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1.1. Latar Belakang Penelit ian Masalah 

 
Indonesia mer upakan negara dengan penduduk terbanyak yang 

memeluk agama  Islam  didunia.  Pemahaman  dan  sosialisasi   terhadap   

masyar akat tentang pr oduk dan sist em perbankan syar iah di Indonesia 

masih sangat terbatas. Per kembangan Per bankan Syariah di Indonesia t 

idak  terlepas  dari sist em perbankan di  Indonesia  pada  umumnya.  

Sist em  perbankan  syar iah diatur dalam UU No. 21 Tahun 2008 

tentang Per bankan Syariah. Bank Syariah pada awalnya dikembangkan 

dari respon kelompok ekonomi dan praktisi perbankan muslim yang 

berupaya mengakomodasi desakan dari berbagai pihak yang 

menginginkan agar ter sedia jasa transaksi keuangan yang dilaksanakan 

sejalan dengan nilai mor al dan prinsip syar iah Islam. 

Kerangka dasar sist em  perbankan  syar iah  mer upakan  seper angkat 

aturan dan hukum yang secar a kolekt if disebut syar iah. Syariah 

berasal dari aturan yang ditentukan dalam al- qur’an dan penjelasan 

yang diberikan oleh Rasullah yang dikenal dengan ist ilah sunnah.  

Kedua sumber aturan ter sebut dielabor asi lebih lanjut oleh para ulama 

dalam bentuk  ijt ihad.  Hasil  ijt ihad inilah yang menjadi dasar hukum 

yang ketiga dalam Islam set elah  al- qur’an  dan as- sunnah. Atasdasar 

hal itu maka bank  syar iah harus mendasar kan  pada al- qur’an, as- 

sunnah dan ijt ihad para ulama dalam menjalankan kegiatan usahanya. 

(Muhammad,2011:232). 

Bank syar iah mempunyai banyak keunggulan karena t idak hanya 

berdasar kan pada syar iah saja sehingga transaksi dan aktif itasnya 

menjadi halal, tetapi sif atnya yang terbuka dan t idak 

mengkhususkan diri bagi nasabah muslim saja tetapi juga bagi 

nonmuslim. Hal ini membukt ikan bahwa bank syar iah membuka 

peluang yang sama terhadap semua nasabah dan t idak membedakan 

nasabah. Pada dasar nya f ungsi bank syar iah t idak berbeda jauh 



dengan bank konvensional yaitu menghimpun dana dari masyar akat 

kemudian menyalur kannya kembali atau bisa disebut juga inter 

mediasi. Selain menjadi inter mediasi bank syar iah juga berf ungsi 

sebagai invest asi social, manajer invest asi dan jasa penyedia layanan 

keuangan. 

Pendir ian bank syar iah, mer upakan suat u indikasi akan  kemudhar atan 

syst embunga atau r iba. Hal ini ditegaskan dengan lahirnya f at wa 

MUI (16- 12- 2003) tentang haramnya berbagai bunga yang dikukuhkan 

Januar i  2004. Dalam melakukan kegiatan usaha, bank syar iah selain 

diatur oleh ketentuan perundang- undangan yang berlaku, juga harus 

tunduk  pada  prinsip- prinsip syar iah yang ditentukan dalam Al 

Qur’an dan hadit s, sehingga pelaksanaan kegiatan usaha bank syar iah 

ter sebut mengimplement asikan prinsip- prinsip ekonomi  Islam.    Salah   

sat u   prinsip-  prinsip   ekonomi    Islam  adalah   pelarangan r iba 

dalamberbagai bentuk. 

Banyak masyar akat Indonesia yang menyadar i akan  keharaman  r iba, 

akan tetapi t idak sedikit juga masyar akat yang awam tentang r iba. 

Maka sebagian  dari  masyar akat Indonesia  t idak   peduli   dengan   per 

masalahanini, just ru sebagian dari mer eka malah  lebih  memilih  

menabung  di  bank konvensional   hanya   untuk   mendapat kan   bunga   

bank   ter sebut ,    meskipun mer eka tahu bahwa hukum dari bunga bank 

itu sendir i adalah haram. Seperti yang  di  jelaskan 

dalamhaditstentang pengertian dan jenis-  jenisnya yang  di  r iwayat 

kan oleh Imam Muslim: 

“ Dari jabir, Rasulullah melaknat r iba, yang mewakilkannya, penulisnya dan 

yang menyaksikannya “ (H.R. Muslim No. 4177). 

Dalam melakukan kegiatan usaha, bank syar iah selain diatur oleh 

ketentuan perundang- undangan yang berlaku, juga harus tunduk pada 

prinsip 

- prinsip syar iah yang ditentukan dalam Al Qur’an dan hadit s, 

sehingga pelaksanaan kegiatan usaha bank syar iah ter sebut   

mengimplement asikan prinsip- prinsip ekonomi Islam. Salah sat u prinsip- 

prinsip ekonomi  Islam adalah pelarangan r iba dalamberbagai bentuk. 



Dalampraktiknya perbankan syar iah menjalankan sist em oper 

asionalnya dengan member lakukan sist embagi hasil (pr of it and lost shar 

ing) dan berbagi risiko (risk shar ing)  dengan nasabahnya  yang  

member ikan  penjelasan  atas set iap perhitungan keuangan atas 

transaksi yang dilakukan sehingga akan meminimalkan kegiatan 

spekulat if dan t idak pr odukt if . Dalam ajaran Islam, sebuah transaksi 

yang melibat kan dua or ang antara pembeli dan penjual t idak boleh ada 

yang mer asa dirugikan. Keduanya harus dapat saling  bekerja  sama 

dan  melakukan  transaksi   sesuai   dengan  kesepakat an  yang  

menandakan bahwa t idak  ada   salah   sat u   pihak   yang   mer asa  

dirugikan   karena   kesepakat an ter sebut mer upakan sebuah akad 

(perjanjian) yang telah diset ujui ber sama. 

Mur abahah menur ut ulama f iqh adalah akad jual beli atas barang 

tertentu. (Hassanudin,2008:459) Menur ut def inisi lain, mur abahah 

adalah jual 

- beli barang dengan harga asal (pokok) dan ditambah  keuntungan  

yang disepakat i antara pihak nasabah dan lembaga keuangan, atau 

dengan  redaksi lain,  mur abahah adalah  akad jual  beli  barang  dengan  

menyat akan  harga per olehan dan keuntungan (mar gin) yang disepakat 

i oleh penjual dan pembeli. 

KPR syar iah atau mer upakan salah sat u alternative bagi masyar akat 

untuk mendapat kan segala kebutuhan yang berkaitan dengan 

perumahan dengan akad syar iah. Hal ini sejalan dengan  semakin  

dikenalnya  bank  syar iah ter sebut juga melayani pembiayaan 

kepemelikan rumah, bank syar iah adalah bank yang dalam mengopr 

asinya menggunakan prinsip syar iah atau  hukum Islam, dimana dalam 

kegiatan perbankkan (peyimpanan dana dan atau pembiayaan kegiatan 

usaha berdasar kan  f at wa  yang  dikeluarkan  oleh Lembaga Dewan 

Syariah Nasional (DSN) yang memiliki kewenangan dalam penetapan f 

at wa dibidang Syariah. 

Per bedaan antara KPR konvensional dan KPR Syariah  adalah  dari  sisi 

akad yang ditawar kan. Kalau KPR konvensional menggunakan sist em 

Bunga, maka KPR syar iah t idak boleh menggunakan inst rumen bunga  

dalam perhitungan angsur an dan dalambank syar iah t idak dikenal ist 



ilah bunga atau interest f ee melainkan  sist em  bagi hasil,  karena  

dalam  syar iah  bunga dianggap  r iba.  Karena  t idak  ada  bunga  maka 

iuran  bulanan   diKPR   bank syar iah t idak mengikut i sukuk bunga 

yang ada. Besar an jumlah iuran telah disepakat i jumlahnya dari awal 

oleh pihak bank dan nasabah. 

Menur ut penelitian yang dilakukan oleh Pr atiwi dan Septiarini (2014) 

dengan judul “ ANALISIS PENERAPAN PSAK 102 MURABAHAH 

(STUDI KASUS 

PADA KSU BMT RAHMAT SYARIAH KEDIRI) masih  terdapat  

beberapa  hal yang t idak sesuai dengan PSAK 102 pada BMT. Dalam hal 

pengakuan, pengukuran, penyajian, dan pengungkapan terhadap 

transaksi awal akad t idak sesuai   dengan   PSAK   102.   Selain   itu   

dalam   hal    pengukuran    keuntungan mur abahah juga t idak sesuai  

dengan PSAK  102.  Pada  saat  pelunasan  telah sesuai   dengan   PSAK   

102,    namun    pengakuan,    penyajian,    dan   pengungkapan t idak sesuai 

dengan PSAK 102. Dengan ini PSAK 102 yang ada di BMT belum 

semuanya melakukan pencatatan yang sesuai dengan akun- akun yang 

telah ditentukan PSAK No. 102. 

Menur ut penelitian yang dilakukan oleh Sululing dan Nasir (2015) 

dengan judul “ PENERAPAN AKUNTANSI MURABAHAH 

TERHADAP PEMBIAYAAN KREDIT KEPEMILIKAN RUMAH 

PADA BANK SYARIAH MANDIRI CABANG 

LUWUK” berdasar kan hasil penelitian  menggunakan  met ode  deskr ipt 

if kualitatif dan pembahasan menunjukan bahwa pembiayaan Kredit 

Kepemilikan Rumah (KPR) pada Bank Syariah Mandir i Cabang Luwuk  

telah sesuai dengan PSAK No.  102  tentang  Akuntansi  Mur abahah.  

Didalam  pelaksanaan pembiayaan mur abahah, Bank Syariah Mandir i  

Cabang  Luwuk  bertindak sebagai penjual dan nasabah sebagai pembeli. 

Selain itu, terdapat perbedaan antara bunga bank konvensional dan bank 

syar iah yaitu  bank  konvensional menent ukan bunga dibuat pada wakt u 

akad dengan asumsi harus selalu untung, sedangkan bank syar iah 

penentuan besar nya rasio/ bagi  hasil  dibuat  wakt u akad dengan 

berpedoman pada kemungkinan untung rugi. 

PT.Bank Syariah Mandir i KC Jakar ta Rawamangun mer upakan salah 



sat u bank syar iah di Indonesia yang menjalankan konsep mur abahah 

berdasar kan PSAK No. 102, mer upakan akad jual beli barang  dengan  

harga  jual  sebesar harga per olehan ditambah keuntungan yang telah  

disepakat i  dan  pihak penjual harus  mengungkapkan  biaya  per olehan   

barang   kepada   pihak   pembeli/ nasabah. Bank Syariah Mandir i dalam 

melakukan pembayar an pembiayaan nasabah dalam bentuk pembayar an 

secar a cicilan/ kredit dan memiliki beberapa sist em, pr osedur , dan per 

syar atan yang harusdipenuhi oleh calon nasabah. 

 

PSAK   No.   102,   mer upakan   sist em  akuntansi   yang   melihat    

bagaimana pr oses pencatatan terhadap pr oduk pembiayaan yang 

memakai pr oses jual beli dari pr oses transaksi antara  pihak- pihak  yang 

terkait  menjadi  sist em akuntansi yang  dipakai  dilembaga  perbankan  

syar iah.  PT.  Bank  Syariah Mandir i  KC  Jakar ta Rawamangun  pada  

saat  melakukan  akad  mur abahah menet apkan   mekanisme   pengakuan   

dan   perhitungan    yang    jelas   tentang per sent ase keuntungan 

untuk pihak- pihak yang terkait. PT. Bank Syariah Mandir i  menghar 

uskan  nasabah  membayar uang   muka   diawal,   bank   juga menet apkan 

besar nya mar gin dan t idak bisa dilakukan  tawar  menawar . Nasabah 

yang ingin melakukan cicilan pembiayaan rumah di  Bank  Syariah 

Mandir i  KC  Jakar ta  Rawamangun harus  melengkapi  beberapa  

dokumen  dan per sayar atan yang diberikan oleh pihak bank. Besar dan 

lama wakt u  cicilan harus disepakat i saat awal  akad oleh  pihak  bank  

dan  calon  nasabah,  jika nasabah mengalami  kesulit an saat  melakukan  

pembayar an  maka   akan dikenakan denda sesuai kesepakat an awal. 

Berdasar kan uraian diatas, penulis tertarik untuk menelit i perlakuan 

pembiayaan mur abahah pada bank syar iah. Dalam hal ini  penulis ingin 

mengankat skr ipsi dengan judul. 

“ ANALISIS PEMBIAYAAN KEPEMILIKAN RUMAH DENGAN 

AKAD MURABAHAH BERDASARKAN PSAK102 PADA BANK SYARIAH 

MANDIRI KC JAKARTA RAWAMANGUN “ 

1.2. Rumusan Masalah 

Berdasar kan latar belakang masalah diatas, maka perumusan masalah 

ter sebut adalah : 



1. Apakah penerapan pembiayaan pemilikan rumah dengan akad 

mur abahah pada Bank Syariah Mandir i KC Jakar ta 

Rawamangun telah sesuai dengan PSAK No. 102 ? 

2. Apakah penerapan pencatatan akuntansi  pemilikan  rumah  

dengan  akad mur abahah pada Bank Syariah Mandir i KC 

Jakar ta Rawamangun telah sesuai dengan PSAK No. 102 ? 

 

 

 

1.3. Tujuan Penelit ian 

Tujuan dari penelitian ini adalah untuk menget ahui : 

1. Untuk menganalisis syst em akuntansi akad mur abahah 

pada Bank Syariah Mandir i. 

2. Untuk menget ahui apakah pembiayaan kredit BPR di 

Bank Syariah Mandir i ditinjau dari aspek akad, uang 

muka dan iuran perbulan sudah sesuai dengan prinsip mur 

abahah. 

3. Untuk menganalisis kesesuaian akuntansi mur abahah 

pada Bank Syariah Mandir i dengan PSAK 102. 

 
1.4. Manf aat Penelit ian 

1. Bagi Penelit i 

Manf aat bagi peneliti adalah  peneliti  dapat  menambah  wawasan  dan 

ilmu ser ta lebih memahami mengenai akuntansi mur abahah yang 

diterapkan pada pembiayaan dibank syar iah. 

2. Bagi Masyar akat 

Member ikan pengetahuan dan pengertian kepada masyar akat di 

Indonesia mengenai pr oduk apa saja yang ditawar kan oleh bank syar iah 

seper t i sist embunga/ bagi hasil, BPR dan pelayanan bank syar iah yang 

melat ar belakangi masyar akat dalam mengambil keputusan untuk 

menggunakan pr oduk bank syar iah. 

3. Bagi Bank Syariah Mandir i 

Member ikan manf aat pada bank untuk menget ahui bagaimana cara 

kerja mer eka menggunakan per sepsi masyar akat, diharapkan 

penelitian ini bisa member ikan manf aat ser ta mengevaluasi atas 

pembiayaan akad mur abahah pada bank syariah. 


