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ABSTRACT 

Financing is a product issued by financial institutions, both banking 

and non-banking, conventional and sharia. Financing based on 

sharia principles is the provision of money or bills based on an 
agreement or loan agreement between the bank and another party 

which requires the party financed to return the money or bills after 

a certain period of time in return or profit sharing. This article 

reviews the Analysis of Istishna Contracts in Home Ownership 

Credit Use Transactions. The focus of this research is 1) How to 
implement the istishna' agreement on Sharia Home Ownership 

Credit (KPR). The method used in this research is qualitative. The 

research instrument is observation, interview guide, and the 

researcher is the key instrument. The data source for this research 

is the results of interviews with buyers who practice home 

ownership credit and find that the contract istishna. From field 
research, it can be explained that the Sharia KPR product in Bumi 

Galung Maloang Housing uses the Istishna contract instrument, 

namely a sale and purchase transaction by ordering, to build a 

house with certain specifications, the location and size have been 

determined by the developer, consumers only choose the 
specifications which one does he order, and delivery of the goods is 

made at a later date, while payment is made in cash, or installments 

ABSTRAK 

Pembiayan adalah produk yang dikeluarkan oleh lembaga keuangan 

baik perbankan maupun non-bank, konvensional maupun syariah. 

Pembiayaan berdasarkan prinsip syariah adalah penyediaan uang 

atau tagihan berdasarkan persetujuan atau kesepakatan pinjam 
meminjam antara bank dengan pihak lain yang mewajibkan pihak 

yang dibiayai untuk mengembalikan uang atau tagihan tersebut 

setelah jangka waktu tertentu dengan imbalan atau bagi hasil. umal 

ini mengulas tentang Analisis Akad Istishna Pada Transaksi 

Penggunaan Kredit Kepemilikan Rumah. Fokus dalam penelitian 

ini adalah 1) Bagaimana praktik akad istishna pada Kredit 
Kepemilikan Rumah (KPR) Syariah. Metode yang digunakan dalam 

penelitian ini adalah kualitatif. Adapun instrument penelitiannva 

adalah observasi pedoman wawancara, dan peneliti sebagai 

instrument kunci. Sumber data penelitian ini adalah hasil 

wawancara dari pihak pembeli yang melakukan praktik kredit 
kepemilikan rumah menemukan bahwa akad istishna. Dari 

penelitian lapangan dapat dijelaskan bahwa produk KPR Syariah 

yang ada di Perumahan Bumi Galung Maloang menggunakan 



 

 

instrument akad Istishna‟ yakni transaksi jual beli dengan cara 

memesan, untuk dibuatkan sebuah rumah dengan spesifikasi 
tertentu, lokasi dan ukuran sudah ditentukan oleh pihak developer, 

konsumen hanya memilih spesifikasi mana yang kan dia pesan, dan 

penyerahan barang dilakukan dikemudian hari, sedangkan 

pembayaranya dilakukan dengan cara tunai, mengangsur atau 

mencicil 

 

PENDAHULUAN  

Pada awalnya pembiayan adalah produk yang dikeluarkan oleh lembaga keuangan baik perbankan 

maupun non-bank, konvensional maupun syariah (Amiruddin 2019). Pembiayaan berdasarkan prinsip 

syariah adalah penyediaan uang atau tagihan berdasarkan persetujuan atau kesepakatan pinjam 

meminjam antara bank dengan pihak lain yang mewajibkan pihak yang dibiayai untuk 
mengembalikan uang atau tagihan tersebut setelah jangka waktu tertentu 41 dengan imbalan atau bagi 

hasil. Istilah pembiayaan pada intinya berarti I Believe, I Trust, “saya percaya” atau “saya menaruh 

kepercayaan”(Arifin 2024). 

Rumah merupakan kebutuhan pokok manusia, sebagaimana halnya makanan dan pakaian. Rumah 
memiliki arti penting bagi sebuah keluarga, karena rumah merupakan tempat untuk istirahat dan 

mencurahkan kasih sayang setelah sibuk bekerja atau beraktivitas di luar. Maka tidak heran apabila 

permintaan masyarakat akan rumah tiap tahun terus bertambah (Hidayat et al. 2024). Namun harga 

rumah yang terus menjulang tinggi menyebabkan jarang orang mampu membeli rumah secara tunai 

(Amiruddin 2016). Peluang inilah yang dimanfaatkan oleh banyak lembaga pembiayaan dan 
perbankan untuk menawarkan produk konsumtif yang banyak dikenal dengan Kredit Kepemilikan 

Rumah (KPR) (Azfat et al. 2024). Berbagai fasilitas kemudahan mulai dari proses pengajuan, 

keringanan biaya admnistrasi, rendahnya tingkat suku bunga dan sebagainya pun ditawarkan sebagai 

daya Tarik (Frihatni, Sudirman, and Mandacan 2021). Sayangnya, suku bunga bank konvensional 

yang fluktuatif dan tidak pasti terkadang membuat orang merasa ragu untuk mengambil kredit 

kepemilikan rumah dari perbankan (syarifuddin, Djaenab, and Nuringsih 2024). 

Salah satu produk pembiayaan yang telah berkembang saat ini adalah pembiayaan rumah atau sering 

dikenal dengan KPR syariah baik yang dikembangkan oleh bank syariah maupun non-bank Syariah 

(Governance Desa Pananrang Kecamatan Mattiro Bulu Sefryana Sari 2024). Pembiayaan kepemilikan 

rumah kepada perorangan untuk memenuhi sebagian atau keseluruhan kebutuhan akan rumah (tempat 
tinggal) dengan menggunakan prinsip jual beli istishna’ di mana pembayarannya dapat diangsur 

maupun tunai dengan jumlah yang telah ditetapkan di awal sesuai dengan kesepakatan (Frihatni, 

Sudirman, and Mandacan 2022). Pembiayaan rumah ini dapat digunakan untuk membeli rumah baru 

maupun bekas, membangun atau merenovasi rumah (Pengaruh Biaya Produksi terhadap Laba Bersih 

pada Aneka Tambang Tbk Elza et al. 2023). 

Pada praktiknya akad Istishna‟ yang digunakan pada KPR adalah Istishna‟ parallel (Abbas 2023). 

Maksudnya, konsumen yang membutuhkan rumah datang ke Bank dan memesan sebuah rumah 

dengan spesifikasi tertentu. Konsumen dan Bank lalu membuat kesepakatan serah terima rumah, 

harga jual dan mekanisme pembayarannya (Kompetensi et al. 2023). Oleh karena Bank bukan 
merupakan perusahaan pengembang, maka Bank memesan lagi ke pengembang agar dibuatkan rumah 

sama seperti rumah yang dipesan oleh konsumen. Inilah yang dimaksud dengan Istishna’ paralel, 

yaitu konsumen memesan rumah pada Bank, dan Bank memesan lagi ke pengembang untuk 

dibuatkan rumah (Saleh et al. 2023). Dengan akad tersebut jual-beli dapat dilaksanakan walaupun 

objeknya belum ada (Arifin 2023). 

TINJAUAN PUSTAKA 

Istishna’ 



 

 

Dalam kamus bahasa arab Istishna’ berarti minta membuat (sesuatu) (wahyuni, Hamid, and Rismala 

2023). Dalam Ensiklopedi Hukum Islam Istishna’ adalah akad yang mengandung tuntunan agar 
shani’ membuatkan sesuatu pesanan dengan ciri-ciri khusus dan harga tertentu (sari 2023). Istishna’ 

ialah kontrak atau transaksi yang ditandatangani bersama antara pemesan dengan produsen untuk 

pembuatan suatu jenis barang tertentu atau suatu perjanjian jual beli dimana barang yang akan 

diperjual belikan belum ada (Dwi 2023). Dalam fatwa DSN-MUI Istishna’ merupakan akad jual beli 

dalam bentuk pemesanan pembuatan barang tertentu dengan kriteria dan persyaratan tertentu yang 

disepakati antara pemesan (pembeli, mushtashni’) dan penjual (pembuat, shani’) (Uni 2023).  

KPR (Kredit Kepemilikan Rumah) Syariah  

Pada prinsipnya, Bank Syari’ah adalah sama dengan perbankan konvensional, yaitu sebagai instrumen 
intermediasi yang menerima dana dari orang-orang yang surplus dana (dalam bentuk penghimpunan 

dana) dan menyalurkannya kepada pihak yang membutuhkan (dalam bentuk produk penyaluran dana) 

(Mirna.s18 2023) (Amiruddin 2022). Sehingga produk-produk yang disediakan oleh Bank-bank 

konvensional, baik itu produk penghimpunan dana (funding) maupun produk pembiayaan (financing), 

pada dasarnya dapat pula disediakan oleh Bank-bank Syari’ah (Purnamasari and Abbas 2021). Produk 
pembiayaan KPR yang digunakan dalam perbankan syari’ah memiliki berbagai macam perbedaan 

dengan KPR di perbankan konvensional (Amiruddin, Sapa, and Syatar 2020). Hal ini merupakan 

implikasi dari perbedaan prinsipal yang diterapakan perbankan syari’ah dan perbankan konvensional, 

yaitu konsep bagi hasil dan kerugian (profit and loss sharing) sebagai pengganti sistem bunga 

perbankan konvensional (Muksin and Husain 2022). Dalam produk pembiayaan kepemilikan rumah 

ini, terdapat beberapa perbedaan antara perbankan syari’ah dan perbankan konvensional, diantaranya 
adalah; pemberlakuan sistem kredit dan sistem markup, kebolehan dan ketidakbolehan tawar 

menawar (bargaining position) antara nasabah dengan Bank, prosedur pembiayaan dan lain 

sebagainya (Purnamasari 2019) (Amiruddin, Agama, and Negeri 2019). 

 

METODE PENELITIAN 
Penelitian ini menggunakan jenis penelitian kualitatif deskriptif yakni jenis penelitian yang 

mendeskripsikan fenomena-fenomena yang terjadi di sekitar objek penelitian, dengan maksud untuk 
mencari jalan penentuan penelitian lebih lanjut ataupun sekedar mencari tahu peristiwa yang terjadi 

sesungguhnya. Adapun yang akan dijadikan informan dalam penelitian ini adalah pembeli (customer) 

dan deplover perumahan bumi galung maloang. 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Peneliti menemukan bahwa dalam praktik akad Istishna’ dalam produk KPR Syariah pada developer 

Perumahan Bunmi Galung Maloang akan menghilangkan unsur Riba (Bunga) dikarenakan transaksi 

dilakukan langsung melalui developer tanpa ada pihak ketiga yaitu bank yang sudah jelas 

keharamannya. Unsur Sita yakni pihak developer tidak menyita sesuatu yang bukan miliknya 
(Burhanuddin, Syahriah Semaun, and Sri Wahyuni Nur 2022). Ketika terjadi akad serah terima 

bangunan, maka 100% kepemilikan jatuh kepada konsumen (Andi Ayu Frihatni 2020). Unsur Denda 

yakni pihak developer tidak memerlukan denda jika ada keterlambatan dalam angsuran. Karena denda 

itu adalah bagian dari riba (Frihatni, Ilmi, and Rustan 2023). Hal tersebut sesuai dengan Fatwa Dewan 

Syariah Nasional NO: 21/DSNMUI/X/2001 yang menyebutkan bahwa Akad yang sesuai dengan 

syariah adalah yang tidak mengandung gharar (penipuan), maysir (perjudian), riba, zhulm 

(penganiayaan), risywah (suap), barang haram dan maksiat (Frihatni and Abbas 2020). 

setiap pemberian kredit pasti diperlukan adanya pertimbangan serta kehati-hatian agar kepercayaan 

yang merupakan unsur utama dalam pembiayaan benar-benar terwujud sehingga pembiayaan yang 

diberikan dapat tepat sasaran dan terjaminnya pelunasan hingga masa akhir pada saat serah terima 

agunan secara tepat waktu dan sesuai akad perjanjian (Syarifuddin and Mahesa 2020). Produk KPR 
syariah yang dikeluarkan oleh Perumahan Bumi Galung Maloang ada kalanya terjadi hambatan dalam 



 

 

pembayaran angsuran hingga mengakibatkan kredit bermasalah yang dapat mengganggu kolektibilitas 

kredit pada Perumahan Bumi Galung Maloang.   

Berikut kami paparkan rincian analisis dari hasil wawancara:  

1. Jangka Waktu Panjang  

Kesepakatan jangka waktu pembayaran  

Dari hasil wawancara, sebagian besar responden menyatakan bahwa kesepakatan jangka waktu 

pembayaran 10-15 tahun . Misalnya, seorang responden menyebutkan, " kesepakatan pembayaran 
telah dilakukan sebelum dilakukan transaksi, biasanya 10-15 tahun." Namun, ada juga responden 

yang mengatakan bahwa terkadang ada yang lebih memilih membayar full secara langsung. Observasi 

menunjukan bahwa Kesepakatan jangka waktu pembayaran terbilang Panjang, selain pembeli ingin 

melunaskan langsung.  

2. Objek dan Harga 

Jelas Keterbukaan informasi tentang objek  

Wawancara menunjukkan bahwa objek yang diperjual belikan sangat jelas. Seorang responden 

berkata, “ informasi mengenai objek diperjual belikan itu sangat jelas, dari luas tanah hingga luas 
bangunan.” Namun, ada responden yang menyebutkan bahwa luas bangunan tidak sesuai setelah 

dilakukan pengukuran ulang. Observasi menunjukkan bahwa luas rumah dapat dilihat langsung 

berdasarkan typenya, aka nada perbedaan ukuran bangunan yang signifikan.  

Keterbukaan informasi mengenai harga  

Sebagian besar responden wawancara menyatakan bahwa harga yang ditawarkan merupakan harga 

pasar. Salah satu responden mengatakan, " informasi mengenai harga harga objek sangat signifikan 

dan jelas berdasarkan harga pasar, jadi tidaak ada ketidakjelasan.” Ada juga responden yang 
mengatakan bahwa ada ketidakpastian harga sebelum transaksi dilakukan . Observasi menunjukkan 

bahwa Biasanya harga terhadap objek dapat dinegosiasi, tergantung penjual.  

Kesepakatan tentang objek dan harga  

Responden wawancara umumnya menyatakan bahwa harga disepakati oleh dua pihak. Salah satu 

responden mengatakan, " Terjadi kesepakatan harga objek oleh kedua belah pihak, pembeli dan pihak 

bank." Namun, ada yang menyebutkan bahwa kadang ada yang tidak dapat dinegosiasi harganya 

sehingga penentuan harga dilakukan oleh satu pihak saja. Observasi menunjukkan bahwa faktor 

penentu harga, seperti berat dan jenis ikan, biasanya jelas dalam transaksi.  

Kesesuaian antara objek dan harga  

Menurut wawancara, mengenai kesesuaian antara objek dan harga sudah bagus namun ada beberapa 
hal yang masih kurang. Salah satu responden mengatakan, "70/30 karena dari segi bangunan menurut 

sudah bagus dan kokoh, namun dari furniture masih kurang baik yang mana pintu hanya berupa 

tripleks." Namun, ada responden yang mengatakan bahwa kualitas bangunan tergntung dari harganya 

pula. Observasi menunjukkan bahwa Biasanya kualitas objek tergantung harganya.  

Kepastian tentang kualitas objek  

Sebagian besar responden wawancara merasa bahwa kepastiaan objek sudah jelas, karna sebeleum 

melakukan transaksi objek dilihatkan terlebih dahulu. Seorang responden menyatakan, " sebelum 
dilakukan transaksi, pihak pembeli melakukan pengunjungan ke rumah yang akan dibeli." Namun, 

ada responden yang hanya diperlihaatkan melalui brosur mengenai tampak objek tersebut. Observasi 

menunjukkan bahwa biasanya mengenai kepastian objek, penjual bakal mengajak pembeli untuk 

melihat objek telebih dahulu.  



 

 

3. Objek bisa diserah terimakan  

Kesiapan objek untuk diserahkan  

Responden wawancara umumnya menyatakan bahwa jika terjadi transaksi diawal maka objek sudah 

siap diserahkan. Seorang responden mengatakan, " pembeli yang sudah melakukan DP (transaksi 

diawal) objek tersebut sudah siap untuk diserahkan." Namun, ada yang menyebutkan bahwa 

terkadang sudah terjadi transaksi namun objek masih dalam pembangunan. Observasi menunjukkan 

kebanyakan objek yang telah dilakukan transaksi sudah siap untuk diserahkan.  

Kesiapan penjual untuk menyerahkan objek  

Menurut wawancara secara umum jika DP sudah dilakukan berarti penjual sudah siap untuk 
menyerahkan objek. Seorang responden berkata, " rumah yang sudah jadi dan telah dilakukan DP bagi 

pembeli maka objek tsb siap untuk di serahkan.” Ada juga yang menyebutkan bahwa biasanya pihak 

penjual akan menjelaskan kesiapan mereka kapan objek tsb bisa diserahkan. Observasi 

memperlihatkan bahwa biasanya Ketika sudah terjadi transaksi, sudah menandakan bahwa objek siap 

untuk diserahkan.  

Kepastian tentang waktu dan tempat penyerahan  

Sebagian besar responden wawancara menyatakan bahwa kesepakatan waktu dan tempat terkadang 
dilakukan sepihak. Salah satu responden berkata, "terkadang penjual melakukan kesepakatan 

mengenai waktu dan tempat penyerahan dan DP dilakukan, hanya dilakukan sepihak." Namun, ada 

yang mengatakan bahwa kesepakataan waktu dan tempat dilakukan oleh kedua pihak. Observasi 

menunjukkan bahwa Biasanya kesepakatan penyerahan waktu penyerahan objek, dilakukan atas 

kesepakatan kedua pihak.  

Kepatuhan terhadap syarat-syarat penyerahan  

Menurut wawancara, sebelum objek diserahkan ada beberapa aspek yang harus dilengkapi. Seorang 

responden berkata, " persyaratan sebelum terjadinya penyerahan, meliputi banyak tahap, seperti ktp 
pembeli." Ada juga yang menyebutkan bahwa sebelum penyerahan objek, segala persyaratan harus 

dilengkapi terlebih dahulu. Observasi menunjukkan bahwa sebelum penyerahan objek, segala 

persyaratan harus dilengkapi terlebih dahulu.  

4. Sighat  

Kesesuaian sighat dengan syarat sah nya akad  

Menurut hasil wawancara, sighat yang dilakukan ditandai dengan tanda tangan pembeli. Seorang 

responden mengatakan, "terjadinya akad antara penjual dan pihak bank ditandai dengan tanda tangan 

pembeli." Namun, ada yang menyebutkan bahwa sighat terjadi Ketika sudah terjadi kesepakatan 
antara kedua belah pihak. Observasi menunjukkan bahwa biasanya sighat terjadi Ketika kedua belah 

pihak sudah setuju dengan objek dan harga. 

SIMPULAN 

Praktik akad Istishna’ dalam produk KPR Syariah pada developer Perumahan Bumi Galung Maloang 

akan menghilangkan unsur Riba (Bunga) dikarenakan transaksi dilakukan langsung melalui developer 

tanpa ada pihak ketiga yaitu bank yang sudah jelas keharamannya. Adanya pertimbangan serta kehati-
hatian agar kepercayaan yang merupakan unsur utama dalam pembiayaan benar-benar terwujud 

sehingga pembiayaan yang diberikan dapat tepat sasaran dan terjaminnya pelunasan hingga masa 

akhir pada saat serah terima agunan secara tepat waktu dan sesuai akad perjanjian. Produk KPR 

syariah yang dikeluarkan oleh Perumahan Bumi Galung Maloang ada kalanya terjadi hambatan dalam 

pembayaran angsuran hingga mengakibatkan kredit bermasalah yang dapat mengganggu kolektibilitas 

kredit pada Perumahan Bumi Galung Maloang. 
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