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ABSTRAK 
Akad murabahah sendiri adalah bentuk akad jual beli yang dilakukan dengan menambahkan margin 

keuntungan pada harga barang yang dijual. Tujuan dalam penelitian ini adalah untuk mengetahui 

proses implementasi akad murabahah dalam pembiayaan rumah di bank syariah, keuntungan dan 

tantangan yang dihadapi oleh bank syariah dalam mengimplementasikan akad murabahah pada 

pembiayaan rumah dan untuk mengetahui dampak penerapan akad murabahah dalam pembiayaan 

rumah terhadap kepuasan nasabah di bank syariah. Metode penelitian yang digunakan dalam studi 

ini adalah literatur review. Hasil dalam penelitian ini adalah penerapan akad murabahah dalam 

pembiayaan rumah di bank syariah memiliki dampak positif yang signifikan terhadap kepuasan 

nasabah, terutama karena transparansi, keadilan, dan kesesuaian dengan prinsip syariah. 

Kata Kunci: Akad Murabahah, Pembiayaan Rumah, Bank Syariah. 

 

ABSTRACT 

Murabahah contract is a form of sales agreement conducted by adding a profit margin to the price 

of the sold goods. The purpose of this research is to understand the implementation process of the 

murabahah contract in house financing at Islamic banks, identify the benefits and challenges faced 

by Islamic banks in implementing the murabahah contract in house financing, and determine the 

impact of the murabahah contract on customer satisfaction in Islamic banks. The research method 

used in this study is a literature review. The results indicate that the implementation of the 

murabahah contract in house financing at Islamic banks has a significantly positive impact on 

customer satisfaction, particularly due to its transparency, fairness, and compliance with Sharia 

principles. 

Keywords: Murabahah Contract, House Financing, Islamic Bank. 

 

PEiNDAiHULUAiN 

Implementasi akad murabahah dalam pembiayaan rumah di bank syariah merupakan 

salah satu produk yang sangat penting dalam layanan perbankan syariah, terutama untuk 

memenuhi kebutuhan masyarakat akan rumah tinggal dengan prinsip yang sesuai dengan 

ajaran Islam. Menurut (Jumarni et al., 2023) akad murabahah sendiri adalah bentuk akad 

jual beli yang dilakukan dengan menambahkan margin keuntungan pada harga barang yang 

dijual. Dalam konteks pembiayaan rumah, bank syariah bertindak sebagai pihak penjual 

yang membeli rumah dari pengembang atau pemilik rumah, kemudian menjualnya kepada 

nasabah dengan harga yang lebih tinggi yang mencakup margin keuntungan. Proses ini 

harus dijalankan dengan memperhatikan prinsip-prinsip syariah yang mengedepankan 

keadilan dan menghindari unsur riba, gharar (ketidakpastian), dan maisir (judi), yang 

seringkali ada pada transaksi keuangan konvensional. 

Dalam praktiknya, bank syariah melakukan akad murabahah dengan terlebih dahulu 

melakukan analisis terhadap kelayakan nasabah, baik dari segi kemampuan finansial 

maupun aspek hukum. Setelah disetujui, bank akan membeli rumah yang diinginkan oleh 

nasabah dan menjualnya kembali dengan harga yang lebih tinggi. Margin keuntungan yang 

ditetapkan oleh bank syariah harus disepakati bersama antara kedua belah pihak (bank dan 

nasabah) sebelum transaksi dilaksanakan (Shinta Wulandari & Setyowati, 2023). Hal ini 

penting untuk menjaga transparansi dan menghindari potensi sengketa di masa depan. Salah 
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satu hal yang membedakan pembiayaan rumah melalui akad murabahah dengan 

pembiayaan rumah di bank konvensional adalah tidak adanya bunga. Sebagai gantinya, 

bank syariah memperoleh keuntungan dari selisih harga jual dengan harga beli yang 

disepakati pada awal transaksi. 

Dalam implementasinya, akad murabahah tidak semata-mata hanya dilihat dari sisi 

keuntungan bank syariah, namun juga dari perspektif manfaat yang diberikan kepada 

nasabah. Akad ini memungkinkan masyarakat untuk memiliki rumah dengan cara yang 

sesuai dengan prinsip-prinsip syariah, yaitu tanpa terlibat dalam riba yang dilarang. Menurut 

(Lisdawati et al., 2019) akad murabahah dapat menjadi solusi yang menarik bagi mereka 

yang menginginkan pembiayaan rumah tetapi tetap mengedepankan nilai-nilai keagamaan. 

Namun, dalam praktiknya, terdapat beberapa tantangan yang dihadapi oleh bank syariah 

dalam mengimplementasikan akad ini, salah satunya adalah pemahaman yang belum merata 

di kalangan masyarakat mengenai konsep pembiayaan syariah. Hal ini mengakibatkan 

sebagian masyarakat merasa lebih nyaman menggunakan bank konvensional meskipun 

mereka sadar bahwa transaksi tersebut mengandung riba. 

Tantangan lainnya adalah dalam hal pengawasan dan pemenuhan ketentuan syariah 

yang ketat. Setiap transaksi pembiayaan rumah harus memenuhi standar syariah yang 

ditetapkan oleh otoritas pengawas seperti Dewan Syariah Nasional (DSN). Bank syariah 

perlu melakukan pengawasan internal yang ketat untuk memastikan bahwa setiap transaksi 

yang dilakukan tidak melanggar prinsip syariah (Hidayat & Nurhayati, 2019). Hal ini 

memerlukan sumber daya yang cukup dan pelatihan bagi staf bank agar mereka dapat 

memahami dan mengimplementasikan prinsip-prinsip syariah dengan baik dalam setiap 

transaksi pembiayaan rumah. Bank syariah juga harus memastikan bahwa produk yang 

mereka tawarkan tidak hanya memenuhi kebutuhan nasabah, tetapi juga tetap dapat 

memberikan keuntungan yang adil dan sesuai dengan ketentuan syariah. 

Terdapat tantangan, akad murabahah dalam pembiayaan rumah di bank syariah tetap 

menunjukkan potensi yang besar. Bank syariah mampu menarik minat masyarakat yang 

ingin memiliki rumah dengan cara yang sesuai dengan ajaran Islam, di samping 

memberikan alternatif pembiayaan yang lebih adil dan transparan. Dengan terus 

meningkatkan pemahaman masyarakat mengenai konsep syariah dan memperkuat 

pengawasan internal, bank syariah diharapkan dapat memperluas jangkauan layanan 

pembiayaan rumah berbasis akad murabahah (Habriyanto et al., 2023). Ini bukan hanya 

akan membantu masyarakat dalam memenuhi kebutuhan tempat tinggal, tetapi juga 

mendorong pertumbuhan sektor perbankan syariah yang semakin berkembang di Indonesia. 

Melihat potensi tersebut, penting bagi bank syariah untuk terus berinovasi dalam 

menawarkan produk pembiayaan rumah dengan akad murabahah yang semakin fleksibel 

dan sesuai dengan kebutuhan masyarakat. 

 Penerapan teknologi digital dalam proses pengajuan dan verifikasi pembiayaan 

rumah juga dapat membantu mempercepat proses dan meningkatkan kenyamanan nasabah. 

Di samping itu, penting untuk terus membangun kesadaran di kalangan masyarakat 

mengenai keuntungan dan manfaat yang ditawarkan oleh bank syariah melalui akad 

murabahah, sehingga masyarakat dapat lebih memahami konsep syariah dalam pembiayaan 

rumah dan memilihnya sebagai alternatif yang lebih sesuai dengan nilai-nilai agama (Risky 

Sobari et al., 2024). 

 

METODOLOGI 

Metode penelitian yang digunakan dalam studi ini adalah literatur review, yang 

bertujuan untuk mengumpulkan, menganalisis, dan mensintesis berbagai sumber informasi 

terkait dengan penerapan akad murabahah dalam pembiayaan rumah di bank syariah. 
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Literatur review ini akan mengkaji berbagai penelitian terdahulu, buku, artikel jurnal, 

laporan, serta dokumen resmi yang berkaitan dengan konsep akad murabahah, mekanisme 

pembiayaan rumah, dan implementasinya dalam konteks bank syariah. Pendekatan ini 

dipilih karena memberikan pemahaman yang lebih komprehensif tentang bagaimana akad 

murabahah diterapkan dalam pembiayaan rumah, serta tantangan dan peluang yang dihadapi 

oleh bank syariah dalam proses tersebut. 

Dalam melakukan literatur review, peneliti akan mengidentifikasi dan mengkaji 

berbagai sumber yang membahas tentang teori dasar akad murabahah, karakteristik 

pembiayaan rumah berbasis syariah, serta peraturan yang mengatur operasional bank 

syariah di Indonesia. Penelitian ini juga akan mencakup analisis terhadap berbagai studi 

kasus atau temuan penelitian sebelumnya yang mengulas tentang keberhasilan dan kendala 

yang dihadapi oleh bank syariah dalam menawarkan produk pembiayaan rumah dengan 

akad murabahah. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Proses implementasi akad murabahah dalam pembiayaan rumah di bank syariah 

melibatkan beberapa tahapan yang terstruktur dan harus sesuai dengan prinsip-prinsip 

syariah. Menurut (Zulfikri, 2019) akad murabahah, dalam konteks pembiayaan rumah, 

adalah transaksi jual beli antara bank syariah dan nasabah, di mana bank syariah bertindak 

sebagai penjual dan nasabah sebagai pembeli. Bank syariah membeli rumah yang diinginkan 

oleh nasabah dari pengembang atau pemilik rumah, kemudian menjualnya kepada nasabah 

dengan harga yang lebih tinggi, yang mencakup margin keuntungan yang telah disepakati. 

Proses ini memerlukan perhatian khusus agar transaksi tersebut sesuai dengan ketentuan 

syariah dan tidak melibatkan unsur riba, gharar (ketidakpastian), atau maisir (judi) (Zen, 

2017). 

Langkah pertama dalam implementasi akad murabahah adalah identifikasi kebutuhan 

nasabah. Bank syariah akan melakukan asesmen terhadap nasabah yang mengajukan 

pembiayaan rumah. Pada tahap ini, bank akan memverifikasi informasi mengenai 

penghasilan nasabah, kemampuannya untuk membayar angsuran, serta kelayakan rumah 

yang akan dibiayai. Proses ini sering melibatkan analisis dokumen seperti slip gaji, surat 

keterangan penghasilan, dan dokumen lain yang menunjukkan kemampuan finansial 

nasabah. Menurut (Musyarofah et al., 2022) bank syariah juga melakukan pemeriksaan 

terhadap rumah yang akan dibiayai untuk memastikan bahwa properti tersebut memenuhi 

kriteria yang telah ditetapkan, baik dari segi kondisi fisik, status kepemilikan, dan kelayakan 

hukum. Bank juga akan memastikan bahwa rumah yang akan dibiayai sesuai dengan 

prinsip-prinsip syariah, tidak terlibat dalam praktik yang dilarang oleh hukum Islam 

(Tawile, 2019). 

Setelah proses verifikasi dan penilaian dilakukan, langkah selanjutnya adalah 

penetapan harga jual rumah dan margin keuntungan yang akan diterapkan oleh bank syariah. 

Pada tahap ini, bank syariah dan nasabah akan melakukan negosiasi untuk menentukan 

harga jual yang mencakup harga beli rumah oleh bank ditambah dengan margin keuntungan 

yang akan diterima bank (Mas’ud, 2020). Margin ini menjadi keuntungan bagi bank atas 

pembiayaan yang diberikan dan harus disepakati kedua belah pihak sebelumnya. Proses 

negosiasi harga jual ini harus dilakukan dengan transparansi penuh untuk menghindari 

potensi sengketa di masa depan dan memastikan bahwa harga yang ditetapkan tidak 

mengandung unsur yang merugikan nasabah. Akad murabahah akan dituangkan dalam 

bentuk perjanjian tertulis yang mengikat kedua belah pihak. Perjanjian ini mencakup detail 

mengenai harga jual, margin keuntungan, jangka waktu pembayaran, serta ketentuan 

lainnya yang berkaitan dengan transaksi tersebut (Saifullah & Muh. Nashirudin, 2024).  
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Akad ini juga mencantumkan ketentuan mengenai hak dan kewajiban masing-masing 

pihak, termasuk hak bank untuk menerima pembayaran angsuran dan kewajiban nasabah 

untuk membayar sesuai dengan kesepakatan. Dalam akad ini, nasabah juga akan 

diberitahukan bahwa pembiayaan yang diberikan bank tidak melibatkan bunga, melainkan 

keuntungan yang disepakati di awal melalui margin harga jual. Setelah akad ditandatangani, 

bank syariah kemudian membeli rumah yang telah disepakati dari pengembang atau pemilik 

rumah. Menurut (Safitri et al., 2022) bank akan membayar harga rumah sesuai dengan 

kesepakatan awal dan memastikan bahwa transaksi pembelian ini dilakukan secara sah dan 

sesuai dengan ketentuan syariah. Pada tahap ini, bank bertanggung jawab penuh atas rumah 

yang dibeli, termasuk segala biaya yang terkait dengan kepemilikan rumah seperti pajak dan 

biaya administrasi (Zubir et al., 2023).  

Setelah rumah dibeli, bank akan menjual rumah tersebut kepada nasabah dengan harga 

yang lebih tinggi, yang telah mencakup margin keuntungan. Proses jual beli ini biasanya 

dilakukan dengan sistem pembayaran angsuran yang disesuaikan dengan kemampuan 

finansial nasabah. Menurut (Fajri AF, 2020) pembayaran angsuran ini akan dilakukan oleh 

nasabah sesuai dengan jangka waktu yang telah disepakati dalam akad murabahah. Bank 

syariah akan memberikan kemudahan dalam pembayaran melalui sistem cicilan bulanan 

yang bisa disesuaikan dengan kemampuan nasabah, biasanya dalam jangka waktu yang 

cukup panjang, seperti 10 hingga 20 tahun, tergantung pada kesepakatan. Setiap 

pembayaran angsuran akan mengurangi jumlah pokok utang nasabah, dan nasabah akan 

menerima bukti pembayaran sebagai tanda bahwa kewajiban mereka telah dipenuhi. 

Nasabah juga memiliki kewajiban untuk membayar angsuran tepat waktu sesuai dengan 

jadwal yang telah ditentukan. Jika terjadi keterlambatan pembayaran, bank syariah akan 

memberikan sanksi yang telah diatur dalam akad, seperti denda keterlambatan, yang harus 

diterima nasabah sebagai bentuk pemenuhan kewajiban (Anisa et al., 2023). 

Selama proses pembayaran, bank syariah akan terus memantau pembayaran nasabah 

dan memberikan pelayanan yang diperlukan, seperti informasi saldo utang dan sisa 

angsuran. Bank juga dapat memberikan solusi apabila nasabah mengalami kesulitan dalam 

melakukan pembayaran, seperti restrukturisasi angsuran dengan syarat-syarat tertentu. 

Menurut (Mashadi et al., 2023) bank syariah berperan sebagai mitra yang mendukung 

nasabah dalam menjaga agar transaksi tetap berjalan sesuai dengan prinsip-prinsip syariah, 

serta membantu nasabah agar tidak terjerat dalam masalah finansial yang dapat merugikan 

kedua belah pihak. Proses implementasi akad murabahah dalam pembiayaan rumah di bank 

syariah juga melibatkan pengawasan yang ketat untuk memastikan bahwa setiap transaksi 

sesuai dengan hukum syariah. Dewan Syariah Nasional (DSN) berperan penting dalam 

mengawasi pelaksanaan akad murabahah ini agar tidak melanggar prinsip-prinsip Islam. 

Bank syariah juga wajib melakukan audit internal untuk memastikan bahwa semua prosedur 

dan mekanisme yang diterapkan sudah sesuai dengan pedoman syariah yang berlaku 

(Windy Astuti & Oktapianti, 2023). 

Keuntungan dan tantangan yang dihadapi oleh bank syariah dalam 

mengimplementasikan akad murabahah pada pembiayaan rumah sangat bergantung pada 

berbagai faktor, baik internal bank maupun eksternal yang terkait dengan lingkungan 

ekonomi dan regulasi. Akad murabahah, yang merupakan bentuk pembiayaan berbasis jual 

beli dengan margin keuntungan yang disepakati di awal, memiliki sejumlah keuntungan 

bagi bank syariah, tetapi juga tidak lepas dari tantangan dalam pelaksanaannya (Jumarni et 

al., 2023). Salah satu keuntungan utama yang diperoleh bank syariah dalam 

mengimplementasikan akad murabahah pada pembiayaan rumah adalah kepatuhan terhadap 

prinsip syariah. Dalam sistem perbankan konvensional, bunga (riba) seringkali menjadi 

bagian dari transaksi pembiayaan, sedangkan bank syariah menghindari hal ini dengan 
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menggunakan akad murabahah yang tidak melibatkan unsur riba. Dengan menawarkan 

pembiayaan berbasis murabahah, bank syariah dapat menarik nasabah yang ingin 

menjalankan transaksi finansial sesuai dengan prinsip-prinsip Islam (Muneeza et al., 2020).  

Hal ini memberikan daya tarik bagi segmen pasar yang lebih besar, terutama di 

negara-negara dengan populasi Muslim yang besar, seperti Indonesia. Keberadaan produk 

pembiayaan rumah berbasis syariah memberikan alternatif yang lebih adil dan transparan 

bagi masyarakat yang ingin membeli rumah tanpa terikat dengan bunga yang memberatkan. 

Menurut (Shinta Wulandari & Setyowati, 2023) dalam akad murabahah, keuntungan bank 

syariah sudah ditentukan di awal melalui margin keuntungan yang disepakati antara bank 

dan nasabah. Kejelasan mengenai harga jual yang mencakup biaya rumah ditambah margin 

keuntungan, yang dibayar dalam bentuk cicilan bulanan, memberikan kenyamanan bagi 

nasabah. Bagi bank, hal ini juga meminimalkan risiko ketidakpastian yang sering terjadi 

dalam pembiayaan berbasis bunga, di mana bank harus menghitung suku bunga yang 

fluktuatif. Dalam akad murabahah, harga jual sudah jelas, dan ini mengurangi potensi risiko 

terkait dengan perubahan pasar atau kondisi ekonomi yang dapat mempengaruhi suku 

bunga. 

Di balik keuntungan tersebut, terdapat berbagai tantangan yang dihadapi oleh bank 

syariah dalam mengimplementasikan akad murabahah pada pembiayaan rumah. Salah satu 

tantangan utama adalah terkait dengan likuiditas dan pendanaan. Menurut (Lisdawati et al., 

2019)  bank syariah harus memiliki dana yang cukup untuk membeli rumah yang akan 

dibiayai terlebih dahulu, sebelum menjualnya kepada nasabah. Proses ini memerlukan 

perencanaan yang matang terkait dengan sumber pendanaan yang digunakan oleh bank, 

apakah berasal dari simpanan nasabah, investor, atau modal sendiri. Bank syariah juga perlu 

menjaga keseimbangan antara memberikan pembiayaan yang optimal bagi nasabah dan 

memastikan bahwa sumber daya keuangan bank tidak terganggu. Risiko likuiditas ini 

menjadi lebih kompleks ketika permintaan terhadap pembiayaan rumah dengan akad 

murabahah meningkat, sementara bank harus menunggu hingga rumah tersebut dibayar 

lunas oleh nasabah. 

Tantangan lainnya adalah terkait dengan regulasi dan kebijakan pemerintah. 

Meskipun industri perbankan syariah di Indonesia terus berkembang, regulasi yang 

mengatur tentang produk-produk pembiayaan syariah, khususnya terkait akad murabahah, 

terkadang masih belum sefleksibel yang diinginkan oleh bank syariah. Menurut (Hidayat & 

Nurhayati, 2019) pemerintah dan otoritas keuangan perlu memastikan bahwa kerangka 

hukum dan regulasi yang ada dapat mendukung kemajuan bank syariah dalam menawarkan 

produk-produk pembiayaan rumah yang sesuai dengan syariah. Peraturan terkait dengan 

jaminan atau agunan yang digunakan dalam pembiayaan rumah juga bisa menjadi 

hambatan. Rumah yang dijadikan jaminan harus memiliki status hukum yang jelas dan tidak 

ada sengketa, yang terkadang menjadi masalah, terutama di daerah-daerah dengan masalah 

administrasi atau kepemilikan tanah yang belum tertata dengan baik. 

Aspek lain yang menjadi tantangan bagi bank syariah adalah pemahaman nasabah 

yang masih terbatas mengenai konsep murabahah. Meskipun akad murabahah sudah cukup 

dikenal, masih banyak masyarakat yang belum sepenuhnya memahami mekanisme 

pembiayaan syariah, termasuk konsep margin keuntungan dan perbedaannya dengan bunga. 

Hal ini menyebabkan beberapa nasabah merasa ragu atau kurang yakin dalam memilih 

pembiayaan rumah syariah, terutama jika mereka terbiasa dengan sistem perbankan 

konvensional (Habriyanto et al., 2023). Untuk itu, bank syariah perlu memberikan edukasi 

yang lebih intensif mengenai keunggulan dan prinsip kerja dari akad murabahah, serta 

manfaatnya bagi nasabah dalam jangka panjang. Dalam proses implementasi akad 

murabahah, bank syariah juga harus menjaga keberlanjutan kualitas aset yang dibiayai. Jika 
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rumah yang dibiayai mengalami penurunan nilai atau mengalami masalah hukum, maka 

bank syariah harus menghadapi potensi kerugian.  

Bank syariah perlu melakukan pemeriksaan yang cermat terhadap properti yang akan 

dibiayai, termasuk memverifikasi status hukum tanah dan bangunan yang dijadikan 

jaminan, serta memastikan bahwa properti tersebut bebas dari sengketa. Menurut (Risky 

Sobari et al., 2024) risiko terkait dengan kualitas aset ini dapat mempengaruhi kinerja 

pembiayaan rumah dengan akad murabahah. Meskipun akad murabahah memberikan 

keuntungan bagi bank syariah dalam hal transparansi dan kepastian harga, terdapat juga 

potensi tantangan terkait dengan margin keuntungan yang cenderung tetap dan tidak 

fleksibel. Hal ini bisa menjadi masalah ketika kondisi ekonomi mengalami penurunan atau 

ketika terjadi inflasi yang tinggi. Nasabah mungkin merasa terbebani oleh besaran margin 

yang tidak dapat disesuaikan dengan kondisi pasar yang berubah, sehingga ini dapat 

mempengaruhi tingkat pembayaran angsuran dan ketidakmampuan nasabah dalam 

memenuhi kewajiban mereka (Zulfikri, 2019). 

Pemahaman nasabah terhadap akad murabahah dalam pembiayaan rumah di bank 

syariah menjadi aspek penting dalam keberhasilan implementasi produk keuangan syariah. 

Sebagai salah satu akad yang paling umum digunakan, murabahah menawarkan transparansi 

dalam transaksi pembiayaan berbasis jual beli, di mana harga rumah dan margin keuntungan 

ditetapkan sejak awal. Menurut (Musyarofah et al., 2022) tingkat pemahaman nasabah 

terhadap mekanisme, prinsip syariah, serta manfaat akad murabahah masih beragam dan 

memengaruhi persepsi mereka terhadap produk tersebut. Pada dasarnya, akad murabahah 

dalam pembiayaan rumah dilakukan melalui mekanisme jual beli. Menurut (Mas’ud, 2020) 

bank syariah membeli rumah dari pihak penjual sesuai dengan permintaan nasabah, 

kemudian menjualnya kembali kepada nasabah dengan tambahan margin keuntungan yang 

disepakati bersama. Proses ini dilakukan dengan jelas dan transparan sehingga nasabah 

mengetahui dengan pasti harga beli rumah, margin keuntungan bank, dan total harga jual 

yang harus dibayarkan dalam bentuk angsuran. Namun, meskipun konsep ini sederhana, 

pemahaman nasabah terhadap detail implementasi akad murabahah sering kali terbatas.  

Banyak nasabah yang masih menganggap akad ini serupa dengan pinjaman berbunga 

dalam sistem perbankan konvensional karena adanya angsuran yang tetap, tanpa memahami 

bahwa akad murabahah tidak melibatkan bunga melainkan margin keuntungan. Salah satu 

faktor yang memengaruhi pemahaman nasabah adalah tingkat literasi keuangan, khususnya 

literasi keuangan syariah (Saifullah & Muh. Nashirudin, 2024). Banyak nasabah yang belum 

sepenuhnya memahami prinsip dasar syariah, seperti larangan riba, gharar (ketidakpastian), 

dan maisir (spekulasi), yang menjadi landasan dalam setiap produk perbankan syariah, 

termasuk murabahah. Rendahnya literasi ini membuat nasabah cenderung melihat 

pembiayaan rumah berbasis murabahah hanya sebagai alternatif lain dari pinjaman bank 

konvensional, tanpa menyadari nilai syariah yang melekat di dalamnya. Hal ini 

menunjukkan perlunya edukasi yang lebih intensif dari pihak bank syariah untuk 

meningkatkan pemahaman nasabah, baik melalui sosialisasi langsung, seminar, maupun 

media digital (Safitri et al., 2022). 

Pemahaman nasabah terhadap akad murabahah juga dipengaruhi oleh cara bank 

syariah menjelaskan produk mereka. Jika informasi yang diberikan oleh bank tidak 

komprehensif atau sulit dipahami, nasabah dapat mengalami kebingungan atau salah 

persepsi terhadap akad ini. Menurut (Fadhilah & Suprayogi, 2015) beberapa nasabah 

mungkin tidak memahami bahwa dalam akad murabahah, bank memiliki kewajiban untuk 

benar-benar membeli rumah terlebih dahulu sebelum menjualnya kembali kepada nasabah. 

Dalam praktiknya, jika bank syariah tidak memberikan bukti atau dokumentasi yang jelas 

mengenai pembelian rumah tersebut, kepercayaan nasabah terhadap kesesuaian syariah dari 
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akad murabahah dapat menurun. Menurut (Ridwan et al., 2021) nasabah yang memiliki 

tingkat pendidikan dan pemahaman agama yang lebih tinggi cenderung memiliki pandangan 

yang lebih baik terhadap akad murabahah. Mereka memahami bahwa akad ini dirancang 

untuk memberikan kemudahan dalam membeli rumah tanpa melanggar prinsip syariah. 

Kelompok ini biasanya lebih menghargai transparansi harga dan merasa nyaman dengan 

akad murabahah karena prosesnya yang adil dan sesuai dengan ajaran Islam.  

Bagi mereka, pembiayaan rumah berbasis murabahah bukan sekadar transaksi 

keuangan, tetapi juga bagian dari upaya menjalankan prinsip syariah dalam kehidupan 

sehari-hari. Namun, tantangan lain yang memengaruhi pemahaman nasabah adalah 

kurangnya informasi yang tersedia dalam bentuk yang mudah diakses dan dipahami. 

Meskipun banyak bank syariah telah menyediakan materi edukasi tentang produk mereka, 

tidak semua nasabah memiliki akses atau waktu untuk mempelajarinya secara mendalam. 

Beberapa istilah dalam akad syariah, seperti "margin keuntungan" atau "harga jual tetap," 

mungkin tidak familiar bagi nasabah yang terbiasa dengan istilah perbankan konvensional 

(Sujana, 2018). Bank syariah perlu menyederhanakan penyampaian informasi tanpa 

mengurangi esensi dari akad murabahah itu sendiri. Hal ini dapat dilakukan dengan 

menyediakan panduan berbentuk infografis, video penjelasan singkat, atau simulasi 

interaktif yang menggambarkan alur transaksi murabahah. 

Kendala lainnya adalah persepsi bahwa akad murabahah memiliki harga yang lebih 

tinggi dibandingkan pembiayaan konvensional. Hal ini sering kali disebabkan oleh 

kurangnya pemahaman nasabah mengenai struktur harga dalam akad murabahah. Dalam 

sistem ini, harga jual rumah mencakup harga beli rumah oleh bank ditambah margin 

keuntungan yang telah disepakati, dan tidak dipengaruhi oleh fluktuasi suku bunga seperti 

dalam pembiayaan konvensional (Puji, 2020). Bagi nasabah yang tidak memahami konsep 

ini, anggapan bahwa pembiayaan syariah lebih mahal menjadi salah satu alasan untuk 

memilih produk konvensional. Untuk mengatasi hal ini, bank syariah perlu memberikan 

penjelasan yang transparan tentang bagaimana harga jual ditentukan, serta membandingkan 

keuntungan jangka panjang yang diperoleh nasabah dari akad murabahah, seperti kepastian 

harga yang tidak terpengaruh oleh perubahan ekonomi.  Faktor budaya dan kebiasaan 

masyarakat juga turut memengaruhi pemahaman nasabah. Di beberapa wilayah, masyarakat 

lebih terbiasa dengan sistem perbankan konvensional, sehingga kurang memahami alternatif 

syariah seperti akad murabahah (Syathori et al., 2022).  

Bank syariah perlu bekerja sama dengan komunitas lokal, lembaga keagamaan, atau 

tokoh masyarakat untuk meningkatkan kesadaran dan penerimaan terhadap produk 

keuangan syariah. Kampanye edukasi yang melibatkan tokoh masyarakat setempat dapat 

membantu menjembatani kesenjangan pemahaman dan membangun kepercayaan nasabah 

terhadap akad murabahah. Penerapan akad murabahah dalam pembiayaan rumah di bank 

syariah memiliki dampak signifikan terhadap kepuasan nasabah (Prasya et al., 2023). 

Sebagai akad jual beli yang memberikan transparansi dalam penetapan harga, murabahah 

menawarkan kepastian bagi nasabah mengenai jumlah total pembiayaan yang harus mereka 

bayarkan selama masa angsuran. Tidak adanya unsur riba dalam akad ini menjadi salah satu 

faktor utama yang meningkatkan kenyamanan dan kepuasan nasabah, terutama mereka yang 

berkomitmen untuk menjalankan transaksi keuangan sesuai dengan prinsip syariah. 

Menurut (Nurani & Ali, 2019) bank membeli rumah yang diinginkan nasabah dan 

menjualnya kembali kepada mereka dengan penambahan margin keuntungan yang 

disepakati sejak awal. Proses ini memberikan rasa aman kepada nasabah karena seluruh 

ketentuan kontrak sudah jelas dan tidak akan berubah hingga pelunasan selesai. 

Transparansi merupakan salah satu aspek kunci yang memengaruhi kepuasan nasabah 

terhadap akad murabahah. Dalam akad ini, nasabah mengetahui dengan pasti harga rumah 
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yang dibeli oleh bank, margin keuntungan yang diambil oleh bank, dan jumlah total yang 

harus dibayarkan. Berbeda dengan sistem perbankan konvensional yang menggunakan 

bunga yang bisa berubah sesuai dengan fluktuasi suku bunga pasar, akad murabahah 

memberikan kepastian harga sejak awal (Anwar, 2022). Kepastian ini menciptakan rasa 

tenang bagi nasabah, karena mereka dapat merencanakan keuangan jangka panjang tanpa 

khawatir adanya biaya tambahan yang tidak terduga. Bagi nasabah yang mengutamakan 

stabilitas dan kepastian dalam pembiayaan, aspek ini memberikan kontribusi besar terhadap 

kepuasan mereka. Selain transparansi, akad murabahah juga memberikan dampak positif 

terhadap kepuasan nasabah dalam aspek keadilan. Dalam pembiayaan berbasis murabahah, 

bank tidak hanya bertindak sebagai pemberi pinjaman tetapi juga sebagai penjual dalam 

transaksi jual beli (Sholeha et al., 2021).  

Bank memiliki tanggung jawab untuk memastikan bahwa properti yang dibeli sesuai 

dengan spesifikasi yang diinginkan oleh nasabah. Hal ini menciptakan hubungan yang lebih 

erat dan saling percaya antara nasabah dan bank. Kepercayaan ini menjadi dasar kepuasan 

nasabah, karena mereka merasa diperlakukan dengan adil dan tidak sekadar sebagai pihak 

yang berutang. Namun, meskipun akad murabahah memiliki banyak kelebihan, 

penerapannya juga menghadapi sejumlah tantangan yang dapat memengaruhi kepuasan 

nasabah. Menurut (Vidia Annisa Palem & Atika, 2022) salah satunya adalah persepsi bahwa 

biaya pembiayaan rumah melalui akad murabahah lebih tinggi dibandingkan sistem 

konvensional. Hal ini sering kali disebabkan oleh kurangnya pemahaman nasabah tentang 

mekanisme harga dalam akad murabahah, di mana harga jual rumah mencakup harga beli 

ditambah margin keuntungan bank. Beberapa nasabah mungkin membandingkan margin ini 

dengan bunga pada sistem konvensional tanpa memahami perbedaan prinsip dan 

mekanisme di antara keduanya. Jika bank tidak memberikan penjelasan yang memadai, hal 

ini dapat menimbulkan persepsi negatif yang memengaruhi tingkat kepuasan nasabah (Nasir 

& Sululing, 2017). 

Proses administrasi dalam pembiayaan murabahah terkadang dianggap lebih rumit 

dibandingkan dengan pembiayaan konvensional. Misalnya, bank syariah perlu membeli 

rumah terlebih dahulu sebelum menjualnya kembali kepada nasabah. Proses ini memerlukan 

dokumentasi tambahan yang mungkin memakan waktu lebih lama dibandingkan pinjaman 

berbasis bunga. Bagi nasabah yang mengutamakan kecepatan dan efisiensi, hal ini dapat 

menjadi sumber ketidakpuasan (Rohmi, 2015). Bank syariah perlu berupaya meningkatkan 

efisiensi proses administrasi tanpa mengorbankan kepatuhan terhadap prinsip syariah. 

Dampak positif penerapan akad murabahah terhadap kepuasan nasabah juga dipengaruhi 

oleh komitmen bank dalam memberikan pelayanan yang baik. Misalnya, nasabah yang 

diberikan penjelasan lengkap mengenai mekanisme akad murabahah sejak awal akan 

merasa lebih percaya diri dalam mengambil keputusan. Menurut (Rokan, 2022) pelayanan 

yang ramah, responsif, dan proaktif dari staf bank syariah juga berkontribusi besar terhadap 

kepuasan nasabah. Dalam hal ini, bank syariah tidak hanya berfungsi sebagai institusi 

keuangan tetapi juga sebagai mitra yang membantu nasabah dalam mewujudkan tujuan 

mereka, seperti memiliki rumah sendiri. 

Dampak lain yang turut meningkatkan kepuasan nasabah adalah adanya nilai spiritual 

dalam akad murabahah. Bagi nasabah yang mengutamakan kesesuaian dengan prinsip 

syariah, akad ini memberikan kepuasan moral karena mereka dapat menjalankan transaksi 

keuangan tanpa melibatkan unsur riba, gharar, atau maisir. Nasabah merasa bahwa dengan 

memilih akad murabahah, mereka tidak hanya mendapatkan manfaat material berupa rumah 

yang diinginkan tetapi juga keberkahan dalam transaksi mereka. Dimensi spiritual ini sering 

kali menjadi pembeda utama antara pembiayaan syariah dan konvensional, yang pada 

akhirnya meningkatkan loyalitas nasabah terhadap bank syariah (Saraswati & Hidayat, 
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2017). Kepuasan nasabah terhadap akad murabahah juga dipengaruhi oleh kondisi eksternal, 

seperti stabilitas ekonomi dan kebijakan pemerintah terkait perbankan syariah. Misalnya, 

jika inflasi meningkat atau terjadi penurunan daya beli masyarakat, nasabah mungkin 

merasa terbebani dengan jumlah angsuran yang tetap. Meskipun hal ini bukan merupakan 

kekurangan dari akad murabahah itu sendiri, dampak ekonomi makro ini dapat 

memengaruhi persepsi nasabah terhadap pembiayaan yang mereka ambil. Bank syariah 

perlu mempertimbangkan kondisi ekonomi saat menentukan margin keuntungan agar tetap 

kompetitif dan terjangkau bagi nasabah (Ibrahim & Salam, 2021). 

 

KESIMPULAN 

Penerapan akad murabahah dalam pembiayaan rumah di bank syariah memiliki 

dampak positif yang signifikan terhadap kepuasan nasabah, terutama karena transparansi, 

keadilan, dan kesesuaian dengan prinsip syariah. Nasabah merasa nyaman dengan kepastian 

harga, hubungan yang adil, dan nilai spiritual yang ditawarkan melalui akad ini. Meskipun 

demikian, terdapat tantangan seperti persepsi biaya yang tinggi, proses administrasi yang 

dianggap rumit, dan pengaruh kondisi ekonomi makro yang dapat memengaruhi kepuasan. 

Bank syariah perlu meningkatkan edukasi kepada nasabah, mempercepat proses 

administrasi, serta memastikan margin keuntungan tetap kompetitif dan terjangkau. Dengan 

langkah-langkah ini, bank syariah dapat memaksimalkan kepuasan nasabah, memperkuat 

kepercayaan, dan menciptakan loyalitas yang mendukung keberlanjutan bisnis di tengah 

persaingan industri perbankan.   
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