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ABSTRAK
Banyaknyamasyarakatyangmembutuhkantempattinggalataurumah,halinimembuat
pihakperbankanmembuatprogram atauprodukperbankanyangdinamakanKPR(Kredit
Kepemilikan RumahTujuan dalam penelitian iniadalah untuk mengetahuimekanisme
penentuan harga produk KPR Subsidi pada pada PT.BTN (Persero) Tbk,Kacab
Banjarmasin.Penelitianinimenggunakanmetodekualitatif,metodeulaitatifadalahdata
sebagaiproseduryangmenghasilkandeskripsiataugambaranyangdapatberupakata-kata
yangtertulisataulisandariorang-orangataupelakuyangdapatdiamati.Hasildaripenelitian
iniadalahhargarumahdiBTNSyariahselalumengalamikenaikanhargasetiaptahunnya.
YangmenentukanhargajualrumahsubsididiBTN SyariahadalahDeveloper.Depeloper
adalahseseorangyangbertugasmembangunsebuahsistem sertamerancangarsitektur
untukmengembangkannyadimasamendatang.Pemerintahhanyamenentukanbatasan
hargapenjualanrumahataumenentukanbatasmaksimalhargapenjualanrumah.
Katakunci:Harga,MekanismeHarga,PenentuanHarga

ABSTRACT

Thelargenumberofpeoplewhoneedaplacetoliveorahouse,thismakesthebankscreate
abankingprogram orproductcalledKPR(HomeOwnershipCredit)..Thepurposeofthis
research is to determine the determination ofthe price determination ofsubsidized
mortgageproductsatPT.StateSavingsBank(Persero)Tbk,BanjarmasinBranchOffice.
Researchusingqualitativemethods,thequalitativemethodisdataasaprocedurethat
producesdescriptionsorimagesthatcanbewrittenorspokenwordsofpeopleoractors
thatcanbeobserved.TheresultofthisresearchisthathousepricesinBTNSyariahalways
increaseinpriceeveryyear.Theonesthatdeterminethesellingpriceofsubsidizedhouses
atBTN Syariaharethedevelopers.A depeloperissomeonewhobuildsasystem and
designsanarchitecturetodevelopitinthefuture.Thegovernmentonlydeterminesthelimit
onthesellingpriceofthehouseordeterminesthemaximum priceforsellingthehouse.

Keyword:Price,PriceDetermination,PricingMechanism.

PENDAHULUAN
Bank yaitu badanusaha yang

menghimpun dana dari masyarakat

dalam bentuk simpanan dan

menyalurkan ke masyarakat dalam

bentuk reditdan atau bentuk lainya

dalam lainyadalam rangkamenyalurka

tarafhiduprakyatbanyak.

Sistem syariah yang

kemudiandikenaldenganKPRS(Kredit

Kepemilikan Rumah Syariah).

Meskipunperbankansyariahtersebut

relatif Dalam menyediakan fasilitas

(KPR),PihakPerbankanadalahselaku

penyediadana.Salahsatubankyang

menyediakan Kredit Kepemilikan

Rumah (KPR) adalah PT. Bank

TabunganNegara(Persero)bk,Kantor

CabangSyariahBanjarmasin.

Peranan ekonomi Islam

dalam mekanismepasarmemberikan

andilyang sangatpenting ditengah

kondisi perekonomian bangsa



Indonesia.

Pasar tempatmekanisme

pertukaranprodukyangbaik berupa

barangmaupunjasayangalamiahdan

telah berlangsung sejak awal

peradaban manusia. Islam

menempatkanpasarpadakedudukan

yangpentingdalam perekonomian.

. Dari kebiasaan para

konsumen ini, strategi penetapan

harga sangatberpengaruh terhadap

penjualanbarangataupunprodukyang

ditawarkan.Dalam menentukanharga,

setiapengusahamemilikistrategiyang

berbeda-beda.Namunsetiap strategi

yangmerekajalankanmasihmemiliki

tujuanyangsama.

bahasaarabtsamandanprice

dalam bahasa inggris yang artinya

harga.Hargamerupakandarijumlah

uang yang diinginkan untuk

memperoleh beberapa buah produk

danpelayanan.

NabiMuhammadSAW begitu

menghormati harga yang dibentuk

oleh mekanisme pasarsebagaiharga

yang adil.Beliau menolak adanya

intervensi harga seandainya

perubahan harga terjadi karena

mekanisme pasaryang wajaryaitu

hanyakarenapergeseranpermintaan

danpenawaran.

METODEPENELITIAN
Penelitian mempergunakan

beberapa metode sebagaiberikut:

Jenis data yang dipaparkan adalah

datakualitatif(qualitativresearch).Data

kualitatifyaitu data sebagaiprosedur

yang menghasilkan deskripsi atau

gambaran yang dapatberupa kata-

katayangtertulisataulisandariorang-

orangataupelakuyangdapatdiamati

PEMBAHASAN

1. BankSyariah

Fungsi bank

syariah dalam

menjalankan

operasionalnya sebagai

berikut:

1)Sebagai penerima

amanah untuk

melakukan investasi

atas Sebagai

pengelola investasi

atas dana yang

dimilikioleh pemilik

dana (shahibulmal)

sesuaidengan arah

investasi yang

dikehendaki oleh

pemilikdana

2)Sebagai penyedia

jasa lalu lintas

pembayarandanjasa-

jasa lainnya

sepanjang tidak

bertentangan dengan

prinsipsyariah.

3)Sebagai pengelola
fungsisosialseperti
pengelolaan dana
zakat dan
penerimaan serta
penyaluran dana
kebajikan (fungsi
optimal).

2. KreditKepemilikan Rumah

(KPR) Bank Tabungan

Negara(BTN)Syariah

a.PengertianKPRSyariah

KPR atau Kredit

PemilikanRumahSyariah

adalah fasilitas kredit

atau pembiayaan yang

diberikan lembaga

keuangansyariah



b.PengertianKPRSubsidi

KPR Bersubsidi

Syariah adalah sebuah

kreditkepemilikanrumah

yang menargetkan

masyarkat dengan

penghasilan menengah

kebawah.

Jadi dengan

adanya kredit ini

diharapkan bisa

meringankanmasyarakat

golongan mengengah

kebawah dalam

memenuhi kebutuhan

rumah. Program untuk

pemilik rumah dari

Kementerian Pekerjaan

Umum dan Perumahan

Rakyat Republik

Indonesia yang

ditujukkan bagi

Masyarakat

BerpenghasilanRendah(

MBR) dengan suku

bungarendahdancicilan

ringan untuk pembeli

rumah sejahtera tapak

dan rumah sejahtera

susun.KPRBTN syariah

tersebut menggunakan

akad murabahah (jual

beli), sehingga cicilan

pada KPR syariah dari

awal akad sampai

selesaitidakmengalami

perubahaan harga atau

kenaikan yang

dipengaruhisukubunga.

Akad Murabahah

adalah suatu kegiatan

jualbelidimana dalam

hal ini bank sebagai

penjualmemberitahukan

harga asal/modal

pembelian kepada

konsumen (nasabah)

denganditambahmargin.

1)Syarat-Syarat dan

Ketentuan Pengajuan

KPRBTNBersubsidi

a)Pemohon

merupakanWNI

b)Usia minimal21

tahun atau telah

menikah.

c)Pada saat

pembiayaan linas

usia tidak lebih

dari6tahun.

d)Pemohon

mempunyai

NPWP danSPT

tahunan

PPhOrang

Pribadisesuai

ketentuan

perundang-

undang yang

berlaku.

e)Pemohontelahbek

erja / memiliki

usaha minimal1

(satu)tahun.

f) Pemohon

memiliki

penghasilan yang

cukup untuk

pembayaran

angsuran sampai

dengan fasilitas

pembayaran

lunas.

g)Pemohon dan

pasangan belum

memiliki rumah

ataupemohondan

pasangan belum



pernah menerima

subsidi

pemerintah untuk

pemilikanrumah.

2)PersyaratanJaminan

a) SHM(Sertifikat

Hak

Milik)atauSHGB

(Sertifikat Hak

GunaBangunan).

b) IMBIzin

Mendirikan

Bangunan).

c) PBB(Pajak Bumi

danBangunan).

3)Pemohonmelengkapi

persyaratandokumen

sebagaiberikut:

a) Pemohonmeleng

kapi Formulir

aplikasi

pembayarandilen

gkapi dengan

pas photo

terbarupemohon

danpasangan.

b) FotokopiKTPpe

mohon dan

pasangan,

Fotokopi Kartu

Keluarga dan

FotokopiSurat

Nikah/Cerai.

c) Aslislip gaji3

(tiga) bulan

terakhir

danFotokopi SK

PengangkatanPe

gawai

Tetap/Surat

KeteranganKerja.

d) SuratKeterangan

Penghasilan dan

Surat Ijin

Usaha/SuratKete

rangan Usaha

daripihak yang

berwenang.

e) Fotokop NPWP

dan SPT PPh

OrangPribadi.

f) Fotokopi

Rekening

Tabungan/Giro3

(tiga) bulan

terakhir.

g) Suratpernyataan

belum memiliki

rumah dari

pemohon dan

pasangan.

h) Surat

pernyataanbelum

pernah

menerima

subsidi

pemerintah

untuk pemilikan

rumah dari

pemohon dan

pasangan.

4)Biaya-biaya

a) Biayaadministras

i.

b) Biaya

notaris(biaya

yangdikeluarkan

oleh pihak-pihak

yang membuat

perjanjian jual

beli untuk jasa

hukum yang

diberikan).

c) Biaya appraisal

(biaya survei

rumah).



3. AkadKPRBTNSyariah

Bersubsidi

Akad yang digunakan

dalam KPR BTN Bersubsidi

adalah akad murabahah

(jual beli). Murabahah

adalah suatu bentuk

transaksi jual-beli dengan

tujuan utama berbagi

laba/keuntungan penjualan

antara pemodal dan

wakilnya.

Pelaksanaan akad ini

telah ditetapkan oleh MUI

melalui fatwa (DSNMUI)

Dewan Syariah Nasional

Majelis Ulama Indonesia

No:111/DSNMUI/IX/2O17.Fa

twa MUI,bai’al-murabahah

adalahakadjualbelisuatu

barangdenganmenegaskan

harga belinya kepada

pembeli dan

pembelimembayarnya

dengan harga yang lebih

sesuai yang di sepakati

bersama.

a.AkadMurabahahmemiliki

beberapa rukun yang

telah digariskan oleh

ulamagunamenentukan

sahnya akad tersebut,

rukun yang dimaksud

adalah:

1)Penjual (ba’i)

dianalogikan sebagai

bank

2)Pembeli (musytari)

dianalogikan sebagai

nasabah

3)Barang yang

diperjualbelikan

(mabi’)

4)Harga (tsaman)

dianalogikan sebagai

pricing atau plafond

pembiayaan

5)Ijab Qabul

dianalogikan sebagai

akad atau perjanjian,

yaitu pernyataan

persetujuan yang

dituangkan dalam

akadperjanjian.

b.Syaratakad

1)Mengetahui

hargapertama (harga

pembelian)

2)Mengetahuibesarnya

keuntungan.Mengeta

hui jumlah

keuntungan adalah

keharusaan,karename

rupakan bagian dari

harga (tsaman),

sedangkan

mengetahui harga

adalahsyaratsahnya

jualbeli.

3)Akad jualbeli harus

dinyatakan secara

tegasdanjelasserta

dipahami dan

dimengerti oleh

penjualdanpembeli.

4. Macam-macam KPR

Subsidi

1) FLPP(fasilitaslikuiditas

PembiayaanPerumahan)

angsuran tetap dari

awal sampai lunas,

akad yang

dipakaiadalah akad

murabahah atau jual

beli.

2) SSB(Subsidi selisih

bunga)angsurantetap

sampai 1O tahun



kedepan, dan

selanjutnya angsuran

nya meningkat. KPR

subsidi ini

menggunakan akad

Musyarakah

Mutanaqishah yang

artinya kerja sama

antara dua pihakatau

lebihuntukkepemilikan

suatubarangatauaset.

Sewabarangatauaset

yang akhirnya rumah

atauasettersebutjadi

miliknasabah.

3) SBUM (Fasilitas

bantuan uang muka)

angsuran tahun

pertamasampaitahun

ke-angsuramnya naik,

angsuran selanjutnyan

sampai lunas tetap

sama. Akad yang

digunakanadalahakad

Musyarakah

Mutanaqishah yang

artinya kerja sama

antara dua pihakatau

lebihuntukkepemilikan

suatubarangatauaset.

Sewabarangatauaset

yang akhirnya rumah

atauasettersebutjadi

miliknasabah.

5. WaktuAntaraPengajuan

Berkas

Jarak waktu

pengajuan berkas sampai

dengan akad tergantung

pada nasabah itu sendiri,

jikanasabahtersebutcepat

mengurus semua berkas

yangdiperlukanmakaakan

cepatjugaprosesakadnya.

Fixed income (penghasilan

tetap)akanselesaisalam 3

haridan non fixed income

(penghasilantdktetap)akan

selesai dalam waktu 1

sampai5hari.1hariwaktu

untuk mewawancarai

nasabah dan 4 hari

kemudian berkas akan

diproses.Hariterakhirsurvei

tempatdanakad.

6. Jangkawaktu

JangkawaktuJangka

waktu pembiayaan ini

maksimal 2O tahun dan

minimal1Otahun.

7. HargaKPRSubsidi2O2O

Harga KPR subsidi

padatahun2O2OhargaKPR

subsidiadalah sebesarRp

164.5OO.OOO.

Setiap tahun harga KPR

selalu meningkat dan

ditahun 2O2O ini adalah

batas maksimal kenaikan

harga rumah subsididan

tidakakannaiklagisampai

tahunberikutnya.

8. Menentukan Harga Jual

Rumah Subsidi Menurut

PandanganIslam

ekonomi Islam,

pertemuan antara

permintaandanpenawaran

haruslah atas dasar rela

samarela,tidakadasalah

satu pihak yang merasa

terpaksa atau dirugikan

dalam melakukantransaksi

padatingkatharga.

Menentukan harga

jualrumahsubsididiBTN



Syariah adalah pihak

Developer. Depeloper

adalah seseorang yang

bertugas membangun

sebuah sistem serta

merancangarsitekturuntuk

mengembangkannya

dimasa mendatang.

Pemerintah hanya

menentukanbatasanharga

penjualanrumah atau

menentukan batas

maksimalharga penjualan

rumah. Misalnya tahun

2O17 harga rumah

maksimalRp112.OOO.OOO

makadevelopertidakboleh

menjualrumah lebih dari

adahargaRp112.OOO.OOO

danseterusnya.

9. Sistem BagiHasilAngsuran

Sitem bagi hasil

angsuran adalah pokok

ditambah margin dalam

angsuran. Maksudnya

adalah ketika angsuran

diawallebih besarmargin

dari pada pokok maka

ngsuranterakhirmarginnya

lebih kecildan pokok ny

lebihbesar.

Contohnya,jikaanda

membelirumahsehargaRp

5OO juta dengan uang

muka 2O% serta margin

keuntugansebesar5% dari

nilairumah selama waktu

15 tahun, maka asumsi

pembayarannyaadalah:

- Pembayaranuangmuka

kepada pengembang

ataupemilikrumah

uang muka = Rp 5OO

jutax2O%

uang muka = Rp 1OO

juta.

- Cicilan tiap bulan

selama15tahun,

Cicilan=Rp4OO jutax

(5% x 15%)+ Rp 4OO

juta:18O

Cicilan=Rp3OO juta+

Rp4OOjuta:18O

Cicilan = Rp 3,8

juta/bulan

PENUTUP

Berdasarkan hasil penelitian dan

pembahasan,makakesimpulanyang

dapatdiambiladalah:

1. Harga rumah di BTN

Syariahselalumengalami

kenaikan harga setiap

tahunnya. Yang

menentukan harga jual

rumah subsidi di BTN

Syariah adalah pihak

Developer. Depeloper

adalah seseorang yang

bertugas membangun

sebuah sistem serta

merancang arsitektur

untuk

mengembangkannya

dimasa mendatang.

Pemerintah hanya

menentukan batasan

harga penjualan rumah

atau menentukan batas

maksimal harga

penjualanrumah.

2. Cara melakukan

pembiayaandiBankBTN

Syariah adalah dengan

mengajukanpermohonan

Kredit Kepemilikan

Rumah dan

menyelesaikan semua



persyaratanyangdisudah

disediakan di bank

tersebut.
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