
TINJAUAN HUKUM ISLAM TERHADAP JUAL BELi TANAH 
SECARA KREDIT DENGAN JATUH TEMPO PEMBANGUNAN DI 

PERUM KRATON RESIDENCE KRIAN SIDOARJO 

SKRIP SI 

Diajukan Kepada 
lnstitut Agama lslatn Negeri Su.nan Ampel Surabaya 

Untuk Memenuhi Salah Satu Persyaratan · 
Dalam Menyelesaikan· Program Satiana Strata Satu· 

Umu Syariah 

p F' :. r> { l s T A f { I !\ ~~ 
I ·' I 

1 
'' I 1 '·A t J " •, 1 l ~11 :-; r r •1 ·\ ll '\ y , 

~ IJ .)(_ LA .'\ · .,, l_ ·~ :. ~ ... ~tt1/o3J 
r- 2.nto 1-.~ ,L ;. ~ v. u : j 
CJJI TA 'CGA L, . · = .._ IYJ I 'leh .. ...._ ____ , 

LAILA TUL MUF ARROHAH 
NIM: C03304055 

INSTITUT AGAMA ISLAM NEGERI SUNAN AMPEL 
FAKULTASSYARIAH 

JURUSAN MU' AMALAH 
SURABAYA 

2010 

11 



l'-iamu 

A~nmat 

S!JRAT P~1:;~NYAT.-\.A.N -·------ ... .,....,,.~ -..... _ ....... -~--"-""·· 

: C03J04055 

• /I .. ~ ... 

: Sy at t uil 

: 'V!irn R~ny•? lle-~p K.er. l<edmn1tfan J(pb t";re1;ik 

bt.LJU<LW ~·ri,t.ttn.um liiUKt~m hbm i"cd&1.tti<:1J Jmu ])di Tanah St.c.u-a {~n::.Ui"\ J, 

Pen.am Ke-r~ton Re[lidcn-tc Krinn SidoorJo" adalnh <di ~fan huknn hasH r.l11.i't 

plat,1.al, baik ~diagian rn.:.. ... pui t ::a.;ltiiuhu.;J.. 

1...._ • • ..J "' I ' ~·~ ---1ef!gfll\ s11mt r;erayataan rm ...... ~';1.«ii c~:.ng.•.11 

pcrnyatuan ini tiuak 5t;suai llengau ild: ... t<l y;;int ~1.<.tu, 1\ml;,.t1 ;:iay.~ t11... t.,...:dt.t t.Hm111hl; 

rw:rtanggunrrja\vahan sehagaimann perntu~n rcnJn<lat1g-\Jl1(fanwm y~nr, hr:'rl~\q1 



PERSETUJlJ/\N PEI\1BIMI3tNG 

Skripsi vang c!itu!i.:; oleh Lail?.tul i\fo farro liah I !\Jim CO:B0-f')~~ i!1; te!ah diperil-. s~ dan 

I I 

Surabaya, 16 Februari 201 0 

-
Dr;;,_B.. ~kh. ~Jt1karro.m. ~ Jil-i_:)} 

Nim 195609'.21!0860~ 1 002 



PENGESAHAN 

Skripsi yang ditulis oleh LAl LA TUL MUF ARROHAH ini tel ah dipertahankan di depan 

sidang Majeli s Munaqasah Skripsi Fakultas Syariah IAIN Sunan Ampel pada hari Selasa, 

tanggal 23 Februari 2010, dan dapat diterima sebagai salah satu persyaratan untuk 

menyelesaikan program sarjana strata satu dalam llmu Syari'ah. 

Majelis Munaqasah Skripsi: 
Ketua 

~/ 
' Drs. H. Akh. Mukarram, M. Hum 

Nip. 19560923031002 

-------­Drs. H. Abu Azam al-Hadi, 
M.Ag 

Nip. 195808121991031001 

Penguji II 

111 

Sekretaris 

Sirajul Arifin, S. Ag, SS., MEI. 
Nip. 197005142000031002 

Pembimbing 

Drs. H. Akh. Mukarram, M. Hum 
Nip. 19560923031002 

F ebruari 2010 



 

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

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

   

5

ABSTRAK 

 

Skripsi ini adalah hasil penelitian lapangan tentang Jatuh Tempo 
Pembangunan sebagai ukuran adanya keseriusan dalam pengambilan kredit tanah Di 
Perum kraton Residence Krian Sidoarjo, peneliti ini menjawab ini dengan pertanyaan 
sebagai berikut: 
1. Bagaimana proses jual beli tanah secara kredit dengan jatuh tempo pembangunan 

di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo?   
2. Bagaimana tinjaun hukum Islam terhadap jual beli tanah dengan jatuh tempo 

pembangunan di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo? 
 
Data penelitian dihimpun dari lapangan dan kajian teks (tek reading) dan 

selanjutnya dianalisis secara hukum Islam dengan teknis deskriptif-komperatif 
 
Hasil penelitian menyimpulkan bahwa proses jual beli tanah tersebut sudah 

sesuai dengan hukum islam karena sesuai dengan syarat dan rukun jual beli secara 
kredit, misalnya sudah ditulis seraca transparan dan diketahui oleh pihak penjual dan 
pembeli, kredit tanah dilakukan di kantor pemasaran Perum Kraton Residence yang 
terletak di Jl. By Pas Km. 30 Krian Sidoarjo 

 
Jual beli tanah secara kredit di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo 

menggunakan jatuh tempo pembangunan dalam jangka waktu cukup singkat yakni 
satu tahun. Untuk menghindari adanya kredit macet Perum Kraton Residence Krian 
Sidoarjo menggunakan jatuh tempo tersebut, dan untuk menghindari adanya para 
investasi yang membeli rumah untuk investasi. Tetapi hal tersebut tidak sesuai 
dengan hak yang dimiliki oleh pembeli. Karena dalam jangka waktu dua tahun tanah 
tersebut sudah menjadi milik dari pembeli dan sudah harus lunas dalam jangka waktu 
tersebut. 
 

Sejalan dengan kesimpulan diatas, maka kepada pemegang otoritas kredit 
tanah di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo yang tidak sesuai dengan aturan dan 
dapat merugikan para pembeli diharapkan mengganti adanya peraturan yang telah di 
tetapkan dalam pembelian baik tanah maupun rumah yang telah dikelolanya, karena 
tidak sesuai dengan hak milik dagi pembeli, memberikan fasilitas yang ada karena itu 
sebagai hak dari pembeli karena kewajibannya telah di lakukan setelah melakukan 
perjanjian yang telah di tentukan.    
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BAB I 

PENDAHULUAN 

B. Latar Belakang Masalah 

Allah menciptakan manusia sebagai makhluk Sosial yang memiliki sifat 

saling membutuhkan satu sama lainnya, saling memenuhi kebutuhan dan mencapai 

kemajuan hidup bersama. 

Islam mengajarkan agar manusia suka dan gemar tolong menolong dalam 

kebajikan untuk memenuhi kebutuhan hidup manusia. Dan Allah menjadikan 

manusia saling membutuhkan antara satu sama yang lainnya, supaya mereka dapat 

tolong menolong, tukar menukar untuk kepentingan hidup masing–masing baik 

dijalan jual beli, sewa menyewa dan bercocok tanam untuk kepentingan bersama. 

Seperti dalam Firman Allah dalam Surat Al Maidah ayat 2 

…¢ (#θçΡ uρ$ yès? uρ ’n?tã ÎhÉ9ø9$# 3“ uθø) −G9$# uρ ( Ÿω uρ (#θçΡuρ$ yè s? ’n?tã ÉΟ øOM}$# β≡ uρô‰ãèø9$# uρ 4 …  

“dan tolong-menolonglah kamu dalam (mengerjakan) kebajikan dan takwa, dan 
jangan tolong-menolong dalam berbuat dosa dan pelanggaran.”  1 
 

                                                 
1 Depag RI, Al-Qur’an danTterjemahnya, h.157 
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Dan sebagai wujud dari menjalin hubungan dengan manusia, setiap orang 

memiliki usaha sesuai dengan bakat dan ketrampilan masing–masing. Yakni bentuk 

usaha yang diperoleh dalam bidang jual beli untuk memenuhi kebutuhan hidup 

didunia dengan berdasarkan Al-Qur’an Surat Al-Baqarah ayat 275 

š Ï% ©!$# tβθè=à2ù'tƒ (# 4θt/ Ìh9 $# Ÿω tβθãΒθà) tƒ ωÎ) $yϑ x. ãΠθà) tƒ ”Ï% ©!$# çµ äÜ ¬6 y‚tFtƒ ß≈ sÜ ø‹ ¤±9 $# 

z ÏΒ Äb§yϑø9 $# 4 y7 Ï9≡ sŒ öΝßγ ¯Ρr'Î/ (# þθä9$s% $yϑ̄ΡÎ) ßì ø‹ t7 ø9 $# ã≅ ÷W ÏΒ (# 4θt/ Ìh9 $# 3 ¨≅ ymr& uρ ª!$# yì ø‹ t7 ø9 $# tΠ§ym uρ 

(# 4θt/ Ìh9 $# 4  yϑsù … çν u!% y` ×π sà Ïã öθtΒ  ÏiΒ  Ïµ În/ §‘ 4‘ yγ tFΡ$$sù … ã&s#sù $tΒ y#n=y™ ÿ… çν ãøΒr& uρ ’ n<Î) «!$# ( ï∅tΒuρ 

yŠ$tã y7 Í× ¯≈ s9 'ρé'sù Ü=≈ ysô¹ r& Í‘$ ¨Ζ9 $# ( öΝèδ $pκ Ïù šχρà$ Î#≈ yz     

“Orang-orang yang Makan (mengambil) riba tidak dapat berdiri melainkan seperti 
berdirinya orang yang kemasukan syaitan lantaran (tekanan) penyakit gila Keadaan 
mereka yang demikian itu, adalah disebabkan mereka berkata (berpendapat), 
Sesungguhnya jual beli itu sama dengan riba, Padahal Allah telah menghalalkan jual 
beli dan mengharamkan riba. orang-orang yang telah sampai kepadanya larangan 
dari Tuhannya, lalu terus berhenti (dari mengambil riba), Maka baginya apa yang 
telah diambilnya dahulu  (sebelum datang larangan); dan urusannya (terserah) 
kepada Allah. orang yang kembali (mengambil riba), Maka orang itu adalah 
penghuni-penghuni neraka; mereka kekal di dalamnya.”  2 
 

                                                 
2 Ibid,h. 69 
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Didalam ayat tersebut Allah menghalalkan jual beli dan mengharamkan riba. 

Dan akibat–akibat dari praktek jual beli yang menggunakan riba, maka Allah 

menjanjikan sebagai penghuni neraka yang abadi.3 

 

Dalam surat An-Nisa’ ayat 29 menerangkan bahwa: 

$yγ •ƒ r'̄≈ tƒ š Ï% ©!$# (#θãΨ tΒ# u Ÿω (#þθè=à2ù's? Ν ä3 s9≡ uθøΒr& Μ à6 oΨ ÷ t/ È≅ ÏÜ≈ t6 ø9$$Î/ HωÎ) βr& šχθä3 s? 

¸ο t≈ pg ÏB  tã <Ú# ts? öΝ ä3Ζ ÏiΒ 4 Ÿωuρ (# þθè=çFø) s? öΝ ä3 |¡àΡ r& 4 ¨βÎ) ©!$# tβ% x. öΝ ä3 Î/ $VϑŠ Ïmu‘     
“Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan harta sesamamu 
dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan perniagaan yang Berlaku dengan suka 
sama-suka di antara kamu. dan janganlah kamu membunuh dirimu; Sesungguhnya 
Allah adalah Maha Penyayang kepadamu”. 4 
 

 Larangan membunuh diri sendiri mencakup juga larangan membunuh orang 

lain, sebab membunuh orang lain berarti membunuh diri sendiri, karena umat 

merupakan suatu kesatuan. Sedangkan Didalam Surat An-Nisa’ dijelaskan bahwa 

sesungguhnya Allah melarang kita memakan harta sesama kita dengan cara yang 

bathil, kecuali dengan jual beli atau dengan jalan perniagaan yang dilakukan suka 

sama suka antara penjual dan pembeli dalam mencari keuntungan sesuai dengan 

syariat Islam.5 

                                                 
3 Quraish Shihab, Tafsir Al Misbah, h. 588-594 
4 Depag RI, Al-qur’an dan terjemahnya, h. 122 
5 Ibnu Katsir, Tafsir Ibnu Katsir, h. 36-43 
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Jual beli ada 2 macam, yakni  

1. Pembayaran secara tunai (jual beli tunai) 

2. Pembayaran secara angsuran (jual beli kredit) 

Maksud dari pembayaran secara tunai yakni seorang pembeli harus membayar 

secara keseluruhan dari harga barang yang dibelinya bersamaan dengan waktu 

terjadinya akad, dan tidak diperbolehkan mengambil barang sebelum melunasi barang 

yang dibelinya. 

Sedangkan yang dimaksud dengan pembayaran secara angsuran yang 

biasanya dikenal dengan istilah jual beli kredit, artinya dimana penjual melaksanakan 

penjualan barang dengan cara penerima pelunasan pembayaran yang dilakukan 

pembeli dalam beberapa kali angsuran atas harga barang yang telah disepakati 

bersama dan di ikat dengan suatu perjanjian serta hak milik atas barang tersebut 

diserahkan penjual kepada pembeli. Seperti dijelaskan dalam surat Al-Baqarah ayat 

282 

$yγ •ƒ r'̄≈ tƒ š Ï% ©!$# (# þθãΖtΒ# u # sŒ Î) Λ äΖ tƒ# y‰s? Aø y‰Î/ #’ n<Î) 9≅ y_r& ‘ wΚ|¡•Β çνθ ç7 çFò2$$sù 4 = çGõ3 u‹ ø9 uρ 

öΝ ä3 uΖ÷ −/ 7= Ï?$ Ÿ2 ÉΑ ô‰yèø9 $$Î/ 4 Ÿωuρ z>ù' tƒ ë= Ï?% x. βr& |= çFõ3 tƒ $yϑŸ2 çµ yϑ̄=tã ª!$# 4 ó= çGò6 u‹ ù=sù 

È≅ Î=ôϑãŠø9 uρ “Ï% ©!$# Ïµ ø‹ n=tã ‘, ysø9 $# È, −Gu‹ ø9 uρ ©!$# … çµ−/ u‘ Ÿωuρ ó§y‚ö7 tƒ çµ ÷ΖÏΒ $\↔ ø‹ x© 4 βÎ* sù tβ% x. “Ï% ©!$# 

Ïµ ø‹ n=tã ‘, ysø9 $# $·γŠ Ï y™ ÷ρr& $̧‹ Ïè|Ê ÷ρr& Ÿω ßì‹ ÏÜ tGó¡ o„ βr& ¨≅ Ïϑãƒ uθèδ ö≅ Î=ôϑãŠù=sù … çµ •‹ Ï9 uρ ÉΑ ô‰yèø9 $$Î/ 4 
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(#ρß‰Îηô±tFó™ $# uρ Èø y‰‹ Íκ y−  ÏΒ öΝ à6 Ï9% y`Íh‘ ( βÎ* sù öΝ ©9 $tΡθä3 tƒ È÷ n=ã_u‘ ×≅ ã_tsù Èβ$s? r& z ö∆$# uρ  £ϑÏΒ 

tβöθ |Êös? z ÏΒ Ï!# y‰pκ ’¶9 $# βr& ¨≅ ÅÒs? $yϑßγ1 y‰÷nÎ) tÅe2x‹çFsù $yϑßγ1 y‰÷nÎ) 3“t÷zW{ $# 4 Ÿωuρ z>ù'tƒ 

â!# y‰pκ ’¶9 $# # sŒ Î) $tΒ (#θãã ßŠ 4 Ÿωuρ (# þθßϑt↔ ó¡s? βr& çνθ ç7 çFõ3 s? # · Éó|¹ ÷ρr& # · Î7 Ÿ2 #’ n<Î)  Ï&Î#y_r& 4 
öΝ ä3 Ï9≡ sŒ äÝ |¡ø%r& y‰ΖÏã «!$# ãΠ uθø%r& uρ Íο y‰≈ pκ ¤¶=Ï9 #’ oΤ ÷Š r& uρ ωr& (# þθç/$s?ös? ( HωÎ) βr& šχθä3 s? ¸ο t≈ yfÏ? 

Zο uÅÑ% tn $yγ tΡρ ãƒ Ï‰è? öΝ à6 oΨ ÷ t/ }§øŠ n=sù ö/ ä3 ø‹ n=tæ îy$uΖã_ ωr& $yδθç7 çFõ3 s? 3 (# ÿρß‰Îγ ô© r& uρ # sŒÎ) 

óΟ çF÷ètƒ$ t6 s? 4 Ÿωuρ §‘ !$ŸÒãƒ Ò= Ï?% x. Ÿωuρ Ó‰‹ Îγ x© 4 βÎ)uρ (#θè=yèø s? … çµ̄ΡÎ* sù 8−θÝ¡èù öΝ à6 Î/ 3 (#θà) ¨?$# uρ ©!$# ( 
ãΝ à6 ßϑÏk=yèãƒ uρ ª!$# 3 ª!$# uρ Èe≅ à6 Î/ >óx« ÒΟŠ Î=tæ     

“Hai orang-orang yang beriman, apabila kamu bermu'amalah tidak secara tunai 
untuk waktu yang ditentukan, hendaklah kamu menuliskannya. dan hendaklah 
seorang penulis di antara kamu menuliskannya dengan benar. dan janganlah penulis 
enggan menuliskannya sebagaimana Allah mengajarkannya, meka hendaklah ia 
menulis, dan hendaklah orang yang berhutang itu mengimlakkan (apa yang akan 
ditulis itu), dan hendaklah ia bertakwa kepada Allah Tuhannya, dan janganlah ia 
mengurangi sedikitpun daripada hutangnya. jika yang berhutang itu orang yang 
lemah akalnya atau lemah (keadaannya) atau Dia sendiri tidak mampu 
mengimlakkan, Maka hendaklah walinya mengimlakkan dengan jujur. dan 
persaksikanlah dengan dua orang saksi dari orang-orang lelaki (di antaramu). jika 
tak ada dua oang lelaki, Maka (boleh) seorang lelaki dan dua orang perempuan dari 
saksi-saksi yang kamu ridhai, supaya jika seorang lupa Maka yang seorang 
mengingatkannya. janganlah saksi-saksi itu enggan (memberi keterangan) apabila 
mereka dipanggil; dan janganlah kamu jemu menulis hutang itu, baik kecil maupun 
besar sampai batas waktu membayarnya. yang demikian itu, lebih adil di sisi Allah 
dan lebih menguatkan persaksian dan lebih dekat kepada tidak (menimbulkan) 
keraguanmu. (Tulislah mu'amalahmu itu), kecuali jika mu'amalah itu perdagangan 
tunai yang kamu jalankan di antara kamu, Maka tidak ada dosa bagi kamu, (jika) 
kamu tidak menulisnya. dan persaksikanlah apabila kamu berjual beli; dan 
janganlah penulis dan saksi saling sulit menyulitkan. jika kamu lakukan (yang 
demikian), Maka Sesungguhnya hal itu adalah suatu kefasikan pada dirimu. dan 



 

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

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

   

20

bertakwalah kepada Allah; Allah mengajarmu; dan Allah Maha mengetahui segala 
sesuatu.”  6 
 

Dalam ayat diatas dijelaskan apabila melakukan transaksi utang piutang 

(bermua’malah) hendaklah dicatat oleh salah seorang yang berutang dan harus 

menggunakan saksi.7  Bermuamalah ialah seperti berjual beli, hutang piutang, atau 

sewa menyewa dan sebagainya. 

Penggunaan kredit secara serentak akan memperlemah posisi daya saing 

perdagangan, yang dampaknya akan terasa untuk masa yang cukup lama, yang akan 

menyebabkan kepincangan ekonomi dan kerugian penggunaan kredit. Dan 

kemakmuran secara berlebihan justru akan mengakibatkan pembekuan asset apabila 

situasi perdagangan mengalami depresi.8 

Dalam jual beli tanah yang dilakukan di Perum Kraton Residence secara 

kredit tersebut sudah memenuhi syarat dan rukun jual beli secara sah, baik secara 

Undang-undang maupun secara agama misalnya sudah dicatat secara terinci dan jelas 

pembayarannya, sudah pula memenuhi syarat dan rukun dari jual beli. Namun yang di 

permasalahkan dalam  pembelian tanah yang dilakukan di Perum Kraton Residence 

Krian Sidoarjo memiliki jatuh tempo pembangunan yang ditetapkan oleh pihak 

perumahan tersebut. 

                                                 
6 Depag RI, Al-Qur’an dan Terjemahnya, h. 70 
7 Quraish Shihab, Tafsir Al-Misbah, h. 602 
8 Mushehuddin, “Sistem Perbankan Dalam Islam, h. 35 
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Pembelian tanah yang dilakukan Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo ini 

diharapkan tidak ada yang menyala gunakan didalam pembelian yang telah 

ditentukan tersebut diharapkan tidak ada pihak-pihak tertentu yang merasa dirugikan 

antara penjual dan pembeli 

Berdasarkan latar belakang masalah diatas maka penulis tertarik untuk 

melakukan penelitian tentang :  

“Tinjauan Hukum Islam Terhadap Jual Beli dengan Jatuh Tempo 

Pembangunan di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo”  

C. Rumusan Masalah  

Berdasarkan uraian latar belakang diatas maka dapat dirumuskan 

permasalahan sebagai berikut: 

1. Bagaimana proses jual beli tanah secara kredit di Perum Kraton Residence Krian 

Sidoarjo?   

2. Bagaimana tinjaun hukum Islam terhadap jual beli tanah dengan jatuh tempo 

pembangunan di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo? 

D. Kajian Pustaka  

Penelitian mengenai jatuh tempo pernah dilakukan sebelumnya oleh Nurul 

Qomariyah fakultas Syariah IAIN Sunan Ampel Surabaya dengan judul “Tinjauan 

Hukum Islam Terhadap Pemberian Diskon Pada Pelunasan Pembiayaan Mudharabah 

Sebelum Jatuh Tempo di Bank Bukopin Cabang Syarian Surabaya”. Nurul 
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Qomariyah meneliti tentang pemberian diskon pada nasabah yang dapat melunasi 

pembayaran Mudharabah sebelum jatuh tempo di Bank BUKOPIN Cabang Syari’ah 

Surabaya 

Penelitian mengenai jatuh tempo juga pernah dilakukan oleh Zuhairotul 

Faikhah fakultas Syari’ah IAIN Sunan Ampel dengan judul “ Tinjauan Hukum Islam 

Terhadap Jual Beli Ikan Bandeng dengan Pemberian Sistem Jatuh Tempo”. 

Zuhairotul Faikhah membahas pemberian jatuh tempo terhadap pembayaran jual beli 

bandeng. Sedangkan penelitian yang dilakukan oleh penulis difokuskan pada jual beli 

dengan jatuh tempo pembangunan. 

E. Tujuan Penelitian  

Terkait dengan rumusan masalah diats, maka tujuan penelitian ini adalah 

sebagai berikut: 

1. Untuk mengetahui proses pemberian kredit tanah di Perum Kraton Residence 

Krian Sidoarjo. 

2. Untuk mengetahui tinjauan hokum Islam terhadap jatuh tempo pembangunan di 

Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo. 

F. Kegunaan Hasil Penelitian  

Hasil penelitian diharapkan untuk memberikan manfaat dan kegunaan. 

1. Kegunaan Teoritis 
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Untuk menambah pengetahuan dan pengalaman tentang jual beli 

tanah, sebagai bahan untuk membandingkan dan menetapkan teori yang 

diperoleh dari perkuliaan kelapangan pekerjaan sesungguhnya. 

 

2. Kegunaan Praktis 

Hasil penelitian diharapkan dapat berguna sebagai bahan 

pertimbangan dalam mengambil keputusan jual beli tanah secara kredit atau 

jual beli rumah secara kredit. 

G. Definisi Operasional 

1. Hukum Islam adalah peraturan-peraturan dan ketentuan-ketentuan yang 

bersumber dari al-Qur’an, hadits dan pendapat para ulama ahli hukum yang 

terdapat dalam kitab-kitab fiqih serta kompilasi hukum Islam.  

2. Jual beli secara etimologi yakni berasal dari kata Al-bay‘ yang artinya jual dan 

Asy-syirā’  yang diartikan beli.9 

3. Kredit berasal dari akata “credit”  yang artinya memberi hutang piutang 

4. Jatuh tempo yang artinya batas waktu, maksudnya dalam pembelian tanah 

secara kredit di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo, dalam waktu 2 tahun 

harus sudah lunas dan 1 tahun kemudian harus ada pembangunan 

sebagaimana yang telah ditentukan pada akad kedua. 
                                                 
9 M. Ali Hasan, Berbagai Macam Transaksi Dalam Islam, h. 113 
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5. Pembangunan adalah cara atau proses pembuatan membangun10 

6. Kraton Residence terletak di jalan Raya By Pass Krian km 30 Sidoarjo yang 

bergerak dibidang perumahan. 

7. Dengan cara interviw dan wawancara yang dilakukan baik pihak Perum 

Kraton Residence Krian Sidoarjo maupun dengan responden. 

H. Metode Penelitian 

Penelitian ini dilakukan secara bertahap dengan cara mengakomodasi segala 

data yang terkait : 

1. Lokasi Penelitian 

Lokasi penelitian ini di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo Jawa 

Timur. 

2. Obyek Penelitian 

Obyek penelitian ini adalah jual beli tanah secara kredit dengan jatuh 

tempoi pembangunan. 

3. Data yang Digali 

Data yang digali dalam penelitian kali ini adalah  : 

a. Data tentang proses pemberian kredit tanah di Perum Kraton Resedence Krian 

Sidoarjo. 

                                                 
10 Depdiknas, Kamus Besar Bahasa Indonesia, h. 103 
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b. Data tentang pemberian jatuh tempo pembangunan dalam pembelian tanah 

secara kredit di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo. 

Metode penelitian ini dilakukan di lapangan yakni dengan metode 

kuantitatif  yakni dengan menggunakan metode responden 

 

4. Sumber Data 

Penelitian ini merupakan jenis penelitian lapangan yakni dengan penelitian 

yang dilakukan peneliti observasi dan literatur yang menggunakan interview maupun 

wawancara yang dilakukan langsung kepada pihak responden, secara umum sumber 

data penelitian ini diklasifikasikan menjadi 3, yaitu : 

a. Sumber Data Primer meliputi : 

- Jajaran direksi dan karyawan Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo. 

- Arsip dan dokumen Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo. 

b. Sumber Data Sekunder meliputi : 

Kitab–kitab atau buku– buku yang terkait dengan jual beli, diantaranya  : 

-  Karim Adiwarman a, Ekonomi Islam, “suatu kajian kontemporer” 

- Hasan M Ali, Berbagai Macam Transaksi dalam Islam, “Fiqih Muamalat” 

-  Ya’qub Ismail, Al Umm, “kitab induk IV” 

-  Syafe’i Rahmat, Fiqih Muamalah 

-  Zuhdi Masyfuk, Masail Fiqhiyah 
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-  Rusy Ibnu, Bidayatul Mujtahid 4  

-  Setiawan, fiqih aktual 

-  Sutarno, Aspek-aspek perkreditan pada bank. 

- Pasaribu chairuman dan suhrawardi k. lubis, hukum perjanjian dalam Islam. 

-  Suhendi hendi, Fiqih Muamalah. 

-  Shiddiwqy hasbi ash, Hukum-hukum fiqih Islam.     

c. Sumber Data Tersier meliputi : 

Buku tentang Ensiklopedi hukum Islam, dan kamus Bahasa 

5. Teknik Penggalian Data 

Teknik penggalian data dalam penelitian ini yaitu : 

- Obsevasi yaitu melakukan pengamatan langsung dilapangan, mengenai aktifitas 

di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo agar diperoleh data yang akurat dan 

valid untuk menyusun penelitian. 

- Interview yakni wawancara langsung dengan jajaran direksi, karyawan dan 

warga di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo. 

- Study Dokumenter yaitu metode pengumpulan data dari dokumen dan arsip–

arsip yang berkaitan dengan pembelian tanah secara kredit di Perum Kraton 

Residence Krian Sidoarjo. 

6. Metode Analisis Data 
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Data yang berhasil dikumpulkan selanjutnya dianalisa dengan hukum Islam 

secara kualitatif dengan menggunakan pola pikir induktif yakni metode yang 

berdasarkan data yang bersifat khusus kemudian ditarik pada permasalahan  yang 

lebih umum. Langkah-langkah indikatif dilakuykan interview dengan menggunakan 

pertanyaan- pertanyaan yang enarik dan tidak membuat responden merasa tertekan 

dan dengan senang hati melakukan dan menjawab pertanyaan yang peneliti ajukan.  

I. Sistematika Pembahasan 

Sistematika pembahasan dalam skripsi ini, mencakup lima bab atau 

pembahasan, yaitu : 

Bab I Pendahuluan yang didalamnya mencakup latar belakang masalah, 

rumusan masalah, kajian pustaka, tujuan penelitian, kegunaan penelitian, definisi 

operasional, metode penelitian, dan sistematika pembahasan. 

Bab II Landasan teori yang berisi tinjauan umum tentang jual beli yang 

meliputi: pengertian jual beli, dasar hukum jual beli, syarat dan rukun jual beli, 

dan landasan umum tentang jual beli kredit meliputi: pengertian jual beli kredit, 

dasar hukum, unsur- unsur pemeberian kredit, fungsi dan tujuan pemberian kredit. 

Bab III Penyajian data yang berisi tentang gambaran umum Perum Kraton  

Residence Krian Sidoarjo. 
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Bab IV Tinjauan yang berisi tentang tinjauan hukum Islam terhadap jual beli 

tanah secara kredit serta tinjauan hukum terhadap jual beli tanah dengan jatuh 

tempo pembangunan di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo. 

Bab V Merupakan penutup  yang berisi kesimpulan dan saran 
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BAB II 

TINJAUAN UMUM TENTANG JUAL BELI AS-SALAM 

 

A.  Jual Beli 

1. Pengertian Jual Beli  

Secara Bahasa jual beli berarti pertukaran mutlak yang berasal dari kata Al-

bay‘ yang artinya jual dan “Asy-syirā’  “beli”. Menurut Istilah Islam jual beli adalah 

pertukaran harta tertentu dengan harta lain berdasarkan keridhaan antara keduanya. 

Atau dengan pengertian lain memindahkan hak milik dengan hak milik lain 

berdasarkan persetujuan dan hitungan materi.11   

Jual beli adalah menukar suatu barang dengan barang yang lain dengan cara 

yang tertentu (akad).12  Sedangkan pengertian lain menyebutkan Jual beli ialah 

pertukaran harta atas dasar saling merelakan atau memindahkan hak milik dengan 

ganti yang dapat dibenarkan.13 

Menurut etimologi jual beli diartikan :  

 مُقَابَلَةُ الشَّيْئِ بِالشَّيْئِ

                                                 
11 Sayyid Sabiq, Fiqih Sunnah jilid 4, h. 120-121 
12 Sulaiman rasjid, Fiqih Islam, h. 278 
13 Mustafa kamal dkk, Fiqih Islam, h. 355 
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 “pertukaran sesuatu dengan sesuatu (yang lain)” 

Adapun jual beli menurut terminologi, para ulama berbeda pendapat dalam 

mendifinisikannya, antara lain :  

1. Menurut Ulama Hanafiyah :  

مَخْصُوْصٍمُبَادَلَةُ مَالٍ بِمَالٍ عَلَى وَجْهٍ   

 “pertukaran harta (benda) dengan harta berdasarkan cara khusus (yang 

dibolehkan)” 

2. Menurut Imam Nawawi dalam al-Majmu’ : 

تمليكامُقَابَلَةُ مَالٍ بِمَالٍ   

 “Pertukaran harta dengan harta untuk kepemilikan” 

3. Menurut Ibnu Qudamah dalam kitab  Al-Mugni : 

كاً يلِبَادَلَةُ الْمَالِ بِالْمَالِ تمْمُ  

 “Pertukaran harta dengan harta, untuk saling menjadikan milik”14 

Sedangkan menurut ulama Malikiyah jual beli dibedakan menjadi 2 macam, 

yaitu jual beli yang bersifat umum dan jual beli yang bersifat khusus. 

                                                 
14 Rahmat Syafe’I, Fiqih Muamalah, h. 73-74 
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Jual beli dalam arti umum ialah suatu perikatan tukar menukar sesuatu yang 

bukan kemanfaatan dan dan kenikmatan. Perikatan adalah akad yang mengikat kedua 

belah pihak. Tukar menukar yaitu salah satu pihak menyerahkan ganti penukaran atas 

sesuatu yang ditukarkan oleh pihak lain. Dan sesuatu yang bukan manfaat ialah 

bahwa benda yang ditukarkan adalah dzat (berbentuk), ia berfungsi sebagai objek 

penjualan, jadi bukan manfaatnya atau bukan hasilnya. 

Jual beli dalam arti khusus ialah ikatan tukar-menukar sesuatu yang bukan 

kemanfaatan dan bukan pula kelezatan yang mempunyai daya tarik, penukarannya 

bukan emas dan bukan pula perak, bendanya dapat direalisir dan ada seketika (tidak 

ditangguhkan), tidak merupakan utang baik barang itu ada dihadapan si pembeli 

maupun tidak, barang yang sudah diketahui sifat-sifatnya atau sudah diketahui 

terlebih dahulu.15 

Dari beberapa definisi yang dikemukakan diatas, jual beli dapat dilakukan 

dengan cara sebagai berikut: 

1. Pertukaran harta antara dua pihak atas saling suka rela. 

2. Memindahkan milik dengan ganti yang dapat dibenarkan yaitu berupa alat tukar 

yang diakui sah dalam lalu lintas pergadangan.16 

 

                                                 
15 Hendi suhendi, Fiqh Muamalah, h. 69-70 
16 Chairuman pasaribu dan Suhrawardi K. Lubis, Hukum Perjanjian Dalam Islam,h.33 
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2. Dasar Hukum Jual Beli 

Dasar Hukum jual beli ada didalam al Qur’an, Sunnah dan ijma’ 

1) Al Qur’an 

Dasar hukum jual beli dalam Al Qur’an antara lain terdapat dalam  

surat al Baqarah ayat 275 yang berbunyi  

š Ï%©!$# tβθ è=à2 ù'tƒ (#4θt/Ìh9$# Ÿω tβθ ãΒθà)tƒ ω Î) $ yϑ x. ãΠθà)tƒ ” Ï%©!$# çµ äÜ¬6 y‚ tFtƒ ß≈ sÜø‹¤±9$# zÏΒ Äb§yϑ ø9$# 4 
y7 Ï9≡sŒ öΝßγ ¯Ρr'Î/ (#þθ ä9$ s% $ yϑ ¯ΡÎ) ßìø‹t7ø9$# ã≅ ÷WÏΒ (#4θ t/Ìh9$# 3 ¨≅ ym r&uρ ª!$# yìø‹t7ø9$# tΠ§ym uρ (#4θ t/Ìh9$# 4 yϑ sù …çν u!% y` ×π sàÏã öθ tΒ 

ÏiΒ Ïµ În/§‘ 4‘yγ tFΡ$$ sù …ã&s#sù $ tΒ y#n= y™ ÿ…çν ãøΒ r&uρ ’n< Î) «!$# ( ï∅ tΒ uρ yŠ$ tã y7 Í×¯≈ s9'ρ é'sù Ü=≈ ys ô¹ r& Í‘$̈Ζ9$# ( öΝèδ $ pκ Ïù 

šχρ à$Î#≈ yz  

    
Orang-orang yang Makan (mengambil) riba tidak dapat berdiri melainkan seperti 
berdirinya orang yang kemasukan syaitan lantaran (tekanan) penyakit gila. Keadaan 
mereka yang demikian itu, adalah disebabkan mereka berkata (berpendapat), 
Sesungguhnya jual beli itu sama dengan riba, Padahal Allah telah menghalalkan jual 
beli dan mengharamkan riba. orang-orang yang telah sampai kepadanya larangan 
dari Tuhannya, lalu terus berhenti (dari mengambil riba), Maka baginya apa yang 
telah diambilnya dahulu (sebelum datang larangan, dan urusannya (terserah) kepada 
Allah. orang yang kembali (mengambil riba), Maka orang itu adalah penghuni-
penghuni neraka, mereka kekal di dalamnya. 17 
 

Al Baqarah ayat 282 

$ yγ •ƒ r'̄≈ tƒ šÏ% ©!$# (#þθãΖtΒ#u #sŒÎ) ΛäΖtƒ#y‰s? A ø y‰Î/ #’ n< Î) 9≅ y_ r& ‘wΚ |¡•Β çνθ ç7çFò2 $$ sù 4 =çG õ3u‹ø9uρ öΝä3uΖ÷ −/ 7=Ï?$ Ÿ2 

ÉΑô‰yè ø9$$ Î/ 4 Ÿω uρ z> ù'tƒ ë=Ï?% x. β r& |=çFõ3tƒ $ yϑ Ÿ2 çµ yϑ ¯= tã ª!$# 4 ó=çG ò6u‹ù= sù È≅ Î=ôϑ ãŠø9uρ “ Ï% ©!$# Ïµ ø‹n= tã ‘,ys ø9$# 

                                                 
17 Depag RI, Al-qur’an dan Terjemahnya, h. 69 
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È,−G u‹ø9uρ ©!$# …çµ −/u‘ Ÿω uρ ó§y‚ ö7tƒ çµ ÷ΖÏΒ $ \↔ ø‹x© 4 β Î* sù tβ% x. “ Ï% ©!$# Ïµ ø‹n= tã ‘,ys ø9$# $ ·γŠ Ïy™ ÷ρ r& $ ¸‹Ïè |Ê ÷ρ r& Ÿω 
ßì‹ÏÜtG ó¡o„ β r& ¨≅ Ïϑãƒ uθ èδ ö≅ Î= ôϑ ãŠù= sù …çµ •‹Ï9uρ ÉΑô‰yè ø9$$ Î/ 4 (#ρ ß‰Îηô±tFó™ $#uρ È ø y‰‹Íκy− ÏΒ öΝà6Ï9% y Í̀h‘ ( βÎ* sù öΝ©9 

$ tΡθ ä3tƒ È ÷n= ã_ u‘ ×≅ã_ tsù Èβ$ s?r&zö∆ $#uρ £ϑ ÏΒ tβ öθ |Ê ös? zÏΒ Ï!#y‰pκ’¶9$# β r& ¨≅ ÅÒ s? $ yϑ ßγ1 y‰÷nÎ) tÅe2 x‹çF sù 

$ yϑ ßγ1 y‰÷nÎ) 3“ t÷z W{$# 4 Ÿω uρ z> ù'tƒ â!#y‰pκ’¶9$# #sŒÎ) $ tΒ (#θ ãã ßŠ 4 Ÿω uρ (#þθ ßϑ t↔ ó¡s? β r& çνθ ç7çFõ3s? #·Éó |¹ ÷ρ r& #·Î7Ÿ2 

#’ n< Î) Ï& Î#y_ r& 4 öΝä3Ï9≡sŒ äÝ|¡ø% r& y‰ΖÏã «!$# ãΠuθ ø% r&uρ Íο y‰≈ pκ¤¶= Ï9 #’ oΤ÷Šr&uρ ω r& (#þθ ç/$ s?ös? ( Hω Î) β r& šχθ ä3s? ¸ο t≈ yf Ï? 

Zο uÅÑ% tn $ yγ tΡρ ãƒ Ï‰è? öΝà6oΨ ÷ t/ }§øŠn= sù ö/ä3ø‹n= tæ îy$ uΖã_ ω r& $ yδθ ç7çFõ3s? 3 (#ÿρ ß‰Îγ ô© r&uρ #sŒÎ) óΟçF÷è tƒ$ t6 s? 4 Ÿω uρ §‘!$ ŸÒ ãƒ 

Ò=Ï?% x. Ÿω uρ Ó‰‹Îγ x© 4 β Î)uρ (#θ è= yè øs? …çµ ¯ΡÎ* sù 8−θ Ý¡èù öΝà6Î/ 3 (#θà)¨?$#uρ ©!$# ( ãΝà6ßϑ Ïk= yèãƒ uρ ª!$# 3 ª!$#uρ Èe≅ à6 Î/ 

>ó x« ÒΟŠ Î= tæ     

Hai orang-orang yang beriman, apabila kamu bermu'amalah[179] tidak secara tunai 
untuk waktu yang ditentukan, hendaklah kamu menuliskannya. dan hendaklah 
seorang penulis di antara kamu menuliskannya dengan benar. dan janganlah penulis 
enggan menuliskannya sebagaimana Allah mengajarkannya, meka hendaklah ia 
menulis, dan hendaklah orang yang berhutang itu mengimlakkan (apa yang akan 
ditulis itu), dan hendaklah ia bertakwa kepada Allah Tuhannya, dan janganlah ia 
mengurangi sedikitpun daripada hutangnya. jika yang berhutang itu orang yang 
lemah akalnya atau lemah (keadaannya) atau Dia sendiri tidak mampu 
mengimlakkan, Maka hendaklah walinya mengimlakkan dengan jujur. dan 
persaksikanlah dengan dua orang saksi dari orang-orang lelaki (di antaramu). jika 
tak ada dua oang lelaki, Maka (boleh) seorang lelaki dan dua orang perempuan dari 
saksi-saksi yang kamu ridhai, supaya jika seorang lupa Maka yang seorang 
mengingatkannya. janganlah saksi-saksi itu enggan (memberi keterangan) apabila 
mereka dipanggil; dan janganlah kamu jemu menulis hutang itu, baik kecil maupun 
besar sampai batas waktu membayarnya. yang demikian itu, lebih adil di sisi Allah 
dan lebih menguatkan persaksian dan lebih dekat kepada tidak (menimbulkan) 
keraguanmu. (Tulislah mu'amalahmu itu), kecuali jika mu'amalah itu perdagangan 
tunai yang kamu jalankan di antara kamu, Maka tidak ada dosa bagi kamu, (jika) 
kamu tidak menulisnya. dan persaksikanlah apabila kamu berjual beli; dan 
janganlah penulis dan saksi saling sulit menyulitkan. jika kamu lakukan (yang 
demikian), Maka Sesungguhnya hal itu adalah suatu kefasikan pada dirimu. dan 
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bertakwalah kepada Allah, Allah mengajarmu, dan Allah Maha mengetahui segala 
sesuatu.18 
 
An-Nisa’ ayat 29 

$ yγ •ƒ r'̄≈ tƒ š Ï%©!$# (#θ ãΨ tΒ#u Ÿω (#þθ è= à2ù's? Νä3s9≡uθ øΒ r& Μ à6oΨ÷ t/ È≅ ÏÜ≈ t6ø9$$ Î/ HωÎ) β r& šχθä3s? ¸ο t≈ pgÏB tã <Ú# ts? 

öΝä3ΖÏiΒ 4 Ÿω uρ (#þθ è= çFø)s? öΝä3|¡àΡr& 4 ¨β Î) ©!$# tβ% x. öΝä3Î/ $ VϑŠ Ïm u‘     

Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan harta sesamamu 
dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan perniagaan yang Berlaku dengan suka 
sama-suka di antara kamu. dan janganlah kamu membunuh dirimu. Sesungguhnya 
Allah adalah Maha Penyayang kepadamu.  19 
 

2) As-Sunnah  

عَمَلُ الرَّجُلِ بِيَدِهِ وَكُلُّ بَيْعٍ مَبْرُوْرٍ  : ئِلَ النَّبِيُّ صلى االله عليه وسلم اَيُّ الْكَسْبِ اطيَبُ؟ فَقَالَ سَ
 )رواه البزار وصححه الحاكم عن رفاعة ابن الرافع(

 

“Nabi SAW ditanya tentang mata pencaharian yang paling baik, beliau menjawab, 
“Seorang bekerja dengan tangannya dan setiap jual beli yang mabrur.” (HR.Bajjar, 
Hakim menyahihkannya dari Rifa’ah Ibn Rafi’”) 20 

 
Maksud mabrur dalam hadis diatas adalah jual beli yang terhindar dari usaha 

tipu menipu akan merugikan orang lain. 

)رواه البيهقى وابن ماجه(وَاِنَّمَا الْبَيْعُ عَنْ تَرَاضٍ   

 “Jual beli harus dipastikan harus saling meridhai”21 
                                                 
18Ibid,h. 70 
19Ibid, h. 122 
20 Rahmad syafi’I, Fiqih muamalah, h. 75 
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3) Ijma’ 

Para Ulama telah sepakat bahwa jual beli diperbolehkan dengan alasan 

bahwa manusia tidak akan mampu mencukupi kebutuhan dirinya, tanpa bantuan 

orang lain. Namun demikian, bantuan atau barang milik orang lain yang 

dibutuhkannya itu, harus diganti dengan barang lainnya yang sesuai. 

d.  Rukun dan syarat  jual beli 

Rukun  dan syarat jual beli adalah sebagai berikut: 

1. Penjual dan pembeli  

Adapun syarat dari  penjual dan pembeli  

a.  Berakal, orang yang gila atau bodoh tidak sah jual belinya 

b.  Dengan kehendak sendiri (bukan dipaksa).   

c.  Tidak pemboros, sebab orang yang boros itu ditangan walinya. Firman Allah 

dalam Surat An Nisa’ ayat 5 

Ÿωuρ (#θè?÷σ è? u!$yγ x ¡9 $# ãΝ ä3 s9≡ uθøΒr& ÉL©9 $# Ÿ≅ yèy_ ª!$# ö/ä3 s9 $Vϑ≈ uŠÏ% öΝ èδθ è%ã—ö‘ $# uρ $pκ Ïù öΝ èδθ Ý¡ø. $# uρ 

(#θä9θè%uρ öΝ çλm; Zωöθs% $]ùρâ ÷ê¨Β     
“dan janganlah kamu serahkan kepada orang-orang yang belum sempurna akalnya, 
harta (mereka yang ada dalam kekuasaanmu) yang dijadikan Allah sebagai pokok 
kehidupan. berilah mereka belanja dan pakaian (dari hasil harta itu) dan ucapkanlah 
kepada mereka kata-kata yang baik”. 22 

 
                                                                                                                                           
21 Ibid, h. 75 
22 Depag RI, Al-qur’an dan terjemahnya, h. 115 
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Maksud dari surat an-Nisa’ ayat 5 adalah orang yang belum sempurna akalnya 

ialah anak yatim yang belum balig atau orang dewasa yang tidak dapat mengatur 

harta bendanya. 

d. Berumur 15 tahun ke atas atau sudah dewasa. Anak kecil tidak sah jual belinya. 

Hal ini dikarenakan anak kecil belum memahami tentang jual beli dan  

dikhawatirkan terjadinya penipuan dalam transaksi jual belinya. 

2. Ijab Qabul  

Ijab adalah perkataan penjual dan Qabul adalah ucapan si pembeli. Sedangkan 

yang dimaksud dengan  ijab qabul adalah ucapan kedua bela pihak  antara penjual dan 

pembeli  pada waktu melakukan akad. 

Adapun syarat ijab qabul menurut sebagian Ulama adalah sebagai berikut, yaitu: 

a. Keadaan ijab dan kabul berhubungan. Artinya, salah satu dari keduanya pantas   

menjadi  jawaban dari yang lain dan belum berselang lama. 

b. Makna keduanya hendaklah mufakat (sama) walaupun lafaz keduanya     

berlainan. 

c. Keduanya tidak disangkutkan dengan uruasan yang lain, seperti katanya, “kalau 

saya jadi pergi, saya jual barang ini sekian.” 

d.  Tidak berwaktu, sebab jual beli berwaktu, seperti sebulan atau setahun  tidak 

sah. 
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3. Benda atau Barang 

benda atau barang adalah obyek dari kegiatan jual beli. Benda yang diperjual 

belikan harus memenuhi beberapa syarat, antara lain : 

a. Suci, Barang najis tidak sah dijual dan tidak boleh dijadikan uang untuk dibelikan. 

Sesuai dengan sabda Rasulullah SAW  

عَنْ جَابِرِ بْنِ عَبْدِ االلهِ قَالَ رَسُوْلُ االله صلى االله عليه وسلم اِنَّ االله وَرَسُوْلَهُ حَرَّمَ الْبَيْعَ الْخَمْرِ 
لَى وَالْمَيْتَةِ وَالْخِنْزِيْرِ وَالاَصْنَامِ فَقِيْلَ رَسُوْلَ االلهِ صلى االله عليه وسلم اَرَاَيْتَ شُحُوْمِ الْمَيْتَةِ فَاِنَّهَا تُطْ

بِهَا السُّفُنُ وَتُدْهَنُ بِمَا الْجُلُوْدُ وَيَسْتَصْبِحُ بِهَا النَّاسُ قَالَ لاَ هُوَ حَرَامٌ قَاتَلَ االله الْيَهُوْدَ اِنَّ االله لَمَّا 
 حَرَّمَ عَلَيْهِمْ شُحُوْمَهَا حَمَلُوْهُ ثُمَّ بَاعُوْهُ فَاَكَلُوْا ثَمَنَهُ

 
 “Dari Jabir bin Abdullah, Rasulullah Saw berkata: “Sesngguhnya Allah dan 
Rasul-Nya telah mengharamkan menjua arak dan bangkai, begitu juga babi dan 
berhala”. Pendengar bertanya ‘bagaimana dengan lemak bangkai, Ya 
Rasulullah? karena lemak itu berguna buat cat perahu, buat minyak kulit, dan 
buat minyak lampu.”Jawab beliau, “Tidak mengharamkan lemak bangkai, 
mereka hancurkan lemak itu sampai menjadi minyak, kemudian mereka jual 
minyaknya , lalu mereka makan uangnya‘ (sepakat ahli hadist) .  
 

b. Ada manfaatnya, tidak boleh menjual suatu barang yang tidak ada manfaatnya. 

Dilarang pula mengambil tukarannya karena hal itu termasuk dalam arti menyia-

nyiakan (memboroskan) harta yang terlarang dalam kitab Suci. 

Firman Allah Swt dalam Surat Al- Isro’ Ayat 27 

¨βÎ) t Í‘ Éj‹t6 ßϑø9 $# (# þθçΡ% x. tβ≡ uθ÷zÎ) È ÏÜ≈ u‹ ¤±9 $# ( tβ% x. uρ ß≈ sÜ ø‹ ¤±9 $#  ÏµÎn/ tÏ9 # Y‘θà x.     
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“Sesungguhnya pemboros-pemboros itu adalah saudara-saudara syaitan dan 
syaitan itu adalah sangat ingkar kepada Tuhannya”.  
 

c. Barang itu dapat diserahkan. Tidak sah menjual barang suatu barang yang 

tidak dapat diserahkan kepada pembeli,  

d. Barang tersebut merupakan kepunyaan Si penjual, kepunyaan yang 

diwakilinya atau yang mengusahakan. Sabda Rasullah saw: 

)رواه ابو جاود والترمذى(لاَ بَيْعَ اِلاَّ فِيْمَا يَمْلَكَ   

“Tidak sah jual beli selain mengenai barang yang dimiliki”. (riwayat Abu 
Dawud dan Tirmizi)  

 
e. Barang tersebut diketahui oleh Si penjual dan pembeli, zat, bentik, kadar 

(ukuran), dan sifatnya jelas sehingga antara keduanya tidak akan terjadi 

kecoh- mengecoh.23 

B.  Jual Beli Kredit  

1. Pengertian Kredit 

Kata kredit berasal dari bahasa Romawi “ Credere “ yang artinya percaya 

sedangkan yang dimaksud dengan keperyaan adalah unsur yang sangat penting dan 

utama dalam suatu pergaulan hidup manusia.24. Sedangkan dalam kamus  besar 

                                                 
23 Ibid, h. 279-282 
24 Sutarno SH., mm, Aspek- aspek Hukum Perkreditan  Pada Bank, h. 92  
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bahasa Indonesia kata kredit mempunyai arti cara menjual barang dengan 

pembayaran secara tidak tunai atau pembayarannya ditangguhkan atau diangsur.25  

Jual beli kredit adalah jual beli yang barangnya diserahkan pada waktu akad 

sedangkan pembayarannya dilakukan setelah tempo tertentu baik sekaligus maupun 

dicicil.26 Menjual secara kredit artinya bahwa seseorang menjual sesuatu (barang) 

dengan harga tangguh yang dilunasi secara berjangkah.27 

Menurut A. Lavy, merumuskan arti kredit adalah menyerahkan secara 

sukarela sejumlah uang untuk dipergunakan secara bebas oleh penerima kredit. 

Sedangkan menurut  Drs. Muchdarsyah Sinungan, kredit adalah suatu prestasi yang 

diberikan oleh satu pihak kepada pihak lainnya, dimana prestasi akan dikembalikan 

lagi pada masa tertentu yang akan diserahi dengan suatu kontraprestasi berupa 

bunga. 

Adapun pengertian kedit menurut UU Perbankan no. 7 tahun 1992 kredit 

adalah penyediaan uang atau tagihan yang dapat dipersamakan dengan itu, 

berdasarkan persetujuan atau kesepakatan pinjam meminjam antara suatu 

perusahaan dengan pihak lain yang mewajibkan pihak peminjam untuk melunasi 

hutangnya suatu perusahaan dengan pihak lain yang mewajibkan pihak peminjam 

                                                 
25 Depdiknas, Kamus Besar Bahasa Indonesai, H. 599  
26 http://anggara.org/2006/09/27/tentang-perjanjian-kredit/ 
27

http://jacksite.wordpress.com/2007/06/19/hukum-jual-beli-kredit-dalam-islam/ 
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untuk melunasi hutangnya setelah jangka waktu tertentu dengan jumlah uang, 

imbalan atau pembagian hasil keuntungan.  

Pengertian kredit menurut Teguh Pudjo Mulyo kredit adalah suatu 

penyertaan uang atau tagihan atau dapat juga barang yang menimbulkan agihan 

tersebut pada pihak lain. Atau juga memberi pinjaman pada orang lain dengan 

harapan akan memperoleh suatu tambahan nilai dari pokok pinjaman tersebut yaitu 

berupa bunga sebagai pendapatan bagi pihak yang aka bersangkutan   

Sedangkan yang dimaksud dengan jual beli kredit adalah suatu pembelian 

yang dilakukan terhadap suatu barang, yang mana pembayaran harga barang 

tersebut dilakukan secara berangsur-angsur sesuai dengan tahapan pembayaran 

yang telah disepakati kedua bela pihak (pembeli dan penjual) 28 

Menurut penulis pengertian jual beli kredit adalah tukar menukar suatu 

barang dengan barang yang lain dengan cara dicicil (diangsur) hingga jatuh tempo 

yang telah ditentukan dan disepakati bersama. 

2. Dasar  Jual Beli Kredit  

Firman Allah Swt dalam surat Al- Baqarah Ayat 282 

بْ بَيْنَكُمْ كَاتِبٌ بِالْعَدْلِ وَلَا يَاأَيُّهَا الَّذِينَ ءَامَنُوا إِذَا تَدَايَنْتُمْ بِدَيْنٍ إِلَى أَجَلٍ مُسَمى فَاكْتُبُوهُ وَلْيَكْتُ
يَأْبَ كَاتِبٌ أَنْ يَكْتُبَ كَمَا عَلَّمَهُ اللَّهُ فَلْيَكْتُبْ وَلْيُمْلِلِ الَّذِي عَلَيْهِ الْحَقُّ وَلْيَتَّقِ اللَّهَ رَبَّهُ وَلَا يَبْخَسْ 

 ضَعِيفًا أَوْ لَا يَسْتَطِيعُ أَنْ يُمِلَّ هُوَ فَلْيُمْلِلْ وَلِيُّهُ مِنْهُ شَيْئًا فَإِنْ كَانَ الَّذِي عَلَيْهِ الْحَقُّ سَفِيهًا أَوْ
                                                 
28 Chairuman pasaribu dan Suhrawardi K. Lubis, Hukum Perjanjian Dalam Islam,h.50 
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بِالْعَدْلِ وَاسْتَشْهِدُوا شَهِيدَيْنِ مِنْ رِجَالِكُمْ فَإِنْ لَمْ يَكُونَا رَجُلَيْنِ فَرَجُلٌ وَامْرَأَتَانِ مِمَّنْ تَرْضَوْنَ مِنَ 
لَّ إِحْدَاهُمَا فَتُذَكِّرَ إِحْدَاهُمَا الْأُخْرَى وَلَا يَأْبَ الشُّهَدَاءُ إِذَا مَا الشُّهَدَاءِ أَنْ تَضِلَّ إِحْدَاهُمَا أَنْ تَضِ

دُعُوا وَلَا تَسْأَمُوا أَنْ تَكْتُبُوهُ صَغِيرًا أَوْ كَبِيرًا إِلَى أَجَلِهِ ذَلِكُمْ أَقْسَطُ عِنْدَ اللَّهِ وَأَقْوَمُ لِلشَّهَادَةِ وَأَدْنَى 
إِلَّا أَنْ تَكُونَ تِجَارَةً حَاضِرَةً تُدِيرُونَهَا بَيْنَكُمْ فَلَيْسَ عَلَيْكُمْ جُنَاحٌ أَلَّا تَكْتُبُوهَا وَأَشْهِدُوا أَلَّا تَرْتَابُوا 

هُ كُمُ اللَّهُ وَاللَّإِذَا تَبَايَعْتُمْ وَلَا يُضَارَّ كَاتِبٌ وَلَا شَهِيدٌ وَإِنْ تَفْعَلُوا فَإِنَّهُ فُسُوقٌ بِكُمْ وَاتَّقُوا اللَّهَ وَيُعَلِّمُ
 بِكُلِّ شَيْءٍ عَلِيمٌ

“Hai orang-orang yang beriman, apabila kamu bermu`amalah tidak secara tunai 
untuk waktu yang ditentukan, hendaklah kamu menuliskannya. Dan hendaklah 
seorang penulis di antara kamu menuliskannya dengan benar. Dan janganlah 
penulis enggan menuliskannya sebagaimana Allah telah mengajarkannya, maka 
hendaklah ia menulis, dan hendaklah orang yang berhutang itu mengimlakkan (apa 
yang akan ditulis itu), dan hendaklah ia bertakwa kepada Allah Tuhannya, dan 
janganlah ia mengurangi sedikitpun daripada hutangnya. Jika yang berhutang itu 
orang yang lemah akalnya atau lemah (keadaannya) atau dia sendiri tidak mampu 
mengimlakkan, maka hendaklah walinya mengimlakkan dengan jujur. Dan 
persaksikanlah dengan dua orang saksi dari orang-orang lelaki diantaramu). Jika 
tak ada dua orang lelaki, maka (boleh) seorang lelaki dan dua orang perempuan 
dari saksi-saksi yang kamu ridhai, supaya jika seorang lupa maka seorang lagi 
mengingatkannya. Janganlah saksi-saksi itu enggan (memberi keterangan) apabila 
mereka dipanggil; dan janganlah kamu jemu menulis hutang itu, baik kecil maupun 
besar sampai batas waktu membayarnya. Yang demikian itu, lebih adil di sisi Allah 
dan lebih dapat menguatkan persaksian dan lebih dekat kepada tidak 
(menimbulkan) keraguanmu, (Tulislah mu`amalahmu itu), kecuali jika mu`amalah 
itu perdagangan tunai yang kamu jalankan di antara kamu, maka tak ada dosa bagi 
kamu, (jika) kamu tidak menulisnya. Dan persaksikanlah apabila kamu berjual 
beli; dan janganlah penulis dan saksi saling sulit-menyulitkan. Jika kamu lakukan 
(yang demikian), maka sesungguhnya hal itu adalah suatu kefasikan pada dirimu. 
Dan bertakwalah kepada Allah; Allah mengajarmu; dan Allah Maha Mengetahui 
segala sesuatu.” 29 

 
Al baqarah ayat 257 

 

                                                 
29 Depag RI, Al-qur’an Dan Terjemahnya, h. 70-71 
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“Allah pelindung orang-orang yang beriman; Dia mengeluarkan mereka dari 
kegelapan (kekafiran) kepada cahaya (iman). dan orang-orang yang kafir, 
pelindung-pelindungnya ialah syaitan, yang mengeluarkan mereka daripada 
cahaya kepada kegelapan (kekafiran). mereka itu adalah penghuni neraka; mereka 
kekal di dalamnya”. 30 

 
Ath Thalaq 3 

çµ ø%ã—ötƒ uρ ô ÏΒ ß] ø‹ ym Ÿω Ü= Å¡tFøt s† 4  tΒuρ ö≅ ©. uθtG tƒ ’ n?tã «!$# uθßγ sù ÿ… çµ ç7 ó¡ym 4 ¨βÎ) ©!$# à Î=≈ t/ Íν ÌøΒr& 4 
ô‰s% Ÿ≅ yèy_ ª!$# Èe≅ ä3 Ï9 &óx« # Y‘ ô‰s%     

“dan memberinya rezki dari arah yang tiada disangka-sangkanya. dan Barangsiapa 
yang bertawakkal kepada Allah niscaya Allah akan mencukupkan (keperluan)nya. 
Sesungguhnya Allah melaksanakan urusan yang (dikehendaki)Nya. Sesungguhnya 
Allah telah Mengadakan ketentuan bagi tiap-tiap sesuatu".31 

 
3. Unsur- Unsur Kredit 

Adapun Unsur-unsur yang terdapat pada transaksi kredit 

1. Kepercayaan 

 Maksud dari kepercayaan adalah keyakinan Si kreditur kepada Si debitur, 

bahwa Si debitur akan mengembalikan prestasi, baik berupa barang, jasa ataupun 

uang dalam jangka waktu tertentu dimasa yang akan mendatang. Si  debitur 

                                                 
30 Ibid, h. 63 
31 Ibid, h. 946 
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hendaknya dapat menjaga kepercayaan yang telah diberikan oleh  kreditur yang 

dapat memenuhi kebutuhannya. 

2. Waktu 

Maksud dari waktu adalah suatu masa yang akan memisahkan antar 

pemberian prestasi dengan kontrak prestasi yang akan diterima dimasa yang akan 

mendatang. Dengan kata lain berupa jangka waktu pengembalian kredit, dari mulai 

penyerahan prastasi dan kreditur sampai dengan pengembaliannya prestasi tersebut 

kepada kreditur. 

3. Degree of Risk 

Maksud dari Degree of Risk adalah tingkat resiko yang akan dihadapi sebagai 

akibat dari adanya jangka waktu yang akan memisahkan antara pemberian prestasi 

dengan kontrak prestasi dimasa yang akan datang. 

4. Prestasi 

Prestasi yang diberikan dalam melakukan kegiatan kredit, bisa berupa barang, 

uang ataupun jasa serta segala sesuau yang dapat mengakibatkan timbulnya 

transaksi kredit dan mendatangkan piutang atau tagihan piutang atau tagihan bagi 

kreditur. 

4. Fungsi Kredit 

Adapun fungsi transaksi kredit dalam kehidupan perekonomian adalah sebagai 

berikut: 
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1.  Kredit dapat meningkatkan utilitas (kegunaan) dari uang 

Maksudnya adalah keberadaan uang atau modal yang disimpan oleh para 

pemilik uang atau modal pada suatu lembaga keuangan (bank) atau sejenisnya, akan 

disalurkan oleh lembaga keuangan tersebut kepada sektor-sektor usaha produktif. 

Hal ini akan meningkatkan kegunaan uang tersebut, yang tadinya sebagai simpanan 

(tabungan dan deposito), kini dapat dijadikan modal untuk melaksanakan suatu 

usaha atau proyek. 

2. Kredit meningkatkan peredaran dan lalu lintas uang 

Maksudnya adalah melalui  kredit, peredaran uang kartal maupun uang giral 

akan lebih berkembang karena kredit menciptakan mobilitas usaha sehingga 

penggunaan uang akan bertambah, baik secara kuantitatif maupun secara kualitatif 

3. Kredit dapat meningkatkan kegairahan berusaha. 

Dengan adanya kredit, pihak peminjam atau yang diberi kredit akan bekerja 

semaksimal mungkin agar dari usaha yang dijalaninya dihasilkan keuntungan yang 

besar sehingga dapat melunasi kredit tersebut. 

4. Kredit sebagai salah satu alat pengendali stabilitas moneter. 

Kebijakan kredit bisa digunakan untuk menekan laju inflasi, yakni dengan 

menyalurkan kredit hanya pada sektor- sektor usaha yang produktif dan sector 

prioritas yang secara langsung berpengaruh pada hajat hidup masyarakat. 
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5. Kredit sebagai sarana peningkatan pendapatan nasional. 

Dengan banyaknya pengusaha baik dari industri skala kecil maupun besar 

yang akan mendapatkan fasilitas kredit, diharapkan dapat meningkatkan pendapatan 

nasional. 

Secara umum, bank wajib memberikan kredit dengan menggunakan prinsip 

pemberian kredit didasarkan pada 5C atau "the 5C's analisys of credit", yaitu: 

1. Character (watak). 

Character (watak) adalah sifat dasar yang ada dalam hati seseorang. Watak 

dapat berupa baik dan jelak, watak merupakan merupakan bahan pertimbangan 

untuk mengetahui resiko. Tidak mudah untuk menentukan watak seorang debitur 

apalagi debitur yang baru pertama kali mengajukan permohonan kredit  

2. Capacity (kemampuan). 

Seorang debitur yang mempunyai watak baik selalu akan memikirkan 

mengenai pembayaran kembali hutangnya sesuai waktu yang ditentukan. Untuk 

memenuhi kewajiban membayar seseorang harus mempunyai kemampuan yang 

memadai.  

3. Capital (modal). 

Seseorang atau badan usaha yang akan menjalankan usaha atau bisnis sangat 

memerlukan modal untuk memperlancar kegiatan bisnisnya, seseorang yang akan 

mengajukan permohonan kredit baik untuk kepentingan produktif atau konsumtif 
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maka orang itu harus memiliki modal, misalnya orang yang akan mengajukan kredit 

memiliki rumah (KPR) untuk membeli sebuah rumah maka pemohon kredit harus 

memiliki modal untuk membayar uang muka.  

4. Condition of economic (kondisi ekonomi). 

Yang dimaksud dengan kondisi ekonomi adalah situasi ekonomi pada jangka 

waktu tertentu dimana kredit itu diberikan suatu lembaga keuangan kepada 

pemohon. Dari kondisi ekonomi ini bisa mempengaruhi usaha dan pendapatan 

pemohon kredit untuk melunasi hutangnya. 

5. Collateral (jaminan/agunan). 

Jaminan berarti harta kekayaan yang dapat diikat sebagai jaminan guna 

menjamin kepastian pelunasan hutang. Jika dikemudian hari debitur tidak melunasi 

hutangnya dengan jalan menjual jaminan dan mengambil pelunasan dari penjualan 

harta kekayaan yang menjadi jaminan.32 

e. Tujuan kredit  

Adapun tujuan kredit adalah sebagai berikut: 

1. Untuk mencari keuntungan bagi bank atau kreditur, berupa pemberian harga, 

imbalan, biaya administrasi, privisi dan biaya- biaya lainnya yang dibebankan 

kepada nasabah/debitur  

                                                 
32 Sutarno SH., MM. Aspek- Aspek Hukum Perkreditan Pada Bank, 93-94 
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2. Untuk meningkatkan usaha nasabah debitur, bahwa dengan adanya pemberian 

kredit berupa pemberian kredit investasi atau kredit modal kerja bagi debitur, 

diharapkan dapat meningkatkan usahanya. 

3. Untuk membantu pemerintah, bahkan, dengan adanya banyakny akredit yang 

disalurkan oleh bank-bank, hal ini berarti dapat meningkatkan pembangunan di 

segala sektor, khususnya di sektor ekonomi. 

Sedangkan klasifikasi dari kredit dibagi menjadi 4 macam, menurut 

Muchdarsyah Sinungan yaitu: 

1. Menurut jangka waktu  

Menurut jangka waktu ini juga dibagi menjadi 3 golongan sebagai berikut: 

a.  Kredit jangka pendek  

Yang dimaksud dengan kredit jangka pendek adalah kredit yang jangka waktu 

pengambilannya kurang dari satu tahun. Misalnya kredit untuk membiayai 

kelancaran perusahaan, termasuk didalamnya berupa kredit modal kerja, 

b. Kredit jangka menengah  

Yang dimaksud dengan kredit jangka menengah  adalah kredit yang jangka 

waktu pengambilannya satu sampai dengan tiga tahun. Biasanya kredit ini untuk 

menambah modal kerja, misalnya untuk membiayai pengadaan bahan baku. Kredit 

jangka menengah dapat pua dalam bentuk investasi. 
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c. Kredit jangka panjang  

Yang dimaksud dengan kredit jangka waktu panjang adalah kredit yang 

jangka waktu pengembaliannya melebihi tiga tahun. Misalnya kredit investasi untuk 

membiayai suatu proyek dan perluasan usaha  

2. Menurut jaminannya  

Sedangkan menurut jaminannya kredit ini dibagi pula menjadi: 

a.  Kredit dengan jaminan 

Yaitu kredit yang disertai penyerahan barang jaminan oleh nasabah, jenis 

barang jaminan sangat tergantung pada jenis kredit yang akam diberikan, misalnya 

kredit mobil atau motor dapat berupa BPKB. 

b. Kredit tanpa jaminan 

Yaitu kredit yang tidak disertai dengan barang jaminan dari nasabah, jenis 

kredit ini tidak menggunankan jaminan dalam bentuk fisik, tetapi dalam bentuk 

bonafiditas dan prospek usaha nasabah yang bersangkutan. Pemberian kredit tanpa 

jaminan ini dilakukan sepanjang prinsip- prinsip penilaian kredit lainnya telah 

terpenuhi menurut analisis kredit.  

3. Menurut tujuannya  

Menurut tujuannya kredit dapat dibagi menjadi: 

a.Kredit komersial 
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Yaitu kredit yang diberikan untuk memperlancar kegiatan usaha nasabah 

dibidang perdagangan. Misalnya kredit pertokohan . 

b.Kredit konsumtif 

Yaitu kredit yang diberikan oleh suatu perusahaan untuk memenuhi 

kebutuhan debitur yang bersifat konsumtif. Misalnya, kredit untuk pembelian 

property rumah, motor dan mobil.  

c. Kredit produktif 

Yaitu kredit yang diberikan oleh suatu perusahaan dalam rangka membiayai 

kebutuhan modal kerja debitur sehingga dapat memperlancar produksinya. 

Misalnya kredit untuk membeli bahan baku dan kredit untuk pembayaran upah. 

4. Kredit penggunaannya 

Kredit penggunaannay kredit dapat digolongkan menjadi: 

a.  Kredit modal kerja 

Yaitu kredit yang diberikan oleh suatu perusahaan untuk menambah modal 

kerja debitur. 

b. Kredit investasi   

Yaitu kredit yang diberkan oleh suatu perusahaan untuk digunakan dalam 

suatu investasi melalui pembelian barang- barang modal. 
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f. Perjanjian kredit  

Perjanjian kredit secara umum di atur dalam Buku III KUHPerdata, namun 

tidak satupun di atur dalam perundang-undangan maupun dalam undang- undang 

perbankan. 

Menurut Soebekti, Perjanjian kredit pada hakikatnya sama dengan Perjanjian 

Pinjam Meminjam yang diatur dalam pasal 1754 sampai 1769 KUHPerdata. 

Pembelian tanah diperum kraton residen krian sidoarjo ini menggunakan 

model kredit dalam jangka menengah karena dilakukan selama dua tahun saja, 

dimana waktu tersebut tidak begitu lama untuk mengajukan kredit hanya dengan 

melengkapi data-data yang diperlukan kita bisa mengajukan kredit yang sangat 

mudah. 

Adapun perjanjian kredit dibagi menjadi 2 bentuk yaitu: 

1. Bentuk akta dibawah tangan  

Merupakan akta perjanjian yang baru memiliki kekuatan hukum pembuktian 

apabila diakui oleh pihak- pihak yang menanda tangani dalam akta perjanjian 

tersebut, agar akta tidak mudah dibantah maka diperlukan pelegalisasian oleh notaris, 

agar memiliki kekuatan hukum pembuktian yang kuat seperti akta autentik. 

2. Bentuk akta autentik  

Merupakan akta perjanjian yang memiliki kekuatan hukum pembuktian yang 

sempurna, karena ditanda tangani langsung oleh pejabat akta yaitu, notaris, dan akta 
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ini dianggap sah dan benar tanpa perlu membuktikan keabsahan dari tanda tangan 

pihak lain. 

Sifat-sifat umum perjanjian kredit 

1. Merupakan perjanjian pendahuluan  

Sebelum uang/objek dari perjanjian diserahkan, terlebih dahulu harus ada 

persesuaian kehendak antara pemberi dan penerima kredit yang disepakati 

dalam suatu perjanjian kredit. Jadi perjanjian kredit merupakan perjanjian 

pendahuluan sebelum diberikan objek/Uang. 

2. Merupakan perjanjian bernama  

Hal ini sebagaimana yang diatur dalam peraturan perundang-undangan. 

Kalau diatur dalam perundang-undangan disebut dengan perjanjian bernama. 

 3. Merupakan perjanjian standart 

Dimana bentuk dan isi dari perjanjian tersebut telah ditetapkan terlebih 

dahulu, sehingga pihak lawan dalam perjanjian hanya diminta untuk menyetujui 

apa-apa saja yang yang tercantum dalam perjanjian kredit tersebut. 

 

Hal-hal yang diperjanjikan dalam Perjanjian kredit: 

1. Jangka waktu. 

2. Suku bunga. 

3. Cara pembayaran. 
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4. Agunan/jaminan  kredit. 

5. Biaya administrasi. 

6. Asuransi jiwa dan tagihan. 

                 Dalam prakteknya, perjanjian  kredit dapat hapus/berakhir karena: 

1. Ditentukan oleh pihak-pihak terlebih dahulu dalam perjanjian kredit tersebut. 

2. Adanya pembatalan oleh salah satu pihak terhadap perjanjian tersebut. 

g. Hukum jual beli kredit  

Para ulama berbeda pendapat dalam menentukan hukum jual beli 

kredit.Adapun ulama- ulama yang keberatan dengan prktek jual beli secara kredit 

adalah ulama yang bermazhab Hanafi dan Syafi’i, mereka berpendapat bahwa 

pembelian dengan kredit ini sebagai riba nasiah. Riba nasiah yaitu tambahan yang 

terjadi dalam hutang piutang berjangka waktu, sebagai imbalan dari jangka waktu 

tersebut. 33 

Sedangkan ulama ulama yang berpendapat bahwa pembelian secara kredit 

itu dibolehkan antara lain seperti imam thasawuf, Al-hakam dan Hammad, 

demikian juga Yusuf Al-Qardlawi dan juga kebanyakan ulama, asalkan saja 

perbedaan harga tunai dengan harga kredit tersebut tidak terlalu jauh sehingga 

memberatkan Si kreditur.34 

                                                 
33 Mustafa kamal dkk, Fiqih Islam, h. 364 
34 Chairuman pasaribu dan Suhrawardi K. Lubis, Hukum Perjanjian Dalam Islam,h.51 
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Dalam hal ini penulis lebih cenderung pada pendapat kedua yaitu pembelian 

secara kredit itu diperbolehkan karena pembelian kredit dianggap lebih 

memudahkan orang-orang yang tidak mempunyai banyak modal dan dapat 

meningkatkan kesejahteraan hidup masyarakat dengan  syarat harga kredit tidak 

memberatkan bagi pembelinya, seperti kredit kendaraan untuk memperlancar usaha. 
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 BAB III 

APLIKASI JUAL BELI TANAH SECARA KREDIT DI PERUM 
KRATON RESIDENCE KRIAN SIDOARJO 

 
A. Gambaran umum di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo 

1. Latar belakang berdirinya Kraton Residence Krian Sidoarjo 

Perumahan merupakan rumah dengan segala unsur serta kegiatan yang 

berkaitan dengan pemukiman rumah dalam arti luas merupakan tempat 

perlindungan untuk menikmati kehidupan, beristirahat dan bersuka ria bersama 

keluarga, penghuni memperoleh kesan pertama didalam kehidupannya didunia, 

rumah harus menjamin kepentingan keluarga yaitu untuk tumbuh, memberi 

kemungkinan untuk bergaul dengan tetangganya, lebih dari itu rumah harus 

memberi kebahagiaan dan kenyamanan dalam segala peristiwa.  

Adapun fungsi pokok dari rumah atau tempat tinggal  

1. Rumah harus memenuhi kebutuhan pokok jasmani manusia  

2. Rumah harus memenuhi kebutuhan pokok rohani manusia  

3. Rumah harus melindungi manusia dari penyaluran penyakit  

4. Rumah harus melindungi manusia dari gangguan luar  

Sedangkan patokan untuk membangun rumah yang sehat adalah sebagai 

berikut: 
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1. Menciptakan kawasan penghijauan diantara kawasan pembangunan sebagai paru- 

paru hijau 

2. Memilih tapak bangunan yang sebebas mungkin dari gangguan/radiasi 

geobiologis dan meminimalkan medan elektromagnetik buatan. 

3. Mempertimbangkan rantai bahan dan menggunakan bahan bangunan alamiah. 

4. Menggunakan ventilasi alam untuk menyejukkan udara dalam ruangan. 

5. Menghindari kelembapan tanah naik kedalam konstruksi bangunan dan 

memajukan sistem bangun kering. 

6. Memilih lapisan permukaan dinding dan langit-langit ruang yang mampu 

mengalirkan uap air. 

7. Menjamin kesinambungan pada struktur sebagai hubungan antara masa pakai 

bahan bangunan dan struktur bangunan. 

8. Mempertimbangkan bentuk/proporsi ruang berdasarkan aturan harmonikal. 

9. Menjamin bahwa bangunan yang direncanakan tidak menimbulkan masalah 

lingkungan dan membutuhkan energi sedikit. 

10. Menciptakan bangunan bebas hambatansehingga gedung dapat dimanfaatkan oleh 

semua penghuni. 

Dari gambaran perumahan yang diuraikan diatas Kraton Residence 

merupakan perumahan yang menjadi impian bagi setiap keluarga yang mendambakan 
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ketentraman, kedamaian dan kenyamanan ditempat tinggalnya, selain menjadi 

kebutuhan utama rumah juga menjadi tempat tinggal yang diidamkan setiap keluarga.  

Dari sinilah mulanya kraton residence mendirikan perumahan yang 

dianggapnya rumah menjadi kenyamanan bagi penghuninya, buka tingginya harga 

maupun kemewahan yang dapat membuat sebuah rumah menjadi “istana  keluarga“ 

melainkan suasana lingkungan perumahan tersebut. 

Dengan harga yang yang terjangkau dan lokasi yang strategis, membuat 

Perum Kraton Residence sangat diminati oleh customer, Perum Kraton Residence 

terletak di Jalan raya by pass Krian km 30 Sidoarjo. Perum Kraton Residence 

menyediakan fasilitas yang memadai seperti : circus food caurt, clinic, dan Olympic 

swimming pool. 

2.  Letak Geografis Kraton Residence 

Kraton Residence berdiri di dusun Sidomukti desa Kraton Krian Sidoarjo. 

Desa Kraton merupakan salah satu dari 22 desa yang terdapat di kecamatan krian 

kabupaten Sidoarjo yang masuk dalam wilayah daerah tingkat II Jawa Timur. Desa 

Kraton terletak disebelah utara kabupaten Sidoarjo, dengan jarak ± 18 km dari 

kabupaten. 

Daerah daerah yang membatasi Perum Kraton Residence, adalah sebagai 

berikut : 

Sebelah Utara  : berbatasan dengan Jalan Raya By Pass Krian 



 

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

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

   

57

Sebelah Selatan  : berbatasan dengan perkampungan dusun Sidomukti 

Sebelah timur  : berbatasan dengan perkampungan dusun Sodowaras 

Sebelah barat  : berbatasan dengan persawahan dusun Sidomukti 

3. Keadaan kependudukan dan sosial ekonomi 

Jumlah penduduk di Perum Kraton residence berjumlah 1.234 dengan kepala 

keluarga 308 kepala keluarga dengan perincian sebagai berikut: 

- Laki- laki 663 orang  

- Perempuan 571 orang 

Apabila ditinjau dari usia rata- rata penduduk Kraton Residence Krian 

Sidoarjo, penduduk yang usia 1 sampai 5 tahun adalah  298 orang, usia 6 sampai 17 

tahun sebanyak 315 orang, usia 18 sampai 30 tahun sebanyak 297 orang, 31 sampai 

40 tahun sebanyak 274 orang, 41 sampai 60 tahun sebanyak 50 orang. 

Tabel sebagaian profesi penghuni dan tipe rumahnya di perum Kraton 

Residence Krian Sidoarjo, antara lain : 

No Nama penghuni Pekerjaan  Tipe rumah  

1 Imam suyanto Pengusaha Tipe 40/105 B 

2 Hariyadi Pedagang Tipe 38/90 belakang 

3 Edi santoso Guru Tipe 38/90 belakang 

4 Budi mulyono PNS Tipe 38/90 depan 
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5 Agus budiyono Dokter Tipe 40/105 S 

6 Samuel  PNS Tipe 40/105 B 

7 Putra setiawan Guru Tipe 40/105 S 

8 Rendi permana   Kepala sekolah TK Tipe 40/105 B 

9 Azwar anas Pedagang Tipe 38/90 belakang 

10 Anwar cholidi Pedagang Tipe 38/90 belakang 

Tabel No 1. Profesi penghuni perumahan 

4. Visi dan Misi Perum Kraton Residence 

Visi  

1.  Tipe rumah yang minimalis diminati 

2.  Jaringan kerja yang luas 

3.  Pembinaan karir karyawan 

Misi 

1.  Memudahkan kredit perumahan maupun tanah  

2.  Menciptakan suasana yang nyaman dan tentram bagi penghuninya  

3.  Mengutamakan kesejahteraan penghuni  

4.  Pertumbuhan perumahan yang optimal 

5.  Memelihara dan meningkatkan mutu kehidupan para karyawan 
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5. Prosedur pengambilan kredit rumah dan tanah di kraton Residence Krian Sidoarjo 

Prosedur dalam pengambilan kredit di Perum Kraton Residence Krian 

Sidoarjo sangatlah mudah dengan datang ke kantor pemasaran yang berada di depan 

perumahan kraton residence krian sidoarjo. Dengan memenuhi syarat sebagai berikut: 

1. Foto copy KTP suami istri  

2. Foto copy KSK 

3. Foto copy surat nikah atau keterangan belum menikah dari kelurahan  

4. Slip gaji asli 

5. Foto copy SIUP ( pengusaha ) 

6. Foto copy rekening tabungan dan NPWP 

Setelah syarat yang telah ditentukan maka di wajibkan membayar uang tanda 

jadi sebesar Rp. 3.000.000,- sebagai tanda jadi pembeli telah bersungguh-sungguh 

menginginkan rumah atau tanah yang telah ada di Perum Kraton Residence Krian 

Sidoarjo. 

Daftar harga rumah dan angsurannya  

CLUSTER SAPPHIRE Non KPR 

Type LT Harga Jual Booking fee Hrg. Jual 

Booking fee 

angsuran 

38/90 Blk 6x15 105.000.000 3.000.000 102.000.000 8.500.000 
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38/90 Dpn 6x15 110.000.000 3.000.000 107.000.000 8.916.667 

40/105 B 7x15 115.000.000 3.000.000 112.000.000 9.333.333 

40/105 S 7x15 120.000.000 3.000.000 117.000.000 9.750.000 

Tabel No 2. daftar angsuran non KPR 

KPR Angsuran KPR 

Dp 30% 70% Asumsi bunga 14 % 

(HJ-Bf) dicicil 3 

kali 

KPR Bank 5 th 10 th 15 th 

30.600.000 71.400.000 1.661.335 1.108.628 950.834 

32.100.000 74.900.000 1.742.773 1.162.972 997.443 

33.600.000 78.400.000 1.824.211 1.217.317 1.044.053 

35.100.000 81.900.000 1.905.649 1.271.661 1.090.662 

Tabel No 3. daftar angsuran KPR 

Setelah uang muka dibayarkan tidak lebih dari 14 hari pembeli wajib 

mengangsur sebagai angsuran pertama kali sebesar yang telah ditentukan dalam 

perjanjian sebelumnya. Apabila lebih dari 14 hari maka uang tanda jadi dianggap 

hangus oleh pihak Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo. 

Harga yang telah ditentukan di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo, 

sewaktu-waktu akan berubah tidak lagi sesuai dengan brosur. Dan harga yang telah 

ditetapkan termasuk didalamnya  
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1. Harga sudah termasuk IMB, PDAM, PLN, Biaya PPAT, dan biaya balik nama 

sertifikat 

2. Uang tanda jadi sebesar Rp. 3.000.000,-  

Harga yang telah ditetapkan ini juga berlaku pada pembelian tanah di perum 

Kraton Residence Krian Sidoarjo, Sedangkan mengenai angsuran yang telah 

ditetapkan berada di bank yang telah ditunjuk oleh pihak perumahan yakni di bank 

BTN, berbeda dengan pengangsuran tanah perum kraton residen memilih 

pengangsurannya dikantor pemasarannya saja karena ada ketentuan yang harus di 

lakukan setelah pengangsuran tanah secara kredit itu selesai yaitu : 

Pertama : Pembelian tanah secara kredit di Perum Kraton Residence Krian 

Sidoarjo harus lunas pembayarannya dalam jangka waktu 2 tahun saja, meskipun 

tanah yang dimintanya berbeda lokasi meskipun pembelian sebanyak 2 kapling. 

Kedua: Apabila sudah dalam waktu 2 tahun pembeli harus membangun tanah 

tersebut, karena dalam waktu 2 tahun setelah tanah itu di beli dan sudah lunas maka 

pembeli juga berhak memiliki fasilitas pembelian seperti halnya pembelian rumah 

yang ada disana misalnya saja pembangunan sudah memiliki sertifikat, IMB ( Izin 

mendirikan bangunan), listrik dan PDAM 

Ketig: Ketentuan yang ketiga yaitu apabila pengangsuran tanah selama 2 

tahun telah selesai maka 1 tahun berikutnya harus sudah ada pembangunan tetapi 

kalau tidak ada pembangunan diatas tanah tersebut maka pihak Perum Kraton 
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Residence Krian Sidoarjo hendak memberikan surat peringatan untuk dibangun 

sebanyak 3 kali, setelah tiga kali maka pihak Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo 

melakukan tindakan penyitaan fasilitas yang telah ada dan dijanjikan pada waktu 

pembelian, ini dilakukan agar bisa perumahan dapat tertata dengan rapi dan indah, di 

Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo dalam pembangunan rumahnya dilakuan 

perblok dan jalan yang ada disana di sebut jalan liliun.(wawancara dengan bapak 

mulyadi tanggal 23 juni 2009). Dimana pembeli tidak mengetahui adanya perjanjian 

yang kedua yakni adanya perjanjian bahwasanya dalam satu tahun berikutnya 

haruslah sudah dibangun 

Adapun harga yang telah ditentukan oleh pihak Perum Kraton Residence 

Krian Sidoarjo adalah sebagai berikut : 

1.  Tipe 38/90 belakang = Rp.108.000.000,- 

2.  Tipe 38/90 depan = Rp.110.000.000,- 

3.  Tipe 40/105 B = Rp.115.000.000,- 

4.  Tipe 40/105 S = Rp.120.000.000,- 

Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo ini mempunyai beberapa fasilitas 

umum yang dibangun untuk para penghuninya agar mereka merasa nyaman 

bertempat tinggal di Kraton Residen. Fasilitas-fasilitas itu antara lain :  

1. Masjid untuk yang minimalis 
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2. Sekolah TK yang banyak diminati, bukan hanya dari warga perum kraton 

residence saja melainkan warga umum yang bertempat tinggal di sekitar Perum 

Kraton Residence.  

3. Salon kecantikan  

4. Tempat les musik   

5. Toko busana muslim  

6. Saran olah raga  

7. Taman bermain 

8. Circus food court 

9. Olympic swimming pool 

Rumah-rumah yang berada di Perum Kraton Residence mempunyai 

spesifikasi bahan bangunan, yaitu : 

a. Pondasi dari batu kali. 

b. Dinding dari bata merah diplester. 

c. Lantai keramik. 

d. Struktur beton bertulang. 

e. Kloset duduk. 

f. Kusen kayu meranti dicat. 

g. Lantai kamar mandi keramik. 

h. Rangka atap kayu meranti. 
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i. Air PDAM. 

j. Atap genteng beton dicat. 

k. Listrik 1.300 wat/220 v 

Di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo juga banyak mengadakan kegiatan 

misalnya mengadakan festifal musik pada saat Ramadhan ada juga bazar yang selalu 

meramaikan dan ada kegiatan jalan sehat dalam menyambut 17 agustus dengan 

hadiah yang menarik ada juga senam di minggu pertama  disetiap bulan yang menarik 

gratis dan dapat hadiah pula. Kegiatan ini di harapkan agar Perum Kraton Residence 

Krian Sidoarjo banyak menarik pengunjung. 

B. Hak dan Kewajiban Pembeli dan jual Tanah secara kredit di Perum Kraton 

Residence Krian Sidoarjo 

Adapun hak dan kewajiban bagi pembeli dan penjual tanah di perum kraton 

residence krian sidoarjo adalah sebagao berikut: 

1. Hak penjual 

Yang menjadi hak penjual adalah menerima sejumlah uang dari pembeli 

sesuai dengan tipe yang dipilih oleh pembeli  

2.  Hak pembeli  

Yang menjadi hak pembeli adalah menerima barang yang telah di belinya 

secara kredit dan mengambil manfaatnya apabilah rumah tersebut digunakan usaha 

bagi pembelinya   
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3.  Kewajiban penjual 

Yang menjadi hak penjual menerimah angsuran dari pembeian secara kredit, 

setiap bulan selama panjang waktu yang telah ditentukan pada perjanjian jual beli 

yang telah disepakati oleh penujual dan pembeli sebelumnya,   

4. Kewajiban pembeli 

Sedangkan yang menjadi kewajibannya bagi pembeli yakni mengangsur 

sejumlah uang yang telah ditetapkan sesuai dengan angsuran yang telah ditetapkan 

dalam perjanjian jual beli yang telah disepakati antara penjual dan pembeli, 

disamping itu diwajibkan melunasi angsuran sampai dengan waktu yang telah 

ditentukan sesuai dengan perjajian yang telah disepakati  

C. Berakhirnya Jual Beli Tanah dan Rumah di Perum Kraton Residence Krian 

Sidoarjo 

1. Dengan persetujuan kedua belah pihak 

Adapun waktu berakhirnya perjanjian didalam jual beli rumah atau 

pembeian rumah di perum Kraton residence krian sidoarjo adalah ketika masa 

perjanjiannya telah berakhir (sesuai dengan kesepakatan kedua bela pihak), 

disamping itu jual beli tanah maupun rumah di perum kraton residence telah 

melunasi hutang piutang atau kredit kepada pembeli  

Apabila masanya telah habis, namun penjualan tanah maupun rumah yang 

belum  bisa melunasi semua. Pembeli mendapatkan jatuh tempo sebanyak tiga  
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bulan sebelum adanya tindakan yang lebih lanjut misalnya akan di tarik kembali  

rumah atau tanahnya. 

  Dan apabila  sudah ditarik kembali rumah dan tanahnya maka tidak dapat 

kembali mengambilnya sebelum ada kesepakatan dan perjanjian  kembali antara 

penjual dan pembeli. Meninggalnya salah satu pihak baik penjual maupun  pembeli 

tidak dapat menjadikan berakhirnya suatu perjanjian atau kesepakatan jual beli 

tanah maupun rumah, jika masa perjanjian yang telah disepakati oleh kedua belah 

pihak belum habis atau hutangnya belum lunas. 

Jadi apabila salah satu pihak, baik penjual dan pembeli meninggal dunia dan 

masa perjanjian belum berakhir maka ahli waris yang akan meneruskannya dan 

menanggung kredit yang belum terbayar.    

2.  Penyelesaian bila terjadi perselisihan  

Apabila terjadi perselisihan antara kedua belah pihak maka penyelesaiannya 

adalah datang ke pihak pemasaran untuk mengemukankan semua permasalahan dan 

diselesaikan bersama.  

Contoh : Penjual sebut saja namanya Udin mengadakan transaksi jual beli 

tanah secara kredit di pihak Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo, pada tanggal 

23 Juli 2009, di tahun pertama Udin secara lancar membayar angsuran setiap 

bulannya. Tetapi di tahun berikutnya Udin tidak mampu mengangsur setiap bulan. 

Maka tindakan Udin harus datang ke kantor pemasaran umtuk melaporkan bahwa 
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dia tidak bisa membayar setiap bulanya yang begitu besar jumlahnya maka pihak 

pemasaran mengadakan perjanjian ulang atau kesepakatan yang baru yakni untuk 

memperpanjang masa pengangsuranya.  

Adapun sita jaminan yang telah ditetapkan oleh Perum Kraton Residence 

Krian Sidoarjo yakni dengan mencabut adanya jaminan atau fasilitas yang telah 

diberikan yang tercantum sesuai pada bab II misalnya IMB, PDAM dan listrik yang 

telah di janjikan setelah adnya pembangunan, namun banyak orang yang tidak 

mampu untuk membangun hal ini mengakibatkan orang akan menjual tanah yang 

telah dibelinya, dan ada yang sampai satu tahun telah lewat tetap saja tidak ada 

pembangunan yang sesuai dengan perjanjian pada akad yang kedua maka fasilitas 

itu tidak harus diberikan artinya orang yang membeli tadi harus memasang sendiri 

listrik dan fasilitas yang lainnya  

Sebagian besar pembeli tanah di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo 

tidak mengetahui adanya akad yang kedua, dimana akad kedua mengenai perjanjian 

antara penjual dan pembeli yakni pembangunan harus sudah selesai dalam waktu 

satu tahun kemudian makanya pembeli tanah harus membangun rumahnya sebelum 

jangka waktu yang telah ditentukan hilang kalau memang tidak mampu membayar 

atau dengan alasan yang lainnya maka lebih baik dijual tanah tersebut, karena 

kebanyakan yang membeli tanah yang ada di Perum Kraton Residence Krian 

Sidoarjo  tersebut digunakan investasi. 
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Didalam pembelian tanah yang telah disepakati kebanyakan orang yang 

membeli digunakan untuk investasi  karena harga tanah semakin lama akan semakin 

mahal tetapi Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo menetapkan hal tersebut 

supaya membantu para warga yang tidak mempunyai dana lebih untuk membeli 

tanah ataupun rumah. 

Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo menetapkan hal ini karena 

pembangunan yang telah direncanakan PT Ready berjalan dengna lancar dan 

merata supaya perum kraton residence bisa tertata rapi dan banyak diminati 

masyarakat luas. 

Transaksi salam tidak disyaratkan barang itu berada pada pihak penjual akan 

tetapi hanya diharuskan pada waktu yang telah ditentukan maka barang itu akan ada 

dihadapan pembeli hal itu tidak mempengaruhi adanya perubahan akad yang terjadi 

sebelum barang yang telah di janjikan ada. 

Adapun syarat barang pesanan antara lain  

1. jelas barangnya 

2. jelas waktunya 

3. telah ada pada watu yang telah dtentukan  

4. jelas tempat penyerahannya 

5. jelas harganya  

6. penyerahan uang sebelum berpisah antara penjual dan pembeli 
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7. jelas akadnya 

8. tidak ada khiyar syarat 

Setelah pesanan menentukan jenis barang dsan macamnya yang sesuai 

dengan harganya, kemudian menyebutkan sifat-sifat barang yang akan dipesan dan 

jenis barang satu ada sebagai contoh sifat barang yang akan dijual belikan dan tidak 

ada keragu-raguan tersebut sehingga menjadi jelas pemesanan barang tersebut. 

Sedangkan jual beli urban adalah jual beli yang bentuknya dilakukan dengan 

perjanjian yang telah disepakati bersama. Apabila barang telah dikembalikan 

kepada penjual, maka pem beli wajib memberikan uang panjar sebanyak yang telah 

ditentukan dan apabila perjanjian itu tidak diteruskan maka perjnjian itu akan 

hangus dan uang panjar dianggap sebagai hibah kepada pihak penjual dan dianggap 

sebagai uang adminisrasi 

Begitupun dalam jual beli tanah di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo 

menerapkan perjanjian tersebut dimuka atau diawal perjanjian yakni menetapkan 

uang panjer sebesar tiga juta rupiah sebagai  uang muka yang dimana uang tersebut 

tidak akan kembali kecuali orang tersubut datang dan membayar angsuran pertama 

sebelum 14 hari dari uang muka tersebut. 

Ini dilakukan pihak Perum Kraton Residence Krian Sidaorjo karena 

banyaknya orang yang tidak ada keseriusan untuk membeli tanah tersebut tidak 

hanya itu pihak Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo ini juga mengantisipasi 
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adanya kredit macet yang biasanya terjadi pada kredit- kredit yang telah ada 

misalnya kredit sepeda motor banyak orang yang motornya diambil oleh pihak 

deller karena  pembeli tidak bisa meneruskan adanya kredit yang telah diambil. 

Tidak hanya konsumensaja yang dirugikan tetapi pihak perusahaan juga turut 

dirugikan. 
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BAB IV 

TINJANUAN HUKUM ISLAM TERHADAP APLIKASI JUAL 
BELI TANAH SECARA KREDIT DENGAN JATUH TEMPO 

PEMBANGUNAN  RUMAH DI PERUM KRATON RESIDENCE 
KRIAN SIDOARJO 

 

A. Analisis hukum Islam Terhadap Jual Beli Tanah Secara Kredit di Perum Kraton 
Residence Krian Sidoarjo 

 
Pada bab II telah dijelaskan yang dimaksud dengan jual beli secara kredit 

adalah jual beli yang barangnya diserahkan pada waktu akad sedangkan 

pembayarannya dilakukan setelah tempo tertentu baik sekaligus maupun dicicil.  

Demikian pula pelaksanaan jual beli tanah secara kredit di Perum Kraton 

Residence Krian Sidoarjo juga barang yang di beli berupa tanah tersebut di berikan 

pada saat akad, akad sebagai tanda jadi, bahwa pembelian tanah tersebut telah 

disepakati antara penjual dan pembeli. tetapi seperti halnya pembelian kendaraan 

bermotor ada BPKB tidak di berikan terlebih dahulu. BPKB sebagai jaminan untuk 

pembayaran selanjutnya. Demikian pula pembelian tanah di perum Kraton Residence 

Krian Sidoarjo, adapula jaminan yang telah ditangguhkan yakni berupa sertifikat. 

Sertifikat tidak akan di berikan terlebih dahulu karena sertifikat sebagai jaminan 

pembayaran selanjutnya, apabila tidak dapat membayar dibulan berikutnya. 
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Dari data yang diperoleh bahwa pemberian kredit di Perum Kraton 

Residence Krian Sidoarjo ialah proses perkreditan dilakukan dikantor pemasaran 

yang berada di kawasan Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo dengan  datang   

kekantor pemasaran dengan memenuhi persyaratan yang telah ditetapkan sebagai 

berikut: 

1. Foto copy KTP (kartu tanda penduduk) suami istri  

2. Foto copy KK (kartu keluarga) 

3. Foto copy surat nikah atau keterangan belum menikah dari kelurahan  

4.  Slip gaji asli 

5.  Foto copy SIUP ( pengusaha ) 

6.  Foto copy rekening tabungan dan NPWP 

Dengan persyaratan yang ditetapkan tersebut bahwa Perum Kraton 

Residence Krian Sidoarjo menetapkan prinsip kehatian-hatian dalam pemberian 

kredit tanah untuk mencegah kredit macet, untuk pencegahan tersebut dilakukan 

dengan cara antara lain : 

a. Analisis kredit 5 C yang meliputi analisis character (karakter  kreditur), 

capacity (kemampuan kreditur), capital  (modal yang dibutuhkan), collateral 

(jaminan yang dimiliki), dan conditional  (keadaan usahanya) harus benar- 

benar obyektif. 

b.  Prinsip hati- hati harus di pegang 
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c.  Informasi karakter calon pembeli  

d.  Analisa kemampuan untuk membayar benar-benar riil  

Setelah persyaratan yang telah ditentukan sudah lengkap maka pembeli 

harus memberikan uang tanda jadi ke pihak Perum Kraton Residence Krian 

Sidoarjo sebesar Rp. 3.000.000,-. Setelah kreditur membutuhkan waktu selambat-

lambatnya 14 hari untuk mengangsur kredit tanah yang telah ditentukan. Selama itu 

debitur mempertimbangkan kredit yang diajukan kreditur  apakah layak untuk 

mendapatkan kredit tanah tersebut, kredit yang diberikan agar tidak menjadi macet 

dan tidak merugikan pihak Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo maupun 

pembeli tanah tersebut.35 

Pada dasarnya perkreditan yang dilakukan di Perum Kraton Residence 

Kraton Sidoarjo adalah di perbolehkan dalam Islam. Adapun dasar dari di 

perbolehkannya jual beli tanah secara kredit di Perum Kraton Residence Krian 

Sidoarjo. adalah surat Al Baqarah ayat 282 

$ yγ •ƒ r'̄≈ tƒ šÏ% ©!$# (#þθãΖtΒ#u #sŒÎ) ΛäΖtƒ#y‰s? A ø y‰Î/ #’ n< Î) 9≅ y_ r& ‘wΚ |¡•Β çνθ ç7çFò2 $$ sù 4 =çG õ3u‹ø9uρ öΝä3uΖ÷ −/ 7=Ï?$ Ÿ2 

ÉΑô‰yè ø9$$ Î/ 4 Ÿω uρ z> ù'tƒ ë=Ï?% x. β r& |=çFõ3tƒ $ yϑ Ÿ2 çµ yϑ ¯= tã ª!$# 4 ó=çG ò6u‹ù= sù È≅ Î=ôϑ ãŠø9uρ “ Ï% ©!$# Ïµ ø‹n= tã ‘,ys ø9$# 

È,−G u‹ø9uρ ©!$# …çµ −/u‘ Ÿω uρ ó§y‚ ö7tƒ çµ ÷ΖÏΒ $ \↔ ø‹x© 4 β Î* sù tβ% x. “ Ï% ©!$# Ïµ ø‹n= tã ‘,ys ø9$# $ ·γŠ Ïy™ ÷ρ r& $ ¸‹Ïè |Ê ÷ρ r& Ÿω 

                                                 
35 Data di peroleh dari hasil wawancara bapak Mulyadi di bagian pemasan Perum Kraton Residence 
Krian Sidoarjo, tanggal 20 mei 2009 
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ßì‹ÏÜtG ó¡o„ β r& ¨≅ Ïϑãƒ uθ èδ ö≅ Î= ôϑ ãŠù= sù …çµ •‹Ï9uρ ÉΑô‰yè ø9$$ Î/ 4 (#ρ ß‰Îηô±tFó™ $#uρ È ø y‰‹Íκy− ÏΒ öΝà6Ï9% y Í̀h‘ ( βÎ* sù öΝ©9 

$ tΡθ ä3tƒ È ÷n= ã_ u‘ ×≅ã_ tsù Èβ$ s?r&zö∆ $#uρ £ϑ ÏΒ tβ öθ |Ê ös? zÏΒ Ï!#y‰pκ’¶9$# β r& ¨≅ ÅÒ s? $ yϑ ßγ1 y‰÷nÎ) tÅe2 x‹çF sù 

$ yϑ ßγ1 y‰÷nÎ) 3“ t÷z W{$# 4 Ÿω uρ z> ù'tƒ â!#y‰pκ’¶9$# #sŒÎ) $ tΒ (#θ ãã ßŠ 4 Ÿω uρ (#þθ ßϑ t↔ ó¡s? β r& çνθ ç7çFõ3s? #·Éó |¹ ÷ρ r& #·Î7Ÿ2 

#’ n< Î) Ï& Î#y_ r& 4 öΝä3Ï9≡sŒ äÝ|¡ø% r& y‰ΖÏã «!$# ãΠuθ ø% r&uρ Íο y‰≈ pκ¤¶= Ï9 #’ oΤ÷Šr&uρ ω r& (#þθ ç/$ s?ös? ( Hω Î) β r& šχθ ä3s? ¸ο t≈ yf Ï? 

Zο uÅÑ% tn $ yγ tΡρ ãƒ Ï‰è? öΝà6oΨ ÷ t/ }§øŠn= sù ö/ä3ø‹n= tæ îy$ uΖã_ ω r& $ yδθ ç7çFõ3s? 3 (#ÿρ ß‰Îγ ô© r&uρ #sŒÎ) óΟçF÷è tƒ$ t6 s? 4 Ÿω uρ §‘!$ ŸÒ ãƒ 

Ò=Ï?% x. Ÿω uρ Ó‰‹Îγ x© 4 β Î)uρ (#θ è= yè øs? …çµ ¯ΡÎ* sù 8−θ Ý¡èù öΝà6Î/ 3 (#θà)¨?$#uρ ©!$# ( ãΝà6ßϑ Ïk= yèãƒ uρ ª!$# 3 ª!$#uρ Èe≅ à6 Î/ 

>ó x« ÒΟŠ Î= tæ     

Hai orang-orang yang beriman, apabila kamu bermu'amalah[179] tidak secara tunai 
untuk waktu yang ditentukan, hendaklah kamu menuliskannya. dan hendaklah 
seorang penulis di antara kamu menuliskannya dengan benar. dan janganlah penulis 
enggan menuliskannya sebagaimana Allah mengajarkannya, meka hendaklah ia 
menulis, dan hendaklah orang yang berhutang itu mengimlakkan (apa yang akan 
ditulis itu), dan hendaklah ia bertakwa kepada Allah Tuhannya, dan janganlah ia 
mengurangi sedikitpun daripada hutangnya. jika yang berhutang itu orang yang 
lemah akalnya atau lemah (keadaannya) atau Dia sendiri tidak mampu 
mengimlakkan, Maka hendaklah walinya mengimlakkan dengan jujur. dan 
persaksikanlah dengan dua orang saksi dari orang-orang lelaki (di antaramu). jika 
tak ada dua oang lelaki, Maka (boleh) seorang lelaki dan dua orang perempuan dari 
saksi-saksi yang kamu ridhai, supaya jika seorang lupa Maka yang seorang 
mengingatkannya. janganlah saksi-saksi itu enggan (memberi keterangan) apabila 
mereka dipanggil; dan janganlah kamu jemu menulis hutang itu, baik kecil maupun 
besar sampai batas waktu membayarnya. yang demikian itu, lebih adil di sisi Allah 
dan lebih menguatkan persaksian dan lebih dekat kepada tidak (menimbulkan) 
keraguanmu. (Tulislah mu'amalahmu itu), kecuali jika mu'amalah itu perdagangan 
tunai yang kamu jalankan di antara kamu, Maka tidak ada dosa bagi kamu, (jika) 
kamu tidak menulisnya. dan persaksikanlah apabila kamu berjual beli; dan 
janganlah penulis dan saksi saling sulit menyulitkan. jika kamu lakukan (yang 
demikian), Maka Sesungguhnya hal itu adalah suatu kefasikan pada dirimu. dan 
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bertakwalah kepada Allah; Allah mengajarmu; dan Allah Maha mengetahui segala 
sesuatu.36 
 
 

Dari ayat diatas menjelaskan bahwa apabila ada seseorang yang melakukan 

transaksi yang tidak secara tunai hendaklah ditulis secara jelas, agar tidak ada 

kecurangan diantara keduanya. Dan janganlah engkau  berhutang pada  orang yang 

lemah akalnya, lemah (keadaannya), dia sendiri tidak mampu menuliskannya, maka 

hendaklah walinya menulisnya dengan jujur, dan persaksikanlah dengan dua orang 

saksi dari orang-orang laki-laki (di antaramu). Dengan  seorang laki-laki dan dua 

orang perempuan dari saksi-saksi yang kamu ridhai, supaya jika seorang lupa maka 

yang seorang mengingatkannya. 

Berdasarkan ayat ini transaksi yang dilakukan di Perum Kraton Residence 

Krian Sidoarjo sesuai dengan yang diajarkan didalam Islam yakni dengan cara 

mencatat dengan jelas pembayaran yang dilakukan, menggunakan saksi dua orang 

agar memperkuat transaksi dan menggunakan sistem perjanjian apabila sudah jatuh 

tempo pembayaran debitur tidak membayarnya sesuai dengan kesepakatan yang telah 

disepakati di awal perjanjian, maka debitur di kenakan sanksi 2,5 % dari angsuran 

setiap bulan. 

Berdasarkan keputusan mentri Negara agrarian/ka. BPN nomor 6 tahun 1998 

bidang tanah dengan HGB untuk rumah tinggal dapat ditingkatkan menjadi hak milik 
                                                 
36Depag RI, Al-qur’an dan Terjemahnya, h. 69 
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dengan mengajukan permohonan peningkatan hak yang diajukan ke kanntor 

pertanahan setempat37 

Sesungguhnya jual beli tanah di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo ini 

adalah jual beli secara kredit yang di perbolehkan oleh hukum Islam dimana 

penjualannya tidak menggunakan sistem dua akad karena pembelian baik tanah 

maupun rumah di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo ini menggunakan sistem 

kredit. 

Cicilan dalam hukum Islam bisa disebut juga dengan murabahah dalam 

sistem ini menggunakan akad seperti halnya dalam akad jual beli, jadi dilaksanakan 

dalam kurun waktu yang tertentu dalam jual beli kredit disebut juga jatuh tempo. 

Sedangkan dalam pembelian tanah Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo 

menggunakan jangka waktu dua tahun untuk membatasi agar tidak terjadi kredit 

macet dalam pemberian kredit sangat dibutuhkan prinsip kehatian-hatian. Pembelian 

tanah yang ada di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo sangatlah membantu 

disamping harganya yang murah juga proses yang cepat sangat dibutuhkan oleh 

masyarakat luar.38 

 

 

                                                 
37 Dinda keumala dan setityono, Tanah dan Bangunan, h.33 
38 Data diperoleh dari hasil Wawancara dengan bapak Mulyadi ( bagian pemansaran Perum Kraton 
Residence Kraton Krian Sidoarjo) , pada tanggal 20 Desember 2009  
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Dalam sitem murabahah bentuk dan sifatnya sebagai berikut: 

1. Mula-mula bank membelikan nasabah sebagai agen bank untuk membelikan 

barang yang diperlukan atas nama bank dan menyelesaikan pembayaran harga 

barang tersebut dari biaya bank 

2. Bank seketika itu juga menjual barang tersebut kepada nasabah pada tingkat harga 

yang tinggi harga yang telah disetujui bersama (yang terdiri dari harga pembelian 

ditambah dengan mark-up atau margin keuntungannya) untuk dibayar dengan 

jatuh tempo tertentu yang telah disetujui bersama 

3. Pada waktu jatuh tempo nasabah membayar harga jual barang yang telah disetujui 

tersebut kepada bank.39 

Sedangkan dalam sistem kredit yang diterapkan disini menunjukan  tanah 

yang telah disepakati lokasinya membayar uang muka yang telah ditetapkan dan 

memenuhi persyaratan yang telah dijelaskan  diatas. 

Didalam pemberian kredit tanah diperum kraton residence krian sidoarjo, 

ditetapkan uang muka sebesar Rp. 3.000.000,- yang digunakan sebagai tanda jadi 

pembelian tanah diperum tersebut. Dan selama 14 hari terhitung mulai adanya uang 

muka tersebut pembeli harus sudah membayar cicilan yang pertama besarnya 

tergantung pada tipe tanah yang terlah disepakati bersama. 

                                                 
39 Syafi’i Antonio Muhammad dan karmen A. Perwanitaatmaja, “Apa dan Bagaimana Bank Islam”, 
h.26 
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Adapun daftar harga rumah dan angsurannya sebagai berikut: 

CLUSTER SAPPHIRE Non KPR 

Type LT Harga Jual Booking fee Hrg. Jual 

Booking fee 

angsuran 

38/90 Blk 6x15 105.000.000 3.000.000 102.000.000 8.500.000 

38/90 Dpn 6x15 110.000.000 3.000.000 107.000.000 8.916.667 

40/105 B 7x15 115.000.000 3.000.000 112.000.000 9.333.333 

40/105 S 7x15 120.000.000 3.000.000 117.000.000 9.750.000 

 

B. Analisis Hukum Islam terhadap Jatuh Tempo Pembangunan di Perum Kraton 

Residence Krian Sidoarjo 

Pada dasarnya jatuh tempo sering digunakan dalam jual beli kredit, tetapi 

dalam pembelian tanah di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo kata jatuh tempo 

di gunakan pada pembangunan rumah pada tanah yang di beli di Perum Kraton 

Residence Krian Sidoarjo.   

Sedangkan pendapat mazhab Syafi’i berpendapat  boleh saja untuk sesaat 

(waktu sekarang) karena jika di perbolehkan adanya penangguhan, maka bisa terjadi 
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penipuan. Tetapi ada yang berpendapat jatuh tempo diperbolehkan dalam jual beli 

karena jatuh tempo dianggap bisa meringankan pembayaran bagi pembeli.  

Dalam transaksi As-salam tidak di syaratkan barang berada pada pihak 

penjual, akan tetapi hanya diharuskan pada waktu yang telah ditentukan barang itu 

harus berada pada penjual karena itu berpengaruh pada akad jual beli tersebut.40 

Didalam praktek jual beli tanah di Perum Kraton Residence Krian  Sidoarjo ini 

menggunakan jatuh tempo pada pembayaran angsuran yakni dalam waktu dua tahun. 

Dan juga menggunakan jatuh tempo digunakan pada pembangunan rumah dari tanah 

tersebut. Padahal setelah pelunasan sertifikat dan fasilitas yang lainnya akan 

diberikan kepada pembeli.  

Akan tetapi dalam satu tahun kedepan tanah tersebut harus ada pembangunan.  

Dan apabila tidak ada pembangunan tersebut pihak Perum Kraton Residence Krian 

Sidoarjo akan mengambil tindakan yaitu membekukan fasilitas yang telah dijanjikan 

pada saat akad misalnya IMB (izin mendirikan bangunan).41 

Hal ini berarti dianggap tidak sesuai dengan teori hak milik, dimana hak milik 

dapat diartikan sebagai berikut suatu ketentuan yang digunakan oleh syara’ untuk 

menetapkan suatu kekuasaan atau suatu beban hukum 42 

                                                 
40 Sayyid sabiq, Fiqih Sunnah jilid 4, h. 169 
41 Data di peroleh dari hasil wawancara bapak Mulyadi di bagian Pemasaran Perum Kraton Residence 
Krian Sidoarjo, tanggal 1 Juni 2009 
42 Hendi Suhendi , Fiqih Muamalah, H. 32 
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Pengertian lain mengenai hak milik adalah sebagai berikut wewenang khusus 

atas sesuatu benda yang menghalangi pihak lain untuk bertindak diatasnya dan 

memungkinkan pemiliknya berbuat apa saja terhadapnya sejak sesuatu itu 

dikhususkan baginya selama tidak ada halangan.43 

Adapula yang mengartikan hak milik adalah kekhususan terhadap pemilik 

suatu barang menurut syara’ untuk bertindak secara bebas bertujuan mengambil 

manfaatnya selama ada penghalam syar’i 44 Maksudnya adalah apabila seseorang 

telah memiliki suatu benda yang sah menurut syara’ orang tersebut bebas bertindak 

terhadap benda tersebut, baik dengan di jual maupun akan digadaikan, baik dia 

sendiri maupun melalui perantara. Adapun sebab kepemilikikan dapat diperoleh 

dengan cara sebagai berikut: 

1. Ikraj al mubahat  maksudnya adalah harta yang tidak termasuk harta yang 

dihormati (milik yang sah) dan tak ada penghalang syara’ untuk dimiiki. 

Adapun untuk memiliki benda-benda mubahat di perlukan syarat-syarat sebagai 

berikut: 

• Benda mubahat belum di ikhraj orang lain, seseorang mengumpulkan air 

dalam satu wadah, kemudian air tersebut dibiarkan, maka orang lain tidak 

berhak mengikhrojnya karena sudah menjadi milik orang lain 

                                                 
43 Masduha Abdurrahman, Pengantar  dan Asas Asas Hukum Perdata Islam ( Fiqih Muamalah), h.85 
44 Hendi Suhendi , Fiqih Muamalah , h. 33 
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• Adanya niat (maksud) memiliki, seseorang dapat memperoleh harta 

mubahatnya  tanpa adanya niat untuk memiliki harta tersebut, dan itu tidak 

termasuk ikhraj . 

2. Khalafiyah  adapun yang dimaksud dengan khalafiyah adalah bertempatnya 

seseorang atau sesuatu yang baru bertempat di tempat yang lama, yang telah 

hilang berbagai macam haknya 

Khalafiyah dibagi menjadi 2 macam yaitu: 

a. khalafiyah syakhsy’an syakhsy yaitu Si waris menempati tempat Si muwaris 

dalam memiliki harta yang ditinggalkan 

b. Khalafiyah syai’an yaitu apabila seseorang merugikan milik orang lain atau 

menyerobot barang orang lain, kemudian rusak ditangan atau hilang, maka 

wajiblah dibayar harganya dan diganti kerugian pemilik harta. 

3. Tawallud min mamluk yaitu segala yang terjadi dari benda yang telah dimiliki, 

menjadi hak bagi yang memiliki, menjadi hak yang memiliki benda tersebut. 

Sedangkan sebab kepemilikan tawallud min mamluk adalah sebagai berikut  

a. Mengingat ada dan tidak adanya ikhtiyar terhadap hasil-hasil yang 

dimiliki 

b. Pandangan terhadap bendanya 

4. Karena penguasaan terhadap milik Negara atas pribadi sudah lebih dari tiga 

tahun, Umar r.a ketika menjabat khalifah is berkata: Sebidang tanah akan 
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menjadi milik seeurang yang memanfaatkannya  dari seseorang yang tidak 

memanfaatkanya selama tiga tahun.45 

Adapun macam macam milik adalah  

a. Milik penuh yakni milik atas wujud benda beserta manfaat bersama 

Sedangkan ciri- ciri khusus milik penuh 

1. Pemilik dapat berbuat apa saja secara mutlak terhadap wujud benda atau 

manfaatnya segala tindakan yang telah dibenarkan oleh syara’ 

2. Pemilik dapat mengambil manfaat benda yang dimiliki dengan segala cara 

pengambilan manfaat tanpa batas waktu, tempat serta bentuk tertentu asal tidak 

dilarang syara’ 

3. Milik tidak mempunyai batas akhir karena milik tidak dibatasi dengan waktu 

dan tempat kecuali adanya pemindahan hak milik karena tindakan hukum yang 

sah menurut syara’ 

4. Apabila pemilik merusak miliknya, tidak berkewajiban menggantinya kerugian 

karena adanya yang demikian berarti perbuatan yang sia-sia 

5. Pemilikan terhadap benda tidak menerima pengguguran, apabila seseorang 

menggugurkan hak milik atas benda  

6. Memilik wujud benda dengan sendirinya memiliki manfaatnya misalnya buah 

 
                                                 
45 Ibid, h. 38-40 
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Sedangkan cara memperoleh milik penuh adalah sebagai berikut 

a. Dengan cara pengambilan atau penguasaan bnda bebas  

b. Dengan cara akad (perjanjian  atau perikatan) pemindahan milik 

c. Dengan cara penggantian yaitu menempati atau mengganti kedudukan pemilik 

yang memiliki benda yakni pewaris  

Menurut Dr. Mustafa Ahmad Zarqa’ selain ketiga itu untuk memperleh milik 

penuh yang disepakati tersebut keempat memperoleh milik penuh yaitu dengan 

pertambahan atau kelahiran   

b. Milik tidak penuh yaitu milik atas wujud benda saja atau manfaatnya saja   

Adapun macam- macam dari milik tidak penuh adalah sebagai berikut: 

1. Milik atas wujud benda saja, sedangkan manfaatnya dimiliki orang lain 

Milik atas wujud  benda ini terjadi apabila wujud sesuatu benda dimiliki 

seseorang sedang manfaatnya dimiliki pihak lain. Pemilik benda disamping tidak 

memiliki manfaatnya, juga tidak dapat bertindak atas manfaat itu selama manfaat 

benda itu dimiliki orang lain, selain itu tidak boleh bertindak atas benda tersebut 

sehingga merugikan milik atau hak pengambilan manfaat oleh pemilik manfaat.  

2. Milik atas manfaat sesuatu benda, sedang wujud bendanya milik orang lain  

Maksudnya adalah antara milik menfaat dan hak mengambil manfaat terdapat 

perbedaan pendapat, dari golongan hanafi memandang sama antara golongan kedua 

istilah itu, hak mengambil manfaat kadang-kadang memberi kekuasaan kepada 
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pemilik untuk mengambil menfaat bagi kepentingan diri pribadinya disamping juga 

dapat menyerahkan kepada pihak lain, apabila seseorang mewariskan manfaat 

rumahnya dengan bebas kepada orang lain, maka penerima wasiat itu dapat 

menempati rumah itu sendiri dan dapat juga meminjamkan atau menyewakan kepada 

orang lain. 

Dengan demikian ada tiga cara atau sebab memperoleh hak mengambil manfaat 

yaitu: 

a. Mempergunakan fasilitas umum (sebagai izin) seperti jalan raya  

b. Izin perkenan diri pemilik benda (sebagai izin khusus) untuk mengambil manfaat 

baik untuk kepentingan seseorang tertentu. 

c. Karena sewa menyewa, pinjam meminjam, apabila dalam perjanjian ditentukan 

atau disyaratkan khusus yaitu bahwa pengambilan manfaat itu khusus, untuk 

dirinya sendiri semata mata tidak menyerahkan manfaatnya kepada orang lain.46 

Didalam pembelian tanah Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo 

menggunakan sistem jatuh tempo yang dianggap tidak sah didalam Islam karena 

bertentangan dengan yang tercantum dalam surat an-nisa’ ayat 29 

                                                 
46 Masduha Abdurrahman, Pengantar  dan Asas Asas Hukum Perdata Islam ( Fiqih Muamalah), h. 86-
97 
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Artinya hai orang-orang yang beriman janganlah kamu makan hak sesamamu 

dengan jalan yang bahtil kecuali dengan jalan perniagaan yang berlaku dengan suka 

sama suka diantara kamu ( Q.S an-nisa’ ayat 29)47  

Dari penjelasan ayat diatas jual beli merupakan hal yang telah diperbolehkan, 

karena jual beli dilakukan untuk memenuhi kebutuhan manusia. Dalam pembelian 

tanah di Perun Kraton Residence Krian Sidoarjo ini di peruntukkan bagi masyarakat 

yang mempunyai rumah yang ada di lingkungan yang aman tetapi memiliki modal 

yang sedikit untuk itulah Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo ini 

menyelenggarakan penjualan rumah dengan sistem kredit.  

Dalam pemberian jatuh tempo diharapkan  pembeli akan tepat waktu untuk 

membayarnya dan didalam hukum Islam jatuh tempo diadakan juga diperbolehkan.   

Adapun perjanjian kredit dibagi menjadi 2 bentuk yaitu: 

3. Bentuk akta dibawah tangan  

Merupakan akta perjanjian yang baru memiliki kekuatan hukum pembuktian 

apabila diakui oleh pihak-pihak yang menanda tangani dalam akta perjanjian tersebut, 

                                                 
47 Depag RI, Al-Qur’an dan Terjemahnya, h. 70 
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agar akta tidak mudah dibantah maka diperlukan pelegalisasian oleh notaris, agar 

memiliki kekuatan hukum pembuktian yang kuat seperti akta autentik. 

4.  Bentuk akta autentik  

Merupakan akta perjanjian yang memiliki kekuatan hukum pembuktian yang 

sempurna, karena ditanda tangani langsung oleh pejabat akta yaitu, Notaris, dan akta 

ini dianggap sah dan benar tanpa perlu membuktikan keabsahan dari tanda tangan 

pihak lain. 

Sifat-sifat umum perjanjian kredit 

1. Merupakan perjanjian pendahuluan  

Sebelum uang/objek dari perjanjian diserahkan, terlebih dahulu harus ada 

persesuaian kehendak antara pemberi dan penerima kredit yang disepakati 

dalam suatu perjanjian kredit. Jadi perjanjian kredit merupakan perjanjian 

pendahuluan sebelum diberikan objek / Uang. 

2. Merupakan perjanjian bernama  

Sebagaimana yang diatur dalam peraturan perundang-undangan. Kalau diatur 

dalam perundang-undangan disebut dengan perjanjian bernama. 

3.  Merupakan perjanjian standart 

Dimana bentuk dan isi dari perjanjian tersebut telah ditetapkan terlebih 

dahulu, sehingga pihak lawan dalam perjanjian hanya diminta untuk menyetujui apa-

apa saja yang yang tercantum dalam perjanjian kredit tersebut. 
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Sedangkan pembelian tanah secara kredit akan berakhir bila adanya 

kesepakatan anatara penjual dan pembeli dan pembangunan telah selesai dalam kurun 

waktu yang telah ditentukan maka fasilitas yang telah dipeoleh antara lain: 

1. Masjid yang minimalis 

2. Sekolah TK yang banyak diminati, bukan hanya dari warga Perum Kraton 

Residence Krian Sidoarjo saja melainkan warga umum yang bertempat tinggal di 

sekitar Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo.  

3. Salon kecantikan  

4. Tempat les musik   

5. Toko busana muslim  

6. Saran olah raga  

7. Taman bermain 

8. Circus food court 

9. Olympic swimming  pool 

Dan fasilitas yang terdapat dalam rumah seperti: 

1. PDAM 

2. PLN 

3. IMB 

4. Pajak pertambahan nilai  
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5. Sertifikat dengan nama pemiliknya yang baru48 

Setelah terjadi kesepakatan bersama maka ditentukan dalam Islam disebut 

dengan ijab dan qabul. Apabila terjadi ijab dan qabul telah terucap dalam suatu 

transaksi jual beli, maka kepemilikan barang dan uang telah berpindah tangan. 

Adapun ulama fiqih menyatakan bagwa syarat ijab dan qabul adalah sebagai berikut: 

a. Orang yang mengucapkan telah akil baligh dan berakal  

b. Qabul sesuai dengan ijab, contohnya saya menjual sepeda ini dengan harga 

seratus ribu, lalu pembeli menjawab saya membeli sepeda ini dengan harga 

seratus ribu rupiah. 

c. Ijab dan qabul dilakukan dalam satu majlis, maksudnya kedua bela pihak yang 

melakukan akad jual beli hadir dan membicarakan masalah yang sama49.  

Setelah terjadi wawancara dengan pihak Perum Kraton Residence krian 

Sidoarjo bahwa pembekuan IMB (izin mendirikan bangunan) adalah di ibaratkan 

dengan penggadaian karena pembeli belum ada pembangunan yang telah disepakati 

bersama ketika terjadi pembelian meskipun terjadi pembekuan IMB tidak disalah 

gunakan bagi pihak perum tersebut.50 

                                                 
48 Data diperoleh dari hasil Wawancara dengan bapak Mulyadi ( bagian pemansaran Perum Kraton 
Residence Kraton Krian Sidoarjo) , pada tanggal 20 Desember 2009 
49 Hasan Ali, Berbagai MacamTransaksi dalam Islam (Fiqh Muamalah), h. 120 
50 Data diperoleh dari hasil wawancara dengan bapak Mulyadi (bagian pemansaran Perum Kraton 
Residence Kraton Krian Sidoarjo) , pada tanggal 25 Desember 2009 
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Obyek jual beli tanah adalah hak atas tanah tersebut akan dijual kepihak 

pembeli secara hukum dan tujuan pembelian tanah adalah untuk menguasai dan 

pempergunakan tanah tersebut. Contohnya sebidang tanah memiliki beberapa hak. 

Pertama, hak menguasai dari Negara kedua, hak milik, ketiga hak guna bangunan51   

Dalam Islam gadai diperbolehkan apabila memenuhi syarat yang telah di 

tetapkan yaitu: orang yang sudah dewasa, berfikir sehat, barang yang digadaikan 

sudah ada pada saat terjadinya akad gadai, barang gadai dapat di serahkan maupun di 

pegang oleh penggadai. 

Dalam masyarakat kita, ada cara gadai yang hasil gadainya langsung 

dimanfaatkan oleh penggadai biasanya terjadi di desa-desa misalnya sawah dan kebun 

yang digadaikan langsung dimanfaatkan oleh penggainya selama orang yang 

menggadaikan tidak dapat mengembalikan.52 

Orang yang menggadaikan harus menyerahkan barang yang digadaikan 

.apabila tidak dapat diserahkan maka barang ang telah digadaikan dianggap tidak sah. 

Penerima penggadaikan harus menjaga barang yang telah digadaikan. Apabila 

terdapat kerusakan pada barang yang telah digadaikan dengan sendirinya maka tidak 

bisa melepas hutang orang yang menggadaikan artinya orang yang menggadaikan 

tetap membayar hutang sebagaimana isi perjanjian sebelumnya. 

                                                 
51 Perangin Effendi, Praktek Jual Beli Tanah, h. 8 
52 Hasan Ali, Masail Fiqhiyah, h. 124-126 
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Gadai untuk menanggung semua hutang dan apabila hutang belum sampai 

dilunasi artinya sudah dibayar separuhnya maka orang yang menggadaikan tidak 

boleh meminta barang yang telah digadaikan sebelum lunas barang yang 

digadaikan.53 

Begitu pula didalam pembelian tanah secara kredit Perum Kraton Residence 

Krian Sidoarjo ini menerapkan sistem tersebut, supaya terjadi ketertiban  dalam 

pembangunan perumahan secara tertib dan rapi, sehingga terjadi keseimbangan antara 

pelayanan Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo tersebut. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                 
53 Idris Abdul Fatah, Terjemahan Ringkas Fiqih Islam Lengkap, h. 143-144 
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BAB V 

PENUTUP 

A. Kesimpulan  

Dari uraian diaats akhirnya peneliti dapat menarik kesimpulan diantaranya: 

1. Prosedur pembelian yang dilakukan didalam jual beli secara kredit di Perum 

Kraton Residence Krian Sidoarjo adalah dengan datang kebagian pemasan yang 

telah ditentukan dalam pembelian tersebut yakni berada dalam lingkungan perum 

kraton residence tepatnya di rumah bagian depan dijalan Bypass Krian Km. 30 

Krian, Sidoarjo 61262 yang berada pada naungan PT. Ready Indah dengan 

mengisi formulir yang telah disiapkan sebelumnya oleh pemasarannya. 

Persyaratan lainnya dalam 14 hari setelah tanda jadi harus sudah membayar yang 

disebut dengan cicilan pertama,   

2. Tinjaun hukum Islam tentang adanya jatuh tempo tersebut tidak diperbolehkan 

karena jual beli itu sudah disahkan karena didalm jual beli tersebut sudah sesuai 

dengan syarat dan rukun jual beli. Dalam jual beli tersebut tanah itu sudah 

menjadi hak milik orang yang membelinya. Kalau memang sudah menjadi hak 

milk seseorang dan diambil itu termasuk  mengambil hak seseorang tapi pihak 

Perum Kraton Residence Krian mengatakan bahwa hal tersebut dilakukan supaya 
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terjadi pembangunan yang merata dipihak Perum Kraton Residence Krian 

Sidoarjo. 

B. Saran  

1. Agar tidak ada pihak yang telah dirugikan hendaknya menggunakan sistem 

keterbukaan dalam pembayaran pembelian tanah di Perum Kraton Residence  

Krian Sidoarjo 

2. Bagi nasabah yang benar-benar tidak bisa melaksanakan kewajibannya  

pembangunan sebagaimana adanya didalam perjanjian yakni pembangunan 

setelah adanya dua tahun pelunasan tersebut maka bisa mengajukan kredit ke 

pihak bank dengan jaminan sertifikat yang telah dimiliki, setelah pelunasan 

pembayaran kredit tanah di Perum Kraton Residence Krian Sidoarjo. 

3. Dan bagi pembeli yang tidak mampu kredit di bank maka hendaknya menjual 

tanah tersebut dengan mencari tanah yang lain. 

Agar tidak  ketinggalan dan di tinggalkan pembeli hendaknya pembayaran 

tidak hanya dilakukan dikantor pemasana tetapi dilakukan secara globalisasi ini 

hendaknya pembayaran dilakukan dengan menggunakan multi media atau on-line 

system  dalam pemberian pelayanan yang terbaik. 
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