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ABSTRAK 

 
Manusia dikatakan makhluk sosial karena manusia tidak bisa hidup sendiri 

tanpa bantuan dari manusia lain. Dalam melakukan kegiatan ekonomi, pada 

kegiatan ekonomi seperti jual beli harus dilakukan oleh dua orang atau lebih karena 
syarat dari jual beli harus terdapat penjual dan pembeli, akad, sighat, dll. Sejak 

sistem syariah mulai diberlakukan di Indonesia banyak sekali dari para ahli syariah 
maupun masyarakat yang meminati sistem syariah mulai membuat sektor jasa dan 
juga produksi berbasis syariah. Akibat dari trend tersebut timbul beberapa lembaga 

pada lingkup perusahaan jasa terdapat hotel berbasis syariah, pariwisata syariah dan 
Property syariah. Dalam skripsi ini akan menjawab pertanyaan tertuang dalam 

rumusan masalah : bagaimana praktik akad jual beli rumah berbasis syariah di 
Mulia Village Juanda Sidoarjo dan tinjauan hukum islam terhadap akad jual beli 
rumah di Mulia Village Juanda. 

Data penelitian ini dihimpun menggunakan data primer dan sekunder. 
Teknik analisis data menggunakan analasis kualitatif yaitu dengan menggunakan 

metode deskriptif analisis yang selanjutnya disusun dengan sistematis sehingga 
menjadi data yang konkrit mengenai praktik  akad wā’ad dalam transaksi jual beli 
rumah di Mulia Village Juanda sidoarjo dengan menggunakan teori hukum islam 

yang meliputi jual beli, wā’ad, dan bāi’ istishnā’.  
Hasil penelitian ini menyimpulkan: Pertama, praktik jual-beli rumah 

berbasis syariah di Mulia Village Juanda Sidoarjo ini dengan datang langsung ke 
Fariza Mulia Abadi yaitu sebagai developer Mulia Village Juanda. Kemudian 
penjual dan user melaksanakan kesepakatan type dan harga jual. Untuk 

pembayarannya dilakukan sesuai dengan kesepakatan yaitu cash bertahap atau 
angsuran. Pembayaran angsuran hanya bisa dilakukan selama 5 tahun. Hal ini sudah 

sesuai dengan praktiknya.  Kedua, Akad yang digunakan adalah akad bāi’ istishnā’ 
yang disertai dengan akad wā’ad. Karena objek yang diperjual belikan, rukun dan 
syarat hal tersebut termasuk dalam akad bāi’ istishnā’. Dibuktikan dengan objek 

yang diperjual belikan masih akan dibuatkan oleh penjual dan terdapat spesifikasi 
terhadap objek tersebut yang dituangkan dalam wā’ad. Penerapnnya jika ada salah 

satu pihak yang tidak menepati janji maka pihak tersebut tidak dapat di tuntut. 
Sejalan dengan kesimpulan diatas penulis menyarankan: pertama, penjual 

seharusnya membuat perjanjian selain wā’ad agar tidak ada sikap semena-mena 

atau hal yang tidak diinginkan terjadi, agar kedua belah pihak dapat 
mempertanggung jawabnya. Kedua, Pihak pembeli seharusnya lebih berhati-hati 

dalam menandatangani atau memahami kontrak tersebut.  
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DAFTAR TRANSLITERASI 

 

Di dalam naskah skripsi ini  terdapat beberapa nama dan istilah teknis 

(technical tern) yang berasal dari Bahasa Arab yang ditulis  dengan huruf   katin.  

Berikut merupakan pedoman transliterasi yang digunakan  oleh penulis: 

A. Kosonan 

 

 

 

Sumber: Kate L. Turabian, A manual of writers of tern papers, disertations 

(chigago and London: The University of Chigago Press, 1987). 

 

 

No. Arab Indonesia No. Arab Indonesia 

 ṭ ط .16 ´ ا .1

 ẓ ظ .b 17 ب .2

 ‘ ع .t 18 ت .3

 gh غ .th 19 ث .4

 f ف .j 20 ج .5

 q ق .h 21 ح .6

 k ك .kh 22 خ .7

 l ل .d 23 د .8

 m م .dh 24 ذ .9

 n ن .r 25 ر 10

 w و .z 26 ز .11

 h ه .s 27 س .12

 ´ ء .sh 28 ش .13

 y ي .ṣ 29 ص .14

    ḍ ض .15
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B. Vokal 

1. Vocal Tunggal (monoftong) 

Tanda dan Huruf Arab Nama Indonesia  

  َ  
  َ  
  َ  

fatḥah 
kasrah 

ḍammah 

a 
i 
u 

Catatan: khusus untuk hamzah, penggunaan apostrof hanya berlaku jika 

hamzah berharakat sukun atau didahukui oleh huruf yang berharakat 

sukun.  

Contoh: iqtiḍā′ ( اقتضاء  ( 

2. Vokal Rangkap (diftong) 

Tanda dan  
Huruf Arab 

Nama Indonesia Keterangan 

 ـَ ي
 ـَ و

fatḥah dan yā’ 
fatḥah dan 

wawu 
 

ay 
aw  

a dan y 
a dan w 

Contoh: bayna (    ْب ي ) 
 maudu’ ( م وْ ض وْع ( 
 

3. Vocal Panjang (mad) 

Tanda dan  

Huruf Arab 

Nama Indonesia Keterangan 

 با
 بي
 دو

fatḥah dan alif 

kasrah dan ya’ 
ḍammah dan 

wawu 

ā 

ī 
ū 

a dan garis diatas 

i dan garis diatas 
u dan garis 

diatas 

Contoh: al-jamā’ah ( الج م اع ة    ) 
 Takhyīr (   تْخي  ) 

  Yahūru (   ي  ه وْر ) 
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C. Tā Marbūṭah 

Transliterasi untuk tā marbūṭah ada (  ة dan ة) dua yaitu: 

1. Jika hidup (menjadi mūdāf), transliterasinya menjadi t. 

2. Jika mati atau mendapat harakat sukun, transliterasinya menjadi h. 

Contoh : shari’at al-Islām ( لا م ش ي ْع ةلا سْ ا  ) 
 Shari’at islāmiyah ( لا سلا ميّة شر يعة ا  ) 
 

D. Penulisan Huruf Kapital 

Penulisan huruf besar dan kecil pada kata, phrase (ungkapan) untuk 

kalimat yang ditulis dengan transliterasi Arab-Indonesia mengikuti 

penulisan yang berlaku dalam tulisan. Huruf awal (intial letter) untuk nama 

diri, tempat, judul buku, lembaga, dan yang lainnya ditulis dengan huruf 

besar. 
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BAB I  

 PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Manusia dikatakan makhluk sosial karena manusia tidak bisa hidup 

sendiri tanpa bantuan dari manusia lain. Dalam aktivitas sehari-hari manusia 

tidak bisa melakukannya sendiri, pasti ada bantuan dari manusia lain dalam 

membantu aktivitasnya. Ini sama halnya dengan melakukan kegiatan 

ekonomi, pada kegiatan ekonomi seperti jual beli harus dilakukan oleh dua 

orang atau lebih karena syarat dari jual beli harus terdapat penjual dan 

pembeli, akad, sighat, dll. oleh karena itu manusia tidak bisa hidup sendiri. 

Pada zaman dahulu kegiatan jual beli dilakukan dengan cara tukar 

menukar atau biasa yang disebut barter. Sebagai contoh menukar padi 

dengan gandum, gula ditukar dengan garam dll. Dalam melakukan kegiatan 

barter tersebut biasanya barang yang ditukar mempunyai nilai atau manfaat 

yang sama dengan barang tersebut. Dalam Islam barter disebut bāi’ al-

muqayyadah yaitu tukar menukar harta dengan harta selain emas dan perak.1 

Pada Hukum Islam jual beli dikatakan sah apabila dalam prakteknya 

sesuai dengan ketentuan yang ada dalam syariat Islam. Pertama tidak 

adanya unsur penipuan atau hal yang merugikan, objek yang diperjual 

belikan bukan barang haram, tidak mengandung unsur riba, gharar dan lain-

lain. Ayat mengenai riba tidak dipahami sebagai bentuk jual beli, tetapi jika 

dilihat dari prinsip-prinsip umum yang dijalankan riba mempunyai unsur 

 
1 Hariman Surya Siregar, “Fikih Muamalah Teori dan Implementasi,” Fikih Muamalah Teori dan 

Implementasi, 2019.135.  
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ketidakadilan dan penganiayaan sementara jual beli tidak.2 Dalam bahasa 

Inggris riba disebut dengan “Usury” yaitu tambahan uang atas modal yang 

diperoleh dengan cara yang dilarang oleh syara’.3 Tambahan uang tersebut 

biasanya dengan jumlah tambahan yang sedikit atau tambahan yang banyak. 

Jadi riba sangat diharamkan walaupun jumlahnya hanya sedikit. 

Karena tujuan ekonomi islam adalah mashlahah. Mengusahakan 

segala aktivitas demi tercapainya hal-hal yang berakibat pada adanya 

kemaslahatan bagi manusia dengan menghindarkan diri dari segala hal yang 

mendatangkan mafsadah.4 Dalam kegiatan jual beli seorang pedagang 

muslim tidak akan mengambil keuntungan yang banyak atau diluar batas 

dari pembelinya karena hal tersebut sangat dilarang oleh Allah. Maka dari 

itu dalam Hukum Islam telah diatur agar memberikan dampak positif bagi 

para pelaku muāmalah. Pada saat melakukan kegiatan jual beli haruslah atas 

dasar suka sama suka atau ridho satu sama lain, adil, dan saling menjamin.  

Seperti yang telah dijelaskan dalam surat Al-Baqarah (2) ayat 275: 

 

اللّهّ  الْب  يْع  و ح رَّم  الرّ بهواۗ          و ا ح لَّ 

“Padahal, Allah telah menghalalkan jual beli dan mengharamkan 

riba”. QS. Al-Baqarah (2) ayat 275.5 

 

 
2 Muhammad Anton Athoillah, Ekonomi Islam: transaksi dan problematikanya, Ijtihad : Jurnal 

Wacana Hukum Islam dan Kemanusiaan 13, no. 2 (June 30, 2013): 2. 
3 Ummi Kalsum, “Dan Para Ekonom Muslim. Ada Perbedaan Pendapat Di Antara,” Jurnal Al-’Adl 

7, no. 2 (2014): 67–83. 
4 Dr. Ika Yunia Fauzia , Prinsip Dasar Ekonomi Islam Perspektif Maqashid Al-Syariah, (Jakarta: 

Kencana,2014) 12-13. 
5 Al-Qur’an, Al-Baqarah: 275. 
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 Hukum jual beli adalah mubah, namun hal tersebut dapat berubah 

menyesuaikan dengan kondisi. Misalnya hukum jual beli menjadi wajib 

ketika seseorang dalam keadaan lapar atau haus, jika tidak makan atau 

minum maka orang tersebut akan kehilangan nyawanya, maka dalam hal 

tersebut hukumnya menjadi wajib.6 Hukumnya menjadi sunnah ketika ada 

pedagang keliling dan kita ingin membantunya agar pendapatan yang 

didapatkan pedagang tersebut bertambah maka kita disunnah untuk 

membeli dagangan tersebut. Hukumnya menjadi haram ketika jual beli 

tersebut terdapat kerusakan yang disebabkan pada akad, ataupun kerusakan 

diluar akad.7 

Seiring dengan perkembangan zaman dan teknologi yang semakin 

maju, akibatnya kegiatan jual beli juga ikut berkembang dan kebutuhan 

manusia juga semakin meningkat, mulai dari kebutuhan primer sampai 

kebutuhan tersier. Contoh dari kebutuhan yang harus dipenuhi oleh manusia 

adalah rumah atau tempat tinggal, Jual beli rumah menurut hukum adat 

merupakan perjanjian obligator yaitu yang dimana pemindahan hak dengan 

pembayaran tunai. Kedua belah pihak menyetujui harga yang telah 

disepakati secara secara bersama. Pada hukum adat tidak mengenal adanya 

penyerahan secara yuridis maka penyerahan tersebut dilakukan dengan 

pembayaran sesuai dengan kesepakatan kedua belah pihak.8 

 
6 Dr Holilur Rohman M.H.I, Hukum Jual Beli Online (Pamekasan: Duta Media Publishing, 2020), 

4-5. 
7 Ahmad Sarwat MA Lc, Fiqih Jual-beli (Jakarta: Lentera Islam, 2018), 9-10. 
8 I Made Krishna Dharma Kusuma, Putu Gede Seputra, and Luh Putu Suryani, “Peralihan Hak Atas 

Tanah Melalui Jual Beli Berdasarkan Hukum Adat,” Jurnal Interpretasi Hukum 1, no. 2 (September 

26, 2020): 213-217. 
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Sedangkan menurut hukum Perdata, hak atas tanah baru berpindah 

kepada pembeli apabila telah ada perbuatan hukum. Menurut pasal 616 dan 

620 penyerahan secara yuridis tersebut dilakukan didepan notaris, setelah 

itu notaris akan membuatkan aktanya.9 Oleh karena itu kegiatan jual beli 

tanah terjadi harus memenuhi syarat materil yaitu ada penjual dan pembeli, 

tanah yang dijual belikan bukanlah tanah sengketa. Sedangkan syarat formil 

yaitu pada saat jual beli harus didepan notaris, adanya pihak saksi dari 

penjual dan pembeli.  

Sejak sistem syariah mulai diberlakukan di Indonesia banyak sekali 

dari para ahli syariah maupun masyarakat yang meminati sistem syariah 

mulai membuat sektor jasa dan juga produksi berbasis syariah. Akibat dari 

hal tersebut timbul beberapa lembaga keuangan syariah seperti perbankan 

syariah, asuransi syariah, reksadana syariah, Baitul mal dan masih banyak 

lagi. Sedangkan dalam lingkup perusahaan jasa terdapat hotel berbasis 

syariah, pariwisata syariah dan Property syariah. 

Seiring dengan perkembangan yang sangat pesat akan kebutuhan 

produk syariah, maka tuntutan untuk memenuhi kebutuhan tersebut juga 

semakin tinggi. Maka dari itu muncul transaksi jual beli property tanpa 

melalui bank. Di Indonesia banyak sekali perusahaan property yang 

menawarkan hunian untuk memenuhi kebutuhan primer manusia. Secara 

 
9 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata Pasal 616, 620. 
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umum developer di Indonesia dibagi menjadi dua yaitu developer 

konvensional dan developer syariah.10 

Pada penelitian ini penulis menggunakan rujukan developer yang 

berbasis syariah. Developer yang berbasis syariah ini adalah suatu 

perusahaan yang bergerak dibidang property yang mana penggunaan dalam 

setiap transaksi jual-beli rumah menggunkan akad yang sesuai dengan 

ketentuan syariat islam. Yang dimaksud developer yang berbasis syariah ini 

adalah dari Perumahan Mulia Village Juanda yang terletak di Sedati 

Sidoarjo. Pada perusahaan properti ini menjual belikan rumah atau tanah 

dengan berbasis syariah yaitu, dengan jual-beli tanpa bunga, tanpa bank, 

tanpa riba, tanpa denda, tanpa BI checking, tanpa akad bathil, dan tanpa 

asuransi.11 

Skema pembayaran yang digunakan dalam akad jual beli di sini 

sangat fleksibel, yaitu dengan menyesuaikan dan mengikuti kemampuan 

user. Metode yang digunakan ada beberapa yaitu pembayaran secara 

angsuran, cash keras, cash tempo, pembayaran fleksibel langsung bangun 

dan juga skema lainnya sesuai dengan keinginan user. Dari cara yang 

digunakan tersebut terdapat perbedaan harga yang dimana jika 

menggunakan jual beli secara cash maka harga yang didapat akan lebih 

rendah daripada secara kredit. Pada penerapannya, ketika melakukan 

transaksi harus terlebih dahulu melakukan Al-Wā’ad. Setelah adanya 

 
10 MA, Fiqih Jual-beli, 9-10. 
11 https://youtu.be/6JVweRPDlkw, diakses pada selasa, 25 November 2022. 

https://youtu.be/6JVweRPDlkw
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kesepakatan antara user dan penjual, pihak user akan memberikan uang 

muka untuk menentukan rumah yang akan dibeli, hal tersebut termasuk 

lokasi maupun spesifikasinya.12 

Pada saat user telah memutuskan untuk membeli, Mulia Village 

Juanda akan memberikan harga yang disepakati bersama. Jadi ketika user 

dan penjual telah sepakat maka nilai harga atau angsuran tidak boleh 

berubah baik itu naik maupun turun. Kemudian penawaran harga selesai 

maka user akan memilih tipe atau lokasi rumah yang diinginkan. Mullia 

Village melakukan pembangunan unit yang telah disepakati saat awal. 

Ketika unit 50% jadi maka kedua belah pihak akan melakukan akan yaitu 

dengan akad istishna’.13 

Pada penerapan praktik jual beli diatas bisa penulis gambarkan 

bahwa Mulia Village Juanda melakukan praktik jual beli dengan metode 

pembayaran kredit. Objek akadnya yaitu rumah, namun objek tersebut 

belum sepenuhnya jadi atau masih setengah jadi. Dalam akadnya harga yang 

ada dalam transaksi merupakan harga rumah yang telah jadi. Dengan 

demikian kesesuaian akad yang digunakan oleh Mulia Village Juanda 

apakah sudah tepat atau belum, karena mengingat unit yang diperjual 

belikan merupakan unit yang setengah jadi namun dijual dengan harga unit 

jadi. 

 
12 Bapak Rahmat, Manajer Fariza Mulia Abadi, wawancara pada 28 November 2022. 
13 Ibid.  
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Mulia Village Juanda harus membangun unit sampai selesai dengan 

batas waktu yang disepakati di awal (Al-Wā’ad). Padahal kita tahu bahwa 

syarat jual beli adalah barang itu ada,14 namun disini unit belum ada pada 

penjual maka unit tersebut tidak boleh dijual, karena unit tersebut belum 

sepenuhnya dikuasai oleh penjual. Berkaitan dengan Wā’ad kita perlu 

mengetahui apakah didalam Wā’ad tersebut terdapat hak Khiyār atau tidak, 

karena jika terdapat hak Khiyār didalam Wā’ad itu tidak dibolehkan. 

Perjanjian mempunyai sifat mengikat dalam perdagangan komersial, hal 

tersebut sedikit sama dengan jual beli konvensional yang memberi syarat 

kepada pihak penjual, yaitu pemilik produk sehingga tidak akan melanggar 

aturan syariat yang melarang menjual suatu barang yang bukan miliknya.15 

Dengan demikian kita perlu menggali lebih dalam apa yang Mulia 

Village Juanda jadikan sebagai dasar hukum Islam kegiatan transaksi jual 

beli yang berbasis syariah tersebut. Latar belakang yang telah dijelaskan 

diatas penulis sangat tertarik untuk mengkaji dan mendalami lebih lanjut 

terkait transaksi jual beli yang diaplikasikan oleh Mulia Village Juanda 

Sidoarjo ini apakah telah sesuai dengan hukum islam yang disyariatkan atu 

masih perlu adanya pembetulan atau perbaikan dalam akad. Maka dengan 

ini penulis memberi judul skripsi yakni “Tinjauan Hukum Islam 

Terhadap Jual Beli Rumah Berbasis Syariah di Mulia Village Juanda 

Sidoarjo”. 

 
14 Muhammad Yazid, Fiqh Muamalah Ekonomi Islam, 1st ed., vol. 1 (Surabaya: Imtiyaz, 2017), 20. 
15 Prof Dr Abdul Aziz Muhammad Azzam, Fiqh Muamalat: Sistem Transaksi Dalam Fiqh Islam 

(Jakarta: Amzah, 2022), 102-103. 
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B. Identifikasi dan Batasan Masalah 

1. Identifikasi Masalah 

Berdasarkan latar belakang masalah yang dijelaskan diatas maka 

dapat diidentifikasi masalah sebagai berikut: 

a. Jual beli rumah Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

b. Mekanisme jual beli rumah antara penjual dan pembeli di Mulia 

Village Juanda Sidoarjo. 

c. Adanya Wā’ad dalam transaksi sebelum akad di Mulia Village 

Juanda Sidoarjo. 

d. Penerapan akad Bāi’ Istishnā’ pada perjanjian jual beli rumah antara 

penjual dan pembeli Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

e. Hukum islam terhadap akad jual beli rumah antara penjual dan 

pembeli di Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

2. Batasan Masalah 

a. Praktik akad jual beli rumah berbasis syariah di Mulia Village 

Juanda Sidoarjo. 

b. Hukum Islam terhadap praktik akad jual beli rumah berbasis syariah 

di Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

C. Rumusan Masalah 

1. Bagaimana praktik akad jual beli rumah berbasis syariah di Mulia 

Village Juanda Sidoarjo? 

2. Bagaimana tinjauan hukum islam terhadap akad jual beli rumah di 

Mulia Village Juanda Sidoarjo? 
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D. Tujuan Penelitian 

1. Untuk mengetahui bagaimana praktik akad jual beli rumah berbasis 

syariah di Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

2. Mengetahui tinjauan hukum islam terhadap akad jual beli rumah 

berbasis syariah di Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

E. Manfaat Penelitian 

Dengan tercapainya tujuan yang diatas, diharapkan hasil dari 

penelitian ini memiliki nilai yang akan memberikan manfaat kepada 

pembaca terutama bagi penulis sendiri. Adapun kegunaan hasil penelitian 

ini diharapkan dapat memberi manfaat dalam dua aspek sebagai berikut : 

1. Secara teoritis  

Penelitian ini diharapkan bisa menambah pengetahuan ilmu 

bagi pembaca. Serta dapat memberikan kontribusi bagi perkembangan 

keilmuan di Hukum Ekonomi Syariah. Untuk kalangan mahasiswa 

diharapkan pada penelitian ini bisa menunjang dalam dunia akademis 

perkuliahan. 

F. Penelitian Terdahulu 

untuk mendapatkan gambaran hubungan topik yang akan diteliti 

oleh peneliti dengan penelitian sejenisnya yang terdahulu, sehingga 

diharapkan tidak ada pengulangan materi yang sama. Setelah peneliti 

melakukan kajian pustaka, peneliti mendapati hasil penelitian yang 

dilakukan oleh peneliti sebelumnya yang mempunyai sedikit relevansi 

dengan penelitian yang sedang peneliti lakukan saat ini, yaitu sebagai 

berikut : 
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1. Skripsi yang ditulis oleh Resty Yulia Rohmah (2021) yang berjudul 

“Analisis Fiqh Muamalah Dan KUH Perdata Terhadap Praktik Itikad 

Baik Dalam Perjanjian Jual Beli Rumah Di CV Bina Rukun Sentosa 

Wonorejo Surabaya”. Berisi tentang praktik itikad baik dalam 

perjanjian jual beli rumah antara Penjual dan pembeli di CV. Bina 

Rukun Sentosa Wonorejo Surabaya dan Analisis Fiqh Muamalah dan 

KUH Perdata terhadap itikad baik dalam perjanjian jual beli rumah 

antara Penjual dan pembeli di CV. Bina Rukun Sentosa Wonorejo 

Surabaya. Lebih fokus membahas perjanjian jual beli rumah di CV. 

Bina Rukun Sentosa Wonorejo Surabaya melalui analisis Fiqh 

Muamalah dan juga KUH Perdata, yaitu bagaimana iktikad baik dalam 

perjanjian jual beli rumah di Bina Rukun Sentosa Wonorejo Surabaya. 

Sedangkan dalam skripsi ini lebih membahas bagaimana penerapan 

akad pada transaksi jual beli di Mulia Village Juanda sidoarjo. 

2. Skripsi yang ditulis oleh Dedi Saputra (2020) yang berjudul “Analisis 

Hukum Islam Terhadap Akad Jual-Beli Rumah Di Ahsana Property 

Syariah Mojosari Mojokerto (Ahsana Modern City)”. Persamaan 

dengan skripsi tersebut ialah sama-sama membahas mengenai jual beli 

rumah berbasis syariah dan al-wa’d. Namun perbedaannya ialah pada 

skripsi tersebut menggunakan akad Bāi’ Bit Taqsith sedangkan pada 

skripsi ini menggunakan akad bāi’ Istishnā’. 

3. Skripsi yang ditulis oleh Imam Risnanda (2022) yang berjudul “Akad 

Istishna Dalam Jual Beli Perumahan Menurut Empat Imam Madzhab”. 
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Berisi tentang memahami lebih dalam persoalan membandingkan 

pendapat empat Imam Madzhab tentang jual beli rumah dengan akad 

istishna’ Selain itu, penelitian ini juga untuk mengidentifikasi akibat 

hukum yang timbul dari penerapan akad Istishna’ tersebut, dan 

menjelaskan prosedur jual beli perumahan dengan akad istishna’ 

menurut empat Imam Madzhab Persamaan dengan skripsi tersebut 

adalah sama-sama membahas tentang akad istishnā’. Namun terdapat 

perbedaan didalam skripsi ini yaitu membahas tentang bai istishnā’ dan 

wā’ad, namun pada skripsi yang ditulis Imam tidak membahasnya 

hanya bāi’ istishnā’ menurut pendapat madzhab.  

4. Skripsi yang ditulis oleh Jordy Rachmad Syah (2019) yang berjudul 

“Jual Beli Istishna Dalam Bisnis Kredit Pemilikan Rumah Syariah 

Griya Safa Prespektif Dewan Syariah Nasional”. Berisi tentang model 

pembiayaan perumahan syariah dengan akad istishna’ saat ini banyak 

ditawarkan oleh pengembang properti syariah di Indonesia, salah 

satunya adalah KPR Syariah Griya Safa Karanganyar. Persamaan 

dengan skripsi ini adalah sama sama membahas mengenai akad 

istishna’ dalam jual beli rumah berbasis syariah, sedangkan 

perbedaannya yaitu pada skripsi tersebut lebih fokus membahas 

mengenai KPR Syariah Griya Safa, Pada skripsi ini membahas 

mengenai adanya Wā’ad sebelum akad istishnā’. 

G. Definisi Operasional 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://digilib.uinsby.ac.id/http://digilib.uinsby.ac.id/http://digilib.uinsby.ac.id/ 

12 

 

 

 

1. Hukum Islam, Hukum yang berdasarkan Al-Qur’an, Hadis, Ijma’. 

Permasalahan yang diteliti dan terjadi pada penelitian ini dengan 

analisis hukum Islam mengenai akad jual beli dan Fatwa DSN-MUI 

yang berkaitan dengan wā’ad. Akad wā’ad menjadikan komitmen suatu 

transaksi jual beli dalam kurun waktu yang disepakati oleh para pihak. 

2. Jual beli rumah adalah  suatu kegiatan ekonomi dengan tukar menukar 

sebuah rumah dengan nilai uang yang telah disepakati dalam sebuah 

akad. Dalam jual beli ini terdapat wā’ad. Wā’d adalah suatu pernyataan 

atau tindakan satu pihak pada pihak lain yang akan dilaksanakan pada 

masa yang akan datang. Ketentuan wā’ad dalam Fatwa DSN-MUI dan 

hal tersebut dikaji dengan pendapat para ulama maka hukum memenuhi 

janji bersifat mulzim sehingga hal tersebut dapat mengikat para pihak 

yang melakukan wā’ad 

3. Mulia Village Juanda Sidoarjo adalah perusahaan developer syariah  

yang menyediakan hunian dengan konsep islami baik dalam lingkungan 

maupun transaksi, yang berlokasi sangat strategis yang bergerak di 

Sedati, Sidoarjo, Jawa Timur.16 

 

H. Metode Penelitian 

Metode penelitian merupakan sebuah proses yang digunakan oleh 

penulis untuk melakukan sebuah penelitian, tujuannya agar dapat 

 
16 Mulia Village Juanda, Mulia Village Juanda, https://muliavillagejuanda.co.id/ , diakses pada 7 

Desember 2022, Pukul 20:49 WIB. 

https://muliavillagejuanda.co.id/
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mewujudkan penelitian bernilai serta bermanfaat. Sebuah metode penelitian 

pada dasarnya adalah acara ilmiah agar dapat mendapatkan data yang 

bertujuan untuk kegunaan tertentu. Metode penelitian ini berkaitan erat 

dengan prosedur, teknik, alat dan desain penelitian.17 

1. Tipe atau jenis penelitian 

Terdapat pokok permasalahan yang telah dikaji, terdapat suatu 

jenis penelitian yang penulis tulis dalam skripsi ini adalah kategori 

dengan jenis penelitian empiris (field research). Penelitian lapangan 

dibuktikan untuk bisa terjadi metode penelitian yang berlangsung 

dengan upaya terjun ke lapangan serta memiliki upaya untuk bisa 

terlibat bersama berbagai pihak yang berkaitan. 

Dalam penelitian ini penulis menggunakan pendekatan kualitatif 

dikarenakan untuk bermaksud memahami fenomena objek penelitian 

yang dijabarkan dalam bentuk tulisan yang berasal dari tulisan atau lisan 

pelaku yang diamati dan menjelaskan tentang data yang dibutuhkan 

dalam bentuk deskriptif. 18 

2. Pendekatan penelitian 

Penelitian ini menggunakan pendekatan kasus (case apporch) 

dengan cara menelaah tindakan individu yaitu pihak pembeli dan 

Lembaga yaitu pihak Mulia Village Juanda Sidoarjo. Serta 

mengumpulan informasi yang didapatkan melalui sumber data yang 

 
17 Dr Muhammad Ramdhan M.M S. Pd, Metode Penelitian (Surabaya: Cipta Media Nusantara, 

2021), 1. 
18 Ibid. 
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dapat menghasilkan suatu kesimpulan dan saran dari kasus yang telah 

ditelaah. 

3. Sumber Data 

Sumber data merupakan data yang diambil dari sumber pertama 

di lapangan serta didapatkan secara langsung dari sumber asli atau sah. 

Pelaku dalam pembiayaan ini yaitu : 19 

a. Sumber primer 

Sumber primer yaitu sumber yang diperoleh atau 

dikumpulkan oleh penulis secara langsung atau wawancara dari 

sumber data, diantaranya : 

1) Manajer perumahan Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

2) User dalam jual beli rumah di Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

3) Customer Service perumahan Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

b. Sumber sekunder  

Sumber sekunder yaitu sumber yang digunakan untuk 

memenuhi dan memperkuat sumber primer, dengan berupa klausul 

yang berkaitan dengan jual beli rumah syariah di Mulia Village 

Juanda Sidoarjo.20 

 

 

4. Prosedur pengumpulan data 

 
19 Sugiyono, Metode Penelitian Pendekatan Kuantitatif Kualitatif  (Bandung: Alfabeta, 2012), 40. 
20 Ibid. 
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Data yang dikumpulkan merupakan data yang berkaitan dengan 

praktik akad jual beli rumah berbasis syariah Mulia Village Juanda 

Sidoarjo, yaitu : 

a. Prosedur akad jual beli rumah syariah Mulia Village Juanda 

Sidoarjo. 

b. Klausul akad jual beli rumah syariah Mulia Village Juanda 

Sidoarjo. 

Dalam memperoleh informasi yang diakumulasi dalam 

penelitian, penulis menggunakan metode sebagai berikut : 

a. Wawancara 

Wawancara digunakan untuk mencari lebih lanjut terkait 

data yang telah diperoleh dari hasil observasi. Wawancara dilakukan 

untuk mendapatkan informasi secara langsung dengan metode 

bertanya kepada :21 

1) User dalam akad jual beli rumah syariah di Mulia Village Juanda 

Sidoarjo. 

2) Marketing perumahan Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

3) Manajer perumahan Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

4) Customer Service perumahan Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

 

 

 
21 Sandu Siyoto and Muhammad Ali Sodik, Dasar Metodologi Penelitian  (Yogyakarta: Literasi 

Media Publishing, 2015), 76-77. 
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b. Dokumentasi 

Dokumentasi merupakan proses pengumpulan data yang 

didapat dalam bentuk dokumen-dokumen atau catatan-catatan yang 

disimpan pada buku, dokumen resmi dan lain-lain.22 Dalam 

penelitian ini dokumen yang digunakan yaitu,  dokumen resmi 

Mulia Village Juanda, visi, misi, struktur organisasi, form akad jual 

beli rumah syariah Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

5. Teknik analisis data 

Setelah mengumpulkan data yang diperoleh oleh penulis dan 

dihimpun, selanjutnya yaitu penulis akan menganalisis data tersebut 

menggunakan teknik deskriptif. Teknik deskriptif merupakan teknik 

yang dituangkan dalam bentuk tulisan yang menguraiakan suatu data 

sesuai dengan fakta.23 Data terkait akad jual beli rumah syariah di Mulia 

Village Juanda Sidoarjo untuk menarik kesimpulan. Gagasan yang 

digunakan adalah deduktif, menarik kesimpulan yang diperoleh 

dilapangan kemudian menganalisis data tersebut dengan pedoman dari 

teori akad jual beli yang sesuai dengan hukum islam di Mulia Village 

Juanda Sidoarjo.  

 

 

 

 
22 Ibid, 77-78.  
23 Albi Anggito Setiawan Johan, Metodologi penelitian kualitatif (Sukabumi: CV Jejak (Jejak 

Publisher), 2018), 9. 
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I. Sistematika Pembahasan 

Bab pertama adalah pendahuluan yang berisi mengenai pokok-

pokok pikiran atau bisa disebut landasan permasalahan yang mendasari latar 

belakang penulisan pada skripsi ini. Hal tersebut dapat melahirkan suatu sub 

bab pembahasan yang terjadi di dalam isi tulisan yang dikumpulkan dalam 

konteks penelitian, sub bab pertama yang terdiri atas latar belakang masalah  

identifikasi masalah, pembatasan masalah, rumusan masalah, tujuan 

penelitian, manfaat penelitian, penelitian terdahulu, definisi operasional, 

metode penelitian dan sistematikan pembahasan. 

Bab kedua berisi tentang landsan teori dari jual beli, wā’ad, dan 

akad istishnā’ yang terdiri atas: pengertian jual beli, dasar hukum, syarat 

dan rukun, macam-macam jual beli, dan berakhirnya akad pada jual beli.  

Kedua menjelaskan tentang pengertian Al-Wā’ad, akibat hukum serta 

menurut pandangan DSN-MUI, ketiga menjelaskan tentang akad Istishnā’: 

pengertian Istishnā’, dasar hukum, syarat dan rukun. 

Bab ketiga berisi tentang gambaran umum atau deskripsi mengenai 

profil Mulia Village Juanda Sidoarjo yang meliputi visi, misi, struktur 

organisasi, produk perusahaan seperti type rumah, price list tanpa angsuran 

dan angsuran, praktik akad jual beli rumah, sistem yang terdapat dalam jual 

beli rumah dan prosedur yang terdapat pada akad jual beli di Mulia Village 

Juanda Sidoarjo. 
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Bab keempat merupakan hasil analisis dari penelitian terkait 

praktik akad jual beli yang digunakan oleh Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

Kelebihan serta manfaat akad jual beli rumah di Mulia Village Juanda 

Sidoarjo dan terkait tujuan menjawab  adanya rumusan masalah. 

Bab kelima berisi penutup yang meliputi kesimpulan dari penelitian 

dan saran bagi Mulia Village Juanda Sidoarjo yang diharapkan menjadi 

bahan evaluasi terhadap akad yang diterapkan dan juga dilengkapi dengan 

daftar Pustaka serta lampiran-lampiran yang dianggap perlu. 
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BAB II  

 JUAL BELI DALAM HUKUM ISLAM 

 

A. Pengertian Jual Beli 

Jual beli dalam Bahasa arab disebut dengan kata al-bāy’u, al-tijarāh, 

atau al-mubādalah. Sedangkan menurut istilah jual beli artinya tukar 

menukar harta dengan harta secara kepemilikan atau penguasaan.1 

Sebagaimana firman Allah yang terdapat dalam Surat Fathir ayat 29: 

لَّنْ ت  ب  وْر     ي َّرْج وْن  تِ  ار ةً 
”Mereka tidak mengharapkan perdagangan yang tidak akan 
rugi”. QS.Fathir ayat 29.2 

 

Menurut hanifayah pengertian jual beli secara terminologi yaitu saling tukar 

menukar harta dengan harta melalui cara tertentu atau tukar menukar 

sesuatu yang diinginkan dengan setara melalui cara tertentu yang 

bermanfaat.3 Sedangkan menurut Malikiyah jual beli dikelompokkan 

menjadi dua yaitu jual beli yang bersifat umum dan jual beli yang bersifat 

khusus. Jual beli yang bersifat umum diartikan suatu perikatan tukar 

menukar suatu yang kemanfaatan dan kenikmatan atau dengan kata lain 

sesuatu yang bukan manfaat benda yang ditukarkan adalah berupa zat dan 

berfungsi sebagai objek penjualan, jadi bukan hasilnya.4 

Menurut Syafi’iyah pegertian jual beli dengan akad yang 

mengandung tukar menukar harta dengan harta, syarat yang akan diuraikan 

 
1 MA, Fiqih Jual-beli, 5. 
2 Al-Qur’an, Fathir: 29. 
3 Syaifullah Syaifullah, “ETIKA JUAL BELI DALAM ISLAM,” HUNAFA: Jurnal Studia Islamika  

11, no. 2 (December 17, 2014): 373. 
4 Drs H. Ahmad Wardi Muslich, Fiqh Muamalat (Jakarta: Amzah, 2022), 175-176. 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://digilib.uinsby.ac.id/http://digilib.uinsby.ac.id/http://digilib.uinsby.ac.id/ 

20 

 

 

 

guna memperoleh kepemilikan atas benda atau manfaat untuk waktu yang 

lama atau selamanya.5 Sayid sabiq mengartikan jual beli dengan saling 

menukar harta dengan harta atas dasar suka sama suka. Menurut Imam Al-

Nawawi jual beli yaitu saling tukar menukar harta dengan harta dalam 

bentuk pemindahan hak milik. Pengertian tersebut sama dengan pengertian 

jual beli menurut Abu Qudamah. 6 

Dari penjelasan yang terdapat diatas dapat diartikan jual beli 

merupakan kontrak perjanjian tukar-menukar barang yang memiliki nilai, 

atas dasar kesepakatan kedua belah pihak sesuai dengan ketentuan syariat 

Islam. Sesuai dengan ketentuan syariat Islam yaitu dalam pelaksanaan jual 

beli harus dilakukan sesuai dengan syarat-syarat, rukun-rukun, dan hal-hal 

lain yang berhubungan dengan jual beli. Jika didalam jual beli syarat dan 

rukunnya tidak terpenuhi maka jual beli tersebut tidak sesuai dengan syariat 

Islam.7 

B. Dasar Hukum Jual Beli  

Kegiatan jual beli merupakan kegiatan yang telah dibenarkan 

syariat. Dari kalangan ulama, para sahabat, tabi’in sampai para imam 

madzhab juga memperbolehkan adanya kegiatan jual beli. Berikut 

merupakan Dalil-dalil yang membolehkannya jual beli: 

1. Al-Qur’an 

Dalam surat Al-Baqarah ayat 198: 

 
5 Ibid.  
6 Siti Mujiatun, “Jual Beli Dalam Perspektif Islam : Salam dan Istisna’” 13 (2013): 204.  
7 Muslich, Fiqh Muamalat, 179. 
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ف ضْلًا مّ نْ رَّبّ ك مْ ۗ ت  غ وْا   ل يْس  ع ل يْك مْ ج ن احٌ ا نْ ت  ب ْ
“Bukanlah suatu dosa bagimu mencari karunia dari 
Tuhanmu (rezeki hasil perniagaan) dari Tuhanmu. (QS. Al-

Baqarah ayah 198).8 
 

Dalam surat An-nisa’ ayat 29: 

لْب اط ل  ا لاَّا ا نْ ت ك وْن  تِ  ار ةً  ا مْو ال ك مْ ب  ي ْن ك مْ با  الَّذ يْن  اهم ن  وْا لا  تَ ْك ل واْا   يٰها ي ُّه ا 
نْك مْ ۗ و لا  ت  قْت  ل واْا ا نْ ف س ك مْ ۗ ا نَّ اللّهّ  ك ان  ب ك مْ   يْمًا ع نْ ت  ر اض مّ    ر ح 

“Wahai orang-orang yang beriman, janganlah kamu 

memakan harta sesamamu dengan cara yang batil (tidak 
benar), kecuali berupa perniagaan atas dasar suka sama suka 
di antara kamu. Janganlah kamu membunuh dirimu. 

Sesungguhnya Allah adalah Maha Penyayang kepadamu”. 
(QS. An-Nisa’ ayat 29).9 

 

2. Hadis 

Berikut merupakan hadis yang diriwayatkan oleh Imam Muslim, 

Rasullah SAW bersabda: 

أ  بي  ه ر يْ ر ق ال  نَ  ى ر س ول  الله  ص لَّى اللّ   ع ل يْه  و س لَّم  ع نْ   ب  يْع  الْْ ص اة  و ع نْ ب  يْع   ع نْ 
 الْغ ر ر  )رواه لمسلم(

Dari Hurairah RA. Rasullah SAW: “mencegah dari jual beli 

melempar kerikil dan jual beli garar” (H.R. Muslim) 
(Muslim, t.th: 156-157).10 

 

Dari hadis diatas menjelaskan bahwa jual beli hukumnya boleh atau 

mubah, akan tetapi menurut Imam Asy Syatibi hukum jual beli juga dapat 

berubah menjadi wajib dan juga bisa haram saat terjadi ihtikar yang 

merupakan kegiatan menimbun barang ketika barang tersebut langka atau 

 
8 Departemen Agama RI, Al-Qur’an Dan Terjemahnya (Bandung: Diponegoro, 2010), 47. 
9 Ibid, 83. 
10 Shobirin Shobirin, “Jual Beli Dalam Pandangan Islam,” BISNIS : Jurnal Bisnis dan Manajemen 

Islam 3, no. 2 (August 17, 2016): 244. 
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sedang dicari sehingga persediaan dan harganya menjadi naik. Apabila hal 

tersebut terjadi maka pihak yang berwenang atau pemerintah dapat 

memaksa para pedagang untuk menjual barang tersebut sesuai dengan harga 

dan ketentuan dari pemerintah wajib terepenuhi dalam menentukan 

harganya.  

Para ulama juga sepakat jual beli yang diperbolehkan tetapi dengan 

alasan manusia tidak dapat memenuhi kebutuhan tanpa bantuan dari 

manusia lainnya. Bantuan tersebut harus diganti dengan barang yang sesuai 

dengan kesepakatan kedua belah pihak.  

Hadist lain yang diriwayatkan oleh ibnu majah : 

بْن  مُ  مَّدٍ ح دَّث  ن ا ع بْد   رْو ان ؤ  بْن  الْو ل يد  الدّ م شْق يُّ ح دَّث  ن ا م   الْع ز يز  بْن  مُ  مَّدٍ  ح دَّث نا  الْع بَّاس  
أ ب يه  ق ال  سَ  عْ  أ با  س ع يدٍ الْ  ع نْ د او د  بْن  ص ال حٍ الْم د ينّ ْ ع نْ  لله   ت   دْر يَّ ي  ق ول  ق ال  ر س ولا 

 ص لى اللَّّ  ع ل يْه  و س لَّم  انََّّ ا الْب  يْع  ع نْ ت  ر اضٍ 
Telah menceritakan kepada kami Al-Abbas bin Al-Walid 
Ad-Dimasyqi berkata, telah menceritakan kepada kami 

Marwan bin Muhammad berkata, telah menceritakan kepada 
kami Abdul Aziz bin Muhammad dari Dawud bin Shalih Al-
Madini dari bapaknya berkata : aku mendengar Abu Sa’id ia 

berkata, Rasullah Saw. Bersabda : “Sesungguhnya jual beli 
itu berlaku dengan saling ridha”.11 

 

3. Ijmā’ 

    Diperbolehkannya jual beli telah disepakati oleh kaum muslimin, 

hal tersebut terjadi karena setiap manusia saling membutuhkan satu 

sama lain. Sedangkan tidak ada kepastian bahwa seseorang memberikan 

suatu hal secara suka rela atau tanpa ada imbalan. Jadi kesimpulan yang 

 
11 Suqiyah musaf’ah, Hadis Hukum Ekonomi Islam (Surabaya: CV Cahaya intan XII, 2014), 64. 
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dapat diambil adalah dengan disyariatkannya jual beli maka setiap 

manusia bisa mendapatkan suatu hal tersebut untuk memenuhi 

kebutuhannya, hal ini juga disampaikan oleh Ibnu Qudamah. 

4. Kaidah Fikih 

Dalam setiap kegiatan jual beli dibolehkannya seperti hal kaidah 

fikih sebagai berikut : 

با  صْل  فِ  الْم ع ام ل ة  اا ل      ه اع ل ى تََّّْر يْ   الاَّ أ نْ ي د لُّ د ل يْلٌ ح ة   لا 
“Asal dari muamalah adalah boleh dilakukan sampai 
ada dalil yang mengharamkannya”.12 

 

C. Rukun dan Syarat Jual Beli 

Dalam jual beli terdapat yang harus dipenuhi agar jual beli dapat 

dikatakan sah dan sesuai dengan syara’. Terdapat perbedaan pendapat 

tentang rukun jual beli oleh ulama Hanafiyah dengan jumhur ulama. 

1. Rukun Jual Beli 

Menurut Hanafiyah rukun jual beli hanya ada satu yaitu ijab dan 

qabul. Jadi yang menjadi rukun jual beli hanyalah kerelaan antara kedua 

belah pihak untuk melakukan jual beli. Tetapi unsur kerelaan saja tidak 

cukup karena hal tersebut tidak dapat dilihat secara nyata, maka perlu 

adanya ijab dan qabul dengan cara memberikan barang dan harga barang 

tersebut.13 Rukun jual beli menurut jumhur ulama dibagi menjadi empat, 

yaitu: 

 

 
12 Ibid., 107. 
13 Ibid. 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://digilib.uinsby.ac.id/http://digilib.uinsby.ac.id/http://digilib.uinsby.ac.id/ 

24 

 

 

 

 

 

a. Adanya orang berakad atau al-mutā’aqidain (penjual dan pembeli) 

Adanya subjek yaitu penjual dan pembeli yang disebut 

dengan aqid yaitu seseorang yang melakukan akad dan Penjual 

disebut juga dengan bāi’ dan pembeli disebut dengan musytari. 

b. Adanya barang yang dibeli. 

disebut juga dengan mutsaman. Alat tukar atau nilai barang 

disebut dengan tsaman.14 

c. Adanya shighah 

Dalam akad jual beli nantinya shighah bersifat penting 

karena hal ini berorientasi pada kerelaan penjual dan pembeli.  

Dalam transaksi jual beli rukun-rukun yang telah dijelaskan diatas 

harus terpenuhi, jika suatu ketika salah satu rukun tidak terpenuhi 

maka tidak dapat dikatakan sebagai kegiatan jual beli. 

2. Syarat Jual Beli 

Syarat sah jual beli dibagi menjadi enam, yaitu: 

a. Adanya kerelaan antara kedua belah pihak. unsur kerelaan tersebut 

merupakan syarat mutlak keabsahannya. 

b. Pelaku akad adalah orang yang diperbolehkan melakukan akad 

yaitu, orang yang telah bāligh, berakal dan mengerti. 

1) Bāligh dan berakal 

 
14 Ibid.  
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Bāligh merupakan seseorang yang mempunyai daya 

pikir yang telah mampu mempertimbangan hal baik dan hal 

buruk. Sedangkan berakal merupakan seseorang yang dapat 

memilah dan memilih mana yang baik untuk dirinya.15 

jika seseorang tersebut belum bāligh maka jual beli 

menjadi tidak sah walaupun pihak wali mengizinkan.16 

Mengenai anak kecil yang mumayyiz, ulama Hanafiah 

berpendapat jika akad tersebut memuat manfaat yang baik bagi 

dirinya maka akad tersebut hukumnya sah.17 

2) Dengan kehendaknya sendiri 

Dalam setiap melakukan tindakan transaksi jual beli itu 

bukan paksaan dan harus sesuai dengan prinsip yang ada pada 

jual beli yaitu sama-sama saling suka. 

3) Bukan seseorang yang boros 

Satu sama lain tidak mubazir yang artinya kedua belah 

pihak yang melakukan transaksi jual beli bukan orang yang 

boros hal yang tidak manfaat.  

c. Objek transaksi merupakan barang yang diperbolehkan agama, tidak 

boleh menjual-belikan barang yang dilarang agama atau haram.18 

 
15 Shobirin, “Jual Beli Dalam Pandangan Islam,” 248. 
16 Muslich, Fiqh Muamalat, 188. 
17 Nasrun Haroen, Fiqih Muamalah (Jakarta: Gaya Media Pratama, 2000), 115. 
18 DR Mardani, Fiqh Ekonomi Syariah: Fiqh Muamalah  (Jakarta: Kencana Prenada Media, 2015), 

104. 
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Selain itu objek yang dijakan transaksi harus memenuhi syarat-

syarat berikut: 

1) Barangnya bersih 

2) Barang yang dapat dimanfaatkan 

3) Barang tersebut milik orang yang melakukan akad 19 

4) Mampu menyerahkan20 

5) Mengetahui barang  

d. Shighah (ijāb qābul) 

Dalam melakukan shighah terdapat beberapa syarat yang 

harus terpenuhi yaitu, ijāb qābul harus jelas, ijāb qābul harus sesuai 

tidak boleh dipisahkan dengan kata-kata lain, harus berada ditempat 

yang sama, sebagaimana jika pihak penjual dan pembeli hadir 

ditempat yang sudah dijanjikan sebelumnya.21 

D. Macam-macam Jual Beli  

Jual beli merupakan salah satu kegiatan yang selalu dilakukan oleh 

setiap orang. Karena itu terdapat beberapa macam akad yang sesuai dengan 

klasifikasi yang berbeda. 

a. Berdasarkan wujud objek jual beli dibagi menjadi tiga, yaitu:22 

1. ‘Ain Hadirah (Benda ada di tempat). 

2. ‘Ain Mausuf fi dzimmah (dijelaskan kriteria dan dalam pesanan). 

3. ‘Ain Ghaibah (barang tidak ada). 

 
19 Ibid.  
20 Ibid.  
21 Ibid.  
22 Rahmat Hidayat, “PENGANTAR FIKIH MUAMALAH” (2020): 30 -31. 
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b. Berdasarkan objek transaksi dibagi menjadi tiga macam akad jual beli:23 

1. Jual beli muqhayadhah adalah pertukaran barang dengan yang 

bukan alat tukar. 

2. Jual beli sharf adalah pertukaran alat bayar dengan alat bayar atau 

uang dengan uang. 

3. Jual beli mutlak adalah pertukaran antara barang dengan alat bayar. 

4. Jual beli manfaat adalah salah satu barangnya merupakan manfaat 

dan barang yang lain merupakan alat bayar. 

c. Berdasarkan cara penentuan harga, dilihat dari cara penetapan harga 

dibagi menjadi dua, yaitu:24 

1. Jual beli musawamah merupakan jual beli yang dimana pihak 

penjual tidak menjelaskan harga modal dan hanya memberitahukan 

harga jualnya kepada pembeli. 

2. Jual beli Amanah merupakan jual beli dengan cara pihak penjual 

memberitahukan harga modal atau keuntungan. Jual beli amanah 

dibagi menjadi beberapa jenis: 

a) Jual beli murabahāh  

b) Jual beli wadi’ah  

c) Jual beli tauliyah  

d. Berdasarkan waktu penyerahan objek jual beli, terbagi menjadi 

beberapa macam:25 

 
23 Ibid, 31. 
24 Ibid.  
25 Ibid, 32 
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1. Bāi’ naqd  

2. Bāi’ Mū’ajjal Al-saman jual beli ini juga dikenal dengan istilah bai’ 

taqsidh. 

3. Bāi’ Mū’ajjal Al-Musamman  

4. Bāi’ Mū’ajjal ‘Audain  

E. Al-Wā’ad 

Pengertian Wā’ad secara etimologi adalah hadda yang artinya 

ancaman dan takhlawwafa yaitu menggertak. Al-Wā’ad dapat mencakup 

tindakan yang baik dan juga yang buruk, walaupun janji sendiri merupakan 

tindakan yang baik. Sedangkan secara terminologi Al-Wā’ad merupakan 

bagian yang mengikat yang dilakukan dengan adanya ijab dan qabul yang 

sesuai dengan syariah. Dari kedua pengertian diatas maka dapat 

disimpulkan Al-Wā’ad adalah suatu tindakan atau perkataan yang berasal 

dari keinginan seseorang untuk memberikan sebuah keuntungan kepada 

pihak lain pada waktu yang akan datang.26 

Hukum wā’ad menurut sebagian fuqaha sendiri yaitu mustahab, ada 

juga yang mengatakan wajib mutlak dan wajib tetapi bersyarat.27 Seperti 

yang terdapat dalam Al-Qur’an Surat Al ‘Imron ayat 76: 

ف إ نَّ ٱللَّّ  يُ  بُّ ٱلۡم تَّق ي    أ وۡفَ ه ب ع هۡد ه ۦ و ٱت َّق ىه   م نۡ 
 ب  ل ىهٰۚ

“Sebenarnya barangsiapa menepati janji dan bertakwa, maka 

sungguh Allah mencintai orang-orang yang bertakwa”.28 

 
26 Panji Adam Agus, “Konsep Wa’ad dan Implementasinya Dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional-

Majelis Ulama Indonesia,” Amwaluna: Jurnal Ekonomi dan Keuangan Syariah  2, no. 2 (July 31, 

2018): 225-226. 
27 Muhamad Nadratuzzaman Hosen and Deden Misbahudin Muayyad, “Tinjauan Hukum Islam 

Terhadap Janji (Wa’ad) Di Perbankan Syariah,” Al Qalam 31, no. 1 (June 30, 2014): 34. 
28 Al-Qur’an, Al ‘Imron:76. 
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Namun berbeda dengan pendapat Hanafiyah, Syafi’iyah, Hanabilah dan 

Malikiyah yang berpendapat bahwa janji adalah hal yang termasuk 

kewajiban agama tetapi bukan termasuk hukum formal, karena wā’ad dalam 

hukum formal termasuk kedalam akad tabarru’ yaitu kedermawaan dan 

tidak mengikat.29  

Sedangkan didalam fikih muamalah wā’ad terdapat istilah lainya 

yaitu muwā’adah. Muwā’adah yaitu dimana ada dua pihak yang salah satu 

pihaknya berjanji melakukan suatu hal dimasa yang akan datang dan pihak 

lainnya menerima janji tersebut agar hukumnya menjadi setara.30 Dari hal 

tersebut bentuk dari wā’ad itu sendiri hampir sama dengan akad tetapi 

secara isinya janji bukan termasuk ke dalam akad. 

Dalam Fatwa DSN-MUI Nomor : 85/DSN/MUI/XII/2012 yang 

berisi tentang wā’ad dalam Transaksi Keuangan dan Bisnis Syariah, dan 

sering digunakan untuk transaksi keuangan bisnis syariah yang bersifat 

tunggal, parallel dan multi akad. Ada beberapa hal yang menentukan bahwa 

wa’ad dalam transaksi keuangan dan bisnis syariah adalah muzlim dan harus 

terpenuhi atau dilakukan oleh wā’id dengan syarat-syarat : 

a. Wā’ad harus tertulis yang terbentuk pada akta atau kontrak perjanjian. 

b. Wā’ad berkaitan dengan sesuatu hal yang harus dipenuhi. 

c. Mau’ud bih tidak boleh bertentangan dengan syariah. 

 
29 Agus, “Konsep Wa’ad dan Implementasinya Dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional-Majelis 

Ulama Indonesia,” 226. 
30 Ibid.  
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Selain yang telah dijelaskan diatas ada dua syarat yang harus 

dipenuhi agar wā’ad dapat terlaksana yaitu pertama pelaku dalam wā’ad 

harus cakap hukum dan yang kedua harus mempunyai kemampuan atau 

kewenangan agar mau’ud bih dapat terlaksana sesuai dengan yang 

dijanjikan. Implementasinya dapat dilihat dalam beberapa konsep transaksi 

jual beli dalam Islam seperti murabahah, syirkah mutanaqisah, takaful dll.31 

Jadi dengan adanya ketentuan wā’ad dalam Fatwa DSN-MUI dan 

hal tersebut dikaji dengan pendapat para ulama maka hukum memenuhi 

janji bersifat mulzim sehingga hal tersebut dapat mengikat para pihak yang 

melakukan wā’ad.32 Hal ini dilakukan agar tidak menimbulkan perselisihan 

antara para pihak, selain itu wā’ad perlu dilakukan secara tertulis dengan 

melibatkan notaris agar memiliki kekuatan hukum yang bersifat mengikat. 

Dengan itu dapat terhindar dari resiko yang tidak diinginkan.33 

F. Bāi’ Istishnā’ 

1. Pengertian  Bāi’ Istishnā’ 

Bāi’ Istishnā’  berasal dari kata  yaitu membuat (shana’a)  صنع  

yang ditambahi dengan alif, sin dan ta’ menjadi   استصنع (istashnā’a). arti 

dari istashanā’a adalah meminta untuk membuatkan sesuatu. Akad bāi’ 

istishnā’ merupakan kontrak jual beli antara pembeli dan penjual atau 

 
31 Akhmad Kusuma Wardhana, “Janji (Wa’ad) Sebagai Jaring Pengaman Pada Transaksi Keuangan 

Dan Bisnis Syariah,” 128. 
32 Agus, “Konsep Wa’ad dan Implementasinya Dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional-Majelis 

Ulama Indonesia,” 233-234. 
33 Ibid.  
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pembuat barang.34 Pengertian istishnā’ menurut istilah sama dengan 

pengertian menurut Bahasa yaitu suatu akad yang dimana produsen 

mengerjakan suatu yang telah ada pada perjanjian. Produsen akan 

membuat suatu barang yang telah dipesan oleh konsumen sesuai dengan 

perjanjian.35  

Menurut madzhab Hanafi istishnā’ adalah akad sesuatu yang 

ditangguhkan dengan pengerjaan sebagai syaratnya. Sehingga jika 

seseorang mengatakan “buatkan sesuatu dengan harga sekian dirham” 

dan pihak lain menerima maka akad istishnā’ sudah terjadi. Sedangkan 

madzhab Hanbali arti dari istishnā’ adalah jual beli suatu barang yang 

belum ada dan tidak termasuk pada akad sālam.36 Lain halnya pada 

madzhab malikiyah dan Syafi’iyah yang mengartikan istishnā’ 

merupakan akad yang terkait dengan akad sālam yaitu suatu barang 

yang diserahkan kepada pembeli atau pemesan dengan cara membuat.37 

Dari beberapa definisi diatas bāi’ istishnā’ merupakan suatu 

akad yang digunakan untuk barang pesanan antara pihak pembeli dan 

penjual dengan spesifikasi dan pembayaran tertentu. Barang yang akan 

dipesan oleh pembeli belum diproduksi atau masih belum tersedia di 

pasaran dan dalam pembayaran dapat dilakukan secara cash atau dengan 

 
34 Muhammad Rizki Hidayah, Kholil Nawawi, and Suyud Arif, “Analisis Implementasi Akad 

Istishna Pembiayaan Rumah (Studi Kasus Developer Property Syariah Bogor)” 9 (2018): 4.  
35 Muslich, Fiqh Muamalat, 252-253. 
36 Yazid, Fiqh Muamalah Ekonomi Islam, 1:58. 
37 Ibid.  
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angsuran hal ini disesuaikan dengan kesepakatan antara pembeli dan 

penjual.38  

 

 

2. Dasar hukum 

a. Al-Qur’an 

Dalam surat Al-Baqarah ayat 282: 

 و لْي كْت بْ 
ۗ
الَّذ يْن  اهم ن  واْا ا ذ ا ت د اي  ن ْت مْ ب د يْنٍ ا لٰها ا ج لٍ مُّس مًّى ف اكْت  ب  وْه   يٰها ي ُّه ا 

لْع دْل ِۖ     با 
 ب َّي ْن ك مْ ك ات بٌٌۢ

“Wahai orang-orang yang beriman, apabila kamu berutang 
piutang untuk waktu yang ditentukan, hendaklah kamu 
mencatatnya. Hendaklah seorang pencatat di antara kamu 

menuliskannya dengan benar”. (QS. Al-Baqarah (2) ayat 
282). 

 

b. As-sunnah 

أنْ ي كْت ب  إ لٰ  الْع ج م لا ي  قْب  ل ون   ع نْان سٍ   رضي الله عنه أنَّ ن بِ  الله  ص ك انَ  ر اد  
اًم نْف ضَّة . ق ال  :   ه  فَ  ي د ه .  إ لاَّك ت ابا  عليْه  خ اتِ ٌ. ف اصْطن ع  خ اتَ  كأ نََّّ أ نْظ ر  إ لٰ ب  ي اض 

 رواه مسلم
Dari Anas RA bahwa Nabi Saw hendak menuliskan surat 

kepada raja non-arab, lalu dikabarkan kepadabeliau bahwa 
raja-raja non-arab tidak sudi menerima surat yang tidak 

disetempel. Maka beliau pun memesan agar dibuatkan cicin 
setempel dari bahan perak. Anas memisahkan : “Seakan-
akan sekarang ini aku dapat menyaksiakan kemilau putih di 

tangan beliau”. (HR. Muslim).39 
 

c. Ijmā’ 

 
38 Mujiatun, “Jual Beli Dalam Perspektif Islam : Salam dan Istisna’,” 212. 
39 Moh Mukhsinin Syu’aibi and Ifdlolul Maghfur, “Implementasi Jual Beli Akad Istishna’ 

Dikonveksi Duta Collection’s Yayasan Darut Taqwa Sengonagung,” MALIA: Jurnal Ekonomi Islam 

11, no. 1 (December 3, 2019): 143. 
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Fatwa DSN-MUI nomor 06/DSN-MUI/VI/2000DSN-MUI 

menjelaskan jual beli istishna’ merupakan akad jual beli yang 

berbentuk pesanan dalam membuat barang tertentu yang telah 

disepakati antara kedua belah pihak. Dalam fatwa DSN MUI juga 

dijelaskan ketentuan dibolehkannya: Ketentuan dalam pembayaran, 

alat bayar yang digunakan harus jelas yaitu diketahui jumlah serta 

bentuknya.  

Ketentuan barang yang diperjual belikan harus jelas mulai 

dari ciri-ciri, spesifikasinya, waktu dan tempat penyerahan barang 

tersebut, tidak boleh menukar barang tersebut, kecuali dengan 

barang yang mempunyai jenis yang sama.40 

d. Kaidah fikih 

Para ulama pada setiap masa dan madzhab fikih yang ada 

pada umat Islam telah menggariskan kaidah dalam semua hal selain 

ibadah.  

 ال صل فِ الشياء الاباحة حتى يدل الدليل على التحريم 
Hukum asal dalam segala hal adalah boleh, hingga 
ada dalil yang menunjukkkan keharamannya.41 

 

3. Syarat dan rukun 

Syarat istishnā’ menurut Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah 

terdapat dalam Pasal 104 sampai 108 yaitu: 

 
40 Hidayah, Nawawi, and Arif, “Analisis Implementasi Akad Istishna Pembiayaan Rumah (Studi 

Kasus Developer Property Syariah Bogor),” 5. 
41 Syu’aibi and Maghfur, “Implementasi Jual Beli Akad Istishna’ Dikonveksi Duta Collection’s 

Yayasan Darut Taqwa Sengonagung,” 144. 
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a. Bāi’ istishnā’ bersifat mengikat ketika pihak pembeli dan penjual 

telah sepakat memesan suatu barang. 

b. Bāi’ istishnā’ berlaku pada suatu barang yang bisa menggunakan 

sistem pesanan. 

c. Spesifikasi dan deskripsi barang yang diberikan oleh pembeli harus 

sesuai dengan permintaan pesanan. 

d. Jumlah dan waktu pembayaran harus sesuai dengan kesepakatan 

pembeli dan penjual. 

e. Karena bersifat mengikat, maka tidak diperbolehkan mengganti atau 

menawar isi akad yang telah disepakati kedua belah pihak. 

f. Jika dalam hasilnya barang tidak sesuai dengan spesifikasi dan 

deskripsi, maka terdapat hak khiyar yaitu bisa melanjutkan pesanan 

atau membatalkannya.42 

Rukun istishnā’ yaitu: 

a. Penjual atau produsen, adanya pihak yang meminta dibuatkan 

barang.  

b. Pembeli atau konsumen, pihak yang menerima permintaan untuk 

membuat barang tersebut. 

c. Shighat (ijab qabul), pernyatan penawaran dan juga penerimaan jual 

beli. 

d. Mashnu’, ‘amal, tsaman, barang yang dibuat merupakan barang 

mentah yang kemudian diolah menjadi barang jadi atau barang yang 

 
42 Mardani, Fiqh Ekonomi Syariah, 125. 
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dibeli. Adanya kegiatan yang dilakukan oleh shani’ yaitu membuat 

barang yang dipesan dan adanya harga atau nilai tukar barang.43  

Ketentuan lainnya pada jual beli istishnā’ tentang barang atau produk 

yang dipesan yang telah dideskripsikan saat terjadinya akad dan saat serah 

terima barang yaitu: 

a. Barang yang dipesan harus jelas dari segi spesifikasinya, kualitasnya 

dan kuantitasnya. 

b. Barang yang dipesan harus merupakan barang yang boleh dimiliki 

dan juga dapat dimanfaatkan sesuai dengan syariah serta peraturan 

perundang-undangan yang berlaku.44 

G. Berakhirnya Akad Jual Beli 

Akad jual beli dapat berakhir jika beberapa hal terjadi, yaitu: 

1. Terjadinya pembatalan akad yaitu jika salah satu pihak membatalkan 

akad tersebut ketika telah disepakati oleh kedua belah pihak. 

2. Jika objek barang terdapat kecacatan pada saat serah terima kepada 

pihak pembeli. 

3. Telah berakhirnya tenggang waktu yang telah disepakati, walaupun 

pembayaran dengan metode cash atau angsuran. 

4. Terjadi cedera janji hal ini dapat terjadi pada pihak user gagal bayar atau 

pihak penjual tidak menepati kewajibannya untuk serah terima objek 

akad yang telah disepakati.45 

 
43 Mujiatun, “Jual Beli Dalam Perspektif Islam : Salam dan Istisna’,” 214. 
44 Jaih Mubarok, Fikih Mu’amalah Maliyyah (Bandung: Simbiosa Rekamata Media, 2020), 269. 
45 Setiawan Budi Utomo, Standar Produk Pembiayaan Syariah Murabahah  (Jakarta: Devisi 

Pengembangan Produk dan Edukasi, 2016), 57. 
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BAB III  

 PENERAPAN AKAD JUAL BELI RUMAH DI MULIA VILLAGE 

JUANDA SIDOARJO 

 

A. Gambaran Umum Tentang Mulia Village Juanda 

1. Profil Mulia Village Juanda 

   Mulia Village Juanda merupakan sebuah project property dari 

Royal Orchid Syariah Group dan Fariza Mulia Abadi sebagai developer 

property yang termasuk juga bagian dalam Royal Orchid Group. Selain 

Mulia Village Juanda terdapat beberapa project yang sedang 

dikembangkan:1 

a. Perumahan mewah Royal Orchid Villa Cimahi. 

b. Kavling dan investasi kambing domba di Royal Fram Land 

Ciwidey. 

c. Hunian syariah Royal Orchid Village Ciwidey. 

d. Perumahan elit Billabong Soeta Soekarno Hatta. 

e. Mevill Parakan Muncang. 

f. Perumahan mewah Roemah Palem Jakarta Timur. 

g. Royal Bizz Park Garut. 

h. Tanaka Cihanjung. 

i. Royal Sadang Purwakarta. 

Sebagai developer property Fariza Mulia Abadi Didirikan pada tahun 

2019, yang memiliki tujuan utama pada bidang property yaitu dengan 

 
1 Rahmat, (Manajer Fariza Mulia Abadi), Interview, Februari, 15, 2023. 
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pembangunan perumahan dengan konsep lingkungan islami dan 

penjualan property tanpa bank. Serta mengedepankan prinsip-prinsip 

ekonomi syariah dalam setiap transaksinya.2 

    Pengaplikasiannya dengan adanya transaksi tanpa adanya bunga, 

tanpa bank, tanpa sita, tanpa riba, tanpa denda, tanpa Bi checking, tanpa 

sita, tanpa akad bathil dan tanpa asuransi. Saat ini Fariza Mulia Abadi 

tengah mengembangkan hunian yaitu Mulia Village Juanda dengan 

konsep islami yang dikhususkan untuk membangun kemajuan Islam 

yang lebih baik.  

Mulia Village Juanda merupakan hunian premium Surabaya-

Sidoarjo yang berlokasi sangat strategis karena berdekatan dengan 

Bandara Juanda. Dari hal tersebut didukung dengan fasilitas yang 

berkualitas tinggi untuk menunjang kenyamanan tempat tinggal, dengan 

adanya fasilitas seperti rumah tahfidz, area memanah, playground, dan 

juga masjid. Sehingga sangat cocok untuk berinvestasi masa depan. 

2. Visi Misi Mulia Village Juanda 

Visi: 

 Menjadi pengembang property hunian Islam yang terpercaya, 

bertaqwa, berkarya dan berprestasi. 

 

 

 

 
2 https://youtu.be/6JVweRPDlkw, diakses pada selasa, 7 Februari 2023. 

https://youtu.be/6JVweRPDlkw
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Misi: 

a. Menanamkan aqidah Islam sesuai dengan syariat yang diajarkan 

Nabi Muhammad Saw. 

b. Menjalankan muamalah sesuai dengan syariat Islam. 

c. Menumbuh kembangkan jiwa entrepreneurship (kemampuan 

menciptakan manfaat) dengan membimbing dan memfasilitasi 

karyawan untuk menciptakan startegi pemasaran yang tepat dan 

bermanfaat. 

d. Mewujudkan perumahan dengan skema sesuai syariah tanpa riba, 

tanpa denda, tanpa sita, tanpa Bi checking, tanpa penalty, tanpa 

asuransi, dan tanpa akad bathil. 

e. Mewujudkan perumahan dengan konsep lingkungan Islami, menjadi 

pencetak hafidz dan hafidzah putra putri. 

f. Menjadi developer property syariah yang amanah secara legalitas 

dan tersukses nomor satu di Indonesia.3  

3. Struktur Organisasi Mulia Village Juanda 

Adapun struktur kepengurusan atau organisasi Fariza Mulia 

Abadi sebagai developer property Mulia Village Juanda Sidoarjo adalah 

sebagai berikut: 

 

 

  

 
3 Ibid. 
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Gambar 3. 1 Struktur organisasi Mulia Village Juanda Sidoarjo 

 
Sumber : website muliavillagejuanda.co.id 

 

B. Produk Perusahaan 

1. Produk Rumah 

Fariza Mulia Abadi memiliki beberapa produk penjualan rumah 

yang tersedia dengan lima type, sebagai berikut :4 

Gambar 3. 2 Harga jual dan angsuran rumah tanpa DP 

 

 Sumber: brosur Mulia Village Juanda  

 
4 Brosur Mulia Village Juanda Sidoarjo. 

Rudi Ardyanto

 (Direktur Utama) 

Anis Fitri Z

 (Customer Service 1)

Nuril Miftahussa'diah 
(Customer Service 2)

Prono Citro

 (Site of Project) 

Merdhia Imaniar Z

 (Admin dan 
keuangan)

Nadir Muhammad

 (Digital Marketing)

Pandu Iswandanu

 (Design dan Conten 
Creator)

Rachmad Budi 
Setiawan 

(Head of Project)
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Gambar 3. 3 Harga jual dan angsuran rumah dengan DP 

 

Sumber: brosur Mulia Village Juanda  

 

Keterangan: 

1. 36/75 hunian yang terdiri dari 1 lantai, 2 kamar tidur, 1 kamar mandi, 2 

carport, ruang keluarga, dapur dan taman. 

2. 45/84 hunian yang terdiri dari 1 lantai, 2 kamar tidur, 1 kamar mandi, 2 

carport, ruang keluarga, dapur dan taman. 

3. 54/75 hunian yang terdiri dari 2 lantai, 2 kamar tidur, 2 kamar mandi, 2 

carport, ruang keluarga, dapur dan taman. 

4. 60/84 hunian yang terdiri dari 2 lantai, 2 kamar tidur, 2 kamar mandi, 2 

carport, ruang keluarga, dapur dan taman. 

5. 90/100 hunian yang terdiri dari 2 lantai, 3 kamar tidur, 2 kamar mandi, 

2 carport, 1 ruang tamu, ruang keluarga, dapur dan taman.5 

 

 
5 Brosur Mulia Village Juanda Sidoarjo 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://digilib.uinsby.ac.id/http://digilib.uinsby.ac.id/http://digilib.uinsby.ac.id/ 

41 

 

 

 

 

Gambar 3. 4 Type 90/100 

  

  

Sumber: brosur Mulia Village Juanda  

2. Denah Lokasi  

Gambar 3. 5 Denah lokasi Mulia Village Juanda Sidoarjo 

 

Sumber: brosur Mulia Village Juanda  
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Keterangan:6 

a. 5 menit ke Kampus ITS, menit ke poltek dan ke SDN Cemandi. 

b. 10 menit ke Bandara Internasional Juanda, ke pintu tol juanda, dan 

ke pemancingan kalanganyar. 

c. 15 menit RS Mitra Keluarga, ke lotte mart, dan ke pintu tol waru.  

C.  Sistem Transaksi Jual Beli Rumah di Mulia Village Juanda Sidoarjo  

1. Pihak yang melakukan transaksi jual beli di Mulia Village Juanda 

Penjual disini  yaitu Fariza Mulia abadi sebagai developer atau pemilik 

dari Mulia Village Juanda. Pembeli disini yaitu user yang akan 

memesan hunian syariah contohnya, pak mahardika, ibu azmil dan yang 

lainnya. 

2. Dalam praktiknya dalam melakukan jual beli menggunakan akad 

istishnā’ namun karena beberapa hal kemudian diganti dengan akad Al-

Wa’d.7 Wā’ad merupakan akad yang mengikat dengan cara melakukan 

ijab dan qabul. Wā’ad harus dilakukan secara tertulis isi dari wā’ad 

dalam akad ini yaitu pernyataan komitmen yang dibuat oleh pihak 

pertama dan kedua dengan maksud melakukan pemesanan sebuah 

hunian, obyek dari perjanjian tersebut hal ini dilakukan agar jelas 

klausul-klausul yang tedapat didalam perjanjian juga menjadi jelas 

seperti pembayaran yang diangsur atau cash dan waktu pembayaran, 

menurut penjelasan bapak Rahmat selaku manajer.8  

 
6 Ibid.  
7 Anis, (Customer Service), Interview, Februari, 17, 2023. 
8 Rahmat, (Manajer Fariza Mulia Abadi), Interview, Februari, 15, 2023. 
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Jual beli Rumah Mulia Village Juanda tidak menggunakan 

asuransi karena pihak dari Fariza Mulia Abadi sebagai developer 

menganggap bahwa asuransi itu tidak sesuai dengan syariah Islam hal 

tersebut sama seperti gambling, maka dari itu pihak developer tidak 

memberikan asuransi terhadap perumahan Mulia Village Juanda.9 

3. Objek atau Barang yang menjadi objek jual beli adalah berupa tanah 

saja, berupa tanah berserta pondasi, tanah tetapi belum terbangun 

sepenuhnya atau tiang-tiangnya, tanah dan bangunan yang sesuai 

dengan spesifikasi. Seperti contoh:10  

a. Type   : 90/159 

b. Harga jual   : Rp. 1. 154.660.000 

c. Luas tanah  : 159 M2 

d. Luas bangunan  : 90 M2 

e. Kavling nomor  : sesuai dengan permintaan user atau  

kesepakatan bersama 

f. Status tanah  : SHGB 

g. Provinsi   : Jawa Timur 

h. Wilayah kota/kab. : Sidoarjo 

i. Kecamatan  : Sedati 

j.  Desa   : Cemandi 

 
9 Nadir, (marketing mulia village Juanda sidoarjo), Interview, Februari, 17, 2023. 
10 Klausul pernyataan komitmen (Al-Wā’du) Mulia Village Juanda. 
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k. Deskripsi fisik : pondasi batu kali, struktur beton bertulang, 

dinding bata merah, lantai granit tile, km keramik, rangka atap 

galvalume, genteng beton, kusen alumunium, daun pintu panel 

dan dobel teakwood, pintu km pvc, listrik 1300 watt, air 

PDAM.11  

4. Harga barang yang di jual belikan secara cash maupun credit Rp. 

707.400.000 (tujuh ratus tujuh empat ratus juta rupiah).12 misalnya dari 

pembayaran angsuran yaitu sesuai dengan kesepakatan harga jual 450 

juta, pembayaran angsuran ini akan dimulai pada bulan januari 2022 

sampai maret 2025 dan pembayaran akan dibayarkan setiap tanggal 10. 

Hal ini sesuai dengan yang tertera pada akad yang disepakati. 

5. Jaminan yang terdapat akad ini 

a. Pihak penjual menjamin ketersedian barang dalam waktu yang 

disepakati dan memberikan barang sesuai dengan kriteria yang 

sudah disepakati.  

b. User atau pihak pembeli melakukan penandatangan surat 

pernyataan komitmen (Al-Wā’du) dan saling berkomitmen (At-

Tawa’ud/Al-Muwā’adah). 

c. Sifat dari pernyataan komitmen, bahwa komitmen yang telah 

disepakati kedua belah pihak adalah bukan merupakan suatu 

 
11 Klausul pernyataan komitmen (Al-Wā’du) Mulia Village Juanda. 
12 Ibid.  
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perjanjian melainkan pernyataan para pihak untuk saling berupaya 

melaksanakan yang hal yang telah dinyatakan dalam pasal 2.13 

d. Tidak adanya denda dalam hal keterlambatan pembayaran 

angsuran atau DP sebagaimana yang telah dijelaskan oleh pak 

darma yang menjadi salah satu user di Mulia Village Sidoarjo.14 

e. Dalam pembiayaannya Mulia Village Juanda tidak melibat bank 

dalam transaksi akadnya, terjadinya akad hanya antara penjual dan 

pembeli karena proses ini dapat mempermudah pihak user. Namun 

dalam pembayarannya tetap menggunakan transfer bank. 

f. Tanpa bunga, setiap angsuran bersifat flat disetiap bulan, jadi tanpa 

adanya tambahan atau pengurangan harga. Opsi harga hanya ada 

cash, soft cash, angsuran. 

g. Tidak adanya sita dimana jika pada suatu saat user tidak sanggup 

melunasi pembayaran yang tersisa maka pihak developer akan 

membantu menjualkan rumah tersebut, hasil dari penjualan itu 

nantinya digunakan untuk membayar sisa angsuran. 

h. Tanpa akad bathil, maksudnya adalah dalam transaksi ini hanya 

menggunakan akad yang sesuai dengan syariat Islam yaitu wā’ad 

dan istishnā’.15 

i. Jika terjadi perubahan, penambahan atau pengurangan maka para 

kedua pihak akan setuju dan sepakat membuat dan menandatangani 

 
13 Ibid.  
14 Darma, (user Mulia Village Juanda), Interview, Maret, 15, 2023. 
15 Anis, (Customer service), Interview, Februari, 17, 2023. 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://digilib.uinsby.ac.id/http://digilib.uinsby.ac.id/http://digilib.uinsby.ac.id/ 

46 

 

 

 

pernyataan komitmen tambahan yang dimana pernyataan 

tambahan ini masih menjadi satu kesatuan dari pernyataan 

komitmen pertama. 

j. Penjual hanya menanggung biaya IMB, Balik nama SHGB, 

pemasangan PLN dan PAM atau sumur Bor dengan pompa air. 

k. Pembeli hanya menanggung biaya AJB, PBB atau pajak-pajak, 

retribusi-retribusi, iuran-iuran lainnya yang telah ditetapkan oleh 

pihak Pemerintah pusat maupun Daerah, biaya BPHTB, biaya 

pengelolaan lingkungan, tagihan PLN atau PAM.16 

6. Jika terjadi keterlambatan pembayaran atau pembatalan akad: 

a. Jika pihak pembeli mengalami keterlambatan dari tanggal yang 

sudah disepakati maka pihak pembeli wajib menyampaikan alasan 

keterlambatan tersebut. 

b. Jika keterlambatan selama 3 bulan berturut-turut tersebut terjadi 

setelah serah terima rumah maka pihak penjual akan menuntut 

eksekusi angunan pihak pembeli untuk menjual rumah yang 

dimiliki, tetapi sebelum pihak user akan diberi surat peringatan 1 

pada saat bulan ke 2, jika tidak segera membayar kembali maka 

akan diberi surat peringatan 2, dan Langkah terakhir jika tidak 

kunjung membayar juga maka akan diberikan surat peringatan 3 

dan penjual diperbolehkan menjual hunian tersebut. secara 

otomatis pihak developer akan menjualnya dengan mengikuti 

 
16 Ibid.  
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harga pasar serta harga jual rumah yang telah ditentukan oleh pihak 

developer. Dari hasil penjualan tersebut nantinya akan dibagi yaitu 

untuk melunasi angsuran dan jika ada dana lebih maka akan 

dikembalikan kepada user.17 

c. Jika keterlambatan 3 bulan berturut-turut terjadi sebelum serah 

terima rumah maka, penjual berhak membatalkan akad dan dana 

yang telah masuk akan dikembalikan setelah unit laku terjual sesuai 

dengan skema pembelian, setelah itu akan dikurangi dengan biaya-

biaya timbul. 

d. Prosesnya yaitu pihak  penjual akan memberikan surat peringatan 

1 pada saat keterlambatan 2 bulan. Selanjutnya, jika belum ada 

pembayaran sampai dengan 14 hari setelah diberikannya SP 1 

maka akan diberikan kembali surat peringatan 2 . Langkah terakhir 

yaitu jika belum ada pemabayaran lagi sampai dengan 10 hari 

setelah SP 2 keluar maka pihak developer akan meminta kepada 

user untuk mendatangani surat pernyataan tidak sanggup 

mengangsur sisa pembayaran dan hal ini menjadikan gagal bayar 

oleh pihak user dan pihak developer akan memberikan SP 3.18 

e. Kedua belah pihak telah setuju dan sepakat bahwa dalam hal 

tersebut pembeli mundur atau membatalkan secara sepihak maka 

dana yang telah masuk akan dianggap hangus.19 

 
17 Nadir, (marketing Mulia Village Juanda ), Interview, Februari, 17, 2023. 
18 Klausul pernyataan komitmen (Al-Wā’du) Mulia Village Juanda. 
19 Ibid.  
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7. Hal-hal lain yang diatur dalam pasal 6 pernyataan komitmen, jika suatu 

saat terjadi hal yang tidak diatur dalam komitmen tersebut sehingga hal 

itu dapat mengakibatkan pertenggkaran antara pihak pembeli dan 

penjual maka kedua belah pihak setuju akan menyelesaikan 

permasalahan ini dengan musyawarah secara mufakat. 

8. Pernyataan komitmen tersebut ditandatangani oleh kedua belah pihak 

atas dasar beriktikad baik dan juga dalam keadaan yang sehat baik 

secara jasmani maupun rohani dengan tanpa adanya paksaan atau 

tekanan dari pihak lain.20 

D. Praktik Transaksi Jual Beli di Mulia Village Juanda Sidoarjo 

Pada sistem transaksi ini menggunakan sistem yang fleksibel 

dimana hal tersebut menyesuaikan dengan dana yang dimiliki user, 

kepentingan pemasaran, atau potongan harga. Dalam alur transaksinya, 

Ketika user memutuskan untuk membeli rumah di Mulia Village Juanda 

pihak developer dan user akan bertemu dikantor. Setelah itu pihak 

developer akan memperlihatkan price list berserta type rumah yang ada 

pada Mulia Village Juanda. Jika pihak user telah memilih type rumah yang 

akan dibeli selanjutnya akan dilakukan tawar menawar sampai terjadi 

keputusan dan harga yang akan disahkan menjadi akad dan pihak user akan 

memilih pembayaran secara cash atau kredit.  

Nantinya setelah terjadi kesepakatan antara kedua belah pihak maka 

masing-masing dari mereka mempunyai hak dan tanggung jawab sesuai 

 
20 Ibid.  
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dengan bagian yang telah disepakati. Anis menjelaskan, metode yang 

digunakan dalam akad jual beli di sini ada dua yaitu jual beli secara cash 

atau dengan angsuran. Perbedaan diantara keduanya yaitu jika jual beli cash 

tentu saja harga lebih murah dari menggunakan angsuran.21  

Harga rumah akan bervariasi menyesuaikan dengan tata letak atau 

denah yang diinginkan, dan pada harga juga bisa berubah sesuai dengan 

harga pasar atau promo yang diberikan oleh pihak Mulia Village Juanda, 

hal ini sesuai dengan yang telah dijelaskan pada sub bab sebelumnya.22 

Adapun kesepakatan yang telah disepakati diawal, klausul-klausul 

yang terdapat didalamnya tidak boleh berubah. Artinya baik dalam nilai 

harga atau cicilan tidak boleh berubah baik naik maupun turun.23 Jika pada 

suatu saat perjanjian tersebut berubah maka itu merupakan tambahan dari 

klausul yang dimana klausul itu masih menjadi satu bagian dengan 

perjanjian pertama. 

Kemudian user akan memberikan DP atau uang tanda jadi sesuai 

dengan pilihan user jika menggunakan DP maka yang harus diberikan 

sebesar Rp 50 juta. Jika user memilih tanpa DP maka user akan memberikan 

sebesar Rp 12 juta per 60 bulan. Dan hal tersebut juga tergantung dengan 

type rumah yang dipilih user.  

Karena di Mulia Village Juanda menerapkan sistem pembayaran 

fleksibel maka harga yang ada pada tabel yang dijelaskan bukan menjadi 

 
21 Anis, (customer service), Interview, Februari, 17, 2023. 
22 Ibid.  
23 Rahmat, (Manajer Fariza Mulia Abadi), Interview, Februari, 15, 2023. 
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patokan dan bisa saja berubah sesuai dengan kesepakatan antara pihak user 

dan pihak Mulia Village Juanda. Segala bentuk pembayaran Mulia Village 

Juanda langsung pada admin di kantor pemasaran atau transfer pada 

rekening bank yang telah tertulis pada pasal 2.24  

Jika pihak user memutuskan membeli secara cash, maka pihak 

Mulia Village Juanda akan memberikan harga rendah atau potongan harga 

yang dimana harga tersebut akan sangat berpengaruh pada mekanisme dan 

pembayaran yang user berikan. Dalam hal ini user bisa mengatur 

pembayaran sesuai dengan kemampuan misalnya, pada bulan pertama (hard 

cash) hingga 12 bulan (soft cash). Kata mas nadir selaku customer servis 

untuk angsuran diperbolehkan pihak user yang mengatur nominal dan waktu 

pembayaran, tetapi tidak boleh lebih dari 5 tahun.25 

Pihak Mulia Village Juanda hanya meminta komitmen pada user 

dalam menyelesaikan pembayaran atau DP yang tersisa. Setelah itu Proyek 

pembangunan akan dilakukan sesuai dengan progress masuknya uang DP 

atau uang yang pertama diberikan. Pihak Mulia Village akan meminta 

berkas-berkas sebagai syarat pengajuan pembelian baik cash atau dengan 

cicilan. Berkas kelengkapan dokumen penting yang Mulia Village Juanda 

minta adalah: 

a. Fotocopy KTP  

b. Kartu keluarga 

 
24 Klausul pernyataan komitmen (Al-Wā’du) Mulia Village Juanda. 
25 Nadir, (marketing mulia village Juanda), Interview, Februari, 17, 2023. 
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c. Surat nikah jika sudah menikah 

d. Slip gaji 

e. NPWP 

f. Tabungan 3 bulan terakhir. 

g. Tanggungan yang dimiliki 3 bulan terakhir atau lebih baik 6 bulan 

terakhir.26 

Rincian Pembayaran tertuang dalam pasal 2 objek pernyataan 

komitmen dimana pihak pertama berkomitmen melakukan pembayaran DP 

kepada pihak kedua senilai Rp. 50.000.000 (Sembilan puluh Sembilan juta 

rupiah) yang akan dibayarkan pada tanggal 11 Februari 2023.27 

Mulia Village Juanda atau sebagai pihak pertama akan menyerahkan 

tanah dan/atau bangunan kepada user atau pihak pembeli selambat-

lambatnya setelah pembayaran akhir atau serah terima bangunan dengan 

catatan tidak ada tunggakan angsuran hal ini juga dijelaskan pak Rahmat 

selaku Manajer Fariza Mulia Abadi.28 

User atau pihak kedua setuju dan sepakat untuk membayar harga 

tanah dan bangunan sesuai jadwal pembayarn yang telah disepakati, 

contohnya:29 Diawal pada saat pemesanan atau booking fee sebesar Rp. 

1.000.000 (Satu juta rupiah). Setelah pembayaran dibayarkan bertahap 

selama 4 kali dengan rincian: Pembayaran 1 : Rp. 50.000.000 yang akan 

dibayarkan 27 Februari 2022 setelah perjanjian ini ditandatangani. 

 
26 Rahmat, (manajer Mulia Village Juanda), Interview, Februari, 15,  2023. 
27 Ibid.  
28 Ibid.  
29 Anis, (Customer service), Interview, Februari, 17, 2023. 
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Pembayaran 2 : Rp. 20.000.000 dibayarkan pada 10 Maret 2022. 

Pembayaran 3 : Rp. 138.400.000 dibayarkan setelah progress fisik 

bangunan mencapai 50%. Pembayaran 4 : Rp. 138.400.000 dibayarkan pada 

serah terima bagunan (STB) atau pembangunan unit rumah sudah mencapai 

100%.30 

User atau pihak kedua harus memberitahukan kepada pihak pertama 

bukti transfer yang dikirim via WA atau e-mail Mulia Village Juanda. 

Setelah itu pembayaran diterima, pihak penjual diwajibkan memberi 

kuitansi lunas pembayaran kepada pihak user tau pihak kedua kata bapak 

darma sebagai salah satu user Mulia Village Juanda.31 

Sebagai contoh bapak mahardika membeli hunian dengan type yang 

dipilihnya adalah type 45/84 yang terdiri dari 1 lantai, 2 kamar tidur, 1 

kamar mandi, 2 carport, ruang keluarga, dapur dan taman. Untuk harga 

cashnya itu 500 jutaan pada waktu pemesanan hunian tersebut, karena pak 

mahardika tidak memiliki uang yang cukup maka pak mahardika meminta 

pembayaran secara angsuran saja. Pihak developer Mulia Village Juanda 

menawarkan sistem angsuran dengan DP. Setelah itu pak mahardika setuju 

dengan tawaran tersebut dan memberikan fee sebesar 1 juta sebagai tanda 

jadi atau uang muka pada transaksi jual beli hunian di Mulia Village 

Juanda.32 

 
30 Mahardika, (user Mulia Village Juanda), Interview, Februari, 20, 2023. 
31 Darma, (user Mulia Village Juanda), Interview, Maret, 25, 2023. 
32 Mahardika, (User Mulia Village Juanda), Interview, Februari, 20, 2023. 
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Selanjutnya pihak developer membuat surat pernyataan komitmen 

atau wā’ad yang digunakan untuk memegang janji agar kewajiban yang ada 

dalam perjanjian itu bisa terlaksana sesuai dengan tanggung jawab masing-

masing pihak. Didalam surat pernyataan komitmen itu pada pasal dua 

dijelaskan bahwa objek yang akan dibeli oleh pak mahardika adalah berupa 

tanah dan bangunan yang akan berupa menjadi rumah atau hunian.33 

Menyatakan bahwa pihak pertama merupakan satu-satunya pemilik yang 

sah dan tidak ada pihak lain yang memiliki hak itu sebagaimana yang telah 

dijelaskan pada pasal 1 pada pernyataan komitmen. 

Harga jual hunian yang dipilih bapak mahardika adalah sebesar 576 

juta sekian dengan type 45/84 dengan spesifikasi terdapat pondasi, struktur 

beton bertulang, dinding dengan bata merah, lantai granit, kamar mandi 

dengan keramik beserta daun pintu pintu kamar mandi, genteng beton, 

kusen aluminium, closed duduk, listrik 1300 watt dan air PDAM yang akan 

dibangun diatas tanah dengan luas 84 m2.34 

Pak mahardika melakukan pembayaran secara bertahap selama 4 

kali. Untuk yang pertama membayar DP  kepada pihak developer sebesar 

99 juta yang harus dibayarkan pada tanggal 11 Februari 2023. Jika pada saat 

jatuh tempo pak mahardika tidak membayarkan DP tersebut maka akan 

berakibat pada mundurnya akad jual beli tanah dan bangunan tersebut.  

 
33 Agus trianto, (User Mulia Village Juanda), Interview, Maret, 25, 2023. 
34 Klausul pernyataan komitmen (Al-Wa’du) Mulia Village Juanda Pasal 2. 
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Pembayaran berikutnya yang dimana jumlah angsuran tersebut juga 

berbeda yaitu pada angsuran pertama yang harus dibayarkan sebelum jatuh 

tempo pada tanggal 10 maret 2023 sebesar 200 juta, setelah itu 

pembangunan hunian akan dilakukan oleh pihak Mulia Village. 

Pembayaran ketiga harus membayar sebesar 138 juta sekian dan ini tidak 

ditentukan tanggalnya karena pembayaran ini dilakukan ketika progres 

pembangunan telah mencapai 50%. 

Dan untuk pembayaran terakhir akan dilakukan pada saat progress 

pembangunan telah mencapai 100% atau bisa rumah atau bangunan tersebut 

sudah siap untuk dihuni atau diserah terimakan. Pak Mahardika diharuskan 

membayar sebesar 138 juta sekian. Pembayaran tersebut dilakukan melalui 

transfer, setelah itu bukti transfer tersebut dikirim kepada pihak Accounting 

Fariza Land selaku developer, setelah pembayaran sudah dianggap diterima 

maka pihak penjual akan memberikan tanda bukti pembayaran kepada 

user.35 Setelah dirasa tidak ada tanggungngan maka serah akan dilakukan. 

Untuk pemesanan unit rumah oleh ibu Azmil untuk tahapannya 

kurang lebih sama yang berbeda dengan pak mahardika yaitu pada 

prosesnya ibu Azmil merupakan sebagai pihak ketiga yang membeli rumah 

tersebut dari bapak Abdul.36 Pada saat itu bapak Abdul memesan rumah 

dengan type 36/75 yang dimana bapak Abdul memilih sistem pembayaran 

dengan angsuran per 3 bulan. Namun pada saat pembangunan rumah 

 
35 Mahardika, (User Mulia Village Juanda), Interview, Februari, 20, 2023. 
36 Azmil, (User Mulia Village Juanda), Interview, Maret, 23, 2023.  
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tersebut mencapai 50% terjadi gagal bayar oleh pihak bapak Abdul. Jika 

terjadi gagal bayar sebagaimana yang telah dijelaskan diatas bapak Abdul 

akan diberikan SP 1 untuk segera membayarnya dan sampai SP 3 bapak 

Abdul belum bisa membayar angsuran tersebut maka hunian yang dipesan 

terpaksa dijual pada pihak ketiga yaitu ibu Azmil. Uang hasil penjualan 

rumah tersebut akan digunakan untuk melunasi angsuran dan sisa uang hasil 

penjualan diberikan kepada pak Abdul.37 Pada saat membeli rumah tersebut 

pada tahun 2020 maka harga jualnya pada tahun 2022 memiliki perbedaan, 

dikarena faktor-faktor seperti bahan bangunan yang naik dan lain 

sebagainya. 

Pada saat melakukan pemesanan unit ibu Azmi rumah tersebut telah 

terbangun 50%. Pihak developer tetap menggunakan surat pernyataan 

komitmen (wā’ad) sebagai tanda jadi bahwa ibu Azmil memesan sebuah 

hunian di Mulia Village Juanda. Pada waktu membeli rumah tersebut pada 

tahun 2022. Setelah itu ibu Azmil memilih metode angsuran dalam 

pembayarannya dengan angsuran per 3 bulan. Dalam proses pembangunan 

ibu Azmil tidak mengetahui bentuk rumah tersebut akan seperti apa karena 

dalam perjanjian hanya menjelaskan type rumah dan spesifikasi seperti luas, 

lebar, bahan bangunan dan sebagainya. Jika terjadi suatu hal yang tidak 

diinginkan seperti yang dijelaskan maka pihak penjual tidak dapat dituntut 

karena pernyataan wā’ad bersifat tidak mengikat, karena hal tersebut juga 

dapat terjadinya pembatalan secara sepihak. 

 
37 Abdul, (User Mulia Village Juanda), Interview, Maret,  22, 2023. 
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Dalam proses angsuran dan serah terima pun hampir sama dengan 

yang telah dijelaskan diatas, yaitu melakukan pembayaran sesuai dengan 

kesepakatan yang tercantum pada klausul wā’ad dan melakukan serah 

terima rumah tersebut juga sesuai dengan kesepakatan dan pihak developer 

juga melihat terlebih dahulu apakah ibu Azmil masih memiliki tanggungan 

atau sudah lunas, setelah itu serah terima hunian dilakukan oleh pihak 

developer kepada bu Azmil.38  

 

 
38 Azmil, (user Mulia Village Juanda), Interview, Sidoarjo, Maret, 23, 2023. 
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BAB IV  

 ANALISIS TRANSAKSI JUAL BELI RUMAH DI MULIA VILLAGE 

JUANDA SIDOARJO 

 

A. Analisis Praktik Akad Jual Beli Rumah Di Mulia Village Juanda   

Sidoarjo 

Dalam praktik transaksi jual-belinya Mulia Village Juanda Sidoarjo 

ini termasuk kedalam jual beli pesanan atau istishnā’ yang didalamnya 

terdapat wā’ad. Karena jika diihat dari data yang telah diambil jual beli ini 

merupakan jual beli dengan pesanan dan barang yang perjual-belikan masih 

akan dibuatkan. Objek jual beli ini ada beberapa macam berupa tanah dan 

bangunan, berupa tanah dan pondasi, dan hanya tanah. Selain menggunakan 

akad istishnā’ juga menggunakan akad wā’ad.  

Dalam hal ini wā’ad merupakan janji atau komitmen pemesanan 

satu unit rumah dan akad ini terjadi sebelum terjadinya akad jual beli. Wā’ad 

bersifat tidak mengikat, karena hal itu dapat dibatalkan oleh salah satu 

pihak. Seperti yang telah dijelaskan diatas wā’ad itu sendiri bisa berarti baik 

dan bisa juga buruk. Seperti yang telah dijelaskan diatas wā’ad berarti 

penyampaian kebaikan di masa yang akan datang.1 Dalam melakukan jual 

beli ini karena akad yang digunakan adalah wā’ad, maka para pihak harus 

komitmen melaksanakan kewajiban yang telah disepakati bersama.  

 
1 Agus, “Konsep Wa’ad dan Implementasinya Dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional-Majelis 

Ulama Indonesia,” 225-226. 
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Pemesanan satu unit rumah adalah jual beli yang dilakukan dengan 

cara pesanan. Jual beli dengan pesanan merupakan jual beli yang 

menggunakan akad istishnā’, proses pemesanan satu unit rumah ini 

dilakukan dengan harga yang telah disepakati oleh pihak penjual dan 

pembeli sebelumnya dan barang akan dibuatkan sesuai dengan spesifikasi 

yang telah disepakati bersama, penyerahan unit ini akan dilakukan dengan 

waktu yang telah ditentukan. Hal ini sesuai dengan definisi istishnā’ yaitu 

merupakan suatu permintaan konsumen kepada produsen untuk dibuatkan 

sesuatu yang tertentu sesuai dengan spesifikasi yang telah dijelaskan 

produsen yang dimana pembayarannya dilakukan dengan waktu yang telah 

disepakati.2 

Setelah mendapatkan beberapa data dari transaksi jual beli rumah 

syariah Mulia Village Juanda, dalam praktik pemesanan satu unit rumah 

terdapat beberapa tahapan. Pertama pihak developer melakukan promosi 

atau publikasi dengan cara memasang spanduk, membuat poster dan 

melakukan promosi di berbagai media sosial. Dari situ informasi yang 

didapatkan adalah data yang berisi produk perusahaan seperti, harga unit, 

type, spesifikasi atau deskripsi produk, lokasi unit dan terdapat nomer 

telepon yang dapat dihubungi untuk memesan produk. 

Dalam tahap pemesanan sebelum terjadinya akad jual beli user akan 

datang ke kantor developer Fariza Mulia Abadi untuk melakukan 

pemesanan serta survei lokasi dan melihat rumah contoh hal tersebut 

 
2 Muslich, Fiqh Muamalat, 253. 
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biasanya akan dijelaskan oleh Customer service. Setelahnya pihak user akan 

menanyakan apakah pihak user akan membeli rumah di Mulia Village 

Juanda, jika user telah sepakat akan membeli rumah tersebut maka user 

akan dijelaskan mengenai type rumah harga cash dan harga angsuran. Jika 

user sudah memilih type dan lokasi hunian selanjutnya yaitu pemesanan dan 

pertama dilakukan adalah membuat pernyataan komitmen (wā’ad), 

pernyataan ini dibuat agar kedepannya pihak penjual dan pembeli 

memenuhi kewajiban dan haknya masing-masing sesuai dengan isi 

pernyataan komitmen. wā’ad bersifat tidak mengikat oleh karena itu jika 

terjadi sesuatu hal tidak diingikan maka pihak tersebut tidak dapat dituntut 

dan dapat terjadi pembatalan secara sepihak. 

Pada praktiknya jika terjadi perubahan didalam isi pernyataan 

komitmen yang telah disepakati maka para pihak membuat pernyataan 

komitmen tambahan yang merupakan satu kesatuan dan tidak terpisah dari 

pernyataan komitmen yang dibuat sebelumnya. Apabila terjadi sesuatu hal 

yang tidak diatur dalam wā’ad tersebut yang dapat menyebabkan perbedaan 

penafsiran atau perselisihan diantara kedua belah pihak, maka para pihak 

sepakat akan menyelesaikannya dengan cara musyawarah untuk mufakat. 

Selanjutnya pernyataan wā’ad dibuat oleh kedua belah pihak berdasarkan 

itikad baik tanpa adanya paksaan dari pihak manapun dan sehat secara 

jasmani maupun rohani. 

Syarat yang diperlukan dalam melakukan jual beli rumah 

dikategorikan sangat mudah, karena tidak menggunakan Bi checking, tidak 
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adanya sita, tanpa riba, tanpa denda dan tanpa asuransi hanya dengan 

menyerahkan fotocopy KTP, KK, slip gaji, surat nikah jika sudah menikah 

dan NPWP. Hal ini memberikan ketentuan bahwa pihak Mulia Village 

memiliki tujuan supaya pihak developer dan user bisa saling diuntungkan 

dan menguntungkan.  

Pada praktiknya juga jual beli rumah berbasis syariah ini memiliki 

keberagaman dan kemanfaatan yaitu manfaat dari kedua belah pihak, dari 

sisi penjual dengan adanya syarat yang mudah ini membantu masyarakat  

yang ingin memiliki hunian dengan suasana yang islami dapat terwujud. 

Pada sisi pembeli terwujudnya memiliki hunian berbasis syariah dimana 

dapat menunjang kebutuhan primer sebagai makhluk sosial. Jika terdapat 

sisi baiknya pasti juga ada sisi yang baik seperti, apabila terjadi masalah 

mengenai kredit macet ataupun kosumen gagal bayar dalam pembayaran 

rumah maka konsumen dapat menandatangani surat pernyataan 

ketidaksanggupan dan tidak adanya denda saat terlambat membayar 

angsuran.  

 Setelah itu pihak pembeli akan menyerahkan pembayaran pertama 

atau DP kepada pihak penjual sebesar Rp 1.000.000,- yang diberi waktu 

untuk membayar dari pihak pembeli untuk membayarnya 7 hari setelah 

pernyataan komitmen dibuat, dan jika pihak pembeli setuju melanjutkan 

jual beli maka pembayaran pertama tersebut akan mengurangi harga total 

yang ada pada objek perjanjian. Untuk angsuran selanjutnya akan 
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dibayarkan oleh pihak pembeli sesuai dengan kesepakatan yang dibuat oleh 

kedua belah pihak, tetapi batas angsuran tidak boleh lebih dari 5 tahun.  

Didalam kegiatan jual beli tidak semua berjalan sesuai keinginan 

atau permasalahan. Ketika akad ini berlangsung dan berlandaskan 

komitmen tentu saja terdapat hal yang tidak diinginkan. Seperti terjadinya 

pembatalan, jika terjadi pembatalan dari pihak kedua maka uang 

pembayaran yang telah masuk akan dikembalikan tetapi dengan cara 

menjual objek tersebut lalu uang dari hasil penjualan itu akan dikembalikan 

keapada pembeli dengan kata lain uang tersebut akan dikembalikan 100% 

kepada pembeli.  

Jika terjadi gagal bayar maka pihak pembeli akan diberi surat 

peringatan terlebih dahulu sampai tiga kali. Jika sampai saat itu pihak 

pembeli tidak secepatnya membayar maka rumah yang sudah dalam proses 

pembangunan atau sudah jadi tersebut akan dijual kepada pihak ketiga. hasil 

dari penjualan tersebut akan digunakan untuk melunasi angsuran dan biaya-

biaya lainya. Jika hal tersebut kembali lagi terjadi pada pihak ketiga, maka 

hal yang sama akan dilakukan oleh pihak penjual. 

Dalam praktik jual beli rumah berbasis syariah selain terdapat 

pernyaataan komitmen yang dituangkan secara tertulis didalamnya juga 

terdapat kewajiban dan hak yang harus dipenuhi kedua belah pihak. Hak 

dan kewajiban yaitu untuk pihak penjual dengan memenuhi permintaan 

pembeli untuk dibangunkan rumah sesuai dengan kesepakatan dan 

menyelesaikannya sesuai dengan waktu yang telah disepakati. Untuk pihak 
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pembeli dengan memenuhi pembayaran dengan tepat waktu dan tidak 

melanggar hal yang telah disepakati bersama sesuai dengan pernyataan 

komitmen yang dibuat. 

Selanjutnya di dalam transaksi jual beli untuk kedua belah pihak 

akan mendapat jaminan dari masing-masing pihak, seperti yang tercantum 

dalam pernyataan komitmen, yaitu:3 

1. Ketersediaan barang pada jangka waktu yang telah disepakati dan 

menyerahkan barang harus sesuai dengan spesifikasi atau kriteria yang 

telah disepakati diawal komitmen dan hal ini menjadi tanggungan 

penjual kepada pembeli. 

2. Pembeli dan penjual menandatangani surat pernyataan komitmen atas 

pembelian yang dilakukan kepada penjual. 

3. Pembeli tidak diperbolehkan membatalkan akad selama proses 

pembangunan, jika dilakukannya pembatalan secara sepihak maka uang 

yang sudah masuk atau DP akan hangus.  

4. Jika pembatalan tersebut dikarenakan suatu alasan yang jelas maka 

uang akan dikembalikan 100% kepada pembeli, akan tetapi dengan 

syarat rumah tersebut dijual terlebih dahulu kepada pihak ketiga. 

5. Perihal serah terima rumah penjual dan pembeli sepakat akan 

menyerahkannya jika pembayaran tidak ada tanggungan. 

6. Penjual menjamin bahwa tanah dan bangunan tersebut tidak sedang 

dalam jaminan hutang maupun sengketa. 

 
3 Klausul pernyataan komitmen (Al-Wa’du) Mulia Village Juanda.  
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7. Penjual hanya menanggung biaya pajak tertagih yang menjadi 

keharusan pihak penjual untuk membayarnya yaitu, IMB (izin 

Mendirikan Bangunan), Balik nama SHGB, Pemasangan PLN dan 

PAM. 

8. Dan pembeli hanya menanggung biaya pajak tertagih yang menjadi 

keseharusan pihak pembeli untuk memabayarnya yaitu, PPAT, PBB, 

BPHTB (Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan), pemakaian 

PLN dan PAM. 

9. Proses pembangunan unit akan dilakukan 6-12 bulan jika tidak ada hal 

yang menyebabkan kemunduran pembangunan dan hal itu juga berlaku 

dalam serah terima unit. 

B. Analis Hukum Islam Terhadap Transaksi Jual Beli Rumah Di Mulia 

Village Juanda 

Jual beli adalah salah satu kegiatan yang memberikan manfaat 

terhadap perilaku untuk memenuhi kebutuhan dengan adanya perjanjian 

didalamnya yang telah disepakati kedua belah pihak tersebut dapat 

menimbulkan hak dan kewajiban, dimana hal tersebut harus dipenuhi oleh 

kedua belah pihak karena hal tersebut telah disepakati pada komitmen atau 

perjanjian yang dibuat. 

Setelah melakukan analisis praktik wā’ad pada transaksi jual beli 

rumah di Mulia Village Juanda Sidoarjo, selanjutnya penulis akan 

menganalisis dengan menggunakan Hukum Islam. Karena manusia 

merupakan makhluk sosial yaitu saling membutuhkan antara satu dengan 
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yang lainnya, dengan itu kebutuhan hidup manusia akan terpenuhi ketika 

melakukan kegiatan jual beli. Seperti kegiatan transaksi jual beli rumah di 

Mulia Village Juanda Sidoarjo yang dilakukan dengan adanya kedua belah 

pihak yang berperan sebagai penjual dan pembeli.  

Dari ayat-ayat yang akan penulis kutip dari beberapa ayat Al-Qur’an 

yaitu hal yang menjelaskan tentang membenarkannya jual beli seperti 

firman Allah dalam surat Al-Baqarah ayat 275, 282 dan An-Nisa’ ayat 29 

sebagai berikut: 

 
ٰۚ
اْ ٱلرّ ب  وه  و أ ح لَّ ٱللَّّ  ٱلۡب  يۡع  و ح رَّم  

“dan padahal Allah telah menghalalkan jual-beli dan 

mengharamkan riba”. (Q.S Al-Baqarah ayat 275).4 
 

ر ةً ع ن ت  ر   ن ك م ب ٱلۡب هط ل  إ لاَّا أ ن ت ك ون  تِ  ه
ل ك م ب  ي ۡ أ مۡو ه ك ل وااْ 

ۡ
لا  تَ  ٱلَّذ ين  ء ام ن واْ     مّ نك مٰۡۚ اض ٍ يَ ها ي ُّه ا 

مٰۡۚ   ت  قۡت  ل وااْ  و لا   ي ب ك مۡ   ك ان    ٱللَّّ   إ نَّ  أ نف س ك     ماً ر ح 
 

“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 diantara kamu. Dan janganlah kamu 
membunuh dirimu. Sungguh Allah adalah Maha Penyayang 

kepadamu”. (Q.S An-Nisa’ ayat 29).5 
 

 

 و لْي كْت بْ ب َّي ْن ك مْ 
ۗ
الَّذ يْن  اهم ن  واْا ا ذ ا ت د اي  ن ْت مْ ب د يْنٍ ا لٰها ا ج لٍ مُّس مًّى ف اكْت  ب  وْه  لْع دْل ِۖ يٰها ي ُّه ا   با 

  ك ات بٌٌۢ
و لْي  تَّق    و لْي مْل ل  الَّذ يْ ع ل يْه  الْْ قُّ 

ف  لْي كْت بْٰۚ ٗ  اللّهّ  ر بَّه و لا  يَ ْب  ك ات بٌ ا نْ يَّكْت ب  ك م ا ع لَّم ه  اللّهّ    

يْ  اًۗ ي  بْخ   و لا    سْ م نْه  ش   
“Wahai orang-orang yang beriman! Apabila kamu 
melakukan utang piutang untuk waktu yang ditentukan, 
hendaklah kamu menuliskannya. Dan hendaklah seorang 

penulis di antara kamu menuliskannya dengan benar. 
Janganlah penulis menolak untuk menuliskannya 

 
4 Al-Qur’an, Al-Baqarah: 275.  
5 Al-Qur’an, An-Nisa’: 29. 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://digilib.uinsby.ac.id/http://digilib.uinsby.ac.id/http://digilib.uinsby.ac.id/ 

65 

 

 

 

sebagaimana Allah telah mengajarkan kepadanya, maka 

hendaklah dia menuliskan. Dan hendaklah orang yang 
berutang itu mendiktekan, dan hendaklah dia bertakwa 
kepada Allah, Tuhannya, dan janganlah dia mengurangi 

sedikit pun daripadanya”. (Q.S. al-Baqarah ayat 282).6 

 

Dari ayat-ayat diatas dijelaskan bahwa jual beli merupakan suatu 

perbuatan yang diperbolehkan oleh Islam begitu juga jual beli dengan akad 

yang sesuai dengan ketentuan syariat Islam, yaitu menggunakan sistem 

wā’ad.  Implementasi dari akad wā’ad dapat memberikan manfaat bagi 

orang-orang yang ingin membeli rumah dengan syariah, dalam prosesnya 

jika menggunakan akad ini mungkin cenderung transparan karena hanya 

sebuah janji untuk melaksanakan sesuatu yang tidak mempunyai 

konsekuensi hukum. Walaupun begitu, hal ini adalah sesuatu yang dapat 

dibenarkan oleh syariat.  

wā’ad dikatakan sah apabila harus tertulis yang terbentuk pada akta 

atau kontrak perjanjian, berkaitan dengan sesuatu hal yang harus dipenuhi, 

Mau’ud bih tidak boleh bertentangan dengan syariah. Dari pernyataan 

wā’ad yang dibuat oleh Mulia Village ini dapat dilihat telah sesuai dengan 

syarat-syaratnya yaitu terdapat pernyataan wā’ad yang dibaut oleh pihak 

developer secara tertulis dan pernyataan tersebut berisi mengenai hal-hal 

yang harus dipenuhi oleh pihak penjual dan pembeli. 

Ayat diatas juga menyinggung bahwa jual beli yang atas dasar suka 

saling suka dengan kesepakatan antara penjual dan pembeli. Jual beli yang 

 
6 Al-Qur’an, Al-Baqarah : 282. 
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dimana antara penjual dan pembeli saling suka dengan objek jual beli 

tersebut, hal itu sangat dianjurkan karena dari hal tersebut terdapat unsur 

kerelaan antara kedua belah pihak. Hal ini juga dijelaskan dalam hadis yang 

diriwayatkan oleh Ibnu Majah yang menjadi unsur dalam jual beli, 

menyebutkan bahwa setiap jual beli yang dilaksanakan oleh penjual dan 

pembeli haruslah saling ridha. Seperti halnya dalam penentuan harga jual, 

mekanisme pembayaran, keuntungan dan lainnya harus ada persetujuan dan 

ridha dari pihak penjual dan pembeli. Dari hal telah dijelaskan diatas maka 

jual beli tersebut sesuai dengan ketentuan syariat Islam. 

Manusia mempunyai suatu keinginan maka menjadi suatu 

kebolehan untuk melakukan jual beli. Dalam pengaplikasiannya kerelaan 

atau sikap saling suka antara penjual dan pembeli sifatnya dapat dilihat pada 

perjanjian yang ada di dalam klasul pernyataan komitmen atau wā’ad. 

Dalam transaksi yang diterapkan di Mulia Village ini juga suka saling suka, 

mulai dari ketika penentuan harga sampai dengan prosedur pembayaran dan 

batas waktu pelunasan. 

Kegiatan yang terjadi pada jual beli yang termasuk dalam aturan 

hukum Islam memiliki makna dengan akad istishnā’. Lantas, jual beli akan 

terjadi dan bisa terjadi di dalam Mulia Village Juanda Sidoarjo adalah 

termasuk kedalam jual beli yaitu bāi’ istishnā’. 

Hasil dari analisis Hukum Islam dari sisi rukun dan syaratnya 

apakah sudah sesuai dengan syariat atau belum, sebagai berikut: 
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1. Dari pelaku yang melakukan akad (āqidain) 

Berdasarkan data yang didapat di Mulia Village pelaku yang 

melakukan transaksi jual beli di Mulia Village Juanda  ini sebagai 

penjual yang dimana sebagai pemilik rumah yang nantinya rumah 

tersebut akan dijadikan objek jual beli dan pihak kedua sebagai user 

yang menjadi pembeli unit rumah di Mulia Village Juanda. Di dalam 

syarat jual beli rumah yang harus terpenuhi yakni seseorang yang telah 

bāligh dan berakal yang dimaksud adalah dimana seseorang telah cukup 

usianya dan dianggap dewasa, sedangkan berakal adalah cukup atau 

mampu membedakan mana yang baik dan buruk, tepat atau tidak tepat 

untuk dilakukan, dapat berfikir apakah hal tersebut terdapat maanfaat 

atau tidak, melakukan jual beli dengan keiinginan sendiri tanpa adanya 

paksaan dari siapapun dan bukan seseorang yang boros.  

Pada pembelian unit rumah di Mulia Village sendiri terdapat 

syarat-syarat yang harus dipenuhi oleh user jika sudah menikah wajib 

menyertakan fotocopy KTP suami istri, KK, Surat nikah, slip gaji, 

NPWP, dan tabungan 3 bulan terakhir. Jika yang belum nikah wajib 

dipenuhi syarat yang telah dijelaskan sebelumnya kecuali surat nikah.7 

Jadi jika dilihat dari penjelasan diatas syarat-syarat yang wajib dipenuhi 

dalam akad sudah terpenuhi. 

 

 
7 Anis, (customer service), interview, Sidoarjo, Februari, 17, 2023. 
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2. Dari objek akad yang dijual belikan (Ma’qūd’alaih) 

Objek yang akan dijadikan objek transaksi jual beli tersebut 

berupa tanah dengan spesifikasi sebagai berikut:8 

a. Type rumah   : 54/75 

b. Lokasi  : Sedati, Sidoarjo 

c. Luas tanah  : 75 

d. Yang terdiri  : 2 lantai, 2 kamar tidur, 2 kamar mandi, 2 

carport, ruang keluarga, dapur dan taman. 

e. Harga jual   : Rp.872.255.000 

f. Deskripsi fisik  : pondasi batu kali, struktur beton bertulang, 

dinding bata merah, lantai granit tile, kamar mandi keramik, rangka 

atap galvalum, genteng beton, kusen alumunium, daun pintu panel 

dan dobel teakwood, pintu kamar mandi pvc, listrik 1300 watt, air 

menggunakan PDAM 

g. Bahwa para pihak saling setuju dan sepakat bahwa harga transaksi 

jual beli atas tanah dan/atau bangunan termasuk pajak-pajak yang 

wajib dibayar oleh pihak kedua kepada pihak pertama yaitu : harga 

transaksi jual beli tanah dan/atau bangunan sebesar : Rp. 

872.225.000,- (delapan ratus tujuh puluh dua dua ratus dua puluh 

lima ribu rupiah).9 

 
8 Klausul pernyataan komitmen (Al-Wa’du) Mulia Village Juanda. 
9 Ibid. 
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Syarat objek jual beli dikategorikan menjadi beberapa yaitu, 

barang tersebut suci bukan najis atau yang termasuk barang yang 

dilarang dalam Islam (haram), memiliki manfaat, didalam transaksi 

jual beli rumah berbasis syariah di Mulia Village ini memiliki manfaat 

yang tidak melanggar syariat Islam yaitu untuk memenuhi kebutuhan 

primer manusia yaitu hunian. Barang tersebut harus milik orang yang 

berakad, telah dijelaskan dalam pernyataan komitmen pasal 2 bahwa  

pihak pertama merupakan satu-satunya pemilik yang sah dan tidak ada 

pihak lain yang turut mempunyai hak katas tanah dan bangunan itu.  

Dapat diserahkan kepada pembeli dan barang yang diperjual 

belikan kedua belah pihak harus mengetahuinya, pada jual beli rumah 

di Mulia Village ini objek jual beli akan diserah terimakan pada saat 

objek tersebut telah jadi seutuhnya dan pihak pembeli tidak memiliki 

tanggungan pembayaran. Selanjutnya objek yang diperjual belikan di 

Mulia Village ini juga telah diketahui oleh pembeli dan juga penjual.  

Barang yang diperjual belikan berada di tangan pemilik atau 

penjual, pada praktiknya dari akad jual beli yang dilakukan Mulia 

Village ini objek berada ditangan pihak penjual sebelum rumah 

tersebut selesai dibangun dan selanjutnya akan diserah terimakan 

kepada pihak pembeli. Dari hal yang telah dijelaskan diatas bahwa 

praktik jual beli rumah berbasis syariah di Mulia Village Juanda 

Sidoarjo sudah sesuai dengan syariat Islam. 
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3. Pelaksanaan akad 

Pada tahap pemesanan satu unit rumah di Mulia Village Juanda 

sidoarjo ini merupakan jual beli dengan menggunakan akad wā’ad 

karena dari data yang diperoleh diatas bahwa sesuai dengan pengertian 

wā’ad yang dimana pembeli memesan satu unit rumah tetapi objek yang 

diperjual belikan masih berupa tanah saja yang akan segera dibangun 

menjadi hunian,10 terdapat spesifikasi yang telah tercantum dalam 

klausul perjanjian yang dimana pihak pembeli meminta dibangunkan 

rumah sesuai dengan spesifikasi yang dijanjikan, jumlah dan waktu 

pembayaran harus sesuai dengan kesepakatan pembeli dan penjual dan 

jika rumah tersebut telah selesai dan tidak sesuai dengan spesifikasi dan 

deskripsi, maka terdapat hak khiyar yaitu bisa melanjutkan pesanan atau 

membatalkannya. 

Shighah yang terdapat dalam transaksi jual beli rumah di Mulia 

Village Juanda terdapat dalam klausul akad yaitu dengan akad wā’ad. 

Kemudian pernyataan tersebut ditandatangani oleh penjual dan pembeli, 

yang berarti bahwa kedua belah pihak saling memberi janji yang harus 

dilaksanakan dalam klausul. Dapat dilihat jika secara syarat dan rukun 

yaitu berorientasi pada kerelaan penjual dan pembeli. Dalam transaksi 

jual beli rukun-rukun yang telah dijelaskan diatas harus terpenuhi, jika 

suatu ketika salah satu rukun tidak terpenuhi maka tidak dapat dikatakan 

 
10 Rahmat, (Manajer Fariza Mulia Abadi (developer), interview, Sidoarjo, Februari, 15, 2023. 
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sebagai kegiatan jual beli. Hal tersebut sudah sesuai dengan syariah 

karena pada dasarnya Shighah merupakan kepastian atau kerelaan 

antara pihak penjual dan pembeli dalam melakukan perjanjian. 

Dalam transaksi jual beli rumah di Mulia Village Juanda 

Sidoarjo ini, waktu terjadi akad adalah setelah rumah tersebut selesai 

terbangun yang terdiri dari pondasi, tiang-tiang dan atapnya atau sesuai 

dengan spesifikasi yang diminta oleh pembeli. Jadi bukan pada waktu 

dibuatnya pernyataan komitmen, karena wā’ad merupakan komitmen 

atau janji dari masing-masing pihak untuk melakukan janji yang ada 

pada klausul tersebut. isi dari perjanjian itu adalah dimana pihak 

pembeli bermaksud untuk memesan sebuah hunian tanah dan bangunan, 

dengan objek perjanjian yang nantinya disepakati oleh kedua belah 

pihak.  

Dalam hal pembayaran, menurut ketentuan akad wā’ad dalam 

syariat Islam sistem pembayarannya harus dilakukan sesuai dengan janji 

yang dibuat pada awal pesanan, pembayaran tersebut bisa hanya DP 

saja, cash maupun angsuran.11 Pelunasan wajib dilaksanakan pada akhir 

perjanjian atau waktu serah terima rumah dan hal ini juga sesuai dengan 

kesepakatan yang telah disepakati yang tercantum dalam perjanjian. 

Jika saat pembayaran pembeli telat membayar angsuran pihak developer 

memberikan keringanan dengan tidak adanya denda saat terlambat 

 
11 Jaih Mubarok, Fikih Mu’amalah Maliyyah, 269. 
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membayar.12 Hal tersebut sesuai dengan ketentuan syariat Islam yang 

dimana tidak diperbolehkan melakukan penambahan biaya atau 

menetapkan bunga dalam hal pembayaran yang dapat merugikan salah 

satu pihak karena hal termasuk riba. 

Jika pada saat proses pembangunan pembeli membatalkan 

pesanannya maka pihak Maka pihak developer Mulia Village Juanda 

akan mengembalikan uang yang telah masuk tanpa adanya potongan. 

Tetapi terdapat proses yang harus dilaksanakan terlebih dahulu yaitu 

dengan menjual objek jual beli itu kepada pihak ketiga, selanjutnya hasil 

dari penjualan tersebut digunakan untuk melunasi angsuran yang tersisa. 

Jika terdapat sisa maka akan diberikan kepada pembeli, hal ini sesuai 

dengan pernyataan komitmen atau wā’ad pasal 5. Dalam Hukum Islam 

hal tersebut diperbolehkan sebagai mana yang terdapat dalam hak khiyar 

ar-Ru’yah yaitu objek pada jual beli ini belum ada ketika terjadinya 

akad, objek akad tersebut berupa materi seperti tanah, rumah dan 

pondasi, akad tersebut dapat dibatalkan.  

Artinya pihak user boleh memilih menuruskan atau 

membatalkan jual beli, selama masih dalam jangka waktu yang 

disepakati kedua belah pihak. Menurut syarat-syarat mengenai jual beli 

istishnā’ serah terima barang pesanan harus dengan spesifikasi baik 

kualitas dan kuantitas yang diminta oleh user.  

 
12 Klausul pernyataan komitmen (Al-Wa’du) Mulia Village Juanda. 
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Pada saat pembayaran juga harus jelas waktu, tempat dan jatuhnya 

temponya. Jika saat serah terima barang tersebut tidak sesuai dengan 

spesifikasi yang diminta user maka, user boleh memilih hak khiyar ar-

Ru’yah.13 

Menurut jumhur ada beberapa syarat yang harus dipenuhi hak 

khiyar berlaku untuk setiap pembeli, dari pembatalan tersebut tidak ada 

dampak yang merugikan bagi penjual dan juga pembatalan harus dengan 

sepengetahuan penjual, jangka waktu dalam khiyar harus jelas, apabila 

jangka waktu yang ditetapkan tidak jelas maka khiyar dianggap tidak 

sah.14 

Pada waktu pelaksanaan akad jual beli rumah di Mulia Village 

Juanda ini setelah rumah tersebut telah terbangun 50% atau telah jadi 

sepenuhnya. Jadi bukan pada wā’ad itu, wā’ad dijadikan sebagai 

komitmen dari pihak pembeli kepada pihak penjual untuk dibuatkan 

rumah yang sesuai dengan spesifikasi pada perjanjian. Isinya pihak 

pembeli bermaksud melakukan pemesanan tanah dan bangunan dengan 

objek yang akan disepakti kedua belah pihak. 

 Hal-hal yang menjadikan akad jual beli pesanan batal jika 

salah satu pihak membatalkan transaksi jual beli rumah di Mulia Village 

secara sepihak, keterlambatan pembayaran angsuran dari tanggal jatuh 

tempo, adanya kecacatan atau ketidaksesuian dengan apa yang telah 

 
13 Dewi Sri Indriati, “Penerapan Khiyar Dalam Jual Beli,” Jurnal Ilmiah Al-Syir’ah 2, no. 2 (August 

26, 2016): 42. 
14 Ibid.  
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diperjanjikan sebelumnya pada saat serah terima objek tersebut, 

berakhirnya tenggang waktu pembayaran yang telah disepakati kedua 

belah pihak, cedera janji terjadi pada salah satu pihak seperti pembeli 

gagal bayar atau pihak penjual tidak menepati kewajibannya pada saat 

serah terima rumah yang telah disepakati. 

Jadi kesimpulannya pada transaksi pemesanan rumah di Mulia 

Village ini sudah termasuk  jual beli pesanan karena dapat dilihat dari 

syarat dan rukunnya sudah sesuai dengan jual beli dengan pesanan. 

Tetapi yang membedakan dengan jual beli rumah pada umumnya yaitu 

di Mulia Village ini jual beli rumah syariah disertai dengan wā’ad yang 

digunakan agar pihak pembeli dan penjual saling berkomitmen dalam 

memenuhi hak dan kewajiban masing-masing. 
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BAB V  

 PENUTUP 

 

A. Kesimpulan  

Berdasarkan penjelasan landasan teori dan hasil analisis transaksi 

jual beli rumah di Mulia Village Juanda Sidoarjo yang telah dijelaskan 

diatas maka terdapat beberapa kesimpulan, yaitu: 

1. Bahwa praktik jual beli rumah berbasis syariah di Mulia Village Juanda 

Sidoarjo ini yaitu dengan datang langsung ke Fariza Mulia Abadi yaitu 

sebagai developer Mulia Village Juanda. Kemudian penjual dan user 

melaksanakan kesepakatan type dan harga jual. Untuk pembayarannya 

dilakukan sesuai dengan kesepakatan yaitu cash bertahap atau angsuran. 

Pembayaran angsuran hanya bisa dilakukan selama 5 tahun. Hal ini 

sudah sesuai dengan praktiknya.  

2. Akad yang digunakan adalah akad bāi’ istishnā’ yang disertai dengan 

akad wā’ad. Karena objek yang diperjual belikan, rukun dan syarat hal 

tersebut termasuk dalam akad bāi’ istishnā’. Dibuktikan dengan objek 

yang diperjual belikan masih akan dibuatkan oleh penjual dan terdapat 

spesifikasi terhadap objek tersebut yang dituangkan dalam wā’ad. 

Penerapannya jika ada salah satu pihak yang tidak menepati janji maka 

pihak tersebut tidak dapat di tuntut. 
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B. Saran 

Dari analisis mengenai praktik jual beli rumah berbasis syariah di 

Mulia Village Juanda Sidoarjo, maka penelitti akan memberikan beberapa 

saran sebagai berikut: 

1. Penjual seharusnya membuat perjanjian selain wā’ad agar tidak ada 

sikap semena-mena atau hal yang tidak diinginkan terjadi, agar kedua 

belah pihak dapat mempertanggung jawabnya. 

2. Pihak pembeli seharusnya lebih berhati-hati dalam menandatangani 

atau memahami kontrak tersebut.  
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LAMPIRAN 

Transkrip wawancara dengan Manajer Mulia Village Juanda Sidoarjo 

1. Bagaimana sejarah berdirinya Mulia Village Juanda Sidoarjo? 

2. Apa visi dan misi milik Mulia Village Juanda Sidoarjo? 

3. Akad apa yang dipilih dalam proses pemesanannya? 

4. Jika terjadi gagal bayar apakah ada konsekuensinya? 

5. Bagaimana jika pihak user mengalami keterlambatan dalam pembayaran? 

6. Bagaimana jika pihak user membatalkan secara sepihak? 

7. Kapan serah terima unit rumah dilakukan? 

Transkrip wawancara dengan Marketing Mulia Village Juanda Sidoarjo 

1. Di Mulia Village Juanda Sidoarjo terdapat berapa type rumah yang dimiliki? 

2. Berapa harga di setiap type rumah di Mulia Village Juanda Sidoarjo? 

3. Apakah boleh jika pihak user memilih tahapan pembayaran yang diinginkan? 

Transkrip wawancara dengan Customer Service Mulia Village Juanda 

Sidoarjo 

1. Jika ada pihak user ingin melakukan pemesanan apa hal yang pertama 

dilakukan? 

2. jika pihak user jadi melakukan pemesanan berapakah fee yang harus 

dibayarkan sebagai tanda jadi? 

Transkrip wawancara dengan user Mulia Village Juanda Sidoarjo 

3. Nama Pihak User? 

4. Umur user? 

5. Apa saja syarat-syarat jika membeli hunian di Mulia Village Juanda Sidoarjo? 

6. Apa Type hunian yang dipilih? 

7. Bagaimana proses dalam pemesana hunian di Mulia Village Juanda Sidoarjo? 

8. Metode pembayaran apa saja yang ditawarkan Mulia Village Juanda Sidoarjo? 

9. Mengapa memilih membeli hunian disini? 
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LAMPIRAN 

Dokumentasi 
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