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sebagai acuan di dalam naskah saya dengan disebutkan
nama pengarangnya dan dicantumkan pada daftar pustaka.
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ABSTRAK

Implementasi Pembiayaaan Akad Isthisna Terhadap Jual
Beli Rumah Pada Developer PT Amanah Tunas Mandiri
Dalam Perspektif Ekonomi Islam
(Studi Pada Perumahan Pesona Grand Dc Padang Serai Kota
Bengkulu)

Oleh
Zantos Tandriansyah
NIM. 1811140015

Tujuan penelitian ini adalah untuk mengetahui
Implementasi Pembiayaan Akad Istishna’ Pada Praktek Jual
Beli Rumah menggunakan akad Isthisna’ yang mana objek
dari penelitian ini adalah PT Amanah Tunas Mandiri Kota
Bengkulu Studi Pada Perumahan Pesona Grand DC Padang
Serai Kota Bengkulu. Jenis penelitian yang di gunakan adalah
pendekatan kualitatif. Teknik pengambilan sampel yang
digunakan dalam penelitian ini adalah Purposive Sampling.
Sumber data menggunakan data primer dan data sekunder
dengan teknik pengumpulan data observasi, wawancara dan
dokumentasi. Jumlah keseluruhan responden adalah 9 orang.
Hasil  penelitian  mengungkapkan bahwa:  penerapan
Pelaksanaan Akad Istishna Pada Perumahan Pesona Grand Dc
Padang Serai Kota Bengkulu sudah diterapkan dengan prinsip-
prinsip pelaksanaan akad istishna menurut Islam akan tetapi
ada beberapa isi perjanjian yang diimplementasikan tidak
sesuai dengan perspektif ekonomi Islam dimana terjadi
pengingkaran antara pengembang pada konsumen.

Kata Kunci: Implementasi, Akad Istishna , Ekonomi Islam



ABSTRACT

Implementation of Isthisna Contract Financing for the Sale
and Purchase of Houses at Developer PT Amanah Tunas
Mandiri in an Islamic Economic Perspective
(Study on Enchantment Housing Grand Dc Padang Serai
Bengkulu City)

By
Zantos Tandriansyah
NIM. 1811140015

The purpose of this study was to determine the
implementation of Istishna' contract financing in the practice of
buying and selling houses using an Isthisna’" contract where the
object of this research was PT Amanah Tunas Mandiri,
Bengkulu City. The type of research used is a qualitative
approach. The sampling technique used in this research is
purposive sampling. Sources of data using primary data and
secondary data with data collection techniques of observation,
interviews and documentation. The total number of respondents
is 9 people. The results of the study reveal that: the
implementation of the Istishna Contract Implementation at the
Pesona Grand Dc Padang Serai Housing, Bengkulu City has
been implemented with the principles of implementing the
istishna contract according to Islam, but there are several
contents of the agreement that are implemented not in
accordance with the Islamic economic perspective where there
is denial between the developer and the consumer. .

Keywords: Implementation, Istishna  Contract, Islamic
Economics



MOTTO

“Barang siapa yang menghendaki kebaikan di dunia, maka
dengan ilmu. Barang siapa yang menghendaki di akhirat, maka
dengan ilmu. Barang siapa yang menghendaki keduanya, maka

dengan ilmu”

( Rasulullah SAW)
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Rasa syukur yang tak terhingga kepada Allah SWT
Tuhan semesta alam yang maha segalanya atas segala
kesempatan, keridhoan, dan kenikmatan yang telah
diberikan, skripsi ini kupersembahkan kepada:
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BAB 1
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Rumah adalah salah satu kebutuhan pokok dasar
manusia yang tidak dapat dipisahkan salah satunya diatur
dalam UUD 1945 Pasal 28 H ayat 1 setiap orang berhak
hidup sejahtera lahir dan batin,bertempat tinggal, dan
mendapatkan lingkungan hidup yang baik dan sehat serta
berhak memperoleh pelayanan kesehatan. Kemudian diatur
selanjutnya dalam pasal 5 Undang-Undang Nomor 4
Tahun 1992 tentang Perumahan dan Pemukiman bahwa
“setiap warga negara mempunyai hak untuk menempati
dan/atau menikmati rumah yang layak dalam lingkungan
yang sehat, aman, serasi,dan teratur’’:.

KPR merupakan salah satu produk pembiayaan
yang terdapat di bank syariah maupun bank konvensional
dengan skema bank bekerja sama dengan developer
perumahan untuk pengadaan rumah. Perbedaan KPR
yang dilakukan oleh bank konvensional dengan bank
syariah yaitu terletak pada akad yang digunakan.Pada
bank syariah wajib menggunakan akad-akad yang sesuai
dengan prinsip syariah sementara bank konvensional

tidak. Selain pembiayaan KPR melalui perbankan,

! Indonesia, Undang-Undang Tentang Perumahan dan Pemukiman,

UU No. 4 Tahun 1992, LN No. 23 Tahun 1992, TLN No. 343669, Pasal. 5



berkembang juga pembiayaan KPR tanpa melalui
perbankan.Yaitu  nasabah atau konsumen langsung
membeli rumah dengan cara berangsur kepada developer
perumahan tanpa melalui perbankan. KPR tanpa melalui
perbankan sebagai pembiayaan alternatif, dipercaya lebih
mudah diakses oleh masyarakat berpenghasilan rendah
karena memiliki fleksibilitas tinggi seperti tidak adanya
slip gajidan lain sebagainya sehingga cocok untuk
masyarakat yang tidak memiliki pekerjaan formal
contohnya seperti pedagang sehingga tidak akan
mempersulit administrasi.?

Perumahan yang berbasis syariah ini berbeda dengan
perumahanperumahan pada umumnya (perumahan non-
syariah). Perumahan syariah ini dalam transaksi jual belinya
tanpa melalui perantara bank. Perjanjian akad mempunyai
arti penting dalam kehidupan masyarakat. la merupakan
“dasar dari sekian banyak aktivitas keseharian kita.”
Akad memfasilitasi setiap orang dalam memenubhi
kebutuhan dan  kepentingannya yang tidak dapat
dipenuhinya sendiri tanpa bantuan dan jasa orang
lain.Termasuk juga di dalamnya pemenuhan kebutuhan
pokok masyarakat vyaitu perumahan. Hal ini menjadi

polemik bagi kebanyakan masyarakat, karena telah Kkita

2 Egi Arvian Firmansyah dan Deru R Indika, “Kredit Pemilikan
Rumah Syariah Tanpa Bank : Studi di Jawa Barat,” Jurnal Manajemen Teori
dan Terapan, Tahun 10, No.3 (Desember 2017).h.224



ketahui bersama bahwa pertumbuhan ekonomi yang pesat
dan dengan diikuti perkembangan. sistem syariah yang
tidak diikuti dengan pengetahuan masyarakat tentang
perekonomian syariah.

Untuk itu perlu adanya suatu upaya dari berbagai
pihak dalam pembangunan perumahan dan pemukiman
yang harus terus menerus dilaksanakan dengan tujuan
memenuhi kebutuhan perumahan bagi masyarakat dengan
harga yang terjangkau terutama bagi masyarakat ekonomi
menengah kebawah Perumahan dalam menggunakan
konsep Syariah dalam transaksi jual beli. Perjanjian
dalam transaksi nya baik secara tunai maupum Kkredit,
harga kredit maupun tunai sama saja. Konsep costumer
membayar langsung dengan developer.*

Untuk mengukur kemiskinan penduduk Indonesia,
Badan Pusat Statistik (BPS) menggunakan konsep
kemampuan memenuh kebutuhan dasar dengan pendekatan
ini,kemiskinan dipandang sebagai ketidak mampuan dari
sisi ekonomi untuk memenuhi kebutuhan dasar bahan
makanan dan bukan makanan yang diukur menurut garis
kemiskinan Pada Maret 2020, komoditi bukan makanan

yang memberikan sumbangan terbesar baik pada garis

% Nina Devi Ria, Skripsi 2012 Praktek Akad Murabahah Dalam
Kredit Pemilikan Rumah Syariah (Kprs) (Studi Kasus Di Bank Btn Syariah
Kota Malang

4 Muhamad, Manajemen perbankan syariah, (Jakarta:Kencana
Pernada Media group,2011),h 105-106



kemiskinan perkotaan dan perdesaan adalah perumahan,
bensin, listrik, dan pendidikan.®

PT.Amanah Tunas Mandiri salah satu perusahaan
yang bergerak dibidang pengembangan dan pengadaan
perumahan khususnya perumahan prinsip syariah. Dalam
praktiknya, PT Amanah Tunas Mandiri memiliki produk
akad istishna’ dan akad salam dalam proses jual beli
rumah secara kredit atau secara angsur. Secara umum
yang membedakan antara akad salam dengan akad
isthisna’ yaitu terletak pada pembayarannya.Pada akad
salam, pembayaran harus tunai dimuka sedangkan pada
akad istishna’ pembayaran dapat diangsur maupun
dibayar diakhir sesuai perjanjian. Pada proses jual beli
rumah dengan menggunakan akad isthisna’ maupun akad
salam, konsumen melakukan transaksi jual beli dengan
memesan terlebih dahulu rumah tersebut lalu rumah
tersebut akan dibuatkan oleh PT. Amanah Tunas Mandiri
dalam hal ini selaku developer perumahan syariah.®

Masalah lain yang muncul adalah sulitnya akses
mendapatkan rumah hunian yang layak. Dimana nasabah
mengajukan pembiayaan lebih terfokus kepada garansi

apa yang menunjukan bahwa nasabah mampu membayar,

Shttps://mww.bps.go.id/pressrelease/2020/07/15/1744/persentase-
penduduk-miskin-maret-2020-naik-menjadi-9-78-persen.ntml  Diakses pada
hari rabu,12 April 2022 pukul 20.47

® Observasi pada PT.Amanah Tunas Mandiri Devoloper(Perumahan
Grand Dc Padang serai)



https://www.bps.go.id/pressrelease/2020/07/15/1744/persentase-penduduk-miskin-maret-2020-naik-menjadi-9-78-persen.html%20Diakses%20pada%20hari%20rabu,12
https://www.bps.go.id/pressrelease/2020/07/15/1744/persentase-penduduk-miskin-maret-2020-naik-menjadi-9-78-persen.html%20Diakses%20pada%20hari%20rabu,12
https://www.bps.go.id/pressrelease/2020/07/15/1744/persentase-penduduk-miskin-maret-2020-naik-menjadi-9-78-persen.html%20Diakses%20pada%20hari%20rabu,12

maka bank meminta jaminan tersebut, Dalam angsuran
pembayaran menetapkan jumlah margin tidak flat karena
rujukan adalah suku bunga pada saat itu, berbeda
dengan bank syariah yang menetapkan asas kesepakatan
margin dengan penentuan pada awal akad dan tidak
berubah selama periode akad. Dengan kata lain, sistem
kredit perumahan rakyat yang ditawarkan oleh perbankan
konvensional jelas tidak sesuai dengan syariah karena
mengandung unsur riba yang diharamkan.’

Perumahan merupakan kebutuhan papan yang
bersifat primer, selain kebutuhan pangan dan sandang,
sehingga setiap orang berhubungan dengan real estate
yang satu ini. Bagaimanapun kondisi perekonomian yang
sedang terjadi, semua orang haruslah memiliki tempat
tinggal untuk memenuhi salah satu kebutuhan utamanya
dan sebagai tempat untuk berlindung dari terik matahari
dan hujan.®

Dalam menentukan pemilihan rumah, konsumen
tidak saja melihat dari faktor harga, tetapi juga melihat
dari faktor lokasi, bangunan, dan lingkungannya. Alasan
konsumen  mempertimbangkan  faktor harga karena
berkaitan dengan pendapatannya. Bagi konsumen yang
memiliki pendapatan besar, mungkin harga tidak akan

menjadi masalah, tetapi mereka lebih mempertimbangkan

7 Solihin,2008, hal 100-103
& Ibid., h. 90.



faktor lokasi dan kualitas bangunannya. Untuk faktor
lingkungan, merupakan faktor tambahan yang tidak bisa
diabaikan karena faktor ini adalah salah satu faktor yang
menentukan perumahan tersebut layak untuk dihuni
seperti  keamanannya, kebersihannya, kelengkapannya,
fasilitas umum, dan lain-lain. Dengan  adanya
fasilitas lengkap, konsumen akan menetapkan pilihannya
dengan puas.®

Berdasarkan survei awal yang dilakukan oleh peneliti
didapatkan Permasalahan Pelaksanaan Akad Istishna’ Pada
Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu.
Para pemborong tersebut mayoritas menggunakan perjanjian
secara lisan dan isi akad tersebut tidak memuat mengenai
bentuk penyelesaian masalah. Hal tersebut akan menimbulkan
pertanyaan bagaimana penanganan atau pembuktian jika
terjadi masalah yang meyebabkan kerugian salah satu pihak,
serta siapa yang seharusnya menanggung segala kerugian
tersebut. Dalam pelaksanaannya, perjanjian antara konsumen
dengan pemborong berlangsung secara baik, walaupun pada
kenyataannya terjadi beberapa perbedaan kepentingan di
lapangan yang menyangkut tanggung jawab para pihak.
Perbedaan kepentingan yang sering terjadi biasanya

memposisikan konsumen sebagai posisi yang lemah karena

° Abbas Arfan, 99 Kaidah Figh Muamalah Kulliyah, (Malang: UIN
Maliki Press, 2013), h.128.



terjadi ketidak sesuaian antara penjanjian awal.
Permasalahan yang ditemukan sesuai fakta yang ada
dilapangan terhadap Pelaksanaan Akad Istishna Pada
Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu
perrmasalahan yang terjadi sesuai dari hasil observasi awal
dan wawancara. Oleh karena itu penulis tertarik untuk meneliti
masalah ini dengan hasil penelitian perbandingan judul
“Implementasi Pembiayaan Akad Istishna’ Terhadap Jual
Beli Rumah Pada Developer PT Amanah Tunas Mandiri

Dalam Perspektif Ekonomi Islam”.

B. Rumusan Masalah
Berdasarkan  uraian  latar  belakang  masalah
diatas, dapat dirumuskan mengenai pokok masalah yang
akan penulis teliti yaitu :

1. Bagaimana Implementasi Akad Isthisna’ Pada Praktek
Jual Beli Rumah di Perusahaan Developer PT. Amanah
Tunas Mandiri Lingkar Barat Kota Bengkulu ?

2. Apa Saja Kendala Yang Ada Dalam Pembiayaan
Kepemilikan Rumah Dengan Akad Isthisna Pada
Perusahaan Developer Amanah Tunas Mandiri Lingkar
Barat Kota Bengkulu ?

10 Wawancara dilakukan dengan Fitra Alfadridzie selaku konsumen
PT. Amanah Tunas Mandiri, tanggal 18 Februari 2022



C. Tujuan Penelitian
Adapun tujuan dari penelitian ini didasarkan pada
rumusan masalah di atas, yaitu :

1. Untuk memahami dan mengerti mengenai implementasi
akad ‘isthisna pada praktek jual beli rumah pada
perusahaan developer Amanah Tunas Mandiri.

2. Untuk memahami dan menganalisis kendala yang ada
dalam pembiayaan kepemilikan rumah dengan akad
‘isthisna pada perusahaan developer Amanah Tunas
Mandiri.

D. Kegunaan Penelitian
Dari hasil Penelitian masalah di atas, maka penelitian
ini dilakukan dengan tujuan :
1. Aspek Teoritis
Hasil Penelitian ini diharapkan dapat digunakan
sebagai bahan penelitian dan bahan masukan untuk peneliti
selanjutnya. Bagi dosen dan guru, penelitian ini diharapkan
bisa menghasilkan pemikiran yang nantinya dapat dijadikan
tambahan literarur keilmuan. serta dapat menambah
wawasan dan informasi dalam memahami implementasi
pembiayaan akad Isthisna' pada perumahan Pesona Grand
DC Kota Bengkulu.



2. Aspek Praktis

Hasil penelitian ini diharapkan dapat berguna bagi
masyarakat yang tertarik akan perumahan syariah
sehingga penelitian ini dapat digunakan sebagai bahan
acuan dan sumber informasi dalam memilih rumah dalam
konsep islami berdasarkan akad isthisna’. Penelitian ini
juga diharapkan bermanfaat bagi developer sebagai bahan
masukan yang dalam hal antisipasi dalam melaksanakan
akad isthisna’ pada jual beli rumah yang sesuai dengan

hukum islam.

E. Penelitian Terdahulu
Studi literatur ini, penulis mencantumkan beberapa
penelitian yang telah dilakukan oleh pihak lain sebagai rujukan
dalam mengembangkan materi yang ada dalam penelitian yang
dibuat oleh penulis. Beberapa penelitian sebelumnya memiliki
hubungan dengan penelitian ini adalah:

Tabel 1.1
Ringkasan Penelitian Terdahulu

No Nama dan
Judul Persamaan Perbedaan
Penelitian
1 | Siti Hajar Penelitian ini Perbedaannya
(2019) memiliki yaitu terletak
Implementasi | relevansi dengan | pada tempat
Akad Ba’i penelitian penulis | penelitian  yang




al-Istishna’ ,Persamaan pada | berbeda dan
dan Akad penelitian ini pada penelitian
Qardh pada | yaitu terletak ini tidak
Akad Jual pada akad yang membahas
Beli Kepemili- | digunakan pada | akibat  hukum
kan Rumah jual beli rumah di | dari  penerapan
Syariah pada | developer syariah | akad istishna’
D’Ahsana yaitu tersebut
Property menggunakan
Syariah akad istishna’
Mojokerto!!
2 | Erdi Persamaan pada | Perbedaan pada
Murdawira penelitian ini penelitian ini
(2010) Akad yaitu terletak yaitu terletak
Istishna’ pada akad yang pada tempat
Dalam digunakan saat yang dijadikan
Pembiayaan mengajukan penelitian dan
Rumah Pada | pembelian rumah | penelitian ini
Bank Syariah | yaitu dengan tidak membahas
Mandiri menggunakan akibat hukum
(Studi Kasus | akad istishna’. dari akad
Pada Bank Istishna’
Syariah

1 Siti Hajar, “Analisis Penerapan Akad Ba’i Al-Istishna’ dan Akad Qardh
dalam Kepemilikan Rumah pada Developer D’Ahsana Property Syariah Mojokerto”
(Surabaya, UIN Sunan Ampel, 2019).h.105

10




Mandiri tersebut.
Kantor

Cabang

Pembantu

Cinere)”!?

3 | Egi Arvian Persamaan pada | Perbedaan pada
Firmansyah penelitian ini penelitian ini
dan Deru R yaitu terletak terletak pada
Indika pada tempat yang | tentang
(2017) Kredit | dijadikan pelaksanaan
Perumahan penelitian yaitu akad dalam
Syariah Tanpa | pada developer pembelian
Bank ( Studi perumahan rumah pada
kasus di Jawa | syariah. developer
Barat)™® perumahan

syariah dan
mengkaji akibat
hukum yang
timbul dari
penerapan akad
tersebut

2 Erdi Marduwira, “Akad Istishna’ dalam Pembiayaan Rumah Pada Bank
Syariah Mandiri (Studi Kasus pada Bank Syariah Mandiri Kantor Cabang Pembantu
Cinere)” (Jakarta, UIN Syarif Hidayatullah, 2010).h.64

13 Egi Arvian Firmansyah dan Deru R Indika, “Kredit Pemilikan Rumah
Syariah Tanpa Bank: Studi di Jawa Barat,” Jurnal Manajemen Teori dan Terapan,
Tahun 10, No.3 (Desember 2017).h.228

11



Menggunakan
bank sedangkan
penulis
Mengkaji
Pelaksanaan
akad isthisna’
Tanpa bank
Muhammad Persamaan pada | Perbedaan
Rizky Hidayah | penelitian ini penelitian ini
(2018) yaitu membahas | terletak pada
Analisis tentang tempat
Implementasi | implementasi penelitian yang
Akad Istishna | pembiayaan akad | berbeda dan
Pembiayaan istishna’ dalam penulis
Rumah : Studi | pembelian rumah | membahas
Kasus di developer akibat hukum
Developer syariah. yang timbul dari
Property penerapan akad
Syariah istishna’
Bogor tersebut.

14 Rizki Hidayah, Nawawi, dan Arif, “Analisis Implementasi Akad
Istishna’ Pembiayaan Rumah (Studi Kasus Developer Property Syariah
Bogor).”h.10

12



F. Metode Penelitian
1. Jenis dan Pendekatan Penelitian

Jenis penelitian yang digunakan dalam penelitian
ini adalah  penelitian lapangan, dengan metode
kualitatif ~ yang lebih  menekankan pada aspek
pemahaman secara mendalam pada suatu masalah.®
Penelitian Kualitatif adalah penelitian yang bermaksud
untuk memahami fenomena tentang apa yang dialami
oleh subjek penelitian misalnya perilaku, persepsi,
motivasi, tindakan secara holistic dan dengan cara
deskripsi dalam bentuk kata-kata dan bahasa, pada
suatu konteks khusus yang ilmiah dan dengan
memanfaatkan berbagai metode ilmiah. Penelitian
metode kualitatif menggunakan lingkungan alamiah
sebagai sumber data. Peristiwa-peristiva yang terjadi
dalam suatu situasi sosial merupakan kajian utama
penelitian kualitatif. Penelitian kualitatif yang bersifat
deskriptif analitik. Data yang diperoleh seperti hasil
pengamatan, hasil wawancara, hasil pemotretan,
analisis dokumen, catatan lapangan tidak dituangkan

dalam bentuk angka-angka.®

5 Ibid hlm 7

16 Juliansyah Noor, Metodologi Penelitian Skripsi, Tesis, Disertasi,
dan Karya llmiah,( Jakarta: Kencana, 2012), h. .33-34

13



2. Lokasi dan Waktu Penelitian
a. Lokasi Penelitian
Lokasi penelitian yaitu bertempat di PT. Amanah Tunas
Mandiri Lingkar Barat Kota Bengkulu.
b. Waktu Penelitian
Adapun waktu penelitian akan dimulai dari tanggal 27
April sampai dengan tanggal 27 mei 2022.
3. Informan Penelitian
Informan adalah orang yang diwawancarai, dimintai
informasi oleh pewawancara. Dalam penelitian ini yang
menjadi sumber informasi adalah para Informan yang
berkompeten dan mempunyai relevansi dengan penelitian.
Informan dalam penelitian ini diambil dengan teknik
purposive sampling. Purposive sampling merupakan
metode atau cara pengambilan sampel berdasarkan
pertimbangan tertentu.!” Informan dalam penelitian ini
adalah hanya mengambil beberapa sampel saja dari
beberapa informan yang benar-benar mengetahui masalah
yang penulis teliti, beberapa hal yang menjadikan
pertimbangan yaitu Developer PT Amanah Tunas
Mandiri  sebagai Pengembang Perumahan yang
mengetahui prosedur pelaksanaan akad isthisna pada PT.
Amanah Tunas Mandiri, 2 Orang karyawan PT Amanah

Tunas Mandiri yang mengetahui bagaimana sistematis

17 Sugiono, Metode Penelitian  Kuantitatif — Kualitatif  dan
R&D,(Bandung: Alfabeta, 2014) , h.218

14



dari pelakasanaan akad isthisna’, persyaratan Program
KPR hingga terjadinya transaksi dengan konsumen
perumahan , Serta 6 Orang konsumen Perumahan Pesona
Grand DC Padang serai Yang telah melakukan Program
KPR menggunakan akad isthisna’ pada di Perumahan

Pesona Grand DC Padang serai.

Tabel 1.2
Data Informan Penelitian
No Nama Umur Pekerjaan
1 | Deffi Indra Cahyani 35 Developer
2 | Maryani 24 Karyawan
3 | Herita Sari 28 Karyawan
4 | M.Fitra Alfarizi 23 Karyawan PT BIM
5 | Yulianti 25 Wiraswasta
6 | Dewi Puspitas Sari 28 Karyawan Koperasi
7 | Edi Putra Mardoyo 30 Guru
8 | Yensi Aryani 33 Sales Colombus
9 | Edwar Asimlex 25 Karyawan Home Credit

Sumber : Hasil Observasi dan Wawancara
4. Sumber dan Teknik Pengumpulan Data

a. Sumber Data
1. Data Primer
Data primer adalah data yang diambil dari

sumber pertama di lapangan.Data primer yang

15



digunakan penulis diperoleh secara langsung dari
penelitian lapangan. Melalui pengamatan yang
terlibat dan juga menggunakan  observasi
sistematis untuk memperoleh data yang berguna
untuk melengkapi deskripsi atau informasi yang
tidak jelas. Data primer dalam penelitian ini
adalah  Developer dan juga Karyawan PT
Amanah Tunas Mandiri Lingkar barat Kota
Bengkulu. Pengambilan data primer bertujuan
untuk mendapatkan informasi langsung dari
sumbernya  terkait  dengan  hal-hal  yang
dibutuhkan peneliti.

2. Data Sekunder

Data sekunder adalah data yang telah
tersedia  sehingga  tinggal mencari dan
mengumpulkannya.Adapun data sekunder yang
digunakan dalam penelitian ini yaitu brosur,
buku, jurnal, artikel, dan karya ilmiah lainnya
yang terkait dengan tujuan penelitian.
b. Teknik Pengumpulan Data

Teknik pengumpulan data yang digunakan

dalam penelitian ini yaitu :

1. Observasi

Teknik Observasi yaitu pengumpulan data

dengan mengadakan pengamatan lansung pada
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objek yang akan diteliti. Tujuannya yaitu untuk
mendapatkan gambaran secara lansung tentang
implementasi akad isthisna pada PT Amanah
Tunas Mandiri Lingkar barat Kota Bengkulu.
2. Wawancara

Wawancara yaitu metode pengumpulan data
dengan jalan tanya jawab sepihak yang
dikerjakan dengan sistematis dan berlandaskan
kepada tujuan penelitian.'® Dalam hal ini penulis
akan melakukan wawancara dengan informan
dari Developer dan beberapa Pegawai PT
Amanah Tunas Mandiri di Lingkar Barat Kota
Bengkulu. Wawancara yang dilakukan dalam
penelitian ~ ini  dilakukan  dengan  beberapa
pertanyaan,  tetapi  tidak  mengesampingkan
kemungkinan munculnya pertanyaan
baru kaitannya dengan masalah ini.

3. Dokumentasi

Yaitu teknik pengumpulan data yang
diperoleh dokumen-dokumen. Dokumen tersebut
dapat berbentuk data, rekaman, gambar, produk yang
dijual.’® Dokumentasi akan mendukung hasil

penelitian dan observasi dan wawancara agar lebih

18 Sutrisno Hadi, Metodologi Research, Ed. Rev (Yogyakarta: Andi,
2014), h. 218.

19 Sugiono, Penelitian kuantitatif, Kualitatif dan R & D
(Bandung:Alfabeti,2008)
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kredibel. ~Dokumentasi ini dilakukan dengan
melakukan pengumpulan data dan dokumen
perusahaan relevan dengan penelitian ini, misalnya
profil objek penelitian, profil informan, dan catatan
akutansi terkait PT Amanah Tunas Mandiri dan lain-

lain.
5. Teknik Analisis Data

Pengertian analisis data Analisis data adalah proses
mencari dan menyusun secarasistematis data yang
diperoleh dari hasil wawancara, catatan lapangandan
dokumentasi, dengan cara mengorganisasikan data
kedalam kategori, dan menjabarkan ke dalam unit-unit,
melakukan sintesa,menyusun ke dalam pola, memilih
mana yang penting dan yang akan dipelajari, dan
membuat kesimpulan sehingga mudah dipahami oleh
diri sendiri dan orang lain.?°
A. Proses Analisis Data

Proses analisis data dalam  penelitian
kualitatifdilakukan sejak sebelum memasuki lapangan,
selama dilapangan dan setelah selesai dilapangan.
Adapun langkah-langkah penelitian kualitatif dalam
analisis data di bagi kedalam tiga tahap, vyaitu:

Reduksi Data, penyajian data, dan penarikan kesimpulan.

20 Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif, Kualitatif dan R&D
(Bandung: Alfabeta,)
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1. Reduksi Data

Reduksi data adalah mengambil kesimpulan
akhir yang dapat digambarkan dan diverifikasikan
dengan suatu cara analisis yang mempertajam,
memilih, memfokuskan, membuang, dan menyusun
data.! Mereduksi data berarti merangkum, memilih
hal-hal yang pokok, memfokuskan pada hal-hal
yang penting, dicari tema dan polanya. Data yang
telah direduksi akan memberikan gambaran yang
lebih jelas dan mempermudah peneliti untuk
mengumpulkan data.??> Peneliti mengumpulkan data
melalui, observasi, wawancara dan dokumentasi
yang berhubungan dengan masalah penelitian.
Kemudian data tersebut direduksi untuk memilih
data yang relevan dengan fokus pembahasan
penelitian.

2. Penyajian Data

Teknik penyajian data dapat dilakukan dalam
berbagai bentuk tabel, grafik, uraian singkat, teks
naratif, bagan, hubungan antar kategori, flowchart
dan sejenisnya. Dalam hal ini peneliti menyajikan

data berupa teks naratif dan tabel.

21 Emzir, Analisis Data: Metodologi Penelitian Kualitatif, (Jakarta:
Rajawali Pers, 2012),h13.

22 Gugiono, Penelitian  Kuantitatif, —Kualitatif dan R&D
(Bandung: Alfabeti, 2008),h.247.
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3. Kesimpulan

Penarikan  Kesimpulan/  Verifikasi, langkah
ketiga dalam analisis Data kualitatif menurut
Miles dan Huberman adalah penarikan kesimpulan
dan verifikasi. Kemudian kesimpulan dalam
penelitian Penelitian kualitatif dapat menjawab
rumusan masalah yang telah dirumuskan dari
awal, tapi mungkin bukan karena seperti
setelahnya seperti setelah  dinyatakan bahwa
masalah dan rumusan masalah dalam penelitian
kualitatif masih bersifat sementara dan akan

dikembangkan setelah penelitian di lapangan.
G. Sistematika Penulisan

Sistematika penulisan berguna untuk memudahkan
proses kerja dalam penyusunan Tugas Akhir ini serta
mendapatkan gambaran dan arah penulisan yang baik
dan benar. Secara garis besar Proposal Tugas Akhir ini

di bagi menjadi 5 bab yang masing-masing terdiri dari :

1. BAB | Pendahuluan
Pada bagian ini menguraikan pendahuluan yang
merupakan pondasi dari setiap karya ilmiah yang berisi
latar belakang, rumusan masalah, tujuan penelitian,
kegunaan penelitian, penelitian terdahulu, metode

penelitian dan sistematika penulisan skripsi.
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. BAB Il Kajian Teori
Pada bagian ini penulis menjelaskan tentang

kajian teori yang berhubungan dengan objek penelitian
melalui teori-teori yang mendukung serta relevan dari buku
atau literature yang berkaitan dengan masalah yang akan
diteliti dan juga sebagai sumber informasi dan referensi,
BAB IIl GAMBARAN UMUM

Gambaran umum merupakan penyajian informasi
mengenai lokasi penelitian yang dilakukan oleh peneliti
serta profil tempat penelitian.
. BAB IV Pembahasan

Merupakan Pembahasan hasil penelitian yang
dilakukan pada lokasi penelitian yang telah di gambarkan
pada bab sebelum nya serta membahas masalah yang ada
pada penelitian ini tentang pembiayaan akad isthisna.
. BAB V Kesimpulan dan Saran

Berisi Kesimpulan dan saran dimana kesimpulan
merupakan penyajian secara singkat apa yang diperoleh
dari pembahasan serta saran merupakan anjuran tang
diberikan peneliti kepada pihak yang berkepentingan
terhadap hasil penelitian dan berguna bagi peneliti

selanjutnya.
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BAB |1
KAJIAN TEORI

A. Implementasi
1. Teori Implementasi

Implementasi berasal dari bahasa inggris yaitu to
implement yang berarti mengimplementasikan.
Implementasi merupakan penyediaan sarana  untuk
melaksanakan sesuatu yang menimbulkan dampak atau
akibat terhadap sesuatu. Sesuatu tersebut dilakukan untuk
menimbulkan dampak atau akibat itu dapat berupa
undang-undang, peraturan pemerintah, keputusan perdilan
dan kebijakan yang dibuat oleh lembaga-lembaga
pemerintah dalam kehidupan kenegaraan.

Implementasi semakin marak dibicarakan seiring
dengan banyaknya pakar yang memberikan kontribusi
pemikiran tentang implementasi kebijakan sebagai salah
satu tahap dari proses kebijakan. Wahab dan beberapa
penulis menempatkan tahap implementasi kebijakan pada
posisi yang berbeda, namun pada prinsipnya setiap
kebijakan  publik  selalu  ditindaklanjuti ~ dengan

implementasi kebijakan.?®

X Akib Haedar dan Antonius Tarigan, Artikulasi Konsep
Implementasi Kebijakan: Perspektif, Model dan Kriteria Pengukurannya,
(Jurnal Baca, Volume 1 Agustus 2008, Universitas Pepabari Makassar, 2008)
h. 117.
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Implementasi dianggap sebagai wujud utama dan
tahap yang sangat menentukan dalam proses kebijakan.
Pandangan tersebut dikuatkan dengan pernyataan Edwards
11 bahwa tanpa implementasi yang efektif keputusan
pembuat kebijakan tidak akan berhasil dilaksanakan.
Implementasi kebijakan merupakan aktivitas yang terlihat
setelah dikeluarkan pengarahan yang sah dari suatu
kebijakan yang meliputi upaya mengelola input untuk
menghasilkan output atau outcomes bagi
masyarakat.?

Implementasi kebijakan pada prinsipnya adalah cara
agar sebuah kebijakan dapat mencapai tujuannya. Tidak
lebih dan tidak kurang. Untuk mengimplementasikan
kebijakan publik, ada dua pilihan langkah yang ada, yaitu
langsung mengimplementasikan dalam bentuk program
atau melalui formulasi kebijakan derivat atau turunan dari
kebijakan  publik  tersebut. Rangkaian implementasi
kebijakan dapat diamati dengan jelas yaitu dimulai dari
program, ke proyek dan ke kegiatan. Model tersebut
mengadaptasi mekanisme yang lazim dalam manajemen,
Khususnya manajemen sektor publik. Kebijakan diturunkan
berupa program program Yyang kemudian diturunkan
menjadi  proyek-proyek, dan akhirnya berwujud pada

kegiatan-kegiatan, baik yang dilakukan oleh pemerintah,

24 George C. Edward Il (edited), Public Policy Implementing, (Jai
Press Inc, London-England.Goggin, Malcolm L et al. 1990), h. 1.
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masyarakat maupun  kerjasama pemerintah  dengan
masyarakat.

Menurut  Nurdin  Usman, implementasi adalah
bermuara pada aktivitas, aksi, tindakan atau adanya
mekanisme suatu sistem, implementasi bukan sekedar
aktivitas, tapi suatu kegiatan yang terencana dan untuk
mencapai tujuan kegiatan.?

Pengertian implementasi yang dikemukakan oleh para
ahli di atas, maka dapat di simpulkan bahwa implementasi
merupakan tindakan-tindakan yang dilakukan oleh
pemerintah untuk mencapai tujuan yang telah di tetapkan
dalam suatu keputusan kebijakan.

2. Unsur-Unsur Implementasi

Unsur-Unsur Implementasi meliputi:

1. Adanya program yang dilaksanakan

2. Adanya kelompok target, yaitu masyarakat yang menjadi
sasaran dan diharapkan akan menerima manfaat dari
program tersebut.

3. Adanya pelaksanaan maupun pengawasan dari proses
penerapan tersebut.

4. Implementasi kebijakan pada prinsipnya adalah cara
agar sebuah kebijakan dapat mencapai tujuannya. Untuk
mengimplementasikan kebijakan publik, maka ada dua

pilihan  langka yang ada, vaitu langsung

% Nurdin Usman, Konteks Implementasi Berbasis Kurikulum
Grasindo, Jakarta, 2002, Hal.70
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mengimplementasikan dalam bentuk program-program
atau melalui formulasi kebijakan derivat atau turunan
dari kebijakan publik tersebut.?®
B. Pembiayaan
1. Pengertian Pembiayaan
Istilah pembiayaan pada dasarnya lahir dari yaitu,saya
percaya’ atau, saya menaruh kepercayaan“.Perkataan
pembiayaan yang artinya kepercayaan yang berarti bank
menaruh  kepercayaan  kepada  seseorang  untuk
melaksanakan amanah yang diberika oleh bank selaku
shahibul maal. Dana tersebut harus digunakan dengan
benar, adil, dan harus disertai dengan ikatan dan syarat-
syarat yang jelas serta saling menguntungkan bagi kedua
belah pihak, sebagaimana firman Allah SWT dalam:
Q.S. An-Nisa™ (4) ayat 29:
Ll 35 O 80183 0385 & T Jlaaly 5 280150 136 ¥ )l
a5 58 R @ &)2 &l 1 3H8 ¥ 52 i
Artinya: “Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu
saling memakan harta sesamamu dengan jalan yang batil,
kecuali dengan jalan perniagaan yang berlaku dengan suka
sama suka diatara kamu. Dan janganlah kamu membunuh
dirimu;sesungguhnya Allah adalah Maha Penyayang
kepadamu”.1 (Q.S. An-Nisa: 29)

% Rian Nugroho Dwidjowijoto, Kebijakan Publik: Formulasi,
Implementasi, dan Evaluasi ,(Jakarta: PT Elex Media Komputindo, 20014), h.
163
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Pembiayaan berdasarkan Undang-Undang
Perbankan Nomor 10 Tahun 1998 vyaitu “Penyediaan
uang atau tagihan yang dapat dipersamakan dengan
itu, berdasarkan persetujuan atau kesepakatan antara
Bank dengan pihak lain yang dibiayai untuk
mengembalikan uang atau tagihan tersebut setelah
waktu tertentu dengan imbalan atau nisbah bagi
hasil”. Pembiayaan merupakan aktivitas bank syariah
berdasarkan prinsip syariah dalam menyalurkan dana
kepada pihak lainnya. Dana pembiayaan yang akan
disalurkan bedasarkan kepercayaan pemilik dana
dengan  pengguna dana. Penerima  pembiayaan
mendapat  kepercayaan dari pemberi dana untuk
digunakan sebaik mungkin dan penerima diwajibkan
untuk mengembalikan pembiayaan tersebut sesuai
dengan jangka waktu yang telah ditetapkan oleh
kedua belah pihak bersama dalam akad dengan sistem
bagi hasil.?’

Undang-Undang Perbankan Syariah Republik
Indonesia Nomor 21 Tahun 2008 menjelaskan bahwa
pembiayaan adalah pengadaan dana atau piutang yang
dapat disamakan dengan itu dalam:

1. Transaksi simpanan yang berlandaskan sesuai akad

mudharabah dengan atau musyarakah,

27 Ismail. 2011. Manajemen Perbankan. Cetakan Kedua. Jakarta:
Kencana
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2. Transaksi sewa (ijarah) yang berlandaskan sesuai
akad ijarah atau akad ijarah muntahiya bit tamlik
(pemindahan hak milik),

3. Transaksi jual beli yang berlandaskan sesuai akad
murabahah, salam dan istishna.

4. Transaksi pinjaman yang berlandaskan sesuai akad
tersebut.

5. Transaksi multi jasa yang berlandaskan sesuai akad
ijarah dan kafalah.

Maka dalam pembiayaan bank terdapat perbedaan yang

terletak pada keuntungan yang akan diterima. Pada

pembiayaan yang diterapkan pada bank konvensional
yaitu bunga, sedangkan bagi bank syariah menerapkan
prinsip bagi hasil sesuai dengan kesepakatan antara
bank dan nasabah.
2. Tujuan Pembiayaan
Menurut  Muhammad  (2005:17-18), tujuan
pembiayaan terbagi menjadi dua vyaitu makro dan
mikro. Tujuan makro yaitu sebagai berikut?® :

a. Meningkatkan ekonomi umat, pembiayaan dapat
membantu masyarakat untuk melakukan aktivitas
ekonomi.

b. Menyediakan dana untuk meningkatkan usaha:

pembiayaan dapat memberikan dana tambahan

28 Muhammad, Manajemen Bank Syariah, Yogyakarta: 2002, h. 260
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untuk masyarakat yang membutuhkan dana
tambahan.

c. Meningkatkan dan  memberi  peluang  untuk
masyarakat yang ingin membuka lapangan kerja.

3. Unsur-unsur Pembiayaan
Dalam pembiayaan memiliki unsur-unsur yaitu
sebagai berikut?®:

a. Terdapat dua pihak yaitu pemberi pembiayaan dan
penerima pembiayaan.

b. Kepercayaan vyaitu pemberi pembiayaan percaya
kepada penerima pembiayaan bahwa pinjaman
yang diberikan akan dikembalikan oleh penerima
pembiayaan sesuai dengan jangka waktu dan juga
syarat yang telah disetujui dari kedua belah pihak.

c. Kesepakatan merupakan suatu hal yang dilakukan
oleh  pemberi  pembiayaan dan  penerima
pembiayaan untuk mengikat keduanya dalam suatu
kesepakatan.Jangka waktu adalah masa di mana
penerima pembiayaan mengembalikan pinjaman
sesuai yang telah disepakati.

d. Jangka waktu adalah masa dimana penerima
pembiayaan mengembalikan pinjaman sesuai yang

telah disepakati.

2 Ali Zainuidin,Hukum Perbankan Syariah,(Jakarta : Sinar grafika
:2008) h.46
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e. Risiko merupakan  suatu  tenggang  waktu
pengembalian yang akan menyebabkan risiko tidak
tertagihnya pembiayaan.

f. Balas jasa yaitu keuntungan atas pemberian
pembiayaan yang dikenal dengan nisbah bagi

hasil.%0

Pada jenis-jenis pembiayaan terbagi dalam berbagai segi yaitu

sebagai berikut3!:

a. Pembiayaan Investasi merupakan pembiayaan yang
digunakan  untuk  memperluas usaha ataupun
membangun sebuah proyek maupun pabrik.

b. Pembiayaan Modal Kerja merupakan
penyelenggaraan  yang  biasa berfungsi  untuk
kebutuhan pertumbuhan produksi pada
operasionalnya.

c. Pembiayaan Konsumtif, memiliki tujuan untuk
memenuhi  kebutuhan konsumsi yang akan habis
digunakan untuk memenuhi kebutuhan,

d. Pembiayaan  Produktif, memiliki tujuan untuk
memenuhi kebutuhan produksi dalam arti luas yaitu
untuk pengembangan usaha baik usaha produksi

perdagangan atau investasi,

%0 Hasan, M Ali. 2003. Berbagai Macam Transaksi Dalam Islam.
Jakarta: PT Raja Grafindo Persada
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e. Pembiayaan Perdagangan, memiliki tujuan untuk
membeli bahan baku barang dagangan dengan
pembayarannya dari hasil penjualan barang barang
dagangan yang telah diproduksi tersebut.

f. Pembiayaan dengan batas waktu pendek (Short
Term), pembiayaan dengan mempunyai jangka
tempo maksimum 1 tahun.

g. Pembiayaan batas waktu menengah (Intermediate),
pembiayaan dengan jangka tempo lebih dari satu

tahun sampai tiga tahun.

Pembiayaan merupakan aktivitas bank syariah
dalam menyalurkan dana kepada pihak lain selain bank
berdasarkan prinsip syariah. Penyaluran dana dalam
bentuk pembiayaan didasarkan pada kepercayaan yang
diberikan oleh pemilik dana kepada pengguna dana.
Pemilik dana percaya kepada penerima dana, bahwa
dana dalam bentuk pembiayaan yang diberikan pasti
akan terbayar. Penerima pembiayaan mendapakan
kepercayaan  diri  pemberi  pembaiyaan  sehingga
penerima pembiayaan berkewajiban untuk
mengembalikan pembiayaan yang telah diterimanya
sesuai dengan jangka waktu yang telah diperjanjikan

dalam akad pembiayaan.

32 Kasmir. 2002. Manajemen Perbankan. Jakarta: Raja Grafindo Persada.
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C. Akad Jual Beli
1. Pengertian Akad

Akad menurut bahasa merupakan ar-rabbth
atau ikatan. Sedangkan  menurut istilah, akad
mempunyai dua artian yaitu makna umum dan makna
Khusus. Menurut Malikiyah, Syafi’iyah dan Hanabilah
secara umum akad adalah setiap perilaku yang
melahirkan hak atau mengalihkan atau mengubah atau
mengakhiri hak, baik itu bersumber dari satu pihak
ataupun dua pihak. Sedangkan makna khusus menurut
ulama figih, akad merupakan perikatan yang
ditetapkan dengan ijab dan kabul berdasarkan hukum
syara’ yang berdampak pada  objeknya.®
Dasar hukum menurut al-Quran:

S NIR VI PN SN R g
Artinya: ”Allah  telah  menghalalkan jual-beli  dan
mengharamkan riba. (Qs.al-Bagarah: 275)”

Akad dalam Kamus Umum Bahasa Indonesia
memiliki arti: “Janji; perjanjian; kontrak; Misal akad
jual beli, akad nikah. Dan akad juga bisa disebut
dengan kontrak yang memiliki makna: perjanjian,

menyelenggarakan perjanjian (dagang, bekerja, dan lain

% Rachmat Syafei, Figh Muamalah (Bandung: Pustaka Setia,
2001).h.44
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sebagainya). Misal, kontrak antara penulis dan
penerbit”.3

Akad dalam undang-undang modern
mendefinisikan sebagai ‘“Perjanjian antara dua belah
pihak untuk melakukan suatu perbuatan yang
mempunyai pertanggungjawaban secara perundangan
yang sama dari permulaan, pemindahan, modifikasi,
atau mengakhiri komitmen” Dalam istilah hukum
Islam, membawa maksud perjanjian antara dua belah
pihak dalam keadaan yang diterima oleh undang-
undang, memberikan tanggung jawab, dan mengikat.®

Jadi, akad adalah suatu perjanjian yang
menimbulkan hak dan kewajiban serta saling mengikat
satu sama lain antara para pihak terhadap suatu objek
tertentu sesuai dengan hukum syara’ dan hukum
positif yang berlaku.

2. Konsep Jual Beli

Menurut istilah figh jual beli biasa disebut
dengan al-ba’i yang artinya adalah menjual mengganti
dan menukar sesuatu dengan yang lain. Lafal al-ba’
di dalam bahasa Arab biasanya digunakan untuk

penjelasan tentang lawannya, yaitu kata asy-syira

3 Akhmad Farroh Hasan, Figh Muammalah dari Klasik hingga
Kontemporer (Teori dan Praktik) (Malang: UIN-Maliki Malang Press,
2018).h.21

% Muhammad, Bisnis Syariah: Transaksi dan Pola Pengikatannya
(Depok: Rajawali Pers, 2018).h.157
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(beli). Yang artinya, kata al-ba’i memiliki arti jual
akan tetapi juga sekaligus berarti beli, Menurut ulama
Hanafiyah mendefinisikannya dengan, “Tukar menukar
sesuatu yang diingini dengan yang sepadan melalui
cara tertentu yang bermanfaat”. Definisi  dari
pernyataan tersebut adalah menurut ulama Hanafiyah,
cara khusus atau tertentu yang dimaksudkan adalah
melalui ijab gabul dan harta yang diperjual belikan
harus bermanfaat bagi manusia. Menurut Pasal 20
ayat 2 Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah , ba’i
merupakan akad jual beli antata benda dengan benda
maupun benda dengan uang. Jadi, jual beli adalah
suatu kegiatan pertukaran barang berharga antara
penjual dan pembeli.®
Allah SWT berfirman dalam surah Al-Bagarah ayat 275
yang berbunyi:
Aty Bl (e Sl aduiay il 25k W&V (5058 Y 1530 {3k
il 3a ela b T3l a5 acall &0 (a5 15890 (e gabl ) 1508 2450
AT I kil Al 8 e st I Ehaly il L A S 435
BECENEL
Artinya : “Orang-orang yang makan (mengambil) riba
tidak dapat berdiri melainkan seperti berdirinya orang
yang kemasukan syaitan lantaran (tekanan) penyakit gila.

Keadaan mereka yang demikian itu, adalah disebabkan

% Mardani, Figh Ekonomi Syariah: Figh Muamalah (Jakarta:
Prenamedia Grup, 2012).h.101
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mereka berkata (berpendapat), sesungguhnya jual beli itu
sama dengan riba, padahal Allah telah menghalalkan jual
beli dan mengharamkan riba. Orang-orang yang telah
sampai kepadanya larangan dari Tuhannya, lalu terus
berhenti (dari mengambil riba), maka baginya apa yang
telah diambilnya dahulu (sebelum datang larangan); dan
urusannya (terserah) kepada Allah. Orang yang kembali
(mengambil riba), maka orang itu adalah penghuni-
penghuni neraka; mereka kekal di dalamnya.” (QS. Al-
Bagarah : 275)

Menurut Ayyub Ahmad, jual beli adalah ialah
menukar suatu barang dengan barang yang lain atau
penukaran barang dengan uang dengan cara tertentu®’,
Dari  beberapa definisi jual beli diatas dapat
disimpulkan ~ bahwa jual beli secara lughawi
merupakan suatu bentuk pertukaran. Sedangkan secara
istilah  merupakan proses dimana seorang penjual
menyerahkan  barangnya kepada pembeli setelah
mendapatkan kesepakatan mengenai barang yang akan
diperjual belikan tersebut dan adanya nilai tukar atas
barang yang dibeli dengan kesesuaian memperhatikan

ketentuan syara’.

37 Ayub Ahmad, Figih Lelang, Jakarta : Kiswah, 2004, him. 37.
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Dalam istilah lain seperti dalam Kitab Undang-
Undang Hukum Perdata (KUHPdt) dikemukakan bahwa
jual beli adalah sesuatu persetujuan dengan mana
pihak yang satu mengakibatkan dirinya untuk
menyerahkan suatu kebendaan dan pihak yang lain
untuk membayar harga yang telah dijanjikan.®
a. Landasan Hukum Jual Beli

Jual beli sebagai sarana tolong menolong

untuk  saling memenuhi  kebutuhan antara
sesama umat manusia mempunyai landasan
yang kuat dalam Al-Qur’an dan sunah Rasullulah
SAW. Terdapat beberapa ayat Al-Qur’an dan
sunah Rasullulah  SAW, maupun ijma yang
berbicara tentang jual beli, antara lain:
G215 (B 83155 36 O W) el 1 280 52l 13RE Y 15kl 0l 1
a5 &K 8 il )2 o&all 15 ¥ 5K
Artinya: ”Wahai orang-orang yang beriman! Janganlah
kamu saling memakan harta sesamamu dengan jalan
yang batil (tidak benar), kecuali dalam perdagangan
yang berlaku atas dasar suka sama suka di antara kamu.
Dan janganlah kamu membunuh dirimu. Sungguh, Allah
Maha Penyayang kepadamu”.
b. Al-Qur’an
Al-Qur’an disepakati sebagai kalam Allah

% Subekti, Kitab Undang-Undang Hukum Perdata, Jakarta:
Intermasa, 2008, him. 327

35



yang diturunkan kepada Nabi Muhammad SAW,
yang merupakan mukjizat, dalam bahasa Arab,
dengan perantara malaikat Jibril, sebagai hujjah
(argumentasi)  baginya  dalam  mendakwahkan
kerasulannya dan sebagai pedoman hidup yang
dapat digunakan untuk mencari kebahagiaan hidup
di dunia dan di akhirat serta media untuk
mendekatkan diri kepada Allah dan membacanya
sebagai nilai ibadah. Sifatnya universal dan
komprehensif sebagai sumber hukum yang tinggi.
Al-Qur’an telah memberikan patokan-patokan dasar
mengenai  masalah  jual-beli  atau  perniagaan,
sementara rincianya dibentangakan dalam Hadist.®
3. Rukun dan Syarat Akad

a. Dalam setiap akad yang dilakukan harusnya
memenuhi rukun dan syarat sahnya. Rukun akad
didefinisikan sebagai salah satu unsur yang harus
ada di dalam setiap kontrak atau akad. Jika salah
satu rukun saja tidak terpenuhi, maka perjanjian
atau akad tersebut juga tidak sah dimata hukum.
Adapun syarat vyaitu suatu sifat yang harus ada
pada setiap rukun namun bukan merupakan bagian
esensi dari akad. Rukun -rukun akad diantaranya,

ialah Agid, ialah orang yang berakad (subjek akad).

%  Hamzah Ya’qub, Kode Etik Dagang Menurut Islam,
Bandung:Diponegoro ,1992,him 24
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Setiap pihak terdiri dari salah satu orang atau
beberapa orang.

b. Ma’qud Alaih, ialah benda-benda yang akan
diakadkan (objek akad). Seperti, benda-benda yang
dijual dalam akad jual beli.

C. Maudhu’ Al-Aqid, ialah tujuan atau maksud
menyelenggarakan  akad. Berbeda akad maka
berbedalah tujuan pokok akad.

d. Sighat Al-Agid, vyakni ijab kabul. ljab ialah
ungkapan yang pertama kali dilontarkan oleh salah
satu dari pihak yang akan mengerjakan akad.
Sementara kabul ialah pernyataan pihak kedua guna
menerimanya. ljab kabul merupakan bertukarnya
sesuatu dengan yang lain sehingga penjual dan
pembeli dalam mengerjakan pembelian terkadang
tidak berhadapan atau ungkapan yang
mengindikasikan  kesepakatan dua pihak yang

mengerjakan akad.*°
Sementara syarat-syarat akad diantaranya, ialah*! :

a. Yang dijadikan objek akad sesuai dengan ketentuan

hukum yang berlaku.

40 Dimyauddin Djuawini, Pengantar Figh Muamalah (Yogyakarta:
Pustaka Kencana, 2010).h.51

41 Abdul Rahman Ghazaly, Figh Muamalah (Jakarta:Pramedia group,
2018 hal 55
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b. Akad tersebut dikerjakan oleh orang yang memiliki
hak / berkompeten untuk mengerjakannya.

c. Janganlah akad tersebut merupakan akad yang
dilarang oleh syara’ seperti akad mulasamah.

4. Akad Menurut Hukum Islam
Akad berdasarkan  Ensiklopedi  Hukum  Islam
perjanjian tertulis yang menerima ijab (penawaran) dan
kabul (penerimaan), sesuai dengan kehendak syari’at

Islam yang berkaitan pada objek yang diakadkan.*?

Berdasarkan etimologi (bahasa), akad yang memiliki

berbagai makna, demikian sebagai berikut :

a. Mengikat (ar-Aabthu), yaitu: mempertemukan antara
kedua ujung dan mengikat salah satunya dengan
yang lain sehingga bersambung menjadi sepotong
benda.

b. Sambungan (Aqdatun), vyaitu: pertemuan yang

menciptakan keduanya ujung dan mengikat. 43

Definisi akad dalam Hukum Islam adalah sebagai
berikut:

a. Menurut Fathurrahman Djamil, al-‘ahdu yaitu suatu
pernyataan dari seseorang untuk mengerjakan atau

42 Harun, Nasrun. 2007. Figh Muamalah. Jakarta: PT Gaya Media
Pratama.

4 Ali, Zainudin. 2008. Hukum Perbankan Syariah. Jakarta:Sinar
Grafika
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tidak mengerjakan  sesuatu yang tidak berkaitan
dengan orang lain.**

Akad secara bahasa berarti al-rabth: ikatan,
mengikat al-rabth, yaitu  menghimpun dan atau
mengumpulkan dua ujung tali dan mengikatkan salah
satu pada yang lainnya hingga keduanya bersambung
dan menjadi seperti seutas tali yang satu. Secara
terminologis hukum Islam, akad berarti pertalian antara
ijjab dan kabul yang dibenarkan oleh syara’ yang
menimbulkan akibat hukum terhadap objeknya.*®

Dalam buku Ensiklopedia Hukum Islam, Abdul
Aziz Dahlan dan juga mendefinisikan, Akad adalah
a’qada- ‘aqd perikatan, perjanjian dan permufakatan (al-
ittifag), pertalian ijab (pernyataan melakukan ikatan) dan
gabul (pernyataan penerimaan ikatan) sesuai dengan
kehendak syari’at yang berpengaruh pada obyek
perikatan.*®

Akad merupakan salah satu perbuatan atau
tindakan hukum. Maksudnya akad tersebut menimbulkan
konsekuensi hak dan kewajiban yang mengikat pihak-

pihak yang terkait langsung maupun tidak langsung

4 Fathurrahman Djamil, et al, 2001, Hukum Perjanjian Syariah
dalam Kompilasi Hukum Perikatan, Bandung, PT Citra Aditya Bakti, him. 248

4 Ghufron A. Mas’adi, Figh Muamalah Kontekstual, Jakarta: Raja
Grafindo Persada,2002, h. 76.

4 Abdul Aziz Dahlan, Ensiklopedi Hukum Islam, Jakarta: PT. Ictiar
Baru Van Hoeve, him. 63
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dengan akad. Perbuatan atau tindakan hukum atas harta
benda dalam Fikih Muamalah dinamakan al-tasharruf.
Al-tasharruf yaitu segala sesuatu yang bersumber dari
kehendak seseorang dan syara’ menetapkan atas
sejumlah akibat hukum (hak dan kewajiban). Menurut
Hendi Suhendi, tasharruf terbagi menjadi dua, Vyaitu
tasharruf fi’li dan tasharruf gauli. Tasharruf fi’li ialah
usaha atau perbuatan yang dilakukan manusia dengan
tenaga dan badannya, selain lidah,  misalnya
memanfaatkan tanah yang tandus, menerima barang
dalam jual beli, merusakkan benda orang lain.
Sedangkan tasharruf qauli ialah tasharruf yang keluar
dari lidah manusia dengan kata lain adalah perkataan,
contohnya: jual beli, sewa menyewa, perkongsian.
Berakhirnya akad karena dua hal, yang pertama
akad berakhir apabila telah tercapai tujuannya, misalnya
dalam jual beli akad berakhir apabila barang telah
berpindah milik kepada pembeli dan harganya telah
menjadi  milik penjual.Kedua akad berakhir apabila

terjadi fasakh atau berakhir waktunya.

D. Isthisna
1. Pengertian Isthisna
Menurut Ichtiar Bara Van Hoeve, isthisna

adalah kontrak  yang berisi  tuntutan  agar
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shani'melakukan ~ pemesanan  dengan  karakteristik
khusus dan harga tertentu.*’

Menurut Drs. Ghufron A. Mas’adi, M.Ag,
isthisna adalah akad dengan pihak pengrajin atau
pekerja untuk mengerjakan suatu produk barang
(pesanan) tertentu dimana materi dan biaya produksi
menjadi tanggung jawab pihak pengrajin.*8

Wahbah zahaili mengemukakan pengertian menurut
istilah ini sebagai berikut:

@ Aadll & (e 18 dae railia g dic g pliain V) Cay e

gl g dandy Gaall 5855 iliall driians Lo o) )l o a3,
Artinya. "Defenisi Istishna‘ adalah suatu akad beserta
seorang produsen untuk mengerjakan sesuatu yang
dinyatakan dalam perjanjian yakni akad untuk membeli
sesuatu yang di buat oleh seorang produsen dan barang
serta pekerjaan dari pihak produsen tersebut”.

Menurut Muhammad Syafi’i  Antonio, isthisna
adalah  transaksi  bai’isthisna  merupakan kontrak
penjual antara pembelian dan pembuat barang, dalam
kontrak ini, pembuat barang menerima pesanan dari
pembeli. Pembuat barang lalu berusaha melalui orang
lain untuk membuat atau membeli barang menurut

spesifikasi yang telah di sepakati dan menjualnya

47 Abdul Aziz Dahlan, Ensiklopedi Hukum Islam, Jakarta: PT. Ictiar
Baru Van Hoeve, him. 779

4 Ghufron. A. Masadi, Figih Muamalah Kontektual, Jakarta : PT
Raja Grafindo Persada, 2002,him. 144
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kepada pembeli akhir. Kedua belah pihak bersepakat
atas harga serta sistem  pembayaran, apakah
pembayaran dilakukan dimuka melalui cicilan, atau
ditangguhkan sampai suatu waktu pada masa yang
akan datang*®.

Adapun isthisna’ secara terminologi adalah
transaksi terhadap barang dagangan dalam tanggungan
yang disyaratkan untuk  mengerjakannya. Objek
transaksinya adalah barang yang harus dikerjakan dan
pekerja pembuat barang itu. Adapun sumber hukum
yang bersumber dari al-quran atau firman Allah
diantaranya adalah sebagai berikut:

TR A Ja1 LD o 55 19 13880 Gl G
Artinya : “Hai orang-orang yang beriman, apabila kamu
bermu'amalah tidak secara tunai untuk waktu yang
ditentukan, hendaklah kamu menuliskannya.” (QS. Al
Bagarah : 282)

Menurut Ayyub, Bai’Al-isthisna’ adalah Kontrak
jual beli dengan cara melakukan pemesanan pembuatan
barang, dimana kedua belah pihak sepakat atas harga serta
sistem pembayaran apakah pembayaran dilakukan dimuka,
melalui cicilan ataupun ditangguhkan pada masa yang akan
datang, pihak pertama disebut mustashni’ sedangkan pihak

kedua, yaitu penjual disebut shani’,dan sesuatu yang yang

49 Antonio Syafi’I,Bank syariah dari teori ke praktik,(Jakarta:Gema
Insani,2008)h.114
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menjadi objek akad disebut mushnu’ atau barang yang

dipesan®.

2. Rukun dan Syarat Istishna

Dalam jual beli istishna, terdapat rukun yang
harus dipenuhi, yakni pemesan (mustasni), penjual
atau pembuat  (shani), barang  atau  objek
(mashnu’) dan sighat (ijab gabul).Dan syarat jual beli
istishna yaitu®':

a. Pihak yang berakad harus cakap hukum.

Produsen sanggup memenuhi persyaratan

pesanan.

b. Obyek yang dipesan jelas spesifikasinya.

c. Harga jual adalah harga pesanan ditambah
keuntungan.

d. Harga jual tetap selama jangka waktu pemesanan,
dan

e. Jangka waktu pembuatan disepakati bersama

Pada prinsipnya akad salam atau isthisna itu
sama, yang membedakan keduanya vyaitu terletak pada
obyek akad kalau akad salam barangnya berupa
komoditas perkebunan dan pertanian. Sedangkan akad
istishna’ berupa barang produksi, yaitu barang

yang akan  dibuat oleh manusia.Akad istisna’

0 Muhammad Ayyub, keuangan syariah,(Jakarta:PT Raja Gramedia

Pustaka Utama,2009)h.412

51 Dimyauddin Djuwaini, Pengantar Figh Muamalah, hal 138
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menyerupai akad salam’ dimana keduanya tergolong
bai’ al maqgdum (yakni jual beli barang yang belum
wujud atau belum ada).

Syarat jual beli al-istishna’Akad jual beli al-
Istishna’ sah apabila telah memenuhi lima syarat
sebagai berikut®? :

a. Muslam atau Pembeli : orang yang berakad,
baligh, berakal dan orang yang menerima barang.

b. Muslam Alaih atau Penjual : orang yang berakad,
baligh, berakal dan orang yang menyerahkan
barang

c. Modal atau Uang : harus jelas dan terukur, berapa
harga barangnya,berapa uang mukanya dan berapa
lama sampai pembayaran terakhirnya.

d. Muslam Fihi atau Barang : barang tersebut ada
dalam tanggungan,
harus jelas jenisnya, ciri-cirinya, Kkualitas dan
kuantitasnya.

e. Shigat atau Ucapan : harus jelas dan dilakukan
oleh kedua belah pihak (Muslam dan Muslam
Alaih).

52 Ascarya, Akad dan Produk Bank Syariah, ( Jakarta:PT Raja
Grafindo Persada,2007) hal 97
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Termasuk dalam sifat yang jelas, seperti
warna  barang  dan ukurannya. Dalam jenis
nomor-nomor  barang  kalau yang  dipesan
lebih dari  satu, harus jelas perinciaannya.
Bentuk akad harus jelas, artinya berupa
uang pertama dan kapan akan memenuhinya

atau menyerahkan.

Syarat jual beli al-Istishna sah apabila memenubhi
delapan persyaratan berikut®® :

a. Jelas sifat barang

b. Jelas sifat waktunya

c. Telah ada pada waktu yang ditentukan

d. Jelas tempat penyerahannya

e. Jelas harganya

f. Penyerahan (uang) sebelum berpisah

g. Jelasnya akadnya

h. Tidak ada khiar syaratnya uang sekaligus untuk

barang yang ditentukan.

Waktu akad pesanan sudah selesai (cocok) harus
disertai pembayaran uang muka walau tidak
seluruhnya, sebab kalau tidak disertai penyerahan uang

mukaakan disebut utang bukan pesanan. Bentuk akad

5 Abdul Rahman Ghazaly, Figh Muamalat Jakarta:Kencana,2010)
h.55
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pesanan harus jelas artinya semua ketentuan sudah
jelas tidak ada perbedaan-perbedaan antara pemesan
dengan orang yang menerima pesanan.Dalam pesanan
tidak ada khiyar syarat yaitu khiyar (hak opsi) yang
disyariatkan oleh salah satu atau kedua pihak dalam
akad bahwa  mereka mempunyai hak  untuk
membatalkan akad dalam waktu tertentu dan jika
tidak dibatalkan selama waktu itu, maka akadnya
berlangsung (tidak batal). Artinya kalau barangnya
sudah ada dan sesuai dengan Kketentuan-ketentuan
lantas tidak cocok akan dikembalikan dan barang
yang sudah sesuai harus diterima. Karena akad jual
beli al-Istishna’ tidak sesuai dengan kaidah umum
jual beli, maka fugaha menggantungkan kebolehan

akad ini dengan sejumlah syarat sebagai berikut> :

a. Objek akad harus dinyatakan secara rinci;jenis
ukuran dan sifatnya. Syarat ini sangat penting
untukmenghilangkan unsur gharar.

b. Produk yang dipesan berupa hasil atau Kkerajinan
yang mana masyarakat lazim memesannya seperti
sepatu, perabotan rumahtangga dan lain-lain.

c. Waktu pengadaan produk tidak dibatasi jika dibatasi

dengan waktu tenggang.

5 Ismail, Perbankan Syariah, (Jakarta:Prenada Media Group,2011)
h. 147
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Menurut Jumhur ulama, selain Hanafiyah
adapun rukun dan syarat jual beli as-salam sama
dengan al-Istishna’, adapun rukunnya terdiri atas™ :

a. Orang yang berakad, baligh dan berakal.

b. Barang yang dipesan harus jelas ciri-cirinya,
waktunya,harganya.

c. ljab dan kabul maka ia menjadi akad salam.

Syarat yang terkait dengan modal/harga, harus
jelas dan terukur, berapa harga barangnya, berapa uang
mukanya dan berapa lama, sampai pembayaran
terakhirnya. Syarat yang berhubungan dengan barang
(obyek) harus jelas jenis, ciri-cirinya, kualitas dan
kuantitasnya.Adapun syarat-syarat lain yang harus diikuti
sehingga jual beli menjadi sah. Diantaranya persyaratan

untuk barang yang dijual.®®

3. Tujuan jual beli al-Istishna
Apabila kita perhatikan keidzinan syara’ dalam
melakukan salam (inden), ini berarti suatu kelonggaran
dalam bermuamalah seperti hanya jual beli dengan
hutang. Disana tercermin adanya saling membantu

yang dapat menguntungkan kedua belah pihak. Pihak

>5 Hendi suhendi,Figh Muamalah( Jakarta:PT Grafindo Persada,2010)
hal 74

% Sayyid Sabiqg, Fikih Sunnah, jilid XII alih bahasa Kamaluddin A.
Marzuki,dkk, FikihSunnah, jilid XII (Cet. lll; Bandung: Al-Ma’arifa 1996), h.
120
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indentor dapat membeli barang dengan harga
investmen  seperti ini  mendatangkan  keuntungan
bagi indentor di kemudian hari. Begitupun pihak
penjual memperoleh keuntungan dari penerimaan uang
lebih cepat dari pada penyerahan barang. Dengan
pembayaran itu, berarti ia mendapatkan tambahan
kapital yang berguna untuk  mengelolah  dan
mengembangkan usahanya. Tanpa capital itu mungkin
tidak memperlancar usahanya, bahkan mungkin tidak
dapat berjalan sama sekali, pembayaran dari indentor
dapat menghilangkan kesempitan dan kesusahan itu.®’
Dengan keizinan syara’ dalam melakukan salam,
maka tujuan jual beli al-Istishna’ juga sama yaitu
adanya saling tolong menolong diantara kedua belah
pihak yang menguntungkan, yakni pihak yang
memesan barang (pelanggan) dapat membeli barang
sesuai dengan kebutuhannya dengan bayaran yang
dapat diangsur dan sesuai dengan kesepakatan kedua
belah pihak selama tidak ada yang memberatkan atau
terbebani salah satu pihak, yang berarti dapat
menambah kekayaan yang berguna untuk mengelola
dan mengembangkan usahanya. Adapun tujuan hukum

Islam yang diperoleh dari transaksi muamalah tersebut

5 Hamzah Ya’qub, Kode Etik Dagang Menurut Islam (Pola
Pembinaan Hidup dalam Berekonomi), (Cet. Ill; Bandung: CV. Diponegoro
Bandung, 1999), h. 243-245.
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yakni, memperoleh kebahagiaan hidup di dunia dan di
akhirat kelak, dengan jalan mengambil (segala) yang
bermanfaat dan mencegah atau menolak yang mudarat,
yaitu yang tidak berguna bagi hidup dan kehidupan.®®
4. Konsep Isthisna’ dalam fatwa DSN-MUI
a) Dewan Syariah Nasional

Dewan Syariah Nasional merupakan satu-satunya
dewan yang mempunyai kewenangan mengeluarkan fatwa
atas jenis-jenis kegiatan, produk dan jasa keuangan
syariah, serta mengawasi penerapan fatwa dimaksud oleh
lembaga-lembaga keuangan keuangan syariah  di
Indonesia. Pembentukan Dewan Syariah Nasional
merupakan langkah efisiensi dan koordinasi para ulama
dalam menanggapi isu-isu yang berhubungan dengan
masalah ekonomi / keuangan. Dewan Syariah Nasional
diharapkan dapat berfungsi untuk mendorong penerapan
ajaran Islam dalam kehidupan Ekonomi.*®

b) Tugas dan Wewenang

Dewan Syariah Nasional berperan secara pro-aktif

dalam menanggapi perkembangan masyarakat Indonesia

yang dinamis dalam bidang ekonomi dan keuangan.

%8 Muhammad Daud Ali, Hukum Islam Pengantar llmu Hukum dan
Tata Hukum IslamIndonesia, edisi VI (Cet. VI; Jakarta: PT. Raja Grafindo
Persada, 1998), h. 61.

59 Abbas Arfan, 99 Kaidah Figh Muamalah Kulliyah, h. 117.
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Tugas Dewan Syariah Nasional:®°

Menumbuh kembangkan penerapan nilai-nilai dalam
kegiatan perekonomian pada umunya dan keuangan
pada khususnya,

Mengeluarkan fatwa atau jenis jenis kegiatan
keuangan,

Mengeluarkan fatwa atas produk dan jasa keuangan
syariah,

Mengawasi penerapan fatwa yang telah dikeluarkan.

Wewenang DSN-MUI : &

a. Mengeluarkan fatwa yang mengikat Dewan

Pengawas Syariah di masing-masing lembaga
keuangan Syariah dan menjadi dasar tindakan hukum
pihak terkait,

Mengeluarkan fatwa yang menjadi landasan bagi
ketentuan peraturan yang dikeluarkan oleh instansi
yang berwenang, seperti Departemen Keuangan dan
Bank Indonesia.

Memberikan  rekomendasi  dan/atau  mencabut
rekomendasi nama-nama yang akan duduk sebagai
Dewan Pengawas Syariah pada suatu lembaga

keuangan Syariah.

€0 Abbas Arfan, 99 Kaidah Figh Muamalah Kulliyah, h. 117-118.
61 Abbas Arfan, 99 Kaidah Figh Muamalah Kulliyah, h. 118
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d. Mengundang para ahli untuk menjelaskan suatu
masalah yang diperlukan dalam pembahasan ekonomi
syariah, termasuk otoritas moneter / lembaga
keuangan dalam maupun luar negeri,

e. Memberikan peringatan kepada lembaga keuangan
syariah untuk menghentikan penyimpangan dari
fatwa yang telah dikeluarkan oleh Dewan Syariah
Nasional, dan

f.  Mengusulkan kepada instansi yang berwenang untuk
mengambil tindakan apabila peringatan tidak
diindahkan.

c) Putusan Fatwa Nomor 06/DSN-MUI/IV/2000 tentang

Akad Istishna’

Ketentuan tentang pembayaran:%?

1. Alat bayar harus diketahui jumlah dan bentuknya, baik
berupa uang, barang, atau manfaat.

2. Pembayaran dilakukan sesuai dengan kesepakatan.

3. Pembayaran tidak boleh dalam bentuk pembebasan

hutang.
Ketentuan Tentang Hutang :°3

1. Harus jelas ciri-cirinya dan dapat diakui sebagai hutang.
2. Harus dapat dijelaskan spesifikasinya.

3. Penyerahannya dilakukan kemudian.

62 Fatwa Nomor 06/DSN-MUI/IV/2000 tentang Akad Istishna™
63 Fatwa Nomor 06/DSN-MUI/IV/2000 tentang Akad Istishna™
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4. Waktu dan tempat penyerahan barang harus ditetapkan
berdarkan kesepakatan.

5. Pembeli (mustashni) tidak boleh menjual barang
sebelum menerimanya.

6. Tidak boleh menukar barang, kecuali dengan barang
sejenis sesuai kesepakatan.

7. Dalam hal terdapat cacat atau tidak sesuai dengan
kesepakatan, pemesan memiliki hak khiyar (hak

memilih) untuk melanjutkan atau membatalkan akad.
Ketentuan Lain :%*

1) Dalam hal pesanan sudah dikerjakan sesuai dengan
kesepakatan, hukumnya mengikat.

2) Semua ketentuan dalam jual beli salam yang tidak
disebutkan di atas berlaku pula pada jual beli istishna®.

3) Jika salah satu pihak tidak menunaikan kewajibannya
atau jika terjadi perselisihan di antara kedua belah pihak,
maka penyelesaiannya dilakukan melalui Badan
Arbitrasi Syari’ah setelah tidak tercapai kesepakatan

melalui musyawarah.

d) Putusan Fatwa Nomor 22/DSN-MUI/IN1/2002 tentang Akad
Istishna’ Paralel.

Ketentuan Umum:®

64 Fatwa Nomor 06/DSN-MUI/IV/2000 tentang Akad Istishna®.
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a.

Jika LKS melakukan transaksi istishna“, untuk memenuhi
kewajibannya kepada nasabah ia dapat melakukan
istishna® lagi dengan pihak lain pada obyek yang sama,
dengan syarat istishna' pertama tidak bergantung

(mu“allaq) pada istishna* kedua.

. LKS selaku mustashni tidak diperkenankan untuk

memungut MDC (margin during construction) dari

nasabah (shani*) karena hal ini tidak sesuai prinsip

syariah.

c. Semua rukun dan syarat yang berlaku dalam akad
isthisna’ (Fatwa DSN nomor 06/DSN-MUI/IVV/2000)

berlaku pula pada istishna* parallel.
Ketentuan Lain:%®

a. Jika salah satu pihak tidak menunaikan kewajibannya
atau jika terjadi perselisihnan di antara kedua belah
pihak, maka penyelesaiannya dilakukan melalui Badan
Arbitrasi Syariah setelah tidak tercapai kesepakatan
melalui musyawarah.

b. Fatwa ini berlaku sejak tanggal ditetapkan dengan
ketentuan jika di kemudian hari ternyata terdapat
kekeliruan, akan diubah dan disempurnakan

sebagaimana mestinya.

Paralel.

Paralel

®Fatwa Nomor 22/DSN-MULI/III/2002 tentang Akad Istishna®

6 Fatwa Nomor 22/DSN-MUI/III/2002 tentang Akad Istishna®
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5. Implementasi Akad Isthisna’
a. Skema Akad Isthisna

1.Jual
Nasabah
Konsumen < Produsen
(Pembeli) 2.Pesa5n (Penjual)
T 3. Saksi
Notaris

Skema akad isthisna "

1. Kedua belah pihak melakukan akad jual beli dengan

akad Istishna’

2. pihak pembeli memilih metode pembayarannya

baik secara cash ataupun kredit

3. jika pembeli memilih cash maka pembeli

memilih antara cash lunak (jarak waktu pelunasan 3

bulan) atau cash keras (jarak waktu pelunasan 6 bulan).

4. Jika pembeli memilih kredit maka

memiliki  tanggungan hutang dan jarak pelunasan

hutang yaitu 5 sampai 10 tahun terhitung dari mulainya

serah terima surat-surat rumah dari perusahaan kepada

pembeli.
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BAB I11
GAMBARAN UMUM OBJEK PENELITIAN

A. Sejarah Singkat

Perusahaan PT Amanah Tunas Mandiri Kota Bengkulu
merupakan salah satu perusahaan yang bergerak dalam bidang
penegembangan, pembangunan dan penjualan  rumah.
Perusahaan didirikan pada tanggal 30 Juli 2013 yang
berkedudukan di Kota Bengkulu alamat kantor Jalan Sadang
Raya Lingkar Barat Kota Bengkulu. Maksud dan Tujuan dari
pendirian perseroan ini adalah berusaha dalam bidang
pembangunan dan menjadi perusahaan konstruksi yang
mencipatakan hunian dengan lingkungan sehat dan nyaman.®’

saat ini masih menunjukkan perkembangan dan prospek
yang cukup baik, hal ini didukung dengan maraknya dunia
perbankan menyalurkan kredit konsumtif khususnya Kredit
Kepemilikan Rumah (KPR). Dalam rangka menangkap
peluang usaha yang masih terbuka lebar, kami dari pihak
pengembang (Developer) tergugah untuk mengembangkan
pembangunan kota. Karena masih menunjukkan
perkembangan dan prospek yang cukup baik maka kami
berinisiatif melakukan pengembangan proyek perumahan pada

perumahan Grand DC Kota Bengkulu.

7 Profil PT Amanah Tunas Mandiri Bengkulu Pengembangan
Perumahan Pesona Grand DC, tahun 2022.
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Proyek perumahan ini merupakan wujud komitmen PT
Amanah Tunas Mandiri dalam mendukung dan menyukseskan
program Rumah Murah dan Kredit Pemilikan Rumah Fasilitas
Likuiditas Pembiayaan Perumahan yang dibuat oleh
Kementerian ~ Perumahan  Rakyat (Kemenpera) yang
dicanangkan untuk membantu masyarakat menengah ke
bawah.

. Visi dan Misi Perusahaan

1. Visi
Menjadikan PT.Amanah Tunas Mandiri Kota Bengkulu
sebagai perusahaan kontruksi, property dan realestate
regional yang menciptakan kawasan menjadi bernilai,
terjangkau dan monumental.

2. Misi
Memberi nilai tambah, kepuasan dan manfaat terbaik secara
terus menerus kepada konsumen dan stakeholder.Menjaga
kualitas  lingkungan dengan  meperhatikan  dampak

lingkungan sosial.

. Tujuan
Adapun Adapun maksud dan tujuan didirikannya PT
Amanah Tunas Mandirii Bengkulu yang berhubungan dengan
khalayak umum adalah sebagai berikut :
1. adanya proyek ini maka dapat meningkatkan pendapatan

daerah dari pajak maupun non pajak.
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2. Dapat menyerap tenaga kerja yang sifatnya pada karya
baik dari bidang jasa maupun non jasa sehingga dapat
mengurangi pengangguran.

D. Aktivitas Perusahaan
Tujuan dan aktivitas didirikannya perusahaan adalah
untuk memperoleh manfaat ekonomi yang layak. Dalam hal
ini usaha yang dipilih harus benar-benar memiliki peluang
untuk dikembangkan dan memberikan keuntungan bagi
perusahaan. PT Amanah Tunas Mandiri Bengkulu merupakan
perusahaan yang bergerak dalam bidang konstruksi, developer.

Dalam wusahanya PT Amanah Tunas Mandiri Bengkulu

mempunyai kegiatan usaha utama yaitu sebagai developer dan

kontraktor dengan melakukan pembangunan perumahan
khususnya di daerah Kota Bengkulu.Adapun aktivitas yang
dilakukan oleh PT Amanah Tunas Mandiri Bengkulu antara
lain:
1. Usaha Devoloper
2. Usaha Kontruksi.
E. Sarana dan Prasarana
Sarana dan Prasarana yang disediakan pada PT
Amanah Tunas Mandiri Bengkulu yang tersedia diperumahan
Pesona Grand DC kota Bengkulu adalah sebagai berikut®® :
1. Jalan Akses Utama 6 meter perkerasaan

2. Jalan Lingkungan 6 meter perkerasan

% Browsur PT Amanah Tunas Mandiri Bengkulu Developer
Perumahan Pesona Grand Dc Padang serai
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3. Siring saluran cor permanen
4. Air bersih sumur galian
F. Spesifikasi Bangunan
Spesifikasi bangungan yang disediakan pada PT Amanah
Tunas Mandiri Bengkulu yang tersedia diperumahan Pesona
Grand DC kota Bengkulu adalah sebagai berikut :
1. Pondasi batu kali
. Struktur Kolom, Sloof dan Ring Balk
. Dinding bata merah diplaster dan dicat
. Kerangka kayu + Atap Seng Warna
. Plapon triplek
. Lantai kramik 40x40 Cm , Lantai Keramik WC dan
Kamar 20 x 20 Cm
7. Kusen dan Pintu Terbuat dari Kayu dan di Cat
8. Jendela Kaca Bening 5 MM
9. Air Bersih sumur galian
10. Listrik 900 Watt

o O B oW DN
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BAB IV

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN

A. Hasil Penelitian

1.

Implementasi Akad Isthisna’ Pada Praktek Jual Beli
Rumah di Perusahaan Developer PT PT. Amanah
Tunas Mandiri Lingkar Barat Kota Bengkulu

Hasil penelitian didapatkan dengan melakukan
wawancara,dan dokumentasi terhadap pihak Perusahaan
yaitu Developer dan juga 2 orang karyawan dari pihak
PT Amanah Tunas Mandiri Kota Bengkulu dan juga 6
orang Konsumen Perumahan Pesona Grand DC Padang
Serai Kota Bengkulu didapatkan fakta yang ada
dilapangan mengenai Implementasi Akad Istishna’ Pada
Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota
Bengkulu yang dibuat sudah sesuai dengan prosedur
yang ada setelah peneliti melakukan wawancara
didapatkan sesuai dengan hasil wawancara sebagai
berikut :

Apa visi dan misi PT.Amanah Tunas Mandiri
dalam melakukan praktek jual beli rumah menggunakan
akad isthisna? Berdasarkan hasil wawancara kepada Ibu
Deffi Indra Cahyani (33 Tahun) selaku developer PT

Amanah Tunas Mandiri, Mengatakan:
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“Visi dan Misi kami dalam melakukan praktek jual
beli rumah menggunakan Akad isthisna adalah
untuk menjadi developer perumahan syariah yang
mengajak,mengedukasi, membebaskan masyarakat
Khususnya umat muslim dari jeratan dan bahaya
riba,kemudian untuk mewujudkan agar visi dan misi
perusahaan kami tercapai tentunya kami berusaha
membentuk team kerja yang professional,
berkualitas, jujur, menjunjung tinggi integritas dan
menjadikan muamalah sebagai salah satu bentuk
ketaatan kepada Allah SWT”.%9

Bagaimana pelaksanaan akad yang di lakukan
oleh pihak developer ? Mengenai pertanyaan ini, Ibu
Deffi Indra cahyani selaku Developer PT. Amanah

Tunas Mandiri,mengatakan :

“Aktualisasi akad yang dilakukan oleh pihak
developer adalah dengan menggunakan akad syariah
yaitu akad Isthisna, dimana konsumen memesan
terlebih dahulu kemudian pihak developer akan
melakukan pembangunan rumah yang dipesan oleh
konsumen pada saat prosedur akad melibatkan pihak
3 pilihan yaitu piihan pertama selaku dewan
Pengawas Syariah (DPS), pihak kedua konsumen
yang membeli perumahan, dan pihak ketiga dari
developer, pada saat pelaksanaan akad ada beberapa
kesepakatan sesuai dengan perjanjian dimana
beberapa isi perjanjian pelaksanaan akad bagi pihak
developer meliputi seperti akan menyiapkan sarana
air bersih dan layak untuk dikonsumsi dimana pihak
developer menyediakan air sumur gali dalam
keadaan bersih, menyediakan rumah yang sudah
layak untuk ditempati dan pembangunaan dibangun

% Deffi Indra Cahyani, Developer, Wawancara pada Tanggal 10 Mei
2022
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secara rapi dengan spesifikasi,kamar mandi, dinding
terbuat dari Bata Merah di plaster dan di cat, lantai
keramik ukuran 40x40 Cm,closet jongkok, rangka
kayu, atap seng warna, pondasi batu kali,dan
instalasi sarana listrik 900 watt dan juga
memberikan  prasarana  seperti  menyediakan
mushola disekitar perumahan”’®

Kemudian  pertanyaan  selanjutnya  apakah
PT.Amanah Tunas Mandiri telah melakukan Kkinerja
sesuai SOP? Mengenai pertanyaan ini, Ibu Deffi selaku
Developer, mengatakan :

“Tentu saja, pihak karyawan kami telah menerapkan
SOP yang berlaku karena tanpa adanya SOP maka
seluruh bagian perusahaan akan berjalan tidak
efektif, Perusahaan juga akan berjalan dengan
pedoman yang tidak jelas dan baku sehingga

keefektifan kinerja menjadi menurun”.’

Sedangkan lbu Herita Sari selaku karyawan

PT.Amanah Tunas Mandiri, menyatakan:

“Pelayanan yang diberikan kepada konsumen sudah
sesuai dengan SOP yang berlaku diperusahaan dan
memberikan kebutuhan yang diperlukan oleh
konsumen, Karyawan PT. Amanah Tunas Mandiri
juga memberikan opsi-opsi sesuai diinginkan dan
diperlukan oleh Konsumen”?

Dari pemaparan yang disampaikan diatas pihak

PT.Amanah Tunas Mandiri harus memberikan

0 Deffi Cahyani, Developer, Wawancara pada Tanggal 10 Mei 2022
1 Deffi Cahyani,Developer,Wawancara padat tanggal 10 Mei 2022
"2Herita Sari,Karyawan,Wawancara pada tanggal 12 Mei 2022
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pelayanan yang baik yang sesuai dengan SOP agar
konsumen tetap nyaman dan juga memberikan
pelayanan kepada konsumen sesuai dengan kebutuhan
yang diperlukan konsumen.

Apa saja kendala dalam pelaksanaan praktek jual
beli rumah menggunakan akad isthisna yang diterapkan
oleh PT. Amanah Tunas Mandiri? Mengenai pertanyaan

ini, Ibu Maryani selaku karyawan mengatakan:

“Mengenai  kendala, berdasarkan keterangan
beberapa konsumen dalam proses perlengkapan
syarat-syarat permohonan KPR tidak ditemukan
masalah yang di alami oleh konsumen tetapi ada
persyaratan yang belum di miliki oleh konsumen
seperti kebanyakkan konsumen tidak memilki
NPWP, dan juga kendala yang di alami terjadi
pada saat telah di lakukannya transaksi akad
seperti contohnya Adanya kredit macet dalam
proses pemesanan rumah oleh  konsumen
,konsumen yang tidak membayar angsuran selama
2 bulan setelah serah terima rumah, kemudian,
Spesifikasi  bangunan tidak sesuai  dengan
kesepakatan saat akad menurut konsumen serta
Adanya pembatalan disaat masa pembangunan”.”

Kemudian peneliti menanyakan bagaimana cara
untuk mengatasi kendala tersebut ? lbu Maryani,

mengatakan :

“Tentu saja untuk mengatasi masalah persyaratan
yang di alami oleh konsumen pihak perusahaan

3 Maryani, Karyawan, Wawancara pada tanggal 12 Mei 2022
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membantu menjelaskan dan mengarahkan dalam
melengkapi  persyaratan  permohonan KPR

tersebut”.’*

Hasil wawancara yang dilakukan terhadap Herita
Sari selaku staf umum administrasi (28 tahun) yang
tinggal di Bentiring Kota Bengkulu selaku karyawan
pengembang perumahan Pesona Grand DC Padang Serai
Kota Bengkulu didapatkan hasil wawancara sebagai
berikut :

“dalam melaksanakan Pembiayaan akad kami
berupaya sangat transparan pada konsumen kami,
terlebih lagi pada saat ada konsumen yang ingin
membeli  unit perumahaan syarat didalam
pembelian unit perumahaan perusahaan kami tidak
ada mengharuskan melampirkan slip gaji seperti
perusahaan yang berbasis prantara bank, bagi kami
apapun latar belakang konsumen kami, kami
menerima mau itu mempunyai pekerjaan yang
tetap ataupun tidak selama saling sesuai didalam
isi perjanjian akadnya ,serta untuk persyaratan
permohonan program KPR juga tidak dipersulit*’®

Hasil wawancara yang dilakukan terhadap Maryani
usia 25 tahun yang tinggal di Jalan Raden Fatah Sebakul
Kota Bengkulu selaku karyawan pengembang
perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota

Bengkulu didapatkan hasil wawancara sebagai berikut :

74 Herita Sari, Karyawan, Wawancara pada tanggal 12 Mei 2022
S Wawancara dengan Herita Sari Sebagai Staff Umum Administrasi
PT Amanah Tunas Mandiri , tanggal 12 Mei 2022, pukul 09.30 WIB
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“Kami sebagai developer berupaya untuk
memenuhi perjanjian yang kami buat disesuaikan
dengan kondisi kami dalam pelaksanaan perjanjian
kami sudah mengungkapkan beberapa bentuk
perjanjian yang akan kami penuhi namun memang
dalam pembangunan perumahan ini kami memiliki
beberapa kendala misalnya keadaan tanah itu
karena faktor alam, kami menjanjikan membuat
sumur Gali 3 meter jika konsumen ingin sumur
lebih baik agar air semakin bersih harus mengali
dengan biaya sendiri Perjanjian yang kami buat
sesuai dengan prosedur yang ada untuk
pembangunan dan lainnya tentunya kami
menyesuaikan  dengan keadaan yang ada
dilapangan karena kami membangun berdasarkan
Kondisi”"®

Sedangkan pendapat konsumen berdasarkan hasil
wawancara yang dilakukan oleh peneliti menunjukan
dalam melakukan poin-poin perjanjian ada yang
diingkari oleh pihak developer sebagai pengembang
perumahan hal ini sesuai dengan hasil wawancara
sebagai berikut :

Berdasarkan hasil wawancara dengan M. Fitra
Alfaridzi usia 23 tahun selaku konsumen yang membeli
perumahan merupakan karyawan PT BJM sebelum
membeli rumah di Perumahan Pesona Grand Dc saudara
Fitra tinggal di Desa Dusun Raja Kecamatan Lais

Kabupaten Bengkulu Utara sebagai berikut :

6 Wawancara dengan Maryani Selaku Karyawan Pengembangan
Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai, tanggal 12 Mei, Pukul 10.00
Wib
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“saya cukup Puas dengan pelayanan yang
diberikan oleh pihak Developer karena tidak ada
kendala yang begitu sulit dalam peryaratan
program KPR yang diberikan oleh pihak
Developer hal tersebut tentunya sangat membantu
kami sebagai konsumen, dan juga pihak developer
telah menjelaskan secara rinci terkait akad yang
akan kami gunakan dalam Program KPR.Untuk
Spesifikasi bangunan rumah saya rasa sudah sesuai
dengan apa yang telah dijelaskan oleh pihak
Developer dan yang ada pada Browsur saya namun
ada sedikit kekecewaan saya pada pihak developer
karena rumah vyang saya dapatkan pada
pembangunaannya kurang rapi kalau menurut
saya, seperti pada pembangunan plafon yang
ketika hujan suka merembeskan air lalu sedikit
pada kosen jendela juga tidak terlalu dipasang
secara rapi kemudian untuk masalah perjanjian
mengenai keterlambatan pihak Developer dan
kami sebagai konsumen tentu ada sebuah
perjanjian  dan  kesepakatan yang telah
ditetapkan”’’

Hasil wawancara dilakukan terhadap Yulianti usia
25 tahun yang berkerja sebagai Wiraswasta merupakan
konsumen yang membeli Perumahan Pesona Grand DC
Padang Serai Kota Bengkulu sebagai berikut :

“Menurut saya pembangunan rumah yang saya
dapatkan sudah bisa untuk ditempati tetapi ada
beberapa yang saya dapati pada pembangunan
rumah yang saya miliki tidak terlalu rapi seperti
saat ini, lantai rumah saya sudah ada 1 buah

" Wawancara dengan M. Fitra Alfaridzi selaku konsumen
Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 16 Mei
2022 pukul 13.00 WIB
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Keramik yang longgar mungkin akibat kurangnya
rapi pemasangan lantai oleh tukangnnya sehingga
saya menyayangkan pada pihak developer
perumahan karena kurang mengawasi tukang
tetapi untuk secara keseluruhan saya cukup puas
deengan pelayanan yang telah diberikan oleh pihak
Developer*8

Hasil wawancara dilakukan terhadap Dewi
Pusfita sari usia 28 tahun yang sebagai karyawan
Koperasi yang merupakan konsumen yang membeli

perumahan Pesona Grand Dc Padang Serai Kota

Bengkulu sebagai berikut :

“Ya sesuai dengan perjanjian, akan yang
dilakukan baik tertulis maupun secara lisan dan
ketika akad dilakukan sudah sesuai dengan
keinginanan saya tetapi setelah melihat lansung
ada sedikit kekurangan seperti air yg kurang
bersih,namun itu saja bagi saya masalah nya,
selebih itu saya sangat puas dengan pelayanan
yang diberikan oleh pihak developer’®

Hasil wawancara dilakukan terhadap Edi Putra
Mardoyo usia 30 tahun yang sebagai Guru di SD IT
Rabbani yang merupakan konsumen yang membeli
perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota

Bengkulu sebagai berikut :

"8 Wawancara dengan Yulianti selaku konsumen Perumahan Pesona
Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 16 Mei 2022 pukul 14.15

% Wawancara dengan Dewi Pusfita Sari selaku konsumen
Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 17 Mei
2022 pukul 11.00 WIB
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“Perjanjian awal pembuatan rumah adalah layak
huni tetapi menurut saya sudah layak huni tetapi
ada beberapa hal yang tidak sesuai dengan isi
perjanjian seperti airnya masih agak sedikit kotor
sehingga airnya masi berbau *&

Hasil wawancara dilakukan terhadap Yensi Aryani

usia 33 tahun yang sebagai ibu rumah tangga dan juga

bekerja di Colombus yang merupakan konsumen yang

membeli perumahan Pesona Grand DC Kota Benglulu

sebagai berikut :

“menurut saya pada perumahan sudah baik hanya
saja pada sarana seperti penyediaan airnya kurang
bersih dan dan jalannnya masi sedikit kurang baik
masi adannya tanah belum jalan yang berbatu

semua’8?

Hasil wawancara dilakukan terhadap Edwar Asimlex

usia 25 tahun Bekerja di Home Credit yang merupakan

konsumen yang membeli perumahan Pesona Grand DC

Padang Serai Kota Bengkulu sebagai berikut :

“memang ada beberapa yg kurang sesuai dengan
pengharapan saya seperti pada pembangunan
lantainya, pada rumah yang saya ambil lantai
keramiknya masi longgar sekitar 2 buah keramik
tapi disyukuri saja mudah-mudahan ada rezekinya
jadi walau masih sedikit ada yang kurang nanti biar

8 Wawancara dengan Edi Putra Mardoyo selaku konsumen
Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 17 Mei
2022 pukul 11.30 WIB

81 Wawancara dengan Yensi Aryani selaku konsumen Perumahan
Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 18 Mei 2022 pukul
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dibangun sendiri supaya puas dan sesuai keinginan
tetapi untuk pelayanan saya sangat puas dengan
kinerja dari pihak Developer karena dari awal akad
sampai selesai akad saya sebagai konsumen merasa
dilayani dengan baik 82

Hasil penelitian berdasarkan wawancara yang dilakukan
oleh peneliti didapatkan fakta yang ada dilapangan
dimana terhadap poin-poin perjanjian yang tidak sesuai
dengan perjanjian awal hal ini karena antara
pembangunan dan fakta yang ada pada poin-poin
perjanjian tidak terpenuhi hal ini sesuai dengan hasil

wawancara sebagai berikut :

Hasil wawancara yang dilakukan terhadap
Maryani usia 25 tahun yang tinggal di Jalan Raden
Fatah Lingkar Barat Kota Bengkulu selaku karyawan
pengembang perumahan didapatkan hasil wawancara
sebagai berikut :

“Ya, kami dari pihak Developer menetapkan
aturan untuk beberapa poin setelah rumah itu
diserahkan pada konsumen jika tidak sesuai maka
konsumen dapat menambahkan sendiri dengan
biaya sendiri misalnya jika ingin menambah
kualitas keramik atau luas lantai yang akan
dikeramik maka akan dibebankan oleh pemilik
rumah itu sendiri ,kami hanya membuat
spesifikasi bangunan berdasarkan Penjelasan dari

82 Wawancara dengan Edwar Asimlex selaku konsumen Perumahan
Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 18 Mei 2022 pukul
11.00 WIB
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pihak kami » 8

Hasil wawancara yang dilakukan terhadap Herita
Sari usia 28 tahun yang tinggal di Bentiring Kota
Bengkulu selaku Staf Administrasi Umum Perumahan
Pesona Grand Dc Padang Serai Kota Bengkulu sebagai
berikut :

“dalam pelaksaanaan akad pihak kami selalu
sesuai dengan prosedur yang ada dan saat
pembangunaan kami  melaksanakan  sesuai
dengan prosedur layak huni dan kami
mengusahakan bangunan sesuai mungkin tetapi
Mungkin ini keterbatasan kami jika terdapat
beberapa kendala sehingga ada perjanjian yang
tidak dapat dipenuhi namun untuk pembangunan
rumah masih kami lakukan sesuai dengan
perjanjian yang ada

Hasil penelitian dan wawancara yang dilakukan
oleh peneliti didapatkan fakta yang ada dilapangan
dimana dalam akad perjanjian yang dilakukan ada
beberapa yang tidak sesuai dengan kesepakatan awal
diantaranya pada awal perjanjian dijanjikan akan
dibuatkan Mushola dan arena bermain pada anak namun

ternyata dalam pelaksanaannya konsumen diberatkan

8 Wawancara dengan Maryani Sebagai Karyawan PT Amanah Tunas
Mandiri(Perumahan Pesona Grand DC) , tanggal 20 Mei 2022, pukul 09.30
WIB

84 Wawancara dengan Herita Sari Sebagai Staff Umum Administrasi
PT Amanah Tunas Mandiri , tanggal 20 Mei 2022, pukul 12.30 WIB
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untuk menyumbang sekaligus melakuan koordinasi
terhadap pembangunan Mushola yang awalnya
dijanjikan akan dibangun oleh pihak pengembang hal
ini sesuai dengan hasil wawancara sebagai berikut :

Hasil wawancara yang dilakukan terhadap
Maryani usia 25 tahun pihak pengembang perumahan
Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu yang
tinggal di jalan Raden Fatah, Sebakul Kota Bengkulu
menyatakan:

“karena perumahan kami  berbentuk
syariah  kami mengusahakan menyediakan
tempat untuk beribadah sebagai umat islam, pada
pembangunan musholah kami membangun
memang ada sedikit keterlambatan pembangunan
tetapi sudah bisa untuk ditempati, namun
memang karena ada kendala dalam pembiayaan
makanya kami mengajak para pemilik perumahan
disekitar untuk ikut dan berpartisipasi dalam
mengembangkan dan mewujudkan pembangunan
musholah secara lebih baik dan luas "%

Hasil wawancara yang dilakukan terhadap Herita
Sari usia 28 tahun pihak pengembang perumahan
Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu yang
tinggal di Bentiring Kota Bengkulu selaku Staff Umum
Administrasi Developer PT Amanah Tunas Mandiri
didapatkan hasil wawancara sebagai berikut :

“Ya benar sekali namun kami melakukan

8 Wawancara dengan Maryani Sebagai Karyawan PT Amanah Tunas
Mandiri , tanggal 20 Mei 2022, pukul 09.30 WIB
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kerja sama dengan warga misalnya untuk

pembangunan mushola kami mengharapkan

partisipasi  dari masyarakat agar dapat

mempercepat proses pembangunan  bukan

paksaan *8

Sedangkan pendapat konsumen berdasarkan
hasil wawancara yang dilakukan oleh peneliti
menunjukan dalam pembangunan masjid yang
dijanjikan yang diingkari oleh pihak developer sebagai
pengembang perumahan hal ini sesuai dengan hasil

wawancara sebagai berikut :

Berdasarkan hasil wawancara dengan M. Fitra
Alfaridzie usia 23 tahun selaku konsumen yang
membeli perumahan Pesona Grand DC Padang Serai
Kota Bengkulu merupakan karyawan dari PT BJM
mengatakan sebagai berikut :

“Ya awalnya dijanjikan pembuataan fasilitas

mushola namun Kkini kami dianjurkan untuk ikut

berpartisipasi  juga terhadap pembangunan

mushola’8’

Hasil wawancara dilakukan terhadap Edwar
Asimlex usia 25 tahun yang bekerja sebagai karyawan

Home Credit yang merupakan konsumen yang

8 Wawancara dengan Herita Sari Sebagai Staff Umum Administrasi
PT Amanah Tunas Mandiri , tanggal 20 Mei 2022, pukul 12.30 WIB

8\Wawancara dengan  M.Fitra Alfaridzie selaku konsumen
Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 22 Mei
2022 pukul 08.00 WIB

71



membeli perumahan Pesona Grand DC Padang Serai
Kota Bengkulu sebagai berikut :

“memang sudah ada mushola tetapi menurut saya
musholah itu belum layak untuk ditempatkan
beribadah alasaan saya melakukan itu karena
kayak belum adannya disediakaan sajadah
prasarana sholat dan bangunan musholah belum
masih belum selesai 8

Hasil wawancara dilakukan terhadap Yensi aryani
usia 33 tahun vyang sebagai ibu rumah tangga
merupakan konsumen yang membeli perumahan

Pesona Grand Dc Padang Serai Kota Bengkulu sebagai
berikut :

“Bantuan yang diberikan perumahan
menyediakan lahan disekitaraan musholah atau
lahan kosong untuk tempat area bermain tetapi
belum adanya terdapat area bermain saya sedikit
menyayangkan pada pihak perumahaan karena
menurut saya disekitar perumahaan banyak sekali
anak-anak %

Hasil wawancara dilakukan terhadap Yulianti
usia 25 tahun yang berkerja sebagai Wiraswasta
merupakan konsumen yang membeliperumahan Pesona

Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu sebagai berikut

88

Wawancara dengan Edwar Asimlex selaku konsumen

Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 22 Mei
2022 pukul 09.00 WIB

8 Wawancara dengan Yensi aryani selaku konsumen Perumahan
Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 22 Mei 2022 pukul

10.00 WIB
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“walaupun belum layaknya musholah namun
kami bersukur karena pihak perumahan sudah
membangun menyediakan untuk pembangunan
musholah walaupun menurut saya belum layak
dihuni” %

Hasil wawancara dilakukan terhadap Dewi
Pusfita Sari usia 28 tahun yang sebagai karyawan
Koperasi yang merupakan konsumen yang membeli
perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota
Bengkulu sebagai berikut :

“ saya sebenarnnya sedikit kecewa pada pihak
perumahaan karena pada rumah yang saya
dapatkan ada perjanjian yang mereka diingkari
jangankan untuk membangunkan musholah yang
layak huni, jalan saja yang katanya pengerasan ini

jalannya masi becek kalau sedang hujan lebat dan
9 91

masih adanya tanah kuning”.

Berdasarkan hasil wawancara yang dilakukan
terhadap Edi Putra Mardoyo yang berusia 48 tahun
bekerja sebagai Guru di SD IT Rabbbani yang
merupakan konsumen yang membeli perumahan
Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengulu sebagai
berikut :

% Wawancara dengan Yulianti selaku konsumen Perumahan Pesona
Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 22 Mei 2022 pukul 11.00

°t Wawancara dengan Dewi Pusfita Sari selaku konsumen
Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 22 Mei
2022 pukul 12.00 WIB
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pada perumahaan yang saya dapatkan dan fasilitas
yang dijanjikan menurut saya kurang seperti
perjanjian awal akad,rumah yang saya punya
terdapat fasilitas yang kurang baik seperti atap
rumah yang ada merembes pada dinding
bangunan dan masi ada lagi seperti adanya jendela
yang sudah rusak kuncinya dan sebagainya janji
yang dilakukan oleh pengembang perumahan
menurut saya belum sesuai pada saat awal akad %2

Hasil penelitian yang dilakukan oleh peneliti
menunjukan beberapa keadaan diantarannya pada
proses pelaksanaan akad pada perusahaan sudah sesuai
akan tetapi pada pelaksanaan isi akad ada beberapa poin
yang tidak sesuai dengan perjanjian awal diantaranya
rumah yang keramiknya sudah ada yang sedikit
longgar, merembes dan bocor jika terjadi hujan lebat
serta spesifikasi bangunan yang tidak sesuai dengan
perjanjian yang terjadi pada beberapa konsumen saja,
air sumur yang terdapat kurang layak sampai konsumen
harus mengali sendiri namun air didapatkan masih juga
keruh dan berbau, sedangkan untuk fasilitas penunjang
seperti menyediakaan masjid, pihak developer memang
sudah membangun akan tetapi masih ada yang kurang
sehingga pihak Developer mengajak untuk ikut

berpartisipasi dalam pembangunan mushola dan

92 Wawancara dengan Edi Putra Mardoyo  selaku konsumen
Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 22 Mei
2022 pukul 12.20 WIB
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membebankan pada anggota perumahan ini tentunya
merugikan konsumen.tetapi untuk secara keseluruhan
konsumen sangat puas dengan pelayanan yang
diberikan oleh pihak Developer.

2. Penyelesaian Masalah Yang Ada Dalam Pembiayaan
Kepemilikan Rumah Dengan Akad Isthisna Pada
Perusahaan Developer Amanah Tunas Mandiri
Lingkar Barat Kota Bengkulu

Berdasarkan hasil wawancara dan observasi yang
telah dilakukan kepada pihak Developer PT Amanah
Tunas Mandiri hasil penelitian dalam pembahasan ini
menunjukkan bahwa terdapat kendala yang timbul dalam
pembiayaan kepemilikan rumah dengan akad isthisna
pada perusahaan PT Amanah Tunas Mandiri, peneliti
melakukan wawancara didapatkan sesuai dengan hasil
wawancara sebagai berikut :

Apa Saja Kendala yang terjadi pada proses jual beli
rumah baik saat awal akad sampai pelunasan pembayaan
?berdasarkan Wawancara dengan Deffi Indra cahyani usia
33 tahun selaku Developer PT Amanah Tunas Mandiri
yang tinggal di kota Bengkulu dan juga selaku
pengembang Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai
Kota Bengkulu menyatakan :

“kalau untuk awal akad tidak ditemukan kendala
namun kendala tersebut muncul ketika setelah
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selesai pelaksanaan akad seperti adanya kredit macet
yang dilakukan oleh konsumen”®
Kemudian pertanyaan selanjutnya, Apakah masalah
penunggakan pembayaran konsumen menjadi kendala
utama dalam keuangan di Developer PT Amanah Tunas
Mandiri? Mengenai pertanyaan ini, ibu Deffi Indra
Cahyani mengatakan :

“Tidak,di karenakan pihak perusahaan  sudah
menyiapkan 3 sistem pembayaran dan pembeli
memilih sistem pembayaran sesuai Kemampuan nya
dan juga jika masih terjadi keterlambatan
pembayaran rumah bagi yang menggunakan sistem
gardh atau cicilan maka sudah ada perjanjian yang
telah disepakati antara pihak developer dan juga
pihak konsumen yang harus ditaati dan dipatuhi”®*

Hasil wawancara yang dilakukan terhadap Herita
Sari selaku staf umum administrasi (28 tahun) yang
tinggal di Bentiring Kota Bengkulu selaku karyawan
pengembang perumahan Pesona Grand DC Padang Serai
Kota Bengkulu didapatkan hasil wawancara sebagai
berikut :

“ Ya , seperti yang dikatakan oleh pimpinan
perusahaan kami, masalah yang muncul adalah ketika
setelah selesai pelaksanaan akad lalu kemudian
beberapa konsumen juga ada yang komplain atas
beberapa hal mengenai spesifikasi bangunan dan

2022

2022

9 Deffi Indra Cahyani, Developer, Wawancara pada Tanggal 23 Mei

% Deffi Indra Cahyani, Developer, Wawancara pada tanggal 23 Mei
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juga sarana yang telah kami sediakan seperti kondisi
air yang Kkurang jernih, namun hal tersebut
nampaknya masih bisa perusahaan kami atasi karena
sebelum pelaksaanan akad , ada perjanjian-perjanjian
yang telah kami sepakati dengan konsumen dan
tertuang dalam sebuah surat perjanjianyang telah
disetujui oleh konsumen %

Dari pemaparan yang telah disampaikan oleh ibu
Herita Sari selaku Staff Umum Administrasi PT Amanah
Tunas mandiri bisa diperoleh informasi berupa memang ada
masalah-masalah dalam pembiayaan yang terjadi saat
setelah pelaksanaan akad tetapi hal tersebut dapat pihak
Developer atasi karena telah tertuang dalam surat perjanjian

yang telah disepakati oleh konsumen.

Kemudian apakah ada sanksi bagi konsumen yang
menunggak melakukan pembayaran? Maryani selaku
Karyawan Pengembang Perumahan Pesona Grand DC

Padang Serai Kota Bengkulu mengatakan :

“ untuk sanksi tentu ada yang pihak perusahaan kami
berikan untuk konsumen yang menunggak hingga 3
bulan seperti memberikan surat peringatan 1 sampai 3
hal tersebut sudah tertuang dalam perjanjian yang
telah kami sepakati dengan konsumen dan juga kami
dari pihak developer telah menjelaskan secara rinci
kepada para konsumen mengenai hal tersebut”%

9% Herita Sari, Karyawan, Wawancara pada tanggal 23 Mei 2022
% Maryani, Karyawan, Wawancara pada tanggal 23 Mei 2022
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Sedangkan pendapat konsumen berdasarkan hasil
wawancara yang dilakukan oleh peneliti menunjukan
memang benar ada poin-poin perjanjian yang telah
disepakati antara pihak Developer dan juga Konsumen
mengenai bagaimana jika terjadi kredit macet yang
dilakukan oleh konsumen sesuai dengan hasil wawancara
sebagai berikut :

Berdasarkan hasil wawancara dengan M. Fitra
Alfaridzi usia 23 tahun selaku konsumen yang membeli
perumahan merupakan karyawan PT BJM sebelum
membeli rumah di Perumahan Pesona Grand Dc saudara
Fitra tinggal di Desa Dusun Raja Kecamatan Lais
Kabupaten Bengkulu Utara sebagai berikut :

“untuk  masalah jika terjadi penunggakan
pembayaran ,pihak developer juga telah memberi
tahu konsekuensi yang akan kami dapat,kalau saya
tidak salah , isi perjanjian tersebut seperti kami
akan diberikan surat peringatan %’

Berdasarkan hasil wawancara dengan Yulianti usia
25 tahun selaku konsumen yang membeli perumahan
merupakan karyawan PT BJM di Perumahan Pesona
Grand DC Padang Serai, mengatakan :

“memang benar. Ada beberapa poin perjanjian
yang telah kamii sepakati dengan pihak developer
seperti  kalau kami sebagai konsumen telah

Wawancara dengan  M.Fitra Alfaridzi selaku  konsumen
Perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 24 Mei
2022 pukul 14.15 WIB
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melakukan pesanan rumah dan melaksanakan akad
, maka pesanan tersebut tidak dapat dibatalkan”

Berdasarkan hasil wawancara dengan Edwar
ASimlex usia 25 tahun selaku konsumen yang membeli
perumahan merupakan karyawan PT BJM di Perumahan
Pesona Grand DC Padang Serai, mengatakan :

“ Untuk perjanjian memang ada dari pihak
developer jelaskan kepada saya sebelum akad
dilaksanakan, bahkan sudah saya tanda tangani
sebagai bukti persetujuan”®®

Dari pemaparan yang disampaikan oleh Bapak Edwar
Asimlex selaku konsumen membenarkan bahwa memang
ada kesepakatan atau perjanjian yang telah dibuat antara

pihak Developer dan juga konsumen.

B. Pembahasan
1. Implementasi Akad Isthisna’ Pada Praktek Jual
Beli Rumah di Perusahaan Developer PT PT.
Amanah Tunas Mandiri Lingkar Barat Kota

Bengkulu
Berdasarkan hasil wawancara dan observasi yang

telah diuraikan di atas, maka selanjutnya adalah

% Wawancara dengan Yulianti selaku konsumen Perumahan Pesona
Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 24 Mei 2022 pukul 14.45
WIB

% Wawancara dengan Edwar Asimlex selaku konsumen Perumahan
Pesona Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu, tanggal 24 Mei 2022 pukul
15,.30 WIB
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pembahasan hasil penelitian dalam pembahasan ini
penulis berpijak pada rumusan masalah yang pertama
yaitu, Pada Implementasi Praktek Jual Beli Rumah di
Perusahaan Developer PT. Amanah Tunas Mandiri
Lingkar Barat Kota Bengkulu.

Didapatkan ~ fakta  dilapangan  berdasarkan
penelitian yang dilakukan oleh peneliti menunjukan
beberapa keadaan diantarannya pada proses
pelaksanaan akad pada perusahaan sudah sesuai akan
tetapi pada pelaksanaan isi akad ada beberapa poin yang
tidak sesuai dengan perjanjian awal diantaranya rumah
yang keramiknya sudah ada yang sedikit longgar,
merembes dan bocor jika terjadi hujan lebat serta
spesifikasi bangunan yang tidak sesuai dengan
perjanjian yang terjadi pada beberapa konsumen saja,
air sumur yang terdapat kurang layak sampaikonsumen
harus mengali sendiri namun air didapatkan masih juga
keruh dan berbau, sedangkan untuk fasilitas penunjang
seperti menyediakaan masjid, pihak developer memang
sudah membangun akan tetapi masih ada yang kurang
sehingga pihak Developer mengajak untuk ikut
berpartisipasi dalam pembangunan mushola dan
membebankan pada anggota perumahan ini tentunya
merugikan konsumen.tetapi untuk secara keseluruhan

konsumen sangat puas dengan pelayanan yang
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diberikan oleh pihak Developer.

Developer PT  Amanah  Tunas  Mandiri
menerapkan konsep jual beli rumah dari mulai awal
proses transaksi dengan  menggunakan  akad
berdasarkan prinsip syariah yaitu akad istishna’.

Sebagaimana pada bab sebelumnya telah
dijelaskan, bahwa “akad istishna’ merupakan akad jual
beli dimana barang yang diperjualbelikan masih belum
ada dan akan diserahkan secara tangguh, sementara
pembayarannya dilakukan dengan cara tempo atau
tunai”. “Dalam transaksi jual beli istishna’ harga
barang yang dipesan serta spesifikasi barang sudah
disepakati di awal akad”.*%

Perusahaan Developer PT Amanah Tunas Mandiri
berperan sebagai penjual atau penyedia barang yang
disebut Al-mustashni’ yaitu “sebuah badan usaha
yang menerima pesanan dari pembeli atau
konsumen untuk membuat suatu barang tertentu”.1%t

Sedangkan konsumen atau pembeli disini
adalah perorangan ataupun sebuah badan usaha yang
melakukan permintaan pesanan untuk dibuatkan suatu
barang tertentu, “dalam hal ini pembeli atau konsumen

memesan sebuah unit rumah pada Developer PT

100 Mardani, Figih Ekonomi Syariah : Figih Muamalah, (Jakarta: Prena
Media Grup,2012),h 124
101 1hid
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Amanah Tunas mandiri”. Kriteria calon konsumen baik

muslim maupun nonmuslim muslim adalah bebas.

Skema akad Perusahaan PT Amanah Tunas Mandiri

Kota Bengkulu:

1.

Kedua belah pihak melakukan akad jual beli
dengan akad Istishna’

pihak pembeli memilih metode pembayarannya
baik secara cash ataupun kredit

jika pembeli memilih cash maka pembeli bisa
memilih antara cash lunak (jarak waktu pelunasan
3 bulan) atau cash keras (jarak waktu pelunasan 6
bulan).

Jika pembeli memilih kredit maka pembeli
memiliki tanggungan hutang dan jarak pelunasan
hutang yaitu 5 sampai 10 tahun terhitung dari
mulainya serah terima surat-surat rumah dari

perusahaan kepada pembeli.

Penjelasan tentang skema akad Istishna’ Yyang

diterapkan oleh Developer PT Amanah Tunas Mandiri

Kota Bengkulu adalah sebagai berikut

a. Pertama ‘“calon pembeli mengajukan jual
beli dengan melengkapi berkas-berkas yang
telah disyaratkan oleh penjual atau

perusahaan serta melakukan negosiasi harga
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rumah serta prakiraan biaya angsuran”.
Dokumen-dokumen yang dibutuhkan untuk
mengajukan  pembiayaan adalah sebagai
berikut:

a. Mengisi formulir yang telah disediakan
oleh developer
“Formulir dapat diserahkan kepada
petugas yang melayani. Setelah dokumen
diterima petugas wajib  melakukan
penelitian atas kelengkapan persyaratan
yang telah diserahkan calon pembeli
serta dokumen-dokumen lain yang
diperlukan. Kelengkapan atas dokumen-
dokumen terebut tertulis didalam formulir
pengajuan  pembiayaan  check list
dokumen calon pembeli”.

b. Kartu identitas calon konsumen dan
pasangan apabila sudah menikah (KTP
atau SIM).

“Dokumen  ini  dibutuhkan  untuk
mengetahui legalitas calon pembeli dan
alamat tempat tinggalnya. Terkait dalam
hal ini adalah alamat calon pembeli guna
sewaktu-waktu pembeli mengalami kredit

macet untuk penyerahan surat peringatan
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e.

serta penyelesaian masalah yang lain
dikemudian hari. Selain itu KTP juga
berfungsi untuk verifikasi atas tanda
tangan akad atau perjanjian oleh calon

pembeli”.

. Kartu Keluarga (KK)

Kartu  keluarga  diperlukan  untuk
mengetahui berapa jumlah tanggungan
keluarga dari calon pembeli serta untuk
melakukan verifikasi data alamat dengan
KTP calon pembeli”.

Surat Nikah

“berkas ni digunakan sebagai
transparansi terhadap pengeluaran
tambahan bagi sebuah keluarga calon
pembeli. Untuk memastikan bahwa
pasangan calon pembeli mengetahui
bahwa pasangannya memiliki tanggungan
pembiayaan”.

FC buku tabungan enam bulan terakhir
“Rekening koran diperlukan  untuk
mengetahui transaksi apa saja yang
dilakukan calon pembeli selama enam

bulan terakhir”.
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1. Kedua “Pihak penjual atau  perusahaan

melakukan survey kepada calon pembeli dari
dokumen-dokumen yang menjadi persyaratan. Jika
sudah sesuai atau sudah memenuhi kriteria maka
perusahaan akan menerima pengajuan oleh calon
pembeli. Kemudian perusahaan dan pembeli
menentukan tanggal untuk pembayaran Down
Payment serta pengajuan kontrak jual beli istishna’
pada notaris yang telah ditunjuk”.

Ketiga “Setelah perjanjian tersebut
kepemilikan ~ rumah  telah berpindah kepada
pembeli, sehingga penjual sudah tidak berhak atas
kepemilikan rumah atau tanah yang akan
dibangun tersebut. Serta setelah pembayaran DP
atau angsuran pertama ada dua opsi skema akad
yang ditawarkan oleh PT Amanah Tunas
Mandiri. Konsumen memilih sistem pembayaran
yang sesuai dengan kemampuan daya belinya”.
Keempat “untuk serah terima bangunan akan
dilakukan setelah pembangunan rumah tersebut
selesai. Dan untuk pembelian secara kredit serah
terima bangunannya, dapat dilakukan sebelum
pembeli melunasi angsuran atau sebelum angsuran

rumah selesai. Sehingga pembeli dapat menempati
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rumah yang telah dipesan sebelum rumah tersebut

dilunasi”.

2. Kendala Yang Ada Dalam Pembiayaan Kepemilikan
Rumah Dengan Akad Isthisna Pada Perusahaan
Developer Amanah Tunas Mandiri Lingkar Barat
Kota Bengkulu

Berdasarkan hasil wawancara dan observasi
yang telah diuraikan di atas, maka selanjutnya adalah
pembahasan hasil penelitian dalam pembahasan ini
penulis berpijak pada rumusan masalah yang kedua,
Berdasarkan penelitian yang peneliti lakukan, dapat
diketahui ada 6 Kendala yang dihadapi Developer PT
Amanah Tunas Mandiri dalam akad perjanjian jual beli
istishna’, yaitu sebagai berikut1%2:

a. Adanya kredit macet dalam proses pemesanan
rumah

b. Pihak Pembeli tidak membayar angsuran selama 2
bulan setelah serah terima rumah

c. Pihak Pembeli membayar angsuran selama 3 bulan
setelah menerima surat peringatan 1

d. Pihak Pembeli tidak dapat membayar dan Asset
pihak pembeli tidak bisa menutupi angsuran yang

macet

102 Hasil wawancara dengan Developer beserta karyawan PT Amanah
Tunas Mandiri Kota Bengkulu
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e. Spesifikasi bangunan tidak sesuai dengan
kesepakatan saat akad
f. Adanya pembatalan disaat masa pembangunan
Permasalahan yang terjadi, ketika terjadi
penunggakan pembayaran dilakukan dengan cara
melakukan rescheduling ulang, pemberian SP1
hingga SP3, hingga penjualan barang jaminan.
Adapun  permasalahan  beserta  penyelesaian
selengkapnya dapat dilihat dalam sajian tabel berikut.

Tabel 4.1
Kendala Jual Beli Istishna’ Pada Developer PT Amanah

Tunas Mandiri Beserta Penyelesaian.

No

Kendala Penyelesaian

1 “Kredit macet: Apabila | “maka KEDUA PIHAK

selama dalam proses | membuat kesepakatan untuk
pemesanan rumah | menunda jadwal
berlangsung PIHAK | penyerahan pesanan sesuai
PEMBELI mengalami | jumlah angsuran bulanan
kredit macet”. yang tidak dibayarkan.
Selanjutnya  dicantumkan
dalam  Surat  Perjanjian

Tambahan (addenum")”

2 “Apabila PIHAK | “Maka PIHAK PENJUAL

PEMBELI tidak | akan memberikan Surat
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melakukan pembayaran | Peringatan  pada  bulan
angsuran selama 1 bulan | berikutnya, agar
setelah penyerahan | pembayaran dirapel pada
rumah” bulan ke-3 sejak terjadinya
kemacetan angsuran”
“Apabila PIHAK | “Maka PIHAK PENJUAL
PEMBELI tidak | berhak meminta PIHAK

melakukan pembayaran
selama 3 bulan berturut
turut

sejak  terbitnya

Surat Peringatan”

PEMBELI untuk melunasi
sisa tanggungan terhutang
melakukan
yang
PIHAK
hal
yang
PIHAK
KEDUA

untuk

dengan cara

penjualan asset
dimiliki
PEMBELLI.
penjualan
dimiliki
PEMBELL,
PIHAK

bekerja sama dalam upaya

oleh
Dalam
asset

oleh

sepakat

percepatan penjualan asset

tersebut”.
“Apabila hasil penjualan | “Maka sisa tanggungan
asset masih tidak dapat | tersebut tetap  menjadi
mencukupi sisa | kewajiban PIHAK
tanggungan  terhutang | PEMBELI untuk
PIHAK PEMBELI". melunasinya”
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“Apabila terdapat | “Maka PIHAK PEMBELI
spesifikasi bangunan | dapat meminta  kepada
rumah yang tidak sesuai | PIHAK PENJUAL untuk

akad”. membuat atau merubah

sesuai  spesifikasi  atau
meneruskan akad dengan

menerima ketidaksesuaian”.

“Apabila PIHAK | “Maka PIHAK PENJUAL
PEMBELI mengajukan | tidak dapat
pembatalan rumah yang | mengabulkannya,  karena
telah  dipesan ketika | peraturan peraturan
dalam waktu proses | perusahaan Developer tidak
pembangunan” menerima pengajuan
pembatalan pemesanan

rumah ketika dalam masa

pembangunan”®,

Dari data yang didapatkan peneliti Ada
beberapa ketentuan yang sudah disiapkan apabila
terjadi permasalahan dalam transaksi. “Namun ada
permasalahan yang masih belum jelas cara
penyelesaiannya yaitu ketentuan yang menyatakan

bahwa, selama dalam kurun waktu masa

103 Surat Perjanjian akad ba’i Isthisna’ Developer PT Amanah Tunas
Mandiri Kota Bengkulu
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pembangunan, Pihak Pembeli tidak dapat melakukan
pembatalan pemesanan rumah. Penyelesaian yang
diperlukan adalah  ketika benar-benar terjadi
pembatalan pemesanan rumah saat kurun waktu masa
pembangunan. Hal ini menunjukkan bahwa dalam
setiap akad, perlu ada evaluasi dan perbaikan, agar
perlindungan hak dan kewajiban masing masing
pihak tidak berlanjut adanya kedzoliman. Hasil

penelitian menunjukkan adanya multiakad”

a. Jaminan atau agunan “Sesuai dengan tagline
Developer PT Amanah Tunas Mandiri bahwa
tidak ada denda, tanpa sita, tanpa riba, tanpa BI
Checking, tanpa pinalty. Maka perusahaan hanya
menyiapkan surat hutang atas pembelian kepada
PIHAK PENJUAL yang akan ditandatangi oleh
PIHAK PEMBELI dan selain dari surat hutang
tersebut PIHAK PENJUAL tidak menerima
jaminan surat atau barang apapun lagi dari PIHAK
PEMBELI. Karena sesuai dengan tujuan
perusahaan yaitu membantu atau meringankan
masyarakat khususnya masyarakat muslim untuk
memiliki rumah dengan harga murah namun
memiliki kualitas baik”.

b. Garansi bangunan Garansi bangunan adalah enam

bulan terhitung sejak pada serah terima bangunan,
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baik untuk pembayaran secara cash atau angsuran.
Garansi ini meliputi “kebocoran, kerembesan,
keretakan dinding dan tidak berlaku apabila
disebabkan Force Majeure. Force majeure adalah
suatu peristiwa yang berada di luar jangkauan atau
kemampuan  kedua  belah  pihak  untuk
menghindarinya dimana tidak ada satupun pihak
yang dapat dituntut guna melaksanakan hak serta
tanggung jawabnya. Yang termasuk ke dalam.
hal ini  adalah  seperti bencana alam,
pemberontakan, banjir, kebakaran, peperangan dan
lain sejenisnya”. Perusahaan Developer PT
Amanah Tunas Mandiri tidak akan meminta
cicilan pada nasabah ketika terjadi force majure
saat proses pembangunan dan nasabah tidak
berhak meminta tanggung jawab perusahaan
apabila force majure terjadi setelah adanya serah
terima rumah.
. Batalnya perjanjian akad isthisna’ Perjanjian
isthisna’ bisa batal apabila terjadi kondisi sebagai
berikut ini:
1. Perusahaan Developer PT Amanah Tunas
Mandiri atau nasabah kehilangan akal atau gila.
“Dalam kasus ini jika memang benar-benar

terjadi, maka hak dan kewajiban yang belum
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tertunaikan kedua belah pihak disepakati akan
ditanggung oleh ahli waris dan atau pihak
ketiga yang ditunjuk oleh ahli waris”.

. Perusahaan PT Amanah Tunas Mandiri atau
nasabah meninggal dunia. “Sama seperti poin
pertama, jika hal ini memang terjadi maka hak
dan kewajiban yang belum tertunaikan oleh
kedua belah pihak akan ditanggung oleh ahli
waris dan atau pihak ketiga yang ditunjuk

sebagai ahli waris”.
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BAB V

PENUTUP

A. KESIMPULAN

Berdasarkan dengan hasil yang telah penulis peroleh

dari lapangan dan telah ditulis dalam bab sebelumnya,

maka bisa disimpulkan sebagai berikut:

1.

Implementasi akad isthisna’ Dalam prakteknya
Developer PT Amanah Tunas Mandiri adalah suatu
unit usaha yang bergerak di bidang penjualan
rumah (developer) yang sesuai dengan prinsip
syariah yaitu menggunakan akad istishna’. Jual beli
istishna’ ini merupakan akad jual beli dimana
barang yang diperjual belikan masih belum ada .
Sementara harga dan spesifikasi barang pesanan
telah  disepakati di awal akad. Dalam
mengimplementasikan pembiayaan rumah,
Developer PT Amanah Tunas Mandiri tidak
menerapkan suku bunga atau riba, tidak ada denda,
tidak ada sita dan tidak menjamin barang yang
bukan milik membeli. Adapun untuk agunan
(jaminan), pihak pembeli hanya menandatangi surat
perjanjian dari perusahaan Developer dan disaksikan
oleh notaris sebagai antisipasi ketika nasabah

melakukan pembayaran bermasalah atau gagal
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membayar. Pelaksanaan akad istishna pada
perumahan Pesona Grand DC Padang Serai Kota
Bengkulu sudah dilaksanakan sesuai dengan prinsip-
prinsip pelaksanaan akad istishna menurut islam.

2.  Kendala vyang timbul dalam pembiayaan
kepemilikan rumah dengan akad isthisna’ Pada
Developer PT Amanah Tunas Mandiri adalah
terjadinya penunggakan pembayaran angsuran yang
dilakukan oleh konsumen namun hal tersebut dapat
diatasi oleh pihak Developer PT Amanah Tunas
Mandiri sesuai dengan Kketentuan syariat islam,
karena cara menyelesaikannya adalah dengan
kekeluargaan atau musyawarah, dan untuk
mengantisipasi adanya permasalahan pihak penjual
dan pihak pembeli sudah sama-sama  sepakat
pada saat terjadinya akad perjanjian atas
ketentuan-ketentuan perusahaan untuk bertransaksi.

B. SARAN
1. Bagi Masyarakat

Hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi
masukan yang bermanfaat bagi masyarakat agar
Pelaksanaan Akad Isthisna’ Pada Perumahan Pesona
Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu , ada beberapa
hal yang perlu diperhatikan dalam ekonomi yang berbasis

secara Islam yang mengatur agar umatnya selalu bersikap
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jujur dan tidak saling merugikan salah satu pihak saja.
Hal ini lah yang menyebabkan bahwa konsumen sangat
perlu sekali memperhatikan perjanjian dalam membeli
rumah agar konsumen tidak dirugikan, mengajarkan
untuk teliti dalam membeli baik secara kualitas produk
yang ditawarkan juga dari segi kehalalan objek belanja
yang akan dibeli.

2. Bagi Perumahan Pesona Grand DC Padang serai Kota
Bengkulu
Diharapkan dapat melakukan usaha yang lebih
baik sesuai menurut ekonomi Islam, yang
berdasarkan Al-Quran dan Al Hadist serta Ijma
mempertahankan kualitas produk yang dijual, tidak
mengambil keuntungan yang terlalu besar serta
memiliki standar mutu yang diberlakukan pada
Pelaksanaan Akad Ishtisna’ Pada Perumahan Pesona
Grand DC Padang Serai Kota Bengkulu dapat
mempertahankan persaingan dalam pemasaran serta
lebih menerapkan prinsip jual beli yang sesuai dengan
syariah Islam. Serta Sebagai pihak penjual atau
penyedia barang, Developer PT Amanah Tunas
Mandiri diharapkan “dapat memberikan kesempatan
yang lebih besar terhadap konsumen atau pihak
pembeli untuk melakukan negosiasi tentang isi-isi

yang ada di dalam perjanjian jual beli perumahan”.
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3.Mahasiswa yang bersangk
4.Arsip.
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PEDOMAN WAWANCARA

Nama : Zantos Tandriansyah

Nim : 1811140015

Jurusan/Prodi : Ekonomi Islam / Perbankan Syariah

Judul Skripsi : Implementasi Pembiayaan Akad Isthisna

Terhadap Jual Beli Rumah Pada Developer
PT Amanah Tunas Mandiri Dalam

Perspektif Ekonomi Islam

Biodata Informan
Nama

Umur

Jenis Kelamin :
Alamat

Jabatan

I. Pedoman Wawancara Untuk Developer PT Amanah Tunas
Mandiri

. Apa visi dari PT Amanah Tunas Mandiri dalam
pembiayaan akad isthisna ?

2. Apa visi dari PT Amanah Tunas Mandiri dalam
pembiayaan akad isthisna ?

3. Apa tujuan PT Amanah Tunas Mandiri ?
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4. Apakah PT Amanah Tunas Mandiri telah melakukan
kinerja sesuai SOP?

5. Apa ada kendala dalam pelaksanaan akad isthisna ?

6. Bagaimana cara untuk mengatasi kendala tersebut ?

7. Apa kesulitan yang paling sering dihadapi dalam proses
pembiayaan akad isthisna?

8. Bagaimana tata urutan pelaksanaan pembiayaan akad
isthishna?

9. Bagaimana cara PT Amanah Tunas Mandiri dalam
mengembangkan bisnis tanpa menghilangkan nilai Islam?

10. Apa saja manfaat yang didapatkan jika kita melakukan
pembiayaan isthisna melalui PT Amanah Tunas Mandiri?

11. Bagaimana cara melakukan pembiayaan akad isthisna?

12. Apa saja kemudahan dan fasilitas apa yang didapatkan
jika melakukan pembiayaan akad isthisna dengan PT
Amanah Tunas Mandiri?

13. Apa saja syarat dan ketentuan yang berlaku di PT Amanah
Tunas Mandiri?

14. Jika sampai ada pelanggaran dari pelanggan apakah ada
sanksinya?

15. Bagaimana agar PT Amanah Tunas Mandiri tetap jaya?
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I1.Pedoman Wawancara Untuk Karyawan PT.Amanah Tunas
Mandiri

10.

. Bagaimana Spesifikasi

. Berapa Persen lahan hijau atau lahan terbuka

. Bagaimana cara Melakukan KPR menggunakan akad

isthisna pada PT. Amanah Tunas Mandiri ?

Apa Saja syarat-syarat melakukkan KPR menggunakan
akad isthisna pada PT. Amanah Tunas Mandiri ?

Apakah ada kesulitan dalam pelaksanaan akad isthisna
pada perumahan PT. Amanah Tunas Mandiri ?

. Berapa lama Pembuatan rumah pada perumahan Pesona

Grand DC setelah Pelaksanaan akad disetujui ?

Bangunan yang ada pada
perumahan Pesona Grand DC ?

. Berapa luas keseluruhan lahan perumahan Pesona Grand

DC?

. Ada berapa unit rumah dan kavling pada perumahan

Pesona Grand DC ?

yang
tersedia?

. Bagaimana penerapan penagihan retribusi di perumahan

Pesona Grand DC ini Apakah Per meter Persegi luas
tanah, luas bangunan, atau sama rata per unit rumah ?
Berapa persen tingkat keberhasilan pembayaran angsuran
oleh konsumen pada perumahan ini ?
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I1I. Pedoman Wawancara Untuk Konsumen PT. Amanah
Tunas Mandiri

. Mengapa anda Tertarik melakukan Program KPR
menggunakan akad isthisna pada PT. Amanah Tunas
Mandiri ?

2. Apakah ada kendala atau kesulitan bagi konsumen untuk
syarat-syarat program KPR yang dilaksanakan oleh PT.
Amanah Tunas Mandiri? )

3. Apakah Pihak Developer memberikan penjelasan yang
rinci terkait Akad yang akan digunakan dalam Program
KPR sebelum transaksi dilaksanakan ?

4. Apakah Sarana dan Prasarana Pada perumahan Pesona
Grand DC sesuai dengan yang ada pada Browsur
Perumahan ?

5. Bagaimana Bangunan rumah yang telah jadi ? apakah
sesuai dengan spesifikasi bangunan yang telah dijelaskan
oleh pihak Developer ?

6. Bagaimana perjanjian yang telah disepakati antara
konsumen dan juga developer?

7. Apakah ada ketidaksesuaian antara perjanjian awal
dengan pengerjaan bangunan yang terjadi pada
perumahan Pesona Grand DC ?

8. Apakah ada perjanjian dengan pihak Developer terkait

jika konsumen terlambat melakukan pembayaran

perumahan ?
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9. Apa k
I kcunlun[,an yang anda rasakan melakukan program

K
PR menggunakan akad isthisna pada PT, Amanah Tunas
Mandiri 9

10. i
Bagaimana Pelayanan yang diberikan Oleh Karyawan dari
pihak Developer ?

11. Secara keseluruhan apakah anda merasa puas melakukan

program KPR menggunakan akad isthisna pada PT.
Amanah Tunas Mandiri ?

Bengkulu, April 2022

Penulis

Zantos Tandriasnyah
NIM.1811140015

Mengetahui,
Pembimbi Pembimbipg 2
Eka Sri Wahyuni, S.E., MM Kustin Hartini,M.M.
NIP. 197705092008012014 NIDN. 2002038102
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Telepon (0736) 51276-51171-51172- Faksimili (0736) 51171-51172

Website. wwvuinfusbengkulu ac.id
25 April 2022
Nomor : 0517/Un.23/F.1V.1/PP.00.9/4/2022
Lampiran : Satu Berkas Proposal Skripsi

Perihal : Mohon Izin Penelitian

Yth. Pimpinan PT. Amanah Tunas Mandiri

Lingkar Barat

di- . -
Kota Bengkulu

Dengan Hormat,

Sehubungan akan dilaksanakannya penelitian Skripsi Mahasiswa Program Studi Strata
Satu (S.1) pada Fakultas Ekonomi dan Bisnis Islam Tahun Akademik 2021/2022,
dengan ini kami mohon kiranya berkenan memberikan izin penelitian kepada saudara :

Nama :  Zantos Tandriansyah

NIM : 1811140015

Jurusan/Prodi :  Ekonomi Islam/Perbankan syariah

Semester : Delapan (VIII)

Waktu Penelitian : Tanggal 27 April s.d 27 Mei 2022

Judul Skripsi : Impl i Pembiayaan Akad Isthisna Terhadap Jual Beli
Rumah Pada Developer PT. Amanah Tunas Mandiri dalam
Perspektif Ekonomi Islam

Tempat Penelitian : PT. Amanah Tunas Mandiri Lingkar Barat, Kota Bengkulu

Demikian permohonan izin ini kami sampaikan, atas perkenan dan kerjasama yang baik
diucapkan terima kasih.

Mengetahui
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PT. AMANAH TUNAS MANDIRI

T [ Developer, Perdagangan Barang dan Jasa Angkutan
A M JI. Kapuas Raya Kelurahan Lingkar Barat Kecamatan
FTAMANLY TUNAS MANDRI Gading Cempaka Kota Bengkulu 38211
Drlhodintexizdddanindaioond |

Telp/Fax.0736-52279.hp 08117308189

SURAT KETERANGAN SELESAI PENELITIAN
Nomor : 059/ATM/V/2022

Yang bertanda tangan di bawah ini menerangkan bahwa :

Nama : Zantos Tandriansyah
NIM : 1811140015

Fakultas : Ekonomi dan Bisnis Islam
Jurusan : Perbankan Syariah

Universitas  : Universitas Islam Negeri Fatmawati Soekarno (UINFAS)

Telah selesai melakukan penelitian di PT. AMANAH TUNAS MANDIRI selama | Bulan
terhitung mulai tanggal 27 April sampai dengan 27 Mei 2022 untuk memperoleh data dalam
rangka penyusunan skripsi yang berjudul “IMPLEMENTASI PEMBIAYAAN AKAD
ISTHISNA’ TERHADAP JUAL BELI RUMAH PADA DEVOLOPER PT.AMANAH
TUNAS MANDIRI DALAM PERSPEKTIF EKONOMI ISLAM”

Demikian surat keterangan ini dibuat dengan sesungguhnya, untuk dapat dipergunakan

sebagaimana mestinya.

Bengkulu, 27 Mei 2022
Direktur PT.Amanah Tunas Mandiri

Deffi Indra Cahyani, M.PD
DIREKTUR
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Mengetahui,
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-
Eka Sri Wahyuni, S.E., MM
NIP. 197705092008012014
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