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BAB IV 

ANALISIS ETIKA ISLAM DALAM PENGELOLAAN BISNIS 

PENGEMBANG PERUMAHAN DI PT. SYSSMART SEJAHTERA 

SURABAYA 

 

 

A. Pengelolaan Bisnis Pengembang Perumahan di PT. Syssmart Sejahtera 

Surabaya 

Berdasarkan uraian tentang transaksi syariah pada bab II, maka dalam 

bab ini dapat dijelaskan bahwa bisnis pengembang perumahan merupakan 

kegiatan bisnis yang bersifat komersial. Bisnis ini dilakukan dengan 

berinvestasi untuk mendapatkan bagi hasil, jual beli barang untuk 

mendapatkan laba, dan memberi layanan jasa untuk mendapatkan imbalan.
1
 

Transaksi yang dilakukan dalam praktik bisnis pengembang perumahan 

di PT. Syssmart Sejahtera merupakan implementasi dari karakteristik 

transaksi syariah. Transaksi antara PT. Syssmart Sejahtera dengan mitra 

kerjanya dilakukan dengan saling paham dan rida, tidak mengandung riba, 

zalim, maysir, gharar, dan haram, serta tidak ada rekayasa permintaan maupun 

penawaran dalam menetapkan nilai kontrak. Transaksi yang dilakukan PT. 

Syssmart Sejahtera berdasarkan perjanjian yang jelas dan benar serta memberi 

keuntungan semua pihak. 

Berikut ini adalah pengelolaan bisnis pengembang perumahan di PT. 

Syssmart Sejahtera dilakukan dengan melibatkan berbagai pihak, yaitu 

subkontraktor, investor, dan Bank BTN Syariah cabang Malang. 

                                                             
1
 Ika Yunia Fauzia, Etika Bisnis dalam Islam (Jakarta: Kencana, 2013), 15. 
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1. PT. Syssmart Sejahtera dengan Subkontraktor 

Dalam proses pengadaan rumah, PT. Syssmart Sejahtera dan 

subkontraktor sejalan dengan transaksi bay‘ istis}na>’. Transaksi bay‘ 

istis}na>’ merupakan kontrak penjualan antara pembeli dan pembuat barang. 

Dalam kontrak ini, pembuat barang menerima pesanan dari pembeli. 

Pembuat barang membeli barang melalui orang lain menurut spesifikasi 

yang telah disepakati dan mejualnya kepada pembeli akhir. Kedua belah 

pihak bersepakat atas harga serta sistem pembayaran yang dilakukan di 

muka, melalui cicilan, atau ditangguhkan sampai batas waktu pada masa 

yang akan datang.
2
 

PT. Syssmart Sejahtera dan subkontraktor sepakat mengadakan 

perjanjian pemborongan pekerjaan sebagai hasil dari penawaran yang telah 

dilakukan sebelumnya. Penawaran yang dilakukan mengenai detail 

pekerjaan finishing Rumah Cetak tipe 36 yang berlokasi di Sukodadi Indah 

Residence 2. Detail pekerjaan yang dinegosiasi antara PT. Syssmart 

Sejahtera dengan subkontraktor yaitu spesifikasi barang, nilai kontrak, cara 

pembayaran dan cara penyerahan atas finishing Rumah Cetak tipe 36 yang 

dituangkan dalam kontrak. 

Proses awal yang dilakukan PT. Syssmart Sejahtera adalah 

menawarkan pekerjaan ke subkontraktor dengan memberi gambar kerja dan 

spesifikasinya. Kemudian subkontraktor diminta mengajukan penawaran 

                                                             
2
 Muhammad Syafi’i Antonio, Bank Syariah dari Teori ke Praktik (Jakarta: Gema Insani, 2001), 

113. 
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harga berdasarkan spesifikasi yang diberikan oleh PT. Syssmart Sejahtera. 

Setelah penawaran diajukan, maka dipilihlah subkontraktor yang 

memenuhi standar harga perusahaan dan memenuhi penilaian PT. Syssmart 

Sejahtera. Selanjutnya dibuatkan Surat Perintah Kerja (SPK). Pelaksanaan 

pekerjaan finishing Rumah Cetak tipe 36 harus selesai dan diserah terima 

selambat-lambatnya 30 hari sejak diterbitkan SPK. 

PT. Syssmart Sejahtera dan subkontraktor telah sepakat 

menentukan total harga borongan pekerjaan di awal perjanjian. Total harga 

yang disepakati termasuk keuntungan yang diberikan PT. Syssmart 

Sejahtera kepada subkontraktor. PT. Syssmart Sejahtera sebagai pemesan 

melakukan pemesanan barang pada subkontraktor dan membayar harga 

(modal istis}na>’).  

Menurut Fatwa Dewan Syariah Nasional Majelis Ulama Indonesia, 

karakteristik dan ketentuan tentang pembayaran akad istis}na>’ harus 

diketahui jumlah dan bentuknya, baik berupa uang, barang, atau manfaat. 

Hal tersebut harus dibicarakan dengan matang ketika akad perjanjian. 

Ketika akad perjanjian, telah disepakati cara pembayaran atas 

pekerjaan finishing Rumah Cetak tipe 36 dilakukan sebanyak tiga kali 

pembayaran. Pembayaran pertama dilakukan setelah progres fisik mencapai 

55%, dibayar sebesar 50% dari nilai kontrak. Pembayaran kedua dilakukan 

setelah progres fisik mencapai 100% dan diterbitkan berita acara 

penyerahan pertama, dibayar sebesar 95% dari nilai kontrak. Pembayaran 

ketiga sebesar 5% dari nilai kontrak merupakan jaminan masa 



 

    digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id  digilib.uinsby.ac.id   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

76 

 

pemeliharaan dibayarkan kepada subkontraktor setelah pemeliharaan 

selama 100 hari berakhir, terhitung sejak tanggal penyerahan pertama 

sesuai berita acara dan telah dilakukan penyerahan kedua. 

Sedangkan menurut Fatwa Dewan Syariah Nasional Majelis Ulama 

Indonesia mengenai ketentuan tentang barang harus dapat dijelaskan 

spesifikasi, waktu dan tempat penyerahan pekerjaan. Yang harus 

diselesaikan subkontraktor adalah finishing Rumah Cetak tipe 36 yang 

berlokasi di Sukodadi Indah Residence 2, Paiton. Pekerjaan tersebut 

dilaksanakan oleh subkontraktor sesuai dengan gambar kerja termasuk 

gambar detail, rencana kerja dan syarat-syarat pelaksanaan dari semua 

perubahan yang telah disepakati, peraturan pemerintah yang berlaku, 

petunjuk dan peringatan lisan maupun tertulis yang diberikan Direksi, dan 

semua peraturan administrasi PT. Syssmart Sejahtera. Pelaksanaan 

pembangunannya harus selesai dan sudah dilakukan serah terima selambat-

lambatnya 30 hari terhitung sejak diterbitkannya Surat Perintah Kerja. Jika 

terdapat cacat atau barang tidak sesuai dengan kesepakatan, maka PT. 

Syssmart Sejahtera memiliki hak memilih untuk melanjutkan atau 

membatalkan akad. 

Analisa jenis dan alur transaksi menunjukkan bahwa PT. Syssmart 

Sejahtera sebagai pemesan dan Arifin sebagai subkontraktor atau produsen. 

Keduanya melakukan negosiasi mengenai spesifikasi barang termasuk cara 

penyerahannya dan cara pembayaran atas barang tersebut, hingga 

disepakati dan dituangkan dalam akad istis}na>’. PT. Syssmart Sejahtera 
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sebagai pemesan membayar harga (modal istis}na>’) kepada Arifin sesuai 

kesepakatan. Barang pesanan dari hasil produksi diserahkan kepada PT. 

Syssmart Sejahtera sebagai pemesan. 

2. PT. Syssmart Sejahtera dengan Investor 

PT. Syssamart Sejahtera menerapkan akad shirkah mudarabah pada 

perjanjian kerja sama usaha dengan investor. Akad mudarabah dibolehkan 

dalam Islam karena bertujuan untuk saling membantu antara pihak modal 

dengan seorang yang terampil dalam memutarkan uang. Banyak pemilik 

modal yang tidak ahli dalam mengelola uangnya, sementara itu banyak 

pula seorang terampil di bidang perdagangan yang tidak memiliki modal 

untuk berdagang.
3
  

Investor selaku pemilik modal menyerahkan sejumlah uang kepada 

PT. Syssmart Sejahtera Surabaya untuk dipergunakan sebagai modal usaha 

perumahan Sukodadi Indah Residence 2 dengan jangka waktu investasi 

selama 24 bulan. PT. Syssmart Sejahtera berkewajiban memberikan 

Rencana Anggaran Biaya (RAB) proyek sebelum pelaksanaan proyek 

kepada investor. Dengan demikian, investor sebagai pemilik modal 

mengetahui keuntungan dan kelayakan proyek yang akan dijalankan, serta 

berkewajiban memberikan Laporan Keuangan berkala kepada pemilik 

modal, sehingga pelaksanaan proyek dapat diketahui akuntabilitas dan 

transparansi keuangannya. 

                                                             
3
 Nasrun Haroen, Fiqih Muamalah, 176. 
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Dalam perjanjian kerja sama usaha ini masing-masing pihak 

memiliki andil. PT. Syssmart Sejahtera memberikan modal berupa tenaga, 

pikiran dan waktu, sedangkan investor memberikan modal berupa uang. 

Kedua pihak akan mendapat keuntungan hasil usaha menurut persentase 

keuntungan yang disepakati bersama dan menanggung kerugian 

sebagaimana diatur dalam surat perjanjian. Nisbah keuntungan usaha 

disepakati sebesar 60:40. PT. Syssmart Sejahtera selaku pengelola modal 

mendapat 60% dari keuntungan bersih, sedangkan investor selaku pemilik 

modal mendapat 40% dari keuntungan bersih. 

Sedangkan kerugian usaha ditanggung kedua pihak sesuai dengan 

hukum Islam shirkah mudarabah sebagaimana tertera dalam surat 

perjanjian kerja sama usaha. Kerugian modal usaha ditanggung seluruhnya 

oleh pemilik modal (s}a>h}ib al-ma>l) sesuai dengan persentase modal yang 

diinvestasikan, sedangkan kerugian tenaga, pikiran serta waktu ditanggung 

oleh PT. Syssmart Sejahtera sebagai pengelola (mud}a>rib). 

3. PT. Syssmart Sejahtera dengan Bank BTN Syariah cabang Malang 

Pada hakikatnya Pembiayaan Musharakah  Konstruksi (PMK) dari 

Bank BTN Syariah cabang Malang sangat membantu PT. Syssmart 

Sejahtera dalam mengembangkan usaha dibidang pembangunan proyek 

perumahan. PT. Syssmart Sejahtera bekerja sama dengan Bank BTN 

Syariah cabang Malang dalam beberapa hal. Pertama, kerja sama dalam 

Pembiayaan Musharakah  Konstruksi (PMK Konstruksi). Pembiayaan 

Musharakah  Konstruksi (PMK) merupakan pembiayaan yang diberikan 
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Bank BTN Syariah cabang Malang kepada PT. Syssmart Sejahtera untuk 

membantu modal kerja pengembangan dalam pendanaan pembangunan 

proyek perumahan yang meliputi pembiayaan konstruksi 72 unit rumah di 

Sukodadi Indah Residence 2, Paiton Probolinggo. Penerapan perjanjian 

pembiayaan secara tertulis dibuat dihadapan notaris. Jangka waktu 

pembiayaan musharakah  konstruksi yang diberikan oleh Bank BTN 

Syariah cabang Malang selama 24 bulan. 

Dalam akad perjanjian pembiayaan musharakah  konstruksi masing-

masing pihak menyertakan modal dengan berbagi keuntungan menurut 

nisbah yang disepakati oleh risiko kerugian usaha sesuai dengan porsi 

penyertaan modal masing-masing mulai dari biaya pembangunan 

konstruksi rumah sampai dengan finishing dan biaya sarana dan prasarana. 

Nisbah bagi hasil sebesar 95,60% untuk PT. Syssmart Sejahtera dan 4,40% 

untuk Bank BTN Syariah cabang Malang yang diperoleh dari setiap 

penjualan unit rumah (revenue sharing) sejumlah 72 unit. 

Ditinjau dari sistem bagi hasil dan akad perjanjiannya, maka dapat 

diketahui bahwa shirkah yang diterapkan pada pembiayaan musharakah  

konstruksi di Bank BTN Syariah cabang Malang kepada PT. Syssmart 

Sejahtera adalah shirkah ’uqu>d jenis ‘ina>n. Alasannya, pembiayaan 

musharakah  konstruksi menggabungkan modal yang berasal dari Bank 

BTN Syariah cabang Malang dan PT. Syssmart Sejahtera. Shirkah ini 

cakupannya terbatas pada usaha tertentu. Kedua mitra berbagi keuntungan 
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dengan cara yang disepakati dan menanggung kerugian sesuai proporsi 

kontribusi modal. 

Kedua, kerja sama PT. Syssmart Sejahtera dengan Bank BTN 

Syariah cabang Malang dalam penyediaan fasilitas KPR BTN Inden iB. 

KPR BTN Inden iB adalah fasilitas pembiayaan yang diberikan Bank BTN 

Syariah cabang Malang kepada nasabah untuk membeli rumah dari PT. 

Syssmart Sejahtera yang berlokasi di perumahan Sukodadi Indah Residence 

2 dengan kondisi rumah belum terbangun atau sedang dalam tahap 

pembangunan. Perjanjian kerja sama ini berlaku untuk jangka waktu dua 

tahun. Proyek PT. Syssmart Sejahtera yang mendapat fasilitas KPR BTN 

Inden iB terdiri atas 11 unit rumah di Sukodadi Indah Residence tahap 1 

dan 72 unit rumah di Sukodadi Indah Residence tahap 2. 

Pencairan KPR BTN Inden iB dari Bank BTN Syariah cabang 

Malang kepada PT. Syssmart Sejahtera ditetapkan berdasarkan tahapan 

perkembangan pembangunan, yaitu pertama, dengan kondisi pondasi, 

pencairan maksimum 50% dari plafon KPR BTN Inden iB. Pencairan 

pertama dapat dilakukan apabila Sertifikat Hak Milik atau Sertifikat Hak 

Guna Bangunan lahan telah terbit atas nama PT. Syssmart Sejahtera, 

kedua, dengan kondisi tutup atap, pencairan maksimum 30% dari plafon 

KPR BTN Inden iB, ketiga, dengan kondisi unit siap diserahterimakan, 

pencairan maksimum 10% dari plafon KPR BTN Inden iB setelah 

dikurangi retensi, dan keempat, pada saat AJB dan HT terpasang, pencairan 

sebesar sisa plafon KPR BTN Inden iB yang belum dicairkan. 
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B. Etika Islam dalam Pengelolaan Bisnis Pengembang Perumahan di PT. 

Syssmart Sejahtera Surabaya 

Pada hakikatnya etika Islam dalam bisnis pengembang perumahan di 

PT. Syssmart Sejahtera merupakan sesuatu yang penting dalam setiap sendi 

kehidupan. Hal ini karena etika Islam dijadikan sebagai pedoman perilaku 

individu maupun organisasi di segala aspek kehidupan yang sesuai dengan 

ajaran Islam, termasuk dalam aktivitas bisnis. Setiap kegiatan bisnis di PT. 

Syssmart Sejahtera pasti bersinggungan dengan hak-hak dan kepentingan 

orang lain dan akan memunculkan implikasi sosial-ekonomi berupa kerja 

sama. 

Pemahaman etika bisnis Islam diwujudkan dengan menyediakan 

prinsip etika bisnis Islam, yaitu: 

1. Prinsip kehendak bebas 

Kebebasan individu dalam etika Islam diakui selama tidak 

bertentangan dengan kepentingan sosial dan hak-hak orang lain.4 Prinsip 

kehendak bebas diimplementasikan PT. Syssmart Sejahtera dengan 

menentukan pilihan untuk mengembangkan bisnisnya dengan bermitra 

kepada bank syariah, yaitu Bank BTN Syariah cabang Malang. Bank BTN 

Syariah cabang Malang sebagai bank yang memberi Pembiayaan 

Musharakah Konstruksi (PMK) untuk membantu modal kerja 

pengembangan pembangunan proyek perumahan di PT. Syssmart Sejahtera 

                                                             
4
 Muhammad Syafi’i Antonio, Bank Syariah dari Teori ke Praktik (Jakarta: Gema Insani, 2001), 

17. 
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dan menyedikan fasilitas KPR BTN Inden iB dengan akad istis}na>’ bagi 

nasabah yang membeli rumah di Sukodadi Indah Residence 2. 

PT. Syssmart Sejahtera juga menerapkan prinsip kehendak bebas 

dengan bekerja sama kepada beberapa subkontraktor dengan tidak terbatas 

SARA. Selain itu, PT. Syssmart Sejahtera bekerja tidak semata-mata 

mencari keuntungan, tetapi mampu memberikan produk perumahan yang 

murah dan berkualitas. 

Wujud lain prinsip kebebasan yang diterapkan PT. Syssmart 

Sejahtera adalah membuat proyek Sukodadi Indah Residence di daerah 

Paiton yang jauh dari kota besar seperti Surabaya. Hal ini dilakukan PT. 

Syssmart Sejahtera berdasarkan analisa tingkat investasi dan pangsa pasar 

di daerah tersebut. Dengan demikian, kehadiran proyek yang dikerjakan 

PT. Syssmart Sejahtera dapat membuka lapangan pekerjaan dan 

meningkatkan pendapatan penduduk setempat. 

2. Prinsip keadilan 

Prinsip keadilan berkaitan secara timbal balik dengan kegiatan 

bisnis sehingga timbul kondisi yang baik dan kondusif bagi 

keberlangsungan bisnis yang baik dan sehat. Bisnis yang dijalani dengan 

adil akan menghasilkan profit dan benefit  yang halal dan berkah.
5
 Dalam 

praktik bisnisnya, PT. Syssmart mengimplementasikan keadilan melalui 

kontrak bisnis yang dibuat secara tertulis dengan mengatur segala aspek 

yang akan diperjanjikan melalui pasal-pasal yang tercantum dalam 

                                                             
5
 Ika Yunia Fauzia, Etika Bisnis dalam Islam (Jakarta: Kencana, 2013), 15. 
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perjanjian. Maksud dan tujuan dibuatnya kontrak bisnis adalah untuk 

mengantisipasi kemungkinan-kemungkinan adanya kecurangan salah satu 

pihak. Perjanjian yang dibuat oleh PT. Syssmart Sejahtera dengan mitra 

bisnisnya juga dijadikan sebagai landasan kerja setelah keduanya sama-

sama menyetujui dan menandatangani perjanjian tersebut. 

Sebagaimana yang sudah diketahui pada bab sebelumnya bahwa 

pihak Bank sebagai penyedia modal dan PT. Syssmart Sejahtera sebagai 

penggerak usaha, maka ketika usaha sedang berjalan keduanya harus saling 

berbuat adil dan tidak zalim terhadap harta yang diserikatkan. 

Dengan demikian, setiap mitra kerja PT. Syssmart Sejahtera yaitu 

subkontraktor, investor, maupun Bank BTN Syariah cabang Malang 

diperlakukan secara sama sesuai kriteria yang rasional, objektif, dan dapat 

dipertanggungjawabkan. 

3. Prinsip kejujuran dan kebenaran 

Sebagaimana penjelasan pada bab II bahwa kejujuran menjadi suatu 

jaminan dan dasar bagi kegiatan bisnis yang baik dan berjangka panjang 

karena terkait erat dengan kepercayaan. Kejujuran dan kebenaran dalam 

bisnis diwujudkan dengan selalu berkomitmen dalam jual beli dengan 

berterus terang dan transparan atas kegiatan yang dilakukan. 

PT. Syssmart Sejahtera menerapkan akad shirkah mudarabah pada 

perjanjian kerja sama usaha dengan investor. PT. Syssmart Sejahtera 

berkewajiban memberikan Rencana Anggaran Biaya (RAB) proyek 

sebelum pelaksanaan proyek kepada investor. Dengan demikian, investor 
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sebagai pemilik modal mengetahui keuntungan dan kelayakan proyek yang 

akan dijalankan, serta PT. Syssmart Sejahtera berkewajiban memberikan 

Laporan Keuangan berkala kepada pemilik modal. Sehingga pelaksanaan 

proyek dapat diketahui akuntabilitas dan transparansi keuangannya. Dari 

sinilah akan timbul kepercayaan dari investor sebagai pihak yang 

menitipkan uangnya untuk dikelola oleh PT. Syssmart Sejahtera. 

Implementasi prinsip kejujuran dan kebenaran juga dilakukan PT. 

Syssmart Sejahtera pada spesifikasi teknis yang dijanjikan kepada 

konsumen. Kepada konsumennya PT. Syssmart Sejahtera selalu menepati 

janji dengan memberikan spesifikasi teknis yang sesuai dan penyerahan 

pekerjaan dilaksanakan tepat waktu sesuai kontrak. 

4. Prinsip menguntungkan dan kesukarelaan 

Prinsip menguntungkan dan kesukarelaan menuntut bisnis yang 

dijalankan memberikan keuntungan bagi semua pihak dan mengakomodasi 

tujuan bisnis. Adanya porsi-porsi keuntungan dan mekanisme pembayaran 

yang dibuat secara tertulis akan menciptakan kesukarelaan antarpihak yang 

saling bekerja sama. Satu poin penting bahwa bisnis tidak hanya soal 

untung-rugi, tetapi juga menjalin hubungan harmonis yang menguntungkan 

kedua belah pihak dengan berlaku suka sama suka diantara pihak pelaku 

bisnis.
6
 

                                                             
6
 Mahmud Muhammad Babily, Etika Bisnis Studi Kajian Konsep Perekonomian menurut Alquran 

dan Sunnah (Solo: Ramadhani, 1990), 116. 
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Di dalam perjanjian yang dibuat oleh PT. Syssmart Sejahtera 

dengan subkontraktor, PT. Syssmart Sejahtera dengan investor, dan PT. 

Syssmart Sejahtera dengan Bank BTN Syariah cabang Malang telah 

memuat secara jelas porsi keuntungan dan cara pembayaran dalam 

perjanjian bisnis. Sebagai contoh, pembagian nisbah bagi hasil antara PT. 

Syssmart Sejahtera dengan investor. Nisbah bagi hasil yang tertera dalam 

perjanjian sebesar 60:40. 60% bagi PT. Syssmart Sejahtera selaku 

pengelola dan 40% bagi investor. Persentase nisbah bagi hasil ini dapat 

dikatakan saling menguntungkan kedua pihak meningat pengelola 

mencurahkan seluruh tenaga, waktu dan pikiran untuk mengelola bisnis 

developer, sedangakan investor hanya memberikan modal berupa uang. 

Adanya kerelaan dari PT. Syssmart Sejahtera dan investor untuk 

menekan ego masing-masing agar tidak serakah dalam mengambil 

keuntungan dapat memberikan dampak positif bagi kedua pihak yang 

saling bekerja sama. 

Selanjutnya, penawaran nilai kontrak yang dibuat PT. Syssmart 

Sejahtera sudah memasukkan keuntungan untuk subkontraktor. 

Keuntungan untuk subkontraktor sesuai dengan aturan pekerjaan 

konstruksi adalah 10% dari RAB. Namun secara aktual subkontraktor 

mendapatkan keuntungan lebih dari 18% karena modal yang dikeluarkan 

oleh subkontraktor maksimal hanya 50% dari nilai kontrak. Dengan 

demikian, keuntungan tidak hanya milik PT. Syssmart Sejahtera, tetapi 

subkontraktor juga diuntungkan. 


