilitas 

Murabahah. fasilitas murabahah merupakan fasiltas pembiayaan yang 

banyak disajikan oleh bank – bank Syariah. Murabahah adalah bentuk jual 

beli yang pada dasarnya merupakan penjualan dengan keuntungan 
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(margin) tertentu yang ditambahkan di atas biaya perolehan. Pembiayaan 

dalam fasilitas murabahah ini dapat dilakukan dengan tunai maupun 

ditangguhkan atau dicicil. Pembiayaan atas kepemilikan Rumah umumnya 

dilakukan dengan sistem transaksi cicilan. Pada perjanjian murabahah 

KPRini, pembiayaan pembelian rumah yang di butuhkan debitur dilakukan 

bank dengan membeli rumah itu dari developer yang kemudian dijual 

kembali oleh bank tersebut dengan menambahkan suatu keuntungan 

didalamnya. Pengambilan besarnya margin dengan pembiaayaan 

murabahah di sesuaikan dengan lamanya pinjaman yang kemudian di 

setujui oleh debitur sebelum transaksi kredit pembiayaan rumah tersebut 

dimulai. Dengan kata lain, penjualan rumah melalui pembiayaan 

murabahah oleh bank kepada debitur atas dasar  cost-plus profit. 

Kredit Pemilikan Rumah (KPR) adalah pembiayaan kepemilikan 

Rumah kepada perorangan untuk memenuhi sebagian atau keseluruhan 

kebutuhan hunian dengan menggunakan prinsip jual beli dimana cara 

pembayaranya secara mengangsur dengan jumlah yang telah di tetapkan di 

awal dan dibayar setiap bulan. Dalam segmen nasabah KPR di BRI 

Syariah ada 2 yaitu Fix Income dan Non Fix Income, fix income dalam 

artian calon nasabah itu merupakan pegawai tetap yang memiliki 

perputaran keuanganya tetap perbulan dalam sebuah perusahaan, 

sedangkan non fix income merupakan pegawai wiraswasta dalam artian 

peputaran keuanganya tidak tetap. KPR di BRI syariah KC Jember 

Trunojoyo di bagi menjadi 2 yaitu KPR Subsidi dan Non Subsidi, KPR 
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subsidi adalah sebuah Kredit Pemilikan Rumah yang sasaranya adalah 

kalangan pegawai dalam perputaran keuangan setiap bulanya tetap, dan 

KPR Non Subsidi adalah sebuah Kredit Pemilikan Rumah yang sasaranya 

semua kalangan baik pegawai maupun wiraswasta ( peputaran keuanganya 

tidak tetap setiap bulanya).
70

 

Dalam proses awal skema pembiayaanKPR  akad Murabahah di 

BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Jember Trunojoyo, nasabah yang 

mengajukan pembiayaan KPR dalam hal  memilih kriteria rumah yang 

sesuai dengan keinginan nasabah, nasabah tersebut dapat memilih terlebih 

dahulu rumah yang di inginkan atau nasabah tersebut menanyakan kepada 

pihak bank mengenai developer yang sudah bekerjasama dengan pihak 

bank yang di ajukan pembiayaan.  

Hal itu di dukung dengan hasil wawancara dengan bapak Wahyu 

Prasojo pada tanggal 7 Agustus 2018.  

“jadi proses awal obyek murabahah itu contohnya ya  pada kasus 

Pembiayaan perumahan, pada pembiayaan perumahan yang di 

jadikan obyek murabahah itu adalah rumah itu sendiri, jadi proses 

awalnya terkait obyeknya, yaitu  nasabah  langsung mendatangi 

perumahan yang di inginkan atau bisa langsung menanyakan ke 

pihak bank mana saja pihak developer yang sudah bekerja sama 

dengan pihak bank, namun sebagian besar nasabah sudah 

menentukan pilihan  terlebih dahulu, lalu nasabah mendatangi pihak 

developer untuk memilih rumah yang diinginkan nasabah 

selanjutnya nasabah tersebut membayar uang muka kepada pihak 

developer sebagai tanda jadi dan memang itu sebagai salah satu 

syarat yang di jadikan BRI Syariah kepada nasabah untuk 

pengambilan Pembiayaan perumahan, pada intinya nasabah 

memberikan kwitansi uang muka atas pembelian rumah tersebut 

kepada pihak bank,  lalu nasabah mendatangi pihak bank untuk 

                                                           
70

Sutan remi sejahdeini, perbankan islam dan kedudukanya dalam tata hukum perbankan 

Indonesia, (jakarta: PT. Pustaka Utama Graviti, 2005) Hal. 64. 
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melakukan pembiayaan lalu pihak bank membeli rumah tersebut 

dari pihak developer lalu menjual kembali ke pihak nasabah dengan 

skema pembayaranya di cicil dengan jangka waktu tertentu”.
71

 

 

Selain bapak Wahyu Prasojo, bapak Alex Gustopo juga Menjelaskan 

hal yang sama wawancara pada tanggal 10 Agustus 2018: 

“jadi begini mas proses awalnya terkait obyek,nya, nasabah tersebut 

datang keperumahan yang diinginkan, atau bisa juga nasabah 

tersebut mendatangi pihak bank untuk bertanya mengenai 

perumahan mana saja yang sudah bekerja sama dengan pihak bank 

kita. Tapi kebanyakan nasabah sudah menentukan pilihan 

perumahan terlebih dahulu, selanjutnya nasabah melakukan 

pembayaran uang muka sebagai tanda jadi dan mekanisme seperti 

ini merupakan salah satu syarat di BRI syariah setelah pembayaran 

uang muka pihak nasabah datang ke bank untuk memberikan bukti 

pembayaran uang muka tersebut untuk melanjutkan proses 

pembiayaan, setelah itu pihak bank membeli rumah dari pihak 

developer lalu menjual kembali kepada pihak nasabah dengan cara 

menyicil sesuai jangka waktu tertentu , dan yang di jadikan jaminan 

adalah rumah itu sendiri.
72

 

 

Pernyataan yang sama wawancara dengan bapak Moemin Riady 

pada tanggal 20 Agustus 2018. 

“oh kalau untuk obyek murabahah yang di jadikan jaminan itu ya 

rumah itu sendiri, jadi begini proses awal untuk obyeknya, nasabah 

diberikan dua opsi untuk pemilihan rumah yang diinginkan nasabah 

opsi pertama nasabah tersebut dating sendiri kepihak perumahan 

yang diinginkan untuk opsi kedua nasabah menanyakan kepihak 

bank mana saja perumahan yang sudah bekerja sama dengan bank. 

Tapi sebagian besar nasabah tersebut sudah menentukan perumahan 

yang diinginkan, setelah nasabah sudah menentukan pilihan 

perumahan nasabah di wajibkan melakukan pembayaran uang muka 

sebagai tanda jadi, setelah itu nasabah dating kepihak bank dengan 

membawa bukti pembayaran uang muka untuk melanjutkan proses 

pembiayaan perumahan, setelah itu pihak bank  membeli rumah 

tersebut dan menjual kembali ke nasabah dengan skema pembayaran 

cicil dengan jangka waktu yang sudah di sepakati”.
73
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Wahyu Prasojo, wawancara, Jember 7 Agustus 2018. 
72

Alex Gustopo, wawancara, Jember 10 Agustus 2018. 
73

MoeminRiady, wawancara ,Jember 20 Agustus 2018. 



digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id

80 
 

Setelah melalui berbagai tahap di atas mulai dari proses 

awalterkaitobyekmurabahah sampai pencairan selanjutnya pihak bank 

juga perlu mengetahui Kriteria  Rumah yang di jadikan sebagai Collateral, 

antara lain seperti yang di kemukakan oleh bapak Wahyu Prasojo.  

Kalau untuk kriteria khusus seperti model rumah tidak ada, namun 

kritera tersebut seperti ini, secara umum Rumah yang di jadikan 

collateral harus memiliki 4 unsur,satu, rumah tersebut harus 

mempunyai akses jalan, kedua, rumah tersebut harus memiliki aliran 

Listrik, ketiga, rumah tersebut harus memiliki sumber Air, dan yang 

terakhir keempat, rumah tersebut harus memilikiDrainase(Selokan), 

dan yang paling urgen juga rumah tersebut harus memiliki Sertifikat 

dan memiliki IMB ( Izin Mendirikan Bangunan).
74

 

 

Pernyataan yang sama di kemukakan oleh bapakAlex Gustopoterkait 

kriteria rumah yang di jadikan collateral (jaminan) sebagai berikut: 

Kalau untuk kriteria rumah yang di jadikan sebagai collateral 

(jaminan), yang pertama rumah tersebut harus memiliki sertifikat 

dan memiliki IMB (Izin Mendirikan Bangunan), setelah kedua 

tersebut ada lalu untuk kriteria lainya antara lain: yang pertama 

rumah tersebut harus memiliki akses jalan kedua, rumah tersebut 

harus memiliki aliran Listrik, ketiga, rumah tersebut harus memiliki 

sumber Air, dan yang terakhir keempat, rumah tersebut harus 

memilikiDrainase(Selokan).
75

 

 

Pernyataan yang sama di kemukakan oleh bapak Moemin Riady 

terkait kriteria rumah yang di jadikan collateral (jaminan) di BRI Syariah 

KC Jember Trunojoyo. 

Jadi untuk kriteria rumah yang di jadikan collateral (jaminan) di 

BRI Syariah KC Jember Trunojoyo rumah tersebut harus memiliki 

sertifikat dan surat IMB ( Izin Mendirikan Bangunan), untuk kriteria 

lainya rumah tersebut harus memiliki akses jalan, rumah tersebut 

harus memiliki sumber air, rumah tersebut harus memiliki aliran 

listrik dan yang terakhir rumah tersebut memiliki Drainase(selokan). 

6 unsur kriteria tersebut merupakan hal yang paling wajib ada pada 
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rumah yang di jadikan collateral (jaminan), jika tidak ada salah satu 

unsur tersebut maka rumah tersebut tidak  bisa di jadikan collateral 

(jaminan).
76

 

 

Pernyataan yang sama dan di perjelas lagi oleh bapak Muhammad 

Husein Ismail terkait kriteria rumah yang dijadikan collateral (jaminan). 

Dalam hal kriteria saya sebagai AO (Account Officer) hal yang 

paling saya perhatikan rumah tersebut adalah data fisik rumah 

tersebut antara lain seperti sertifikat rumah dan surat Izin 

Mendirikan Bangunan (IMB), sertifikat merupakan alat hak bukti 

pemilikan yang mutlak dan tidak bisa di gantikan dengan surat yang 

lain, dan tujuan adanya surat IMB (Izin Mendirikan Bangunan)  

bangunan yang di jadikan jaminan (collateral) terlindungi oleh 

badan hukum atas pembangunan rumah tersebut. Dan untuk  unsur 

kriteria lainya rumah tersebut harus memiliki akses jalan, rumah 

tersebut harus memiliki sumber air, rumah tersebut harus memiliki 

aliran listrik dan yang terakhir rumah tersebut memiliki Drainase 

(selokan).
77

 

  

Selain memiliki Kriteria khusus rumah yang di jadikan sebagai 

jaminan (collateral), bank BRI Syariah KC Jember Trunojoyo memiliki 

Aturan jaminan seperti yang di kemukakan oleh bapak Wahyu Prasojo 

sebagai berikut : 

Di Bank BRI Syariah KC Jember Trunojoyo juga mempunyai aturan 

- aturan yang harus di jaga oleh nasabah ketika rumah yang dijadikan 

jaminan tersebut masih dalam angsur berjalan, untuk KPR subsidi 

rumah yang di jadikan obyek murabahah harus di huni dan  tidak di 

perkenankan di jadikan kos – kos,an maupun di kontrakan selama 5 

tahun, dan untuk KPR Non subsidi tidak ada larangan untuk itu.
78

 

 

Pernyataan sama yang di kemukakan oleh bapak Alex Gustopo 

terkait aturan obyek murabahah yang di jadikan Collateral ( jaminan ). 

“Kalau untuk aturan khusus yang harus nasabah patuhi selama masih 

mengangsur dalam KPR Subsidi adalah sebelum 5 tahun berjalan 

rumah yang di jadikan obyek tersebut tidak boleh di jadikan untuk 
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memenuhi kebutuhan primer antara lain sebagai kos-kos,an maupun 

di kontrakan, tetapi aturan tersebut tidak berlaku bagi nasabah yang 

mengambil KPR Non subsidi”.
79

 

  

 

Pernyataan yang sama di kemukakan oleh bapak Moemin Riady 

terkait dengan aturan obyek murabahah yang di jadikan Collateral 

(Jaminan). 

Kalau obyek murabahah yang di jadikan Collateral (Jaminan) untuk 

memenuhi kebutuhan primer seperti di kos-kos,an maupun di 

kontrakan tidak masalah jika nasabah tersebut mengambil KPR Non 

Subsidi jika nasabah tersebut mengambil KPR Subsidi minimal 5 

tahun selama masih proses angsur, rumah tersebut boleh di 

perkenankan di jadikan untuk memenuhi kebutuhan primer.
80

 

 

Selain memiliki Aturan Obyek murabahah yang di jadikan 

Collateral (Jaminan) pihak BRI Syariah KC Jember Trunojoyo juga 

melakukan proses taksasi jaminan untuk setiap jaminan yang diajukan 

seperti yang dikemukakan oleh bapak Wahyu Prasojo sebagai berikut: 

Saat selama proses jual beli antara penjual dan pembeli, penjual dan 

pembeli tidak hanya menyerahkan uang dan menerima uang, namun 

ada komponen lainya yang  ditanggung oleh pembeli dan penjual 

yaitu pajak penjual dan pembeli, pajak ini hanya terjadi pada awal 

saat terjadi jual beli pajak penjual dan pembeli, antara lain pajak 

yang harus di bayar oleh penjual yang Pertama, pajak penghasilan 

(PPh), Biaya Notaris, pajak bumi bangunan. Dan untuk pajak yang 

harus di bayar oleh pembeli yaitu biaya cek sertifikat, Bea perolehan 

hak atas tanah dan bangunan, Biaya Pembuatan Akta Jual Beli, 

Biaya Balik Nama Sertifikat, dan terakhir PPN.
81

 

 

Pernyataan yang sama yang di kemukakan oleh bapak Alex Gustopo 

terkait dengan taksasi obyek murabahah tersebut. 

Jadi selama proses jual beli penjual dan pembeli akan di kenakan 

pajak yaitu pajak dan pembeli, dan pajak ini hanya terjadi di awal 
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saat terjadi jual beli, pajak penjual dan pembeli, antara lain pajak 

yang harus di bayar oleh penjual yang Pertama, pajak penghasilan 

(PPh), Biaya Notaris, pajak bumi bangunan. Dan untuk pajak yang 

harus di bayar oleh pembeli yaitu biaya cek sertifikat, Bea perolehan 

hak atas tanah dan bangunan, Biaya Pembuatan Akta Jual Beli, 

Biaya Balik Nama Sertifikat, dan terakhir PPN.
82

 

 

Pernyataan yang sama dan diperjelas oleh bapak Muhammad Husein 

Ismail terkait dengan taksasi Obyek murabahah sebagai berikut: 

Jadi kalau dalam jual beli rumah penjual dan pembeli tidak hanya 

menyerahkan uang maupun menerima uang saja, namun ada yang 

harus di bayar oleh penjual dan pembeli yaitu pajak penjual dan 

pembeli, antara lain pajak yang harus di bayar oleh penjual yang 

Pertama, pajak penghasilan (PPh) besar pph yang di kenakan untuk 

penjual rumah adalah 2,5% dari harga rumah tersebut, yang kedua 

Biaya Notaris, yang ketiga Pajak Bumi Bangunan (PBB) pajak ini di 

bayar selama masa satu tahun, dengan pajak sebesar 0,5% dari nilai 

jual. Dan untuk pajak yang harus di bayar oleh pembeli yaitu biaya 

cek sertifikat sebesar Rp.100.000 , Bea perolehan hak atas tanah dan 

bangunan tarif yang di kenakan 5% dari harga jual beli rumah, Biaya 

Pembuatan Akta Jual Beli sebesar 2% dari nilai transaksi atau sesuai 

dengan peraturan daerah yang berlaku, Biaya Balik Nama Sertifikat, 

dan terakhir PPN yaitu pembeli di kenakan tarif 10% dari harga 

tanah.
83

 

Dari hasil wawancara diatas pada intinya nasabah yang ingin 

mengajukan pembiayan di BRI Syariah khususnya Kredit Kepimilikan 

Rumah (KPR) nasabah tersebut menentukan sendiri Rumah Developer 

yang di inginkan, atau nasabah datang ke pihak bank untuk mencari 

informasi developer mana saja yang sudah bekerja sama dengan pihak 

bank setelah itu nasabah membayar DP dan menyodorkan kwitansi 

tersebut kepada pihak bank sebagai tanda jadi. Setelah nasabah 

menyodorkan kwitansi maka pihak bank akan melunasi semua kekurangan 

nasabah atas pembelian rumah tersebut dan menjual kembali ke pihak 
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nasabah dengan skema pembayaran di cicil pada jangka waktu yang sudah 

di sepakati.  

Di bank BRI Syariah tidak semua Rumah bisa di jadikan collateral, 

rumah yang dapat di jadikan harus memiliki kriteria sebagai berikut : a. 

harus memiliki surat Izin mendirikan bangunan (IMB) dan sertifikat b. 

Harus memiliki akses jalan c. memeliki drainase (selokan) d. Memiliki 

aliran listrik e. Memiliki sumber air.     

Dan bank BRI syariah memiliki aturan tambahan khusus,nya untuk 

KPR subsidi sebelum 5 tahun berjalan cicilan rumah yang di huni 

sekaligus yang menjadi obyek collateral  tidak boleh di gunakan untuk 

memenuhi kebutuhan primer, antara lain di jadikan kos – kos,an maupun 

di kontrakan dll. Namun KPR non subsidi aturan hal tersebut tidak 

berlaku.
84

 

2. Peran collateral dalam mencegah dan menyelesaikan pembiayaan 

bermasalah pada produk Kredit Pemilikan Rumah (KPR) di BRI 

Syariah Kantor Cabang (KC) Jember Trunojoyo. 

Collateral (jaminan) kredit atau pembiayaan adalah keyakinan atau 

kemampuan dan kesanggupan nasabah debitur untuk melunasi 

kewajibanya sesuai dengan yang dijanjikanya. Pengikatan collateral 

(jaminan) pembiayaan atau kredit dilakukan dengan membuat perjanjian 

Collateral (jaminan) pembiayaan atau kredit yaitu perjanjian antara 

kreditur dan debitur atau pihak ketiga yang isinya menjaminkan pelunasan 
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utang yang timbul dari pemberian pembiayaan atau kredit. Perjanjian 

collateral (jaminan) pembiayaan atau kredit dibuat berdasarkan ketentuan 

mengenai lembaga jaminan yang meliputi Hak Tanggungan, Hipotek, 

Gadai, Fidusia.
85

 

Hampir semua bank di Indonesia selalu mensyaratkan collateral  

(jaminan) kepada nasabah ketika nasabah akan mengajukan pembiayaan 

kepada bank, baik itu bank konvensional maupun bank syariah, namun 

sebenarnya penerapan collateral (jaminan) ini bukanlah sesuatu yang 

wajib ada di bank syariah. Akan tetapi bank syariah mensyaratkan adanya 

collateral (jaminan) untuk meminimalisir kemungkinan-kemungkinan 

buruk yang terjadi. Hal tersebut termasuk dalam penerapan prinsip kehati-

hatian dalam perbankan ketika menyalurkan pembiayaan kepada nasabah. 

Hal itu Seperti yang dikemukakan oleh bapak Wahyu prasojo sebagai 

berikut : 

“Kalau berbicara peran jaminan dalam mencegah pembiayaan macet 

ya sangat berperan, soalnya nasabah juga tidak bisa semena-mena 

untuk lalai membayar, karena asetnya kita pegang. Apalagi kalau 

sudah macet jalan terakhir ya jaminan. Jangka waktu dari 

pembiayaan macet sampai pendaftaran jaminan ke balai lelang 

kurang lebih 5 bulan. Pelelan gan jaminan dilakukan oleh balai 

lelang dan bukan dari pihak bank ataupun nasabah. Hasil dari 

penjualan lelang dibayarkan untuk menutupi hutang nasabah dan 

kalau ada sisa ya dikembalikan ke nasabah. Hasil dari lelang tidak 

pernah berada dibawah hutang nasabah selama yang pernah dialami 

oleh pihak BRI syariah KC Jember Trunojoyo karena untuk proses 

awalnya sudah melakukan proses taksasi jaminan dan nilai jamina 

harus berada diatas plafon yang telah dicairkan. Apabila terjadi hal 

tersebut maka itu adalah kesalahan dari pihak survey karena kurang 
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hati-hati dalam menyeleksi nasabah sehingga dapat merugikan pihak 

bank”.
86

 

 

Pernyataan yang sama juga dikemukakan oleh Bapak Alex Gustopo 

sebagai berikut: 

Jaminan itu peranya sangat penting, soalnya itukan biyar nasabah 

juga tidak teledor membayar, sungguh-sungguh dalam usahanya, 

selain itu kalau sudah macet kan yang buat menutupi hutangnya ya 

dari lelang jaminan itu. Kalau jangka waktu dari macet sampai 

pendaftaran jaminan ya sekitar 5 bulan itu. Nanti proses lelang itu 

dilakukan oleh balai lelang untuk menutupi hutang nasabah, kalau 

sisa ya dikembalikan kepada nasabah. Selama yang saya tau tidak 

pernah hasil lelang itu lebih kecil dari hutang nasabah soalnyakan 

jaminan itu nilainya harus lebih besar dari plafon.
87

 

 

Pernyataan yang sama yang di kemukakan oleh bapak Moemin 

Riady sebagai berikut: 

“Kalau peran jaminan ya sangat penting ya, soalnya nasabah juga 

berhati-hati dengan adanya jaminan ini, selain itu kalau sudah macet, 

jaminan inikan sumber pembayaran kedua nantinya. Kalau proses 

waktunya sekitar 5 bulan mulai dari macet sampai pendaftaran ke 

balai lelang, nantinya juga yang melelang ya pihak balai. Hasilnya 

untuk membayar sisa hutang nasabah, dan sisanya nanti 

dikembalikan. Selama ini belum pernah sih ada yang hasil lelangnya 

dibawah sisa hutang”.
88

 

 

Jadi dengan demikian dapat diketahui bahwa jaminan memiliki 

peran yang sangat besar dalam sebuah pembiayaan ketika terjadi risiko 

gagal bayar oleh nasabah, selain itu nasabah juga lebih berhati-hati ketika 

akan lalai dalam melakukan pembayaran karena asset mereka dipegang 

oleh pihak Bank.  
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Bank BRI Syariah Kantor Cabang Jember Trunojoyo juga memiliki 

risiko Pembiayaan bermasalah atau risiko gagal bayar yang di lakukan 

oleh nasabah pada pembiayaan KPR. Pembiayaan bermasalah di bank 

syariah memiliki kriteria dan penyebab yang berbeda beda. Seperti yang 

dikemukakan oleh bapak Wahyu Prasojo sebagai berikut: 

“Pembiayaan yang di katakan macet ketika nasabah tersebut tidak 

membayar selama 3 bulan, penyebabnya bermacam – macam bisa 

karena nasabah tersebut di PHK oleh perusahaan-nya, bisa juga 

usaha nasabah tersebut lagi kolep/bangkrut, nasabah mengajukan 

pembiayaan di lembaga lain yang membuat jumlah hutang yang 

harus dibayar menjadi berlipat ganda. Jadi nasabah bingung gimana 

cara membayar hutangnya”.
89

 

 

Pernyataan yang sama yang di kemukakan oleh bapak Alex Gustopo 

sebagai berikut: 

Suatu pembiayaan yang di katakan macet , nasabah tersebut tidak 

membayar angsuran selama 3 bulan, penyebab macetnya tersebut 

biasanya karna nasabah tersebut memiliki hutang kepada bank lain 

jadi nasabah tersebut bingung mau bayar hutangnya ke bank mana 

dulu ini, yang kedua karna nasabah tersebut telah di PHK di 

perusahaan tempat dia bekerja sehingga nasabah tersebut tidak 

mempunyai penghasilan, yang ketiga usaha nasabah tersebut telah 

bangkrut.
90

 

 

Penyataan yang sama dan di perjelas lagi oleh bapak Moemin Riady 

sebagai berikut: 

Untuk kriteria umum pembiayaan yang di katakan macet bahwa 

nasabah tersebut tidak dapat membayar kewajibanya selama 3 bulan 

penyebab macetnya tersebut biasanya karna nasabah tersebut 

memiliki hutang kepada bank lain jadi nasabah tersebut bingung 

mau bayar hutangnya ke bank mana dulu ini, yang kedua karna 

nasabah tersebut telah di PHK di perusahaan tempat dia bekerja 

sehingga nasabah tersebut tidak mempunyai penghasilan, yang 

ketiga usaha nasabah tersebut telah bangkrut, hal tersbut juga bisa di 
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karenakan faktor Internal bank dalam hal menganalisis calon 

nasabah, dan yang terakhir karena faktor internal nasabah itu sendiri, 

nasabah tersebut memang bertikad tidak baik kepada bank dan 

nasabah tersebut menghilang.
91

 

 

Setelah ditemukan adanya pembiayaan bermasalah tentunya pihak 

BRI Syariah melakukan tahap-tahap penyelematan terhadap hal tersebut. 

Seperti yang dikemukakan oleh bapak Wahyu Prasojo sebagai berikut : 

Kalau nasabah telat membayar angsuran membayar maka kami akan 

melakukan pendekatan kepada nasabah dan mencari tahu apakah 

penyebab dari keterlambatan membayar yang dilakukan oleh 

nasabah, setelah itu kami berusaha melakukan penagihan secara 

intensif diharapkan nasabah dapat membayar kembali. Tapi jika 

nasabah tetap tidak bisa membayar maka akan diberi surat 

peringatan. Surat peringatan tertsebut diberikan sebanyak 3 kali, 

apabila tetap tidak mampu membayar maka jaminan yang telah 

diberikan oleh nasabah akan diajukan untuk lelalang oleh pihak 

bank.  Penyelesaian pembiayaan bermasalah seperti Rescheduling, 

Reconditioning, dan Restructuring dilakukan sebelum nasabah 

mengalami tunggakan selama 3 bulan, hal tersebut dilakukan jika 

usaha nasabah dinilai masih mampu bertahan dan nasabah masih 

memiliki iktikad baik untuk membayar. Ketika sudah terjadi 

tunggakan selama 3 bulan maka bank sudah tidak bisa lagi 

melakukan cara tersebut.
92

 

Pernyataan yang sama juga di kemukakan oleh Alex Gustopo terkait 

dengan tahap penyelesaian pembiaayaan bermasalah sebagai berikut: 

Kalau ada nasabah telat bayar cara pertama yang kita lakukan adalah 

pendekatan, kita Tanya apa penyebabnya telat, ada masalah apa, 

selain itu kita juga lakukan penagihan intensif pada nasabah. Kalau 

untuk rescheduling, restructuring, atau reconditioning itu bisa 

dilakukan tapi kalau belum nunggak selama 3 bulan, pas telat 

beberapa hari kalau nasabah mau jujur dan usahanya masih prospek, 

kita bisa lakukan itu. Tapi kalau sudah telat 3 bulan ya gak bisa, 

jaminanya sudah mulai proses pendaftaran ke balai lelang, tapi 

sebelumnya kita kasih dulu surat peringatan sampai 3x, dan kalau 

memang sudah tidak mampu ya terpaksa jaminanya didaftarkan di 

balai lelang.
93
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Pernyataan yang sama juga di kemukakan oleh bapak Moemin 

Riady terkait dengan tahap penyelesaian pembiayaan bermasalah sebagai 

berikut: 

Dikatakan macet itu kalau memang nasabah sudah nunggak selama 

3 bulan. Cara yang kita lakukan pertama kalau ada yang telat ya 

melakukan pendekatan kepada nasabah ditanya kenapa, kita juga 

melakukan penagihan intensif. Kalau masalah 3R itu kita biasanya 

lakukan sebelum nasabah telat 3 bulan, kalau sudah 3 bulan ya tidak 

bisa, mangkanya kalau masih telat beberapa hari kita coba Tanya 

nah kalau masih punya etiket baik dan usaha masih prospek kita bisa 

lakukan 3R. Setelah 3 bulan nunggak kalau memang sudah tidak 

mampu membayar kita kan terpaksa daftarkan jaminanya ke balai 

lelang, tapi sebelumnya diberi surat peringatan dulu sampai 3x.
94

 

 

3 pernyataantersebut di perjelas lagi oleh bapak Muhammad Husein 

Ismail sebagai berikut: 

Dalam sebuah pembiayaan yang di katakan macet, apabila nasabah 

tersebut telah tidak membayar kewajibanya selama 3 bulan, apabila 

itu terjadi kita akan pendekatan kepada nasabah ditanya kenapa, kita 

juga melakukan penagihan intensif, jika upaya tersebut masih belum 

ada hasil kita akan memberikan Surat Peringatan (SP) yang pertama, 

yang berisi tentang penurunan status kredit menjadi bentuk kurang 

lancar dan sedang dalam perhatian khusus, jika dalam selang satu 

minggu setelah di kirimkanya Surat Peringatan (SP) yang pertama 

nasabah masih belum ada respon membayar kewajibanya, maka 

pihak bank akan mengirimkan Surat Peringatan (SP) yang kedua 

yang berisi penurunan status kredit kurang lancar menjadi kredit 

yang di ragukan, apabila surat peringatan (SP) yang kedua masih 

saja tidak di respon oleh nasabah tersebut akan di kirimkan surat 

peringatan (sp) yang ketiga yang berisi penurunan status kredit di 

ragukan menjadi kredit macet, jika ketiga surat peringatan tersebut 

masih di hiraukan oleh nasabah , maka pihak bank akan melakukan 

tindakan tegas yang berupa melelang rumah tersebut.  
95

 

 

Dari hasil wawancara di atas Adanya collateral (jaminan) pada 

setiap produk pembiayaan bank BRI Syariah sangat membantu untuk 

                                                           
94

Moemin Riady, wawancara, Jember 20 Agustus 2018. 
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Muhammad Husein Ismail, wawancara, Jember 24 Agustus2018.  
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memfilter  adanya wanprestasi, dan jika masih ada wanprestasi makan 

pihak bank BRI Syariah akan melakukan lelang, lelang tersebut akan di 

lakukan selama 5 bulan mulai dari pendaftaran jaminan tersebut, lelang 

akan di proses oleh balai lelang untuk menutupi semua hutang nasabah 

tersebut.  

Di katakan pembiayaan macet yaitu nasabah tersebut tidak bisa 

membayar kewajibanya selama 3 bulan. Adanya pembiayaan macet karena 

ada beberapa faktor antara lain : a. nasabah tersebut di PHK oleh 

perusahaanya, b. Usaha nasabah tersebut kolep/bangkrut, c. nasabah 

tersebut mempunyai hutang pada perusahaan jasa keuangan lebih dari satu 

sehingga nasabah tersebut bingung cara membayar hutangnya.  

Jika semua yang di jelaskan di atas terjadi maka pihak bank BRI 

Syariah Kc Jember Trunojoyo akan melakukan pendekatan terhadap 

nasabah yaitu dengan cara Rescheduling, Reconditioning dan 

Restructuring. Dan jika nasabah tersebut tidak membayar kewajibanya 3 

bulan pihak bank mengumpulkann informasi tentang penyebab 

keterlambatan pembayaran atas kewajiban nasabah tersebut. Selain itu 

bank BRI Syariah KC Jember Trunojoyo memberikan surat peringatan 1, 

2 dan 3 jika surat peringatan tersebut tidak merespon maka pihak bank 

BRI Syariah Jember Trunojoyo melakukan proses lelang.
96
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 Wawancara, Jember ( 10n Agustus 2018 ) 
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C. Pembahasan Temuan. 

Berdasarkan pengumpulan, pengolahan, reduksi data sampai pada 

penyajian data maka dapat ditarik kesimpulan sebagai berikut: 

1. Implementasi Obyek Murabahah Sebagai Collateral pada produk 

Kredit Pemilikan Rumah (KPR) di BRI Syariah Kantor Cabang (KC) 

Jember Trunojoyo. 

Hasil penelitian menunjukan bahwa terkait proses awal obyek 

murabahah,nasabah yang mengajukan pembiayaan KPR dalam hal  

memilih kriteria rumah yang sesuai dengan keinginan nasabah, nasabah 

tersebut dapat memilih terlebih dahulu rumah yang di inginkan atau 

nasabah tersebut menanyakan kepada pihak bank mengenai developer 

yang sudah bekerjasama dengan pihak bank yang di ajukan pembiayaan, 

setelah itu nasabah memberikan kwitansi uang muka atas pembelian 

rumah tersebut kepada pihak bank,  lalu nasabah mendatangi pihak bank 

untuk melakukan pembiayaan lalu pihak bank membeli rumah tersebut 

dari pihak developer lalu menjual kembali ke pihak nasabah dengan skema 

pembayaranya di cicil dengan jangka waktu tertentu.Di bank BRI Syariah 

KC Jember Trunojoyo juga memiliki Kriteria rumah yang di jadikan 

Obyek murabahah, secara umum Rumah yang di jadikan collateral harus 

memiliki 4 unsur,satu, rumah tersebut harus mempunyai akses jalan, 

kedua, rumah tersebut harus memiliki aliran Listrik, ketiga, rumah tersebut 

harus memiliki sumber Air, dan yang terakhir keempat, rumah tersebut 

harus memiliki Drainase (Selokan), dan yang paling urgen juga rumah 
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tersebut harus memiliki Sertifikat dan memiliki IMB ( Izin Mendirikan 

Bangunan).Bank BRI Syariah Kc Jember Trunojoyo juga memiliki aturan 

untuk nasabah terkait rumah yang di jadikan collateral yaitu aturan khusus 

yang harus nasabah patuhi selama masih mengangsur dalam KPR Subsidi 

adalah sebelum 5 tahun berjalan rumah yang di jadikan obyek tersebut 

tidak boleh di jadikan untuk memenuhi kebutuhan primer antara lain 

sebagai kos-kos,an maupun di kontrakan, tetapi aturan tersebut tidak 

berlaku bagi nasabah yang mengambil KPR Non subsidi.Sebagai 

tambahan di bank BRI Syariah KC Jember Trunojoyo, nasabah  selama 

proses jual beli antara penjual dan pembeli, penjual dan pembeli tidak 

hanya menyerahkan uang dan menerima uang, namun ada komponen 

lainya yang  ditanggung oleh pembeli dan penjual yaitu pajak penjual dan 

pembeli, pajak ini hanya terjadi pada awal saat terjadi jual beli pajak 

penjual dan pembeli, antara lain pajak yang harus di bayar oleh penjual 

yang Pertama, pajak penghasilan (PPh), Biaya Notaris, pajak bumi 

bangunan. Dan untuk pajak yang harus di bayar oleh pembeli yaitu biaya 

cek sertifikat, Bea perolehan hak atas tanah dan bangunan, Biaya 

Pembuatan Akta Jual Beli, Biaya Balik Nama Sertifikat, dan terakhir PPN. 

Berdasarkan hasil penelitian yang telah di paparkan dengan 

disesuaikan dengan kajian teori tentang praktik murabahah di perbankan 

yang  di kemukakan oleh Dr. Drs. H. Amran Suadi, S.H., M.Hum., M.M 

bahwa Ketentuan mengenai implementasi akad murabahah di perbankan 

syariah di Indonesia diatur dan didasarkan kepada keputusan fatwa Dewan 
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Syariah Nasional (DSN) MUI tentang murabahah dan ketentuan 

pelaksanaan pembiayaan murabahah di perbankan Syariah diatur 

berdasarkan Peraturan Bank Indonesia (PBI) Nomor 9/19/PBI/2007 jo. 

SuratEdaran BI nomor 10/14/DPBS tanggal 17 maret 2008. 

2. Peran collateral dalam mencegah dan menyelesaikan pembiayaan 

bermasalah pada produk Kredit Pemilikan Rumah (KPR) di BRI 

Syariah Kantor Cabang (KC) Jember Trunojoyo. 

Bank BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Jember Trunojoyo juga 

memiliki risiko pembiayaan bermasalah atau risiko gagal bayar yang 

dilakukan oleh nasabah pada pembiayaan KPR, kriteria umum pembiayaan 

yang di katakan macet bahwa nasabah tersebut tidak dapat membayar 

kewajibanya selama 3 bulan penyebab macetnya tersebut biasanya karna 

nasabah tersebut memiliki hutang kepada bank lain jadi nasabah tersebut 

bingung mau bayar hutangnya ke bank mana dulu ini, yang kedua karna 

nasabah tersebut telah di PHK di perusahaan tempat dia bekerja sehingga 

nasabah tersebut tidak mempunyai penghasilan, yang ketiga usaha nasabah 

tersebut telah bangkrut, hal tersbut juga bisa di karenakan faktor Internal 

bank dalam hal menganalisis calon nasabah, dan yang terakhir karena 

faktor internal nasabah itu sendiri, nasabah tersebut memang bertikad tidak 

baik kepada bank dan nasabah tersebut menghilang. 

Setelah ditemukan adanya pembiayaan bermasalah tentunya pihak 

BRI Syariah melakukan tahap-tahap penyelematan atas pembiayaan 

tersebut antara lain pihak bank BRI Syariah KC Jember Trunojoyo akan 
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melakukan pendekatan kepada nasabah ditanya kenapa, pihak bank juga 

melakukan penagihan intensif, jika upaya tersebut masih belum ada hasil 

bank akan memberikan Surat Peringatan (SP) yang pertama, yang berisi 

tentang penurunan status kredit menjadi bentuk kurang lancar dan sedang 

dalam perhatian khusus, jika dalam selang satu minggu setelah di 

kirimkanya Surat Peringatan (SP) yang pertama nasabah masih belum ada 

respon membayar kewajibanya, maka pihak bank akan mengirimkan Surat 

Peringatan (SP) yang kedua yang berisi penurunan status kredit kurang 

lancar menjadi kredit yang di ragukan, apabila surat peringatan (SP) yang 

kedua masih saja tidak di respon oleh nasabah tersebut akan di kirimkan 

surat peringatan (sp) yang ketiga yang berisi penurunan status kredit di 

ragukan menjadi kredit macet, jika ketiga surat peringatan tersebut masih 

di hiraukan oleh nasabah , maka pihak bank akan melakukan tindakan 

tegas yang berupa melelang rumah tersebut. 

Dalam adanya jaminan nasabah juga tidak bisa semena-mena untuk 

lalai membayar, karena aset pegang oleh bank . Apalagi kalau sudah macet 

jalan terakhir adalah jaminan. Jangka waktu dari pembiayaan macet 

sampai pendaftaran jaminan ke balai lelang  kurang lebih 5 bulan. 

Pelelangan jaminan dilakukan oleh balai lelang dan bukan dari pihak bank 

ataupun nasabah. Hasil dari penjualan lelang dibayarkan untuk menutupi 

hutang nasabah dan kalau ada sisa ya dikembalikan ke nasabah. Hasil dari 

lelang tidak pernah berada dibawah hutang nasabah selama yang pernah 

dialami oleh pihak BRI syariah KC Jember Trunojoyo karena untuk proses 
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awalnya sudah melakukan proses taksasi jaminan dan nilai jamina harus 

berada diatas plafon yang telah dicairkan. Apabila terjadi hal tersebut 

maka itu adalah kesalah dari pihak survey karena kurang hati-hati dalam 

menyeleksi nasabah sehingga dapat merugikan pihak bank. 
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BAB V 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

1. Dalam Implementasi obyek murabahah yang di jadikan collateral terkait 

proses awal obyeknya adalah nasabah tersebut menanyakan kepada pihak 

bank mengenai developer yang sudah bekerjasama dengan pihak bank 

yang di ajukan pembiayaan, setelah itu nasabah memberikan kwitansi 

uang muka atas pembelian rumah tersebut kepada pihak bank,  lalu 

nasabah mendatangi pihak bank untuk melakukan pembiayaan lalu pihak 

bank membeli rumah tersebut dari pihak developer lalu menjual kembali 

ke pihak nasabah dengan skema pembayaranya di cicil dengan jangka 

waktu tertentu. Obyek yang di jadikan collateral secara umum Rumah 

yang di jadikan collateral harus memiliki 4 unsur,satu, rumah tersebut 

harus mempunyai akses jalan, kedua, rumah tersebut harus memiliki aliran 

Listrik, ketiga, rumah tersebut harus memiliki sumber Air, dan yang 

terakhir keempat, rumah tersebut harus memiliki Drainase (Selokan), dan 

yang paling urgen juga rumah tersebut harus memiliki Sertifikat dan 

memiliki IMB ( Izin Mendirikan Bangunan). 

2. Peran jaminan dalam mencegah pembiayaan bermasalah pada pembiayaan 

Kredit Pemilikan Rumah (KPR) adalah sangat jelas bahwa nasabah akan lebih 

berhati-hati dalam menjalankan usahanya dan jika akan melakukan 

keterlambatan membayar angsuran pada pihak bank.  

 

96 
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B.Saran 

Bagi Pihak BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Jember Trunojoyo 

skema untuk akad murabahah dalam praktiknya saran saya sekarang dan  

seterusnya menyesuaikan dengan fatwa DSN-MUI/IV/2000 dalam hal ini agar 

Bank BRI Syariah di percaya oleh masyarakat Indonesia sebagai bank dalam 

skema operasional-nya menggunakan dasar Fatwa – fatwa dan Syariat islam 

yang sudah di tentukan.  
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MATRIK PENELITIAN 
 

Judul  variabel Indikator Sumber Data Metode Penelitian Fokus penelitian 

Analisis Obyek 

Murabahah 

sebagai collateral 

dalam skema 

pembiayaan KPR 

(BRISyariahJember 

Trunojoyo ) 

1. Murabahah 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. collateral 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. - KPR 

1. Pengertian 

Murabahah 

2. Landasan hukum 

Murabahah. 

3. Syarat dan Rukun 

Murabahah 

4. Praktik Akad 

Murabahah dalam 

Perbankan 

Syariah. 

 

1. Pengertian   

Kolateral. 

2. Dasar Hukum 

Jaminan 

3. Bentuk-bentuk 

jaminan (collateral) 

4. Syarat – syarat 

kolateral. 

 

1. Pengertian KPR 

2. Jenis-jenis KPR 

1. Data primer  

a. AO BRI 

Syariah 

Trunojoyo, 

Jember 

2. Data Sekunder 

a. library 

research. 

1. Pendekatan penelitian 

menggunakan penelitian 

kualitatif 

2. Lokasi Penelitian 

3. Subyek Penelitian 

Menggunakan Teknik 

Purposive 

4.  metode pengumpulan 

data: 

a. Observasi terus 

terang 

b. Wawancara tidak 

terstruktur 

c. Dokumentasi 

5.  analisis data  

a. Reduksi data 

b. Penyajian data 

c. verivikasi 

6. Keabsahan Data 

menggunakan 

Trianggulasi sumber 

7. Tahap-tahap penelitian 

 

1. Bagaimana 

Implementasi Obyek 

Murabahah sebagai 

colatera pada kredit 

pemilikan rumah (KPR) 

di BRI Syariah Kantor 

Cabang (KC) Trunojoyo 

Jember ? 

2. Bagaimana peran 

collateral dalam 

mencegah dan 

menyelesaikan 

pembiayaan bermasalah 

pada produk  kredit 

pemilikan rumah (KPR) 

di BRI Syariah Kantor 

Cabang (KC) Trunojoyo 

Jember ? 



digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id



digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id



digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id



digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id



digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id

DOKUMENTASI 

 

Dokumentasi selesai wawancara dengan Ibu Rizka Ayu Purnama Sari Jabatan 

Branch operasional Manager  di Bank BRI Syariah KC Jember Trunojoyo pada 3 

 

 

Agustus 2018 

Dokumentasi selesai wawancara dengan bapak Alex Gustopo Jabatan Account 

Officer (AO)  di Bank BRI Syariah KC Jember Trunojoyo pada 10 Agustus 2018 



digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id

 

Dokumentasi selesai wawancara dengan bapak Moemin Riady Jabatan Account 

Officer (AO)  di Bank BRI Syariah KC Jember Trunojoyo pada tanggal 20 

Agustus 2018 

 

Dokumentasi selesai wawancara dengan bapak Muhammad Husein Ismail Jabatan 

Account Officer (AO)  di Bank BRI Syariah KC Jember Trunojoyo Pada tanggal 

24 Agustus 2018 

 



digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id

 

Proses akad pembiayaan KPR Di BRI Syariah Kantor Cabang (KC) Jember 

Trunojoyo pada tanggal 20 Agustus 2018. 



digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id�—�digilib.iain-jember.ac.id

BIODATA PENULIS 

 

Nama : Muhammad Ridho 

Nim : 083143190 

TTL : Banyuwangi, 20 Juli 1996 

Jurusan  : Ekonomi Islam 

Prodi : Perbankan Syariah 

Alamat : Dsn. Kampung Baru I RT/RW: 03/02 Ds. Grajagan 

Kecamatan Purwoharjo Kabupaten Banyuwangi 

Agama : Islam 

Jenis Kelamin : Laki-Laki 

Riwayat Pendidikan 

1. TK Khotijah 150 Grajagan Tahun 2000-2002 

2. MI NU 2 Grajagan Tahun 2002-2008 

3. MTs NEGERI Sidorejo Tahun 2008-2011 

4. MAN Srono 2011-2014 

5. S1 IAIN Jember Tahun 2014-2018 

Pengalaman Organisasi 

1. Pengurus Komunitas Seni IAIN Jember 
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