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TRANSLITERASI ARAB-LATIN DAN SINGKATAN 

Keputusan Bersama Menteri Agama dan Menteri P dan K 

Nomor: 158 Tahun 1987 – Nomor: 0543b/u/1987 

 

1. Konsonan 

No. Arab Latin No. Arab Latin 

 ا 1
Tidak 

dilambangkan 
 Ṭ ط 16

 Ẓ ظ B 17 ب 2

 ’ ع T 18 ت 3

 G غ Ṡ 19 ث 4

 F ف J 20 ج 5

 Q ق Ḥ 21 ح 6

 K ك Kh 22 خ 7

 L ل D 23 د 8

 M م Ż 24 ذ 9

 N ن R 25 ر 10

 W و Z 26 ز 11

 H ه S 27 س 12

 ‘ ء Sy 28 ش 13

 Y ي Ṣ 29 ص 14

    Ḍ ض 15

 

 

2. Vokal 

Vokal Bahasa Arab, seperti vokal bahasa Indonesia, 

terdiri dari vokal tunggal atau monoftong dan vokal rangkap 

atau diftong. 

1. Vokal Tunggal 
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Vokal tunggal bahasa Arab yang lambangnya 

berupa tanda atau harkat, transliterasinya sebagai berikut:  

Tanda Nama Huruf Latin 

  َ  Fatḥah A 

  َ  Kasrah I 

  َ  Dammah U 

 

2. Vokal Rangkap 

Vokal rangkap bahasa Arab yang lambangnya 

berupa gabungan antara harkat dan huruf, transliterasinya 

gabungan huruf, yaitu: 

Tanda dan 

Huruf 
Nama 

Gabungan 

Huruf 

ي َ    Fatḥah dan ya Ai 

و  َ    Fatḥah dan wau Au 

 

Contoh: 

  kaifa  : كيف 

  haul : هول

3. Maddah 

Maddah atau vokal panjang yang lambangnya berupa harkat 

dan huruf,transliterasinya berupa huruf dan tanda, yaitu: 

Harkat dan Huruf Nama Huruf dan Tanda 

ا  َ / ي   Fatḥah dan alif atau ya Ā 

ي  َ  Kasrah dan ya Ī 

ي  َ  Dammah dan wau Ū 

 

Contoh: 
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 qāla : ق الَ 

م ى  ramā : ر 

 qīla : ق يْلَ 

 yaqūlu : ي ق وْلَ 

4. Ta Marbutah (ة) 

Transliterasi untuk ta marbutah ada dua. 

1 Ta marbutah (ة) hidup 

Ta marbutah (ة) yang hidup atau mendapat harkat 

fatḥah, kasrah dan dammah, transliterasinya adalah t. 

2 Ta marbutah (ة) mati 

Ta marbutah (ة) yang mati atau mendapat harkat sukun, 

transliterasinya adalah h. 

3 Kalau pada suatu kata yang akhir katanya ta marbutah (ة) 

diikuti oleh kata yang menggunakan kata sandang al, 

serta bacaan kedua kata itu terpisah maka ta marbutah (ة) 

itu ditransliterasikan dengan h. 

Contoh: 

ة َ وْض  طْف الَْ ر   Rauḍah al-aṭfāl/ rauḍatulaṭfāl :  اْلَ 

يْن ة َ د  ة ا لْم  ن وّر   /Al-Madīnah al-Munawwarah :  الْم 

alMadīnatul Munawwarah 
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ةَْ  Ṭalḥah : ط لْح 

Catatan: 

Modifikasi 

1 Nama orang berkebangsaan Indonesia ditulis seperti biasa 

tanpa transliterasi, seperti M. Syuhudi Ismail, sedangkan 

nama-nama lainnya ditulis sesuai kaidah penerjemahan. 

Contoh: Ḥamad Ibn Sulaiman. 

2 Nama Negara dan kota ditulis menurut ejaan Bahasa 

Indonesia, seperti Mesir, bukan Misr; Beirut, bukan 

Bayrut; dan sebagainya. 

3 Kata-kata yang sudah dipakai (serapan) dalam kamus 

Bahasa Indonesia tidak ditransliterasi. Contoh: Tasauf, 

bukan Tasawuf. 
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ABSTRAK 

Nama : Nova Saputri  

NIM : 200603089  

Fakultas/Prodi : Ekonomi dan Bisnis Islam/Perbankan 

Syariah  

Judul : Analisis Implementasi Akad Murabahah 

Pada Pembiayaan Kepemilikan Rumah 

Sejahtera (PKRS) Bersubsidi di Bank Aceh 

Syariah Cabang Lhokseumawe 

Tanggal Sidang : 98 Halaman  

Pembimbing I : Muhammad Arifin, Ph, D 

Pembimbing II : Cut Elfida, M. A. 

 

Kebutuhan masyarakat akan tempat tinggal sangat meningkat 

pesat, karena harga rumah yang setiap tahun naik sehingga sangat 

menjadi masalah untuk Masyarakat Berpenghasilan Rendah 

(MBR) untuk bisa membeli rumah. Kemudian pihak perbankan 

syariah hadir dengan menawarkan sebuah produk yang disediakan 

oleh Bank Aceh Syariah. Produk yang di tawarkan yaitu produk 

Pembiayaan Kepemilikan Rumah Sejahtera (PKRS) Bersubsidi. 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui Analisis Implementasi 

Akad Murabahah Pada PKRS Bersubsidi di Bank Aceh Syariah 

Cabang Lhokseumawe. Penelitian ini menggunakan metode 

kualitatif deskriptif. Dimana tujuannya menggambarkan secara 

sistematis tentang fokus penelitian. Teknik pengumpulan data 

menggunakan teknik wawancara dan dokumentasi. Hasil 

penelitian menunjukkan bahwa Analisis Implementasi Akad 

Murabahah Pada PKRS Bersubsidi di Bank Aceh Syariah Cabang 

Lhokseumawe sudah sesuai dengan prosedur pembiayaan yang 

diterapkan oleh pihak Bank Aceh Syariah. Implementasi akad 

murabahah pada PKRS Bersubsidi pada Bank Aceh Syariah 

Cabang Lhokseumawe ini juga sudah sesuai dengan syariah 

dilihat dari hasil wawancara peneliti dengan narasumber. 

 

Kata kunci : Akad Murabahah, Pembiayaan Kepemilikan 

Rumah (PKR), Implementasi Akad Murabahah 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 Latar Belakang 

Indonesia merupakan negara yang memiliki penduduk 

terbanyak setelah Tiongkok, India dan Amerika Serikat. Menurut 

data IMF (Dana Moneter Internasional) tercatat bahwa pada 2018, 

populasi di Indonesia mencapai 264,16 juta jiwa dan diprediksikan 

pada tahun 2024, Indonesia akan mengalami pertumbuhan 

penduduk hingga mencapai 281,64 juta jiwa. Dengan total populasi 

mencapai lebih dari 255 juta penduduk, Indonesia menjadi salah 

satu dari lima negara terpadat di dunia, dimana pertahunnya 

penduduk terus meningkat (www.data tempo, 2024). 

Bertambahnya populasi manusia dari tahun ke tahun 

menyebabkan bertambahnya permintaan atau kebutuhan yang harus 

dipenuhi untuk bertahan hidup. Ada tiga kebutuhan primer yaitu 

sandang, pangan, dan papan yang merupakan kebutuhan hidup 

yang tidak bisa ditinggalkan dalam kehidupan manusia. Terutama 

kebutuhan pokok berupa perumahan yang sama pentingnya dengan 

makanan dan pakaian. Menurut UU No. 4 Tahun 1992 tentang 

Perumahan dan Pemukiman, rumah adalah bangunan yang 

berfungsi sebagai tempat tinggal atau hunian dan sarana pembinaan 

keluarga. Maka dari itu, tidak heran jika memiliki rumah yang 

layak untuk dihuni merupakan impian semua orang apalagi untuk 

sebuah keluarga. 

http://www.data/
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Dalam UU No. 39 Tahun 1999 juga menyatakan bahwa 

setiap orang berhak untuk bertempat tinggal serta kehidupan yang 

layak. Namun demikian, data yang ada memperlihatkan bahwa 

kesenjangan perumahan baik dari segi kuantitas dan kualitas masih 

menjadi masalah di Indonesia. Seperti contoh pada tahun 2017 

masih ada 12,1 juta rumah tangga yang tidak memiliki rumah 

tinggal sendiri. Terwujudnya kesejahteraan rakyat dapat ditandai 

melalui pemenuhan kebutuhan perumahan yang layak huni bagi 

Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR). 

Oleh karena itu, Pemerintah memiliki tanggung jawab 

untuk menyediakan rumah dilihat dari semakin bertambahnya 

tahun harga rumah terus meningkat menyebabkan banyak orang 

yang kesulitan untuk mendapatkan akses tempat tinggal. Meskipun 

di kota-kota besar banyak pembangunan untuk apartemen atau 

perumahan yang harganya tidak bisa dijangkau oleh Masyarakat 

Berpenghasilan Rendah (MBR). Sebagaimana Pasal 10 Peraturan 

Menteri Perumahan Rakyat N0. 4 tahun 2012 tentang Pengadaan 

Perumahan melalui Kredit/Pembiayaan Kepemilikan Rumah 

Sejahtera, Kementerian Perumahan Rakyat (KEMENPERA) 

pemerintah memberikan bantuan dalam bentuk perumahan 

bersubsidi kepada masyarakat yang berpenghasilan rendah. Upaya 

tersebut bermaksud untuk memberikan kemudahan bagi 

masyarakat untuk memiliki rumah sendiri, dan mencegah 

kepadatan penduduk yang tidak bisa di toleransikan.  
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Pembiayaan Kepemilikan Rumah Sejahtera (PKRS) 

bersubsidi merupakan pembiayaan yang mendapat bantuan atau 

kemudahan perolehan rumah dari pemerintah berupa dana murah 

jangka panjang dan subsidi perolehan rumah yang diterbitkan oleh 

Bank Pelaksana dengan prinsip syariah (www.Pembiayaan). 

Pemerintah memberikan dana subsidi dengan cara bekerja sama 

dengan bank pelaksana untuk memberikan pembiayaan dengan 

uang muka dan cicilan yang ringan serta margin yang rendah dan 

tetap selama masa pengembalian pembiayaan (Komaruddin, 1997).  

Bank Aceh Syariah atau biasa disebut (BAS) merupakan bank 

kebanggaan rakyat Aceh, dimana segala transaksi dilakukan 

dengan menggunakan Bank Aceh. Bank Aceh Syariah Cabang 

Lhokseumawe menyediakan banyak produk yang ditawarkan untuk 

masyarakat salah satunya yaitu Pembiayaan Kepemilikan Rumah 

Sejahtera (PKRS) bersubsidi dengan margin yang ditentukan 

berdasarkan ketentuan dari pihak bank dan kesepakatan dari 

nasabah.  

Pembiayaan ini juga merupakan salah satu produk dari bank 

syariah yang sangat diminati oleh masyarakat. Bisa dilihat pada 

tabel dibawah ini: 

Tabel 1.1 

Data Nasabah 

TAHUN 
JUMLAH NASABAH 

YANG DIBIAYAI 
PRODUK PEMBIAYAAN 

2021 42 PKR Sejahtera 

2022 48 PKR Sejahtera 

2023 53 PKR Sejahtera 

Sumber: Bank Aceh Syariah Cabang Lhokseumawe (2023) 

http://www.pembiayaan/
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Dari data diatas dapat kita lihat dari tahun 2021 ke 2022, 

jumlah nasabah yang dibiayai meningkat dari 42 menjadi 48. Ini 

merupakan peningkatan sebesar 6 nasabah atau sekitar 14.3%. Dari 

tahun 2022 ke 2023, jumlah nasabah yang dibiayai meningkat lagi 

dari 48 menjadi 53. Ini merupakan peningkatan sebesar 5 nasabah 

atau sekitar 10.4%. Terdapat pertumbuhan yang konsisten dalam 

jumlah nasabah yang dibiayai setiap tahun, meskipun laju 

pertumbuhannya sedikit menurun dari tahun ke tahun. Produk 

pembiayaan PKR Sejahtera menunjukkan daya tarik yang terus 

meningkat, namun mungkin perlu dianalisis lebih lanjut mengenai 

faktor-faktor yang mempengaruhi pertumbuhan ini agar dapat terus 

menjaga atau meningkatkan tren positif tersebut. 

Berdasarkan Undang Undang No. 21 Tahun 2008 tentang 

Perbankan Syariah, Bank Syariah merupakan bank yang 

menjalankan kegiatan usaha berdasarkan prinsip syariah atau 

prinsip hukum Islam dan menurut jenisnya atas Bank Umum 

Syariah dan Bank Pembiayaan Rakyat Syariah (Nurnasrina, 2012). 

Bank Syariah sangat berbeda dengan bank konvensional dimana 

bank syariah semua produk yang ditawarkan berdasarkan syariah 

dan tidak menggunakan riba, begitu juga dengan sistem 

operasionalnya tidak menggunakan sistem bunga. Dalam 

menentukan imbalannya, baik yang diberikan ataupun yang 

diterima, bank syariah tidak menggunakan sistem bunga, akan 

tetapi konsep imbalannya sesuai dengan akad yang telah disepakati. 
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Bank Islam biasa disebut dengan bank tanpa bunga adalah 

lembaga keuangan atau perbankan yang produknya dikembangkan 

berdasarkan pada Al-Qur’an dan Hadist Nabi Muhammad SAW. 

Dengan kata lain, Bank Islam adalah lembaga keuangan yang usaha 

pokoknya memberikan pembiayaan dan jasa-jasa lainnya serta lalu 

lintas pembayaran dan peredaran uang yang pengoprasiannya 

disesuaikan dengan prinsip syari’at Islam (Muhammad, 2002). 

Kesepakatan dari pihak bank dan nasabah terjalin melalui akad. 

Akad yang digunakan dalam Pembiayaan Kepemilikan Rumah 

Sejahtera (PKRS) bersubsidi memiliki beragam akad diantaranya 

yaitu akad murabahah.  

Akad murabahah adalah akad jual beli atas barang tertentu, 

dimana penjual menyebutkan harga pembelian barang kepada 

pembeli kemudian menjual kepada pihak pembeli dengan 

mensyaratkan keuntungan yang diharapkan sesuai jumlah tertentu. 

Dalam akad murabahah, penjual menjual barangnya dengan 

meminta kelebihan atas harga beli dengan harga jual. Perbedaan 

antara harga beli dan harga jual barang disebut dengan margin 

keuntungan (Ismail, 2011). Pada akad murabahah (jual beli) sistem 

pelaksanaannya dilaksanakan dengan berbagai cara, yaitu dapat 

berupa uang tunai setelah menerima barang, dapat juga 

ditangguhkan dengan angsuran (cicilan) setelah proses penerimaan 

barang. Dengan adanya akad murabahah ini nasabah yang ingin 

memiliki rumah impian dan tidak memiliki uang tunai dengan 

jumlah yang besar dapat mengambil PKRS di Bank Aceh Syariah. 
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Bank Syariah sebagai salah satu lembaga komersil tentunya 

dalam menyalurkan pembiayaan dengan skema murabahah dalam 

bentuk PKRS pembiayaan kepemilikan rumah tentunya sangat 

berhati-hati. Oleh sebab itu, pengelolaan pembiayaan kepemilikan 

rumah sejahtera bersubsidi harus dilakukan sebaik-baiknya dimulai 

dari perencanaan jumlah pembiayaan, analisis pemberian 

pembiayaan, dan pengendalian pembiayaan yang macet (Kasmir, 

2007).  

Penelitian Yuni Nurisza (2023) yang dilaksanakan pada PT. 

Bank Aceh Syariah Cabang Jeuram mengenai Analisis Penerapan 

Prinsip 5C pada Penilaian Kelayakan Pembiayaan Kepemilikan 

Rumah Sejahtera (Subsidi) sudah menerapkan prinsip kehati-

hatian, yang dilakukan sebelum menilai kelayakan nasabah dengan 

menggunakan prinsip 5C yang berupa (character, capacity, capital, 

collateral, condition of economy). Pada PT. Bank Aceh Syariah 

Cabang Jeuram prinsip 5C sudah dilakukan sesuai dengan SOP 

tetapi pada prinsip 5C character dan condition of economy pihak 

bank tidak bisa memprediksi untuk kedepannya akan sifat 

kejujuran nasabah dan kondisi perekonomian nasabah di kemudian 

hari. Maka dari itu terdapat kendala-kendala yang disebabkan oleh 

dua faktor yaitu faktor internal yang berasal dari Bank Aceh 

Syariah itu sendiri dan faktor eksternal yang berasal dari nasabah 

itu sendiri.  Musyafian (2020) penelitian pada Bank BRI Syariah 

KCP Purwodadi mengenai implementasi akad murabahah terhadap 

pembiayaan KPR bersubsidi FLPP (Fasilitas Likuiditas 
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Pembiayaan Perumahan) ini terjadi pada proses pelaksanaan akad, 

pelaksanaan akad sudah sesuai dengan ketentuan Fatwa Dewan 

Syariah Nasional Majelis Ulama Indonesia No: 

04/DSNMUI/IV/2000 tentang Murabahah dan sah secara hukum 

Islam karena sudah memenuhi syarat dan rukun murabahah, Dan 

peneliti Elvida Yanti (2022) yang dilaksanakan pada PT. Bank 

Sumut Kantor Cabang Syariah Medan menunjukkan bahwa 

Pembiayaan KPR Syariah bersubsidi di Bank Sumut Kantor 

Cabang Syariah Medan terjadi penurunan masih terbilang tingginya 

penetapan gaji sebagai syarat untuk mendapatkan pembiayaan KPR 

Syariah bersubsidi di bank bagi nasabah berpenghasilan rendah dan 

masih kurangnya promosi oleh marketing sendiri. 

Dari hasil observasi sementara ternyata banyak masyarakat 

Lhokseumawe dan sekitarnya yang tertarik dan sangat 

membutuhkan produk pembiayaan PKRS bersubsidi dari Bank 

Aceh Syariah Cabang Lhokseumawe ini untuk mendapatkan rumah 

impian, khususnya untuk masyarakat yang berpenghasilan rendah. 

Hal ini dibuktikan dari data diatas yang setiap tahunnya meningkat. 

Dalam hal ini penulis ingin mengatahui lebih jauh mengenai 

prosedur pembiayaan PKRS bersubsidi begitupun dengan 

penerapan akadnya apakah sudah menerapkan akad murabahah 

dalam PKRS sebagaimana rekomendasi fatwa DSN dan Bank 

Indonesia di Bank Aceh Syariah Cabang Lhokseumawe. Sehingga 

dalam penelitian ini, penulis memilih judul “Analisis 

Implementasi Akad Murabahah Pada Pembiayaan 
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Kepemilikan Rumah Sejahtera (PKRS) Bersubsidi Di Bank 

Aceh Syariah Cabang Lhokseumawe”. 

 Rumusan Masalah 

1. Bagaimana prosedur pembiayaan pada pembiayaan 

kepemilikan rumah sejahtera bersubsidi di PT. Bank Aceh 

Syariah Cabang Lhokseumawe? 

2. Bagaimana analisis implementasi akad murabahah pada 

pembiayaan kepemilikan rumah sejahtera bersubsidi di PT. 

Bank Aceh Syariah Cabang Lhokseumawe? 

 Tujuan Masalah 

1. Untuk mengetahui bagaimana prosedur pembiayaan pada 

pembiayaan kepemilikan rumah sejahtera bersubsidi di PT. 

Bank Aceh Syariah Cabang Lhokseumawe? 

2. Untuk mengetahui bagaimana analisis implementasi akad 

murabahah pada pembiayaan kepemilikan rumah sejahtera 

bersubsidi di PT. Bank Aceh Syariah Cabang 

Lhokseumawe? 

 Manfaat Penelitian  

Dari setiap penelitian tentunya akan diperoleh hasil yang 

diharapkan dapat memberikan manfaat untuk penulis maupun 

pihak lain. Ada pun manfaat dari penelitian ini adalah: 

1. Secara Teoristis 
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 Hasil penelitian diharapkan dapat menjadi referensi 

terkait pokok masalah yang disajikan untuk menambah 

pengetahuan dan wawasan, khusus nya civitas akademisi 

dilingkungan Universitas Islam Negeri Ar-Raniry Banda 

Aceh. 

2. Manfaat Praktis 

a. Bagi peneliti 

Bagi peneliti, sebagai kajian ilmuan yang 

diperbandingkan situasi dan kondisi saat ini maupun 

yang akan datang, sehingga melahirkan wawasan, 

pengalaman dan ilmu yang diharapkan bisa menjadi 

bekal dalam menghadapi perkembangan dan 

kemajuan teknologi. 

b. Bagi peneliti selanjutnya 

Penelitian ini diharapkan mampu menjadi referensi 

bagi penelitian selanjutnya dan bisa dikembangkan 

menjadi lebih sempurna.  

c. Bagi nasabah  

Penelitian ini diharapkan dapat memahami prosedur 

produk pembiayaan bagi nasabah yang mengambil 

pembiayaan kepemilikan rumah sejahtera bersubsidi  

pada Bank Aceh Syariah Cabang Lhokseumawe. 

3. Manfaat Kebijakan 

 Memberikan arahan kebijakan untuk terus 

berkembangnya produk yang ada di Bank Aceh Syariah 
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Caban Lhokseumawe salah satunya yaitu produk 

Pembiayaan Kepemilikan Rumah Sejahtera (PKRS) 

Bersubsidi dalam membantu Masyarakat Berpenghasilan 

Rendah (MBR) untuk mendapatkan rumah yang mereka 

inginkan. 

 Sistematika Penulisan 

 Sistematika penulisan di penelitian ini memiliki lima bab 

yang masing-masing bab terdiri dari:  

BAB I: Pendahuluan  

Berisi tentang gambaran umum mengenai isi penelitian 

yang terdiri dari latar belakang masalah yang menguraikan tentang 

masalah dalam penelitian ini. Rumusan masalah sebuah pertanyaan 

yang mencari sebuah jawaban lewat pengumpulan data, tujuan 

masalah untuk memperoleh pengetahuan atau penemuan baru, dan 

juga manfaat penelitian untuk memberikan wawasan untuk peneliti, 

peneliti selanjutnya, karyawan Bank Aceh dan nasabah yang telah 

mengambil pembiayaan pada Bank Aceh Syariah. 

BAB II: Landasan Teori 

Tinjauan pustaka, bab ini menjelaskan tentang landasan 

teori yang memuat tentang berbagai teori-teori, penelitian-

penelitian terdahulu atau yang sudah pernah diteliti yang berkaitan 

dengan penelitian yang akan diteliti serta model penelitian atau 

kerangka berfikir tentang topik permasalahan yang akan diteliti. 
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BAB III: Metode Penelitian 

Bab ini menjelaskan tentang metode penelitian dan 

pendekatan penelitian yang akan digunakan peneliti dalam rangka 

untuk menjawab permasalahan penelitian meliputi jenis metode 

penelitian, subjek dan objek penelitian, sumber data penelitian, 

teknik pengumpulan data dan metode analisi data. 

BAB IV: Hasil Penelitian dan Pembahasan 

Bab ini dapat berisikan tentang gambaran umum objek 

penelitian, hasil penelitian serta pembahasan secara mendalam 

tentang hasil temuan. 

BAB V: Kesimpulan dan Saran 

Bab ini merupakan Uraian akhir dari penelitian yang 

menjelaskan tentang kesimpulan dari permasalahan yang diteliti 

yang didapatkan dari pembahasan dan juga saran-saran untuk 

penelitian. 

  


