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Abstract. The sale and purchase of Sharia property with istishna' contracts is
increasingly popular in Indonesia. The istishna' contract offers a solution for buyers
who want to own property without usury and in accordance with Islamic law.
However, there are several questions about the implementation of the istishna'
contract in the sale and purchase of Sharia property, especially related to the
compliance with Sharia economic law. This research aims to analyze the
implementation of the istishna' contract in the sale and purchase of sharia property at
PT Eshan Realty International Bandung. This research will also examine compliance
with sharia economic law in the implementation of the istishna' contract in the
company. This research uses a qualitative method with a case study approach. Data
were collected through interviews with key informants at PT Eshan Realty
International Bandung, observation, and documentation. The data were analyzed
using normative-empirical analysis techniques. The results showed that PT Eshan
Realty International Bandung has implemented the istishna' contract in the sale and
purchase of sharia property. The implementation of the istishna' contract in the
company is generally in accordance with Islamic economic law. The implementation
of the istishna' contract in the sale and purchase of Islamic property at PT Eshan
Realty International Bandung has shown positive results. The company has
implemented the istishna' contract properly and in accordance with Islamic economic
law.

Keywords: Istishna' Akad, Sharia Property Sale and Purchase, Sharia Economic
Law.

Abstrak. Jual beli property Syariah dengan akad istishna’ semakin popular di
Indonesia. Akad istishna’ menawarkan slusi bagi pembeli yang ngin memiliki
property tanpa riba dan sesuai dengan syariat islam. Namun, terdapat beberapa
pertanyaan tentang implementasi akad istishna’ dalam jual beli property syaria,
terutama terkait dengan keputuhanterhadap hukum ekonomi Syariah. Penelitian ini
bertujuan untuk menganalisis implementasi akad istishna' dalam jual beli properti
syariah di PT Eshan Realty International Bandung. Penelitian ini juga akan mengkaji
kepatuhan terhadap hukum ekonomi syariah dalam implementasi akad istishna' di
perusahaan tersebut. Penelitian ini menggunakan metode kualitatif dengan
pendekatan studi kasus. Data dikumpulkan melalui wawancara dengan informan
kunci di PT Eshan Realty International Bandung, observasi, dan dokumentasi. Data
dianalisis dengan menggunakan teknik analisis normatif-empiris. Hasil penelitian
menunjukkan bahwa PT Eshan Realty International Bandung telah menerapkan akad
istishna' dalam jual beli properti syariah. Implementasi akad istishna' di perusahaan
tersebut secara umum telah sesuai dengan hukum ekonomi syariah. Implementasi
akad istishna' dalam jual beli properti syariah di PT Eshan Realty International
Bandung telah menunjukkan hasil yang positif. Perusahaan tersebut telah
menerapkan akad istishna' dengan baik dan sesuai dengan hukum ekonomi syariah.

Kata Kunci: Akad Istishna’, Jual Beli Properti Syariah, Hukum Ekonomi Syariah.
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A. Pendahuluan

Sesuai dengan perkembangan sistem keuangan yang sesuai dengan prinsip- prinsip Islam,
kebijakan ekonomi yang sesuai dengan syariah, khususnya di sektor real estate, telah menjadi
tujuan utama. Salah satu instrumen yang digunakan dalam transaksi penjualan properti halal
adalah akad istishna'. Akad istisna' memberikan fleksibilitas untuk melakukan penjualan real
estate yang belum dikembangkan atau baru saja dibangun, menjadikannya elemen penting
dalam pengembangan industri properti halal.

Namun demikian, pelaksanaan akad istishna' tidak luput dari masalah dan kendala.
Ketidaksesuaian pesanan pada saat awal akad, yang dapat menimbulkan kekhawatiran dan efek
yang tidak menguntungkan pada suatu transaksi, merupakan salah satu masalah yang sering
ditemui. Ketidaksesuaian pesanan dapat terjadi karena berbagai faktor, seperti perubahan
spesifikasi, perubahan kebutuhan, atau kurangnya komunikasi antara pembeli dan penjual di
awal transaksi.

Perjanjian yang disebutkan di atas memberikan jaminan yang serius mengenai transaksi
yang sedang berlangsung yang melibatkan properti halal. Ketidaksesuaian pesanan dapat
mengakibatkan ketidakpuasan pelanggan, ketegangan hubungan antara lembaga-lembaga yang
saling bersaing, dan kompromi hak-hak hukum atau keuangan. Oleh karena itu, memahami
masalah yang mungkin muncul dan cara menyelesaikannya tepat sangat penting untuk
meningkatkan kualitas pelaksanaan akad istishna' dalam konteks penjualan properti  halal.

Tujuan dari penelitian ini bertujuan untuk menganalisis masalah secara menyeluruh
penerapan akad istisna' dalam transaksi real estat yang sesuai dengan syariah. Dengan demikian,
penelitian ini diharapkan dapat memberikan kontribusi yang signifikan terhadap pengembangan
praktik bisnis syariah yang lebih efektif, memberikan solusi spesifik untuk masalah-masalah
yang ada, dan memperkuat dasar-dasar hukum Islam dan ekonomi syariah.

Menurut Mentri Keuangan Sri Muliyani Indrawati, peningkatan inflasi akan
menyebabkan kenaikan suku bunga acuan dan kemudian kenaikan buga perbankan karena
masyarakat harus menyebar lebih banyak untuk rumah.[1]

Property Syariah adalah rumah atau bangunan yang dibangun berdasarkan
konsepsyariah atau syariat islam, dimulai dari bentuk, desain, fasilitas, dan ingkungan rumah.
Bisnis dengan konsep property Syariah ini dapat memenuhi kebutuhan masyarakat untuk
perumahan.[2] Atau sebagai peluang investasi tanpa mengalami proses administrasi yang rumit
dan tanpa menggunakan perantara bank.

Jenis kontrak pinjaman hipotek yang digunakan Perbankan syariah meliputi
Musyarakah Muttanagisah, Murabahah dan ljarah Mutahiyah Bittamlik. Saat developer
property Syariah menjual rumah, akd istishna’, yang merupakan akad jual beli yang berbentuk
pesanan, adalah ayng paling sering digunakan. Pembeli (mustashni) dan penjual (sani) setuju
untuk membuat barang tertentu dengan persyaratan dan kriteria tententu. Bagi beberapa ulama,
akad istishna’ hamper sama dengan akad as-salam karena keduanya melibatkan jual beli barang
yang belum ada. Tidak seperti Bai’ Murabahah dan salam, produk istishna’ dari kontrak bai’
pertama-tama membutuhkan proses pembuatan. Pembayaran bai’ istishna’ dapat dilakukan
secara langsung yang berarti bahwa pembayaran tidak dilakukan pada saat pembeli menerima
barang akan tetapi dilakukan secara mencicil atau sekaligus pada waktu yang ditentukan, salah
satu landasan hukum akad istishna’ dari Hadist Riwayat Al- Bazzar dan Al-Hakim:

u\).\Alﬂu.\s‘)m‘wd&a‘;\u&u\(ﬂujundﬂ\émaﬂ\djujd\)\ dumm\smjuu\
am‘;m\_\.\é\ ).Lu\ @155&“\ d\_‘.wu‘qrfu\adt\m.\u\ )A\ALQ}\M\J\ &_1\_\51\ UJL\SJYJ}LJ\
“ Dari Anas RA bahwa Nabi SAW hendak menuliskan surat kepada raja non- Arab, lalu
dikabarkan kepada beliau bahwa raja-raja non-Arab tidak sudi menerima surat yang tidak
distempel. Maka beliau pun memesan agar ia dibuatkan cincin stempel dari bahan perak. Anas
menisahkan : Seakan-akan sekarang ini aku dapat menyaksikan kemilau putih ditangan
beliau.” (HR.Muslim)

Kebolehan jual beli didasarkan pada hadis lain yang diriwayatkan oleh lbnu Majah:

Y Al (353l ALl et "?L&,ucw‘;mw Jskl JB Q6 Lgle & ijfsum\muc
)i lall 5 oSladl g anle ol ol 55 (Aaliall 235 o135 CAEALA 5 G0l aa 3h Baa V) il
Dari ‘Abdullah bin ‘Umar r.a. bahwa Rasulullah SAW bersabda, “Seorang pedagang muslim
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yang jujur dan amanah (terpercaya) akan (dikumpulkan) bersama para Nabi, orang-orang
shiddiq dan orang-orang yang mati syahid pada hari kiamat”.(HR. Ibn Majah, Hakim dan
Daruquthni)

Hadits ini menunjukkan keutamaan besar para saudagar yang diberkahi dengan sifat-
sifat jujur. Sebab dia akan dimuliakan dengan dikumpulkan bersama para nabi, siddig, dan para
syuhada pada hari kiamat tahun.[3]

Hal ini menjadikan istishna' sebagai kisah yang penting. Dan istishna' sah sesuai dengan
hukum standar untuk pelaksanaan negosiasi pada saat itu dan tidak bertentangan dengan hukum
Islam atau nash yang ada.

Salah satu jenis akad yang paling sering digunakan dalam transaksi jual beli property
Syariah adalah akad istishna, yang merupakan akad jul beli dimana pembeli meminta penjual
membuat barang sesuai dengan spesifikasi tersebut. Untuk memastikan keppuasan produk yang
dihasilkan, sangat penting untuj memperhatikan spesifikasi yang diminta dalam transaksi jual
beli property Syariah.dalam Al-quran uga menunjukan betapa pentingnya memenuhi spesifikas
yang telah ditetapkan dalam transaksi jual beli sebagai bentuk keadilan perdagangan. Ayat Al-
Qur'an yang relevan adalah sebagai berikut: L ) ] N

O35 215 AV Gl il a8 VR HRAD 0 Ty 150 5 Jlalally 1855 240 50 156 s
“Janganlah kamu makan harta di antara kamu dengan jalan yang batil dan (janganlah) kamu
membawa (urusan) harta itu kepada para hakim dengan maksud agar kamu dapat memakan
sebagian harta orang lain itu dengan jalan dosa, padahal kamu mengetahui.” (Q.S Al-Bagarah
: 188)

Allah melarang umatnya untuk mengmbil harta orang lain dengan cara yang melanggar
hukum, seperti meyup para hakim untuk membatu mengambil Sebagian harta orang lain dengan
cara tidak sah. Namun, masalah sering muncul Ketika spesifikasi pesanan awal tidak
ksesuaidengan barang yang diterima pembeli. Beberapa hal dapat menyebabkan hal ini, seperti
kesalahan dalam komunikasi antara pembeli dan penjual, kesalahan dalam proses produksi atau
pembuatan barang, atau perbedaan persepsi antara pembeli dan penjual mengenai spesifikasi
pesanan.

Masalah spesifikasi pesanan yang tidak sesuai ini dapat menyebabkan ketidakpuasan
pembeli dan merugikan penjual atau PT. Eshan Realty International Setiabudi Bandung. Oleh
karena itu, masalah spesifikasi pesanan yang tidak sesuai, penelitian haris dilakukan mengenai
pelaksaaan akad istishna’ dalam jual jual beli property syariah, sehingga dapat memberikan
solusi dan rekomendasi bagi para pelaku bisnis properti syariah dalam menghadapi masalah ini.
Selain itu, penelitian ini akam membantu kemajuan penelitian’ tertama dalam bidang hukum
Syariah dan bisnis property Syariah di Indonesia.

Dari pemaparan diatas pada akad istishna’ yang diterapkan oleh PT. Eshan Realty
International Bandung penulis tertarik untuk menganalisis lebih rinci mengenai praktik atau
implementasi akad istishna terhadap jual beli property Syariah, serta penulis meneliti tentang
pesanan awal yang tidak sesuai dengan spesifikasi property yang di pesan sebelumnya. Dari
uraian tersebut, penulis tertarik untuk melakukan penelitian yang berjudul Implementasi Akad
Istihna Terhadap Jual Beli Property Di Pt. Eshan Realty International Setiabudi Bandung.
Dengan rumusan masalah, “Bagaimana implementasi akad istishna’ terhadap jual beli property
Syariah di PT. Eshan Realty International Bandung ?”, dan “Bagaimana analisis akad istishna
terhadap implementasi jual beli property Syariah di PT. Eshan Realty International Bandung?”’
Adapun berikut tujuan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut.

1. Untuk memahami dan mengeti bagaimana akad istishna’ diterapkan pada proses jual beli
property di PT. Eshan Realty International Bandung.
2. Untuk memahami dan menganalisis penyelesaian masalah yang ada dalam PT. Eshan

Realty International Bandung.

B. Metodologi Penelitian

Penelitian ini menggunakan penelitian kualitatif. Daripada hanya mengkaji pertanyaan
penelitian umum, penelitian kualitatif menggunakan strategi dan interaksi yang fleksibel untuk
menguji perspektif partisipan dan memahami fenomena sosial dari sudut pandang mereka.[4]
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Penelitian ini menggunakan pendekatan normatif empiris yang dalam hal ini peneliti
menggabungkan unsur hukum yang kemudian digabungkan unsur hukum positif dan kemudian
didukung dengan penambahan data atau unsur empiris.[5]

Dalam metode penelitian normatif-empiris ini, peneliti melakukan pengumpulan data
kepustakaan guna menggunakan bahan hukum sekunder untuk melihat ketentuan menuut
system norma dan aturan, lalu dilanjutkan denganpenelitian dilapangan untuk bisa memperoleh
data primer atau mendapatkan data dari sebuah peristiwa.

Di dalam penelitian hukum normatif, sumber data sekunder berasal dari penelitian
kepustakaan (library research) sebagai bahan primer hukum berupa bahan Kepentingan hukum
sekunder dan hukum tresier seperti master data atau informasi subjek penelitian. Bahan hukum
ini diperoleh dari perpustakaan, yang terdiri dari:

1. Bahan hukum premier

Bahan hukum primer merupakan bahan utama dari berbagai referensi atau sumber-
sumber yang memberikan data langsung.[6] Bahan hukum primer dalam penelitian ini memiliki
kekuatan hukum yang mengikat yaitu Al-Quran dan Fatwa DSN MUI No.06/DSN-
MUI/IV/2000 Tentang Akad Istishna’.

2. Bahan hukum sekunder

Bahan hukum sekunder yaitu bahan-bahan yang memberikan penjelasan mengenai
bahan hukum primer yang dapat diperoleh dari studi kepustakaan berupa literature yang
berkaitan dengan masalah yang akan di teliti. Dalam penelitian ini yang menjadi bahan hukum
sekunder antara lain: buku-buku, jurnal, artikel dan literatur yang relevan dengan topik
penelitian.

3. Bahan hukum tresier

Bahan hukum tersier merupakan bahan hukum yang memberikan petujuk maupun
penjelasan terhadap bahan hokum primer dan sekunder yang berkaitan dengan penelitian ini
diantaranya adalah internet, kamus hukum, dan kamus besar Bahasa Indonesia.

Pendekatan empiris akan menyediakan kerangka pembuktian atau pengujian yang
diperlukan untuk memastikan bahwa suatu hal benar. Singkatnya, pendekatan hukum normatif-
empiris adalah jenis penelitian yang menggabungkan elemen hukum normatif dan kemudian
didukung dengan data atau elemen empiris.[7]

Berikut metode pengumpulan data pada penelitian ini

Untuk membantu penulis dalam mengumpulkan data yang diperlukan dalam penelitian
ini serta membahas permasalahan yang ada, maka penulis akan menggunakan teknik
pengumpulan data yaitu:

1. Wawancara

Teknik Penggunaan wawancara bertujuan sebagai pembantu data penelitian ini.
Wawancara tersebut peneliti lakukan terhadap pengguna jasa dan konsumen. Membuat daftar
pertanyaan untuk wawancara dengan tiga pihak, yaitu: Staf kelegalitasan PT. Eshan Realty
International Bandung, untuk memahami serta mengetahui melibatkan penyelidikan hukum akd
istishna’ untuk memastikan bahwa kebijakan dan prosedur bisnis berbasis Syariah sejalan
dengan syariat islam. Staf marketing PT. Eshan Realty International Bandung, untuk memahami
lebih dalam bagaimana implementasi akad istishna terhadap jual beli property Syariah di PT.
Eshan Realty International Bandung. Ahli Figih Dosen Universitas Islam Bandung, untuk
memahami aspek hukum akad istishna’, dan memahami keabsahan hukum yang ada di
lapangan.

2. Observasi

Suatu kegiatan yang dilakuka untuk memahami dan memperoleh informasi mengenai
suatu obyek yang diperlukan untuk penelitian lebih lanjut. Observasi dalam penelitian ini
meliputi pengumpulan data dan penggalian sumber dari data primer melalui optimasi dari
observasi lapangan.[8] Observsi dilakukan pada PT. Eshan Realty International Bandung.

Pengumpulan data sekunder dalam penelitian ini, penulis menggunakan studi
kepustakaan/library research, literatur yang ada relevansinya dengan judul dan menelaah data
sekunder yang meliputi bahan hukum primer, bahan hukum sekunder dan bahan hukum tersier,
baik berupa dokumen-dokumen maupun peraturan perundang-undangan yang berlaku.
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C. Hasil Penelitian dan Pembahasan

Penelitian ini menemukan bahwa PT Eshan Realty International Bandung telah menerapkan
akad istishna' dalam jual beli properti syariah. Penerapan akad istishna' di PT Eshan Realty
International Bandung secara umum sudah sesuai dengan prinsip-prinsip syariah. Hal ini
dibuktikan dengan beberapa poin berikut:
1. Adanya kesepakatan antara pembeli dan penjual. Kesepakatan ini meliputi spesifikasi
properti, harga, dan waktu penyelesaian.
2. Pembayaran uang muka. Pembayaran uang muka dilakukan sebagai tanda jadi dan
komitmen pembeli.

PRICE LIST DJATNIKA HIGHLAND SETIABUDI CLOVE
Tahop 7 Cluster Santorin! {Desain Khas Eropo)

SOFT €ASH 13 BULAN
AT TAHPA EANEA | DROY 114 Tan

w0 sy, o L

AR

Gambar 1. Pembayaran uang muka

3. Pengerjaan properti oleh penjual. Penjual bertanggung jawab untuk membangun properti
sesuai dengan spesifikasi yang telah disepakati.

4. Penyerahan properti kepada pembeli. Penyerahan properti dilakukan setelah
pembangunan selesai dan pembeli telah menyelesaikan pembayaran.

Pembahasan:

Pada masa lalu, PT Eshan Realty International Bandung pernah mengalami beberapa
kendala dalam implementasi akad istishna'. Salah satu kendalanya adalah ketidaksesuaian antara
properti yang dipesan dengan properti yang diserahkan kepada pembeli. Hal ini menyebabkan
beberapa pembeli merasa dirugikan.

Namun PT Eshan Realty International Bandung telah melakukan perbaikan sistem
untuk mengatasi kendala tersebut. Kini, PT Eshan Realty International Bandung memiliki
sistem yang lebih transparan dan akuntabel dalam proses pemesanan dan pembangunan properti.
PT Eshan Realty International Bandung juga memberikan garansi kepada pembeli untuk
memastikan bahwa properti yang diserahkan sesuai dengan spesifikasi yang telah disepakati.

Dalil Al-Qur'an dan Hadits:

Penerapan akad istishna' dalam jual beli properti syariah didasarkan pada beberapa dalil
Al-Qur'an dan Hadits, antara lain:

1. QS. Al-Bagarah ayat 282:

u&u\ Lk y)’f)mu LS?S.\.\.\&_\.\S.J)a):ﬁS\A i Jal B o IS 1Y 13tal Gl sl
}\L@mdal\c\_\lcLgﬂ\ULSULSmmu»MYJMJﬂ\QJJdAJ\Ml:gJ\M;u&hd\\&cus

508 oild 5 U5 A 0 quwm@\,M\,ﬁqﬂuu,Mﬁdﬂu\@my,\m
FEAYSHIEIGY ;\Mm ‘y,dﬁy\u@m\ )SJ.\SL«@.JA;\J..AJU\ ;\w\wu}mfwuﬂf\}
o)al.;b‘)l.;.\ujs.\u\ Y\ \_;:\LJ‘)JY\GJJ\)::JM?_,B\)J\\A.\.:.Lu.uﬂ\e.Shd;\‘_“J\ \).L\S_,\ ‘_)Mb}f\ﬁu‘

00 ) 5lad (5% N V5 Gk Hlia V5= sl 1) \jd@a\ju}.\-\&\\ﬂcl—\;eﬂ.ﬂc&uhe&\uté_\ ).m.\
PO P T T AN TN I R LA Pt

Wahai orang-orang yang beriman, apabila kamu berutang piutang untuk waktu yang
ditentukan, hendaklah kamu mencatatnya. Hendaklah seorang pencatat di antara kamu
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menuliskannya dengan benar. Janganlah pencatat menolak untuk menuliskannya sebagaimana
Allah telah mengajar-kan kepadanya. Hendaklah dia mencatat(-nya) dan orang yang berutang
itu mendiktekan(-nya). Hendaklah dia bertakwa kepada Allah, Tuhannya, dan janganlah dia
menguranginya sedikit pun. Jika yang berutang itu orang yang kurang akalnya, lemah
(keadaannya), atau tidak mampu mendiktekan sendiri, hendaklah walinya mendiktekannya
dengan benar. Mintalah kesaksian dua orang saksi laki-laki di antara kamu. Jika tidak ada
(saksi) dua orang laki-laki, (boleh) seorang laki-laki dan dua orang perempuan di antara
orang-orang yang kamu sukai dari para saksi (yang ada) sehingga jika salah seorang (saksi
perempuan) lupa, yang lain mengingatkannya. Janganlah saksi-saksi itu menolak apabila
dipanggil. Janganlah kamu bosan mencatatnya sampai batas waktunya, baik (utang itu) kecil
maupun besar. Yang demikian itu lebih adil di sisi Allah, lebih dapat menguatkan kesaksian,
dan lebih mendekatkan kamu pada ketidakraguan, kecuali jika hal itu merupakan perniagaan
tunai yang kamu jalankan di antara kamu. Maka, tidak ada dosa bagi kamu jika kamu tidak
mencatatnya. Ambillah saksi apabila kamu berjual beli dan janganlah pencatat mempersulit
(atau dipersulit), begitu juga saksi. Jika kamu melakukan (yang demikian), sesungguhnya hal
itu suatu kefasikan padamu. Bertakwalah kepada Allah, Allah memberikan pengajaran
kepadamu dan Allah Maha Mengetahui segala sesuatu. (Q.S Albagarah: 282)
2. Hadits Riwayat Ibnu Majah:

408 Bl aiiait (e el alle 40 JHia d 50 08 08 Ugle 0 (o 5ab o ) i (i

Yaale cul ol 55" (835 8L &) 5 8340 ol ) 4da & 58 13) 5553

"Dari Ibnu Umar radhiyallahu 'anhu, bahwa Rasulullah SAW bersabda, '‘Barang siapa yang

memesan sesuatu kepada pembuatnya, maka dia berhak memilih antara menerimanya atau

mengembalikannya. ”
3. Pendapat Para Ulama dan Fatwa MUI:

Para ulama sepakat bahwa akad istishna' adalah akad yang sah dalam Islam. Fatwa MUI

No. 14/DSN-MUI/IV/2000 tentang Jual Beli Istishna' juga menegaskan keabsahan akad istishna'
dalam jual beli properti syariah.

D. Kesimpulan

Implementasi akad istishna' terhadap jual beli properti syariah di PT Eshan Realty International
Bandung secara umum sudah sesuai dengan prinsip-prinsip syariah. PT Eshan Realty
International Bandung telah melakukan perbaikan sistem untuk mengatasi kendala yang pernah
terjadi di masa lalu. Kini PT Eshan Realty International Bandung memiliki sistem yang lebih
transparan dan akuntabel dalam proses pemesanan dan pembangunan properti PT Eshan Realty
International Bandung juga memberikan garansi kepada pembeli untuk memastikan bahwa
properti yang diserahkan sesuai dengan spesifikasi yang telah disepakati.

Pada bagian akhir penelitian, peneliti membuat beberapa kesimpulan berdasarkan
temuan dan penjelasan yang diberikan di bab-bab sebelumnya. Analisis fatwa MUI No.06/DSN-
MUI/1VV/2000 tentang Akad Istishna. Sebagai contoh, PT. Eshan Realty International Bandung:

1. Sesuai dengan fatwa DSN MUI No.06/DSN-MUI/IV/2000 Tentang Akad Istishna, PT.

Eshan Realty International Bandung telah menerapkan akad istishna untuk jual beli

properti Syariah..

2. Proses akad istishna; inimeliputi proses booking, penyerahan draft, akad, pembayaran
awal, pembangunan, lalu penyerahan kunci.

3. Presentasi ketidaksesuaian pesanan pun dari tahun ke tahun sudah sangat berkurang
karena system dari pihak developer itu sendiri sudah sangat membaik.
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