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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. Dasar pemikiran  

Pada saat ini perkembangan bank syariah melaju dengan pesat. Berbagai 

macam produk dan pelayanan jasa bank ditawarkan oleh bank syariah kepada 

nasabah dengan tujuan untuk memberikan produk dan pelayanan jasa perbankan yang 

bervariatif. Dengan adanya produk dan pelayanan jasa perbankan yang telah 

ditawarkan oleh bank syariah tersebut nasabah dapat memanfaatkannya dengan baik 

agar dapat memenuhi kebutuhan dan keinginnya untuk mencapai kesejahteraan. 

Karena kebutuhan manusia merupakan kebutuhan yang tidak terbatas sedangkan 

pendapatan yang dimilikinya terbatas. Dari kebutuhan dan keinginan manusia yang 

tidak terbatas tersebut bank syariah memberikan alternative sistem perbankan yang 

saling menguntungkan antara nasabah dengan bank.  

Produk-produk bank syariah secara garis besar dapat dikelompokkan ke dalam 

produk penyaluran dana, produk penghimpunan dana, dan produk jasa perbankan. 

Dari produk tersebut terdapat produk yang ditujukan kepada nasabah yang 

membutuhkan dana yaitu produk pembiayaan yang dimaksud adalah produk yang 

bertujuan untuk menyalurkan dana investasi dan simpanan dari masyarakat ke sektor 

rill dengan tujuan produktif. Salah satu produk pembiayaan yang mendominasi 

portofolio pembiayaan bank syariah adalah pembiayaan aneka barang, perumahan 
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dan property. Pembiayaan tersebut merupakan kebutuhan pembiayaan dengan pola 

jual beli dan dengan akad murabahah. Dengan akad murabahah tersebut bank syariah 

dapat memenuhi kebutuhan dan keinginan nasabah dengan membelikan asset yang 

dibutuhkan dan diinginkan nasabah dari supplier kemudian menjual kembali kepada 

nasabah dengan mengambil margin keuntungan yang diinginkan.   

Pembiayaan dengan akad murabahah tersebut cukup membantu nasabah yang 

ingin melakukan pembangunan dan renovasi rumah serta pembelian rumah inden 

dengan memberikan kemudahan dalam proses pembiayaan. Dari kemudahan dalam 

proses pembiayaan tersebut akan menimbulkan minat nasabah semakin tinggi untuk 

melakukan pembiayaan dengan akad murabahah. Dan salah satu bank syariah yang 

menyediakan produk pembiayaan konsumtif dengan akad murabahah adalah PT. 

BANK BNI Syariah. PT. BANK BNI Syariah tersebut memiliki salah satu fasilitas 

pembiayaan konsumtif pada Kredit Pemilikan Rumah (KPR) yang ditujukan kepada 

masyarakat untuk membeli, membangun, merenovasi rumah (termasuk ruko, rusun, 

rukan, apartemen dan sejenisnya), dan membeli tanah kavling serta rumah indent, 

yang besarnya disesuaikan dengan kebutuhan pembiayaan dan kemampuan 

membayar kembali masing-masing calon dengan prosedur pembiayaan yang mudah 

sesuai dengan prinsip syariah. Dengan berbagai fasilitas yang telah disediakan BNI 

Syariah tersebut diharapkan dapat membantu perekonomian masyarakat dan 

mempermudah kepemilikan rumah ataupun pembiayaan yang lain.  
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Berdasarkan latar belakang tersebut, penulis mengambil tema tentang 

bagaimana prosedur pembiayaan pada PT. BANK BNI Syariah untuk itu dalam 

pembuatan Tugas Akhir ini, penulis memberikan judul “PROSEDUR 

PEMBIAYAAN KONSUMTIF KREDIT PEMILIKAN RUMAH (KPR) PADA 

PT. BANK BNI SYARIAH KANTOR CABANG PEMBANTU GODEAN” 

1.2. Tujuan Magang 

1. Untuk mengetahui prosedur pembiayaan konsumtif Kredit Pemilikan Rumah 

(KPR) di Bank BNI Syariah kantor cabang Godean 

2. Untuk mengetahui keunggulan-keunggulan produk pembiayaan konsumtif 

Kredit Pemilikan Rumah (KPR) yang ditawarkan di Bank BNI Syariah kantor 

cabang Godean 

1.3. Target Magang 

1. Mampu menjelaskan prosedur pembiayaan konsumtif Kredit Pemilikan 

Rumah (KPR) di Bank BNI Syariah kantor cabang Godean 

2. Mampu menjelaskan keunggulan-keunggulan produk pembiayaan konsumtif 

Kredit Pemilikan Rumah (KPR)  di Bank BNI Syariah kantor cabang Godean 

1.4. Bidang Magang 

Bidang magang yang sesuai dengan tujuan dan target adalah keseluruhan 

dalam produk dan layanannya termasuk pada bagian Customer Service dan 
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penganalisa serta marketing karena bagian ini memiliki tugas melayani nasabah 

dalam memberikan informasi data yang diperlukan. 

1.5. Lokasi  

 PT Bank BNI Syariah – KCP Godean. Jl. Godean Km. 4,5 Modinan, 

Banyuraden Gamping, Sleman. Telp. (0274) 626 464 Fax. (0274) 626 725 

1.6. Jadwal Magang 

 

 

 

No Keterangan April Mei Juni Juli Agustus September 

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 

1. Menyusun Term Of 

Reference 

                        

2. Menyusun proposal                         

3. Pelaksanaan 

Magang 

                        

4. Bimbingan Laporan 

Magang 

                        

5. Menyusun  Laporan 

Magang 
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1.7. Sitematika penulisan laporan magang 

Sistematika penulisan tugas akhir ini secara garis besar terdiri dari 4 BAB 

yang berisikan: 

BAB I PENDAHULUAN 

Pada BAB I ini laporan tugas akhir berisikan mengenai latar belakang 

pengambilan judul laporan, tujuan dan target dari pelaksanaan magang 

tersebut serta bidang yang dijadikan obyek penelitian serta jadwal dan lokasi 

magang tersebut dilakukan. 

BAB II LANDASAN TEORI 

Pada BAB II ini laporan tugas akhir ini membahas mengenai landasan teori 

yang berkaitan dengan judul yang dipilih yang dapat dijadikan pedoman 

dalam melakukan riset ketika magang maupun menyusun tugas akhir. 

BAB III PEMBAHASAN 

Pada BAB III ini membahas mengenai sejarah, produk, maupun system 

organisasi dalam BMT yang dijadikan tempat magang, selain itu pada bab ini 

berisikan ulasan  masalah mengenai judul yang diambil ketika magang 

tersebut dilakukan. 
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BAB IV KESIMPULAN DAN SARAN 

Pada BAB IV ini membahas tentang kesimpulan dari judul tugas akhir yang 

dijadikan masalah selain itu juga berisikan saran yang dapat memperbaiki 

system agar menjadi lebih baik lagi. 
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BAB II 

LANDASAN TEORI 

2.1. Bank 

Pada dasarnya bank mempunyai peran dalam dua sisi, yaitu menghimpun 

dana secara langsung yang berasal dari masyarakat yang sedang kelebihan dana 

(surplus unit), dan menyalurkan dana secara langsung kepada masyarakat yang 

membutuhkan dana (defisit unit) untuk memenuhi kebutuhannya, sehingga bank 

disebut dengan Financial Depository Institution. Bank merupakan lembaga yang 

dipercaya oleh masyarakat dari berbagai macam kalangan dalam menempatkan 

dananya secara aman. Menurut Undang-Undang Perbankan Nomor 10 Tahun 1998 

yang dimaksud dengan bank adalah badan usaha yang menghimpun dana dari 

masyarakat dalam bentuk simpanan dan menyalurkannya ke masyarakat dalam 

bentuk kredit dan/atau bentuk lainnya dalam rangka meningkatkan taraf hidup rakyat 

banyak. Bank menghimpun dana masyarakat kemudian menyalurkan dananya kepada 

masyarakat dengan tujuan untuk mendorong peningkatan taraf hidup rakyat banyak. 

Dua fungsi pokok bank yaitu penghimpunan dana masyarakat dan penyaluran dana 

kepada masyarakat, oleh karena itu disebut Financial Intermediary, (Ismail, 2011). 

2.2. Bank Syariah 

Bank Syariah merupakan bank yang kegiataannya mengacu pada hukum 

Islam, dan dalam kegiatannya tidak membebankan bunga maupun tidak membayar 

bunga kepada nasabah. Imbalan yang diterima oleh bank syariah maupun yang 

dibayarkan kepada nasabah tergantung dari akad dan perjanjian antara nasabah dan 
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bank. Perjanjian (akad) yang terdapat diperbankan syariah harus tunduk pada syarat 

dan rukun akad sebagaimana diatur dalam syariah Islam. Bank syariah memiliki 

sistem operasional yang berbeda dengan bank konvensional. Bank syariah 

memberikan layanan bebas bunga kepada para nasabahnya. Menurut Undang-Undang 

Perbankan Syariah No. 21 Tahun 2008 menyatakan bahwa perbankan syariah adalah 

segala sesuatu yang menyangkut tentang bank syariah dan unit usaha syariah, 

mencakup kelembagaan, kegiataan usaha, serta cara dan proses dalam melaksanakan 

kegiatan usahanya. Bank syariah adalah bank yang menjalankan kegiatan usahanya 

berdasarkan prinsip syariah dan menurut jenisnya terdiri atas bank umum syariah 

(BUS), unit usaha syariah (UUS), dan bank pembiayaan rakyat syariah (BPRS), 

(Ismail, 2011).  

 2.2.1. Perbedaan Bank Syariah Dan Bank Konvensional  

Bank syariah merupakan bank yang dalam sistem operasionalnya tidak 

menggunakan sistem bunga, akan tetapi menggunakan prinsip dasar sesuai dengan 

syariah islam. Dalam menentukan imbalannya, baik imbalan yang diberikan maupun 

diterima, bank syariah tidak menggunakan sistem bunga, akan tetapi menggunakan 

konsep imbalan sesuai dengan akad yang diperjanjikan (Ismail, 2011). 

Kecenderungan masyarakat menggunakan sistem bunga (interest ataupun usury) 

lebih bertujuan untuk mengoptimalkan pemenuhan kepentingan pribadi, sehingga 

kurang mempertimbangkan dampak sosial yang ditimbulkannya. Berbeda dengan 

sistem bagi-hasil (profit-sharing), sistem ini berorientasi pemenuhan kemaslahatan 

hidup umat manusia, (Sudarsono, 2003).  
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Tabel 1 

Perbedaan Bank Syariah Dan Bank Konvensional 

No Bank Syariah No Bank Konvensional 

1 Investasi, hanya untuk proyek 

dan produk yang halal serta 

menguntungkan. 

1 Investasi, tidak  

mempertimbangkan halal atau 

haram asalkan proyen yang 

dibiayai menguntungkan. 

2 Return yang dibayar dan/atau 

diterima berasal dari bagi hasil 

atau pendapatan lainnya 

berdasarkan prinsip syariah. 

2 Return baik yang dibayar 

kepada nasabah penyimpan dana 

dan return yang diterima dari 

nasabah pengguna dana berupa 

bunga. 

3 Perjanjian dibuat dalam bentuk 

akad sesuai dengan syariah 

Islam. 

3 Perjanjian menggunakan hukum 

positif. 

4 Orientasi pembiayaan, tidak 

hanya untuk keuntungan akan 

tetapi juga falah oriented, yaitu 

berorientasi pada kesejahteraan 

masyarakat. 

4 Orientasi pembiayaan, untuk 

memperoleh keuntungan atau 

dana yang dipinjamkan. 

5 Hubungan antara bank dan 

nasabah adalah mitra. 

5 Hubungan antara bank dan 

nasabah adalah kreditor dan 

debitur. 

6 Dewan pengawas terdiri dari BI, 

Bapepam, Komisaris, dan 

Dewan Pengawas Syariah 

(DPS). 

6 Dewas pengawas terdiri dari BI, 

Bapepam, dan Komisaris. 

7 Penyelesaian sengketa, 

diupayakan diselesaikan secara 

musyawarah antara bank dan 

nasabah, melalui peradilan 

agama. 

7 Penyelesaian sengketa melalui 

pengadilan negeri setempat. 
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Tabel 2  

Perbedaan antara Bunga dan Bagi-hasil  

Bunga Bagi-Hasil  

a. Penentuan bunga dibuat pada 

waktu akad dengan asumsi harus 

selalu untung. 

Penentuan besarnya rasio/ nisab bagi-

hasil dibuat pada waktu akad dengan 

berpedoman pada kemungkinan 

untung rugi.  

a. Besarnya persentase berdasarkan 

pada jumlah uang (modal) yang 

dipinjamkan. 

Besarnya rasio bagi-hasi berdasarkan 

pada jumlah keuntungan yang 

diperoleh. 

b. Pembayaran bunga tetap seperti 

dijanjikan tanpa pertimbangan 

apakah proyek yang dijalankan 

oleh pihak nasabah untung atau 

rugi. 

Bagi-hasil bergantung pada                       

keuntungan proyek yang dijalankan. 

Bila usaha merugi, kerugian akan 

ditanggung bersama oleh kedua belah 

pihak. 

c. Jumlah pembayaran bunga tidak 

meningkat sekalipun jumlah 

keuntungan berlipat atau keadaan 

ekonomi sedang booming. 

Jumlah pembagian laba meningkat                                                                 

sesuai dengan peningkatan jumlah 

pendapatan.   

d. Eksistensi bunga diragukan (kalau 

tidak dikecam) oleh semua agama 

termasuk Islam. 

Tidak ada yang meragukan keabsahan 

bagi-hasil 

 

 

 

 

 

 

Gambar 1 Fungsi Utama Bank 

 2.2.2. Fungsi Utama Bank Syariah 

Kegiatan bank umum syariah secara garis besar dapat dibagi menjadi tiga 

fungsi utama yaitu; penghimpunan dana pihak ketiga atau dana masyarakat, 

BANK SYARIAH 

Penghimpunan Dana Penyaluran Dana Pelayanan Jasa 
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penyaluran dana kepada pihak ketiga atau dana masyarakat, penyaluran dana kepada 

pihakyang membutuhkan, dan pelayanan jasa bank (Ismail, 2011).  

1) Penghimpunan Dana dari Masyarakat 

Bank umum syariah menghimpun dana dari masyarakat dengan cara 

menawarkan berbagai jenis produk pendanaan antara lain giro wadiah, tabungan 

wadiah, tabungan mudharabah, deposito mudharabah, dan produk pendanaan 

lainnya yang diperbolehkan sesuai dengan syariah Islam. Penghimpunan dana 

dari masyarakat dapat dilakukan dengan akad wadiah dan mudharabah. Dengan 

menghimpun dana dari masyarakat, maka bank syariah akan membayar biaya 

dalam bentuk bonus untuk akad wadiah dan bagi hasil untuk akad mudharabah. 

2) Penyaluran Dana Kepada Masyarakat  

Bank umum syariah perlu menyalurkan dananya kepada pihak yang 

membutuhkan dana, agar tidak terjadi idle fund. Bank umum syariah dapat 

menyalurkan dananya dalam bentuk pembiayaan serta dalam bentuk penenmpatan 

dana lainnya. Dengan aktivitas penyaluran dana ini bank syariah akan 

memperoleh pendapatan dalam bentuk margin keuntungan bila menggunakan 

akad jual beli, bagi hasil bila menggunakan akad kerja sama usaha, dan sewa bila 

menggunakan akad sewa menyewa.  
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3) Pelayanan Jasa 

Bank umum syariah juga menawarkan produk pelayanan jasa untuk 

membantu transaksi yang dibutuhkan oleh pengguna jasa bank syariah. Hasil 

yang diperoleh bnak atas pelayanan jasa bank syariah yaitu berupa pendapatan fee 

dan komisi. 

 2.2.3. Produk dan Jasa Perbankan Syariah  

1. Penghimpunan Dana  

Penghimpunan dana di bank syariah dapat berbentuk giro, tabungan dan 

deposito. Prinsip operasional syariah yang diterapkan dalam penghimpunan 

dana masyarakat adalah prinsip Wadiah dan Mudharabah, (Karim, 2004). 

a. Prinsip Wadiah 

Prinsip wadi’ah yang diterapkan adalah wadi’ah yad dhamanah yang 

diterapkan pada produk rekening giro. Wadi’ah dhamanah berbeda dengan 

wadi’ah amanah. Dalam wadi’ah amanah, pada prinsipnya harta titipan tidak 

boleh dimanfaatkan oleh yang dititipi. Sedangkan dalam hal wadi’ah 

dhamanah, pihak yang dititipi (bank) bertanggung jawab atas keutuhan harta 

titipan sehingga ia boleh memanfaatkan harta titipan tersebut.  

Karena wadi’ah yang diterapkan dalam produk giro perbankan ini juga 

disifati dengan yad dhamanah, implikasi hukumnya sama dengan qardh, di 
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mana nasabah bertindak sebagai yang meminjamkan uang, dan bank bertindak 

sebagai yang dipinjmi. Jadi mirip seperti yang dilakukan Zubair bin Awwam 

ketika menerima titipan uang di zaman rasullulah SAW. 

Ketentuan umum dari produk wadiah adalah: 

1. Keuntungan atau kerugian dari penyaluran dana menjadi hak milik atau 

ditanggung bank, sedang pemilik dana tidak dijanjikan imbalan dan tidak 

menanggung kerugian. Bank dimungkinan memberikan bonus kepada 

pemilik dana sebagai suatu insentif untuk menarik dana masyarakat tapi 

tidak boleh diperjanjikan di muka.  

2. Bank harus membuat akad pembukaan rekening yang isinya mencakup 

izin penyaluran dana yang disimpan dan persyaratan lain yang disepakati 

selama tidak bertentangan dengan prinsip syariah. Khusus bagi pemilik 

rekening giro, bank dapat memberikan buku cek, bilyet giro, dan debit 

card.  

3. Terhadap pembukaan rekening ini bank dapat mengenakan pengganti 

biaya administrasi untuk sekedar menutupi biaya yang benar-benar terjadi.  

4. Ketentuan-ketentuan lain yang berkaitan dengan rekening giro dan 

tabungan tetap berlaku selama tidak bertentangan dengan prinsip syariah. 
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b. Prinsip Mudharabah 

Dalam mengaplikasikan prinsip mudharabah, penyimpan atau deposan 

bertindak sebagai shahibul maal (pemilik modal) dan bank sebagai mudharib 

(pengelola). Dana tersebut digunakan bank untuk melakukan murabahah atau 

ijarah seperti yang telah dijelaskan terdahulu. Dapat pula dana tersebut 

digunakan bank untuk melakukan mudharabah kedua. Hasil usaha ini akan 

dibagi hasilkan berdasarkan nisbah yang telah disepakati. Dalam hal bank 

menggunakannya untuk melakukan mudharabah kedua, maka bank 

bertanggung jawab penuh atas kerugian yang terjadi.  

Rukun mudharabah terpenuhi sempurna ( ada mudharib - ada pemilik 

dana, ada usaha yang akan dibagihasilkan, ada nisbah, dan ada ijab Kabul). 

Prinsip mudharabah ini diaplikasikan pada produk tabungan berjangka dan 

deposito berjangka. 

Berdasarkan kewenangan yang diberikan oleh pihak penyimpan dana, 

prinsip mudharabah terbagi dua, yaitu: 

a. Mudharabah mutlaqah; dan 

b. Mudharabah muqayyadah  

a. Mudharabah Mutlaqah  

Dalam mudharabah mutlaqah, tidak ada pembatasan bagi bank dalam 

menggunakan dana yang dihimpun. Nasabah tidak memberikan persyaratan 
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apa pun kepada bank, ke bisnis apa dana yang disimpannya itu hendak 

disalurkan, atau menetapkan penggunaan akad-akad tertentu, ataupun 

mensyaratkan dananya diperuntukkn bagi nasabah tertentu. Jadi bank 

memiliki kebebasan penuh untuk menyalurkan dana mudharabah mutlaqah 

ini ke bisnis manapun yang diperkirakan menguntungkan.  

Dari penerapan mudharabah mutlaqah ini dikembangkan produk 

tabungan dan deposito, sehingga terdapat dua jenis penghimpunan dana, 

yaitu tabungan mudharabah dan deposito mudharabah. 

Ketentuan umum dalam produk mudharabah adalah: 

1. Bank wajib memberitahukan kepada pemilik dana mengenai nisbah 

dan tata cara pemberitahuan keuntungan dan/atau pembagian 

keuntungan secara resiko yang dapat ditimbulkan dari penyimpnan 

dana. Apabila telah tercapai kesepakatan, maka hal tersebut harus 

dicantumkan dalam akad. 

2. Untuk tabungan mudharabah, bank dapat memberikan buku tabungan 

sebagai bukti penyimpanan, serta kartu ATM dan atau alat penarikan 

lainnya kepada penabung. Untuk deposito mudharabah, bank wajub 

memberikan sertifikat atau tanda penyimpanan (bilyet) deposito 

kepada deposan.  
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3. Tabungan mudharabah dapat diambil setiap saat oleh penabung sesuai 

dengan perjanjian yang disepakati, namun tidak diperkenankan 

mengalami saldo negatif. 

4. Deposito mudharabah hanya dapat dicairkan sesuai dengan jangka 

waktu yang telah disepakati. Deposito yang diperpanjang, setelah jatuh 

tempo akan diperlakukan sama seperti deposito baru, tetapi bila pada 

akad sudah dicantumkan perpanjangan otomatis maka tidak perlu 

dibuat akad baru. 

5. Ketentuan-ketentuan yang lain yang berkaitan dengan tabungan dan 

deposito tetap berlaku sepanjang tidak bertentangan dengan prinsip 

syariah. 

b. Mudharabah Muqayyadah  

Mudharabah Muqayyadah ini ada dua jenis, yaitu: 

1. Mudharabah Muqayyadah on Balance Sheet; 

2. Mudharabah Muqayyadah off Balance Sheet 

1. Mudharabah on Balance Sheet  

Jenis Mudharabah ini merupakan simpanan khusus (restriced 

investment) dimana pemilik dana dapat menetapkan syarat-syarat 

tertentu yang harus dipatuhi oleh bank. Misalnya disyaratkan digunakan 

untuk bisnis tertentu atau disyaratkan digunakan dengan akad tertentu, 

atau disyaratkan digunakan untuk nasabah tertentu. 
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Karakteristik jenis simpanan ini adalah sebagai berikut: 

1. Pemilik dana wajib menetapkan syarat-syarat tertentu yang harus 

diikuti oleh bank dan wajib membuat akad yang mengatur 

persyaratan penyaluran dana simpanan khusus. 

2. Bank wajib memberitahukan kepada pemilik dana mengenai nisbah 

dan tata cara pemberitahuan keuntungan dan/atau pembagian 

keuntungan secara resiko yang dapat ditimbulkan dari penyimpanan 

dana. Apabila telah tercapai kesepakatan, maka hal tersebut harus 

dicantumkan dalam akad. 

3. Sebagai tanda bukti simpanan bank menertibkan bukti simpanan 

khusus, bank wajib memisahkan dana ini dari rekening lainnya. 

4. Untuk deposito mudharabah, bank wajib memberikan sertifikat 

atau tanda penyimpanan (bilyet) deposito kepada deposan. 

2.  Mudharabah off Balance Sheet  

Jenis mudharabah ini merupakan penyaluran dana mudharabah 

langsung kepada pelaksana usahanya, di mana bank bertindak sebagai 

perantara (arranger) yang mempertemukan antara pemilik dana dengan 

pelaksana usaha. Pemilik dana dapat menetapkan syarat-syarat tertentu 

yang harus dipatuhi oleh bank dalam mencari bisnis (pelaksana usaha). 
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Karakteristik jenis simpanan ini adalah sebagai berikut:  

1. Sebagai tanda bukti simpanan bank menertibkan bukti simpanan 

khusus. Bank wajib memisahkan dana dari rekening lainnya. 

Simpanan khusus dicatat pada pos tersendiri dalam rekening 

administratif. 

2. Dana simpanan khusus harus disalurkan secara langsung kepada 

pihak yang diamanatkan oleh pemilik dana. 

3. Bank menerima komisi atas jasa mempertemukan kedua pihak. 

Sedangkan antara pemilik dana dan pelaksana usaha berlaku nisbah 

bagi hasil. 

c. Akad Pelengkap  

Seperti yang juga terjadi pada penyaluran dana, maka dalam 

pelaksanaan penghimpunan dana, biasanya diperlukan juga akad 

pelengkap. Akad pelengkap ini juga tidak ditujukan untuk mencari 

keuntungan, namun ditujukan untuk mempermudah pelaksanaan 

pembiayaan. Meskipun tidak ditujukan untuk mencari keuntungan, dalam 

akad pelengkap ini bank diperbolehkan untuk meminta pengganti biaya-

biaya yang dikeluarkan untuk melaksanakan akad ini. Besarnya pengganti 

biaya ini sekedar untuk menutupi biaya yang benar-benar timbul. Salah 

satu akad pelengkap yang dapat dipakai untuk penghimpunan dana adalah 

akad wakalah. 
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Wakalah dalam aplikasi perbankan terjadi apabila nasabah 

memberikan kuasa kepada bank untuk mewakili dirinya melakukan 

pekerjaan jasa tertentu, seperti inkaso dan transfer uang.  

2. Penyaluran Dana  

Penyaluran dana adalah transaksi penyediaan dana dan atau barang serta 

fasilitas lainnya kepada nasabah yang tidak bertentangan dengan syariah Islam 

dan standar akuntansi perbankan syariah serta tidak termasuk jenis penyaluran 

dana yang dilarang menurut ketentuan Bank Indonesia (Muhammad, 2000). 

Penyaluran dana berfungsi untuk: 

a) Meningkatkan daya guna, peredaran dan lalu lintas uang 

b) Meningkatkan daya guna dan peredaran barang 

c) Meningkatkan aktivitas investasi dan pemerataan pendapatan 

d) Sebagai asset terbesar yang menjadi sumber pendapatan terbesar bank. 

Dalam menyalurkan dananya pada nasabah, secara garis besar produk 

pembiayaan syariah terbagi ke dalam empat kategori yang dibedakan 

berdasarkan tujuan penggunaannya, yaitu: (Adiwarman, 2004). 

1. Pembiayaan dengan prinsip jual-beli 

2. Pembiayaan dengan prinsip sewa 

3. Pembiayaan dengan prinsip bagi hasil 
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4. Pembiayaan dengan akad pelengkap 

3. Jasa Perbankan 

Selain menjalankan fungsinya sebagai intermediaries (penghubung) antara 

pihak yang membutuhkan dana (deficit unit) dengan pihak yang kelebihan 

dana (surplus unit), bank syariah dapat pula melakukn berbagai pelayanan 

jasa perbankan kepada nasabah dengan mendapatkan imbalan berupa sewa 

atau keuntungan. Jasa perbankan tersebut antara lain berupa: 

1. Sharf (Jual Beli Valuta Asing) 

Pada prinsipnya jual beli valuta asing sejalan dengan prinsip sharf. Jual 

beli mata uang yang tidak sejenis ini, penyerahannya harus dilakukan pada 

waktu yang sama (spot). Bank mengambil keuntungan dari jual beli valuta 

asing ini.  

2. Ijarah (Sewa) 

Jenis kegiatan ijarah antara lain penyewaan kotak simpanan (safe deposit 

box) dan jasa tata laksana administrasi dokumen (custodian). Bank mendapat 

imbalan sewa dari jasa tersebut. 

2.3. Pembiayaan 

Pembiayaan merupakan aktivitas bank syariah dalam menyalurkan dananya 

kepada pihak nasabah yang membutuhkan dana. Pembiayaan sangat bermanfaat bagi 
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bank syariah, nasabah, dan pemerintah. Pembiayaan memberikan hasil yang paling 

besar di antara penyaluran dana lainnya yang dilkukan olh bank syariah. Sebelum 

menyalurkan dana melalui pembiayaan, bank syariah perlu melakukan analisis 

pembiayaan yang mendalam (Ismail, 2011).  

Pembiayaan atau financing, yaitu pendanaan yang diberikan oleh suatu pihak 

kepada pihak lain untuk mendukung investasi yang telah direncanakan, baik 

dilakukan sendiri maupun lembaga. Dengan kata lain, pembiayaan adalah pendanaan 

yang dikeluarkan untuk mendukung investasi yang telah direncanakan, (Muhammad, 

2005). 

 2.3.1. Fungsi Pembiayaan  

Pembiayaan yang diberikan oleh bank syariah berfungsi membantu 

masyarakat dalam memenuhi kebutuhan meningkatkan usahanya. Masyarakat 

merupakan individu, pengusaha, lembaga, badan usaha, dan lain-lain yang 

membutuhkan dana (Ismail, 2011).  

Secara perinci pembiayaan memiliki fungsi antara lain: 

a. Pembiayaan dapat meningkatkan arus tukar-menukar barang dan jasa. 

b. Pembiayaan merupakan alat yang dipakai untuk memanfaatkan idle fund. 

c. Pembiayaan sebagai alat pengendali harga. 

d. Pembiayaan dapat mengaktifkan dan meningkatkan manfaat ekonomi 

yang ada.  
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 2.3.2. Jenis-Jenis Pembiayaan  

Sesuai dengan akad pengembangan produk, maka bank syariah memiliki 

banyak jenis pembiayaan. Jenis-jenis pembiayaan pada dasarnya dapat 

dikelompokkan menurut beberapa aspek, diataranya, (Muhammad, 2005): 

a. Pembiayaan menurut tujuan: 

Pembiayaan menurut tujuannya dibedakan menjadi: 

a. Pembiayaan modal kerja, yaitu pembiayaan yang dimakudkan 

untuk mendapatkan modal dalam rangka pengembangan usaha. 

b. Pembiayaan investasi, yaitu pembiayaan yang dimaksudkan untuk 

melakukan investasi atau pengadaan barang konsumtif. 

b.  Pembiayaan menurut jangka waktu 

Pembiayaan menurut jangka waktunya dibedakan menjadi: 

a. Pembiayaan jangka waktu pendek, pembiayaan yang dilakukan 

dengan waktu 1 bulan sampai dengan 1 tahun. 

b. Pembiayaan jangka waktu menengah, pembiayaan yang dilakukan 

dengan waktu 1 tahun sampai dengan 5 tahun. 

c. Pembiayaan jangka waktu panjang, pembiayaan yang dilakukan 

dengan waktu lebih dari 5 tahun. 

Jenis pembiayaan pada bank syariah akan diwujudkan dalam bentuk 

aktiva produktif dan aktiva tidak produktif, yaitu: 



23 
 

1. Jenis aktiva produktif pada bank syariah, dialokasikan dalam bentuk 

pembiayaan sebagai berikut: 

a. Pembiayaan dengan prinsip bagi hasil. Untuk pembiayaan dengan prinsip 

ini meliputi: 

1) Pembiayaan Mudharabah 

Pembiayaan mudharabah adalah perjanjian antara penanam dana dan 

pengelola dana untuk melakukan kegiatan usaha tertentu, dengan 

pembagian keuntungan antara kedua belah pihak berdasarkan nisbah 

yang telah disepakati sebelumnya. 

Aplikasi: Pembiayaan modal kerja, pembiayaan proyek, pembiayaan 

ekspor. 

2) Pembiayaan Musyarakah 

Pembiayaan musyarakah adalah perjajian di antara para pemilik dana/ 

modal untuk mencampurkan dana/ modal mereka pada suatu usaha 

tertentu, dengan pembagian keuntungan di antara pemilik dana/ modal 

berdasarkan nisbah yang telah disepakati sebelumnya. 

Aplikasi: Pembiayaan modal kerja, dan pembiayaan ekspor. 

b. Pembiayaan dengan prinsip jual beli (piutang). Untuk jenis pembiayaan 

dengan prinsip ini meliputi: 

1) Pembiayaan Murabahah 

Pembiayaan murabahah adalah perjanjian jual-beli antara bank dan 

nasabah di mana bank syariah membeli barang yang diperlukan oleh 
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nasabah dan kemudian menjualnya kepada nasabah yang 

bersangkutan sebesar harga perolehan ditambah dengan margin/ 

keuntungan yang disepakati antara bank syariah dan nasabah. 

Aplikasi: Pembiayaan investasi/ barang modal, pembiayaan 

konsumtif, pembiayaan modal kerja dan pembiayaan ekspor.  

2) Pembiayaan Salam 

Pembiayaan salam adalah perjanjian jual beli barang dengan cara 

pemesanan dengan syarat-syarat tertentu dan pembayaran harga 

terlebih dahulu. 

Aplikasi: Pembiayaan ekspor pertanian, dan produk manufakturing. 

3) Pembiayaan Istishna 

Pembiayaan istishna adalah perjanjian jual beli dalam bentuk 

pemesanan pembuatan barang dengan criteria dan persyaratan tertentu 

yang disepakati antara pemesan dan penjual. 

Aplikasi: Pembiayaan konstruksi/proyek/produk manufakturing 

c. Pembiayaan dengan prinsip sewa. Untuk jenis pembiayaan ini 

diklasifikasikan menjadi pembiayaan: 

1) Pembiayaan Ijarah 

Pembiayaan ijarah adalah perjanjian sewa menyewa suau barang 

dalam waktu tertentu melalui pembayaran sewa. 

Aplikasi: Pembiayaan sewa 
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2) Pembiayaan Ijarah Muntahiya Biltamlik/wa iqtina 

3) Pembiayaan Ijarah Muntahiya Biltamlik/wa iqtina yaitu perjanjian 

sewa menyewa suatu barang yang diakhiri dengan perpindahan 

kepemilikan barang dari pihak yang memberikan sewa kepada pihak 

penyewa. 

d. Surat Berharga Syariah 

Surat berharga syariah adalah surat bukti berinvestasi berdasarkan prinsip 

syariah yang lazim diperdagangkan di pasar uang dan/ atau pasar modal 

antara lain wesel, obligasi syariah, sertifikat dana syariah dan surat 

berharga lainnya berdasarkan prinsip syariah 

e. Penempatan 

Penempatan adalah penanaman dana bank syariah pada bank syariah 

lainnya dan/ atau Bank Perkreditan Syariah antara lain dalam bentuk giro, 

dan/atau tabungan wadi’ah, deposito berjangka dan/atau tabungan 

mudharabah, pembiayaan yang diberikan, Sertifikat Investasi 

Mudharabah Antar Bank (Sertifikat IMA) dan/atau bentuk-bentuk 

penempatan lainnya berdasarkan prinsip syariah. 

f. Penyertaan Modal 

Penyertaan Modal adalah penanaman dana bank syariah dalam bentuk 

saham pada perusahaan yang bergerak di bidang keuangan syariah, 

termasuk penanaman dana dalam bentuk surat utang konversi (convertible 

bonds) dengan opsi saham (equity options) atau jenis transaksi tertentu 
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berdasarkan prinsip syariah yang berakibat bank syariah memiliki atau 

akan memiliki saham pada perusahaan yang bergerak di bidang keuangan 

syariah. 

g. Penyertaan Modal Sementara 

Penyertaan Modal Sementara adalah penyertaan modal bank syariah 

dalam perusahaan untuk mengatasi kegagalan pembiayaan dan/atau 

piutang (dept to equity swap) sebagaimana dimaksud dalam ketentuan 

Bank Indonesia yang berlaku, termasuk dalam surat utang konversi 

(convertible bonds) dengan opsi saham (equity options) atau jenis 

transaksi tertentu yang berakibat bank syariah memiliki atau akan 

memiliki saham pada perusahaan nasabah. 

2. Jenis aktiva tidak produktif yang berkaitan dengan aktivitas 

pembiayaan adalah berbentuk pinjaman, yang disebut dengan: 

Pinjaman Qardh atau talangan adalah penyediaan dana 

dan/atau tagihan antara bank syariah dengan pihak peminjam yang 

mewajibkan pihak peminjam melakukan pembayaran sekaligus atau 

secara cicilan dalam jangka waktu tertentu. 

2.4. Kredit Pemilikan Rumah (KPR) 

KPR merupakan singkatan dari Kredit Pemilikan Rumah. Ini merupakan 

bagian dari fasilitas bank untuk membeli dan memiliki rumah dengan pendanaan atau 

kredit bank. KPR dianggap menguntungkan karena dapat memiliki rumah sendiri 
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dengan cara mencicil. Prinsip KPR adalah membiayai terlebih dahulu biaya 

pembelian atau pembangunan rumah, dan dana untuk membayar balik dilakukan 

dengan angsuran atau cicilan tersebut. . 

Dari pengertian tesebut, maka dapat disimpulkan definisi KPR adalah fasilitas 

pendanaan oleh bank untuk kepemilikan properti dimana pendanaan tersebut akan 

dibayar kembali oleh debitur dengan cara mengangsur kepada bank yang 

bersangkutan. Untuk memperoleh pinjaman kredit dari bank maka debitur harus 

memenuhi beberapa persyaratan yang diajukan bank selain itu juga diperlukan 

jaminan kredit untuk memperoleh pinjamanan. Bank mengharapkan kredit yang 

diberikan kepada debiturnya berjalan lancar sampai kredit tersebut dilunasi. 

Faktor-faktor yang mempengaruhi pembayaran KPR adalah sebagai berikut: 

1. Nominal pinjaman yaitu jumlah uang yang dipinjamkan oleh pemberi 

pinjaman.  

2. Jangka waktu pinjaman uang (periode pinjaman kredit) 

Undang-Undang Perbankan tahun 1976 pasal 1D mengatur tentang jangka 

waktu kredit. Menurut Praptowo dan Anwari, jangka waktu kredit adalah 

periode (jangka waktu) yang terletak di antara tanggal mulai berlakunya 

perjanjian kredit dan tanggal pelunasan kredit. 

3. Bunga atas pinjaman (bunga nominal) 

Bank layak untuk memnungut bunga atas pinjaman kredit yang diberikan 

kepada debiturnya karena bank telah berkorban dan telah menyediakan 

dana untuk keperluan nnasabah sehingga bank tidak dapat menggunakan 
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dana (memutar dana) untuk menutup kebutuhan yang lain. Bank menuntut 

balas jasa berupa bunga yang dibebankan oleh bank kepada debiturnya 

dan harus dibayarkan yang bersangkutan. Dengan demikian bunga 

merupakan balas jasa yang harus dibayarkan debitur kepada bank karena 

pinjaman yang diterimanya dari bank. 

4. Penalty (Denda atau Pinalti) 

Yaitu suatu biaya tambahan yang harus dibayar oleh debitur jika semua 

atau sebagian dari pinjaman dilunasi sebelum jatuh temponya. 

5. Finance Charge 

Setelah pinjaman kredit disetujui bank maka debitur harus melunasi biaya-

biaya awal setelah terkait kontrak perjanjian kredit dengan bank (Finance 

Charge) yang terdiri dari : Biaya Provisi, Biaya administrasi, Biaya 

asuransi kebakaran, Biaya asuransi jiwa, Biaya appraisal, dan Biaya 

notaris. 
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 BAB III 

PEMBAHASAN 

3.1. Company Profile 

3.1.1.  Sejarah  

Tempaan krisis moneter tahun 1997 membuktikan ketangguhan sistem 

perbankan syariah. Prinsip Syariah dengan 3 (tiga) pilarnya yaitu adil, transparan dan 

maslahat mampu menjawab kebutuhan masyarakat terhadap sistem perbankan yang 

lebih adil. Dengan berlandaskan pada Undang-undang No.10 Tahun 1998, pada 

tanggal 29 April 2000 didirikan Unit Usaha Syariah (UUS) BNI dengan 5 kantor 

cabang di Yogyakarta, Malang, Pekalongan, Jepara dan Banjarmasin. Selanjutnya 

UUS BNI terus berkembang menjadi 28 Kantor Cabang dan 31 Kantor Cabang 

Pembantu. 

Disamping itu nasabah juga dapat menikmati layanan syariah di Kantor 

Cabang BNI Konvensional (office channelling) dengan lebih kurang 1500 outlet yang 

tersebar di seluruh wilayah Indonesia. Di dalam pelaksanaan operasional perbankan, 

BNI Syariah tetap memperhatikan kepatuhan terhadap aspek syariah. Dengan Dewan 

Pengawas Syariah (DPS) yang saat ini diketuai oleh KH.Ma’ruf Amin, semua produk 

BNI Syariah telah melalui pengujian dari DPS sehingga telah memenuhi aturan 

syariah. 
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Di dalam Corporate Plan UUS BNI tahun 2000 ditetapkan bahwa status UUS 

bersifat temporer dan akan dilakukan spin off tahun 2009. Rencana tersebut 

terlaksana pada tanggal 19 Juni 2010 dengan beroperasinya BNI Syariah sebagai 

Bank Umum Syariah (BUS). Realisasi waktu spin off bulan Juni 2010 tidak terlepas 

dari faktor eksternal berupa aspek regulasi yang kondusif yaitu dengan diterbitkannya 

UU No.19 tahun 2008 tentang Surat Berharga Syariah Negara (SBSN) dan UU No.21 

tahun 2008 tentang Perbankan Syariah. Disamping itu, komitmen Pemerintah 

terhadap pengembangan perbankan syariah semakin kuat dan kesadaran terhadap 

keunggulan produk perbankan syariah juga semakin meningkat. 

September 2013 jumlah cabang BNI Syariah mencapai 64 Kantor Cabang, 

161 Kantor Cabang Pembantu, 17 Kantor Kas, 22 Mobil Layanan Gerak dan 16 

Payment Point. Ada beberapa hal yang menjadi alasan pembukaan cabang syariah 

antara lain : 

1. Menyediakan layanan perbankan yang lengkap untuk menjadikan BNI 

sebagai Universal Banking. 

2. Berdasarkan data majelis Ulama Indonesia (MUI), sebanyak 30% 

masyarakat indonesia menolak sistem bunga. 

3. Landasan operasional perbankan syariah sudah kuat. 

4. Masih terbatasnya saingan. 

5. Berdasarkan hasil survey, masyarakat memberikan respon baik dan 

kepercayaan yang besar terhadap kehadiran Bank Syariah. 
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 3.1.2. Visi, Misi dan Tata Nilai Bank BNI Syariah 

1) Visi  

Menjadi bank syariah pilihan masyarakat yang unggul dalam layanan 

dan kinerja. 

2) Misi  

1. Memberikan kontribusi positif kepada masyarakat dan peduli 

kepada kelestarian lingkungan. 

2. Memberikan solusi bagi masyarakat untuk kebutuhan jasa 

perbankan syariah. 

3. Memberikan nilai investasi yang optimal bagi investor. 

4. Menciptakan wahana yang terbaik sebagai tempat kebanggaan 

untuk berkarya dan berprestasi bagi pegawai sebagai perwujudan 

ibadah. 

5. Menjadi acuan tata kelola perusahaan yang amanah. 

3) Tata Nilai 

Selain mendasarkan kegiatan usaha dan operasionalnya berdasarkan 

prinsip syariah, hukum positif serta regalasi yang berlaku diindonesia, 

seluruh insan BNI Syariah juga memiliki tata nilai yang menjadi 

panduan dalam setiap perilakunya yaitu amanah dan jamaah. 
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1. Amanah 

1) Jujur dan menepati janji. 

2) Bertanggung jawab. 

3) Bersemangat untuk menghasilkan karya terbaik. 

4) Bekerja ikhlas dan mengutamakan niat ibadah. 

5) Melayani melebihi harapan. 

2. Jamaah 

1) Peduli dan berani memberi maupun menerima umpan balik yang 

konstruktif. 

2) Membangun sinergi secara profesional. 

3) Membagi pengetahuan yang bermanfaat. 

4) Memahami keterkaitan proses kerja. 

5) Memperkuat kepemimpinan yang efektif. 
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 3.1.3. Struktur Organisasi BNI Syariah 

Gambar 2 Struktur Organisasi Bank BNI Syariah 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sumber: BNI Syariah, 2012 

Sub Branch Manager : Tantri Vermilliana Wijaya Murti  
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Teller : Arfiana Isnahul Yaqin 

Customer Service : Dian Hernita  

3.1.4. Produk BNI Syariah 

Dalam memberikan pelayanan kepada nasabah BNI Syariah menyediakan 

berbagai macam produk yang dapat digunakan antara lain : 

1. Produk Simpanan BNI Syariah meliputi : 

1) Tabungan iB Hasanah  

Investasi dana dalam mata uang rupiah yang dikelola berdasarkan 

prinsip syariah dengan akad murabahah mutlaqah atau simpanan 

berdasarkan akad wadiah. 

2) Tabungan iB Prima Hasanah  

Investasi dana dalam mata uang rupiah yang dikelola berdasarkan 

prinsip syariah dengan akad mudharabah mutlaqah dan bagi hasil 

yang lebih kompetitif.  

3) Tabungan iB Bisnis Hasanah  

Investasi dana dalam mata uang rupiah yang dikelola berdasarkan 

prinsip syariah dengan akad mudharabah mutlaqah dan dilengkapi 

dengan detail mutasi debat dan kredit pada buku tabungan. 
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4) Tabungan iB Haji Hasanah  

Investasi dana untuk perencanaan haji yang dikelola secara syariah 

dengan akad mudharabah mutlaqah dengan sistem setoran bebas atau 

bulanan, bermanfaat sebagai sarana pembayaran Biaya 

Penyelenggaran Ibadah Haji (BPIH). 

5) Tabungan iB Tapanes Hasanah  

Investasi dana untuk perencanaan masa depan yang dikelola secara 

syariah dengan akad mudharabah mutlaqah dengan sistem setoran 

bulanan, bermanfaat untuk membantu menyiapkan rencana masa 

depan seperti rencana liburan, ibadah umrah, pendidikan ataupun 

rencana masa depan. 

6) Giro iB Hasanah  

Simpanan dalam mata uang rupiah yang dikelola berdasarkan prinsip 

syariah dengan Wadiah Yadh Dhamanah. 

7) Deposito iB Hasanah  

Investasi berjangka yang ditujukan bagi nasabah perorangan dan 

perusahaan, dengan menggunakan prinsip mudharabah mutlaqah. 

Pengelolaan dana tersebut disalurkan melalui pembiayaan yang sesuai 

dengan prinsip syariah dan menghasilkan bagi hasil yang kompetitif.  

2. Produk Pembiayaan BNI Syariah meliputi : 

1) Produk Pembiayaan Produktif 

a. Tunas Usaha iB Hasanah  
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Fasilitas pembiayaan produktif berdasarkan akad murabahah 

yang diberikan untuk usaha produktif yang feasible namun 

belum bankable guna memenuhi kebutuhan modal usaha atau 

investasi usaha. 

b. Wirausaha iB Hasanah  

Fasilitas pembiayaan produktif berlandaskan akad murabahah, 

musyarakah atau mudharabah yang diberikan untuk 

pertumbuhan usaha produktif yang feasible guna memenuhi 

kebutuhan modal usaha atau investasi usaha. 

c. Usaha Kecil iB Hasanah 

Fasilitas pembiayaan produktif berlandaskan akad murabahah, 

musyarakah atau mudharabah yang diberikan untuk 

pengembangan usaha produktif feasible guna memenuhi 

kebutuhan modal usaha atau investasi usaha.  

2) Produk Pembiayaan Konsumtif 

a. Griya iB Hasanah 

Fasilitas pembiayaan konsumtif dengan akad murabahah (jual 

beli) untuk membeli, membangun, merenovasi rumah atau ruko 

ataupun untuk membeli kavling siap bangun (KSB). 

b. Flexi iB Hasanah 

Fasilitas pembiayaan konsumtif bagi pegawai atau karyawan 

Perusahaan/Lembaga/Instansi dengan akad murabahah (jual 
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beli) untuk pembelian barang atau akad ijarah (sewa) untuk 

penggunaan jasa antara lain pengurusan biaya pendidikan, 

perjalanan ibadah umroh, travelling, pernikahan dan lain-lain. 

c. Multiguna iB Hasanah 

Fasilitas pembiayaan konsumtif bagi pegawai/karyawan 

Perusahaan/Lembaga/Instansi atau Profesional berdasarkan 

akad murabahah (jual beli) untuk pembelian barang dengan 

agunan berupa fixed asset. 

d. Pembiayaan Haji iB Hasanah 

Fasilitas pengurusan pendaftaran ibadah Haji melalui 

penyediaan talangan setoran awal Biaya Penyelenggaraan 

Ibadah Haji (BPIH) untuk mendapat posisi haji, yang 

ditentukan oleh Departemen Agama. 

3.2.     Pembahasan 

3.2.1. Pembiayaan KPR Pada BNI Syariah (Griya iB Hasanah) 

  BNI Syariah memiliki produk-produk pembiayaan murabahah yaitu 

 pembiayaan kepada nasabah dengan prinsip jual - beli antara bank dengan 

 nasabah, sebesar harga perolehan (harga barang yang diperjualbelikan) 

 ditambah dengan keuntungan (yang dalam konteks syariah dikenal sebagai 

 margin) yang disepakati bersama dan pembayaran oleh nasabah dilakukan 

 secara tangguh dengan dibayar secara sekaligus atau dicicil atau angsuran. 
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 Berfungsi untuk kebutuhan pembiayaan aneka barang, perumahan, dan 

 properti yang dapat menyaingi produk-produk bank syariah lainnya dengan 

 keunggulannya. Griya iB Hasanah adalah salah satu fasilitas pembiayaan 

 konsumtif yang diberikan kepada anggota masyarakat untuk membeli, 

 membangun, merenovasi rumah (termasuk ruko, rusun, rukan, apartement dan 

 sejenisnya) dan membeli tanah kavling serta rumah indent, yang besarnya 

 disesuaikan dengan kebutuhan pembiayaan dan kemampuan membayar 

 kembali masing-masing calon. 

1) Tujuan dan sasaran  

 Tujuan pemberian pembiayaan BNI iB Griya adalah sebagai berikut: 

a. Meningkatkan peranan BNI Syariah dalam pemberian pembiayaan 

di segmen kecil. 

b. Meningkatkan pemasaran produk Tabungan iB Plus. 

c. Meningkatkan kesejahteraan masyarakat dengan cara membantu 

menyediakan kekurangan dana guna memiliki rumah yang layak 

huni, sesuai dengan kemampuan masing-masing pemohon.  

d. Meningkatkan pendapatan BNI Syariah. 

 Sasaran pemberian pembiayaan BNI iB Griya adalah sebagai berikut: 

1. Pegawai negeri, pegawai BUN/ BUD, anggota TNI/ POLRI. 

2. Pegawai perusahaan ultinasional. 

3. Pegawai tetap di perusahaan swasta yang terpercaya. 
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4. Profesional. 

5. Pengusaha/wiraswasta, dll. 

2) Kebijakan 

a. Bentuk Pembiayaan 

   Murabahah/Ijarah Paralel/Istishna’ secara angsuran. 

b. Maksimum Pembiayaan  

- Untuk penggunaan berupa pembelian atau pembangunan 

rumah dan sejenisnya: 

Untuk lokasi di Jabodetabek + Surabaya : minimal Rp 

25.000.000,- dan maksimal Rp 5.000.000.000,- 

Untuk lokasi diluar Jabodetabek + Surabaya : minimal Rp 

25.000.000,- dan maksimal Rp 2.000.000.000,- 

Untuk penggunaan berupa renovasi rumah sejenisnya atau 

pembelian kavling, minimal Rp 25.000.000,- dan maksimal 

Rp 500.000.000,- (khusus untuk Jabodetabek + Surabaya 

maksimal pembiayaan sampai dengan Rp 1.000.000.000,-  

Untuk pembiayaan pada Capem ketentuan minimal 

pembiayaan sebesar Rp 25.000.000,- dapat dikecualikan. 

3) Kriteria Pembiayaan  

1. Pengunaannya untuk pembelian tempat tinggal, kavling untuk 

tempat tinggal, dan tenpat usaha berupa ruko/rukan. Khusus untuk 

ruko atau rukan harus diverifikasi tujuan penggunaannya yaitu 
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harus digunakan sebagai tempat tinggal atau tempat usaha yang 

bersangkutan dan tidak boleh sebagai investasi (dijual atau 

disewakan). 

2. Bersifat perorangan (personal loan). 

Prosedur pemberian pembiayaan konsumtif pada Griya iB Hasanah tersebut adalah: 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. Permohonan Pembiayaan  

- Calon nasabah mengisi formulir permohonan pembiayaan konsumtif 

dengan melampirkan dokumen-dokumen persyaratan pembiayaan. 

- Cabang syariah setelah menerima permohonan Griya iB Hasanah 

beserta persyaratan dan kelengkapan data pemohon. 

 Persyaratan pemohon untuk pembiayaan Griya iB Hasanah adalah  sebagai 

 berikut: 

1. Warga Negara Indonesia dengan status sebagai pegawai aktif meliputi 

pegawai negri, pegawai BUMN/BUMD, pegawai swasta nasional, 

Permohonan Pembiayaan 

Analisa Pembiayaan 

Realisasi Pembiayaan 

Pemantauan dan Penyelamatan 
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anggota TNI/Polri, pegawai perusahaan multi nasional, pegawai swasta 

asing/joint venture yang berstatus PMA/PMDN yang merupakan WNI. 

Kalangan professional meliputi dokter, pengacara, akuntan, notaries, dll. 

Seta pengusaha/wiraswasta. 

2. Usia pemohon untuk kalangan pegawai aktif, kalangan professional dan 

kalangan pengusaha/wiraswasta minimal berusia 21 tahun dan jangka 

waktu maksimal adalah sampai dengan pensiun (pembiayaan sudah 

lunas).  

3. Masa kerja minimal untuk kalangan pegawai aktif minimal dua tahun 

sebagai pegawai tetap atau satu tahun sebagai pegawai tetap ditempat 

terakhir namun telah menjadi pegawai tetap di instansi lain selama dua 

tahun yang dibuktikan dengan surat keterangan pernah bekerja pada 

instansi perusahaan yang dimaksud. Untuk kalangan pengusaha dan 

professional minimal dua tahun telah menjalankan bisnis atau profesinya. 

4. Mempunyai sumber pembayaran pembiayaan tetap yang sepenuhnya 

berasal dari gaji dan/atau hasil usaha yang sedang berjalan (bukan 

merupakan penghasilan dari pemanfaatan objek pembiayaan) serta 

mempu mengangsur. 

5. Untuk calon nasabah/pemohon pembiayaan dengan total plafond 

equivalent diatas Rp. 50.000.000,- diwajibkan menyampaikan copy 

NPWP/SPT PPH dua tahun berakhir. Bagi pemohon yang belum 

memiliki NPWP dapat diproses permohonannya namun wajib membuat 
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surat pernyataan dengan materai cukup, yang menyatakan bahwa yang 

bersangkutan akan mengurus dan melengkapi apabila pembiayaan 

disetujui dan dipersyaratkan dalam Surat Keputusan Pembiayaan (SKP) 

dan harus dipenuhi sebelum penandatanganan akad pembiayaan. 

Pada saat foto copy NPWP diserahkan, cabang segera melakukan pengecekan 

di BI, apabila info BI menyatakan bahwa: 

a. Pemohon tidak memiliki fasilitas pinjaman, maka dapat dilakukan 

penandatanganan akad pembiayaan. 

b. Pemohon mempunyai fasilitas pinjaman dengan kolektibility PF, maka 

pemohon dilakukan proses analisa kembali. 

c. Pemohon memiliki fasilitas pembiayaan dengan kolektibility NPF, 

maka permohonan ditolak (SKP batal). Dalam SKP secara tegas harus 

disebutkan, apabila setelah dilakukan BI Checking yang bersangkutan 

mempunyai fasilitas pinjaman dengan kolektibility NPF maka 

permohonannya secara otomatis ditolak/batal. 

d. Bagi pemohon yang merupakan pegawai suatu instansi/perusahaan, 

tidak wajib menyerahkan SK Pengangkatan yang terakhir kepada BNI 

Syariah apabila bukti kepemilikan agunan telah dikuasai bank. 

e. Mengajukan permohonan dengan mengisi formulir permohonan 

pembiayaan konsumtif serta wawancara langsung dengan 

melampirkan dokumen. 
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 Dokumen yang harus dilengkapi dan dilampirkan untuk pembiayaan 

 konsumtif di bank BNI Syariah: 

Dokumen Pegawai Pengusaha Profesional Cek 

Fotocopy KTP/paspor 

pemohon dan suami/istri 

√ √ √ 

 

Pasfoto 4x6 cm pemohon 

dan suami/istri 
√ √ √ 

 

Fotocopy surat 

nikah/cerai/pisah harta (jika 

pisah harta) 

√ √ √ 

 

Fotocopy kartu keluarga √ √ √  

Fotocopy surat WNI, surat 

keterangan ganti nama bagi 

WNI keturunan 

√ √ 

√ 

 

 

Fotocopy NPWP 

(pembiayaan di atas Rp. 50 

juta) 

√ 

√ 

 

√ 

 

 

Fotocopy rekening 

Koran/tabungan 3 bulan 

terakhir 

√ 

 

√ √ 
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Asli slip gaji terakhir/surat 

keterangan penghasilan 
√ 

 

 

 

Asli surat keterangan masa 

kerja dan jabatan terakhir 

perusahaan 

 

√ 

   

Neraca dan laba 

rugi/informasi keuangan 2 

tahun terakhir 

 

√ √ 

 

Akte perusahaan, SIUP dan 

TDP 

 

√ 

  

Fotocopy surat ijin praktek 

profesi 

  

√ 

 

Dokumen kepemilikan 

jaminan: 

- Fotocopy sertifikat & 

IMB 

- -Surat 

pesanan/penawaran 

- Fotocopy bukti 

setoran PBB terakhir  

√ √ √ 
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- Rencana anggaran 

biaya (RAB) 

Denah lokasi rumah tinggal √ √ √  

 

2. Analisa Pembiayaan  

 Analisa pembiayaan yang dilakukan analisis kepada para pemohon 

pembiayaan adalah untuk mengetahui kelayakan usaha calon pemohon 

dengan menekan risiko akibat tidak terbayarnya pembiayaan dan menghitung 

atau menilai pembiayaan yang layak.  

- Dalam melakukan analisa pembiayaan ini akan dilakukan analisa 

terutama didasarkan kepada hasil penelitian terhadap formulir 

permohonan yang telah diisi atau disampaikan oleh pemohon serta 

meminta informasi BI Checking terhadap riwayat pemohon dengan 

bank lain apakah riwayatnya baik atau tidak jika baik akan 

dilakukannya Appraisai (penilaian jaminan apakah sudah sesuai atau 

tidak) dan hasil kunjungan on the spot. 
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Untuk mengetahui hasil BI Checking terhadap riwayat pemohon 

adalah sebagai berikut: 

  Biro Informasi Kredit: Bank Indonesia 

1.a Calon Debitur mengajukan permohonan penyediaan dana/pembiayaan. 

2.a Lembaga Keuangan anggota Biro Informasi Kredit melakukan penilaian 

debitur salah satunya dengan mencari informasi mengenai data fasilitas yang 

dimiliki oleh calon Debitur yang terdapat dalam IDI Historis (BI Checking). 

3.a Hasil permintaan IDI berupa IDI Historis yang berisi data fasilitas yang 

dimiliki oleh Calon Debitur.  

4.a/5.a    Apabila permohonan penyediaan dana/pembiayaan disetujui, Lembaga 

Keuangan melaporkan pemberian fasilitas penyediaan dana/pembiayaan 

kepada Bank Indonesia. 
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Informasi Debitur Individual Historis 

Yang dimaksud dengan IDI Historis tersebut merupakan produk/output yang 

dihasilkan oleh Sistem Informasi Debitur (SID). IDI Historis mencakup 

informasi seluruh penyediaan dana/pembiayaan dengan kondisi lancar dan 

bermasalah mulai dari Rp.1 keatas, serta menampilkan informasi mengenai 

historis pembayaran yang dilakukan dalam kurun waktu 24 bulan terakhir. 

Cakupan IDI Historis meliputi antara lain identitas debitur, pemilik dan 

pengurus, fasilitas penyediaan dana/pembiayaan yang diterima, agunan, 

penjamin, dan kolektibilitas. Serta yang dimaksud dari Sistem Informasi 

Debitur (SID) adalah suatu sistem yang dipergunakan untuk menghimpun 

dan menyimpan data fasilitas penyediaan dana/pembiayaan yang 

disampaikan oleh seluruh anggota Biro Informasi Kredit  secara rutin setiap 

bulan kepada Bank Indonesia. Data tersebut kemudian diolah untuk 

menghasilkan output berupa IDI Historis. Lembaga keuangan anggota Biro 

Informasi Kredit selanjutnya dapat mengakses SID selama 24 jam setiap hari 

untuk melihat data-data debitur yang disajikan secara individual dengan 

lengkap.  
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- Kemudian cabang syariah akan meneliti secara seksama kontinuitas 

perusahaan tempat pemohon bekerja, mengingat pembiayaan 

konsumtif umumnya berjangka panjang. 

- Sebelum Griya iB Hasanah diberikan, petugas pembiayaan wajib 

melakukan verifikasi mengenai lokasi tanah dan bangunan (dibuatkan 

plottingnya), surat tanah, advis planning, IMB, surat ijin pemakaian 

lahan atas tanah/rumah yang dibeli pada instansi yang berwenang, 

developer/pengembang untuk mengetahui bonafiditasnya dan 

komitmennya kepada calon pembeli/pemohon Griya iB Hasanah, 

penghasilan dari pemohonan Griya iB Hasanah pada bendaharawan 

instansi tempat pemohon bekerja, sumber pembayaran (angsuran) 

untuk mengetahui apakah angsuran berasal dari penghasilan calon 

pemohon Griya iB Hasanah atau dari hasil aktivitas usaha berjalan. 

Verifikasi atas kebenaran data pemohon dan informasi lainnya harus 

dilakukan secara menyeluruh. 

- Analisis menilai kelayakan objek pembiayaan dan agunan (nilai 

taksasi) berdasarkan prinsip collateral (jaminan). 

- Dalam pembiayaan Griya iB Hasanah agar cabang syariah 

memperhatikan bonafiditas pengembang dan bukan pengembang yang 

bermasalah. 

- Kerja sama dengan pengembang dalam pemberian Griya iB Hasanah 

agar dipilih pengembang yang baik agar kualitas dan lokasi rumah 
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masih memberikan nilai bagi second way out (diusahakan agar 

pengembang dapat memberikan jaminan pembayaran kembali apabila 

nasabah wan prestasi/buy back guarantee sampai dengan pembiayaan 

lunas). 

- Untuk pembelian rumah second, harga kesepakatan atau harga 

perolehan harus diverifikasi kewajarannya/kebenarannya. 

 Setelah dilakukan analisa pembiayaan yang dilakukan analisis kepada para 

pemohon pembiayaan kemudian akan dilakukan analisa berdasarkan prinsip 

5C menurut (Sumiyanto, 2008) yaitu sebagai berikut: 

1. Character  

Merupakan penilaian terhadap karakter atau kepribadian calon debitur, 

dengan tujuan untuk memperkirakan kemungkinan bahwa nasabah 

pengguna dana atau nasabah BNI Syariah yang mengajukan pembiayaan 

dapat memenuhi kewajibannya. 

2.  Capital 

 Penilaian terhadap kemampuan modal yang dimiliki oleh calon debitur, 

yang diukur dengan posisi usahanya secara keseluruhan melalui rasio 

financial dan penekanan pada komposisi modalnya. 

3. Conditions 

 Bagian pembiayaan BNI Syariah harus melihat kondisi perekonomian 

secara umum, khususnya yang terkait dengan jenis usaha calon pemohon. 

Hal tersebut dilakukan karena keadaan eksternal usaha yang dibiayai. 
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4. Collateral 

 Collateral adalah jaminan milik calon debitur pembiayaan. Penilaian 

untuk lebih meyakinkan jika suatu resiko kegagalan pembayaran terjadi, 

maka jaminan dipakai sebagai pengganti dari kewajibannya. 

5. Capacity 

 Penilaian secara subyektif tentang kemampuan debitur untuk melakukan 

pembayaran. Kemampuan ini diukur dengan catatan prestasi pemohon 

masa lalu yang didukung dengan pengamatan di lapangan atas usaha 

nasabah, cara berusaha dan tempat usaha.  

3. Persetujuan pembiayaan (Realisasi Pembiayaan) 

a. Kewenangan memutus pembiayaan Griya iB Hasanah sesuai dengan 

wewenang pemutus. 

b. Akad pembiayaan menggunakan format akad pembiayaan murabahah 

yang berlaku. 

c. Keputusan pembiayaan disampaikan melalui Surat Keputusan 

Pembiayaan (SKP) rangkap dua, pemohon mengembalikan copy surat 

persetujuan Griya iB Hasanah yang telah ditanda tangani sebagai tanda 

persetujuan yang bersangkutan. Apabila permohonan Griya iB Hasanah 

ditolak, pemberitahuan akan disampaikan secara tertulis dengan 

mengemukakan alasan yang sebaik-baiknya. 

d. Disposisi pembiayaan dapat dilakukan apabila syarat dan rukun 

murabahah telah terpenuhi, akad pembiayaan telah ditanda tangani oleh 
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pemohon Griya iB Hasanah, agunan telah diikat sesuai dengan ketentuan 

yang berlaku, pemeliharaan saldo dan diblokir minimal sebesar satu kali 

angsuran per bulan (angsuran hutang pokok+margin) dan biaya 

pengelolaan rekening, biaya-biaya yang dipersyaratkan telah terbayar 

lunas (biaya administrasi, asuransi, biaya pengikatan, dll), uang muka/self 

financing telah dipenuhi, penutupan asuransi sepenuhnya telah dilakukan 

oleh pemohon Griya iB Hasanah (baik untuk asuransi jiwa dan barang 

bangunan), dana dibayarkan ke penjual/developer, serta ada surat 

permohonan pencairan pembiayaan dari nasabah. 

4. Pemantauan dan Penyelamatan  

a. Pemantauan  

Setelah Griya iB Hasanah direalisir. petugas pembiayaan (PBB dan 

OPS) sesuai kewenangannya wajib melakukan pemantauan terhadap: 

1. Penyelesaian pembangunan rumah dengan menggunakan 

laporan penilaian perkembangan proyek (untuk pembiayaan 

pembangunan rumah). 

2. Proses penyelesaian pada dokumen-dokumen kepemilikan dan 

ijin-ijin, serta proses pengikatannya dengan menggunakan 

laporan jatuh tempo dan permasalahan dokumentasi 

pembiayaan. 
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3. Kelancaran angusaran hutang pokok dan margin dengan 

menggunakan formulir riwayat pembayaran, bagi yang 

menunggak. 

4. Agunan, dengan menggunakan formulir penilaian agunan. 

5. Kolekibilitas pembiayaan sesuai dengan ketentuan Bank 

Indonesia yang berlaku. 

b. Penyelamatan 

1. Tindakan penyelamatan dilakukan dengan proses pengelolaan 

pembiayaan penyelamatan pembiayaan dan difokuskan kepada 

penyelesaian dengan second way out. 

2. Apabila angsuran pembiayaan bermasalah maka akan 

ditempuh langkah penyelamatan. Apabila ditemukan 

permasalahan maka harus ditempuh langkah penyelesaian 

melalui Pengadilan Agama. 

3.2.2. Keunggulan dari pembiayaan konsumtif di BNI Syariah dengan BRI 

Syariah 

 Produk pembiayaan yang ditawarkan bank syariah pada Kredit Pemilikan 

Rumah (KPR) adalah produk pembiayaan yang ditujukan kepada nasabah (calon 

pemohon) yang ingin memiliki hunian rumah dengan keunggulan-keunggulan yang 

dapat mempermudah nasabah untuk melakukan prosedur pembiayaan tersebut. 

Sebagian besar bank syariah memberikan promosi yang sama pada pembiayaan 

konsumtif Kredit Pemilikan Rumah (KPR), dimulai dari persyaratan yang mudah, 
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prosesnya yang cepat, dan uang muka yang ringan serta margin yang kompetitif. 

Margin tersebut merupakan jaminan yang wajib ditempatkan oleh calon pemohon 

(jual/beli) dalam perdagangan guna untuk melindungi resiko kredit. 

 Beberapa keunggulan dari pembiayaan konsumtif di BNI Syariah dengan 

bank BRI Syariah selain penawaran promosi yang sama dan berdasarkan ketentuan 

dari Bank Indonesia adalah sebagai berikut: 

a. Plafond minimal pembiayaan Rp.25.000.000,- dan maksimum 

Rp.5.000.000.000,- 

Pada point ini BNI Syariah jauh lebih unggul dibandingkan dengan BRI 

Syariah, karena BNI Syariah dapat memberikann plafond pembiayaan dari 

Rp. 25.000.000,- sampai dengan Rp. 5.000.000.000,- sedangkan di bank 

BRI Syariah hanya dapat memberikan plafond pembiayaan dari Rp. 

25.000.000,- sampai dengan Rp. 3.500.000.000,-. Plafond pembiayaan 

tersebut merupakan batas tertinggi atas kredit yang dapat diberikan kepada 

nasabah.  

b. Plafond pembiayaan yang diberikan kepada nasabah dari BNI Syariah 

dengan contoh plafond pembiayaan Rp. 300.000.000,- dan jangka waktu 

12 tahun, akan mendapatkan jumlah angsuran setiap bulannya Rp. 

4.405.833,- jika dibandingkan dengan BRI Syariah plafond pembiayaan 

yang sama sebesar Rp. 300.000.000,- dan jangka waktu 12 tahun, akan 

mendapatkan jumlah angsuran setiap bulannya adalah Rp. 4.925.801,-. 

Berarti dapat disimpulkan bahwa bank BNI Syariah memberikan jumlah 
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angsuran setiap bulannya kepada nasabah (calon pemohon) lebih ringan 

dibandingkan dengan bank BRI Syariah. 

c. Bank BNI Syariah dan BRI Syariah memberikan jangka waktu yang sama 

berdasarkan ketentuan Bank Indonesia pada pembiayaan Kredit Pemilikan 

Rumah (KPR) tersebut sampai dengan 15 tahun kecuali untuk pembelian 

kavling maksimal 10 tahun atau disesuaikan dengan kemampuan 

pembayaran Uang muka ringan yang dikaitkan dengan penggunaan 

pembiayaan. 

d. Bank BNI syariah memberikan margin murah (bebas biaya administrasi) 

sedangkan bank BRI Syariah memberikan beban biaya administrasi 

kepada nasabah (calon pemohon) pembiayaan Kredit Pemilikan Rumah 

(KPR) tersebut. 
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BAB IV 

KESIMPULAN DAN SARAN 

4.1. Kesimpulan  

 Berdasarkan hasil analisis data dan pembahasan pada bab sebelumnya, 

penelitian tugas akhir yang berjudul ”PROSEDUR PEMBIAYAAN KONSUMTIF 

KREDIT PEMILIKAN RUMAH (KPR) PADA PT. BANK BNI SYARIAH 

KANTOR CABANG PEMBANTU GODEAN” maka diperoleh kesimpulan 

sebagai berikut : 

1) Kredit Pemilikan Rumah (KPR) Griya iB Hasanah tersebut sudah 

melaksanakan dengan baik SOP (Standart Operational Prosedur) agar 

dapat meminimalkan risiko yang akan datang. Dengan adanya fasilitas 

perbankan yang telah diberikan setiap pengajuan permohonan 

pembiayaan konsumtif Griya iB Hasanah tersebut akan mendapatkan 

banyak kemudahan dan keunggulan dibandingkan dengan bank 

syariah lainnya. Pembiayaan dengan akad murabahah tersebut cukup 

membantu nasabah yang ingin melakukan pembangunan dan renovasi 

rumah serta pembelian rumah indent dengan memberikan kemudahan 

dalam proses prosedur pembiayaan.  

2) Mekanisme pembiayaan konsumtif yang telah dijabarkan diatas 

tersebut merupakan gambaran dari alur prosedur pembiayaan 
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konsumtif Kredit Pemilikan Rumah (KPR) pada bank BNI Syariah, 

dari awal permohonan pembiayaan, analisa pembiayaan, hingga 

terjadinya realisasi pembiayaan dan maintenance (pemantauan dan 

penyelamatan). Prosedur pembiayaan konsumtif tersebut sudah sesuai 

dengan aturan dan ketentuan yang berlaku, yaitu adanya menajemen 

risiko dan prinsip kehati-hatian. 

4.2 Saran 

1) Bank BNI Syariah harus terus mengembangkan dan meningkatkan 

pelayanan dan fasilitas-fasilitas pembiayaan konsumtif tersebut. 

2) Mempertahankan keunggulan-keunggulan yang sudah dimiliki oleh 

bank BNI Syariah agar selalu menjadi yang lebih unggul 

dibandingkan dengan bank syariah lainnya. 
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