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ABSTRAK

Penguatkuasaan Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998 berkaitan dengan
perubahan Undang-Undang Nombor 7 tahun 1992 tentang Perbankan, menandakan
bermulanya era baharu kepada sistem perbankan di Indonesia, apabila berlakunya
sistem perbankan dwisistem (dual banking system) iaitu perbankan syariah dan
perbankan konvensional diamalkan secara bersama. Dalam jangka masa yang
singkat, perbankan syariah mengalami perkembangan yang cukup pesat. Namun di
samping itu timbul pula masalah, di mana sebahagian kalangan masyarakat
menganggap bahawa pembentukan akad jual beli barang murabahah dalam bidang
hartanah antara pihak bank-bank yang melaksanakan kegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah di Pekanbaru dengan pelanggannya masih sama sahaja
dengan pelaksanaan peminjaman wang di bank konvensional dengan menggunakan
faedah. Objektif kajian ini ialah untuk memeriksa penerapan asas kebebasan
berkontrak dalam penyusunan akad, kedua, menganalisis pelaksanaan pembuatan
akad jual beli murabahah antara pihak bank dengan pelanggan, ketiga mengenal
pasti alasan pelanggan memilih bank berdasarkan prinsip syariah untuk berurus
niaga, dan akhirnya menganalisis pelaksanaan pemenuhan hak dan kewajipan antara
pelanggan dengan pihak bank. Penyelidikan ini membabitkan tiga Bank Umum
Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah
serta dua Bank Umum Syariah, dengan melibatkan jumlah sampel sebanyak 351
responden. Data dianalisis menggunakan kaedah analisis statistik deskriptif dan
analisis undang-undang sosiologi. Hasil penyelidikan ini menunjukkan bahawa: (1)
penggubalan akad jual beli antara bank dengan pelanggan cenderung tidak
menerapkan prinsip asas kebebasan berkontrak, di mana pelanggan dimestikan
menggunakan formula perjanjian standard yang telah dipersiapkan terlebih dahulu
secara sepihak oleh bank dan tidak boleh diubah, walaupun isinya tidak bertentangan
dengan peraturan perundangan, (2) pembuatan akad jual beli murabahah ternyata
memenuhi prinsip syariah; (3) alasan utama pelanggan memilih berurus niaga
dengan kumpulan bank ini kerana bentuk jual beli murabahah sesuai dengan syariat
agama Islam, di samping perkhidmatan yang baik oleh kakitangan bank, dan (4)
pematuhan hak dan kewajipan antara bank dengan pelanggan bersesuaian dengan
kesepakatan dalam akad, walaupun dalam kes-kes tertentu terjadi kelewatan pihak
pelanggan memenuhi kewajipannya membayar wang ansuran. Dengan demikian,
hasil penyelidikan ini menunjukkan bahawa apa yang dianggap oleh sebahagian
masyarakat seperti mana disebutkan di atas, tidak terbukti kebenarannya.

Kata kunci: Bank, Hartanah, Kontrak, Murabahah , Persepsi,



ABSTRACT

The enforcement of Law Number 10/1998 amending the Law Number 7/1992
regarding banking, has marked a new era for Indonesia banking system where dual
banking system: shariah banking and conventional banking were practised together.
In a very short time, shariah banking has experienced rapid development. However,
this situation has led to a problem where a part of society considers the sale and
purchase of property under murabahah agreement offered by bank that provide
shariah-based loan facility is still the same as credit facility in the conventional bank
in Pekanbaru. Objectives of the research are to examine the implementation of
freedom of contract in the terms of murabahah agreement, secondly, to analyse the
implementation of the contract terms in murabahah agreement between bank and
customer, thirdly, to identify the reasons for choosing shariah-based bank for
transaction; and finally, to analyse the duties and responsibilities of both the bank
and customer when implementing transaction activity based on shariah principles.
This research involves three conventional banks that provide shariah-based loan
facility and two general shariah bank. 351 samples of respondents responded to
questionnaire and the data were analysed using descriptive statistic and legal
sociological analysis methodology. Results of this research indicate that: (1) the
terms of the murabahah agreement between bank and customer failed to observe the
principle of freedom of contract because customer has no choice but must execute a
standard form agreement prepared by the bank, even though the content of such
agreement is not against the law, (2) the murabahah agreement is in conformity with
shariah principles, (3) the main reason for customer to choose the transaction because
murabahabh is in line with the Islamic principle, besides good hospitality services by
bank staff, and (4) bank and customer appear to comply with their duties and
responsibilities as agreed in the contract even though in some cases the customers
were late in paying the loan instalment. Therefore, this research has shown that
there is no proof to support the claim as mentioned above.

Keywords : Bank, Contract, Murabahah, Perception, Property
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BAB |
LATAR BELAKANG KAJIAN

1.0 Pengenalan

Sebagai makhluk sosial, seseorang tidak boleh memenuhi segala keperluannya
termasuk untuk memiliki rumah tempat tinggal (hartanah) tanpa bantuan daripada
pihak lain. Salah satu usaha yang dapat ditempuh untuk memenuhi keperluan
tersebut adalah dengan cara melakukan pembelian terhadap rumah tempat tinggal
tersebut secara hutang daripada pihak bank. Bank sebagai institusi kewangan
mempunyai fungsi utama untuk menghimpun dan menyalurkan dana kepada
masyarakat yang memerlukannya sesuai dengan prosedur dan tatacara yang telah
ditentukan dalam peraturan perundangan. Salah satu peraturan perundangan yang
berkaitan dengan industri perbankan ialah Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998,
yang dikeluarkan oleh pemerintah Republik Indonesia sebagai perubahan dan
penyempurnaan terhadap Undang-Undang Nombor 7 Tahun 1992 tentang

Perbankan.

Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998 tentang Perbankan, diperkenalkan buat
pertama kalinya untuk mengawal selia kegiatan urus niaga bank berdasarkan prinsip
syariah di samping bentuk kegiatan bank secara konvensional yang sudah sedia ada
sebelumnya. Peraturan ini dicatatkan dalam Seksyen 1 angka (3) Undang-Undang
Nombor 10 Tahun 1998 yang berbunyi: ”Bank Umum ialah bank yang melaksanakan
kegiatan usaha secara konvensional dan/atau berdasarkan prinsip syariah yang dalam

kegiatannya memberikan jasa dalam transaksi pembayaran.” Selanjutnya Undang-



Undang Nombor 10 Tahun 1998 ini menjelaskan apa yang dimaksud dengan prinsip

syariah, seperti dicatat dalam Seksyen 1 angka (13), iaitu:

Aturan perjanjian berdasarkan hukum Islam antara bank dan pihak lain untuk
penyimpanan dana dan/atau pembiayaan kegiatan urusniaga, atau kegiatan lainnya yang
dinyatakan sesuai dengan syariah, antara lain pembiayaan berdasarkan prinsip bagi hasil
(mudharabah), pembiayaan berdasarkan prinsip penyertaan modal (musharakah),
prinsip jual beli barang dengan memperoleh keuntungan (murabahah), atau pembiayaan
barang modal berdasarkan prinsip sewa murni tanpa pilihan (ijarah), atau dengan
adanya pilihan pemindahan kepemilikan atas barang yang disewa dari pihak bank oleh
pihak lain (ijarah wa igtina).

Pengaturan perjanjian berdasarkan undang-undang Islam antara pihak bank dengan
pelanggan ini merupakan hasil perjuangan yang cukup lama daripada masyarakat
Islam Indonesia. Idea untuk menubuhkan bank syariah telah muncul sejak lama,
seperti terungkap dalam seminar kebangsaan tentang “Hubungan Indonesia dengan
Timur Tengah” yang diselenggarakan pada tahun 1974 (Gemala Dewi : 58). Wacana
untuk menubuhkan bank syariah kembali muncul dalam pertemuan ahli perbankan
yang bertema “Bunga Bank dan Perbankan” yang diselenggarakan oleh Majelis
Ulama Indonesia (MUI) pada tarikh 18 — 20 Ogos 1990 di Cisarua, Bogor yang pada
akhirnya memunculkan Bank Muamalat Indonesia (BMI) sebagai pemula perbankan
syariah di Indonesia (Helmi Haris, 2007: 114). Keinginan untuk menubuhkan bank
syariah yang mengutamakan prinsip keadilan dan bebas riba wujud dalam pelbagai
bentuk, dan menjadi semakin kuat seiring dengan semakin melemahnya ekonomi
kapitalisme dalam menghadapi perekonomian global, hingga akhirnya melahirkan
Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998 tentang Perbankan, sebagaimana

dikemukakan di atas.

Pengenalan Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998 ini telah menandakan sejarah
baharu dalam industri perbankan di Indonesia, iaitu berlakunya perbankan dwisistem

(dual banking system), di mana sistem perbankan konvensional berjalan seiring



dengan sistem perbankan berdasarkan prinsip syariah.  Selanjutnya menurut
penjelasan undang-undang ini, disebutkan bahawa peranan bank yang
menyelenggarakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah perlu
ditingkatkan untuk menampung aspirasi dan keperluan masyarakat. Oleh itu, undang-
undang ini memberikan kesempatan yang seluas-luasnya kepada masyarakat untuk
menubuhkan bank yang menyelenggarakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip
syariah, termasuk pemberian kesempatan kepada Bank Umum Konvensional yang
sedia ada untuk melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah
seperti disebutkan dalam penjelasan Seksyen 6 (m) Undang-Undang Nombor 10

Tahun 1998 yang berbunyi seperti berikut:

Bank Umum yang melakukan kegiatan usaha secara konvensional dapat juga
melakukan kegiatan usaha berdasarkan Prinsip Syariah melalui: (a) pendirian kantor
cabang atau kantor dibawah kantor cabang baru; atau (b) pengubahan kantor cabang
atau kantor dibawah kantor cabang yang melakukan kegiatan usaha secara
konvensional menjadi kantor yang melakukan kegiatan berdasarkan Prinsip Syariah.

Justeru itu penyelenggaraan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah dapat

dilakukan melalui empat kaedah, iaitu:

1) Penubuhan Bank Umum Syariah (BUS).

Bank Umum Syariah adalah salah satu jenis bank syariah yang menjalankan kegiatan
urus niaga berdasarkan prinsip syariah, sebagaimana dimaksud dalam Seksyen 1
angka 7 Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008 yang berbunyi: ”"Bank Syariah
adalah Bank yang menjalankan kegiatan urusniaganya berdasarkan prinsip syariah
dan menurut jenisnya terdiri atas Bank Umum Syariah dan Bank Pembiayaan Rakyat
Syariah”. Yang membezakan kedua-dua jenis bank ini ialah, Bank Umum Syariah
dalam menjalankan  kegiatannya memberikan perkhidmatan dalam lalu lintas
pembayaran, sedangkan Bank Pembiayaan Rakyat Syariah dalam kegiatannya tidak

memberikan jasa dalam lalu lintas pembayaran.



Bank Umum Syariah boleh ditubuhkan untuk melakukan kegiatan urus niaga setelah
memperoleh izin daripada Bank Indonesia. Menurut Seksyen 2 Peraturan Bank
Indonesia Nombor 11/3/PBI/2009, penubuhannya mesti berbentuk badan hukum
persyarikatan terhad. Berdasarkan Seksyen 1 angka 2 Undang-Undang Nombor 40
Tahun 2007 tentang Syarikat Berhad, komponen dasar (organ) institusi Syarikat
Berhad ialah Rapat Umum (mesyuarat) Pemegang Saham (RUPS), Lembaga
Pengarah dan Dewan Komisaris. Selanjutnya yang melakukan kegiatan usaha serta
bertanggungjawab kepada pejabat pusat Bank yang berkenaan ialah Pejabat
Cawangan. Untuk mengetahui struktur organisasi Bank Umum Syariah dan

kedudukan Pejabat Cawangan dapat dilihat pada rajah berikut ini.

Rajah 1.1

Struktur Organisasi Bank Umum Syariah dan Cawangan Syariah

RAPAT UMUM
PEMEGANG SAHAM
(RUPS)
DEWAN LEMBAGA DEWAN
KOMISARIS PENGARAH PENGAWAS
SYARIAH
BAHAGIAN BAHAGIAN BAHAGIAN BAHAGIAN
PEJABAT PEJABAT PEJABAT
CAWANGAN CAWANGAN CAWANGAN

2) Penubuhan Bank Pembiayaan Rakyat Syariah.
Seperti disebutkan dalam huraian angka 1) di atas, bahawa Bank Pembiayaan Rakyat

Syariah adalah juga salah satu jenis daripada Bank Syariah. Perbezaannya dengan
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Bank Umum Syariah hanyalah, bahawa Bank Pembiayaan Rakyat Syariah dalam
menjalankan kegiatan urus niaganya tidak memberikan perkhidmatan dalam lalu
lintas pembayaran sebagaimana yang dijalankan di dalam Bank Umum Syariah.
Sedangkan cara penubuhan serta bentuk badan undang-undang persyarikatannya

sama dengan yang dipersyaratkan kepada Bank Umum Syariah.

3) Penubuhan pejabat cawangan atau pejabat di bawah pejabat cawangan baharu
yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan Prinsip Syariah dalam Bank
Umum Konvensional. Penubuhan pejabat cawangan ini dilakukan dengan penubuhan
pejabat Unit Urus niaga Syariah (UUS) terlebih dahulu dalam Bank Umum
Konvensional yang sedia ada sebelumnya. Hal ini disebabkan olen Bank Umum
Konvensional yang akan melakukan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah
wajip membuka Unit Urus niaga Syariah dalam struktur organisasinya yang
berfungsi sebagai pejabat induk untuk pejabat bank yang berkenaan. Selanjutnya
kegiatan operasional Unit Urus niaga Syariah ini dilaksanakan oleh Pejabat
Cawangan yang didirikan oleh Bank Umum Konvensional tersebut. Penubuhan bank
seperti ini dilaksanakan berpandukan kepada pelbagai Peraturan Bank Indonesia, di
antaranya ialah Peraturan Bank Indonesia Nombor 8/3/PBI1/2006 tentang Perubahan
Kegiatan Urus niaga Bank Umum Konvensional Menjadi Bank Umum yang
Melaksanakan Kegiatan Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah dan Pembukaan
Pejabat Bank yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah
oleh Bank Umum Konvensional, dan yang terakhir disesmpurnakan dengan Peraturan

Bank Indonesia Nombor 11/10/PB1/2009 tentang Unit Urus niaga Syariah (UUS).

4) Pengubahan status pejabat cawangan atau pejabat di bawah pejabat cawangan

yang melakukan kegiatan urus niaga secara konvensional menjadi pejabat yang



melakukan kegiatan berdasarkan prinsip syariah. Perubahan kegiatan urus niaga dari
konvensional menjadi kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah ini
dilaksanakan berpandu kepada pelbagai Peraturan Bank Indonesia, antaranya
Peraturan Bank Indonesia Nombor 8/3/PBI1/2006 tentang Perubahan Kegiatan Urus
niaga Bank Umum Konvensional Menjadi Bank Umum yang Melaksanakan
Kegiatan Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah dan Pembukaan Pejabat Bank yang
Melaksanakan Kegiatan Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah oleh Bank Umum
Konvensional, dan terakhir disempurnakan dengan Peraturan Bank Indonesia
Nombor 11/15/PBI/2009 tentang Perubahan Kegiatan Urus niaga Bank

Konvensional Menjadi Bank Syariah.

Berkaitan dengan keempat-empat bentuk pilihan penyelenggaraan kegiatan urus
niaga perbankan berdasarkan prinsip syariah tersebut di atas, terdapat perbezaan
antara bentuk pilihan, iaitu:
a) pada bentuk pilihan pertama (1) dan kedua (2) di atas, institusi
perbankan baik pada Bank Umum Syariah mahupun pada Bank Pembiayaan
Rakyat Syariah masih belum wujud, dan penubuhannya merupakan

penubuhan awal daripada institusi perbankan tersebut.

b) pada bentuk pilihan ketiga (3) dan keempat (4), institusi perbankan
yang menjadi ibu pejabat bank tersebut sudah ada, sedangkan pejabat
cawangan yang akan melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip
syariah dalam Bank Umum Konvensional itu belum ada sebelumnya.
Perbezaan antara kedua-duanya adalah pada bentuk pilihan ketiga (3)
pejabat cawangan untuk ibu pejabat Bank Umum Konvensional tersebut

belum ada, dan ditubuhkanlah pejabat cawangan yang baharu berdasarkan



prinsip syariah bank tersebut. Sedangkan pada bentuk pilihan keempat (4),
pejabat cawangan banknya sudah ada tetapi masih dalam bentuk kegiatan
urus niaga konvensional, dan oleh sebab itu dilakukan perubahan daripada
bentuk konvensional kepada kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip

syariah.

Berhubung dengan bentuk pilihan ketiga (3) yang dilakukan ialah penubuhan pejabat
cawangan baharu berdasarkan prinsip syariah, maka akan menyebabkan Bank Umum
Konvensional tersebut di samping terus melaksanakan kegiatan urus niaga secara
bank konvensional di Pejabat Cawangan yang sudah ada, bank juga melaksanakan
kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah di Pejabat Cawangannya yang
baharu ditubuhkan tersebut. Dengan adanya dua bentuk prinsip urus niaga
perbankan yang berbeza dalam satu bank, maka pentadbiran pembukuannya mestilah
dipisahkan sebagaimana ditetapkan dalam Seksyen 57 (1) Peraturan Bank Indonesia
Nombor 11/10/PBI/2009 yang menyebutkan bahawa Bank Umum Konvensional
yang memiliki Unit Urus niaga Syariah wajip menggunakan teknologi sistem
maklumat secara otomasi dan atas talian yang dapat memisahkan secara jelas laporan
kewangan Unit Urus niaga Syariah dengan laporan kewangan Bank Umum

Konvensional.

Berbeza dengan pilihan ketiga (3), pada bentuk pilihan keempat (4) pejabat
cawangan bank yang melaksanakan kegiatan urus niaga secara konvensional itu telah
ada sebelumnya. Apabila yang dipilih adalah melakukan pengubahan terhadap
pejabat cawangan tersebut, maka akan menyebabkan semua kegiatan urus niaga yang

ada di pejabat cawangan Bank Umum Konvensional tersebut berubah menjadi



kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah, sehingga bank tersebut selanjutnya

akan menjadi Bank Umum Syariah (BUS).

Selanjutnya untuk mengetahui posisi/kedudukan Bank Umum Konvensional yang
melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah dalam dunia
perbankan Indonesia dapat dilihat pada Rajah 1.2 berikut ini. Pada rajah ini dapat
dilihat titik pertemuan dua sistem perbankan yang berbeza (dual banking system),
jaitu sistem perbankan konvensional dan sistem perbankan berdasarkan prinsip
syariah dalam suatu sistem baharu dengan bentuk Bank Umum Konvensional yang

melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah.

Rajah 1.2

Kedudukan Pejabat Bank Umum Konvensional yang Melaksanakan
Kegiatan Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah

BANK BANK PERKREDITAN RAKYAT

KONVENSIONAL

BANK UMUM KONVENSIONAL

y

BANK UMUM KONVENSIONAL
YANG MELAKSANAKAN KEGIATAN
URUS NIAGA BERDASARKAN
PRINSIP SYARIAH

A
1

BANK BANK UMUM SYARIAH
SYARIAH

A 4

BANK PEMBIAYAAN RAKYAT SYARIAH

Selanjutnya Rajah 1.3 berikut ini dapat menunjukkan kedudukan Pejabat Cawangan

Syariah yang baharu ditubuhkan dalam suatu organisasi Bank Umum Konvensional.



Rajah 1.3

Skema Struktur Organisasi Bank Umum Konvensional yang
Membuka Pejabat Cawangan Syariah

RAPAT UMUM
PEMEGANG SAHAM (RUPS)
[
Dewan Dewan
Komisaris | T Pengawas
| i Syariah
Lembaga [ ______ : .
Pengarah !
| |
BAHAGIAN BAHAGIAN Unit Urus niaga
I | I
Pejabat Pejabat Pejabat Pejabat
Cawangan Cawangan Cawangan Cawangan
Syariah Syariah

Pengenalan perundangan baharu ini telah mendapat sambutan baik dalam kalangan
masyarakat Indonesia, termasuk di Kota Pekanbaru yang berhasrat untuk terlibat
dalam kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah, baik dalam bentuk Bank
Umum Syariah mahupun Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan

urus niaga berdasarkan prinsip syariah.

Urus niaga sistem perbankan berdasarkan prinsip syariah secara relatifnya telah
menunjukkan perkembangan yang pesat, terutama setelah Majelis Ulama Indonesia
(MUI) mengeluarkan Fatwa tentang penetapan faedah bank sebagai riba yang
hukumnya haram. Pertumbuhan aset bank syariah terlihat jauh meningkat seperti
dikemukakan oleh Ketua Umum Asosiasi Bank Syariah Indonesia (Asbisindo),

Wahyu Dwi Agung, iaitu pada kedudukan Mac 2003 jumlah asetnya masih tercatat



sebanyak Rp.4.63 trilion (lebih kurang RM 1574 juta), meningkat menjadi Rp.8.76
trilion (lebih kurang RM 2978 juta) pada Januari 2004 atau kenaikannya hampir dua
kali ganda (Agung Kusdyanto, 2005:83). Sementara itu penyelidik ekonomi syariah
yang juga sebagai Direktur Center for Islamic Economic and Bussines Research
Development (CIEBERD), Tjiptohadi Sawarjuwono mengatakan bahawa
perkembangan perbankan syariah menunjukan peningkatan yang sangat jelas: ”Bila
di akhir tahun 2004 wang hasil perniagaannya hanya berkisar Rp.4 trilion (lebih
kurang RM 1360 juta), pada bulan Oktober 2005 jumlahnya diperkirakan mendekati
Rp.16 trilion (lebih kurang RM 5440 juta)” (Tjiptohadi Sawarjuwono, Riau Pos 25

Oktober 2005).

Perkembangan urus niaga sistem perbankan berdasarkan prinsip syariah telah
diperkukuhkan lagi dengan penggubalan Undang-Undang Nombor 21 tahun 2008
tentang Perbankan Syariah. Dalam pembentukan undang-undang ini disebutkan
bahawa perbankan syariah memiliki keistimewaan tersendiri berbanding dengan
perbankan konvensional, sedangkan pengaturannya dalam Undang-Undang Nombor
10 tahun 1998 masih belum spesifik. Selanjutnya, perkhidmatan perbankan syariah
telah mendapat sambutan yang amat menggalakkan sehingga perlu diurus tadbir
secara khas dalam suatu undang-undang tersendiri (Afnil Gusa, 2008:1). Seksyen 69
Undang-Undang Nombor 21 tahun 2008 yang mengatur tentang Ketentuan Penutup,
menyebutkan bahawa dengan berlakunya undang-undang ini semua ketentuan
mengenai perbankan syariah yang diatur dalam Undang-Undang Nombor 7 Tahun
1992 sebagaimana telah diubah dengan Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998
tentang Perbankan beserta peraturan pelaksanaannya, dinyatakan tetap berlaku selagi

tidak bercanggah dengan undang-undang ini (Afnil Gusa, 2008: 37-38).
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Jadi dengan adanya Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008 tentang Perbankan
Syariah, maka ketentuan pelaksanaan Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998 yang
merupakan perubahan daripada Undang-Undang Nombor 7 Tahun 1992 tentang
Perbankan dalam bentuk Peraturan Bank Indonesia yang berkait rapat dengan
penyelidikan ini, tetap terus diguna pakai selagi tidak bercanggah dengan Undang-

Undang Nombor 21 Tahun 2008.

Selanjutnya dengan keluarnya Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008 tentang
Perbankan Syariah, Bank Indonesia telah mengeluarkan pelbagai peraturan
pelaksanaan, antaranya ialah Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/17/PBI/2008
tentang Produk Bank Syariah dan Unit Urus niaga Syariah (UUS), Peraturan Bank
Indonesia Nombor 10/18/PBI/2008 tentang Restrukturisasi Pembiayaan Bagi Bank
Syariah dan Unit Urus niaga Syariah, Peraturan Bank Indonesia Nombor
10/32/PBI/2008 tentang Komiti Perbankan Syariah, Peraturan Bank Indonesia
Nombor 11/3/PBI/2009 tentang Bank Umum Syariah, Peraturan Bank Indonesia
Nombor 11/10/PBI/2009 tentang Unit Urus niaga Syariah (UUS) dan Peraturan Bank
Indonesia Nombor 11/15/PBI1/2009 tentang Perubahan Kegiatan Urus niaga Bank
Konvensional Menjadi Bank Syariah. Dalam Seksyen 1 angka (1) dan (2) Peraturan
Bank Indonesia Nombor 11/10/PBI1/2009 antara lain dinyatakan mengenai syarat-
syarat pembukaan pejabat mahupun pembatalan lesen urus niaga daripada sesuatu

Unit Urus niaga Syariah (UUS).

Penggubalan pelbagai peraturan perundangan berkaitan perbankan syariah telah
menjadi landasan yang kukuh bagi peningkatan peranan Bank Umum Konvensional
yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah. Hal ini seiring

dengan peranan dan fungsi Bank Indonesia yang memenuhi keperluan prinsip-prinsip
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syariah dalam memperhitungkan perkembangan perbankan yang berdasarkan prinsip

syariah.

1.1 Permasalahan Kajian

Berdasarkan Keputusan Fatwa Majelis Ulama Indonesia (MUI) Nombor 1 Tahun 2004
tentang Faedah (interest/bunga), MUl menyatakan bahawa faedah bank termasuk dalam
kriteria riba dan hukumnya haram. Fatwa Majelis Ulama Indonesia ini diputuskan
dengan merujuk nas al-Quran Surah al-Bagarah ayat 275 — 280 dan Surah Ali Imran
ayat 130, serta pelbagai hadis Rasulullah SAW. Fatwa ini memperhatikan pula ketetapan
yang mengharamkan faedah daripada pelbagai forum ulama antarabangsa, antaranya
ialah keputusan daripada Majma’ul Buhuts al-Islami di Al-Azhar Mesir pada bulan Mei
1965, dan Majma’al figh al-Islami  dari negara-negara yang bergabung dalam
Pertubuhan Konfrensi Islam (OKI) yang diselenggarakan di Jeddah pada 22 — 28
Disember 1985 (Abu Muhammad Dwiono Koesen Al-Jambi, 2009:95). Pengharaman
faedah bank dikemukakan pula oleh Wahbah Az-Zuhaili yang menyebutkan bahawa
riba bank termasuk dalam riba nasiah, baik sedikit mahupun banyak, kerana tugas hakiki
bank adalah meminjam dan memberikan pinjaman. la tidak membahagi keuntungan atau
kerugian dengan para pelanggan yang menyimpan wang, dan tidak pula mendapat
keuntungan dan kerugian daripada proyek yang dijalankan oleh peminjam. Selain itu
persatuan faedah telah ditentukan sejak awal, baik bagi pelanggan mahupun bagi
peminjam. Kemudharatan faedah telah terwujud secara jelas, sehingga hukumnya adalah
haram. Faedah seperti riba dan dosanya seperti dosa riba (Wahbah Az-Zuhaili,

2011:343).

Penetapan Fatwa MUI ini menimbulkan pelbagai reaksi umum, baik dalam kalangan

para pemilik dana, mahupun ahli ekonomi. Ada yang gembira dengan pewartaan MUI
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terutama daripada kalangan pengamal perbankan syariah kerana fatwa ini merupakan
kekuatan baharu yang dapat menyuntik dorongan dan keuntungan secara moral.
Sebaliknya ada yang mendepani fatwa ini dengan sikap bimbang akan terjadinya
pengeluaran wang secara besar-besaran oleh pelanggan bank konvensional ke bank
syariah. Kebimbangan ini dalam batas tertentu memang ada kebenarannya walaupun
pengeluaran wang secara besar-besaran tidak terjadi. Dalam bulan-bulan pertama
pascapewartaan fatwa ini, terjadi peningkatan dana pihak ketiga (DPK) di bank-bank
syariah hingga 100% kerana ramai pelanggan yang mengalihkan dananya dari bank

konvensional ke bank syariah (Yulianti Martina, 2005:19).

Sehubungan dengan perkembangan ini, beberapa bank konvensional bertindak
mempercepat proses pembentukan pejabat cawangan bank syariah, dengan
pertimbangan selain tingginya permintaan daripada masyarakat terhadap perkhidmatan
perbankan syariah, juga kerana adanya ketakutan terhadap kemungkinan larinya Dana
Pihak Ketiga (DPK) (Yulianti Martina, 2005:19). Hal ini terbukti apabila kehadiran
pelbagai Bank Umum Konvensional yang melaksanakan Kkegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah di Pekanbaru, seperti Bank Riau Syariah, Bank Negara
Indonesia (BNI) Syariah dan Bank Tabungan Nasional (BTN) Syariah, sementara Bank
Syariah Mandiri dan Bank Muamalat Indonesia serta beberapa bank syariah lainnya di
Pekanbaru, sejak awal penubuhannya memang telah berbentuk Bank Umum Syariah

yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah.

Perkembangan ini sesuai dengan peruntukan Seksyen 19 (2) Undang-Undang Nombor
21 Tahun 2008 yang menyebutkan bahawa Unit Urus niaga Syariah boleh melaksanakan
pelbagai kegiatan urus niaga, antaranya menghimpun serta menyalurkan dana dalam

bentuk pembiayaan. Sehubungan dengan ketentuan tersebut, Bank Umum Konvensional
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yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah melalui Unit Urus
niaga Syariah, dapat melakukan penghimpunan dana serta menyalurkannya kepada
pelanggan penerima kemudahan. Penghimpunan dana daripada masyarakat antara lain
dilakukan dalam bentuk simpanan atau pelaburan, sedangkan penyaluran dana dilakukan
melalui pembiayaan beberapa jenis produk, antaranya dalam bentuk prinsip jual beli
berdasarkan akad murabahah. Dengan demikian apabila seseorang ingin memperoleh
sebuah hartanah untuk tempat kediaman tetapi tidak mahu terlibat dengan faedah
sebagaimana yang berlaku dalam pinjaman (kredit) di bank konvensional, maka
pelanggan yang berkenaan dapat memilih dengan cara pembelian (murabahah) di bank

yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah.

Adapun proses terjadinya perjanjian akad jual beli murabahah antara sesuatu bank yang
melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah dengan pelanggan bank

dapat telihat pada Rajah 1.4 berikut ini:

Rajah 1.4
Skim Murabahah

2. Beli tunai
Bank yang .
melaksanakan > Pemaju
kegiatan urus niaga (developer)
berdasarkan prinsip
syariah
A A
4. Bayar 1. Akad 3. Penyerahan barang
Tangguh Murabahah (hartanah)
\ 4
Pelanggan
(customer)
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Dalam proses perjanjian niaga tersebut di atas terlihat ada beberapa langkah dalam
proses jual beli murabahah, iaitu diawali dengan akad yang bebas riba (1), dilanjutkan
dengan pembelian secara tunai oleh pihak bank daripada pemaju (2). Setelah barang
dibeli oleh bank daripada pemaju, pemaju menyerahkan barang tersebut kepada
pelanggan bank (3), pelangan bank kemudian melakukan pembayaran secara ansuran

kepada bank yang menjualnya (4).

Penyaluran dana melalui jual beli berdasarkan akad murabahah sangat diminati dan
disambut baik oleh masyarakat. Perkembangannya jauh melebihi penyaluran dana
melalui prinsip akad mudharabah, sekalipun produk mudharabah merupakan urus
niaga utama dalam perbankan syariah (Yulianti Martina, 2005:21). Sebagai contoh
hal ini tergambar daripada jumlah pembiayaan BNI Syariah tahun 2003 sebanyak Rp
481.2 miliar (lebih kurang RM 163.608 ribu), bahagian pembiayaan mudharabah
hanya lebih kurang 8%, atau sebanyak Rp 42.9 miliar (lebih kurang RM 14.586
ribu). Adapun bakinya sebanyak Rp.438.3 miliar (lebih kurang RM 149.022 ribu)
disalurkan sebagai pembiayaan murabahah. Hal ini juga berlaku secara nasional, dari
jumlah pembiayaan Rp5.47 trilion (lebih kurang RM 1519 juta), bahagian
pembiayaan murabahah mencapai 71.2%. Sedangkan pembiayaan musyarakah dan

mudharabah hanya sebanyak 20.3% (Fajar Marta dan Tjahja Gunawan, 2005:157).

Yulianti Martina, (2005) berpendapat bahawa alasan tingginya angka penyaluran
dana melalui jual beli berdasarkan akad murabahah, iaitu sejumlah 72%, adalah
disebabkan oleh pertimbangan bahawa pembiayaan ini mengandungi risiko yang

lebih kecil dan secara teoritis akan memberikan tahap pendapatan yang tetap.
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Namun di tengah-tengah kepesatan perkembangan produk jual beli berdasarkan
prinsip murabahah, muncul pula kritikan mengenai produk ini dalam kalangan
masyarakat. Isu kritikan yang dikemukakan oleh pelbagai ahli masyarakat tersebut,
antaranya adalah sebagai berikut:
a. Bhay di Situbondo, Jawa Timur, mempersoalkan perbezaan antara
produk jual beli berdasarkan prinsip murabahah dengan kredit di bank
konvensional. Menurutnya kedua-dua produk tersebut adalah sama, dan
tiada perbezaan dari segi pelaksanaannya antara bank syariah dengan bank
konvensional (Bhay, Riau Mandiri, 20 April 2007).
b. Manakala Diah Melani pula bertanyakan cara yang efektif memilih
produk bank syariah, kerana secara praktiknya di Indonesia produk ini
adalah sama sahaja antara bank syariah dengan bank konvensional (Diah
Melani, Republika, 7 April 2003) .
C. Edi di Rumbai, Pekanbaru, Riau, pula menyatakan bahawa praktik
bank syariah lebih kurang sama sahaja dengan bank konvensional dalam
urusniaga pinjaman kewangan, dan pada pendapat beliau yang berbeza

hanya pada namanya sahaja (Edi, Riau TV, 20 April 2007).

Pendapat ahli masyarakat tersebut di atas selari dengan penilaian Ketua Masyarakat
Ekonomi Syariah, lwan Pontjowinoto, yang menyebutkan bahawa masih wujud
penyelewengan oleh perbankan syariah dalam melaksanakan prinsip murabahah.
”Praktik murabahah (jual beli) pada masa ini cukup banyak yang masih mirip seperti
mensyariahkan faedah. Ini perlu diperbaiki.” (lwan Pontjowinoto, Republika, 12
Februari 2007). Sebelumnya, Timbalan Gabenur Bank Indonesia, Maulana Ibrahim,

mengatakan bahawa: ”...daripada indikator pengawasan dan pemeriksaan yang
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dilaporkan oleh Bank Indonesia, masih ditemui pelbagai amalan operasional
perbankan yang sistemnya belum sesuai dengan prinsip-prinsip syariah.” Pada hal
bagi Bank Umum dengan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah yang
melakukan kegiatan urus niaga perbankan konvensional, boleh dikenakan hukuman

denda atau pembatalan lesen urus niaga perbankannya.

Daripada kritikan masyarakat seperti diungkapkan di atas, diperoleh gambaran
seolah-olahnya penerapan jual beli berdasarkan prinsip murabahah tidak ada
bezanya dengan kelaziman peminjaman wang secara berhutang yang berlaku dalam
hukum sivil. Oleh itu, dalam pembahasan akad jual beli berdasarkan prinsip
murabahah dalam penyelidikan ini dianggap perlu untuk mengungkapkan beberapa
aspek penting dalam hukum sivil yang berlaku di Indonesia, sehingga dapat

dijadikan bahan perbandingan dalam membahas dapatan kajian.

Permasalahan kajian tentang pembentukan kontrak (akad) jual beli hartanah
berdasarkan prinsip murabahah dalam penyelidikan ini dibincangkan dalam empat
persoalan kajian, iaitu: penerapan asas kebebasan berkontrak dalam pembuatan akad
jual beli berdasarkan prinsip murabahah, pelaksanaan akad jual beli berdasarkan
prinsip murabahah, alasan pelanggan memilih bank umum syariah dan bank umum
konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah
untuk berurus niaga, serta pemenuhan hak dan kewajipan timbal balik antara pihak

bank dengan pelanggan.

1.2 Persoalan Kajian
Berdasarkan huraian di atas, adalah dijangka bahawa wujud pelanggaran ke atas

kaedah-kaedah akad (perjanjian) jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah
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dalam Bank Umum Syariah dan Bank Umum Konvensional yang melaksanakan
kegiatan urus niaga berdasarkan Prinsip Syariah dengan pelanggan yang semestinya
dipatuhi. Oleh itu, penyelidikan ini akan melakukan kajian terhadap permasalahan

tersebut dengan penekanan kepada beberapa persoalan berikut:

a. Bagaimanakah penerapan asas Kebebasan Berkontrak dalam
pembentukan perjanjian (akad) jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah
antara Bank Umum Syariah dan Bank Umum Konvensional yang melaksanakan

kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah dengan pelanggannya?

b. Sejauh manakah pelaksanaan perjanjian (akad) jual beli hartanah
berdasarkan prinsip murabahah oleh Bank Umum Syariah dan Bank
Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan

prinsip syariah dengan pelanggannya?

C. Apakah alasan pelanggan memilih Bank Umum Syariah dan Bank
Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan

prinsip syariah untuk berurus niaga?

d. Sejauh manakah pemenuhan hak dan kewajipan timbal balik antara
pelanggan dengan Bank Umum Syariah dan Bank Umum Konvensional

yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah?

1.3 Objektif Kajian
Tujuan penyelidikan ini adalah untuk mengenal pasti dan mengungkapkan bagaimana

pelaksanaan akad jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah antara pelanggan
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dengan Bank Umum Syariah dan Bank Umum Konvensional yang melaksanakan
kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah di Pekanbaru. Secara khususnya objektif

kajian ini adalah:

a. Memeriksa penerapan asas Kebebasan Berkontrak dalam
pembentukan perjanjian (akad) jual beli hartanah berdasarkan prinsip
murabahah dalam Bank Umum Syariah dan Bank Umum Konvensional
yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah dengan

pelanggannya.

b. Menganalisis pelaksanaan perjanjian (akad) jual beli hartanah
berdasarkan prinsip murabahah antara pelanggan dengan Bank Umum
Syariah dan Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus

niaga berdasarkan prinsip syariah.

C. Mengenal pasti alasan pelanggan memilih Bank Umum Syariah dan
Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga

berdasarkan prinsip syariah untuk berurus niaga.

d. Menganalisis pemenuhan hak dan kewajipan timbal balik antara
pelanggan dengan Bank Umum Syariah dan Bank Umum Konvensional

yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah.

1.4 Skop Kajian
Sesuai dengan tajuk penyelidikan ini, maka ruang lingkup penyelidikan terhad kepada

hal-hal sebagai berikut:
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a. Objek penyelidikan ini ialah Bank Umum Syariah dan Bank Umum
Konvensional yang menjalankan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip
syariah. Penyelidikan ditumpukan ke atas lembaga perbankan jenis ini, oleh
sebab keberadaan lembaganya merupakan ”pendatang baharu” dalam dunia
perbankan di Indonesia. Selain daripada itu berdasarkan Seksyen 24 (1) a)
dan Seksyen 24 (2) Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008, Bank Umum
Syariah dan Unit Urus niaga Syariah dilarang melakukan kegiatan urus niaga
yang bertentangan dengan prinsip syariah, sebagaimana kritikan masyarakat

yang menjadi permasalahan utama dalam penyelidikan ini.

b. Jenis kegiatan urus niaga yang diselidiki hanyalah yang berkait rapat
dengan proses penerapan asas perjanjian serta ketentuan-ketentuan hukum
perjanjian (akad) dalam jual beli berdasarkan prinsip murabahah sahaja. Hal
ini disebabkan oleh pelbagai jenis kegiatan urus niaga yang termasuk dalam
lingkup kegiatan urus niaga yang berdasarkan prinsip syariah, seperti
perjanjian niaga bagi hasil dalam bentuk mudharabah dan musyarakah,
perjanjian niaga sewa-menyewa dalam bentuk ijarah atau sewa beli dalam
bentuk ijarah muntahiya bittamlik, perjanjian jual beli dalam bentuk hutang
salam dan istishna’, perjanjian pinjaman dalam bentuk hutang gardh, dan
perjanjian penyewaan perkhidmatan dalam bentuk ijarah, jenis kegiatan urus

niaga murabahah sangat diminati oleh masyarakat.

C. Memandangkan bahawa kegiatan urus niaga murabahah boleh
merangkumi bidang yang luas, maka sesuai dengan tajuk penyelidikan ini
objek jual beli murabahah terhad kepada jual beli hartanah secara fizikal

berupa tanah mahupun segala sesuatu yang dibangun di atasnya.
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d. Dikaitkan dengan jadual penyelidikan yang dilakukan, maka data yang
digunakan dalam pembahasan adalah semua transaksi jual beli hartanah
berdasarkan prinsip murabahah yang dilakukan oleh pelanggan dengan Bank
Umum Syariah dan Bank Umum Konvensional seperti dimaksud dalam

perkara (a) di atas, yang berlaku sepanjang tahun 20009.

e. Kawasan penyelidikan ini terhad kepada kawasan kota Pekanbaru
sahaja bagi memudahkan urusan pengumpulan data dan maklumat yang
diperlukan.  Selain daripada itu, status perbankan yang diselidiki di
Pekanbaru ialah pejabat cawangan yang merupakan bahagian dan diatur
langsung oleh ibu pejabat (pejabat pusat) di Jakarta untuk seluruh negeri.
Dengan begitu, sekalipun yang menjadi skop penyelidikan keadaan
perbankan di Pekanbaru, akan tetapi hal ini juga akan menggambarkan

keadaan perbankan yang sama di seluruh Indonesia.

1.5 Kepentingan Kajian

Hasil kajian ini diharapkan dapat menyokong pihak bank syariah, mahupun bakal
pelanggan yang akan mengadakan kontrak jual beli berdasarkan prinsip murabahah
agar melaksanakan akadnya secara telus dan adil, serta tidak menyeleweng daripada
ketentuan syariah. Penerapan ketentuan syariah ini sangat penting dipatuhi,
memandangkan banyak pendapat masyarakat yang memberikan penilaian bahawa
terdapat ketidaktekalan dalam pelaksanaan jual beli hartanah berdasarkan prinsip
murabahah oleh Bank Umum Syariah dan Bank Umum Konvensional yang
melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah. Apabila ketentuan
syariah tidak dilaksanakan secara konsisten, telus dan adil maka dibimbangi akan

menjejaskan nama baik (imej) perbankan yang melaksanakan kegiatan urus niaga
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berdasarkan prinsip syariah dan seterusnya akan mengganggu kelangsungan kegiatan

urus niaga murabahah pada masa hadapan.

Di samping itu hasil penyelidikan ini diharapkan pula dapat memberikan penerangan
bahawa dalam agama Islam setiap orang bebas membuat (perjanjian) akad apa
sahaja, asalkan tidak ada dalil al-Quran mahupun Hadits Rasullullah SAW yang
melarangnya. Hal ini menjadi bukti bahawa agama Islam dapat mengikuti
perkembangan zaman, sebagai manifestasi kedudukannya yang Rahmatan lil

‘Alamin.

1.6  Definisi Operasional
Untuk mendapatkan kesamaan pemahaman terhadap pelbagai istilah yang digunakan
dalam penyelidikan ini, perlu dikemukakan batasan pengertian terhadap istilah-istilah

tersebut sebagai berikut:

a. Bank Umum Syariah adalah salah satu jenis bank syariah yang
menjalankan kegiatan usaha berdasarkan prinsip syariah, yang dalam

kegiatannya memberikan perkhidmatan dalam lalu lintas pembayaran.

b. Bank Umum Konvensional ialah Bank Konvensional yang dalam
kegiatannya memberikan khidmat dalam lalu lintas pembayaran
sebagaimana dimaksud dalam Seksyen 1 angka (5) Undang-Undang

Nombor 21 Tahun 2008.

C. Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah adalah Bank Umum Konvensional

sebagaimana dimaksud dalam Seksyen 1 angka (5) Undang-Undang
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Nombor 21 Tahun 2008 yang menjalankan kegiatan urus niaga berdasarkan

prinsip syariah.

d. Kegiatan urusniaga berdasarkan prinsip syariah adalah kegiatan
urusniaga perbankan yang dilakukan berdasarkan prinsip syariah
sebagaimana dimaksud dalam Seksyen 1 angka (13) Undang-Undang
Nombor 10 Tahun 1998, iaitu aturan perjanjian berdasarkan hukum Islam
antara bank dengan pihak lain bagi urusan penyimpanan dana dan/atau
pembiayaan kegiatan urus niaga, atau kegiatan lainnya yang dinyatakan
sesuai dengan syariah, antara lain pembiayaan berdasarkan prinsip bagi
hasil (mudharabah), pembiayaan berdasarkan prinsip penyertaan modal
(musyarakah), prinsip jual beli barang dengan memperoleh keuntungan
(murabahah), atau pembiayaan barang modal berdasarkan prinsip sewa
murni tanpa pilihan (ijarah), atau dengan adanya pilihan pemindahan
kepemilikan atas barang yang disewa dari pihak bank oleh pihak lain (ijarah

wa igtina).

e. Unit Urus niaga Syariah ialah unit kerja pejabat pusat Bank Umum
Konvensional yang berfungsi sebagai pejabat induk unit yang melaksanakan

kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah.

f. Pejabat Cawangan ialah pejabat yang melaksanakan kegiatan urus
niaga berdasarkan prinsip syariah Bank Umum Syariah atau Unit Urus niaga

Syariah yang ada di Bank Umum Konvensional.

g. Murabahah adalah salah satu bentuk produk bank yang melaksanakan
kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah, di mana bank menjual

sesuatu barang kepada dan atas permohonan pelanggan dengan penetapan
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harga termasuk keuntungan atau tambahan harga yang telus dan disepakati

bersama pelanggan.

h. Akad ialah kesepakatan perjanjian bertulis antara Bank Umum
Syariah atau Unit Urus niaga Syariah dalam Bank Umum Konvensional
dengan pihak lain yang menyatakan secara jelas tentang hak dan kewajipan

untuk setiap pihak sesuai dengan prinsip syariah.

i. Hartanah (real-property), ialah kepemilikan penuh terhadap sesuatu
yang bersifat fizikal, baik berupa tanah atau kawasan mahupun segala
sesuatu yang dibangun di atasnya (Agus N. Cahyo, 2010:30), yang menjadi

objek penyelidikan.

J- Pelanggan ialah pihak yang memperoleh kemudahan dana atau yang
dipersamakan dengan itu berdasarkan prinsip syariah pada Bank Umum
Syariah atau Unit Urus niaga Syariah yang ada dalam Bank Umum

Konvensional.

k. Bank yang menjadi objek penyelidikan ini ialah Bank Riau Syariah,
Bank Negara Indonesia (BNI) Syariah, Bank Tabungan Nasional (BTN)
Syariah, Bank Syariah Mandiri (BSM) dan Bank Rakyat Indonesia (BRI)
Syariah yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah

di Pekanbaru.

1.7 Penyusunan Bab

Tesis ini dibahagikan kepada enam bab. Bab Pertama menjelaskan latar belakang
kajian dengan mengemukakan permasalahan kajian yang diperincikan kepada empat
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persoalan kajian. Bab ini juga mengandungi objektif kajian, ruang lingkup kajian,

kepentingan kajian serta definisi operasional yang digunakan dalam penyelidikan ini.

Bab Kedua berkaitan dengan ulasan karya yang menyusurgalurkan penulisan dan
kajian yang mengupas elemen kontrak dan teori tentang hukum perjanjian, dengan
memberikan tumpuan kepada asas kebebasan berkontrak yang ditinjau dari segi
undang-undang sivil dan undang-undang syariah. Bab ini juga memaparkan tentang
kegiatan urus niaga dalam industri perbankan, faedah bank serta peraturan-peraturan

yang relevan dengan perbankan syariah.

Bab Ketiga pula mengandungi kaedah kajian yang meliputi reka bentuk, alat kajian,
analisis data, kekangan kajian serta kawasan dan jangka masa pelaksanaan
penyelidikan. Bab Keempat membincangkan dapatan kajian daripada empat
persoalan yang dianalisis. Bab Kelima pula berkaitan dengan perbincangan hasil
analisis kajian. Akhirnya Bab Keenam merupakan kesimpulan kajian serta cadangan
bagi penambahbaikan dalam pelaksanaan akad jual beli berdasarkan prinsip

murabahah pada masa hadapan.

1.8 Rumusan

Bab ini menjelaskan tentang latar belakang permasalahan kajian, di mana dalam
pembuatan akad jual beli berdasarkan prinsip murabahah dalam Bank Umum
Syariah dan Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah dengan pihak pelanggan yang dijangka terjadi

pelanggaran atas prinsip undang-undang yang semestinya dipatuhi.
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Permasalahan kajian tentang pembentukan kontrak (akad) jual beli murabahah
dibincangkan pula dalam empat persoalan kajian, iaitu: penerapan asas kebebasan
berkontrak dalam pembentukan akad jual beli berdasarkan prinsip murabahah,
pelaksanaan akad jual beli berdasarkan prinsip murabahah, alasan pelanggan
memilih bank umum konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah untuk berurus niaga, serta pemenuhan hak dan kewajipan
timbal balik antara pihak bank dengan pelanggan. Dalam bab ini juga diperjelaskan
mengenai objektif, ruang lingkup, definisi operasional serta kepentingan utama
daripada kajian ini, yakni untuk mendorongkan pihak bank dan pelanggan agar
bersikap jujur, telus, adil serta tidak menyeleweng daripada ketentuan syariah dalam

pembuatan akad jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah.
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BAB I
ULASAN KARYA

2.0  Pengenalan

Bab ini menyorot pelbagai hasil karya, baik bersifat teoritikal mahupun empirikal
yang berkait rapat dalam mengulas pelbagai ketentuan dalam akad jual beli hartanah
berdasarkan prinsip murabahah sesuai dengan tajuk penyelidikan iaitu:
”Pembentukan Kontrak Murabahah dalam Jual Beli Hartanah di Bank-Bank:
Pandangan Masyarakat Pekanbaru - Riau”. Tumpuan sorotan dan rujukan dalam
penyelidikan ini berkait rapat dengan teori, pendapat serta ketentuan yang
berhubungan dengan asas, elemen pembentukan suatu kontrak (akad), alasan
pemilihan bank serta pemenuhan hak dan kewajipan pihak- pihak dalam suatu akad
murabahah. Di samping itu dalam bab ini juga akan dipaparkan huraian yang ada
kaitannya dengan jual beli murabahah, iaitu faedah bank menurut undang-undang
syariah, Dewan Pengawas Syariah serta peraturan perundangan yang berkait dengan

perbankan syariah.

Kesemua huraian adalah berkaitan dengan objek jual beli hartanah, dan untuk
mengetahui sejauh mana kebenaran dugaan bahawa jual beli murabahah sama
sahaja dengan pinjaman wang (kredit) dalam undang-undang sivil seperti yang
dibincangkan dalam permasalahan kajian dalam Bab | terdahulu, beberapa aspek
penting undang-undang sivil yang berlaku di Indonesia dikemukakan pula dalam
bab ini untuk dijadikan bahan bandingan dalam menentukan pendirian terhadap

dapatan kajian sebagaimana yang termuat dalam Bab IV.
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2.1 Asas-asas Hukum Perjanjian
Perbincangan seterusnya menghuraikan pelbagai asas hukum perjanjian baik dalam
ruang lingkup hukum sivil mahupun bidang hukum syariah yang berkaitan

dengan ruang lingkup penyelidikan ini.

2.1.1 Asas Hukum Perjanjian Menurut Undang-Undang Sivil

Undang-Undang Sivil yang termuat dalam Kitab Undang-Undang Hukum Sivil
merupakan warisan daripada Pemerintahan Belanda (A. Ridwan Halim, 1982:13).
Undang-Undang ini berlaku di Indonesia berdasarkan Seksyen Il Peraturan Peralihan
Undang-Undang Dasar 1945 yang berbunyi: ”Segala Badan Negara dan Peraturan
yang masih ada langsung berlaku, selama belum diadakan yang baharu menurut

Undang-Undang Dasar ini” (A. Ridwan Halim, 1982:17)*

Menurut A. Ridwan Halim (1982), undang-undang sivil yang termuat dalam Kitab
Undang-Undang Hukum Sivil ini tersusun dalam susun atur (sistematika) sebagai
berikut:

Buku | berisi mengenai orang. Di dalamnya diatur hukum tentang diri seseorang
dan hukum kekeluargaan.

Buku Il berisi tentang hal benda. Di dalamnya diatur hukum kebendaan dan hukum
waris.

Buku Il berisi tentang perikatan. Di dalamnya diatur hak-hak dan kewajipan-
kewajipan timbal balik antara orang-orang atau pihak-pihak tertentu.

Buku IV berisi tentang hal pembuktian dan daluarsa. Di dalamnya diatur
tentang alat-alat pembuktian dan akibat-akibat hukum yang timbul dari
adanya daluarsa itu.

Berdasarkan kepada susun atur tersebut di atas, perihal mengenai perikatan yang
timbul sebagai akibat diadakannya suatu perjanjian (persetujuan), diatur dalam Buku

Il Kitab Undang-Undang Hukum Sivil.

! pada perubahan Undang-Undang Dasar Negara RI yang ke-1V, Seksyen Il Peraturan Peralihan di dalam UUD 1945
mengalami perubahan menjadi Seksyen | yang berbunyi: “Segala peraturan perundang-undangan yang ada masih tetap
berlaku selama belum diadakan yang baru menurut Undang-Undang Dasar ini”. (UUD Tahun 1945 dan UU RI No.24 Tahun
2003 tentang Mahkamah Konstitusi (Jakarta: Sekjen dan Kepaniteraan MK-RI, 2008), him. 61
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Perjanjian dalam undang-undang sivil, mengenal beberapa asas penting yang
saling berkaitan. Antara asas hukum perjanjian tersebut yang berkait rapat dengan
penyelidikan ini ialah asas Kebebasan Berkontrak (freedom of contract), asas
Kekuatan Mengikat serta asas Konsensualiti (consensus), kerana sangat berhubungan

dengan inti pembentukan suatu kontrak.

2.1.1.1 Asas Kebebasan Berkontrak

Asas kebebasan berkontrak ( freedom of contract ) salah satu asas yang mendapat
perhatian dalam penyelidikan ini, kerana ianya merupakan salah satu asas penting
dalam hukum perjanjian. Kebebasan ini ialah perwujudan atas kehendak bebas,
pancaran hak asasi manusia (Mariam Darus Badrulzaman, 2001:84). Justeru itu,
asas kebebasan berkontrak merupakan salah satu prinsip dasar dalam membuat
suatu  perjanjian, iaitu kebebasan individu untuk mengadakan atau tidak
mengadakan suatu kontrak dan atau untuk menentukan dengan siapa sesuatu

perjanjian ingin diperbuat.

Asas kebebasan berkontrak menjurus kepada isi perjanjian, iaitu menentukan “apa”
dan dengan siapa” perjanjian itu diadakan (Mariam Darus Badrulzaman, 2001:84).
Dalam pada itu, asas kebebasan berkontrak mengandung pengertian yang lebih luas
jaitu di mana setiap individu diakui memiliki kebebasan untuk membuat kontrak
dengan siapa pun jua, menentukan isi kontrak, menentukan bentuk kontrak, dan
memilih undang-undang yang berlaku bagi kontrak yang berkenaan (Ridwan
Khairandy, 2003:29). Lebih lanjut, Johannes Gunawan (2003) menyebutkan pula
bahawa:

Kebebasan berkontrak mengandung lima macam kebebasan, iaitu: (1) Kebebasan para
pihak untuk menutup atau tidak menutup kontrak; (2) Kebebasan menentukan dengan
siapa para pihak akan menutup kontrak; (3) Kebebasan para pihak menentukan
bentuk kontrak; (4) Kebebasan para pihak menentukan isi kontrak; (5) Kebebasan para
pihak menentukan cara penutupan kontrak.
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Bilamana antara pihak berkeinginan untuk membuat suatu perjanjian, maka
hendaklah ada kehendak bebas yang setara antara pihak tersebut. Lebih daripada
itu, boleh dikatakan bahawa ketidaksetaraan kekuatan antara pihak boleh
mengancam kebebasan pihak yang lebih lemah dan mengganggu transaksi dari
segi sifat kontraktualnya (Brian A.Blum & Juliana B.Wellman, 1982:914). Justeru
itu, bilamana kesetaraan antara pihak tidak ada, maka tidaklah dapat dikatakan

adanya kebebasan berkontrak dalam pembuatan perjanjian tersebut.

Pada awalnya, asas kebebasan berkontrak (freedom of contract) mengandung prinsip
bahawa terdapat kebebasan bagi pihak-pihak untuk membuat perjanjian sesuai
dengan keinginannya, tanpa campur tangan pihak lain. Keberadaan asas kebebasan
berkontrak ini tidak dapat dilepaskan daripada pengaruh aliran falsafah dan ekonomi
liberal yang berkembang pada abad kesembilan belas (K.W. Ryan, 1962:39). Aliran
falsafah yang tumbuh ketika itu menekankan semangat individualisme, sedangkan
dalam bidang ekonomi berkembang aliran pasaran bebas (Friedrich Kessler,
1943:630) (laissez faire) yang dipelopori Adam Smith. Aliran individualisme sangat
mengagungkan kebebasan individu, sedangkan aliran laissez faire berkeyakinan
bahawa dalam satu-satu masyarakat kompetitif, kesejahteraan tertinggi akan tercipta
kerana faktor-faktor “invisible hand” akan menjamin kelangsungan persaingan
bebas. Oleh kerana itu pemerintah sama sekali tidak boleh mengadakan intervensi
dalam kehidupan (sosial ekonomi) masyarakat. Pada masa itu kebebasan berkontrak

menjadi paradigma baru dalam hukum kontrak (Michael Rosenfeld, 1985:821).

Konsep utama pemikiran undang-undang kontrak pada abad kesembilan belas itu

dikaitkan dengan otonomi kehendak yang luas dan idea kebebasan berkontrak yang
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tidak terbatas (K.M. Sharma, 1999:104). Hal ini selaras dengan pandangan bahawa
kontrak merupakan produk yang dibuat oleh pihak-pihak dengan kebebasan untuk
menentukannya sesuai dengan semangat pasaran bebas dan persaingan bebas. Dalam
pandangan kebebasan yang mutlak ini, pemerintah sama sekali tidak boleh
mengadakan intervensi dalam kehidupan masyarakat (Mariam Darus Badrulzaman,
2001:84). Dengan fahaman sedemikian, maka terbuka peluang yang luas kepada
golongan kuat (ekonomi) untuk menguasai golongan lemah (ekonomi). Pihak yang
kuat menentukan kedudukan pihak yang lemah. Pihak yang lemah berada dalam
cengkaman pihak yang kuat, sebagaimana terungkap dalam adegium “exploitation

de L’home par L’home”.

Berdasarkan ciri-ciri kebebasan berkontrak seperti tersebut di atas, Sutan Remy
Sjahdeini (1993) yang menyelidiki asas kebebasan berkontrak dalam perjanjian
antara pelanggan dengan bank konvensional, berpendapat bahawa asas kebebasan
berkontrak yang tidak terbatas dapat menciptakan ketidakadilan apabila pihak-pihak
mempunyai kedudukan yang tidak seimbang, kerana perjanjian yang dihasilkan ialah
perjanjian yang berat sebelah dan sering mengandungi klausa-klausa yang secara
tidak wajar sangat memberatkan bagi salah satu pihak, termasuk dalam bentuk
klausa-klausa eksemsi. Kebebasan berkontrak hanya boleh mencapai tujuannya
apabila para pihak mempunyai bargaining position yang seimbang. Jika salah satu
pihak lemah, maka pihak yang memiliki bargaining position lebih kuat dapat
memaksakan kehendaknya untuk menekan pihak lain, demi keuntungan dirinya

sendiri (Sutan Remy Syahdeini, 1993:8).

Pada akhir abad kesembilan belas, akibat desakan golongan fahaman etis dan
sosialis, fahaman individualisme mulai pudar sejak berakhirnya Perang Dunia Ke-2

di mana masyarakat ingin pihak yang lemah lebih banyak mendapatkan
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perlindungan. Fahaman ini dinilai tidak mencerminkan keadilan. Oleh itu, kehendak
bebas tidak lagi diberi erti mutlak, akan tetapi diberi erti relatif, di mana sering
dikaitkan dengan kepentingan umum (Mariam Darus Badrulzaman, 2001:85), di
samping prinsip-prinsip kesusilaan dan tidak melanggar undang-undang (Munir
Fuady, 2001:73). Pengaturan isi perjanjian tidak lagi semata-mata ditentukan oleh
keinginan para pihak, akan tetapi turut diawasi oleh pemerintah sebagai pelindung

kepentingan individu dan masyarakat umum.

Ini bererti bahawa salah satu pihak tidak lagi bebas untuk menentukan isi perjanjian
berdasarkan kesepakatan bersama, tetapi dibatasi oleh ketentuan yang diatur oleh
undang-undang tersebut. Di samping untuk melindungi kepentingan awam, campur
tangan pemerintah dalam mengatur isi dan bentuk perjanjian ini adalah bertujuan
untuk melindungi kepentingan pihak yang lemah, misalnya kumpulan minoriti,

golongan perempuan dan para pekerja (Luis Muniz-Arguelles, t.t:250).

Djuhaendah Hasan, et al. (2004) dalam kesimpulan penyelidikannya menyebutkan
bahawa asas kebebasan berkontrak masih menjadi dasar hukum bagi para pihak
dalam membuat suatu perjanjian. Perjanjian yang dibuat secara sah oleh para pihak
akan mengikat mereka sepanjang perjanjian tersebut. Bentuk perjanjian kredit
perbankan selalu dibuat dengan menggunakan bentuk perjanjian baku. Dalam
perjanjian yang dibuat oleh pihak bank (kreditur), pihak pelanggan (debitur) hanya
mempunyai pilihan menerima atau tidak menerima persyaratan (klausa) dalam
perjanjian tersebut. Apabila pelanggan menandatangani perjanjian yang dibuat oleh
pihak bank, dapat diertikan bahawa dia setuju dan menerima perjanjian tersebut.

Tidak ada proses tawar menawar (bargaining position) antara bank dengan

32



pelanggan dalam perjanjian tersebut. Pihak bank lebih dominan dalam menentukan
persyaratan perjanjian. Sebaliknya apabila wang sudah diterima oleh pelanggan,
kedudukannya jadi terbalik di mana pihak bank pula berada pada kedudukan yang
lemah (Djuhaendah Hasan, et al. 2004:68). Hal ini disebabkan kerana biasanya
apabila pihak bank telah menyalurkan dana pembiayaan (pinjaman) kepada
pelanggan, pihak banklah yang lebih aktif menagih pengembaliannya. Bahkan
selalu pula terjadi pihak pelanggan kadang-kadang melakukan penunggakan

pembayaran ansuran yang menjadi kewajipannya.

Berdasarkan huraian di atas, dapat difahami bahawa asas kebebasan berkontrak pada
waktu ini tidaklah bersifat mutlak seperti pada ketika kemunculannya, akan tetapi
asas kebebasan ini dibatasi oleh peraturan perundangan. Oleh sebab penyelidikan
ini memberikan perhatian yang lebih besar terhadap penerapan asas kebebasan
berkontrak dalam merancang suatu perjanjian, maka huraian  mengenai
penerapan asas kebebasan berkontrak dalam membuat perjanjian di Indonesia

akan dikupas dengan lebih lanjut dalam sub topik 2.2.

2.1.1.2 Asas Kekuatan Mengikat

Asas kekuatan mengikat bagi pihak-pihak yang membuat perjanjian terkandung
dalam Seksyen 1338 (1) KUH Sivil, yang menyatakan bahawa semua perjanjian
yang dibuat secara sah akan mengikat sebagai undang-undang bagi para pihak yang
membuatnya. Seksyen 1338 (1) KUH Sivil menyebutkan: ..., berlaku sebagai

undang-undang bagi mereka yang membuatnya”. Berlakunya perjanjian tersebut
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sebagai undang-undang, dengan syarat bila dalam pembuatannya tidak bercanggah

dengan sebarang undang-undang.

Oleh sebab itu, para pihak yang terlibat dalam pembuatan sesuatu perjanjian mesti
mentaati perjanjian yang mereka buat, sebagaimana mereka mentaati undang-
undang. Mereka yang melanggar ketentuan yang mereka sepakati di dalam perjanjian
boleh dijatuhi hukuman (denda) seperti halnya pelanggaran terhadap undang-undang.
Asas kekuatan mengikat ini disebut juga asas pacta sund servanda (janji itu
mengikat), yang mengajarkan bahawa suatu kontrak yang dibuat secara sah
mempunyai ikatan perjanjian yang penuh (Munir Fuady, 2001:30), sehingga segala
sesuatu yang telah disepakati dan dipersetujui oleh para pihak perlu dilaksanakan
sebagaimana mestinya. Sekiranya terdapat salah satu pihak daripada mereka yang
terikat dengan isi perjanjian tidak bersedia melaksanakan kewajipannya, maka pihak
yang lainnya dapat mengajukan tuntutan atau penyelesaian sesuai dengan prosedur

yang berlaku.

2.1.1.3 Asas Konsensualiti

Asas konsensualiti dinyatakan dalam Seksyen 1320 (1) Kitab Undang-undang
Hukum Sivil yang mengatur tentang persyaratan untuk sahnya suatu perjanjian.
Menurut Seksyen ini, persyaratan daripada suatu perjanjian ialah: 1) Kesepakatan
mereka yang mengikatkan dirinya; 2) Keupayaan untuk membuat suatu perikatan;
3) Suatu pokok persoalan tertentu ; 4) Suatu sebab yang tidak terlarang. Merujuk
seksyen ini, salah satu syarat untuk sahnya suatu perjanjian adalah mesti adanya

kesepakatan antara pihak-pihak yang mengikatkan dirinya. Dengan kata lain,
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dalam membuat suatu perjanjian mesti terdapat kesepakatan antara pihak-pihak yang

membuat perjanjian tersebut.

Menurut asas konsensualiti, pada dasarnya suatu perjanjian yang dibuat secara lisan
antara dua orang atau lebih telah mengikat mereka (Kartini Muljadi dan Gunawan
Widjaja, 2008:34). Bahkan suatu perjanjian itu sudah lahir dan mengikat sejak
tercapainya kata sepakat, sekalipun dalam bentuk perjanjian lisan sahaja (Kartini

Muljadi dan Gunawan Widjaja, 2008:35).

Oleh yang demikian perjanjian tersebut telah melahirkan kewajipan bagi salah satu
atau lebih pihak dalam perjanjian tersebut, setelah orang-orang tersebut mencapai
kesepakatan atau konsensus, sekalipun kesepakatan tersebut dicapai secara lisan.
Dalam hukum sivil, contoh ini dapat diketahui daripada rumusan Seksyen 1458
KUH Sivil yang menyebutkan: “Jual beli dianggap telah terjadi antara kedua belah
pihak, segera setelah orang-orang itu mencapai kesepakatan tentang barang tersebut
beserta harganya, meskipun barang itu belum diserahkan dan harganya belum

dibayar”.

Dengan demikian maka jelaslah bahawa walaupun suatu kesepakatan dilakukan
secara lisan antara para pihak yang mengadakan perjanjian, maka perjanjian tersebut
dikira sah dan mengikat kepatuhan bagi para pihak terlibat. Dengan kata lain,
menurut asas konsensualiti, perjanjian tersebut sudah ada dan mengikat para pihak
yang mengadakannya apabila sudah dicapai persetujuan (konsensus) mengenai hal-

hal yang dipersetujui dalam perjanjian, tanpa perlu dirumuskan lagi dalam bentuk
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tertentu. Oleh sebab itu, dalam hal salah satu pihak dalam perjanjian tidak
melaksanakan kewajipannya, maka pihak yang lain dalam perjanjian tersebut berhak
untuk memaksa pelaksanaannya melalui mekanisme dan peraturan undang-undang
yang berlaku (Kartini Muljadi dan Gunawan Widjaja, 2008:59). Walaupun demikian,
untuk menjaga kepentingan pihak pelanggan (Kartini Muljadi dan Gunawan
Widjaja, 2008:35), atau dalam hal-hal tertentu yang ditetapkan oleh undang-undang,
diadakan bentuk-bentuk formaliti tertentu atau dipersyaratkan adanya suatu tindakan
nyata dalam bentuk bertulis sebagaimana dinyatakan dalam Seksyen 1682 KUH
Sivil, tentang pemberian hibah yang berbunyi: “Tiada suatu penghibahan pun kecuali
sebagaimana dimaksud dalam Seksyen 1687° dapat dilakukan tanpa akuan
bersumpah, yang naskhah aslinya mesti disimpan oleh pesuruhjaya sumpah dan jika

tidak dilakukan demikian maka penghibahan itu tidak sah”.

Selanjutnya mengikut pendapat 1.G. Rai Widjaya (2002) disebutkan bahawa
menurut asas konsensual, perjanjian itu sudah ada dan sah mengikat apabila sudah
dicapai kesepakatan mengenai hal-hal pokok dalam perjanjian tanpa diperlukan lagi
adanya suatu formaliti, kecuali ditetapkan lain berdasarkan undang-undang. Namun
ketentuan itu adalah suatu pengecualian dari asas tersebut dan merupakan suatu

perjanjian formal.

2.1.2 Asas Hukum Perjanjian Menurut Undang-undang Syariah
Dalam undang-undang Syariah juga ditemui adanya beberapa asas undang-undang

perjanjian yang berkait rapat dengan tumpuan penyelidikan ini, iaitu: asas kebebasan

2 Seksyen 1687 KUH Sivil, mengatur tentang pemberian hadiah, yang berbunyi:”Hadiah dari tangan ke tangan berupa barang
bergerak yang berwujud atau Surat piutang yang akan dibayar atas tunjuk, tidak memerlukan akta notaris dan adalah sah bila
hadiah demikian diserahkan begitu saja kepada orang yang diberi hibah sendiri atau kepada orang lain yang menerima hibah itu
untuk diteruskan kepada yang diberi hibah”.
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berkontrak (mabda’ hurriyyah at-ta’aqud), asas janji itu mengikat, asas keadilan
(mabda’ al-’"adalah), asas kesetaraan (mabda’ al-musawah), asas kerelaan (mabda’
al-ridha) dan asas bertulis (mabda’ al- kitabah). Kesemua asas-asas tersebut
terkandung di dalam akad jual beli hartanah yang dibentuk berdasarkan prinsip

murabahah sebagaimana dikemukakan berikut ini.

2.1.2.1 Asas Kebebasan Berkontrak (mabda’ hurriyyah at-ta 'aqud).

Dalam undang-undang Syariah diakui suatu prinsip yang menyatakan bahawa Islam
memberikan kebebasan kepada para pihak untuk melakukan suatu perikatan dengan
bentuk dan isinya ditentukan oleh para pihak yang berkenaan (Gemala Dewi,
Wirdyaningsih dan Yeni Salma Barlinti, 2005:31). Pihak-pihak yang berkenaan bebas
menentukan jenis akad tanpa mengikut nama-nama yang telah ditentukan dalam
undang-undang Syariah dengan memasukkan Kklausa apa sahaja ke dalam akad
yang dibuatnya itu sesuai dengan kepentingannya sejauh tidak berakibat makan

harta sesama dengan jalan batil (Syamsul Anwar, 2007:84).

Kebebasan tersebut dibenarkan selagi ianya tidak bertentangan dengan prinsip syariah
serta terhindar daripada terjadinya penganiayaan (kezaliman) antara satu dengan yang
lainnya melalui syarat-syarat perjanjian yang dibuatnya. Larangan ini juga
dimaksudkan untuk menghindari bentuk pemaksaan (ikrah), tekanan dan penipuan
(ghasysy ) daripada mana-manapun terhadap pihak-pihak dalam suatu perjanjian
(Fathurrahman Djamil, 2001: 249). Dengan demikian, apabila terdapat unsur
pemaksaan dan penafian kebebasan bagi pihak-pihak yang melakukan perjanjian,
mengakibatkan kesahan perjanjian yang dilakukan dapat dianggap tidak sah
(Fathurrahman Djamil, et al., 2003:15). Pihak-pihak yang akan melakukan perikatan
mempunyai kebebasan untuk merancang suatu akad, baik dalam menentukan objek

yang dijanjikan  mahupun syarat-syaratnya, termasuk menetapkan cara-cara
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penyelesaian jika terjadi sebarang persengketaan (Fathurrahman Djamil, et al.,
2003:14). Adapun landasan asas ini antaranya adalah al-Qur’an Surat al-Maidah
(5):1 yang berbunyi: "Wahai orang-orang beriman, penuhilah akad-akad (perjanjian-

perjanjian itu).”

Sehubungan dengan ayat ini, Syamsul Anwar (2007) menyebutkan bahawa
menurut kaedah ushul fekah, ayat jamak yang diberi kata sandang ”al” (al-
‘uqud), menunjukkan  keumuman (perjanjian-perjanjian). Dengan  demikian
daripada ayat tersebut dapat disimpulkan bahawa orang boleh membuat akad apa
sahaja baik yang bernama mahupun yang tidak bernama, dan akad-akad itu wajib

dipenuhi (Syamsul Anwar, 2007:85).

Menurut Imam Musbikin (2001), hadith Rasullullahn SAW menyebutkan: ”Apa-apa
yang dihalalkan Allah adalah halal, dan apa-apa yang diharamkan Allah adalah
haram, dan apa-apa yang didiamkan, dimaafkan. Maka terimalah daripada Allah
pemaafan-Nya. Sungguh Allah itu tidak melupakan sesuatupun” (HR. al-Bazar dan
at-Thabrani). Landasan hukum ini memberi penegasan bahawa dalam hadis ini
terdapat tiga jenis perbuatan yang dapat dilakukan tetapi dengan implikasi hukum

yang berbeza, iaitu : (1) halal; (2) haram; (3) mubah (boleh).

Berkaitan dengan perbuatan halal dan haram seperti disebutkan dalam hadis di
atas, landasan hukum ini sudah jelas dan tidak perlu diragukan lagi. Ini bererti,
bahawa apabila melakukan hal-hal yang dihalalkan Allah, ianya tidak akan
berakibat dosa bagi yang melaksanakannya. Sebaliknya perbuatan hal-hal yang
diharamkan oleh Allah, sudah pasti akan menyebabkan dosa bagi pelakunya. Salah

satu dalil mengenai perbuatan yang dihalalkan dan diharamkan Allah ialah al-
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Qur’an Surah al-Bagarah (2) : 275 yang berbunyi: ” Dan Allah telah menghalalkan
jual beli dan mengharamkan riba.” Selanjutnya mengenai perbuatan yang tidak
ditegaskan hukumnya, atau dalam hadits ini disebutkan dengan istilah “’didiamkan”,
dan oleh kerana dimaafkan” Allah, maka dalam konteks syariah hukumnya adalah
mubah. Hassan. A (1992) menyebutkan bahawa ”Mubabh itu ialah suatu perbuatan
yang tidak ada ganjaran atau seksaan bagi orang yang mengerjakannya atau tidak
mengerjakannya.” Hukum mubah dalam pengamalan bidang muamalah
memunculkan asas umum (kaedah figh) yang disebut asas ibahah (al ashlu fil
asyyaa’i al ibaahatu — prinsip dasar segala sesuatu adalah boleh), yang dalam
membuat suatu kontrak menjadi sangat penting kerana menjadi landasan dalam

kebebasan berkontrak.

Syamsul Anwar (2007) menyebutkan, bahawa Asas Ibahah ialah asas umum hukum
Islam dalam bidang muamalah yang dirumuskan dalam adagium yang menyatakan
bahawa pada asasnya segala sesuatu itu boleh dilakukan sampai ada dalil yang
melarangnya. Berkaitan dengan hal ini beliau mengatakan bahawa Asas Kebebasan
Berkontrak merupakan pernyataan lebih jelas dan spesifikasi yang lebih tegas
lagi dari asas ibahah dalam muamalat (Syamsul Anwar, 2007:84). Penerapan asas
ibahah dalam konteks perjanjian membawa makna bahawa orang boleh sahaja
membuat sesuatu perjanjian sepanjang tidak ada larangan terhadap perjanjian

tersebut.

Sehubungan dengan hal ini, Gemala Dewi (2006:9) menyebutkan bahawa:

Hukum perikatan Islam sebagai bahagian daripada hukum di bidang muamalah,
memiliki sifat “terbuka” yang bererti segala sesuatu di bidang muamalah boleh
diadakan modifikasi selama tidak bercanggah dengan atau melanggar larangan yang
sudah ditentukan Al-Qur’an dan Sunnah Nabi Muhammmad SAW. Dan inilah yang
memungkinkan hukum perikatan Islam dapat mengikuti perkembangan zaman.
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Dengan demikian kebebasan membuat sesuatu kontrak tidak dibenarkan memasuki

wilayah yang dilarang oleh prinsip syariah.

Dalam undang-undang Islam, kebebasan membuat akad tidaklah mutlak (Gemala
Dewi, Wirdyaningsih dan Yeni Salma Barlinti, 2005:31), melainkan terhad.
Menurut Adiwarman A. Karim (2010), keterhadan ini merujuk kepada penyebab
terlarangnya sebuah transaksi disebabkan kerana beberapa faktor, iaitu : (a)
haram zatnya ( haram li-dzatihi ); (b) haram selain zatnya (haram li-ghairihi);
dan (c) tidak sah (lengkap) akadnya. Ditambahkannya lagi, bahawa yang dimaksud
dengan haram zatnya adalah objek yang diperjanjikan dilarang oleh agama Islam,
seperti daging khinzir, minuman keras dan bangkai. Adapun yang dilarang selain
daripada zatnya, ialah apa-apa yang dilarang di dalam proses transaksi, seperti
penipuan, pemaksaan, kekerasan, taghrir, riba, maysir dan risywah. Adapun yang
tidak lengkap akadnya, adalah sekiranya tidak lengkapnya salah satu rukun atau

syaratnya (Adiwarman A. Karim, 2010:46).

Dengan demikian pihak-pihak terkait dalam membuat perjanjian diperbolehkan
mengadakan akad jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah, oleh sebab
agama tidak melarangnya. Sebaliknya para pihak tidak mempunyai kebebasan untuk
mengadakan akad, sekiranya yang menjadi objek transaksi adalah hal-hal yang
dilarang menurut hukum Islam, seperti jual beli dadah, minuman keras dan

sebagainya.

Larangan terhadap kebebasan berkontrak juga terdapat dalam menentukan klausa
atau persyaratan yang diperjanjikan, agar salah satu pihak tidak menzalimi pihak

yang lainnya dengan cara yang bathil. Larangan tersebut juga dinyatakan dalam al-
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Qur’an Surah an-Nisa’ (4) : 29 yang berbunyi: ”Wahai orang-orang yang beriman,
janganlah kamu saling memakan harta sesamamu dengan jalan yang bathil
(tidak benar), kecuali dalam perdagangan yang berlaku atas dasar suka sama
suka di antara kamu...” Yang dimaksud dengan “makan harta sesamamu dengan
jalan bathil” mengikut Syamsul Anwar (2007:86) adalah: ”Makan harta orang lain
dengan cara yang tidak dibenarkan dan tidak sah menurut hukum syariah, baik yang
dilarang secara langsung dalam nash mahupun berdasarkan ijtihad atas nash.”
Makan harta orang lain, bererti akad yang diadakan tersebut menimbulkan kerugian
bagi salah satu pihak melalui cara seperti pemaksaan (ikrah), tekanan atau

penipuan ( ghasysy ) dari pihak yang lain.

Selanjutnya apabila bentuk dan isi suatu perjanjian sudah disepakati, maka
perikatan itu mengikat para pihak yang membuatnya dengan persesuaian segala hak
dan kewajipannya mesti dilaksanakan. Adapun istilah yang digunakan oleh Syamsul
Anwar (2007:84) untuk asas kebebasan berkontrak ini ialah asas kebebasan berakad
(mabda’ hurriyyah at-ta’aqud), di mana setiap orang dapat membuat sebarang akad
tanpa terikat kepada nama-nama yang telah ditentukan dalam undang-undang
Syariah dan memasukkan klausa apa sahaja ke dalam akad yang dibuatnya itu sesuai
dengan kepentingannya sejauh tidak berakibat makan harta sesama dengan jalan
bathil (Syamsul Anwar, 2007:84). Lebih lanjut mengenai penerapan asas kebebasan

berkontrak dalam hukum Syariah ini akan dibincangkan dalam subtopik Bab 2.2.

2.1.2.2 Asas Janji itu Mengikat
Dalam al-Qur’an terdapat banyak perintah agar memenuhi janji. Firman Allah
SWT dalam al-Qur’an Surah al-Isra’(17) : 34 yang berbunyi: ”...dan penuhilah janji,

sesungguhnya janji itu akan dimintakan pertanggungjawapannya.” Begitu juga
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Allah berfirman dalam al-Qur’an Surah al-Bagarah (2): 40: ”Hai bani Israil,
ingatlah nikmat Ku yang telah Kuberikan kepada kalian, dan penuhilah janji
kalian kepada Ku, niscaya akan Kupenuhi janji Ku kepada kalian, dan takutlah

kepada Ku sahaja.”

Dalam kaedah usul fekah, pemahaman bahawa “perintah itu pada asasnya
menunjukkan kewajipan”, bererti bahawa janji itu mengikat dan wajip dipenuhi
(Syamsul Anwar, 2007:89). Daripada ayat-ayat al-Qur’an tersebut, dapat difahami
bahawa setiap janji yang telah diperbuat mesti dipenuhi. Bahkan lebih jauh
disebutkan bahawa Allah hanya akan memenuhi janji-Nya, apabila manusia yang
memperbuat janji telah mempertanggungjawapkan janjinya itu. Berkait dengan
asas ini, setiap pihak yang mengadakan perjanjian (akad) jual beli hartanah
berdasarkan prinsip murabahah mempunyai kewajipan untuk memenuhi segala
kewajipannya. Sebaliknya pihak yang merasa dirugikan dapat menguatkuasakannya

ke mahkamah agar haknya dapat dipenuhi.

2.1.2.3 Asas Keadilan (mabda’ al-"adalah)

Allah Subhanahu Wata’ala dalam pelbagai firman-Nya sering memerintahkan agar
manusia dapat melaksanakan keadilan. Antaranya seperti dalam al-Qur’an Surah al-
Hadid (57): 25, iaitu: “Sesungguhnya Kami telah mengutus Rasul-rasul Kami
membawa keterangan yang nyata dan Kami turunkan bersama mereka Al-Kitab dan
Neraca (keadilan) supaya manusia berdiri tegak dengan kebenaran dan keadilan,....”
Perintah untuk menegakkan keadilan ini juga dinyatakan dalam al-Qur’an Surah
al-Maidah (5) : 8 yang berbunyi:

Hai segala orang yang beriman, hendaklah kamu menjadi orang yang benar-
benar menegakkan (kebenaran), kerana Allah menjadi saksi dengan adil. Dan
janganlah permusuhan (kebencian) kamu terhadap sesuatu kaum, mendorong kamu
untuk tidak berlaku adil. Berbuat adillah kamu, kerana adil itu lebih dekat kepada
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tagwa. Dan bertagwalah kepada Allah, sesungguhnya Allah Maha Mengetahui apa
yang kamu kerjakan.

Keadilan adalah tujuan yang hendak diwujudkan dalam hukum Islam yang
merupakan sendi dari setiap perjanjian yang dibuat oleh para pihak (Syamsul

Anwar, 2007:92).

Mengikut Yusuf Qardhawi (1997), menyebutkan bahawa “keadilan ialah
keseimbangan antara pelbagai potensi individu, baik moral ataupun material, antara
individu dan masyarakat, dan antara masyarakat yang satu dengan yang
lainnya, yang berlandaskan pada syariah Islam.” Dalam asas ini para pihak
yang melakukan perikatan dituntut untuk berlaku betul dalam pengungkapan
kehendak dan keadaan, memenuhi perjanjian yang telah mereka buat serta
memenuhi semua kewajipannya (Gemala Dewi, Wirdyaningsih dan Yeni Salma
Barlinti, 2005:34). Terkait dengan asas keadilan ini, Surat Pekeliling Bank Indonesia
Nombor 10/14/DPbS tarikh 17 Mac 2008, tentang Pelaksanaan Prinsip Syariah
dalam Kegiatan Penghimpunan Dana dan Penyaluran Dana serta Pelayanan Jasa
Bank Syariah, pada ketentuan 111.3.3 menyebutkan bahawa dalam pelaksanaan
pembiayaan atas dasar akad murabahah Bank dapat meminta ganti rugi daripada

pelanggan atas pembatalan pesanan sebesar biaya real (nyata).

Walaupun keadilan menjadi perkara utama dalam sesuatu perjanjian, tetapi masih
ada dalam pembuatan akad sesuatu pihak yang tidak memberikan kesempatan
kepada pihak yang lainnya untuk melakukan perundingan dalam menentukan
persyaratan perjanjian. Keadaan ini boleh menimbulkan kerugian bagi pihak yang

berkenaan seperti pendapat Syamsul Anwar (2007:92) berikut:

Di zaman modern sekarang ini kadangkala akad ditutup oleh satu pihak dengan
pihak lain tanpa memberi kesempatan untuk melakukan perundingan mengenai

43



klausul akad tersebut, kerana klausa akad itu telah dibakukan oleh pihak lain. Tidak
mustahil bahawa dalam pelaksanaannya akan timbul kerugian dipihak yang menerima
syarat baku ini kerana didorong kebutuhan. Dalam hukum Islam kontemporer telah
diterima suatu asas bahawa demi keadilan syarat baku itu dapat diubah oleh
mahkamah apabila ada alasan untuk itu.

2.1.2.4 Asas Kesetaraan (mabda’ al-Musawah)
Pada dasarnya semua manusia itu sama di sisi Allah SWT, dan yang membezakan
mereka adalah tingkat ketagwaan masing-masing. Landasan asas kesetaraan ini

termuat dalam al-Qur’an Surah al-Hujurat (49) : 13 yang berbunyi:

Wahai manusia, sesungguhnya Kami menciptakan kamu dari seorang lelaki dan
seorang perempuan. Dan Kami menjadikan kamu bersuku-suku bangsa dan berpuak-
puak agar sebahagian kamu mengenal yang sebahagiannya. Sesungguhnya yang
paling mulia di antara kamu di sisi Allah ialah yang paling tagwa. Sesungguhnya
Allah sentiasa mengetahui segala rahsia yang kamu sembunyikan.

Asas ini memberikan landasan bahawa kedua-dua belah pihak yang melakukan
kontrak mempunyai kedudukan yang sama atau setara antara satu dengan yang
lainnya, sehingga pada masa menentukan hak dan kewajipan masing-masing
didasarkan kepada asas persamaan atau kesetaraan (Fathurrahman Djamil, et al.,
2003:15). Terkait dengan asas kesetaraan ini, Surat Pekeliling Bank Indonesia
Nombor 10/14/DPbS tarikh 17 Mac 2008, tentang Pelaksanaan Prinsip Syariah
dalam Kegiatan Penghimpunan Dana dan Penyaluran Dana serta Pelayanan Jasa
Bank Syariah, pada I111.3.1 huruf ¢ menyebutkan bahawa bank wajib menjelaskan
kepada pelanggan mengenai karakteristik produk Pembiayaan atas dasar Akad
Murabahabh, serta hak dan kewajipan pelanggan sebagaimana diatur dalam ketentuan
Bank Indonesia mengenai transparansi informasi produk Bank dan penggunaan data

pribadi pelanggan.

Selanjutnya untuk mempermudah dalam proses pembuatan suatu naskhah perjanjian,

Fathurrahman Djamil, et al., (2003) menyebutkan bahawa:
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Asas ini tidak menutup kemungkinan bahawa salah satu pihak (misalnya pihak
bank) lebih proaktif untuk menyiapkan atau membuat rumusan item-item kesepakatan
dalam suatu kontrak, namun rumusan kontrak itu hendaknya bukan merupakan
rumusan final yang tidak boleh ditawar lagi oleh pihak yang lain (pelanggan). Pihak
lain ini perlu diberi cukup masa untuk mempertimbangkan dan melakukan negosiasi
(jika dipandang perlu) terhadap rumusan itu sebelum menyetujuinya. Dengan kata
lain, bank dapat, bahkan sebaiknya menyiapkan draft kontrak yang sifatnya hanya
merupakan usul atau penyajian (’ardh al-syuruth) dan bukan bersifat final yang harus
dipatuhi pihak pelanggan (fardh al-syuruth).

2.1.2.5 Asas Kerelaan (mabda’ al-ridha)

Agama Islam menyarankan supaya dalam melakukan transaksi atau perjanjian
haruslah didasarkan kepada kerelaan masing-masing pihak. Kerelaan pihak-pihak
yang melakukan akad dianggap sebagai prasyarat bagi terwujudnya suatu perjanjian.
Asas kerelaan ini termuat dalam al-Qur’an Surah an-Nisa’ (4) : 29, yang berbunyi
sebagai berikut: ”Wahai orang-orang yang beriman! Janganlah kamu saling
memakan harta sesamamu dengan jalan yang bathil (tidak benar), kecuali dalam

perdagangan yang berlaku atas dasar suka sama suka di antara kamu....”

Asas ini menegaskan bahawa jika dalam suatu perjanjian tidak terpenuhi asas
kerelaan atau suka sama suka, maka itu sama ertinya dengan memakan sesuatu
dengan cara yang bathil (Fathurrahman Djamil, 2001:250). Justeru itu, bagi
mencapai keadilan dan kerelaan, maka para pihak yang terlibat dalam pembuatan
akad murabahah hendaklah didasarkan kepada perasaan suka sama suka dan

jangan sampai salah satu pihak melakukan tekanan, penipuan ataupun kekerasan.

2.1.2.6 Asas Bertulis (mabda’ al-kitabah)
Prinsip lain yang tidak kurang pentingnya dalam melakukan kontrak ialah prinsip
perjanjian hutang-piutang yang tertulis sebagaimana disebutkan dalam al-Qur’an

Surah al-Bagarah (2): 282-283 yang berbunyi seperti berikut:
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Hai orang-orang yang beriman, apabila kamu bermuamalah dengan cara berhutang
untuk dibayar pada suatu yang ditentukan, maka buatlah Surah keterangannya
(dibuat Surah perjanjiannya) dan hendaklah dibuat Surah itu oleh penulis di
antara kamu dengan benar. Dan janganlah seseorang penulis enggan membuat Surah
itu sebagai yang telah diajarkan Allah. Maka hendaklah dia menulisnya dan hendaklah
orang yang berhutang itu mendiktekan hutang yang ditulis itu dan hendaklah dia
takut kepada Allah, Tuhannya. Dan janganlah dia kurangkan sesuatupun daripadanya.
Jika yang berhutang itu orang yang masih lemah ’aqal atau lemah badan atau tidak
sanggup mendiktekan, maka hendaklah didiktekan oleh walinya dengan benar. Dan
adakanlah dua orang laki-laki sebagai saksi di antara kamu . Jika tak ada dua orang
lelaki, maka boleh dengan seorang lelaki dan dua orang wanita dari saksi-saksi
yang kamu senangi, dimestikan dua orang wanita imbangan seorang lelaki, adalah
kerana jika salah seorang dari keduanya wanita itu lupa, maka dapatlah diingatkan
oleh salah seorangnya yang lain. Dan janganlah saksi-saksi itu enggan memberi
keterangan apabila mereka dipanggil untuk menjadi saksi. Dan janganlah kamu
malas menuliskan hutang baik kecil mahupun besar, seraya menerangkan masanya
yang telah diterangkan itu, yang demikian itu lebih baik (adil) disisi Allah dan
lebih  menolong bagi kamu dalam persaksian dan lebih dekat kepada tiada
menimbulkan keraguan di antara kamu. Akan tetapi bila yang demikian itu
perniagaan yang kontan yang kamu lakukan diantara kamu, maka tiada
di-beratkan kamu menulisnya. Dan adakanlah saksi bila kamu berjual beli. Dan
janganlah penulis itu mendatangkan kemudharatan dan janganlah pula saksi-saksinya.
Dan jika kamu lakukan sesuatu yang menimbulkan kemudharatan maka sesungguhnya
itu suatu kecurangan daripada kamu dan bertagwalah kepada Allah dan Allah
mengajarkan kamu hukum-hukumNya dan Allah sentiasa mengetahui akan segala
sesuatu (282).

Dan jika kamu dalam perjalanan (safari), kamu mengadakan muamalah secara hutang
itu, padahal kamu tiada memperoleh penulis, maka hendaklah diadakan jaminan
(borg) yang kamu pegangi jika kamu tidak percaya mempercayai. Maka jika
sebahagian kamu mempercayai akan sebahagiannya, tidak diperlukan borg, maka
hendaklah orang yang dipercayai itu (orang-orang yang berhutang) menunaikan
hutangnya dan hendaklah ia bertaqwa kepada Allah, Tuhannya. Dan janganlah kamu
sembunyikan persaksian. Barang siapa menyembunyikan persaksiannya, maka
sesungguhnya dia adalah orang yang berdosa jiwanya. Dan Allah, senantiasa
mengetahui apa yang kamu kerjakan (283)

Ayat-ayat al-Qur’an tersebut di atas memberikan bimbingan kepada para pihak
yang melakukan transaksi jual beli secara berhutang agar melakukan pencatatan
(bertulis) atas hutang-piutang mereka bagi menghindari terjadinya perselisihan pada
kemudian hari. Dalam catatan jual beli tersebut sebaiknya diatur mengenai hal-
hal yang utama, seperti jumlah hutang serta syarat-syarat pembayarannya,
termasuk masa penyelesaiannya. Bagi memperkuat fakta tentang telah terjadinya
proses transaksi jual beli atau hutang piutang tersebut, hendaklah pula disaksikan
oleh dua orang saksi yang bersifat adil dan dapat dipercayai (KHQ Shaleh, HAA

Dahlan dan HMD Dahlan, 1990:105).
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Dalam pelaksanaan perjanjian undang-undang Islam, diperoleh pelbagai kepentingan

terhadap penulisan dokumen perjanjian, yang dapat dirumuskan sebagai berikut:

1)

@)

3)

(4)

Untuk menutup kemungkinan berlakunya penipuan dalam kalangan pihak-
pihak yang berkontrak. la merupakan salah satu cara yang paling berkesan
bagi mengelakkan perbalahan dan pertelingkahan yang mungkin
ditimbulkan daripada kontrak itu.

lanya memberikan ketetapan dalam kontrak bagi mengetahui bilakah
kontrak itu dilakukan, kandungannya, jenisnya dan lain-lain butir yang
diperlukan. Faktor-faktor ini amat penting bagi mahkamah untuk
menyelesaikan sebarang perbalahan yang berkaitan dengan kontrak itu
sekiranya dibawa kepadanya.

la memberi amaran kepada pihak-pihak yang mengikat kontrak supaya tidak
melakukan sesuatu kontrak itu dengan sesuka hati atau secara membuta
tuli. Mereka mesti memikirkan akibatnya jika kontrak yang dilakukan itu
dilanggari atau dicerobohinya.

la menolong pihak yang lemah dalam sesuatu kontrak. Misalnya tuan
pemilik tanah yang menyewakan tanahnya dikehendaki mencatatkan butir-
butir perjanjian mengenai sewaan itu untuk memelihara penyewa daripada
melakukan tindakan secara sesuka hati. (Mohd.Ali bin Haji Baharum,

1999:52).

Berkaitan dengan pelaksanaan asas bertulis ini, Surat Pekeliling Bank Indonesia

Nombor 10/14/DPbS tarikh 17 Mac 2008, tentang Pelaksanaan Prinsip Syariah

dalam Kegiatan Penghimpunan Dana dan Penyaluran Dana serta Perkhidmatan

Bank Syariah, pada 111.3.1 perkara (h) menyebutkan: ”Bank dan nasabah (pelanggan)

wajip menuangkan kesepakatan dalam bentuk perjanjian bertulis berupa Akad

Pembiayaan atas dasar Murabahah”.
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2.2 Asas Kebebasan Berkontrak di Indonesia

2.2.1 Asas Kebebasan Berkontrak dalam Undang-Undang Sivil

Perundangan Indonesia juga mengenal asas kebebasan berkontrak daripada ketentuan
yang termuat dalam Seksyen 1338 (1) Kitab Undang-Undang Hukum Sivil yang

berbunyi: “Semua persetujuan yang dibuat sesuai dengan undang-undang,...”.

Rumusan “semua persetujuan” bererti para pihak boleh membuat perjanjian apa
sahaja, baik jenis perjanjian yang sudah diatur dalam Kitab Undang-Undang Hukum
Sivil, mahupun bentuk perjanjian baharu yang belum ada sebelumnya yang menjadi
kesepakatan para pihak yang membuat perjanjian tersebut, asalkan pembuatannya
sesuai dengan undang-undang. Dengan dipenuhinya persyaratan sebagaimana
tersebut dalam ketentuan undang-undang di atas, para pihak bebas menentukan
perjanjian yang dikehendakinya, dan perjanjian tersebut mengikat bagi mereka

sebagai undang-undang.

Selain daripada Seksyen 1338 (1) di atas, Kartini Muljadi dan Gunawan Wijaya
(2008:46) berpendapat bahawa kewujudan asas kebebasan berkontrak juga terdapat
dalam Seksyen 1320 (4) Kitab Undang Undang Hukum Sivil iaitu: “Suatu sebab
yang tidak terlarang.” Ketentuan ini memberikan kebebasan kepada para pihak yang
mengadakan perjanjian untuk menyusun dan membuat kesepakatan atau perjanjian
yang melahirkan kewajipan apa sahaja, selama dan sepanjang tempoh yang wajib
dilakukan tersebut bukanlah sesuatu yang terlarang (Kartini Muljadi dan Gunawan

Wijaya, 2008:46).

Mengenai ketentuan yang mengatur tentang sebab (causa) yang terlarang, dapat
ditemukan dalam Seksyen 1337 Kitab Undang-Undang Hukum Sivil iaitu: “Suatu

sebab adalah terlarang, jika sebab itu dilarang oleh undang-undang atau apabila
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sebab itu bertentangan dengan kesusilaan atau dengan ketertiban umum”. Oleh yang
demikian, orang hanya bebas membuat perjanjian sepanjang tidak dilarang oleh undang-
undang, dan tidak pula mengganggu orang lain dan ketertiban umum (Udin Silalahi,
2003:4). Sebagai akibat daripada ketentuan ini, maka orang tidak bebas membuat
perjanjian jika hal tersebut dilarang oleh undang-undang, misalnya orang tidak bebas
membuat perjanjian jual beli dadah, sebagaimana juga halnya orang dilarang

mengadakan perjanjian kerjasama dalam urus niaga pelacuran.

Selanjutnya, apabila seseorang membuat perjanjian yang mengandungi larangan
seperti disebutkan di atas, maka akibatnya perjanjian tersebut tidak mempunyai
kekuatan dan batal dari segi undang-undang. Lebih lanjut kes seperti ini tidak boleh
dikuatkuasakan ke mahkamah kerana perjanjian ini tidak mempunyai kekuatan
undang-undang sebagaimana ditegaskan dalam Seksyen 1335 Kitab Undang-undang
Hukum Sivil yang berbunyi: “Suatu persetujuan tanpa sebab, atau dibuat berdasarkan

suatu sebab yang palsu atau yang terlarang, tidaklah mempunyai kekuatan.

Dengan adanya larangan membuat perjanjian terhadap beberapa hal seperti
dimaksudkan dalam Seksyen 1337 Kitab Undang-Undang Hukum Sivil, maka
beberapa hal tersebut telah terjadi pembatasan oleh undang-undang terhadap
kebebasan para pihak dalam berkontrak. Dengan perkataan lain, kebebasan
berkontrak tidak dapat digunakan secara mutlak dalam membuat setiap perjanjian,
oleh sebab sudah dihadkan, khasnya terhadap hal-hal yang dilarang seperti yang

termaktub dalam Seksyen 1337 Kitab Undang-Undang Hukum Sivil.
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Pembatasan terhadap kebebasan berkontrak terjadi dalam beberapa hal, iaitu:
pertama, berdasarkan pembatasan oleh undang-undang, kesusilaan atau ketertiban
umum; dan kedua, dalam praktiknya dibatasi secara sepihak oleh pelaku urus niaga.

Pembatasan kebebasan berkontrak bentuk yang pertama berakar dari sejarah
perkembangan asas kebebasan berkontrak sebagaimana yang telah dibahas panjang
lebar dalam bahagian terdahulu yang akhirnya terbentuk pelarangan terhadap
beberapa hal dalam pembuatan perjanjian seperti bercanggah dengan undang-
undang, kesusilaan dan ketertiban umum. Pembatasan kebebasan berkontrak seperti
ini berlaku bagi semua pihak, baik pihak pengusaha mahupun pihak pelanggan

(debitor).

Namun sebaliknya yang terjadi dalam amalan ialah pembatasan kebebasan
berkontrak secara sepihak oleh pihak pengusaha sebagaimana pembatasan kebebasan
berkontrak pada bentuk kedua, yang membatasi kebebasan pihak pelanggan untuk
ikut dalam proses pembuatan persyaratan daripada perjanjian yang mereka adakan.

Berbeza dengan pembatasan kebebasan berkontrak bentuk pertama, pada jenis
pembatasan kebebasan berkontrak bentuk kedua ini terjadinya pembatasan
kebebasan lebih disebabkan oleh adanya ketida kseimbangan kedudukan antara
para pihak pada masa membuat perjanjian. Dengan perkataan lain, kedudukan tawar
menawar (bargaining position) daripada para pihak dalam proses pembuatan
perjanjian pada amalannya tidak setara, di mana kedudukan pelanggan berada di
bawah kedudukan kreditur/pelaku urus niaga. Ketidakseimbangan kedudukan ini
bercanggah dengan prinsip asas kebebasan berkontrak dalam pembuatan perjanjian

yang semestinya menempatkan kedudukan pihak-pihak sejajar/setara.
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2.2.2 Asas Kebebasan Berkontrak dalam Undang-Undang Syariah (mabda’al-
hurriyyah)

Seperti dibincangkan dalam bahagian terdahulu, kebebasan dalam membuat suatu
kontrak (akad) termaktub dalam undang-undang Islam. Asas kebebasan dalam
berkontrak yang merupakan asas penting ini membolehkan para pihak yang
membuat kontrak untuk menentukan objek serta membuat akad tanpa terikat pada
nama atau jenis akad yang telah lazim dikenal, asalkan tidak bercanggah dengan
prinsip syariah. Ini bererti bahawa orang boleh sahaja membuat perjanjian (akad) di
luar jenis atau bentuk-bentuk akad yang sudah ada dan dikenal masyarakat, seperti

rahn, murabahah, mudharabah dan lain sebagainya.

Kebebasan membuat kontrak juga termasuk kebebasan para pihak dalam menentukan
bentuk, isi serta menetapkan persyaratan daripada perikatan yang mereka
sepakati, termasuklah menetapkan cara-cara penyelesaian jika terjadi sengketa.
Namun demikian, kebebasan yang dimiliki para pihak dalam merancang suatu akad
hanya dibenarkan sepanjang tidak memperjanjikan hal-hal yang bercanggah dengan
prinsip syariah, ataupun tidak berakibat memakan harta sesama dengan jalan yang
bathil. Perjanjian yang bercanggah dengan prinsip syariah berlaku apabila terdapat
objek perjanjian jual beli yang dilarang menurut undang-undang Islam, seperti
mengadakan jual beli minuman Kkeras, jual beli daging khinzir atau melakukan

perjanjian jual beli yang mengandungi riba.

Sebagaimana telah disebutkan terdahulu, bahawa salah satu landasan dalam
kebebasan berkontrak ialah hadis Rasullullah SAW yang menyebutkan bahawa:
“..apa-apa yang didiamkan Allah, adalah dimaafkan...” (HR. al-Bazar dan at-

Thabrani). Hadis ini memberikan penegasan bahawa perbuatan yang tidak disuruh
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atau tidak dilarang oleh Allah, hukumnya adalah mubah atau boleh dikerjakan.
Hukum mubah terhadap sesuatu pekerjaan yang tidak ada larangan atau tidak ada
dasar yang menganjurkannya, menjadi asas umum dalam bermuamalat yang dikenal
dengan asas ibahah. Asas ibahah, yang dirumuskan dalam adagium “pada asasnya
segala sesuatu itu boleh dilakukan sampai ada dalil yang melarangnya”, dijadikan
landasan bagi asas kebebasan berkontrak dalam undang-undang Islam. Oleh yang
demikian, dalam konteks perjanjian seseorang boleh membuat sesuatu perjanjian

selagi tidak ada larangan terhadap perjanjian tersebut.

Adapun yang dimaksud dengan kegiatan yang tidak ada larangannya, ialah kegiatan
yang tidak bertentangan dengan prinsip syariah. Jenis-jenis kegiatan yang tidak
bercanggah dengan prinsip syariah ini telah menjadi persyaratan dalam salah
satu undang-undang syariah, terutama bagi kegiatan baharu yang belum ditetapkan
sebelumnya, iaitu sebagaimana termaktub dalam Seksyen 19 (2) (c), (d), dan (e)
Undang-Undang Nombor 21 tahun 2008 tentang Perbankan Syariah, yang
berbunyi:

Kegiatan urusniaga pada Unit Usaha Syariah meliputi: ¢) menyalurkan pembiayaan
bagi hasil berdasarkan akad mudharabah, akad musyarakah, atau “akad lain yang
tidak bertentangan dengan Prinsip Syariah” ; d) menyalurkan pembiayaan
berdasarkan akad murabahah, akad salam, akad istishna’, atau ”akad lain yang tidak
bertentangan dengan Prnsip Syariah”; e) menyalurkan pembiayaan berdasarkan akad
gardh atau “akad lain yang tidak bertentangan dengan Prinsip Syariah.

Berdasarkan seksyen tersebut di atas, dapat difahami bahawa di samping
kegiatan urus niaga yang sudah diberi nama , undang-undang juga membuka
peluang sebarang akad baharu yang dibuat di luar nama-nama tersebut. Hal ini
dimungkinkan oleh rumusan: ” akad lain yang tidak bertentangan dengan
Prinsip Syariah”, sebagaimana tercantum pada akhir setiap jenis kegiatan urus niaga
yang ditetapkan dalam ayat (2) (c), (d), dan (e) Seksyen 19 Undang-Undang Nombor
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21 Tahun 2008 tersebut di atas. Oleh itu dengan menerapkan asas kebebasan
berkontrak, para pihak dapat membuat sesuatu perjanjian baharu di luar
jenis kegiatan urus niaga sebagaimana disebutkan di atas, asalkan tidak bercanggah

dengan prinsip syariah.

Selanjutnya dalam penerapan asas kebebasan berkontrak ini termasuk pula
kebebasan dalam menentukan persyaratan perjanjian yang mereka kehendaki.
Kebebasan hanya dibenarkan selama tidak terjadi penzaliman antara satu dengan
yang lainnya melalui syarat-syarat perjanjian yang ditetapkan. Pembatasan terhadap
asas kebebasan ini juga dimaksudkan untuk menghindari bentuk pemaksaan (ikrah),
tekanan dan atau penipuan (ghasysy) dalam pelaksanaan akad. Dengan demikian
bilamana dalam proses penyusunan persyaratan perjanjian yang akan mengikat
para pihak dalam perjanjian tersebut, salah satu pihak tidak memberikan
kesempatan kepada pihak yang lain untuk ikut menentukannya, maka pada masa
itu terjadi pemaksaan kehendak daripada satu pihak kepada pihak yang lainnya.
Pembatasan terhadap asas kebebasan berkontrak ini boleh mengakibatkan kerugian
bagi salah satu pihak yang dilakukan dengan cara “memakan harta sesama secara

bathil”.

Sebagaimana telah dinyatakan terdahulu bahawa dalam al-Qur’an Surah an-
Nisa’(4) : 29 yang melarang orang beriman memakan harta sesama dengan cara yang
bathil, menjadi prinsip dalam hukum syariah bagi para pihak dalam menentukan
batas kebebasan membuat kontrak. Prinsip hukum syariah ini melarang orang
memaksakan kehendaknya dengan mengorbankan orang lain dalam membuat
perjanjian. Ketentuan ini kemudian diadaptasi dalam Seksyen 24 (1) (a) dan(2) (a),

Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008, yang berbunyi: “Bank Umum Syariah dan
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Unit Usaha Syariah dilarang melakukan kegiatan urus niaga yang bercanggah
dengan prinsip syariah.” Ketentuan ini menunjukkan bahawa setiap orang bebas
mengadakan perjanjian sepanjang tidak menzalimi orang lain, atau setiap
pihak mempunyai kebebasan yang setara (bargaining position). Dengan adanya
ketentuan hukum Syariah sebagaimana disebutkan di atas, menunjukkan bahawa asas
kebebasan membuat akad tidaklah bersifat mutlak (Gemala Dewi, Wirdyaningsih,
Yeni Salma Barlinti, 2005:31), melainkan terhad. Dengan demikian, Seksyen ini
membuka peluang dan menjadi dasar bagi wujudnya asas kebebasan berkontrak
bagi pihak- pihak dalam membuat perjanjian berdasarkan undang-undang Islam.
Selanjutnya apabila bentuk dan isi suatu perjanjian sudah disepakati, maka perikatan
itu mengikat bagi para pihak yang membuatnya dengan konsekuensi segala hak dan

kewajipannya mesti dilaksanakan.

2.2.3 Kebebasan Berkontrak dan Perjanjian Standard

Sebagaimana lazimnya dalam dunia perniagaan suatu kontrak dibuat dalam bentuk
bertulis, terutamanya dalam pembuatan akad dalam kalangan perbankan Syariah
(Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008 Seksyen 1 angka 13). Pembuatan akad
dalam kalangan perbankan menurut Suyitno dan Budi Agus Riswandi (2000:175),
sering dilakukan secara sebelah pihak dengan menggunakan syarat standard, seperti

pendapat beliau berikut:

Pada kenyataannya bank dalam menjalankan fungsi menyalurkan kredit acapkali
mempergunakan perjanjian baku (standard contract), yang biasanya memuat klausul-
klausul yang sifatnya sepihak, dalam hal ini hanya dari pihak bank sahaja. Dalam arti
kata debitur (pelanggan) tidak terlibat langsung dalam menentukan substansi atau
materi dari perjanjian itu. Debitur dihadapkan kepada apakah ia menerima atau
menolak perjanjian tersebut (take it or leave it).

Adapun batasan pengertian kontrak standard menurut Johannes Gunawan (2003)

adalah, kontrak yang baik isi, bentuk mahupun cara penutupannya dirancang, dibuat,
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ditetapkan, digandakan serta disebarluaskan secara sebelah pihak oleh salah satu
pihak, biasanya pelaku urus niaga tanpa kesepakatan dengan pihak lainnya
(Yohannes Gunawan, 2003:45). Hampir seluruh persyaratan yang digunakan dalam
kontrak distandardkan oleh pelaku urus niaga. Justeru itu pihak yang lain
(pelanggan) pada dasarnya tidak mempunyai peluang untuk berunding atau meminta
perubahan. Namun begitu, perkara yang belum distandardkan hanya beberapa hal,
misalnya menyangkut jenis, harga, jumlah, tempat dan masa. Begitu juga dengan
beberapa perkara lain yang spesifik berkaitan objek perjanjian yang selalunya

berubah sesuai dengan ruang dan masa, sehingga sukar untuk distandardkan.

Dalam keadaan yang sangat memerlukan, biasanya pihak pelanggan tidak
mempunyai pilihan lain selain daripada bersetuju dengan isi perjanjian tersebut
sekalipun boleh berakibat merugikannya. Sebenarnya klausa standard tidak selalu
dinyatakan dalam kontrak standard, walaupun memang lazim dibuat bertulis.
Misalnya dapat sahaja dibuat dalam bentuk pengumuman yang ditampalkan ditempat
penjual menjalankan urus niaganya atau dalam nota penjualan seperti kata-kata:
“barang-barang yang sudah dibeli tidak dapat ditukar atau dikembalikan”
(Djuhaendah Hasan, at al. 2004:54). Pencantuman klausa standard dalam suatu
perjanjian standard antara pihak bank dengan pelanggan sering disalahgunakan. Hal
ini terjadi kerana adanya keunggulan di salah satu pihak, atau tidak adanya

kesetaraan antara para pihak yang mengadakan perjanjian (bargaining position).

Penyiapan formula standard oleh pihak pelaku urus niaga biasanya didorong oleh
kecenderungan agar dalam menjalankan urus niaganya tidak mengalami kerugian
ataupun risiko lainnya, di samping memastikan proses pembuatan perjanjian

(kontrak) lebih praktis dan cekap. Pihak pelaku urus niaga tidak perlu lagi disibukkan
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oleh pembuatan rumusan formula pada setiap kali menyusun isi perjanjian, sehingga
dengan penyediaan formula standard, pembuatan dokumen perjanjian lebih praktis
dan cekap. Apatah lagi dalam kegiatan perbankan, pihak bank selaku pemberi
pinjaman (pelaku urus niaga) dituntut untuk menjalankan prinsip kewaspadaan,
sehingga dengan menggunakan format (kontrak) standard, hal-hal yang berpotensi
untuk menimbulkan kerugian sedapat mungkin dihindari dan kalau boleh dialihkan

kepada pihak pelanggan.

Dari sudut yang lain, penggunaan format perjanjian standard ada juga nilai
positifnya iaitu sifat praktis dan efisien seperti diutarakan oleh Abdul Aziz Hussin
(2007:2), iaitu: ”Walau apa sekalipun, penggunaan format seragam (formula
standard) mempunyai kebaikan-kebaikannya yang tersendiri, seperti jimat masa, kos
dan kepakaran ...” Pendapat ini juga disokong oleh Ahmadi Miru dan Sutarman

Yodo (2008:118) yang menyebutkan:

Harus pula diakui bahawa perjanjian baku/perjanjian yang mengandung klausul baku
ini sangat diperlukan dalam dunia perdagangan yang semakin maju dewasa ini,
terutama kerana dengan penggunaan perjanjian baku tersebut bererti para pihak dapat
mempersingkat masa beru. Hal ini sangat berguna jika dikaitkan dengan prinsip
bahawa masa adalah wang.

Seperti telah dikemukakan di atas, kebebasan pihak pelanggan (debitor) dalam ikut
menentukan klausa perjanjian dibatasi oleh pihak pengurus niaga (kreditor) melalui
penyediaan klausa standard. Adapun pengertian klausa standard menurut Seksyen 1
angka (10) Undang-Undang Nombor 8 tahun 1999 tentang Perlindungan Konsumen,
adalah: Setiap aturan atau ketentuan dan syarat-syarat yang telah dipersiapkan dan
ditetapkan terlebih dahulu secara sepihak oleh pelaku urus niaga yang dinyatakan
dalam suatu dokumen dan/atau perjanjian yang mengikat dan wajib dipenuhi oleh

pelanggan” (Gunawan Widjaya dan Ahmad Yani, 2000:110).
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Secara terbatas penggunaan klausa standard dalam suatu kontrak telah dilarang oleh
pemerintah Indonesia, sebagaimana termuat dalam Undang-Undang Nombor 8 tahun
1999 tentang Perlindungan Konsumen (pelanggan). Adapun ketentuan yang
melarang pihak kreditor/pelaku urus niaga menggunakan klausa standard dimaksud
termuat dalam Seksyen 18 (1) dan (2) Undang-Undang Nombor 8 Tahun 1999 ini,
yang berbunyi:

(1) Pelaku urusniaga dalam menawarkan barang dan/atau jasa yang ditujukan untuk
diperdagangkan dilarang membuat atau mencantumkan klausa baku pada setiap
dokumen dan/atau perjanjian apabila : a) menyatakan pengalihan tanggungjawab
pelaku urusniaga; b) menyatakan bahawa pelaku urusniaga berhak menolak
penyerahan kembali barang yang dibeli konsumen; ¢) Menyatakan bahawa pelaku
urushiaga berhak menolak penyerahan kembali wang yang dibayarkan atas barang
dan/atau jasa yang dibeli oleh konsumen; d) menyatakan pemberian kuasa dari
konsumen kepada pelaku urusniaga, baik secara langsung mahupn tidak langsung
untuk melakukan segala tindakan sepihak yang berkaitan dengan barang yang dibeli
oleh konsumen secara angsuran; €) mengatur perihal pembuktian atas hilangnya
kegunaan barang atau pemanfaatan jasa yang dibeli oleh konsumen; f) memberi hak
kepada pelaku urusniaga untuk mengurangi manfaat jasa atau mengurangi harta
kekayaan konsumen yang menjadi objek jual beli jasa; g) menyatakan tunduknya
konsumen kepada peraturan yang berupa aturan baru, tambahan, lanjutan dan/atau
pengubahan lanjutan yang dibuat sepihak oleh pelaku urusniaga dalam masa
konsumen memanfaatkan jasa yang dibelinya; h) menyatakan bahawa konsumen
memberi kuasa kepada pelaku urusniaga untuk pembebanan hak tanggungan, hak
gadai, atau hak jaminan terhadap barang yang dibeli oleh konsumen secara angsuran.
(2) Pelaku urusniaga dilarang mencantumkan klausula baku yang letak atau bentuknya
sulit terlihat atau tidak dapat dibaca secara jelas, atau yang pengungkapannya sulit
dimengerti.

Apabila diperhatikan bentuk-bentuk tindakan yang dilarang di dalam Seksyen 18 (1)
Undang-Undang Nombor 8 tahun 1999 ini satu persatu, dapat diketahui bahawa
larangan terhadap penggunaan klausa standard ini hanya bersifat limitatif (terhad),
dan tidak bersifat menyeluruh. Ini bererti bahawa pada prinsipnya, undang-undang
tentang Perlindungan Pelanggan tidak melarang sepenuhnya pelaku urus niaga untuk
memuat Kklausa standard dalam suatu perjanjian. Dengan perkataan lain suatu
perjanjian standard atau klausa standard dapat dibuat selagi dan sepanjang tidak
mencantumkan ketentuan sebagaimana dilarang dalam Seksyen 18 (1), serta tidak

memenuhi bentuk sebagaimana dilarang dalam Seksyen 18 (2) Undang-Undang
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Nombor 8 tahun 1999 tentang Perlindungan Pelanggan (Gunawan Widjaya dan

Ahmad Yani, 2000:157).

Kandungan yang dilarang dalam Seksyen 18 (1) Undang-Undang Nombor 8 Tahun
1999 tersebut di atas dalam undang-undang perjanjian dikenal dengan klausa
eksenorasi, sebagaimana diungkapkan oleh Rijken (1994:47), iaitu: ” klausa yang
dicantumkan dalam suatu perjanjian dengan mana satu pihak menghindarkan diri
untuk memenuhi kewajipannya membayar ganti rugi seluruhnya atau terbatas, yang

terjadi kerana ingkar janji atau perbuatan melanggar hukum”,

Selanjutnya apabila larangan-larangan tersebut dilanggar, maka klausa yang berisi
larangan tersebut dinyatakan batal demi undang-undang, sebagaimana disebutkan
dalam Seksyen 18 (3) Undang-Undang ini yang berbunyi: ”Setiap klausa standard
yang telah ditetapkan oleh pelaku urus niaga dalam dokumen atau perjanjian yang
memenuhi ketentuan sebagaimana dimaksud dalam ayat (1) dan (2) dinyatakan batal
demi undang-undang” (Gunawan Widjaya dan Ahmad Yani, 2000:122). Jadi
sebagaimana dinyatakan dalam ketentuan Seksyen 18 (3) tersebut, hukuman terhadap
pelanggaran Seksyen 18 (1) dan (2) bagi setiap klausa standard yang ditetapkan
dalam dokumen atau perjanjian standard adalah batal demi undang-undang. Dengan
adanya pengaturan tentang klausa standard dalam perjanjian standard seperti
disebutkan di atas, undang-undang berupaya untuk menempatkan kedudukan/posisi
tawar (bargaining position) pelanggan setara dengan pelaku urus niaga sesuai
dengan prinsip dasar kebebasan berkontrak. Hal ini sesuai dengan penjelasan
Seksyen 18 (1) Undang-Undang Nombor 8 tahun 1999 yang berbunyi: ”Larangan
ini dimaksudkan untuk menempatkan kedudukan pelanggan setara dengan pelaku
urus niaga berdasarkan prinsip kebebasan berkontrak” (Ahmadi Miru dan Sutarman

Yodo, 2008:108).
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2.3 Elemen Kontrak Menurut Undang-Undang Sivil dan Undang-Undang
Syariah

2.3.1 Elemen Kontrak Menurut Undang-Undang Sivil

Berkaitan dengan batasan suatu perjanjian, Seksyen 1313 KUH Sivil, menyebutkan
bahawa: ”Suatu persetujuan adalah suatu perbuatan di mana satu orang atau lebih
mengikatkan diri terhadap satu orang lain atau lebih”. Persetujuan merupakan suatu
peristiwa yang menimbulkan hubungan hukum antara pihak-pihak yang
membuatnya, yang disebut perikatan (I.G Rai Widjaya, 2002:16). Setiap pihak
tersebut menempati kedudukan yang berbeza. Satu pihak menempati kedudukan
kreditor (pemberi hutang) yang mempunyai hak atas prestasi, sedangkan pihak yang
lainnya menempati kedudukan debitor (pemiutang), iaitu pihak yang wajip
memenuhi pelaksanaan prestasi dalam suatu persetujuan (M.Yahya Harahap,

1986:15).

Seksyen 1314 KUH Sivil membezakan, ada persetujuan yang diadakan dengan
cuma-cuma dan ada persetujuan dengan memberatkan. Suatu persetujuan dengan
cuma-cuma, iaitu suatu persetujuan di mana pihak yang satu akan memberikan
sesuatu keuntungan kepada pihak yang lain tanpa menerima imbuhan. Sedangkan
persetujuan memberatkan, ialah suatu persetujuan yang mewajipkan setiap pihak

untuk memberikan sesuatu, melakukan sesuatu atau tidak melakukan sesuatu.

Mengenai istilah “kontrak”, ianya merujuk kepada persetujuan. Bezanya, suatu
persetujuan boleh berbentuk lisan, dan juga boleh dalam bentuk bertulis. Sedangkan
suatu kontrak adalah suatu persetujuan yang dinyatakan dalam bentuk tulisan atau
persetujuan bertulis, atau surah (1.G Rai Widjaya, 2002:3). Suatu persetujuan

(kontrak) baru menimbulkan perikatan serta mempunyai akibat undang-undang
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antara para pihak yang membuatnya (subjek persetujuan), manakala telah memenuhi

pelbagai persyaratan atau elemen yang ditentukan dalam suatu perjanjian.

Ketentuan umum mengenai persyaratan (elemen) daripada persetujuan adalah
sebagaimana diatur dalam Seksyen 1320 KUH Sivil, iaitu : (1) Kesepakatan
mereka yang mengikatkan dirinya; (2) Keupayaan untuk membuat suatu perikatan;
(3) Suatu pokok persoalan tertentu; (4) Suatu sebab yang tidak terlarang. Dari
empat elemen tersebut, dua elemen pertama (kesepakatan mereka yang
mengikatkan dirinya dan keupayaan untuk membuat suatu perikatan) dinamakan
syarat subjektif kerana kedua-dua elemen tersebut berkaitan dengan subjek yang
membuat perjanjian. Sedangkan dua elemen berikutnya (suatu hal tertentu dan suatu
sebab yang halal) disebut syarat objektif kerana berkenaan dengan objek yang

dijanjikan (Mariam Darus Badrulzaman, 2001:73).

Elemen Pertama: ”kesepakatan mereka yang mengikatkan dirinya”

Kesepakatan mereka yang mengikatkan dirinya dalam suatu perjanjian wujud
daripada kehendak dua atau lebih pihak dalam perjanjian mengenai apa yang mereka
kehendaki untuk dilaksanakan, bila mesti dilaksanakan, dan siapa yang mesti
melaksanakanya (Kartini Muljadi dan Gunawan Widjaja, 2003:95). Kesepakatan
atau persesuaian kehendak terjadi manakala suatu kehendak yang ditawarkan oleh

suatu pihak, diterima oleh pihak lainnya (Munir Fuady, 2001:45).

Suatu pernyataan kehendak pada dasarnya berisikan sesuatu hal yang ditawarkan
oleh suatu pihak kepada pihak lainnya. Pernyataan kehendak yang ditawarkan
tersebut disebut tawaran (offer), dan penerimaannya oleh pihak yang lain disebut

akseptasi (acceptance). Sekalipun pernyataan kehendak menjadi intipati dalam
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sesuatu perjanjian, namun tidak selamanya pernyataan kehendak seseorang itu
mewujudkan persetujuan yang mengikat sebagaimana yang dikehendaki oleh
Seksyen 1313 KUH Sivil. Hanya pernyataan kehendak yang menimbulkan
kewajipan undang-undang sahaja yang melahirkan kontrak atau persetujuan

(M.Yahya Harahap, 1986:24).

Kesepakatan kehendak mestilah bebas daripada unsur-unsur kekhilafan, paksaan dan
penipuan sebagaimana diatur dalam Seksyen 1321 KUH Sivil yang berbunyi: ”Tiada
suatu persetujuan pun mempunyai kekuatan jika diberikan kerana kekhilafan atau
diperoleh dengan paksaan atau penipuan”. Seseorang dikatakan telah membuat
kontrak secara khilaf manakala ketika membuat kontrak tersebut dia dipengaruhi
oleh pandangan atau kesan yang ternyata tidak benar. Yang merupakan objek
daripada kekhilafan sehingga kontrak tersebut dapat dibatalkan, antaranya ialah
kekhilafan terhadap hakikat barang, dan kekhilafan terhadap diri orang (Munir
Fuady, 2001:42). Kekhilafan terhadap hakikat barang yang diperjanjikan dalam
kontrak, misalnya kontrak jual beli suatu lukisan yang disangka ciptaan pelukis
terkenal (misalnya di Indonesia, pelukis terkenal ialah Affandi), ternyata lukisan
tersebut bukan karya pelukis yang terkenal tersebut. Sedangkan kekhilafan terhadap
diri orang, misalnya dalam suatu kontrak pertunjukan hiburan, dapat terjadi jika
yang dimaksud oleh salah satu pihak ialah penyanyi terkenal sedangkan yang

ditampilkan hanyalah penyanyi biasa.

Selain adanya unsur khilaf, suatu kesepakatan kehendak juga dianggap tidak tercapai
jika terdapat unsur paksaan. Mengikut Seksyen 1324 KUH Sivil menyebutkan

bahawa: ”Yang dimaksud dengan paksaan dalam kontrak adalah suatu perbuatan
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sedemikian rupa yang memberi kesan dan menimbulkan ketakutan kepada seseorang
yang berakal sihat, bahawa dirinya atau kekayaannya terancam rugi besar”. Contoh
tindakan paksaan ini seperti orang yang diancam untuk dianiaya, akan diculik, atau
akan dibuka rahsianya jika tidak mahu menyetujui suatu kontrak. Adanya paksaan
atau tekanan daripada salah satu pihak mengakibatkan suatu persetujuan menjadi

cacat dan dapat dibatalkan.

Adapun yang dimaksud dengan penipuan (fraud) dalam suatu kontrak adalah apabila
salah satu pihak melakukan tipu muslihat sedemikian rupa, sehingga seandainya
pihak yang lain itu mengetahuinya, dia tidak akan menandatangani kontrak yang
berkenaan. Tipu muslihat yang dimaksud dalam Seksyen 1328 KUH Sivil ini
mestilah bersifat substansial (Munir Fuady, 2001:40). Oleh itu, jika seorang penjual
terlalu memuji-muji barang dagangannya, padahal kenyataannya barang tersebut
tidak seperti yang dikatakannya, hal tersebut belum cukup untuk membatalkan suatu
kontrak jual-beli, sebagaimana dimaksudkan berdasarkan atas Seksyen 1328 KUH
Sivil. Namun begitu jika penjual bersikap sedemikian rupa, misalnya dengan sengaja
menyatakan bahawa produk tersebut berkualiti dari luar negera, padahal sebenarnya
dia mengetahui barang tersebut produk tempatan berkualiti rendah, bahkan dengan
memalsukan surat-menyurat yang berkaitan dengan produk tersebut, maka tipu
muslihat tersebut sudah dapat dianggap substansial sehingga kontrak yang berkenaan

boleh dibatalkan (Munir Fuady, 2001:41) .

Menurut Munir Fuady (2001), terhadap unsur penipuan, sikap undang-undang tidak
membezakan semua jenis penipuan. Oleh itu dapat disimpulkan bahawa semua jenis
penipuan dapat membatalkan suatu kontrak dengan alasan tidak sempurnanya unsur

kesepakatan kehendak berdasarkan Seksyen 1320 KUH Sivil. Hanya sahaja,
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menurut Seksyen 1328 KUH Sivil suatu penipuan tidaklah boleh dipersangkakan,
melainkan mesti dibuktikan sebagaimana mestinya. Unsur penipuan (fraud) ini
dapat terlihat dalam kes yang telah diputuskan oleh Mahkamah Agama Kelas | A
Pekanbaru, dalam Keputusan Nombor 1185/Pdt.G/2010/PA.PBR bertarikh 11 Mei
2011. Dalam kes ini berperkara antara Penggugat (A) melawan Tergugat | (B bin C)
dan Tergugat Il (D binti E) (masing-masing nama disamarkan). Dalam persidangan
di Mahkamah terungkap bahawa Tergugat I (B bin C) pada tarikh 15 Julai 2010 telah
melangsungkan akad pernikahan dengan Tergugat Il (D binti E) yang tercatat di
Pejabat Urusan Agama Kecamatan Payung Sekaki, Kota Pekanbaru. Dalam
persidangan terbukti pula bahawa Tergugat | (B bin C) yang baru berumur 20 tahun
mengakui dan menyatakan bahawa dia telah berumur 21 tahun dalam Akta Nikah

dan Kutipan Akta Nikah Nombor: 277/46/\V/11/2010, bertarikh 21 Julai 2010.

Menurut Bab Il Seksyen 6 angka 2 Undang-Undang Nombor 1 Tahun 1974, untuk
melangsungkan perkahwinan, seseorang yang belum berumur 21 tahun mesti
mendapat izin daripada ibu bapanya. Oleh demikian itu Tergugat | (B bin C) telah
melakukan penipuan terhadap usianya, sehingga dia dapat melangsungkan
pernikahan dengan Tergugat 1l (D binti E). Dengan terbuktinya ada unsur penipuan
ini, maka Mahkamah telah memutuskan: 1) mengabulkan gugatan Penggugat; 2)
membatalkan perkahwinan Tergugat 1 (B bin C) dengan Tergugat Il (D binti E); 3)
menyatakan Akta Nikah dan Kutipan Akta Nikah Nombor: 277/46/\V11/2010,
bertarikh 21 Julai 2010 yang dikeluarkan Pejabat Urusan Agama Kecamatan Payung

Sekaki, Kota Pekanbaru, tidak berkekuatan undang-undang.®

% Temu bual dengan Encik Masri, Timbalan Setiausaha Mahkamah Agama Kelas | A Pekanbaru, tanggal 12 April 2012!
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Elemen Kedua: ”Keupayaan untuk membuat suatu perikatan.”

Pada dasarnya setiap orang, sejak dilahirkan ialah subjek undang-undang, suatu
persona standi in judicio, dengan pengertian bahawa setiap orang mempunyai hak
dan kewajipan (Kartini Muljadi dan Gunawan Widjaja, 2003:129). Walaupun
demikian tidaklah bererti bahawa setiap orang yang telah dilahirkan dianggap
mampu mengetahui segala akibat daripada suatu perbuatan undang-undang, khasnya
dalam lapangan kekayaan (Kartini Muljadi dan Gunawan Widjaja, 2003:129).
Berkaitan dengan hal ini, Seksyen 1329 KUH Sivil menyebutkan: ”Setiap orang
cakap”® untuk membuat perikatan, kecuali jika ia dinyatakan tidak cakap untuk hal
itu”. Ketentuan ini menyebutkan bahawa secara umum semua orang pada dasarnya
berkeupayaan membuat suatu perikatan, sepanjang yang bersangkutan tidak
dinyatakan tidak berkeupayaan oleh undang-undang. Mengenai ketidakberupayaan

ini, Seksyen 1330 KUH Sivil, menyebutkan bahawa:

Orang-orang yang dinyatakan tidak cakap membuat persetujuan adalah: (1) anak yang
belum dewasa, (2) orang yang ditempatkan dibawah pengampuan, (3) perempuan
yang telah berkahwin dalam hal-hal yang ditentukan undang-undang dan pada
umumnya semua orang yang oleh undang-undang dilarang untuk membuat
persetujuan tertentu.
Mengenai ketentuan usia belum dewasa, Seksyen 330 KUH Sivil menentukan
bahawa seseorang yang belum dewasa ialah mereka yang belum mencapai umur
genap 21 tahun, dan tidak berkahwin sebelumnya. Bilamana perkahwinan
dibubarkan sebelum umur mereka genap 21 tahun, maka mereka tidak kembali
berstatus belum dewasa. Ketentuan usia dewasa menurut KUH Sivil ini pada masa
ini telah dipinda dengan Undang-Undang Nombor 1 tahun 1974 tentang
Perkahwinan. Dalam Seksyen 47 (1) disebutkan bahawa: “Anak yang belum

mencapai umur 18 tahun atau belum pernah melangsungkan perkahwinan berada di

bawah kekuasaan ibu bapanya selama mereka tidak dicabut daripada

* «“Cakap” bermakna “keupayaan™.
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kekuasaannya.” Berada dalam kekuasaan ibu bapa bererti dia masih belum dewasa.
Selanjutnya ayat (2) Seksyen ini menyebutkan: ”lbu bapa mewakili anak tersebut

mengenai perbuatan undang-undang di dalam dan di luar Mahkamah.”

Selaras dengan ketentuan Seksyen 47 (1) Undang-Undang Nombor 1 tahun 1974,
Undang-Undang Nombor 3 tahun 1997 tentang Mahkamah Anak juga menegaskan
tentang usia anak yang belum dewasa, di mana pada Seksyen 1 angka (1) ditetapkan
bahawa anak ialah seseorang yang belum mencapai umur 18 tahun atau belum
pernah berkahwin. Jadi usia dewasa menurut undang-undang ini ialah seseorang
yang telah berusia 18 tahun atau telah berkahwin. Terhadap anak yang belum
dewasa, dalam setiap tindakannya dalam undang-undang diwakili oleh: (1) orang
tuanya, dalam hal anak tersebut masih berada di bawah kekuasaan ibu bapa (iaitu ayah
dan ibu secara bersama-sama); (2) walinya, jika anak tersebut sudah tidak lagi berada
di bawah kekuasaan ibu bapanya (ertinya hanya ada salah satu daripada ibu bapanya
sahaja) (Kartini Muljadi dan Gunawan Widjaja, 2003:130). Adapun sebab orang
yang belum dewasa atau orang yang tidak sihat fikirannya diletak di bawah
pengawasan, kerana ianya dianggap tidak dapat melakukan perbuatan undang-undang
secara sah. Keadaan seperti ini pada amnya dapat dikhuatirkan, kalau-kalau orang
itu terjerumus ke dalam perangkap yang disediakan oleh pihak lain dalam pergaulan
hidup. Maka untuk kepentingan orang-orang itu sendirilah adanya anggapan
ketidaksanggupan untuk melakukan perbuatan undang-undang yang sah, sehingga
mereka diberi hak untuk meminta pembatalan daripada perjanjian yang berkenaan

apabila mereka menghendakinya (R.Wirjono Prodjodikoro, 2000:15).
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Adapun mengenai tidak berkeupayaannya seorang perempuan Yyang sudah
berkahwin (isteri) dalam membuat suatu perjanjian, sejalan dengan persamaan hak
antara laki-laki dan perempuan, baik yang sudah bernikah mahupun yang belum
bernikah, maka ketentuan angka (3) Seksyen 1330 KUH Sivil ini menjadi tidak
bererti lagi (Kartini Muljadi dan Gunawan Widjaja, 2003:129). Peraturan yang
menyatakan bahawa hal ini dianggap tidak berlaku lagi termuat dalam Surat
Pekeliling Mahkamah Agung bertarikh 5 September 1963 kepada semua Ketua
Mahkamah Negeri dan Ketua Mahkamah Tinggi di seluruh Indonesia (R.Wirjono
Prodjodikoro, 2000:17). Lebih lanjut penegasan tentang berkeupayaannya seorang
isteri membuat sesuatu perjanjian dapat ditemui dalam Seksyen 31 (1) dan (2)
Undang-Undang Nombor 1 tahun 1974, yang berbunyi:” (1) hak dan kedudukan
isteri adalah seimbang dengan hak dan kedudukan suami dalam kehidupan rumah
tangga dan pergaulan hidup bersama dalam masyarakat; (2) setiap pihak berhak

untuk melakukan perbuatan undang-undang.”

Merujuk kepada pendapat Kartini Muljadi dan Gunawan Widjaja (2008:127)
mengenai kekuasaan bertindak seseorang apabila dikaitkan dengan keupayaan
bertindaknya dalam undang-undang, menyebutkan bahawa keupayaan bertindak
dalam banyak hal berhubungan dengan masalah kekuasaan bertindak dalam undang-
undang. Meskipun kedua-dua hal tersebut secara dasar berbeza, namun dalam
membahas masalah keupayaan bertindak melahirkan suatu perjanjian yang sah, maka
masalah kekuasaan untuk bertindak juga tidak dapat diabaikan. Jika masalah
keupayaan untuk bertindak berkaitan dengan masalah kedewasaan seseorang yang
melakukan suatu tindakan atau perbuatan undang-undang, sedangkan masalah

kekuasaan untuk bertindak berkaitan dengan kapasiti seseorang dalam melakukan
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perbuatan undang-undang. Dapat sahaja seseorang berkeupayaan bertindak dalam
perjanjian tetapi ternyata tidak berkuasa untuk melakukan suatu perbuatan undang-
undang tersebut (misalnya: seseorang pihak ketiga yang sudah dewasa, tetapi tidak
punya kekuasaan dalam pembuatan suatu perjanjian). Sebaliknya seorang yang
dianggap berkuasa untuk bertindak melakukan suatu perbuatan undang-undang,
ternyata kerana sesuatu hal tidak berkeupayaan untuk bertindak dalam undang-

undang (misalnya: orang yang belum dewasa).

Mengenai penerapan kedua-dua hal tersebut kadang-kadang banyak orang sukar
untuk membezakannya. Namun walau apa sekalipun penerapannya tidak boleh
menimbulkan kerugian kepada pihak-pihak yang memerlukan perlindungan. Pada
dasarnya yang paling utama ialah masalah keupayaan untuk bertindak. Setelah
seseorang dinyatakan berkeupayaan untuk atas namanya sendiri, baru kemudian
dicari tahu apakah orang perorangan yang berkeupayaan bertindak dalam undang-
undang tersebut juga bebas untuk melakukan suatu tindakan atau perbuatan undang-

undang tertentu (Kartini Muljadi dan Gunawan Widjaja, 2008:127)

Elemen Ketiga: ”Suatu pokok persoalan tertentu.”

Mengikut Seksyen 1234 KUH Sivil, menyebutkan bahawa: “Perikatan merujuk
kepada untuk memberikan sesuatu, untuk berbuat sesuatu, atau untuk tidak berbuat
sesuatu”. Dengan rumusan ini, dapat diketahui bahawa suatu perikatan sudah barang
tentu mesti mengandungi suatu pokok persoalan yang menjadi intipati daripada
perikatan (persetujuan) tersebut, sama ada dalam bentuk memberikan sesuatu, untuk

berbuat sesuatu atau untuk tidak berbuat sesuatu.
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Dalam KUH Sivil, rumusan tentang suatu pokok persoalan tertentu ini diatur dalam
Seksyen 1333 yang berbunyi: ”Suatu persetujuan mesti mempunyai pokok berupa
suatu barang yang sekurang-kurangnya ditentukan jenisnya. Jumlah barang itu tak
perlu pasti, asal sahaja jumlah itu kemudian dapat ditentukan atau dihitung”. Lebih
lanjut Seksyen 1332 KUH Sivil menegaskan bahawa barang yang menjadi objek
daripada suatu kontrak mestilah barang yang dapat diperdagangkan. Apabila
diperhatikan rumusan Seksyen 1333 KUH Sivil tersebut di atas, secara ringkas KUH
Sivil seakan-akan hanya menekankan pada perikatan untuk memberikan atau
menyerahkan sesuatu. Namun Kartini Muljadi dan Gunawan Widjaja (2003:155)

berpendapat bahawa:

Bila diperhatikan lebih lanjut, rumusan tersebut hendak menegaskan kepada kita
bahawa apapun jenis perikatannya, baik itu perikatan untuk memberikan sesuatu,
berbuat sesuatu atau untuk tidak berbuat sesuatu, KUH Sivil hendak menjelaskan,
bahawa semua jenis perikatan tersebut pasti melibatkan keberadaan atau eksistensi
dari suatu kebendaan tertentu.

Pada perikatan untuk memberikan sesuatu, kebendaan yang akan diserahkan
berdasarkan suatu perikatan tertentu tesebut mestilah sesuatu yang telah ditentukan
secara pasti. Hal tersebut merujuk kepada Seksyen 1235 Kitab Undang-Undang
Hukum Sivil yang menyebutkan bahawa: ”Dalam perikatan untuk memberikan
sesuatu, termaktub kewajipan untuk menyerahkan barang yang bersangkutan dan
untuk merawatnya sebagai seorang ketua rumah tangga yang baik, sampai pada saat

penyerahan...”.

Berdasarkan ketentuan tersebut di atas, dapat disimpulkan bahawa dalam perikatan
untuk memberikan sesuatu, adalah merupakan kewajipan bagi pihak yang berhutang
(debitor) untuk menyerahkan dan merawat benda (prestasi) objek yang dijanjikan
sampai pada masa penyerahannya kepada pihak yang berpiutang (kreditor).

Perikatan jenis ini termasuklah dalam perikatan untuk memberikan sejumlah wang,
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memberikan benda untuk dipakai (sewa), penyerahan hak milik atas benda tetap dan

bergerak (Mariam Darus Badrulzaman, 2001: 6).

Dalam perjanjian jual beli misalnya, setiap kesepakatan antara penjual dan pembeli
tentang kebendaan yang diperjualbelikan mesti telah ditentukan terlebih dahulu jenis
barangannya. Jika jual beli sebuah kereta misalnya, maka mesti ditentukan jenis
kereta tersebut, kapasitinya, serta spesifikasi lain yang berkaitan dengan kereta
tersebut, sehingga tidak akan menyebabkan keraguan tentang kereta lainnya yang

serupa tetapi bukan yang dimaksudkan.

Dalam perikatan untuk melakukan sesuatu, dalam pandangan Kitab Undang-Undang
Hukum Sivil hal yang wajib dilakukan oleh salah satu pihak dalam perikatan tersebut
(debitor) pastilah juga berhubungan dengan suatu kebendaan tertentu, baik itu berupa
kebendaan berwujud mahupun kebendaan yang tidak berwujud (Kartini Muljadi dan
Gunawan Widjaja, 2008:155-156). Sebagai contoh, dalam perikatan jenis ini ialah
persetujuan untuk membina sebuah jambatan, di mana debitor berkewajipan untuk
melakukan pekerjaan yang akan menghasilkan sebuah jambatan, dan untuk
melakukan pekerjaan tersebut dia mendapatkan bayaran sejumlah wang daripada

kreditor.

Adapun pada perikatan untuk tidak melakukan sesuatu, objek perikatannya sama
dengan perikatan untuk melakukan sesuatu tetapi dalam bentuk kesepakatan untuk
tidak melakukan sesuatu. Misalnya A membuat perjanjian penyewaan kedai dengan
B, dengan klausa kedai tersebut tidak boleh digunakan untuk tempat menjual barang
atau menjalankan urus niaga yang sama (bersaing) dengan urus niaga yang

dijalankannya. Sebagai persepakatan daripada perikatan untuk berbuat sesuatu atau
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untuk tidak berbuat sesuatu ini, setiap pihak bertanggungjawab untuk memenuhi
kewajipannya, dengan denda boleh berupa ganti kerugian dan/atau faedah bagi pihak
yang tidak memenuhi kewajipannya. Hal ini sebagaimana diatur dalam Seksyen
1239 Kitab Undang-Undang Hukum Sivil, yang berbunyi: ”Setiap perikatan untuk
berbuat sesuatu atau untuk tidak berbuat sesuatu wajip diselesaikan dengan
memberikan penggantian biaya, kerugian dan faedah jika debitur tidak memenuhi

kawajipannya”.

Elemen Keempat: ”Suatu sebab yang tidak terlarang”

Menurut R.Wirjono Prodjodikoro (2000:37), suatu sebab (causa) dalam hukum
perjanjian sebagaimana dimaksud dalam Seksyen 1320 KUH Sivil, adalah isi dan
tujuan suatu persetujuan, iaitu yang menyebabkan adanya persetujuan itu Dengan
demikian dapat difahami bahawa tidak mungkin ada suatu persetujuan pun yang
tidak mempunyai kausa (sebab), oleh sebab kausa sebetulnya isi persetujuan, dan

setiap pesetujuan tentu mempunyai isi bagaimanapun kecilnya.

Seksyen 1335 KUH Sivil menyebutkan: ”Suatu persetujuan tanpa sebab (kausa), atau
dibuat berdasarkan suatu sebab yang palsu atau yang terlarang, tidaklah mempunyai

kekuatan”. Memang perlu difahami bahawa jika dalam suatu kontrak tidak
dinyatakan suatu sebab, tetapi memang ada sebab yang tidak terlarang, atau jika ada
sebab lain yang tidak terlarang selain daripada yang dinyatakan itu, persetujuan itu

adalah sah.

Suatu persetujuan dengan kausa (sebab) yang palsu dapat dianggap ada, jika yang
disebut dalam persetujuan adalah kausa yang diperbolehkan, sedang kausa yang

sebenarnya dan yang tidak disebut, adalah tidak diperbolehkan (R.Wirjono

70



Prodjodikoro, 2000:40). Sebagai contoh suatu perjanjian untuk mengangkut barang
yang ada dalam kontraknya menyepakati pengiriman sejumlah beras, pada hal yang
dikirim ialah sejumlah dadah. Jadi kausa yang palsu adalah sebagaimana tertulis

dalam kontrak, iaitu pengiriman sejumlah beras.

Selanjutnya mengenai suatu sebab yang tidak terlarang, bermakna sebab (kausa)
tersebut adalah sah, sehingga tidak akan menimbulkan persoalan apabila
dilaksanakan. Adapun sebab yang dinyatakan terlarang dalam suatu persetujuan ialah
seperti yang disebutkan dalam Seksyen 1337 KUH Sivil, yang berbunyi: ”Suatu
sebab adalah terlarang, jika sebab itu dilarang oleh undang-undang atau jika sebab itu

bertentangan dengan kesusilaan atau dengan ketertiban awam”.

Suatu perjanjian yang bertentangan dengan undang-undang, misalnya perjanjian
yang kandungannya berisi kesanggupan daripada salah satu pihak untuk melakukan
suatu jenayah, seperti kesanggupan untuk melakukan pembunuhan terhadap
seseorang, dan sebagainya. Suatu perjanjian bertentangan dengan kesusilaan,
misalnya suatu perjanjian di mana suatu pihak mesti meninggalkan agamanya untuk
memeluk agama lain (Subekti, 1962:137), sedangkan salah satu contoh daripada
kontrak yang bertentangan dengan ketertiban awam ialah kontrak jual beli dadah

(Munir Fuady, 2001:82).

Mengikut Munir Fuady (2001:72), dalam konteks suatu persetujuan, hendaklah
difahami bahawa kausa yang dimaksud ialah kausa (sebab) yang objektif. Sebagai
contoh, dalam jual beli sebilah pisau dapur, bagi si pembeli tujuannya akan
memperoleh sebilah pisau dapur (kausa objektif) yang menurut lazimnya akan

dipergunakan untuk memotong ikan, sayuran dan sebagainya. Sedangkan bagi pihak
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si penjual, jual beli barang dagangannya tersebut bertujuan untuk mendapatkan

sejumlah wang (tujuan objektif).

Berbeza dengan kausa objektif ialah kausa subjektif, iaitu kausa yang sering juga
disebut dengan motif. Bilamana motif pembelian pisau dapur tersebut oleh si
pembeli akan digunakan untuk membunuh seseorang (tujuan subjektif), maka hal
tersebut tidak relevan dalam pembuatan suatu perjanjian, seperti dikemukakan oleh
Munir Fuady (2001:73) yang mengatakan bahawa motif tidak menjadi syarat sah

atau tidaknya suatu perjanjian.

Suatu perjanjian yang dibuat sesuai dengan persyaratan yang diatur dalam Seksyen
1320 Kitab Undang-Undang Hukum Sivil, adalah sah dan mengikat para pihak
yang membuatnya sebagai undang-undang. Hal tersebut dinyatakan dalam Seksyen
1338 (1) Kitab Undang-Undang Hukum Sivil yang menyebutkan bahawa semua
persetujuan yang dibuat sesuai dengan undang-undang berlaku sebagai undang-
undang bagi mereka yang membuatnya, sedangkan ayat (2) Seksyen ini
menyebutkan pula bahawa isi perjanjian tidak dapat ditarik kembali selain dengan
kesepakatan kedua-dua belah pihak atau kerana alasan-alasan yang oleh undang-
undang dinyatakan cukup untuk itu. Yang dimaksud dengan isi perjanjian ialah apa
yang dinyatakan secara tegas oleh kedua-dua belah pihak mengenai hak dan
kewajipan mereka di dalam perjanjian tersebut, baik kewajipan untuk memberikan
sesuatu, kewajipan melakukan sesuatu ataupun kewajipan untuk tidak melakukan

sesuatu.

Selanjutnya Seksyen 1339 Kitab Undang-Undang Hukum Sivil menyebutkan bahawa:

”Persetujuan tidak hanya mengikat untuk hal-hal yang secara tegas dinyatakan di
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dalamnya, tetapi juga untuk segala sesuatu yang menurut sifat perjanjian, dimestikan
oleh kepatutan, kebiasaan atau undang-undang” (Mariam Darus Badrulzaman,
2001:89). Suatu persetujuan jual beli dengan menetapkan harga barang yang jauh di
luar batas kewajaran, adalah contoh suatu persetujuan di luar kepatutan yang boleh
menimbulkan suatu gugatan. Hal itu disebabkan oleh kerana dengan menetapkan
pembayaran harga yang sangat merugikan dan memberatkan pihak pembeli, akan

tercipta suatu hubungan undang-undang yang tidak adil.

Selanjutnya yang dimaksud dengan kebiasaan yang juga ikut mengikat dan
merupakan syarat bagi sahnya suatu perjanjian, ialah kebiasaan setempat atau
kebiasaan yang lazim berlaku dalam golongan tertentu (Mariam Darus Badrulzaman,
2001:90). Masuknya hal-hal yang sudah menjadi kebiasan dalam Seksyen 1347
Kitab Undang-Undang Hukum Sivil yang menyebutkan bahawa: “Syarat-syarat yang
selalu diperjanjikan menurut kebiasaan, mesti dianggap telah termasuk dalam
persetujuan, walaupun tidak dengan tegas dimasukkan dalam persetujuan”. Sebagai
contoh seperti dalam perjanjian jual beli pinggan mangkuk dalam dunia perniagaan,
di mana jumlah satu dozen piring menurut biasanya adalah dua belas buah, sekalipun
tidak perlu ditegaskan dalam isi kontrak yang bersangkutan. Adapun ketentuan
undang-undang yang secara automatik berlaku sekalipun tidak secara tegas tidak
disebutkan dalam suatu perjanjian adalah yang berkaitan dengan undang-undang
pelengkap, kerana undang-undang yang bersifat memaksa tidak dapat disimpangi
oleh para pihak (Mariam Darus Badrulzaman, 2001:90). Sebagai contoh ialah
kewajipan si penjual untuk menyerahkan barang yang dijualnya kepada si pembeli,
sekalipun hal tersebut tidak dinyatakan dalam perjanjian. Berdasarkan ketentuan

tersebut di atas, maka suatu perjanjian yang dibuat dengan mengabaikan asas
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kepatutan, kebiasaan serta undang-undang akan membuka peluang bagi timbulnya
tuntutan daripada salah satu pihak yang merasa dirugikan. Oleh itu, dalam membuat
suatu perjanjian sudah semestinyalah memperhatikan asas kepatutan, kebiasaan
setempat serta ketentuan perundangan yang berlaku untuk menghindari timbulnya

hal-hal yang tidak dikehendaki pada kemudian hari.

Selaras dengan ketentuan Seksyen 1338 tersebut di atas, dapat pula difahami bahawa
perjanjian yang dibuat oleh para pihak hanya berlaku bagi mereka yang
membuatnya. Hal ini seperti yang dinyatakan dalam Seksyen 1340 (1) Kitab
Undang-Undang Hukum Sivil yang menyebut bahawa perjanjian-perjanjian hanya
berlaku antara pihak-pihak yang membuatnya. Dengan begitu maka suatu perjanjian
tidak dapat membawa rugi kepada pihak ketiga, sebagaimana halnya juga pihak
ketiga tidak dapat pula mendapatkan manfaat daripadanya, selain dalam hal yang
diatur dalam Seksyen 1317 Kitab Undang-Undang Hukum Sivil (Mariam Darus
Badrulzaman, 2001:70). Adapun yang diatur dalam Seksyen 1317 Kitab Undang-
Undang Hukum Sivil adalah mengenai kepentingan pihak ketiga, yang selengkapnya
berbunyi: “Dapat pula diadakan perjanjian untuk kepentingan orang ketiga, jika suatu
perjanjian yang dibuat untuk diri sendiri atau suatu pemberian kepada orang lain,

mengandung syarat semacam itu”.

Undang-undang secara am memang tidak mewajibkan agar setiap perjanjian dibuat
secara bertulis. Namun untuk jenis kontrak-kontrak tertentu mesti dibuat dalam
bentuk tertentu pula agar kontrak tersebut menjadi sah dan mengikat. Bagi
pembuatan kontrak-kontrak tertentu, selain mesti memenuhi elemen-elemen seperti
tersebut dalam Seksyen 1320 KUH Sivil di atas, dimestikan pula mengikuti

persyaratan khas, antaranya:
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a) Syarat bertulis untuk kontrak-kontrak tertentu;

b) Syarat akta pesuruhjaya sumpah untuk kontrak-kontrak tertentu;

c) Syarat akta pejabat tertentu (yang bukan pesuruhjaya sumpah) untuk kontrak-
kontrak tertentu;

d) Syarat adanya izin daripada yang mempunyai kekuasaan akan hal tertentu.

Antara kontrak yang ditentukan bentuknya, seperti pada pembuatan kontrak jual beli
hartanah yang disertai dengan pengalihan hak atas hartanah mesti dibuat secara
bertulis dalam akta (geran) yang dibuat oleh Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT).
Begitu pula bentuk persyaratan khas bagi suatu perjanjian, tercermin dalam
ketentuan Seksyen 147 KUH Sivil yang mewajibkan perjanjian kahwin dibuat
dengan akta akaun bersumpah, sebagai berikut: “Perjanjian kahwin mesti dibuat
dengan akta pesuruhjaya bersumpah sebelum pernikahan berlangsung, dan akan

menjadi batal jika tidak dibuat secara demikian®.

Di samping itu, dalam proses pemberian hibah selain mesti bertulis dibuat pula
dalam bentuk akaun bersumpah dengan ancaman akan menjadi tidak sah jika tidak
dibuat akaun bersumpahnya, sebagaimana diatur dalam Seksyen 1682 Kitab Undang-
Undang Hukum Sivil, yang berbunyi: “Tiada suatu penghibahan pun kecuali
termaksud dalam Seksyen 1687 dapat dilakukan tanpa akaun bersumpah, yang minit
(naskhah aslinya) harus disimpan oleh pesuruhjaya bersumpah dan jika tidak

dilakukan demikian maka penghibahan itu tidak sah”.

Adapun pengecualian terhadap kemestian pemberian hibah dalam bentuk akuan
bersumpah adalah pada perbuatan seperti pemberian hadiah sebagaimana yang
dimaksudkan dalam Seksyen 1687 Kitab Undang-Undang Hukum Sivil, yang

berbunyi:
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Hadiah dari tangan ke tangan berupa barang bergerak yang berwujud atau Surah
piutang yang akan dibayar atas tunjuk, tidak memerlukan akta notaris dan adalah sah
bila hadiah demikian diserahkan begitu sahaja kepada orang yang diberi hibah sendiri
atau kepada orang lain yang menerima hibah itu untuk diteruskan kepada yang diberi
hibah.

Selanjutnya untuk kontrak yang dalam pembuatannya dipersyaratkan adanya izin
daripada pejabat yang berkuasa, contohnya ialah konrtak peralihan Hak Guna Urus

niaga (HGU) dan kontrak peralihan hak penguasaan hutan.

Tidak terpenuhinya salah satu syarat dalam pembuatan kontrak, akan menimbulkan
kesepakatan undang-undang yang berbeza. Kesepakatan undang-undang yang timbul
dari perjanjian tersebut bergantung kepada syarat mana daripada kontrak tersebut
yang dilanggar. Adapun konsekuensi hukum dari suatu perjanjian yang cacat dapat
berbentuk batal demi hukum, dapat dibatalkan atau kontrak tersebut tidak dapat
dilaksanakan, seperti yang dinyatakan oleh Munir Fuady (2001:34) bahawa
kesepakatan undang-undang dari tidak terpenuhinya salah satu atau lebih syarat-

syarat sahnya kontrak bervariasi, iaitu:

(1) Batal demi hukum; misalnya dalam hal dilanggarnya syarat-syarat objektif
sebagaimana terdapat dalam Seksyen 1320 KUH Sivil, iaitu yang berkaitan dengan: (a)
suatu hal tertentu, dan (b) suatu sebab yang legal.

(2) Dapat dibatalkan; yakni apabila tidak terpenuhinya syarat-syarat subjektif yang
termuat di dalam Seksyen 1320 KUH Sivil, iaitu : (a) kesepakatan kehendak mereka
yang mengikatkan dirinya; (b) kecakapan untuk membuat suatu perjanjian;

(3) Kontrak tidak dapat dilaksanakan; dan

(4) Sanksi administrasi.

Selanjutnya Munir Fuady (2001:35) mengatakan bahawa jika tidak dapat
dilaksanakan suatu kontrak, tidak bermakna mengakibatkan kontrak tersebut menjadi
batal begitu sahaja. Akan tetapi dengan keadaan yang demikian kontrak tersebut
mempunyai status undang-undang tertentu. Bezanya dengan kontrak yang batal
(demi hukum) adalah bahawa kontrak yang tidak dapat dilaksanakan masih mungkin

ditukar menjadi kontrak yang sah. Sedangkan bezanya dengan kontrak yang dapat
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dibatalkan (voidable) adalah bahawa dalam kontrak yang dapat dibatalkan, kontrak
tersebut sudah sah, mengikat dan dapat dilaksanakan hingga dibatalkannya kontrak
tersebut. Sementara kontrak yang tidak dapat dilaksanakan belum mempunyai

kekuatan undang-undang sebelum ditukar menjadi kontrak yang sah.

2.3.2 Elemen Kontrak (akad) Menurut Hukum Syariah
Menurut Syamsul Anwar (2007) yang dimaksud dengan akad (‘agd) dalam hukum
Syariah ialah: “pertemuan ijab dan kabul sebagai pernyataan kehendak dua pihak

atau lebih untuk melahirkan suatu akibat undang-undang pada objeknya.”

Berdasarkan takrif (definisi) tersebut, menurut Syamsul Anwar (2007:68) dapat
diterangkan hal-hal yang berkait dengan akad sebagai berikut:

Pertama: ’aqad merupakan pertemuan antara ijab dan gabul yang berakibat timbulnya
akibat hukum. ljab merupakan penawaran yang diajukan oleh salah satu pihak, dan
gabul adalah jawapan persetujuan yang diberikan mitra agad sebagai tanggapan
terhadap penawaran pihak yang pertama.

Kedua: ’aqad merupakan tindakan hukum dua pihak, kerana ’aqad adalah pertemuan
ija yang mempresentasikan kehendak dari satu pihak, sementara gabul menyatakan
kehendak dari pihak yang lainnya. Tindakan hukum satu pihak, seperti hibah dan
wakaf bukanlah akad, kerana tindakan-tindakan tersebut tidak merupakan tindakan
dua pihak yang memerlukan gabul.

Ketiga : tujuan akad adalah untuk melahirkan suatu akibat hukum. Lebih tegas lagi
tujuan akad adalah maksud bersama yang dituju dan yang hendak diwujudkan oleh
para pihak melalui pembuatan akad.

Dari sisi lain, Abdoerraocef (1970) berpendapat bahawa terjadinya suatu akad (al-

aqdu) melalui tiga tahap, seperti berikut:

Pertama: Al-’ahdu (perjanjian), iaitu pernyataan dari seseorang untuk melakukan
sesuatu atau tidak melakukan sesuatu dan tidak ada sangkut pautnya dengan kemauan
orang lain. Janji ini mengikat orang yang menyatakannya untuk melaksanakan
janjinya tersebut, seperti yang difirmankan Allah SWT dalam Al-Quran Surah Ali
Imran ayat (76) .

Kedua: Persetujuan, iaitu pernyataan setuju dari pihak kedua untuk melakukan sesuatu
atau tidak melakukan sesuatu sebagai reaksi terhadap janji yang dinyatakan oleh pihak
pertama. Persetujuan tersebut harus sesuai dengan janji pihak pertama.

Ketiga: Apabila dua buah janji dilaksanakan, maksudnya oleh para pihak, maka
terjadilah apa yang dinamakan “aqdu” sebagaimana dimaksudkan oleh Al-Quran
dalam Surah al-Maidah ayat (1). Yang mengikat masing-masing pihak sesudah
pelaksanaan perjanjian itu bukan lagi perjanjian atau ahdu” , tetapi “aqdu”.
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Berdasarkan dua pendapat di atas, menurut penulis setiap pihak melihatnya dari
sudut yang berbeza, namun saling melengkapi untuk memaknai akad secara lebih
kukuh. Sedangkan menurut Seksyen 1 angka (13) Undang-Undang Nombor 21
Tahun 2008 tentang Perbankan Syariah, yang dimaksud dengan akad ialah
“kesepakatan tertulis antara Bank Syariah atau Unit Urus niaga Syariah dan pihak
lain yang memuat adanya hak dan kewajipan bagi setiap pihak sesuai dengan Prinsip

Syariah”.

Untuk sahnya suatu akad mestilah memenuhi rukun dan syarat daripada akad
tersebut, dengan kesepakatan jika salah satu rukun tidak ada, menurut undang-
undang (perdata) Islam kontrak dipandang tidak pernah ada (Fathurrahman Djamil,
et al. 2003:17). Rukun ialah inti suatu kontrak, sedangkan syarat adalah suatu sifat
yang mesti ada pada setiap rukun, tetapi bukan merupakan inti (Fathurrahman
Djamil, et al. 2003:17). Agar rukun dapat berfungsi dalam membentuk akad, setiap
rukun (elemen) memerlukan adanya syarat. Tanpa adanya Syarat-syarat dimaksud
yang dalam undang-undang Islam dinamakan syarat-syarat terbentuknya akad
(syurut al-Inigad), rukun tidak dapat membentuk akad (Syamsul Anwar, 2007:97).
Az-Zarqa’(1967) menyebutkan, bahawa menurut ahli-ahli undang-undang Islam
masa Kini, rukun yang membentuk agad itu ada empat, iaitu: (1) para pihak yang
membuat agad (al- ‘agidan); (2) pernyataan kehendak para pihak (shighatul-’agd);

(3) objek akad (mahallul-’"aqd); (4) tujuan aqad (maudhu’ al-"aqd).

Mengenai rukun akad yang Pertama, iaitu pihak-pihak yang membuat akad (al-
‘aqidan), (Fathurrahman Djamil, 2001:256) menjelaskan bahawa ijab dan gabul
tidak mungkin wujud jika tidak ada para pihak yang melakukannya. Oleh itu, pihak-

pihak yang melakukan perjanjian (akad) merupakan faktor utama pembentukan suatu
78



perjanjian. Namun demikian tidak semua orang dipandang memiliki keupayaan
mengadakan akad, ada orang yang sama sekali dipandang tidak memiliki keupayaan,
ada yang dipandang memiliki keupayaan mengenai sebahagian tindakan dan tidak
memiliki keupayaan sebahagian lainnya, dan ada pula yang dipandang memiliki
keupayaan melakukan segala macam tindakan. Memang untuk mengadakan suatu
akad, perlu adanya subjek undang-undang, iaitu pihak-pihak yang melakukan
tindakan undang-undang. Subjek undang-undang sebagai pihak penyokong
(pemegang) hak dan kewajipan, terdiri daripada dua jenis iaitu manusia dan badan
perundangan, yang memiliki persyaratannya masing-masing (Gemala Dewi,

Wirdyaningsih, Yeni Salma Barlinti, 2005:51).

Mengenai pembuatan kontrak (akad) yang dilakukan oleh subjek undang-undang
manusia, mestilah seseorang yang memenuhi persyaratan dari segi kapasiti undang-
undang. Berkaitan dengan kapasiti undang-undang seseorang, para ahli usul figh
telah membaginya kepada 4 (empat) tahap subjek undang-undang (Stages of Legal
Capacity), iaitu: 1) marhalah al janin (embryonic stage). Tahapan ini dimulakan
sejak janin berada dalam kandungan hingga lahir dalam keadaan hidup. Pada tahap
ini janin tidak boleh menerima kewajipan, tetapi dapat menerima hak-hak secara
terhad; 2) marhalah al-saba’ (Childhood Stage), iaitu tahapan yang dimulakan sejak
manusia lahir dalam keadaan hidup hingga ia mencapai umur 7 (tujuh) tahun. Pada
tahapan ini hak dan kewajipan seseorang kanak-kanak yang berkaitan dengan harta
miliknya dilaksanakan melalui walinya (guardian); 3) marhalah al-tamyiz (
discernment stage). Tahapan ini dimulakan sejak seseorang berumur 7 (tujuh) tahun
hingga ia mencapai umur pubertas (agil-baligh) yang menurut majoriti ulama

menyebutkan umur 15 tahun. Pada tahap ini seseorang boleh mendapatkan separuh
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kapasitinya sebagai subjek undang-undang tanpa izin daripada walinya (guardian);
4) marhalah al-bulugh (stage of puberty), iaitu tahapan seseorang telah mencapai
umur dewasa (aqil-baligh dan mukallaf). Pada tahapan ini yang bersangkutan telah
memperoleh kapasiti penuh sebagai subjek undang-undang (Abdurrahnman Raden Aji

Haqqi, 1999: 87-88).

Berkaitan dengan pembuatan akad, menurut Fathurrahman Djamil, et al. (2003:19)
kapasiti undang-undang seseorang mestilah memenuhi persyaratan sebagai mukallaf
(aqgil-baligh, berakal sihat dan dewasa atau memiliki keupayaan menurut hukum).
Tentang batasan umur pelaku untuk keabsahan suatu kontrak ini, diserahkan kepada
peraturan perundangan yang dapat menjamin kemaslahatan para pihak. Adapun
syarat lain yang harus dipenuhi oleh pelaku akad adalah memiliki kekuasaan (hak)
terhadap objek akad, sama ada kekuasaan asli atau kepentingan sebagai wakil atau

wali (Hasanuddin, 2006:152).

Berkait dengan persyaratan untuk subjek undang-undang (pihak-pihak yang
melakukan suatu akad), Syamsul Anwar (2001:97-98) menyatakan terdapat dua
persyaratan, iaitu: (1) tamyiz; (2) berbilang (at-ta ‘addud) yakni lebih daripada satu
pihak. Subjek undang-undang yang lebih dari satu pihak, termasuk dalam perbuatan
undang-undang dua pihak, iaitu perbuatan undang-undang yang dilakukan oleh dua
pihak yang menimbulkan hak-hak dan kewajipan-kewajipan bagi para pihak,
misalnya membuat persetujuan jual beli dan membuat perjanjian sewa menyewa

(Mohamad Hoessein, 2006:171).

Mengikut penjelasan Fathurrahman Djamil (2001), pernyataan untuk mengikatkan

diri ”(shighatul- 'agad) sebagaimana tersebut pada rukun agad Kedua di atas, adalah
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cara bagaimana pernyataan pengikatan diri itu dilakukan. Dalam literatur figh sighat
al-agad ini biasanya diwujudkan dalam bentuk ijab dan qabul. ljab merupakan
pernyataan daripad pihak pertama tentang isi perikatan yang diinginkan, sedangkan
gabul ialah pernyataan pihak kedua untuk menerimanya (Fathurrahman Djamil,
2001:253). Shighat (formulasi) ijab dan gabul dapat diwujudkan dalam bentuk
ucapan lisan, tulisan, isyarat (bagi mereka yang tidak mampu berbicara dan menulis),
medium komunikasi moden, dan bahkan dengan perbuatan yang menunjukkan
kerelaan kedua-dua belah pihak untuk melakukan suatu kontrak (Fathurrahman

Djamil, et al. 2003:18).

Menurut Syamsul Anwar (2007), Rukun agad bagi “pernyataan untuk mengikatkan
diri”, mesti memenuhi dua syarat, iaitu (1) adanya persesuaian antara ijab dengan
gabul; dengan kata lain tercapainya kata sepakat, dan (2) kesatuan majlis akad.
Sementara menurut Laporan Penyelidikan Fakultas Syari’ah dan Hukum Universiti
Islam Negeri (UIN) Syarif Hidayatullah Jakarta bekerjasama dengan Direktorat
Hukum Bank Indonesia, menyebutkan bahawa syarat untuk sahnya ijab dan gabul
ialah: (1) ijab dan gabul mesti secara jelas menunjukkan maksud kedua-dua belah
pihak, (2) antara ijab dengan gabul mesti selaras, dan (3) antara ijab dengan gabul
mesti muttashil (menyambung/connect), iaitu dilakukan dalam satu majlis akad (satu
majlis agad adalah syarat, bukan fizikal, di mana kedua-dua belah pihak yang
berakad terfokus perhatiannya untuk melakukan kontrak) (Fathurrahman Djamil, et

al. 2003:18). Selanjutnya Wahbah Zuhaili (2011:438-440) menyebutkan:

Agar ijab dan gabul dalam suatu akad menjadi sah, para ulama figh mensyaratkan
tiga hal, iaitu: 1) apa yang ditunjukkan (terkandung) dalam ijab dan gabul itu
jelas, sehingga dapat dipahami maksud dari kedua belah pihak ; 2) antara ijab dan
gabul terdapat kesesuaian; dan 3) bersambungnya pernyataan ijab dan gabul yang
mengacu kepada suatu kehendak yang sama dalam suatu majelis.
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Rukun akad Ketiga, iaitu objek akad (mahallul ’aqd), adalah sesuatu yang dijadikan
objek dan dikenakan padanya akibat undang-undang yang ditimbulkan (Gemala
Dewi, Wirdyaningsih, Yeni Salma Barlinti, 2005:60). Sesuai dengan bentuknya,
objek akad boleh bermacam-macam, seperti: pada akad jual beli, objeknya ialah
barang yang diperjualbelikan, pada akad gadai objeknya ialah barang yang
digadaikan, dan pada akad sewa-menyewa objeknya adalah manfaat barang yang

disewa, dan sebagainya (Fathurrahman Djamil, 2001:256).

Selanjutnya Fathurrahman Djamil (2001) berpendapat bahawa agar suatu akad dapat
dipandang sah, objeknya memerlukan syarat-syarat sebagai berikut:

(1) Telah ada pada masa akad diadakan.

Oleh itu, barang yang belum ada tidak dapat menjadi objek akad, sebab
hukum dan akibat akad tidak mungkin bergantung pada sesuatu yang belum
ada. Meskipun ada pengecualian dari kerentuan umum tersebut, seperti akad
salam, ijarah dan mudharabah.

(2) Dibenarkan oleh syara’/nash

Dalam pengertian ini, akad minuman keras tidak memenuhi syarat menjadi
objek akad jual beli oleh pihak-pihak yang salah satu atau kedua-duanya
beragama Islam.

(3) Dapat ditentukan dan diketahui.

Objek akad harus dapat ditentukan dan diketahui oleh kedua belah pihak
yang melakukan akad. Ketidakjelasan objek mudah menimbulkan sengketa
dikemudian hari sehinga tidak memenuhi syarat menjadi objek akad.

(4) Dapat diserahkan pada masa akad terjadi.

Objek akad harus dapat diserahkan pada masa akad terjadi, tetapi tidak
bererti harus diserahkan seketika.

Yang dimaksud dengan syarat objek ini adalah, pada masa yang telah ditentukan
dalam akad, objek tersebut dapat diserahkan kerana memang benar-benar ada di
bawah kekuasaan yang sah pihak yang berkenaan. Oleh yang demikian, binatang
yang berkeliaran di hutan tidak memenuhi syarat dijadikan objek akad (Wahbah
Zuhaili, 2011:394). Sementara syarat-syarat bagi rukun ketiga ini (objek akad)
menurut Gemala Dewi, Wirdyaningsih dan Yeni Salma Barlinti (2005:60-62),
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adalah: (1) objek perikatan telah ada ketika akad dilangsungkan, (2) objek perikatan
dibenarkan oleh syariah, (3) objek akad mesti jelas dan dikenal, dan (4) objek dapat

diserahterimakan” (Gemala Dewi, Wirdyaningsih, Yeni Salma Barlinti, 2005:60-62).

Lebih lanjut huraian mengenai syarat-syarat daripada rukun ini dapat dijelaskan
bahawa suatu perikatan yang tidak ada objeknya adalah batal, seperti menjual anak
haiwan yang masih dalam perut induknya. Alasannya, bahawa sebab hukum dan
akibat akad tidak mungkin bergantung pada sesuatu yang belum ada. Pengecualian
terhadap syarat ini ada pada akad-akad tertentu, seperti salam, dan istishna yang

objek akadnya diperkirakan akan ada pada masa yang akan datang.

Pada dasarnya benda-benda yang dijadikan objek perikatan mestilah memiliki nilai
dan manfaat bagi manusia serta tidak bertentangan dengan ketentuan syariah, seperti
khamar, daging babi, bangkai dan darah. Di samping itu suatu benda yang menjadi
objek akad mesti memiliki kejelasan. Hal ini bertujuan agar tidak terjadi kekeliruan
antara para pihak yang dapat menimbulkan sengketa. Jika objek tersebut berbentuk
benda, mesti jelas bentuk, fungsi dan keadaannya. Jika objeknya berupa
perkhidmatan mesti pula jelas hal-hal yang berkaitan dengan kemampuan,
keterampilan dan kepandaian yang berkait dengan perkhidmatan tersebut.
Selanjutnya benda yang menjadi objek perikatan dapat diserahkan pada masa akad
berlangsung, atau pada saat yang telah disepakati. Objek perikatan mesti berada

dalam kekuasaan pihak pertama agar mudah menyerahkannya kepada pihak kedua.

Tujuan akad (maudhu’ al-’agd), merupakan salah satu bahagian penting dan
merupakan rukun keempat daripada akad (Fathurrahman Djamil, 2001:257).

Selanjutnya mengikut pendapat ulama figh, Futhurrahman Djamil menyebutkan
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bahawa tujuan akad mesti seiring dengan kehendak syarak, dengan kesepakatan bagi
akad yang mempunyai tujuan atau akibat undang-undang yang tidak seiring dengan
syarak hukumnya tidak sah seperti akad yang dilangsungkan dalam rangka
menghalalkan riba, atau menjual barang yang diharamkan syarak seperti khamar

(Fathurrahman Djamil, 2001:258).

Selaras dengan huraian di atas, Fathurrahman Djamil, et al. (2003) dalam Laporan
Penyelidikan Fakulti Syari’ah dan Hukum UIN Syarif Hidayatullah Jakarta
bekerjasama dengan Direktorat Hukum Bank Indonesia, menyebutkan bahawa
menurut undang-undang Islam, yang menentukan akibat undang-undang daripada
kontrak adalah yang menetapkan syariat, iaitu Allah. Dengan kata lain, akibat
undang-undang suatu kontrak hanya diketahui melalui syarak dan mesti seiring
dengan kehendak syarak. Atas dasar itu, semua bentuk kontrak yang tujuannya
bertentangan dengan undang-undang syarak adalah tidak sah dan oleh itu tidak
menimbulkan akibat hukum, misalnya menjual minuman keras. Tegasnya menurut
undang-undang Islam, jual beli atas barang yang diharamkan tersebut tidak
menyebabkan perpindahan kepemilikan barang kepada pembeli dan kepemilikan

wang harga barang kepada penjual (Fathurrahman Djamil, et al. 2003:20).

Pendapat yang sama juga dianut oleh ulama figh, di mana bagi akad yang tujuan
diadakannya tidak sesuai dengan ketentuan syariah maka hukumnya tidak sah
(Gemala Dewi, Wirdyaningsih dan Yeni Salma Barlinti, 2005:62). Sebagai contoh
akad pembelian anggur untuk diolah menjadi minuman keras dan dijual di pasaran.
Jual beli tersebut tidak boleh dilakukan kerana minuman keras adalah haram kepada
manusia. Jika si penjual tetap menjualnya sedangkan ia mengetahui tujuan pembelian

tersebut, maka ia turut terlibat dalam membuat barang haram tersebut. Namun jika si
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penjual tidak mengetahui maksud dibelinya anggur tersebut, maka perikatan tersebut
tidaklah haram, tetapi dapat dibatalkan (Gemala Dewi, Wirdyaningsih, Yeni Salma

Barlinti, 2005:63).

Adanya rukun akad yang keempat ini mirip dengan syarat keempat perjanjian
menurut undang-undang sivil, iaitu kausa (Syamsul Anwar, 2007:105). Terhadap
rukun keempat ini, iaitu adanya tujuan pokok akad disyaratkan tidak bertentangan
dengan syariah dengan ketentuan jika bertentangan dengan syariah maka akadnya

menjadi batal (Syamsul Anwar, 2007:106).

Daripada huraian mengenai rukun dan syarat akad berdasarkan hukum syariah di
atas, Syamsul Anwar (2007:98) menyebutkan: Ada empat rukun akad yang
memerlukan adanya lapan syarat terbentuknya akad (syuruth al in’iqgad) agar rukun
tersebut dapat berfungsi. Adapun kelapan-lapan syarat-syarat tersebut ialah: (1)
tamyiz, (2) berbilang pihak, (3) persesuaian ijab dan gabul (kesepakatan), (4)
kesatuan majlis akad, (5) objek akad dapat diserahkan, (6) objek akad tertentu atau
dapat ditentukan, (7) objek akad dapat diurus niagakan, eartinya berupa benda

bernilai dan dimiliki, (8) tujuan akad tidak bertentangan dengan syarak.

Selanjutnya, apabila syarat-syarat tersebut tidak terpenuhi, maka tidak terjadi akad
dalam pengertian bahawa akad tidak memiliki wujud hukum syar’i apa pun, sehingga
akad semacam ini disebut akad batil.°> Apabila dibandingkan antara syarat-syarat
sahnya perjanjian dalam undang-undang sivil, khasnya dalam Seksyen 1320 KUH

Sivil dengan rukun dan syarat akad dalam Hukum Islam, akan terlihat adanya

5 Yang dimaksud dengan agad batil, adalah: agad yang tidak sah baik pokoknya mahupun sifatnya, dengan kata lain tidak ada
wujudnya sama sekali. Sedangkan agad fasid adalah : aqad yang menutut syara’ sah pokoknya, tetapi tidak sah sifatnya (lbn
Nujaim al-Mishri (1985: 337).
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kesamaan dalam garis besarnya antara kedua-dua undang-undang tersebut mengenai

syarat-syarat sahnya perjanjian.

Mengikuti pendapat Syamsul Anwar (2007:107) tersebut, perbandingan antara
hukum sivil dengan hukum syariah dalam terbentuknya akad/perjanjian dapat dilihat
dalam Rajah 2.1 di bawah ini.

Rajah 2.1

Perbandingan Pembentukan Akad/Perjanjian dalam
Undang-Undang Islam dan Undang-Undang Sivil

Rukun dan syarat terbentuknya akad Syarat sah perjanjian menurut Seksyen

dalam undang-undang perjanjian Islam 1320 KUH Sivil
|  Para pihak
1. tamyiz ——— —F 1. Keupayaan

2. berbilang pihak
Il Pernyataan kehendak

1. sesuai ijab dan kabul » 2. Kata sepakat
(kata sepakat)
2. kesatuan majlis
11 Objek akad » 3. Objek perjanjian

1. dapat diserahkan
2. tertentu atau dapat ditentukan
3. dapat diurus niagakan
IV Tujuan akad
1. tidak bertentangan —— 4. Kausa yang halal
dengan syarak

Dari perbandingan tersebut di atas, dapat dilihat bahawa syarat keupayaan dalam
KUH Sivil sama dengan syarat-syarat tamyiz dari rukun pertama akad dalam undang-
undang Islam. Syarat kata sepakat sama dengan syarat yang sesuai dengan ijab dan
gabul dari rukun kedua akad dalam undang-undang Islam. Selanjutnya syarat sesuatu
hal tertentu, sama dengan rukun objek akad dalam undang-undang Islam, sementara

syarat adanya kausa yang halal sama dengan rukun keempat akad, iaitu tujuan pokok
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akad dalam undang-undang Islam yang tidak bertentangan dengan ketentuan syarak

(Syamsul Anwar (107:106).

Menurut pandangan penyelidik walaupun dalam garis besarnya ada kesamaan,
namun secara terperinci terdapat pelbagai perbezaan. Sebagai contoh seperti
pemahaman “halal” dalam objek perjanjian undang-undang sivil tidak sama dengan
”halal” menurut undang-undang syariah dengan pemahaman bebas daripada hal-hal

yang dilarang seperti riba, maysir dan gharar.

2.4 Kegiatan Urus niaga Bank Konvensional dan Bank Syariah

Bank menurut Seksyen 1 angka (2) Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998
ialah: “Badan urus niaga yang menghimpun dana daripada masyarakat dalam bentuk
simpanan dan menyalurkannya kepada masyarakat dalam bentuk kredit dan/atau
bentuk-bentuk lainnya untuk meningkatkan taraf hidup rakyat banyak.” Sebagai satu
perbadanan yang melakukan kegiatan urus niaga, bank merupakan kumpulan orang
yang bersepakat untuk menjalankan kegiatan urus niaga. Oleh yang demikian, bank
merupakan salah satu lembaga perusahaan (perkongsian) yang menjalankan urus

niaga perniagaan dalam bidang kewangan dengan tujuan untuk mencari keuntungan.

Kegiatan menghimpun dan menyalurkan dana merupakan fungsi bank yang wajip
dilaksanakan oleh sebarang bank di Indonesia, sebagaimana ditetapkan dalam
Seksyen 3 Undang-Undang Nombor 7 Tahun 1992, bahawa fungsi utama perbankan
Indonesia adalah sebagai penghimpun dan penyalur dana masyarakat, sedangkan
tujuannya adalah untuk menunjang pelaksanaan pembangunan nasional untuk

meningkatkan kesamarataan, pertumbuhan ekonomi, dan kestabilan negara ke arah
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peningkatan kesejahteraan rakyat banyak. Selanjutnya mengikut Kasmir (2002),
berdasarkan rumusan Seksyen 1 angka (2) tersebut di atas dapat difahami bahawa
selain kegiatan pokok dalam bentuk menghimpun dan menyalurkan dana, bank juga
menjalankan urusan perniagaan berbentuk pemberian perkhidmatan bank lainnya.
Kegiatan urus niaga yang terakhir ini merupakan kegiatan penyokong untuk menarik
dan memberikan perkhidmatan yang lebih luas kepada pelanggan. Perkhidmatan
bank yang lengkap dapat membantu memenuhi pelbagai kehendak pelanggan. Di
samping kegiatan utama, pihak bank juga menyediakan perkhidmatan sebagai pusat
pembayaran bil telefon, air, elektrik, melayani pembayaran gaji/pencen, Kkiriman
wang dan perkhimdatan bank lainnya. Sehubungan itu, bagi memperlengkapkan
perkhidmatan urus niaga perbankan ini, bank mesti menyediakan modal yang
mencukupi. Makin luas perkhidmatan yang disediakan, makin banyak pula modal
bank yang mesti disediakan sama ada untuk penyediaan fasiliti ataupun untuk

menggaji para pagawai serta urusan pengeluaran lainnya.

Mengikut Abdulkadir Muhammad dan Rilda Murniati (2000), pengertian
menghimpun dana (fund raising) ialah: “Kegiatan urus niaga mencari dan
mengumpulkan dana (wang) daripada masyarakat luas dengan menggunakan strategi
tertentu, sehingga masyarakat mahu menanamkan dana di bank dalam bentuk
simpanan.” Pelbagai cara ditempuh oleh bank untuk mendapatkan dana dari

masyarakat, antaranya melalui Simpanan®, Giro’, Deposito®, Sertifikat Deposito®,

® Lihat pengertian Simpanan, iaitu : Dana yang dipercayakan oleh masyarakat kepada bank berdasarkan perjanjian
penyimpanan dana dalam bentuk Giro, Deposito, Sertifikat Deposito, Tabungan dan/atau bentuk lainnya yang dipersamakan
dengan itu ( seksyen 1 angka (5) Undang-undang Nombor : 10 Tahun 1998).
" Lihat pengertian Giro, iaitu : Simpanan yang penarikannya dapat dilakukan setiap saat dengan menggunakan cek, bilyet giro,
sarana perintah lainnya, atau dengan pemindahbukuan (' seksyen 1 angka (6) Undang-undang Nombor : 10 Tahun 1998).
8 Lihat pengertian Deposito, iaitu : Simpanan yang penarikannya hanya dapat dilakukan pada masa tertentu berdasarkan
perjanjian pelanggan penyimpan dengan bank ( seksyen 1 angka (7) Undang-undang Nombor : 10 Tahun 1998).

Lihat pengertian Sertifikat Depositro, iaitu : Simpanan dalam bentuk deposito yang sertifikat bukti penyimpanannya dapat
dipindahtangankan ( seksyen 1 angka (8) Undang-undang Nombor : 10 Tahun 1998).
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serta Tabungan.'® Pihak bank mengatur pelbagai strategi untuk menghimpun dana,
antaranya dengan cara memberikan rangsangan berupa imbuhan yang menarik dan
menguntungkan dalam bentuk pemberian faedah bagi bank konvensional, dan
pembahagian keuntungan bank yang berdasarkan prinsip syariah, di samping
pelbagai bentuk rangsangan lainnya bagi menarik pelaburan masyarakat. Selanjutnya
dana yang telah terhimpun di bank disalurkan kembali kepada masyarakat dalam

pelbagai cara.

Merujuk Kasmir (2002), pengertian penyaluran dana ialah melaburkan kembali
dana yang diperoleh melalui simpanan giro, tabungan dan akaun simpanan kepada
masyarakat dalam bentuk pinjaman (kredit) bagi bank yang berdasarkan prinsip
konvensional atau pembiayaan bagi bank yang berdasarkan prinsip syariah.
Berdasarkan kepada ketentuan tersebut, kegiatan utama dalam penyaluran dana
adalah berbentuk pemberian kredit oleh bank konvensional, dan penyaluran dana
pembiayaan oleh bank syariah. Adapun pengertian kredit menurut Seksyen 1 angka

(11) Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998, ialah:

Penyediaan wang atau tagihan yang dapat dipersamakan dengan itu, berdasarkan
persetujuan atau kesepakatan pinjam-meminjam antara bank dengan pihak lain yang
mewajibkan pihak peminjam untuk melunasi hutangnya setelah jangka masa tertentu
dengan pemberian bunga.

Menurut ketentuan Seksyen ini, persetujuan yang timbul antara bank konvensional
dengan pelanggan dalam pemberian kredit adalah berbentuk perjanjian pinjaman.
Sebagai imbuhan bagi perkhidmatan pinjaman wang yang telah diberikan bank, bank
(kreditor) berhak untuk memperoleh sejumlah faedah (Bismar Siregar, 2004:441).

Makin banyak jumlah wang yang dipinjamkan, makin besar pula faedah yang

10} ihat pengertian Tabungan, iaitu : Simpanan yang penarikannya hanya dapat dilakukan menurut syarat tertentu yang
disepakati, tetapi tidak dapat ditarik dengan cek, bilyet giro, dan/atau alat lainnya yang dipersamakan dengan itu ( seksyen 1
angka (9) Undang-undang Nombor : 10 Tahun 1998).
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diperoleh oleh bank. Sebaliknya pembayaran faedah atas sejumlah wang yang

dipinjam, merupakan kewajipan bagi pelanggan (debitor) untuk melunasinya.

Seterusnya pengertian pembiayaan berdasarkan prinsip syariah menurut ketentuan
yang diatur dalam Seksyen 1 angka (12) Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998,

adalah:

Penyediaan wang atau tagihan yang dipersamakan dengan itu berdasarkan persetujuan
atau kesepakatan antara bank dengan pihak lain yang mewajipkan pihak yang dibiayai
untuk mengembalikan wang atau tagihan tersebut setelah jangka masa tertentu dengan
imbalan atau bagi hasil.

Menurut pemahaman pembiayaan di atas, pihak yang menerima penyediaan wang
daripada bank Syariah mempunyai kewajipan untuk mengembalikan wang atau
tagihan yang diterimanya dengan pemberian imbuhan atau bagi hasil setelah
melewati jangka masa tertentu. Apabila diperhatikan penjelasan Undang-Undang
Nombor 10 Tahun 1998, terutama pada penjelasan Seksyen 8 (2) mengenai perkara-
perkara ketentuan Bank Indonesia dalam penyaluran dana kredit pada bank
konvensional dan pembiayaan pada bank berdasarkan prinsip syariah, ditetapkan
antara lain:

a. Pemberian kredit atau pembiayaan berdasarkan Prinsip Syariah dibuat dalam bentuk
perjanjian bertulis.

b. Bank harus memiliki keyakinan atas kemampuan dan kesanggupan pelanggan debitur
yang antara lain diperoleh dari penilaian yang saksama terhadap watak, kemampuan,
modal, agunan, dan prospek urusniaga dari pelanggan debitur.

c. Kewajipan Bank untuk menyusun dan menerapkan prosedur pemberian kredit
ataupembiayaan berdasarkan Prinsip Syariah.

d. Kewajipan Bank untuk memberikan informasi yang jelas mengenai prosedur dan
persyaratan kredit atau pembiayaan berdasarkan Prinsip Syariah.

e. Larangan Bank untuk memberikan kredit atau pembiayaan berdasarkan Prinsip
Syariah dengan persyaratan yang berbeza kepada pelanggan debitur dan/atau pihak-
pihak terafiliasi.

f. Penyelesaian sengketa.

Pemberian kredit atau penyaluran pembiayaan yang mesti dilakukan dalam bentuk

perjanjian bertulis memang sangat diperlukan untuk memberikan kepastian undang-
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undang, terutama dalam proses pembuktian jika terjadi persengketaan antara bank
dengan pelanggan. Kemestian penggunaan perjanjian dalam bentuk tertulis ini juga
seiring dengan prinsip syariah dalam pelaksanaan akad, di mana dalam masalah
hutang piutang perlu dilakukan pencatatan-pencatatan agar ada bukti yang dapat

dipertanggungjawapkan.

Selanjutnya mengenai kemestian bank memiliki keyakinan terhadap kemampuan dan
kesanggupan pelanggan debitor dalam pemberian kredit atau penyaluran
pembiayaan, sangat berkaitan dengan prinsip kewaspadaan (kehati-hatian) yang
wajip diterapkan oleh bank. Kewajipan menerapkan prinsip ini ditegaskan dalam
pelbagai ketentuan, seperti termuat dalam Seksyen 29 (2) Undang-Undang Nombor
10 Tahun 1998 yang diulangi lagi dalam Seksyen 40 (1) Peraturan Bank Indonesia
Nombor 8/3/PBI/2006, agar tidak terjebak dalam sesuatu keadaan, di mana
pelanggan tidak mampu mengembalikan wang yang dipinjamnya (Burhanuddin

Susanto, 2008:174)

Kewajipan untuk menerapkan prinsip kewaspadaan ini ditegaskan kembali di dalam
Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008 tentang Perbankan Syariah, sebagaimana
dicantumkan dalam Seksyen 35 (1) yang menyebutkan bahawa Bank Syariah dan
Unit Usaha Syariah dalam melakukan kegiatan urus niaganya wajip menerapkan
prinsip kewaspadaan. Kewajipan ini, bahkan lebih diperluas lagi dengan kewajipan-
kewajipan lainnya sebagaimana disebutkan dalam Seksyen 34 (1) Undang-Undang
Nombor 21 Tahun 2008 yang berbunyi: ”Bank Syariah dan Unit Usaha Syariah
wajip menerapkan tatakelola yang baik yang mencakup prinsip ketelusan,
akauntabiliti, pertanggungjawapan, profesional, dan kewajaran dalam menjalankan

kegiatan urus niaganya.”
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Sehubungan dengan kewajipan ini, dalam menyalurkan dana pembiayaan serta
kegiatan urus niaga lainnya berdasarkan prinsip syariah, bank wajip menempuh cara-
cara yang tidak merugikan bank dan kepentingan pelanggan yang mempercayakan
dananya kepada bank. Untuk kepentingan pelanggan tersebut, bank wajip
menyediakan maklumat tentang kemungkinan timbulnya risiko kerugian sehubungan

dengan perjanjian niaga pelanggan yang dilakukan melalui bank.

Berkaitan dengan penerapan prinsip kewaspadaan, Seksyen 23 (1) Undang-Undang
Nombor 21 Tahun 2008, yang mengharuskan Bank Syariah dan Unit Usaha Syariah
mempunyai keyakinan atas kemahuan dan kemampuan bakal pelanggan penerima
fasiliti untuk melunasi seluruh kewajipan pada masanya, sebelum Bank Syariah atau
Unit Usaha Syariah menyalurkan dana kepada pelanggan penerima fasiliti. Menurut
ayat (2) Seksyen 23 Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008 ini, disebutkan bahawa
untuk memperoleh keyakinan sebagaimana dimaksud pada ayat (1), Bank Syariah
atau Unit Urus niaga Syariah wajip melakukan penilaian yang saksama terhadap
watak, kemampuan, modal, agunan, dan prospek urus niaga daripada calon Pelanggan

Penerima Fasiliti (kemudahan)(Afnil Guza, 2008 : 17-18).

Untuk memperoleh hasil penilaian yang saksama, bank mesti melakukan analisis
yang mendalam hingga benar-benar yakin calon debitor akan dapat memenuhi
kewajipannya. Kemestian agar Bank melakukan analisis ini termuat dalam Seksyen

8 (1) Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998, yang menyatakan:

Dalam memberikan kredit atau pembiayaan berdasarkan Prinsip Syariah, Bank Umum
wajib mempunyai keyakinan berdasarkan analisis yang mendalam atas iktikad dan
kemampuan serta kesanggupan pelanggan debitur untuk melunasi hutangnya atau
mengembalikan pembiayaan dimaksud sesuai dengan yang diperjanjikan.
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Analisis yang mendalam atas iktikad dan kemampuan calon pelanggan merupakan
asas kewajipan bank dalam menerapkan prinsip kewaspadaan (kehati-hatian).
Kewajipan ini dilakukan bank mulai saat diterimanya permohonan yang diajukan
oleh calon pelanggan untuk mendapatkan kemudahan kredit atau pembiayaan.
Analisis dan penilaian dilakukan terhadap pelbagai unsur yang berkait rapat dengan
urus niaga yang dijalankan, keberadaan, iktikad, kemampuan, prospek
pengembangan urus niaga serta pelbagai unsur penting lainnya oleh individu
mahupun perusahaan yang mengajukan cadangan tersebut. Seksyen 8 (2) Undang-
Undang Nombor: 10 Tahun 1998, ini juga memberikan penegasan agar dalam
memberikan kredit atau pembiayaan berdasarkan prinsip syariah dilarang
memperlakukan persyaratan yang berbeza kepada calon-calon Pelanggan Penerima
Kemudahan. Hal ini sebagai penerapan prinsip keadilan yang merupakan salah satu

asas dalam membuat akad menurut prinsip syariah.

Selanjutnya dalam pemberian kredit di bank konvensional, di samping mengenakan
kewajipan dalam bentuk pembayaran faedah, bank juga mengenakan perkhidmatan
pinjaman kepada penerima kredit (debitor) dalam bentuk biaya pentadbiran serta
biaya upah dan komisen. Sedangkan besar atau kecilnya faedah kredit sangat
dipengaruhi oleh besar kecilnya faedah simpanan (Kasmir, 2002:13). Semakin besar
atau semakin mahal faedah simpanan, maka semakin besar pula faedah pinjaman,

dan demikian sebaliknya.

Di samping mempertimbangkan faedah simpanan, besar kecilnya faedah pinjaman
dipengaruhi pula oleh besarnya keuntungan yang diambil, kos operasional yang

dikeluarkan, cadangan risiko kredit tertunda, cukai serta pengaruh lainnya. Dalam
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bank konvensional, keuntungan utama diperoleh daripada selisih faedah simpanan
yang diberikan kepada penyimpan dengan perolehan faedah pinjaman atau kredit
yang disalurkan kepada debitor. Sedangkan bagi bank yang berdasarkan prinsip
syariah, keuntungan bukan diperoleh daripada faedah, tetapi diperoleh daripada
imbuhan atau hasil keuntungan yang disesuaikan dengan prinsip syariah. Bagi
memperoleh keuntungan, wang yang diterima bank daripada pihak ketiga mesti
dilaburkan terlebih dahulu kedalam sektor ekonomi nyata (riel) melalui pelbagai
bentuk kegiatan, antaranya: 1) pembiayaan berdasarkan prinsip pembahagian hasil
(mudharabah); 2) pembiayaan berdasarkan prinsip penyertaan modal (musharakah);
3) prinsip jual beli barang dengan memperoleh keuntungan (murabahah),
pembiayaan barang modal berdasarkan prinsip sewa murni tanpa pilihan (ijarah); 5)
dengan adanya pilihan pemindahan kepemilikan atas barang yang disewa daripada

pihak bank oleh pihak lain (ijarah wa igtina) (Kasmir, 2002:14).

Dalam persetujuan jual beli berdasarkan prinsip murabahah, keuntungan yang
diperoleh oleh pihak bank syariah pada dasarnya adalah dalam bentuk keuntungan
dalam perniagaan, iaitu dalam perjanjian jual beli, di mana penjual lazimnya
memperoleh laba daripada hasil barang dagangannya. Memang dalam pelaksanaan
jual beli (murabahah) ini tidak selamanya berjalan lancar. Ada kalanya terjadi hal-
hal yang tidak diingini, seperti pelanggan tidak memenuhi kewajipannya membayar
angsuran hutangnya, atau pelanggan menjual barang yang dibelinya daripada bank
kepada pihak ketiga dan sebagainya. Tentang kemungkinan terjadinya sengketa
antara bank dengan pelanggan, biasanya sudah ada cara penyelesaian yang disepakati
oleh kedua-dua belah pihak dalam akad. Namun kadang-kadang penyelesaian

tersebut tidak dapat terlaksana sebagaimana mestinya.
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Berkenaan dengan hal tersebut secara lebih teknikal penyelesaian sengketa antara
pihak bank dengan pelanggan diatur dalam Seksyen 55 Undang-Undang Nombor 21

Tahun 2008, yang menyebutkan:

(1) Penyelesaian sengketa Perbankan Syariah dilakukan olen Mahkamah dalam
lingkungan Peradilan Agama.

(2) Dalam hal para pihak telah memperjanjikan penyelesaian sengketa selain
sebagaimana dimaksud pada ayat (1), penyelesaian sengketa dilakukan sesuai dengan isi
akad.

(3) Penyelesaian sengketa sebagaimana dimaksud pada ayat (2) tidak boleh
bertentangan dengan Prinsip Syariah.

Adapun peraturan perundangan yang mengatur tentang Mahkamah Agama ialah
Undang-Undang Nombor 3 Tahun 2006 tentang Pemindaan Undang-Undang Nombor
7 tahun 1989 tentang Mahkamah Agama, di mana dalam Seksyen 49 disebutkan
bahawa Mahkamah Agama bertugas dan berhak memeriksa, memutus, dan
menyelesaikan perkara di tingkat pertama antara orang-orang yang beragama Islam
dalam aspek: perkahwinan, waris, wasiat, hibah, wakaf, zakat, infag, sedekah dan

ekonomi syariah (Mustofa Sy, 2008:188)™.

2.4.1 Akad Kredit Urus niaga Bank Konvensional

Sebagaimana dibincangkan terdahulu bahawa bank menurut Seksyen 1 angka (2)
Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998 ialah: ”Badan wurus niaga yang
menghimpun dana daripada masyarakat dalam bentuk simpanan dan
menyalurkannya kepada masyarakat dalam bentuk kredit dan/atau bentuk-bentuk
lainnya dalam rangka meningkatkan taraf hidup masyarakat banyak”. Sehubungan
itu, merujuk pendapat Kasmir (2000:75), dalam pemberian kredit terkandung

beberapa unsur iaitu:

1 Yang dimaksud dengan ekonomi syariah adalah: a. bank syariah, b. lembaga kewangan mikro syariah, c. insurans syariah, d.
reinsurans syariah, e. reksa dana syariah, f. obligasi syariah dan surah berharga berjangka menengah syariah, g. sekuriti syariah,
h. pembiayaan syariah, i.pegadaian syariah, j.dana pencen lembaga kewangan syariah, dan k. bisnis syariah (penjelasan seksyen
49 UU No.3 Tahun 2006)
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1)

2)

3)

4)

5)

Kepercayaan — suatu keyakinan pemberi kredit (bank) bahawa kredit
yang diberikan baik berupa wang, barang atau perkhidmatan akan
benar-benar diterima kembali pada masa tertentu pada masa datang.
Kepercayaan ini diberikan oleh bank kerana sebelum dana
dikeluarkan, sudah dilakukan penyelidikan yang mendalam tentang
latar belakang pelanggan. Penyelidikan dilakukan untuk mengetahui
kemahuan dan kemampuan pelanggan dalam membayar kredit yang
disalurkan.

Kesepakatan — adanya kesesuaian kehendak antara si pemberi kredit
dengan si penerima kredit. Kesepakatan ini dinyatakan dalam suatu
perjanjian di mana setiap pihak menandatangani hak dan kewajipan
masing-masing. Kesepakatan penyaluran kredit dinyatakan dalam
akad kredit yang ditangani oleh kedua-dua belah pihak, iaitu pihak
bank dan pelanggan.

Jangka masa — setiap kredit yang diberikan pasti memiliki jangka
masa tertentu, jangka masa ini mencakup masa pengembalian kredit
yang telah disepakati. Hampir dapat dipastikan bahawa tidak ada
kredit yang tidak memiliki jangka masa.

Risiko — faktor risiko kerugian dapat diakibatkan oleh dua keadaan,
laitu risiko kerugian yang diakibatkan oleh sebab kemungkinan
pelanggan sengaja tidak mahu membayar kreditnya pada hal dia
mampu, dan risiko kerugian yang diakibatkan kerana pelanggan tidak
sengaja, iaitu akibat terjadinya musibah seperti bencana alam.
Penyebab tidak tertagih sebenarnya disebabkan adanya suatu tempoh
masa pengembalian (jangka masa). Semakin panjang jangka masa
suatu kredit, semakin besar risiko tidak tertagih, demikian pula
sebaliknya. Risiko ini menjadi tanggungan bank, baik risiko yang
disengaja mahupun risiko yang tidak disengaja.

Balas jasa — akibat pemberian suatu fasiliti kredit bank tentu
mengharapkan suatu keuntungan dalam jumlah tertentu. Keuntungan
atas pemberian suatu kredit atau perkhidmatan tersebut yang Kkita
kenal dengan nama bunga bagi bank konvensional. Balas jasa dalam
bentuk bunga, biaya provisi dan komisen serta biaya pentadbiran
kredit ini merupakan keuntungan utama bank. Sedangkan bagi bank
yang berdasarkan prinsip syariah, balas jasanya ditentukan dengan
pembahagian keuntungan yang dipersetujui.

Merujuk kepada Dahlan Siamat (1995), aspek-aspek yang perlu dipertimbangkan

dalam pemberian kredit adalah berdasarkan konsep 5C, iaitu:

1)

Character (watak)

Penilaian terhadap watak perlu dilakukan untuk mengetahui niat baik
dan kejujuran pelanggan calon debitur untuk membayar kembali
pinjaman yang diterimanya. Penilaian watak calon debitur
dimaksudkan untuk mengetahui kemahuannya untuk membayar
(willingness to pay). Penilaian tersebut meliputi moral, sifat, perilaku,
tanggungjawab dan kehidupan peribadi calon debitur yang sangat
berpengaruh terhadap pembayaran semula pinjaman.
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2) Capacity (kemampuan)
Penilaian terhadap kemampuan debitur perlu dilakukan untuk
mengetahui  kemampuan membayar kembali pinjaman serta
faedahnya. Penilaian kemampuan membayar tersebut dilihat dari
kegiatan urus niaga dan kemampuan mengelola urus niaga yang akan
dibiayai melalui pinjaman.

3) Capital (modal)
Penilaian terhadap modal perlu dilakukan untuk mengetahui jumlah
modal yang dimiliki calon debitur cukup memadai untuk menjalankan
urus niaganya. Makin besar jumlah modal yang dilabur oleh calon
debitur ke dalam urus niaga yang akan dibiayai dengan pinjaman
dapat menunjukkan keseriusan calon debitur menjalankan urus
niaganya. Besarnya jumlah modal yang ditanam terutama berupa
benda bergerak dan tidak bergerak akan memberi daya tahan
urusniaga dalam menghadapi turun naik ekonomi.

4) Collateral (jaminan)
Penilaian terhadap jaminan perlu dilakukan untuk mengetahui nilai
barang jaminan yang diserahkan calon debitur untuk menutupi risiko
kegagalan pengembalian kredit yang akan diperolehnya. Barang
jaminan berfungsi sebagai gadaian terhadap kemungkinan
ketidakmampuan calon debitur melunasi hutang pinjaman yang
diterimanya.

5) Condition (keadaan)
Penilaian terhadap keadaan perlu dilakukan untuk mengetahui
keadaan pada suatu saat di suatu daerah yang mungkin akan
mempengaruhi kelancaran urus niaga calon debitur. Keadaan ekonomi
ini mencakup juga peraturan atau kebijaksanaan pemerintah yang
memberi impak terhadap keadaan perekonomian yang dijangka akan
mempengaruhi kegiatan urus niaga calon debitur.

Pertimbangan pemberian pinjaman melalui konsep 5 C juga disokong oleh Kasmir
(2000:91-92), Sunarto Zulkifli (2003:144), dan Suyitno Budi Agus Riswandi
(2000:176). Sebelum calon pelanggan memperoleh kredit, terlebih dahulu mesti
melalui peringkat penilaian bermula dengan urusan mengemukakan proposal
pinjaman dan dokumen-dokumen yang diperlukan, pemeriksaan keaslian dokumen,
analisis pinjaman hingga pinjaman dikeluarkan. Peringkat urusan dalam pemberian
pinjaman ini dikenal dengan prosedur pemberian kredit. Tujuan pemberian pinjaman
ialah untuk memastikan kelayakan sama ada suatu kredit diterima atau ditolak.
Umumnya prosedur pemberian dan penilaian pinjaman dalam industri perbankan

tidak jauh berbeza. Perkara menjadi perbezaan mungkin hanya terletak pada
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persyaratan dan ukuran-ukuran penilaian yang ditetapkan oleh bank dengan
pertimbangan masing-masing. Dalam amalannya prosedur pemberian kredit secara
umum dapat dibezakan antara pinjaman perseorangan dengan pinjaman oleh suatu
badan perniagaan (badan hukum), kemudian dapat pula ditinjau dari segi tujuannya
sama ada untuk digunakan bagi keperluan yang bersifat konsumtif, atau untuk hal-

hal yang produktif.

2.4.2 Akad Pembiayaan Dalam Jual Beli Hartanah Berdasarkan Prinsip
Murabahah

Seseorang calon pelanggan yang memilih cara untuk memperoleh sesuatu hartanah
yang diperlukannya melalui jual beli murabahah dapat melakukan urus niaga jual
beli dengan sesuatu Bank Umum Syariah atau Bank Umum Konvensional yang
melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah. Sesuai dengan urus
niaga yang mereka lakukan, setelah adanya kesepakatan kedua-dua belah pihak dapat
melanjutkan proses jual beli tersebut dengan menandatangani akad jual beli sebagai

dokumen yang diperlukan.

Akad menurut Seksyen 1 angka (13) Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008
tentang Perbankan Syariah, ialah : "Kesepakatan bertulis antara Bank Syariah atau
Unit Urus niaga Syariah (UUS) dengan pihak lain yang memuat adanya hak dan
kewajipan bagi setiap pihak sesuai dengan Prinsip Syariah.” Batasan akad tersebut
di atas menjelaskan pengertian akad sebagaimana termuat dalam Seksyen 1 angka
(3) Peraturan Bank Indonesia Nombor 7/46/PBI1/2005 tentang Akad Penghimpunan
dan Penyaluran Dana Bagi Bank yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga
Berdasarkan Prinsip Syariah, yang berbunyi: ”Akad ialah perjanjian bertulis yang

memuat ijab (penawaran) dan gabul (penerimaan) antara bank dengan pihak lain
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yang berisi hak dan kewajipan masing-masing pihak sesuai dengan Prinsip Syariah.”
Berdasarkan batasan (takrif) ini, akad yang dilakukan oleh pihak bank dengan
sesuatu pihak (pelanggan) mestilah sesuai dengan prinsip syariah. Prinsip syariah

menurut Seksyen 1 angka (13) Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998, adalah:

Aturan perjanjian berdasarkan hukum Islam antara bank dengan pihak lain untuk
penyimpanan dana dan/atau pembiayaan kegiatan urus niaga, atau kegiatan lainnya
yang dinyatakan sesuai dengan syariah, antara lain pembiayaan berdasarkan prinsip
bagi hasil (mudharabah), pembiayaan berdasarkan prinsip penyertaan modal
(musyarakah), prinsip jual beli barang dengan memperoleh keuntungan (murabahah),
atau pembiayaan barang modal berdasarkan prinsip sewa murni tanpa pilihan (ijarah),
atau dengan adanya pilihan pemindahan kepemilikan atas barang yang disewa dari
pihak bank oleh pihak lain (ijarah wa igtina).

Sedangkan pembahasan lebih mendalam mengenai akad menurut hukum syariah

telah dikemukakan di dalam sub topik 2.3.2 terdahulu.

Berdasarkan pemahaman prinsip syariah sebagaimana disebutkan di atas, dapat
difahami bahawa jual beli hartanah dengan memperoleh keuntungan (murabahah),
termasuk dalam salah satu kegiatan urus niaga yang dilaksanakan berdasarkan

prinsip syariah.

Hartanah sebagaimana dimaklumi merupakan salah satu keperluan utama manusia.
Melaluinya, manusia boleh mendapatkan perlindungan daripada pelbagai cabaran
seperti terpaan hujan, badai, panas matahari dan lain-lainnya. Pada sebahagian
masyarakat yang gemar mengusahakan hartanah sebagai ladang perniagaan, bidang
ini boleh memberikan prospek yang sangat menguntungkan. Oleh itu orang akan
berupaya untuk memilikinya sama ada dengan cara membina sendiri ataupun dengan
bekerjasama dengan pihak lainnya. Cara apapun yang akan ditempuh, sesuatu

hartanah yang akan diguna pakai sebagai tempat kedudukan sekurang-kurangnya
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mestilah terdiri atas sebidang tanah untuk tapak bangunan serta bangunan itu sendiri,

tidak kira apakah dalam ukuran besar, sedang mahupun kecil.

Ada beberapa jenis hak yang boleh melekat pada sebidang tanah, antaranya dalam
bentuk hak milik, hak guna bangunan (HGB), hak guna usaha, hak pakai dan hak
sewa. Antara pelbagai hak atas tanah tersebut yang paling kuat statusnya adalah hak
milik. Hak milik merupakan hak yang tidak memiliki jangka waktu yang terhad,
dapat beralih secara undang-undang daripada seorang pemilik kepada pihak lain
dan/atau ahli warisnya serta dapat dijadikan jaminan hutang. Hak ini boleh
digunakan untuk pelbagai keperluan termasuk untuk tapak mendirikan bangunan
perumahan. Sementara itu hak yang juga lazim diguna pakai dalam pembangunan
perumahan adalah hak guna bangunan (HGB) iaitu hak untuk mendirikan dan
mempunyai bangunan di atas tanah yang bukan miliknya sendiri, dengan jangka
waktu paling lama 30 tahun, dan dapat diperpanjang selama 20 tahun lagi . Hak guna
bangunan ini dapat beralih dan dialihkan kepada pihak lain serta dapat dijadikan
jaminan hutang oleh pemegang haknya. Mengikut Agus N. Cahyo (2010), hak-hak
kepemilikan atas hartanah dapat berupa :

1) Kawalan atas penggunaan hartanah;

2) Hak atas segala keuntungan daripada hartanah ( misalnya: hak sewa, dan

sebagainya).
3) Mengalihkan atau menjual hartanah; dan

4) Memiliki hartanah secara eksklusif dan menyeluruh.

Sesiapa yang akan membangun rumah ataupun bangunan lainnya di atas tanahnya,
dia mestilah memenuhi beberapa ketentuan (persyaratan), antaranya yang paling

utama adalah memiliki Izin Mendirikan Bangunan (IMB). IMB adalah izin untuk
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mendirikan, memperbaiki, mengubah atau mengubah suai bangunan yang
dikeluarkan oleh Walikota atau pejabat yang berwenang. Pemberian IMB bertujuan
agar segala desain dan pelaksanaan pembangunan sesuai dengan peraturan dan
ketentuan-ketentuan yang berlaku, sehingga rumah yang dibangun memiliki
kepastian hukum atas kelayakan, kenyamanan dan keamanan sesuai dengan

fungsinya (Rinto Manulang, 2011: 61).

Selanjutnya, jika sesuatu hartanah akan diperjualbelikan, sebelum melakukan urus

niaga jual-beli, beberapa perkara perlu menjadikan perhatian, antaranya:
1)  Bagi calon penjual, mestilah memiliki dokumen yang lengkap, seperti
memiliki kad pengenalan (Kartu Tanda Penduduk /KTP), sijil nikah suami
dan isteri (Akta Nikah), sijil kelahiran anak (Akta Lahir Anak) dan Kartu
Keluarga. Penjual juga mesti menjelaskan cukai pintu dan bangunan (PBB),
yuran kebersihan, eletrik, air, telefon, dan lain-lainnya hingga tahun/bulan
terakhir. Penjual juga membayar pajak penjualan serta membayarkan
perkhidmatan broker hartanah.
2)  Bagi calon pembeli, mesti pula memiliki dokumen antaranya
meliputi kad pengenalan suami-isteri, sijil nikah (Akta Nikah) dan Kartu
Keluarga. Selain daripada itu pihak pembeli juga dikenakan kewajipan
membayar cukai pembelian serta biaya akuan bersumpah dalam bentuk

biaya akta jual beli serta biaya balik nama.

Apabila semua kewajiban penjual mahupun pembeli seperti tersebut di atas
ditunaikan, barulah pihak penjual dan pihak pembeli melakukan urus niaga jual beli
hartanah yang dimaksudkan. Dalam jual beli murabahah antara Bank dengan

pelanggan, maka yang menjadi pihak penjual ialah Bank dan yang menjadi pembeli
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ialah pelanggan. Sedangkan yang menguruskan sesuatu yang diperlukan dalam jual

beli ini menurut lazimnya dilakukan oleh pihak bank.

Dalam penyelidikan yang dilakukan oleh Sugiawati (2009) berkaitan dengan
penulisan ilmiahnya yang bertajuk “Analisis Kredit Kepemilikan Rumah (KPR)
dengan akad pembiayaan murabahah di Bank Negara Indonesia (BNI) Syariah
Cawangan Medan”, dapat diketahui bahawa dalam permohonan pembiayaan dan
pemenuhan syarat-syarat KPR, pelanggan dibantu oleh pihak pemaju, namun
pelanggan juga dapat mengurus sendiri permohonan pembiayaannya. Selanjutnya
dalam pemberian pembiayaan oleh BNI Syariah ini, pihak BNI Syariah mengenakan
biaya yang dibayar oleh pelanggan ketika akad berlangsung, berupa:

1) Bayaran perkhidmatan sebanyak 1% daripada pembiayaan.

2) Bayaran insurans nyawa dan insurans kebakaran yang besarnya

bergantung umur pelanggan.
3) Surat Pemilikan harta (Bea Balik Nama /BBN).

4) Biaya pengikatan.

Di samping itu BNI Cawangan Medan juga meminta jaminan berupa Surat Hak

Milik (SHM) untuk rumah yang diperjualbelikan ( Sugiawati, 2009: 29).

Prinsip syariah yang berkaitan dengan kegiatan urus niaga jual beli bersumber
kepada ketentuan-ketentuan agama Islam, baik yang berasal daripada al-Qur’an
mahupun Sunnah Nabi Muhammad SAW. Sumber undang-undang yang terdapat
dalam ketentuan al-Qur’an, antaranya ialah:

1) al-Qur’an Surah al-Bagarah (2) : 275 ...dan Allah telah menghalalkan

jual beli dan mengharamkan riba...”
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2) al-Qur’an Surah al-Bagarah (2): 280 ....dan jika (orang berhutang itu)
dalam kesukaran, maka berilah tangguh sampai ia berkelapangan....”
3) al-Qur’an Surah al-Maidah (5): 1 ”Hai orang yang beriman, penuhilah

akad-akad itu...”

Sumber undang-undang daripada hadis Rasulullah SAW, sebagaimana dikemukakan
oleh Sulaiman Rasyid (2004: 279) antaranya ialah:
1) Sabda Rasullullah SAW: ” Sesungguhnya jual beli itu berdasarkan kata
sepakat”, (HR Ibn Hibban dan Ibn Majjah).
2) Dari Abu Sa’id Al-Khudri bahawa Rasulullah SAW bersabda:
”Sesungguhnya jual beli itu mesti dilakukan suka sama suka.” (HR al-

Baihagi dan Ibnu Majah serta dinilai shahih oleh Ibnu Hibban).

Sementara hadis Rasullullah lainnya seperti yang dikemukakan oleh Muhammad
Nashiruddin al-Albani (2007:389), antaranya ialah:
3) Daripada ’Amr Ibn Syu’aib, daripada ayahnya daripada datuknya yang
menyatakan Rasulullah SAW telah bersabda: ”Tidak sah jual beli yang
dilakukan oleh seseorang terhadap suatu yang tidak ia miliki” (HR an-

Nasa’i, Abu Dawud, dan Ahmad).

Daripada kedua-dua sumber hukum tersebut di atas, tidak ditemui adanya bentuk
kegiatan urus niaga jual beli berdasarkan prinsip murabahah. Hal ini seperti

disebutkan oleh Anita Rahmawaty (2007:189) sebagai berikut:

Al-Quran bagaimanapun juga tidak pernah secara langsung membicakan tentang
murabahah, meskipun di sana ada sejumlah acuan tentang jual beli, laba, rugi, dan
perdagangan. Demikian pula dalam hadith, tampaknya tidak ada hadith yang memiliki
rujukan langsung kepada murabahah. Namun murabahah ini, meski sedikit, ada dalam
pembahasan jual beli di dalam kitab-kitab figh.

103



Seperti dikemukakan oleh Anita Rahmawaty di atas, jual beli murabahah ini hanya
ditemukan dalam kitab-kitab figh. Ini bererti bahawa murabahah lahir daripada
proses ijma’ ulama sebagai salah satu sumber undang-undang Islam. Dasar daripada
ijma’ ini tentulah daripada salah satu kaedah ashul figh yang dikenal dengan asas
ibahah, yang dirumuskan dalam adagium “pada asasnya segala sesuatu itu boleh
dilakukan sampai ada dalil yang melarangnya”, dan merupakan landasan bagi asas

kebebasan berkontrak dalam undang-undang Islam.

Menurut Muhammad Ayub (2009), murabahah berasal dari kata ” ribh” yang bererti
”perolehan”, “keuntungan” atau “tambahan”. Sedangkan tujuan jual beli murabahah
adalah untuk melindungi pembeli yang lugu (lemah) daripada eksploitasi pedagang
yang licik. Oleh sebab itu diperlukan kejujuran daripada pihak penjual, terutama
dalam menyatakan harga prerolehan barang yang diperjualbelikan (Muhammad
Ayub, 2009: 337). Dengan menggunakan skim jual-beli murabahah, bank-bank
syariah memberikan pembiayaan jangka pendek kepada para pelanggan guna
pembelian barang, meskipun mungkin pelanggan belum memiliki wang cukup untuk
membayarnya. Di sisi lain jual beli dengan asas murabahah ini memberi manfaat
yang cukup besar pula kepada bank yang menyediakan dana pembiayaan untuk
keperluan pelanggan. Hal ini disebabkan kerana melalui skim murabahah akan
memberikan keuntungan yang telah ditetapkan pada masa hadapan daripada
pelaburan bank. Oleh sebabnya sistem pembiayaan seperti ini sekarang telah
mencapai lebih dari tujuh puluh lima persen pembiayaan bank Islam (Abdullah

Saeed, 2004: 147).
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Sebagaimana juga disebutkan oleh Anita Rahmawaty (2007), bahawa murabahah
yang diterapkan dalam perbankan syariah dengan definisi sebagai perkhidmatan
pembiayaan dengan mengambil bentuk transaksi jual beli barang antara bank dan
pelanggan dengan cara pembayaran angsuran, tidak lepas daripada kecaman dan

kritikan daripada para ilmuwan muslim sendiri.

Abdullah Saeed (2004:147) menyebutkan bahawa sistem pembiayaan yang
memberikan keuntungan yang ditetapkan pada masa hadapan daripada pelaburan
bank, sangat mirip dengan keuntungan yang ditetapkan pada masa hadapan di bank-
bank berasaskan faedah. Dengan demikian perbezaan antara mark-up dalam
murabahah dengan faedah pada kredit bank hanyalah soal undang-undang. Dasar
undang-undang faedah ialah kontrak hutang-piutang, sementara dasar undang-
undang mark-up adalah jual-beli. Perbezaan undang-undang ini tidak membuat batas
laba dalam murabahah berbeza dengan faedah dalam hutang-piutang (Abdullah
Saeed, 2007: 144). Dalam pada itu, Wahbah az-Zuhaili (2011: 358) menyebutkan
bahawa jual beli murabahah termasuk urus niaga yang dibolehkan oleh syariat Islam.
Majoriti ulama daripada kalangan para sahabat, tabi’in dan para imam mazhab juga
membolehkan jual beli murabahah. Hanya sahaja menurut ulama Malikiah, jual beli

ini hukumnya khilaaful awla.

Berkait dengan jual beli murabahah ini, Majlis Ulama Indonesia (MUI)
mengeluarkan Fatwa Nombor 04/DSN-MUI/IV/2000 yang merupakan bentuk
kesepakatan (ijma’) daripada para ulama Islam Indonesia (Gemala Dewi, 2006:7),
sebagai sumber undang-undang syariah dalam menentukan kegiatan usaha sesuai
Prinsip Syariah dalam perbankan syariah, sebagaimana yang ditegaskan dalam

undang-undang.
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Pelbagai ketentuan mengenai pelaksanaan jual beli murabahah sebahagiannya
diserap dalam produk undang-undang positif sebagaimana termuat di dalam
Peraturan Bank Indonesia Nombor 7/46/PBI/2005, di mana dalam Seksyen 9 (1)
menyebutkan bahawa kegiatan penyaluran dana dalam bentuk pembiayaan
berdasarkan murabahah berlaku persyaratan, paling kurang sebagai berikut: a. Bank
menyediakan dana pembiayaan berdasarkan perjanjian jual beli barang; b. jangka
waktu pembayaran harga barang oleh pelanggan kepada bank ditentukan berdasarkan
kesepakatan bank dan pelanggan; c. bank dapat membiayai sebahagian atau seluruh
harga pembelian barang yang telah disepakati kelayakannya; d. dalam hal bank
mewakilkan kepada pelanggan (wakalah) untuk membeli barang, maka akad
murabahah mesti dilakukan setelah barang secara prinsip menjadi milik bank; e.
bank dapat meminta pelanggan untuk membayar wang muka atau urbun pada masa
menandatangani kesepakatan awal pemesanan barang oleh pelanggan; f. Bank dapat
meminta pelanggan untuk menyediakan jaminan tambahan selain barang yang
dibiayai bank; g. Kesepakatan margin mesti ditentukan satu kali pada awal akad dan
tidak berubah selama tempoh akad; h. Ansuran pembiayaan selama tempoh akad

mesti dilakukan secara proposional.

Sementara itu dalam Seksyen 9 (2) Peraturan Bank Indonesia Nombor 7/46/
PBI1/2005 ini menyebutkan pula bahawa dalam hal bank meminta pelanggan untuk
membayar wang muka atau urbun sebagaimana dimaksud dalam ayat (1) (e), maka
berlaku ketentuan sebagai berikut: a) dalam hal wang muka, jika pelanggan menolak
untuk membeli barang setelah membayar wang muka, maka biaya nyata bank mesti
dibayar daripada wang muka tersebut dan bank mesti mengembalikan kelebihan

wang muka kepada pelanggan. Namun jika nilai wang muka kurang daripada nilai
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kerugian yang mesti ditanggung oleh bank, maka bank dapat meminta lagi
pembayaran lebihan kerugiannya daripada pelanggan; b) dalam hal urbun, jika
pelanggan batal membeli barang, maka urbun yang telah dibayarkan pelanggan
menjadi milik bank maksimum sebanyak kerugian yang ditanggung oleh bank akibat
pembatalan tersebut, dan jika urbun tidak mencukupi, pelanggan wajib menjelaskan
kekurangannya. Sementara itu Seksyen 10 Peraturan Bank Indonesia Nombor
7/46/ PBI/2005 ini menyebutkan pula: (1) Dalam pembiayaan murabahah, bank
dapat memberikan potongan dari jumlah kewajipan pembayaran hanya kepada
pelanggan yang telah melakukan kewajipan pembayaran ansuran dengan tepat masa
dan/atau pelanggan yang mengalami penurunan kemampuan pembayaran; (2)
Besarnya potongan murabahah kepada pelanggan tidak boleh diperjanjikan dalam

akad dan diserahkan kepada dasar bank.

Sebahagian lainnya daripada ketentuan jual beli murabahah ini dimasukkan ke
dalam pengaturan yang terdapat dalam Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor
10/31/PBI/2008 tentang Produk Bank Syariah dan Unit Usaha Syariah. Salah satu hal
yang diatur dalam Surat Pekeliling ini adalah mengenai bank menyediakan
sebahagian atau seluruh harga pembelian sesuatu barang yang dipesan oleh
pelanggan kepada pihak ketiga. Ketentuan ini dikeluarkan kerana bank tidak
memiliki barang yang diinginkan oleh pembeli, sehingga bank mesti melakukan urus
niaga pembelian terlebih dahulu atas barang yang diinginkan kepada pihak lainnya
yang disebut sebagai pemaju (developer). Dengan demikian menurut Sunarto Zulkifli
(2003:61-62), bank bertindak selaku penjual di satu sisi, dan di sisi lain bertindak
selaku pembeli. Kemudian bank akan menjualnya kembali kepada pembeli

(pelanggan) dengan harga yang disesuaikan, yakni harga beli ditambah margin
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(ribhun) yang disepakati. Dengan perkataan lain dapat pula disebutkan bahawa
murabahah adalah akad jual beli barang, dengan mana harga barang yang dijual
ditambah dengan keuntungan yang disepakati oleh si pembeli. Dengan rumusan
“keuntungan yang disepakati”, maka ciri-ciri murabahah adalah, si penjual mesti
memberitahu pembeli mengenai harga pembelian barang dan menyatakan jumlah
keuntungan yang ditambahkan pada biaya tersebut. Mark-up sebagai tingkat
keuntungan yang diperoleh pemilik dana (bank), berkaitan dengan perkhidmatan
dalam memperoleh barang dan risiko yang dihadapi dalam upaya perolehan tersebut

(Iggi H Achsien, 2003:57).

Pengertian murabahah itu sendiri menurut Burhanuddin Susanto (2008 :271), adalah
jual beli barang sebanyak harga pokok barang ditambah dengan margin keuntungan
yang disepakati. Pengertian jual beli murabahah seperti tersebut di atas, termasuk
dalam batasan pengertian murabahah yang termuat dalam Lampiran Surat Pekeliling
Bank Indonesia Nombor 10/31/2008 tentang Produk Bank Syariah dan Unit Usaha
Syariah sebagai ketentuan pelaksanaan Peraturan Bank Indonesia Nombor
10/17/PBI/2008 tentang Produk Bank Syariah dan Unit Usaha Syariah. Dalam
Lampiran 11l Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor 10/31/2008 ini disebutkan
pengertian murabahah, iaitu urus niaga jual beli suatu barang sebesar harga
perolehan barang ditambah dengan margin yang disepakati oleh para pihak, dimana

penjual memberi maklumat terlebih dahulu harga perolehan kepada pembeli.

Umumnya bank yang akan melakukan urus niaga belum memiliki barang yang akan
dibiayainya, sehingga untuk dapat memenuhi permintaan pelanggan bank mesti

membeli barang tersebut terlebih dahulu kepada pihak ketiga (developer). Dalam
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keadaan yang demikian Fathurrahman Djamil, et al.(2003:55), menyebutkan bahawa
dalam jual beli berdasarkan prinsip murabahah, yang berlaku ialah: pembelian oleh
satu pihak (bank) untuk kemudian dijual kepada pihak lain yang telah mengajukan
permohonan pembelian terhadap suatu barang dengan keuntungan atau tambahan

harga yang transparan.

Teknik pelaksanaan jual beli murabahah yang demikian menurut Mohammad
Hoessein (2006:182-183), adalah: (1) Bank memberi pembiayaan dalam bentuk
pengadaan barang dengan membeli secara tunai kepada pembekal. Hal ini untuk
mencegah terjadinya penyelewengan penggunaan dana pembiayaan, yang biasanya
terjadi apabila pemberian pembiayaan langsung dalam bentuk wang tunai; (2)
Selanjutnya bank menjual barang tersebut kepada pelanggannya dengan harga yang
telah disepakati bersama, iaitu harga pembelian ditambah margin keuntungan.
Kesepakatan harga ini tidak boleh berubah hingga berakhirnya akad pembiayaan; (3)
Pelanggan membayar harga barang dengan cara ansuran selama jangka masa yang
disepakati. Ansuran atau pengembalian dari pelanggan dilakukan sesuai dengan

aliran tunai urus niaganya.

Sesuai gelagat jual beli murabahah, di mana barang yang diperjualbelikan
diserahkan oleh penjual (bank) kepada si pembeli pada awal akad, sedangkan
pembayaran harganya dilakukan secara ansuran kemudian. Dengan cara yang seperti
ini, penggunaan dana yang diperoleh daripada pihak ketiga oleh bank untuk
membiayai pengadaan barang yang dipesan pelanggan akan berpotensi menimbulkan
resiko. Resiko pengadaan barang bagi pihak bank dapat berupa rosaknya barang,

batalnya pesanan sesudah barang yang dipesan pelanggan dibeli oleh bank, ataupun

109



terhentinya pembayaran ansuran setelah barang diterima pelanggan. Untuk
mengantisipasi timbulnya suatu resiko, pihak bank boleh meminta jaminan (cagaran)
dari pihak pelanggan. Jaminan (cagaran) dimaksudkan untuk menjaga agar calon
pembeli tidak main-main atau serius dalam memesan barang (Helmi Haris, 2007:
123). Apabila pelanggan tidak dapat menjelaskan hutangnya, cagaran tersebut dapat
digunakan untuk menanggung pembayaran kembali hutang yang belum terbayar
(Mawardi Muzamil, 2004: 6). Cagaran dapat berupa barang, tanah, proyek atau hak
tagih yang dibiayai dengan pembiayaan itu sendiri. Dalam hal permintaan cagaran,
pihak bank melakukan penilaian terlebih dahulu terhadap barang, proyek atau hak
tagih yang menjadi cagaran untuk barang yang dibiayai dengan pembiayaannya dan
jika dirasa masih belum mencukupi bank boleh meminta kepada pelanggan tambahan
agunan berupa barang lain yang tidak berkaitan lansung dengan objek pembiayaan
(Mawardi Muzamil, 2004: 6). Walaupun ada beberapa bentuk pengikat jaminan,
namun yang terbanyak dilakukan oleh bank pada pembiayaan murabahah ialah
jaminan secara kepercayaan, yang disebut dengan Fiduciare Eigendom Overdracht

(Mawardi Muzamil, 2004: 7).

Dasar untuk membolehkan jaminan (cagaran) ini, diatur dalam Fatwa MUI
No0.04/DSN-MUI/IV/2000, pada ketentuan Ketiga yang berbunyi: mengenai jaminan
dalam murabahah: (1) Jaminan dalam murabahah dibolehkan, agar pelanggan serius
dengan pesanannya; (2) Bank dapat meminta pelanggan untuk menyediakan jaminan
yang dapat dipegang. Lebih lanjut, inti fatwa MUI ini diambil di dalam Seksyen 9
(1 ) huruf f, Peraturan Bank Indonesia Nombor 7/46/PBI1/2005, yang berbunyi:
”Bank bolen meminta pelanggan untuk menyediakan jaminan tambahan selain

barang yang dibiayai bank”. Dengan demikian yang dijadikan jaminan (cagaran)
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utama ialah barang yang dibiayai bank, dan bilamana dianggap perlu pihak bank

boleh meminta jaminan tambahan.

Dalam proses jual beli murabahah, dimulakan dengan ungkapan keinginan dari calon
pembeli kepada pihak bank dengan cara memesan barang yang diinginkannya. Jika
pihak bank dalam menilai keinginan calon pelanggan tersebut mempunyai keyakinan
bahawa pembiayaan yang disalurkannya akan dapat dikembalikan, pihak bank dapat
menyetujui pembiayaan yang diinginkannya. Untuk menyokong keseriusan calon
pelanggan untuk memperoleh pembiayaan, pihak bank boleh meminta wang muka
(urbun) daripada calon pembeli. Muhammad Syafi’i Antonio (2001: 104)
menyebutkan, bahawa wang muka ialah sejumlah wang yang dibayar oleh pemesan
(calon pembeli) yang menunjukkan bahawa ia bersungguh-sungguh atas pesanannya
tersebut. Jika pembeli memutuskan untuk tetap membeli barang pesanannya, ia
hanya membayar baki harga barang tersebut. Namun jika ia batal membelinya, wang
muka tersebut akan hangus dan menjadi milik penjual. Dengan demikian seluruh
wang akan menjadi milik penerima pesanan yang telah membelikan barang pesanan
tersebut. Wang muka akan diperhitungkan sesuai besar kerugian aktual pembeli
(penerima pesanan), sehingga jika wang muka melebihi kerugian dari pihak yang

menerima pesanan, mesti mengembalikan kelebihan itu kepada pemesan.

Berkait dengan wang muka dalam suatu pembelian, Seksyen 9 (2) Peraturan Bank
Indonesia Nombor 7/46/ PBI/2005 ini menyebutkan pula bahawa dalam hal bank
meminta pelanggan untuk membayar wang muka atau urbun sebagaimana dimaksud
dalam ayat (1) (e), maka berlaku ketentuan sebagai berikut: a) jika pelanggan
menolak untuk membeli barang setelah membayar wang muka, maka biaya nyata

bank mesti dibayar daripada wang muka tersebut dan bank harus mengembalikan
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kelebihan wang muka kepada pelanggan. Namun jika nilai wang muka kurang
daripada nilai kerugian yang mesti ditanggung oleh bank, maka bank dapat meminta
lagi pembayaran lebihan kerugiannya daripada pelanggan; b) dalam pemberian
urbun, jika pelanggan batal membeli barang, maka urbun yang telah dibayarkan
pelanggan menjadi milik bank, maksimum sebesar kerugian yang ditanggung oleh
bank akibat pembatalan tersebut, dan jika urbun tidak mencukupi, pelanggan wajib

membayar kekurangannya.

Ketentuan mengenai besarnya wang ansuran serta lamanya masa pembayaran,
memang sudah menjadi kesepakatan bersama dan ditetapkan dalam akad.
Berdasarkan kesepakatan ini pelanggan melakukan pembayaran ansuran hingga
semua hutangnya selesai. Seorang pelanggan yang mempunyai kemampuan
ekonomis dilarang menunda penyelesaian hutangnya. Muhammad Syafi’i Antonio
(2001: 105) menyebutkan: “jika seorang pelanggan menunda penyelesaian
hutangnya, pembeli (bank) dapat mengambil tindakan menggunakan prosedur
undang-undang untuk mendapatkan kembali piutangnya itu dan menuntut kerugian

kewangan yang terjadi akibat penundaan”.

Menyikapi kemungkinan akan adanya pelanggan yang mempunyai kemampuan
kewangan yang sengaja menunda penyelesaian kewajipannya, Majlis Ulama
Indonesia dalam Ketentuan Pertama angka 3), 5) dan 6) Fatwa Nombor 17/DSN-
MUI/1X/2000 tentang Sanksi (denda) Atas Pelanggan Mampu yang Menunda-nunda
Pembayaran, menetapkan: 3) Pelanggan mampu yang menunda-nunda pembayaran
dan/atau tidak mempunyai kemahuan dan iktikad baik untuk membayar hutangnya,

boleh dikenakan denda; 5) Sanksi dapat berupa denda sejumlah wang yang besarnya

112



ditentukan atas dasar kesepakatan dan dibuat semasa akad ditandatangani; 6) Dana

yang berasal dari denda diperuntukkan sebagai dana sosial.

Pembayaran wang ansuran dalam pelunasan hutang murabahah tidak selamanya
berjalan lancar. Kadang-kadang pelanggan kerana satu dan hal lain tidak mampu
membayar hutangnya. Jika pelanggan yang berhutang mengalami kemuflisan (pailit)
atau dianggap gagal menyelesaikan hutangnya kerana benar-benar tidak mampu
secara ekonomi dan bukan kerana lalai, kreditor (bank) boleh menunda tagihan
hutang sampai ia menjadi sanggup kembali, atau dengan cara memberikan
potongan pembayaran (rabat). Berkaitan dengan hal ini, Seksyen 10 Peraturan Bank
Indonesia Nombor 7/46/ PBI/2005, mengatur: (1) Dalam pembiayaan murabahah,
bank boleh memberikan potongan dari jumlah kewajipan pembayaran hanya kepada
pelanggan yang telah melakukan kewajipan pembayaran ansuran dengan tepat masa
dan/atau pelanggan yang mengalami penurunan kemampuan pembayaran; (2)
Besarnya potongan murabahah kepada pelanggan tidak boleh diperjanjikan dalam
akad dan diserahkan kepada dasar bank. Dengan ketentuan tersebut di atas, pihak
bank tidak hanya boleh memberikan potongan pembayaran (rebet) kepada pelanggan
yang mengalami kemuflisan, tetapi bank juga akan memberikan potongan
pembayaran kepada pelanggan-pelanggan yang telah mamatuhi kewajipannya secara

tepat masa.

Dalam pelaksanaan pemenuhan hak dan kewajipan dalam jual beli murabahah
khasnya bagi pihak pelanggan yang mengalami kesukaran dalam menjelaskan
kewajipan pembayaran hutangnya, Bank Indonesia mengeluarkan Peraturan Bank

Indonesia Nombor 10/18/PBI1/2008 tentang Restrukturisasi Pembiayaan Bagi Bank
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Syariah dan Unit Usaha Syariah. Seksyen 5 (1) ,(2) dan (3) Peraturan Bank Indonesia

ini menyebutkan:

(1) Restrukturisasi pembiayaan hanya dapat dilakukan untuk pelanggan yang
memenubhi kriteria: a. pelanggan mengalami penurunan kemampuan pembayaran; dan
b. pelanggan memiliki prospek usaha yang baik dan mampu memenuhi kewajipan
setelah restrukturisasi.

(2) Restrukiurisasi pembiayaan hanya dapat dilakukan untuk pembiayaan dengan
kualitas Kurang Lancar, Diragukan dan Macet;

(3) Restrukturisasi pembiayaan wajib didukung dengan analisis dan bukti-bukti yang
memadai serta terdokumentasi dengan baik.

Mengenai tatacara pengstrukturan semula (restrukturisasi) pembiayaan terhadap
piutang murabahah sebagaimana termuat dalam Seksyen 15 (1) Peraturan Bank
Indonesia ini adalah dengan cara: a. penjadualan semula (rescheduling); b.
persyaratan semula (reconditioning); dan penataan semula (restructuring).
Sedangkan menurut Seksyen 18 Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/18/PBI1/2008
ini menyebutkan bahawa bank wajip melaporkan pelaksanaan pengstrukturan semula
pembiayaan yang dilakukannya kepada pihak Bank Indonesia. Ketentuan mengenai
restrukturisasi pembiayaan ini berlaku bagi seluruh industri perbankan syariah, baik
Bank Umum Syariah, Unit Urus niaga Syariah mahupun Bank Pembiayaan Rakyat

Syariah.

2.5 Dewan Pengawas Syariah

Sebagaimana dibincangkan dalam huraian terdahulu kegiatan urus niaga yang
dilaksanakan oleh Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus
niaga berdasarkan Prinsip Syariah tidak boleh menyimpang daripada Prinsip Syariah.
Justeru itu, bagi memastikan penerapan prinsip syariah dalam aktiviti perbankan
Bank Umum Konvensional dipatuhi, maka perlunya dibentuk Dewan Pengawas
Syariah bagi mengawasi penerapan Prinsip Syariah dalam bank tersebut. Kewajipan

membentuk Dewan ini dinyatakan dalam Seksyen 32 (1) Undang-Undang Nombor
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21 tahun 2008 yang berbunyi: ”Dewan Pengawas Syariah wajib dibentuk di Bank
Syariah dan Bank Umum Konvensional yang memiliki Unit Usaha Syariah.”
Selanjutnya menurut ayat (3) Seksyen 32 ini disebutkan pula bahawa Dewan
Pengawas Syariah sebagaimana dimaksud dalam ayat (1) di atas, berperanan
memberikan nasihat dan cadangan kepada Lembaga Pengarah serta mengawasi

kegiatan Bank agar sesuai dengan Prinsip Syariah (Afnil Guza, 2008:21).

Lembaga pemberi nasihat yang mirip dengan Dewan Pengawas Syariah ini terdapat
pula di Malaysia yang dikenal dengan Majlis Penasihat Syariah Kebangsaan yang
ditubuhkan berdasarkan Seksyen 124 (7) Akta Bank Islam 1983. Tujuan penubuhan
Majlis Penasihat Syariah Kebangsaan ini adalah:

1) Menasihati Bank Negara Malaysia mengenai perbankan Islam.

2) Menyelaras isu-isu syariah.

3) Menganalisis dan menilai aspek syariah bagi produk atau skim baharu dari

semasa ke semasa (Ahmad Shamsul Abd Azis, Khuzaimah Salleh dan

Rosmawani Che Hashim, 2004:240-241).

Lanjutan daripada ketentuan Seksyen 32 (1) Undang-Undang Nombor 21 tahun 2008
tersebut, Bank Indonesia mengeluarkan Peraturan Bank Indonesia Nombor
11/10/PBI1/2009 tentang Unit Usaha Syariah, di mana dalam Seksyen 9 (1) Peraturan
Bank Indonesia ini disebutkan bahawa: "Bank Umum Konvensional yang memiliki
Unit Usaha Syariah wajip membentuk Dewan Pengawas Syariah yang berkedudukan
di pejabat Unit Usaha Syariah.” Sementara itu Seksyen 10 (1) Peraturan Bank
Indonesia ini pula menyebutkan bahawa Dewan Pengawas Syariah bertugas dan

bertanggungjawap memberikan nasihat dan cadangan kepada Lembaga Pengarah
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Unit Urus niaga Syariah serta mengawasi kegiatan Unit Urus niaga Syariah agar

sesuai dengan Prinsip Syariah.

Mengenai huraian tugas dan tanggungjawab Dewan Pengawas Syariah yang dibentuk
berdasarkan Seksyen 9 (1), ditetapkan dalam Seksyen 10 (2) Peraturan Bank

Indonesia Nombor 11/10/PBI1/2009 ini, iaitu:

a. menilai dan memastikan pematuhan Prinsip Syariah dalam pedoman operasional
dan produk vyang dikeluarkan Unit Usaha Syariah; b. mengawasi proses
pengembangan produk baru Unit Usaha Syariah sejak awal sampai dengan
dikeluarkannya produk tersebut; c. memberikan opini syariah terhadap produk baru
dan/atau pembiayaan yang direstrukturisasi; d. meminta fatwa kepada Dewan Syariah
Nasional untuk produk baru Unit Usaha Syariah yang belum ada fatwanya; e.
melakukan review secara berkala atas pemenuhan Prinsip Syariah terhadap
mekanisme penghimpunan dana dan penyaluran dana serta pelayanan jasa bank; f.
meminta data dan informasi terkait dengan aspek syariah dari satuan kerja Unit Usaha
Syariah dalam rangka pelaksanaan tugasnya.

Pembentukan Dewan Pengawas Syariah di bank yang melaksanakan kegiatan urus
niaga berdasarkan Prinsip Syariah berdasarkan ketentuan di atas, adalah selaras
dengan ketentuan Seksyen 109 (1) Undang-Undang Nombor 40 Tahun 2007 tentang
Syarikat Berhad (PT) yang berbunyi: “Perseroan (Syarikat) yang menjalankan
kegiatan urusniaga berdasarkan Prinsip Syariah selain mempunyai Dewan Komisaris
wajip mempunyai Dewan Pengawas Syariah.” Dengan demikian berdasarkan
ketentuan seksyen ini, dalam Syarikat Berhad (PT) Bank Umum Konvensional yang
melaksanakan kegiatan usaha berdasarkan prinsip syariah terdapat dua jawatan kuasa
kerja yang melaksanakan fungsi pengawasan, iaitu Dewan Komisaris dan Dewan

Pengawas Syariah.

Pada pandangan penyelidik, sekalipun dua jawatankuasa dibentuk dalam syarikat
berhad Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga ini sama-
sama mempunyai fungsi pengawasan, tetapi kedudukan dan tugas kedua-dua

jawatankuasa kerja ini dalam syarikat berhad (PT) jauh berbeza. Hal ini disebabkan
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kerana kedudukan Dewan Komisaris dalam syarikat sangat kuat, yakni merupakan
bahagian utama daripada syarikat bersama dengan bahagian syarikat lainnya iaitu
Rapat Umum Pemegang Saham (RUPS) dan Lembaga Pengarah, seperti disebutkan
di dalam Seksyen 1 angka (2) Undang-Undang Nombor 40 Tahun 2007 tentang
Syarikat Berhad, yang berbunyi: ”Organ Perseroan*? adalah Rapat Umum Pemegang
Saham, Direksilg, dan Dewan Komisaris.” Berdasarkan kedudukan tersebut, Dewan
Komisaris mempunyai kekuasaan yang sangat strategis dengan fungsi pengawasan
yang dimilikinya, seperti termuat dalam Seksyen 1 angka (6) Undang-Undang
Nombor 40 Tahun 2007 yang berbunyi: "Dewan Komisaris ialah organ (bahagian
dalam Syarikat Berhad) yang bertugas melakukan pengawasan secara umum
dan/atau khusus sesuai dengan Anggaran Dasar serta memberi nasihat kepada
Lembaga Pengarah.” Kedudukan yang strategis tersebut diperkuat lagi dengan
kekuasaannya yang juga sangat besar dalam melakukan pengawasan, seperti
dinyatakan dalam Seksyen 108 (1) Undang-Undang Nombor 40 Tahun 2007, yang
berbunyi: ”Dewan Komisaris melakukan pengawasan atas dasar pengurusan,
jalannya pengurusan pada umumnya, baik mengenai Syarikat Berhad mahupun usaha

Syarikat Berhad, dan memberi nasihat kepada Lembaga Pengarah.”

Dengan kewenangan yang dimilikinya itu, Dewan Komisaris mempunyai akses
langsung secara formal kepada Lembaga Pengarah, sehingga hasil pengawasan yang
disampaikannya akan mendapat perhatian daripada Lembaga Pengarah kerana dapat
dibicarakan dalam Rapat Umum Pemegang Saham (RUPS), di mana Dewan

Komisaris merupakan bahagian yang strategis dalam RUPS tersebut.

12 Organ Perseroan (organ syarikat) adalah bagian utama daripada persyarikatan niaga yang melaksanakan fungsi-fungsi
pentadbiran.
13 Direksi, adalah Lembaga Pengarah.
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Berbeza dengan kedudukan dan kewenangan Dewan Komisaris, menurut undang-
undang ini kedudukan Dewan Pengawas Syariah bukan merupakan bahagian utama
dalam persyarikatan. Kedudukannya berada di luar pentadbiran persyarikatan,
sehingga apa yang disampaikannya kepada Lembaga Pengarah belum tentu dipatuhi
oleh Lembaga Pengarah, kerana Dewan Pengawas Syariah hanya bersifat sebuah
badan penasihat sebagaimana disebutkan di dalam Seksyen 109 (3) Undang-Undang
Nombor 40 Tahun 2007 yang berbunyi: ”Dewan Pengawas Syariah sebagaimana
dimaksud pada ayat (1) bertugas memberikan nasihat dan cadangan kepada
Lembaga Pengarah serta mengawasi kegiatan syarikat agar sesuai dengan Prinsip

Syariah.”

Pendapat seperti dikemukakan di atas senada dengan pandangan yang dikemukakan
oleh Encep Saefudin dan Abdul Azis (2007:137) dalam melihat kewenangan
mengawasi yang dilakukan oleh Dewan Pengawas Syariah. Menurut mereka,
meskipun berkuasa mengawasi pelaksanaan prinsip-prinsip syariah, Dewan
Pengawas Syariah tidak dapat menegur Lembaga Pengarah yang melakukan
pelanggaran kerana secara struktural Dewan Pengawas Syariah tidak memiliki
hubungan secara terus dengan Lembaga Pengarah Bank. Selama ini meskipun
kedudukan Dewan Pengawas Syariah dan Dewan Komisaris sama-sama berada
dalam syarikat, garis struktur organisasi antara Dewan Pengawas Syariah dan

Lembaga Pengarah bank terputus” (Encep Saefudin dan Abdul Azis, 2007:137).

Selanjutnya Seksyen 11 (1) Peraturan Bank Indonesia Nombor 11/10/PBI1/2009
menyebutkan bahawa jumlah Anggota Dewan Pengawas Syariah paling kurang 2

(dua) orang dan paling banyak 3 (tiga) orang; sementara Seksyen 11 (3)
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menyebutkan bahawa Anggota Dewan Pengawas Syariah boleh menganggotai paling
banyak dalam empat lembaga kewangan syariah. Ketentuan Seksyen 11 (3) ini
menurut penyelidik dapat mempengaruhi pelaksanaan tugas anggota Dewan
Pengawas Syariah yang berkenaan, kerana untuk mengawasi setiap urus niaga yang
berlaku di setiap bank di tempat mereka bekerja, selain dituntut perhatian yang
sungguh-sungguh, juga diperlukan ketersediaan waktu yang cukup. Di tengah-
tengah pesatnya perkembangan urus niaga di bank yang melaksanakan kegiatan urus
niaga berdasarkan Prinsip Syariah ini, ketentuan yang memberi peluang kepada
angggota Dewan Pengawas Syariah untuk menganggotai maksimum empat lembaga
kewangan syariah tidak berkaitan (relevan) lagi untuk dipertahankan dengan alasan
imbuhan gaji yang diberikan kepada mereka mestilah memadai sebanding dengan

tanggungjawap yang mereka berikan.

Kekhuatiran yang sama juga diungkapkan oleh Encep Saefudin dan Abdul Azis
(2007:140) yang mengatakan bahawa banyak anggota Dewan Pengawas Syariah
yang dipandang sebelah mata oleh pihak pengurusan bank-bank syariah kecil dengan
memberi gaji hanya lebih kurang Rp 2 juta/bulan,'* sehingga bukan rahsia lagi jika
para anggota Dewan Pengawas Syariah merangkap jawatan penting di lembaga-
lembaga perniagaan syariah, baik sebagai perunding (konsultan) mahupun sebagai
komisaris (Encep Saefudin dan Abdul Azis, 2007:142). Keadaan seperti ini
menunjukkan adanya hubungan antara perlakuan peraturan perundangan terhadap
keberadaan Dewan Pengawas Syariah di satu sisi yang berpengaruh dengan imbuhan
gaji yang diperolehnya, dengan penerapan prinsip Syariah yang secara

bertangungjawap mesti dilaksanakan.

14 Rp 2 juta setara dengan lebih kurang RM 700,-
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2.6 Faedah Bank Menurut Undang-Undang Syariah

Faedah bank telah lama dipersoalkan oleh sebahagian masyarakat Islam Indonesia,
kerana dianggap sebagai riba yang dilarang secara tegas dalam al-Qur’an (Edy
Wibowo dan Untung Hendy Widodo, 2005:59). Beberapa ayat al-Qur’an yang dapat
dijadikan dasar undang-undang dalam pelarangan penggunaan sistem faedah pada
perbankan antara lain ialah:

1) al-Qur’an Surah Ar Rum (30): 39:

Dan sesuatu riba (tambahan) yang kamu berikan agar harta manusia bertambah, maka
tidak bertambah dalam pandangan Allah. Dan apa yang kamu berikan berupa zakat
yang kamu maksudkan untuk memperoleh keridhaan Allah, maka itulah orang-orang
yang melipatgandakan (pahalanya).

Dari ayat ini dapat diketahui bahawa perbuatan riba yang dilarang oleh Allah adalah
adanya penambahan wang di luar hutang pokok yang mesti dibayarkan oleh pihak
yang berhutang (debitor) kepada pihak yang memberi hutang (kreditor) sebagai
pemilik dana. Allah memperingatkan bahawa wang yang berasal daripada riba tidak
akan menambah kepada harta orang yang menerima riba tersebut. Sebaliknya Allah
akan memberikan pahala dan keberkahan yang berlipat ganda bagi orang yang
menzakatkan hartanya kepada orang yang berhak menerimanya, termasuk orang
yang berkekurangan (miskin). Oleh itu, janganlah berfikiran bahawa dengan
melakukan riba akan menambah harta seseorang.

2) al-Qur’an Surah Ali Imran (3) : 130: ”Hai orang-orang yang beriman,

janganlah kamu memakan riba dengan berlipat ganda dan bertakwalah

kepada Allah agar kamu mendapatkan keberuntungan.”

Menurut ayat ini, Allah memperingatkan kepada orang-orang yang beriman agar
tidak memakan riba yang berlipat ganda. Jenis riba seperti ini lebih membeban pihak

yang berhutang (debitor) kerana terpaksa membayar berkali ganda jika gagal
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menjelaskan hutang dalam tempoh yang ditetapkan. Akibat daripada praktik riba
jenis ini, jumlah wang ansuran yang mesti dibayar oleh debitor semakin lama
menjadi semakin bertambah ( Abdullah Saeed, 2004:28).

3) al-Qur’an Surah Al Bagarah (2) : 275:

Orang-orang yang memakan riba tidak dapat berdiri, melainkan seperti berdirinya
orang yang kemasukan syaitan kerana gila. Yang demikian itu kerana mereka berkata
bahawa jual beli itu sama dengan riba. Pada hal Allah telah menghalalkan jual-beli
dan mengharamkan riba. Siapa yang mendapat peringatan daripada Tuhannya, lalu dia
berhenti, maka apa yang telah diperolehnya dahulu menjadi miliknya dan urusannya
(terserah) kepada Allah. Siapa yang mengulangi, maka mereka itu penghuni neraka,
mereka kekal di dalamnya.

Dalam ayat ini Allah kembali menegaskan tentang larangan terhadap riba dengan
menetapkan hukumnya adalah haram, dan bersamaan dengan larangan tersebut,
Allah memberi petunjuk bahawa kegiatan mahupun wang yang diperoleh daripada
jual beli hukumnya adalah halal. Bagi mereka yang mematuhi larangan amalan riba
setelah dilarang oleh Allah, maka apa yang telah diterima sebelumnya tidak menjadi
masalah jika dinikmatinya. Hal ini disebabkan kerana salah satu sifat Allah adalah
pemberi maaf (al’afuwwu), di samping Allah juga telah menurunkan ketentuan
bahawa Allah tidak akan membebankan tanggungjawab kepada seseorang di luar
batas kemampuannya. Selanjutnya Allah Subhanahu wata’ala menegaskan bahawa
bagi orang-orang yang masih terus melakukan perbuatan riba walaupun sudah diberi

peringatan akan ditempatkan di dalam neraka.

Di samping ayat-ayat al-Quran tersebut di atas, Rasullullah juga mengeluarkan
ketentuan-ketentuan lebih lanjut mengenai riba, sebagaimana termuat dalam pelbagai
hadis yang antaranya dijumpai dalam ringkasan hadits shahih al-Bukhari yang

dikemukakan oleh Imam Az-Zabidi (2002: 469), antaranya:

1) Dari Usamah bin Zaid, Nabi Muhammad SAW bersabda:“Sesungguhnya
tidak ada riba (dalam pertukaran yang senilai), kecuali jika tidak tunai.” (HR
Bukhari, Muslim dan Ahmad).
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2) Dari Al-Barra’ bin *Azib dan Zaid bin Arqa’, bahawasanya Nabi Muhammad
SAW melarang penjualan/penukaran emas dengan perak yang tidak tunai.” (HR Al-
Bukhari).

Dari kedua-dua hadis tersebut dapat difahami, bahawa riba tidak mungkin terjadi
dalam suatu jual beli yang dibayar secara tunai. Riba boleh terjadi jika pembayaran
suatu jual beli dilakukan secara berhutang (kredit), dimana pada masa genap tempoh,
dilakukan penambahan sejumlah dana kepada harga pokok. Sementara itu riba juga
boleh terjadi jika melakukan penukaran secara berlebih terhadap barang dengan jenis
yang sama, sebagaimana dimaksudkan dalam hadis Rasullullah SAW yang

dikemukakan oleh Syekh Abdurrahman, et al. (2008: 5) sebagai berikut:

Dari Ubadah bin Sani, bahawasanya Nabi Muhammad SAW bersabda: “Emas untuk
emas, perak untuk perak, gandum untuk gandum. Barang siapa membayar lebih atau
menerima lebih, dia telah berbuat riba. Pemberi dan penerima sama sahaja (dalam
dosa).” (HR Muslim dan Ahmad).

Hadis ini memberi petunjuk bahawa jika melakukan pertukaran terhadap sesuatu
komoditi yang sama, tidak dibenarkan membuat perbezaan dalam jumlah dan
mutunya. Bilamana dilakukan perbezaan, telah terjadi riba yang berakibat dosa baik
bagi yang memberi mahupun yang menerimanya. Bagi mengelak daripada perbuatan
riba dalam pertukaran barangan yang sama tetapi berbeza kualiti, maka boleh
ditangani dengan cara penjualan terlebih dahulu (jual-beli) atas salah satu barangan
tersebut. Kemudian wang tersebut digunakan untuk membeli barangan yang lain

sesuai dengan nilai dan jumlahnya.

Berdasarkan kepada beberapa nash al-Qur’an dan Sunnah Rasulullah, para sarjana

mengeluarkan pendapat yang berbeza-beza mengenai definisi riba, antaranya

sebagaimana dikemukakan oleh:
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1) Badr ad-Din al-Ayni (1310 H: 436) mengemukakan: ‘“Menurut
syariah, riba bererti penambahan atas harta pokok tanpa adanya urus niaga
nyata.”

2)  Muhammad Ayub (2007: 74), menyebutkan: “Riba adalah suatu
jumlah-berapapun besar atau kecilnya yang melebihi dan di atas pokok
pinjaman atau hutang.”

3) Imam an-Nawawi (t.t : 442), menyebutkan: “Riba yang dilarang al-
Qur’an dan as-Sunnah ialah penambahan atas harta pokok kerana unsur
masa. Dalam dunia perbankan, hal tersebut dikenal dengan bunga kredit
sesuai lama masa pinjaman.”

4)  Muhammad Yusuf Qardhawi (2010: 370) mengatakan: “ Riba ialah
meminjamkan wang kepada peminjam dengan kadar bunga yang melebihi
daripada pokok.”

5)  Imam Ahmad bin Hanbal (1955: 132), menyebutkan: ”Sesungguhnya
riba itu adalah seseorang memiliki hutang maka dikatakan kepadanya
apakah akan menyelesaikan atau membayar lebih. Jikalau tidak mampu
menjelaskan, ia mesti menambah dana (dalam bentuk bunga pinjaman) atas

penambahan masa yang diberikan.”

Selanjutnya Zainuddin Ali ( 2008 ) mengelompokkan jenis-jenis riba sebagai

berikut:

1)  Riba gardh, iaitu: Suatu manfaat atau tingkat kelebihan tertentu yang
disyaratkan terhadap yang berhutang (mugtaridh).
2) Riba jahilliyah, iaitu: Wang dibayar lebih daripada pokoknya kerana

si peminjam tidak mampu membayar hutangnya pada masa yang ditetapkan.
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3) Riba fadl, iaitu: pertukaran antara barang sejenis dengan kadar yang
berbeza, sedangkan barang yang dipertukarkan itu termasuk dalam jenis
barang ribawi.

4)  Riba nasi’ah, iaitu: penangguhan penyerahan atau penerimaan jenis
barang ribawi yang dipertukarkan dengan jenis barang ribawi lainnya. Riba
dalam nasi’ah muncul kerana adanya perbezaan, perubahan, atau tambahan

antara yang diserahkan pada masa ini dengan yang diserahkan kemudian.

Dari rumusan tentang pengertian bunga dan riba yang bermacam-macam tersebut,
terlihat bahawa para ahli berbeza pendapat. Perbezaan pendapat tersebut disebabkan
kerana berbeza dalam memahami dan menginterpretasikan nash al- Qur’an dan
Sunnah Rasullullah (H.Kara Muslimin, 2005: 76). Di samping itu pula, majoriti
pengamal perbankan konvensional berpendapat bahawa yang dimaksud riba
bukanlah bunga, melainkan usury, iaitu bunga yang berlipat ganda atau jumlahnya
terlalu besar. Bunga yang masih dalam batas wajar, bukanlah riba, melainkan
interest. Sedangkan riba merujuk kepada bunga wang yang terlalu tinggi pada
pinjaman untuk penggunaan sendiri (konsumtif) (M.A Mannan, 1992: 120).
Berkaitan dengan itu, Edy Wibowo dan Untung Hendy Widodo (2005) berpendapat

bahawa:

Argumen ini tidak boleh dijadikan landasan, kerana standard antara interest dengan
usury sendiri tidak jelas. Perbandingan wajar tidaknya tingkat bunga, tidak ditentukan
dalam nominal atau peratus tertentu yang disepakati oleh masyarakat umum, namun
hanya dapat dirasakan oleh debitur dan kreditur, dan itupun bersifat kasual.

Penafsiran faedah sebagai riba adalah lebih kuat kerana pengertian riba itu sendiri
adalah setiap penambahan, dan faedah ialah tambahan daripada harta pokok (H. Kara
Muslimin, 2005:76). Oleh yang demikian, dalam perspektif syariah undang-undang

yang berlaku bagi riba juga berlaku bagi faedah. Penyebutan riba sebagai faedah
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tidaklah mengubah sifatnya. Malah faedah apapun kadarnya, masih sama dengan
riba. Majoriti umat Islam di dunia pada masa ini memihak pada penafsiran faedah

bank sebagai riba (Syahdeini, 1999:19).

Dengan adanya pelarangan riba dalam nash al-Qur’an dan Sunnah Rasulullah, serta
adanya pelbagai penafsiran terhadap faedah bank sebagai riba, mendorong Majlis
Ulama Indonesia (MUI) untuk mengeluarkan fatwa mengenai hal tersebut. Setelah
melalui proses masa yang cukup panjang, akhirnya pada tarikh 16 November 2003,
Ijtima’ Komisi Fatwa Majlis Ulama Indonesia (MUI) telah mengeluarkan fatwa yang
menyatakan bahawa faedah termasuk ke dalam kriteria riba, dan hukumnya haram
(Yulianti Martina, dalam Wan Andy, Ikhwan & Agus Yullawan, eds., 2005:17).
Pengertian faedah menurut Ijtima’ Komisi Fatwa MUI ini ialah tambahan yang
dikenakan dalam transaksi pinjaman wang (al-gardh) yang diperhitungkan daripada
pokok pinjaman tanpa mempertimbangkan pemanfaatan/hasil pokok tersebut,
berdasarkan tempoh waktu, diperhitungkan secara pasti pada masa hadapan, dan
pada umumnya berdasarkan peratusan (Abu Muhammad Dwiono Koesen Al-Jambi,

2005:70).

Pada mulanya pelarangan terhadap riba tersebut diyakini oleh umat Islam hanya
melalui paradigma iman, namun setelah dikaji secara lebih mendalam dengan
menggunakan teori ekonomi dan bidang pengetahuan lainnya, pelarangan riba
semakin dapat diterima secara logik sebagai suatu kebenaran (Edy Wibowo dan

Untung Hendy Widodo, 2005:59-60).
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2.7 Peraturan Perundangan yang Berkaitan dengan Bank Umum Syariah dan
Bank Umum Konvensional yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga
Berdasarkan Prinsip Syariah

Kegiatan perbankan berdasarkan Prinsip Syariah memerlukan suatu dasar undang-

undang, kepastian serta keadilan dalam pelaksanaannya. Dasar hukum serta

pengaturan tentang kegiatan urus niaga berdasarkan Prinsip Syariah diperlukan untuk
memastikan hak dan kewajipan antara pihak-pihak yang terlibat dengan pelaksanaan

kegiatan urus niaga berdasarkan Prinsip Syariah, khususnya apabila terjadi

persengketaan antara pelanggan dengan bank.

Sebagaimana dimaklumi bahawa ketentuan yang mengatur kegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah berbeza dengan dasar serta ketentuan perbankan secara
konvensional. Perbankan yang melaksanakan kegiatan urus niaga secara
konvensional selama ini telah memiliki sistem peraturan dalam pelaksanaannya.
Berkenaan dengan itu perbankan yang melaksanakan kegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah sudah barang tentu memerlukan pula adanya peraturan
perundangan sebagai undang-undang positif yang sesuai dengan prinsip syariah.
Selanjutnya selain adanya ketentuan yang mengatur tentang Bank Umum Syariah,
perlu pula ada peraturan untuk menampung kemungkinan sesuatu Bank Umum
Konvensional yang berkeinginan melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan

prinsip syariah.

Sehubungan dengan pengaturan kegiatan urus niaga perbankan berdasarkan prinsip
syariah, para pendiri negara Indonesia telah memperhitungkannya sejak penyusunan
Undang-Undang Dasar 1945 sebagai perlembagaan Negara Republik Indonesia.

Seksyen 29 Undang-Undang Dasar 1945, menyebutkan: (1) Negara berdasar atas
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Ketuhanan Yang Maha Esa; (2) Negara menjamin kemerdekaan tiap-tiap penduduk
untuk memeluk agamanya masing-masing dan untuk beribadat menurut agamanya
dan kepercayaannya itu” (Mahkamah Konstitusi Republik Indonesia, 2008:52).
Seksyen 29 Undang Undang Dasar 1945 ini memberikan kebebasan dalam
melaksanakan ajaran agama bagi tiap penduduk negara (Gemala Dewi,
Widyaningsih dan Yeni Salma Barlinti, 2005:8). Berdasarkan ketentuan ini,
penduduk Indonesia secara individu boleh menggunakan ketentuan undang-undang
syariah sebagai pilihan undang-undang dalam melaksanakan kegiatan muamalah
walaupun undang-undang Islam yang berasal dari pelbagai sumber, iaitu al-Qur’an,
Hadis, dan Ijtihad masih belum merupakan undang-undang positif yang berlaku dan
mengikat bagi seluruh penduduk (Gemala Dewi, Widyaningsih dan Yeni Salma
Barlinti, 2005:38). Justeru itu bagi memastikan ketentuan yang mengatur perbankan
syariah dapat berbentuk undang-undang positif yang mengikat secara publik,

Pemerintah Indonesia telah mengeluarkan pelbagai peraturan perundangan.

2.7.1 Undang-Undang yang Mengatur Kegiatan Urus niaga Perbankan
Berdasarkan Prinsip Syariah

1) Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998 Sebagai Penyempurnaan Undang-
Undang Nombor 7 Tahun 1992

Dalam rangka menampung aspirasi masyarakat, Pemerintah Republik Indonesia
mengeluarkan Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998, sebagai penyempurnaan
Undang-Undang Nombor 7 Tahun 1992 tentang perbankan. Berdasarkan undang-
undang ini telah diakui kewujudan (eksistensi), serta dimulainya pengaturan tentang
kegiatan urus niaga bank berdasarkan Prinsip Syariah sebagaimana termuat dalam
Seksyen 1 angka (3) Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998 yang berbunyi: ”Bank
Umum adalah bank yang melaksanakan kegiatan urus niaga secara konvensional

dan/atau berdasarkan Prinsip Syariah yang dalam kegiatannya memberikan jasa
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dalam lalu lintas pembayaran.” Selanjutnya mengenai pengertian Prinsip Syariah

diatur dalam Seksyen 1 angka (13) undang-undang ini yang berbunyi:

Aturan perjanjian berdasarkan undang-undang Islam antara bank dengan pihak lain
untuk penyimpanan dana dan /atau pembiayaan kegiatan urusniaga atau kegiatan
lainnya yang dinyatakan sesuai dengan syariah, antara lain pembiayaan berdasarkan
prinsip bagi hasil (mudharabah), pembiayaan berdasarkan prinsip penyertaan modal
(musharakah), prinsip juial beli barang dengan memperoleh keuntungan (murabahah),
atau pembiayaan barang modal berdasarkan prinsip sewa murni tanpa pilihan (ijarah),
atau dengan adanya pilihan pemindahan kepemilikan atas barang yang disewa dari
pihak bank oleh pihak lain (ijarah wa igtina).

Dengan dikuatkuasakannya Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998, kegiatan urus
niaga berdasarkan prinsip syariah diperkenalkan dan seterusnya memberikan
kesempatan kepada masyarakat untuk mendirikan bank yang menyelenggarakan
kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah, termasuk pemberian kesempatan
kepada Bank Umum Konvensional untuk membuka pejabat Cawangan yang

melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah.

Seperti disebutkan dalam Seksyen 1 angka (13) Undang-Undang Nombor 10 Tahun
1998 di atas, kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah yang dilaksanakan
antara Bank dengan pelanggan adalah menggunakan peraturan perjanjian
berdasarkan undang-undang Islam. Oleh sebab itu agar pengaturan kegiatan
urus niaga berdasarkan prinsip syariah dapat berbentuk hukum positif, maka
Seksyen 6 (m) Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998 memberikan kekuasaan
kepada Bank Indonesia untuk menetapkan ketentuan mengenai penyediaan

pembiayaan dan/atau melakukan kegiatan lain berdasarkan prinsip syariah.

2) Undang-Undang Nombor 23 tahun 1999 tentang Bank Indonesia.
Lanjutan daripada pelaksanaan Undang-Undang Nombor 10 tahun 1998 di atas,

Undang-Undang Nombor 23 tahun 1999 tentang Bank Indonesia telah digubal bagi
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melaksanakan pengaturan mengenai kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah

ini dalam pelbagai seksyen, antaranya Seksyen 1 angka (7) yang menyebutkan:

Pembiayaan berdasarkan Prinsip Syariah adalah penyediaan wang atau tagihan yang
dipersamakan dengan itu berdasarkan persetujuan atau kesepakatan antara Bank
Indonesia dan Bank yang mewajibkan Bank yang dibiayai untuk mengembalikan
wang atau tagihan tersebut setelah jangka waktu tertentu dengan imbalan atau bagi
hasil.

Sementara itu dalam penjelasan undang-undang ini ditegaskan mengenai kekuasaan
Bank Indonesia untuk mengatur atau menerbitkan Peraturan Bank Indonesia yang
merupakan pelaksanaan daripada undang-undang. Lebih lanjut Seksyen 1 angka (8)
Undang-Undang Nombor 23 tahun 1999 ini menegaskan bahawa Peraturan Bank
Indonesia merupakan ketentuan undang-undang yang ditetapkan oleh Bank
Indonesia dan mengikat setiap orang atau badan dan dimuat dalam Lembaran
Negara Republik Indonesia (undang-undang pentadbiran negara Indonesia).
Berkaitan dengan kewenangan ini, Bank Indonesia telah dan akan mengeluarkan
berbagai Peraturan Bank Indonesia dalam rangka menyediakan pembiayaan dan/atau
melakukan kegiatan lainnya berdasarkan prinsip syariah seperti dimaksud di dalam

Seksyen 6 (m) Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998.

3) Undang-Undang Nombor 3 Tahun 2004 tentang Bank Indonesia

Undang-Undang ini meminda dan menyempurnakan beberapa seksyen yang termuat
dalam Undang-Undang Nombor 23 tahun 1999. Namun begitu ketentuan yang
mengatur kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah yang ada dalam Undang-

Undang Nombor 23 tahun 1999, tetap dipertahankan dalam undang-undang ini.

4) Undang-Undang Nombor 3 Tahun 2006 tentang Peradilan Agama.
Undang-Undang Nombor 3 tahun 2006 tentang Peradilan Agama ini berisi ketentuan

tentang tatacara penyelesaian sengketa antara bank dengan pelanggan yang
129



dilaksanakan oleh peradilan agama (Mahkamah Syariah). Peradilan agama sejauh
ini diakui sebagai kekuasaan negara dalam menerima, memeriksa, mengadili,
memutuskan dan menyelesaikan perkara-perkara tertentu antara orang-orang
beragama Islam untuk menegakkan hukum dan keadilan (Sirajuddin, 2008:157).

Menurut Sirajuddin (2008):

Perkara yang termasuk dalam kekuasaan (kompetensi) peradilan agama sebagaimana
dimaksud dalam Undang-Undang Nombor: 3 Tahun 2006, yang meliputi; pertama,
perluasan kewenangan dalam memeriksa, memutus dan menyelesaikan perkara di
tingkat pertama antara orang-orang yang beragama Islam di bidang (a) perkahwinan,
(b) kewarisan, (c) wasiat, (d) hibah, (e) wakaf, (f) zakat, (g) sadaqgah, (h) infak, dan (i)
ekonomi Islam. Kedua, penyelesaian sengketa hak milik atau keperdataan lainnya.

Adapun kuasa Mahkamah Agama menurut Seksyen 49 Undang-Undang Nombor: 3
Tahun 2006, adalah kuasa untuk memeriksa, memutus, dan menyelesaikan perkara di
tingkat pertama antara orang-orang yang beragama Islam® dalam hal ehwal: (a)
perkahwinan, (b) waris, (c) wasiat, (d) hibah, (e) wakaf, (f) zakat, (g) infaq, (h)

sadagah, dan (i) ekonomi syariah (Syamsulhadi Irsyad, 2006:17).

Selanjutnya yang dimaksud dengan ekonomi syariah menurut Syamsulhadi Irsyad
(2006:19) adalah perbuatan atau kegiatan urus niaga yang dilaksanakan menurut
prinsip syariah, antara lain meliputi: (a) bank syariah, (b) lembaga kewangan mikro
syariah, (c) insurans syariah (d) reinsurans syariah (diinsurankan semula), (e)
reksadana syariah, (f) obligasi syariah dan surat berharga berjangka menengah
syariah, (g) sekuriti syariah, (h) pembiayaan syariah, (i) penggadaian syariah, (j)

dana pencen lembaga kewangan syariah, dan (k) bisnis syariah.

1 Yang dimaksud dengan :antara orang-orang yang beragama Islam , adalah termasuk orang atau badan hukum yang dengan
sendirinya menundukkan diri dengan sukarela kepada hukum Islam mengenai hal-hal yang menjadi kewenangan peradilan
agama sesuai dengan ketentuan seksyen ini.
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5) Undang-Undang Nombor 40 Tahun 2007 tentang Syarikat Berhad (PT)

Sesuai dengan tajuknya, undang-undang ini mengatur tentang badan perundangan
perusahaan, khususnya yang berbentuk Syarikat Berhad (PT). Dalam Seksyen 109
(1) Undang-Undang Nombor 40 Tahun 2007 disebut bahawa syarikat yang
menjalankan kegiatan urus niaga berdasarkan Prinsip Syariah selain mempunyai

Dewan Komisaris, wajip mempunyai Dewan Pengawas Syariah.

6) Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008 tentang Bank Syariah

Dalam pertimbangan mengeluarkan Undang-undang Nombor 21 Tahun 2008,
disebutkan bahawa pengaturan mengenai perbankan syariah yang ada dalam
Undang-Undang Nombor 7 tahun 1992 yang dipinda dengan Undang-Undang
Nombor 10 Tahun 1998 belum begitu spesifik, sehingga perlu diatur secara khusus
dalam suatu undang-undang tersendiri. Sehubungan itu peluang Bank Umum
Konvensional menjalankan kegiatan urus niaga berdasarkan Prinsip Syariah
dinyatakan dalam Seksyen 5 (9) Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008 yang
berbunyi: ”Bank Umum Konvensional yang akan melakukan kegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah wajip membuka Unit Usaha Syariah di pejabat pusat
Bank dengan izin Bank Indonesia.” Adapun yang dimaksud dengan Unit Urus niaga
Syariah sesuai Seksyen 1 angka (10) Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008 ini
ialah:

Unit kerja dari kantor pusat Bank Umum Konvensional yang berfungsi sebagai kantor
induk dari kantor atau unit yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan
Prinsip Syariah, atau unit kerja di pejabat cawangan dari suatu Bank yang
berkedudukan di luar negeri yang melaksanakan kegiatan urus niaga secara
konvensional yang berfungsi sebagai pejabat induk dari pejabat cawangan pembantu
syariah dan/atau unit syariah.
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Pembukaan Pejabat Cawangan dari Unit Urus niaga Syariah mana-mana Bank
Umum Konvensional sebagaimana diatur dalam Seksyen 6 (1) Undang-undang

Nombor 21 Tahun 2008 ini mesti mendapat izin daripada Bank Indonesia.

Undang-undang ini juga mengatur pelbagai jenis kegiatan urus niaga berdasarkan
prinsip syariah yang dapat dilaksanakan oleh Unit Urus niaga Syariah, sebagaimana
diatur dalam Seksyen 19, Syeksen 20 dan Syeksen 21. Mengenai persyaratan dan
tatacara pelaksanaan kegiatan urus niaga yang termaktub dalam Seksyen 19, 20 dan
21 ini, diatur dalam Seksyen 26 (1), (2), (3), (4) dan (5) Undang-Undang Nombor 21

Tahun 2008 yang berbunyi sebagai berikut:

(1) Kegiatan urus niaga sebagaimana dimaksud dalam seksyen 19, Seksyen 20 dan
Seksyen 21 dan/atau produk dan jasa syariah, wajip tunduk kepada Prinsip Syariah;

(2) Prinsip Syariah sebagaimana dimaksud pada ayat (1) difatwakan oleh Majelis
Ulama Indonesia;

(3) Fatwa sebagaimana dimaksud pada ayat (2) dituangkan dalam Peraturan Bank
Indonesia;

(4) Dalam rangka menyusun Peraturan Bank Indonesia sebagaimana dimaksud pada
ayat (3) Bank Indonesia membentuk Suruhanjaya (Komite) Perbankan Syariah;

(5) Ketentuan lebih lanjut mengenai tatacara pembentukan, keanggotaan, dan tugas
Suruhanjaya Perbankan Syariah sebagaimana dimaksud pada ayat (4) diatur dengan
Peraturan Bank Indonesia.

Mengenai pengertian tentang prinsip syariah serta lembaga yang mempunyai
kekuasaan untuk mengeluarkan fatwa dalam bidang syariah ini ditegaskan pula di
dalam Seksyen 1 angka (12) Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008 yang
menyebutkan bahawa prinsip syariah ialah prinsip undang-undang Islam dalam
kegiatan perbankan berdasarkan fatwa yang dikeluarkan oleh lembaga yang memiliki
kekuasaan dalam menetapkan fatwa dalam bidang syariah. Dengan adanya
pengaturan seperti tersebut di atas, secara langsung membuka peluang kepada Bank
Umum Konvensional untuk melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip

syariah.
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2.7.2 Peraturan yang Mengatur Penubuhan Bank Syariah serta Pejabat
Cawangan Bank atau Pejabat di bawah Pejabat Cawangan Bank
Konvensional yang Melaksanakan Kegitan Urus niaga Berdasarkan
Prinsip Syariah

1) Peraturan Bank Indonesia Nombor 8/3/PBI1/2006 tentang Pemindaan

Kegiatan Urus niaga Bank Umum Konvensional Menjadi Bank Umum
yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah dan

Pembukaan Pejabat Bank yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga
Berdasarkan Prinsip Syariah oleh Bank Umum Konvensional

Peraturan Bank Indonesia Nombor 8/3/PBI1/2006 mengandungi dua perkara utama,
laitu: (1) mengatur tentang perubahan kegiatan urus niaga bank umum konvensional
menjadi bank umum yang melaksanakn kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip
syariah; dan (2) mengatur tentang pembukaan pejabat bank yang melaksanakan

kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah oleh bank umum konvensional.

Merujuk kepada Seksyen 2 (1) daripada Peraturan Bank Indonesia ini, sesuatu bank
yang melaksanakan kegiatan urus niaga secara konvensional boleh merubah kegiatan
urus niaganya kepada kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah jika mendapat
izin daripada Bank Indonesia. Selanjutnya bank tersebut mesti melaksanakan
kegiatan urus niaga yang baharu dalam tempoh 60 hari selepas izin diberikan. Jika
dalam jangka masa tersebut kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah belum
dimulakan, dengan mengacu kepada Seksyen 7 (3) daripada Peraturan Bank

Indonesia yang sama, maka izin yang diberikan dinyatakan tidak berlaku.

Selanjutnya jika sesuatu bank konvensional bercadang untuk membuka pejabat
bank bagi melaksanakan kegiatan urusniaga berdasarkan prinsip syariah, menurut
Seksyen 11 (1) dari Peraturan Bank Indonesia Nombor 8/3/PBI/2006 ini dinyatakan
bahawa: ”Bank yang akan membuka pejabat bank yang melaksanakan kegiatan

urusniaga berdasarkan prinsip syariah wajip membentuk Unit Usaha Syariah di
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kantor pusat bank.” Apa yang dimaksud dengan Unit Urus niaga Syariah menurut
Seksyen 1 angka (7) Peraturan Bank Indonesia Nombor 8/3/PBI/2006 ini adalah unit
kerja di pejabat pusat bank yang berfungsi sebagai pejabat induk dari Pejabat
Cawangan Syariah yang melaksanakan kegiatan urusniaga berdasarkan prinsip

syariah.

Adapun tugas-tugas Unit Urus niaga Syariah ini dinyatakan dalam Seksyen 11 (2)

Peraturan Bank Indonesia Nombor 8/3/PBI1/2006, sebagai berikut:

Unit Usaha Syariah sebagaimana dimaksud pada ayat (1) mempunyai tugas: a.
mengatur dan mengawasi seluruh kegiatan Kantor Cabang Syariah dan atau Unit
Syariah; c. menerima dan menata usahakan laporan kewangan dari Kantor Cabang
Syariah dan atau Unit Syariah dalam rangka penyusunan laporan gabungan; d.
Melakukan kegiatan lain sebagai kantor induk dari Kantor Cabang Syariah dan atau
Unit Syariah.

Selanjutnya menurut Seksyen 2 (1) Peraturan Bank Indonesia ini, bank hanya dapat
mengubah kegiatan urus niaganya menjadi bank yang melaksanakan kegiatan urus

niaga berdasarkan prinsip syariah dengan izin dari Gabenor Bank Indonesia.

2) Peraturan Bank Indonesia Nomor 11/3/PBI1/2009 tentang Bank Umum
Syariah

Peraturan Bank Indonesia ini mengatur tentang penubuhan bank yang melaksanakan
kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah, sebagai tindakan lanjut daripada
Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008 tentang Perbankan Syariah. Dalam
Seksyen 2 Peraturan Bank Indonesia ini disebutkan bahawa bentuk badan
perundangan daripada Bank Umum Syariah ialah Syarikat Berhad, sementara dalam
Seksyen 3 pula diatur tentang kewajipan Bank Umum Syariah memiliki anggaran
dasar serta persyaratan-persyaratan lainnya yang mesti dipenuhi dalam penubuhan
sesuatu Bank Umum Syariah. Peraturan Bank Indonesia ini juga menegaskan

bahawa untuk menubuhkan sesuatu Bank Umum Syariah, mesti terlebih dahulu
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memperoleh izin dari Bank Indonesia yang diberikan dalam dua tahapan, iaitu dalam
bentuk izin prinsip serta izin usaha. Selain itu peraturan bank Indonesia ini juga
mengatur mengenai denda bagi sesuatu bank jika melakukan penyelewengan dalam

melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah.

3) Peratuan Bank Indonesia Nombor 11/10/PBI1/2009 tentang Unit Urusniaga
Syariah.

Berdasarkan perkembangan pembukaan pejabat bank yang melaksanakan kegiatan
urus niaga berdasarkan prinsip syariah oleh Bank Umum Konvensional, Bank
Indonesia telah menyempurnakan pengaturan tentang pelaksanaan kegiatan urus

niaga berdasarkan prinsip syariah oleh Bank Umum Konvensional.

Penyempurnaan pengaturan Unit Urus niaga Syariah ini dinyatakan dalam Peraturan
Bank Indonesia Nombor 11/10/PBI1/2009. Penerbitan Peraturan Bank Indonesia ini
antara lain dalam rangka meningkatkan perkhidmatan perbankan syariah kepada
masyarakat secara luas, termasuk memperkukuhkan keupayaan Unit Urus niaga

Syariah di Bank Umum Konvensional.

Beberapa ketentuan baharu dalam Peraturan Bank Indonesia Nombor 11/10/PBI/
2009 yang belum ada dalam Peraturan Bank Indonesia Nombor 8/3/PBI1/2006 antara
lainnya ialah pengaturan tentang Pembukaan Pejabat Cawangan Syariah di luar
negeri dan kewajipan memisahkan Unit Urus niaga Syariah menjadi Bank Umum
Syariah, jika persyaratannya telah terpenuhi. Ketentuan mengenai pemisahan ini
dinyatakan dalam Seksyen 40 (1) Peraturan Bank Indonesia Nombor 11/10/PBI/

2009, sebagai berikut:

Bank Umum Konvensional yang memiliki Unit Usaha Syariah wajib memisahkan
Unit Usaha Syariah menjadi Bank Umum Syariah, apabila: a. nilai asset Unit Usaha

135



Syariah telah mencapai 50% dari nilai aset Bank Umum Konvensional induknya; atau
b. paling lambat 15 (lima belas) tahun sejak berlakunya Undang-Undang Nombor 21
tahun 2008 tentang Perbankan Syariah.

Selanjutnya Seksyen 6 (1) Peraturan Bank Indonesia ini menegaskan bahawa Bank
Umum Konvensional yang telah mendapat izin memulakan urus niaga Unit Urus
niaga Syariah wajip menjalankan kegiatan mereka dalam tempoh 60 hari daripada
tarikh izin urus niaga diberikan, dan sekiranya Bank Umum Konvensional masih
belum melakukan kegiatan urus niaga berdasarkan Prinsip Syariah selepas tamat

tempoh 60 hari, maka izin urus niaga yang telah diberikan menjadi tidak sah.

2.7.3 Peraturan yang Menyokong Pelaksanaan Kegiatan Urus niaga
Berdasarkan Prinsip Syariah

1) Peraturan  Bank Indonesia Nombor 7/46/PB1/2005 Tentang Akad

Penghimpunan dan Penyaluran Dana Bagi Bank yang Melaksanakan
Kegiatan Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah

Peraturan Bank Indonesia ini dikeluarkan untuk mengawal agar perbankan syariah
mesti sentiasa menjaga kepercayaan masyarakat baik dari aspek kewangan mahupun
kesesuaian terhadap prinsip syariah yang menjadi dasar operasinya. Dengan
berpegang kepada ketentuan Peraturan Bank Indonesia ini, diharapkan agar setiap
pelaku dalam industri perbankan syariah memiliki kesamaan cara pandang terhadap
akad produk penghimpunan dan penyaluran dana bank syariah. Oleh itu ketentuan
dalam Seksyen 2 (1) Peraturan Bank Indonesia ini menegaskan agar dalam
melaksanakan kegiatan penghimpunan dan penyaluran dana, bank wajip membuat

akad sesuai dengan ketentuan dalam Peraturan Bank Indonesia ini.

2) Peraturan Bank Indonesia Nombor 9/19/2007 tentang Pelaksanaan Prinsip
Syariah dalam Kegiatan Penghimpunan Dana dan Penyaluran Dana Serta
Perkhidmatan Jasa Bank Syariah

Dalam Peraturan Bank Indonesia ini menegaskan kembali tentang Prinsp Syariah,

laitu prinsip syariah sebagaimana dimaksud dalam Seksyen 1 angka (13) Undang-
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Undang Nombor 7 Tahun 1992 tentang Perbankan yang kemudian dipinda dengan
Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998. Seksyen 2 (1) Peraturan Bank Indonesia
Nomor 9/19/2007 ini menyebutkan bahawa dalam melaksanakan kegiatan
penghimpunan dana, penyaluran dana dan perkhidmatan jasa, bank wajip memenuhi
Prinsip Syariah, sementara Seksyen 2 (2) menyebutkan bahawa pemenuhan Prinsip
Syariah sebagaimana dimaksud pada ayat (1) dilaksanakan dengan memenuhi
ketentuan utama undang-undang Islam antara lain prinsip keadilan dan
keseimbangan (‘adl wa tawazun), kemaslahatan (maslahah), dan universalisme
(alamiyah) serta tidak mengandungi gharar, maysir, riba, dzalim, riswah, dan objek

haram.

Di samping itu, Seksyen 3 Peraturan Bank Indonesia Nomor 9/19/2007 ini juga
menyebutkan bahawa pemenuhan Prinsip Syariah sebagaimana dimaksud dalam
Seksyen 2 (1) dilakukan sebagai berikut: a. dalam kegiatan penghimpunan dana
dipergunakan antara lain akad wadi’ah dan mudharabah; b. dalam kegiatan
penyaluran dana berupa pembiayaan, dipergunakan antara lain akad mudharabah,
musyarakah, murabahah, salam, istishna’, ijarah, ijarah muntahiya bitamlik dan
gardh; serta c. dalam kegiatan perkhidmatan jasa, dipergunakan antara lain akad

kafalah, hawalah dan sharf.

3) Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor 10/14/DPbS tentang Pelaksanaan
Prinsip Syariah dalam Kegiatan Penghimpunan Dana dan Penyaluran
Dana serta Perkhidmatan Jasa Bank Syariah.

Surat Pekeliling ini merupakan panduan teknis dari Peraturan Bank Indonesia
Nombor 9/19/PBI/2008. Beberapa hal yang menjadi pokok pengaturan dalam Surat
Pekeliling ini merangkumi: a. memastikan aspek keterbukaan, kehati-hatian dan

rukun akad dapat dipenuhi oleh bank; b. menyempurnakan tahapan kegiatan dalam
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pelaksanaan suatu akad perniagaan Bank Syariah menjadi lebih berurutan; c.
penambahan akad-akad yang dapat digunakan dalam perkhidmatan jasa bank
syariah, seperti akad kafalah, hawalah dan sharf. Di samping hal tersebut di atas,
Surat Pekeliling ini mengatur secara teknis hal-hal yang berkaitan dengan:
pelaksanaan Prinsip Syariah dalam kegiatan penghimpunan dana, penyaluran dana

dan kegiatan perkhidmatan jasa.

4) Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/16/PB1/2008 tentang Perubahan atas
Peraturan Bank Indonesia Nombor 9/19/PBI1/2007 tentang Pelaksanaan
Prinsip Syariah dalam Kegiatan Penghimpunan Dana dan Penyaluran Dana
serta Perkhidmatan Jasa Bank Syariah

Dalam Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/16/PBI1/2008 ini, ketentuan Peraturan
Bank Indonesia Nombor 9/19/PBI1/2007 yang diubah ialah Seksyen 1, 2 dan 5
sedangkan Seksyen yang lainnya tetap. Adapun isi utama daripada pengaturan ini
antara lain ialah: 1) melakukan penyesuaian/ penakrifan semula istilah Bank, Bank
Syariah, Bank Umum Syariah, Bank Pembiayaan Rakyat Syariah, Unit Usaha
Syariah, Prinsip Syariah, Akad serta Pembiayaan dengan berpandukan kepada
Undang-Undang Nombor 21 tahun 2008 tentang Perbankan Syariah; 2)
menambahkan klausa yang menegaskan bahawa kegiatan urus niaga penghimpunan
dana, penyaluran dana dan perkhidmatan berdasarkan akad syariah yang dilakukan

oleh perbankan syariah merupakan perkhidmatan perbankan.

5) Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/32/PBI1/2008 tentang Suruhanjaya
(Komite) Perbankan Syariah.

Lanjutan daripada ketentuan Seksyen 26 (4) dan (5) Undang-Undang Nombor 21
Tahun 2008 tentang tatacara penyusunan Peraturan Bank Indonesia, Bank Indonesia

mengeluarkan Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/32/PBI1/2008 tentang
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Suruhanjaya (Komite) Perbankan Syariah. Dalam Seksyen 1 angka (1) dan (2)

Peraturan Bank Indonesia ini disebutkan:

Dalam Peraturan Bank Indonesia ini, yang dimaksud dengan:

Suruhanjaya (Komite) Perbankan Syariah, yang selanjutnya disebut Komite adalah
forum yang beranggotakan para ahli dalam bidang syariah muamalah dan/atau ahli
ekonomi, ahli kewangan dan ahli perbankan yang bertugas membantu Bank Indonesia
dalam mengimplementasikan fatwa Majlis Ulama Indonesia menjadi ketentuan yang
akan dituangkan ke dalam Peraturan Bank Indonesia.

Majlis Ulama Indonesia yang selanjutnya disebut MUI adalah wadah atau majlis yang
menghimpun para ulama, tokoh masyarakat (zuama) dan cendekiawan muslim
Indonesia untuk menyatukan gerak dan langkah-langkah umat Islam Indonesia dalam
mewujudkan cita-cita bersama yang salah satu peranan utamanya adalah sebagai
pemberi fatwa (Mufti).

Pembentukan Suruhanjaya (Komite) Perbankan Syariah bertujuan untuk membantu
Bank Indonesia dalam menerapkan fatwa Majlis Ulama Indonesia dan
mengembangkan perbankan syariah. Perincian tugas Suruhanjaya (Komite)
Perbankan Syariah dinyatakan dalam Seksyen 5 Peraturan Bank Indonesia Nombor
10/32/PBI/2008 ini, iaitu:

(1) Tugas Komite adalah membantu Bank Indonesia dalam: a. menafsirkan fatwa
Majlis Ulama Indonesia yang terkait dengan perbankan syariah; b. memberikan
masukan dalam rangka implementasi fatwa ke dalam Peraturan Bank Indonesia; c.
melakukan pengembangan industri perbankan syariah; (2) Hasil pelaksanaan tugas
Komite disampaikan kepada Bank Indonesia dalam bentuk cadangan (rekomendasi)
Komite.
Dalam rangka penyusunan Peraturan Bank Indonesia ini, sesuai dengan kekuasaan
yang dimilikinya, Majlis Ulama Indonesia (MUI) telah menetapkan pelbagai fatwa
tentang kewangan Syariah yang hingga masa ini telah berjumlah 53 buah, baik yang
berkenaan dengan Lembaga Kewangan Perbankan Syariah, mahupun dalam
hubungannya dengan Lembaga-lembaga Kewangan Syariah Bukan Bank, khasnya
Insurans Syariah. Fatwa-fatwa Majlis Ulama Indonesia (MUI) tersebut di antaranya:
1) Fatwa Dewan Syariah Kebangsaan Nombor 04/DSN-MUI/IV/2000 tentang
Murabahah; 2) Fatwa Dewan Syariah Kebangsaan Nombor 13/DSN-MUI/IX/2000

tentang Wang Muka dalam Murabahah; 3) Fatwa Dewan Syariah Kebangsaan

Nombor 17/DSN-MUI/IX/2000 tentang Denda atas Pelanggan Mampu yang
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Menunda-nunda Pembayaran; 4) Fatwa Dewan Syariah Kebangsaan Nombor
16/DSN-MUI/1X/2000 tentang Diskaun dalam Murabahah; 5) Fatwa Dewan Syariah
Kebangsaan Nombor 23/DSN-MUI/111/2002 tentang Potongan Pelunasan Dalam
Murabahah; 6) Fatwa Dewan Syariah Kebangsaan Nombor 46/DSN-MUI/ 11/2005
tentang Potongan Tagihan Murabahah; 7) Fatwa Dewan Syariah Kebangsaan
Nombor 47/DSN-MUI/II/2005 tentang Penyelesaian Piutang Murabahah Bagi
Pelanggan Tidak Mampu Membayar; 8) Fatwa Dewan Syariah Kebangsaan Nombor
48/DSN-MUI/1I/ 2005 tentang Penjadualan Kembali Tagihan Murabahah; 9) Fatwa
Dewan Syariah Kebangsaan Nombor 49/DSN-MUI/II/2005 tentang Perubahan

(konversi) Akad Murabahah.

Pelbagai fatwa Majlis Ulama Indonesia tersebut selanjutnya dijadikan bahan rujukan
utama oleh Suruhanjaya Perbankan Syariah dalam menafsirkan isi Fatwa Majlis
Ulama Indonesia untuk dijadikan bahan cadangan kepada Bank Indonesia dalam
rangka penetapan Peraturan Bank Indonesia yang mengatur pelaksanaan kegiatan

urus niaga berdasarkan Prinsip Syariah.

6) Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/17/PB1/2008 tentang Produk Bank
Syariah dan Unit Urusniaga Syariah (UUS)

Peraturan Bank Indonesia ini dikeluarkan bertujuan untuk menjaga agar produk yang
dikeluarkan oleh sesuatu bank yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan
Prinsip Syariah tidak menyimpang dan tetap berpedoman kepada Prinsip Syariah.
Dalam Seksyen 1 angka (5) Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/17/PBI1/2008 ini
disebutkan bahawa produk bank ialah produk yang dikeluarkan bank baik di sisi
penghimpunan dana mahupun penyaluran dana serta perkhidmatan bank yang sesuai

dengan Prinsip Syariah, tidak termasuk produk lembaga kewangan bukan bank yang
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dipasarkan oleh bank sebagai ejen pemasaran, sedangkan yang dimaksud dengan

produk bukan bank adalah produk yang dikeluarkan lembaga kewangan bukan bank.

Menurut Seksyen 2 (1) Peraturan Bank Indonesia ini pula, bank wajib melaporkan
rancangan pengeluaran produk baharu kepada Bank Indonesia. Selanjutnya
berdasarkan Seksyen 2 (2) Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/17/PBI1/2008 ini,
produk sebagaimana dimaksud pada Seksyen 2 (1) merupakan produk seperti yang
ditetapkan dalam Buku Kodifikasi Produk Perbankan Syariah yang ditetapkan dalam
Surat Pekeliling Bank Indonesia. Bilamana produk yang dikeluarkan bank tidak
sesuai dengan Prinsip Syariah atau tidak sesuai dengan peraturan perundangan yang

berlaku, bank wajib menghentikan kegiatan produk tersebut.

7) Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor 10/31/DPbS Tahun 2008 tentang
Produk Bank Syariah dan Unit Urus niaga Syariah.

Surat Pekeliling Bank Indonesia ini menetapkan ketentuan cara pelaksanaan
Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/17/PBI/ 2008 tentang Produk Bank Syariah
dan Unit Urusniaga Syariah (UUS). Dalam Surat Pekeliling ini dinyatakan mengenai
persyaratan serta dokumen yang diperlukan untuk mengajukan permohonan bagi
mendapatkan persetujuan dari Bank Indonesia. Surat Pekeliling Bank Indonesia ini
dilengkapi  dengan Lampiran Buku Peraturan (Kodifikasi) Produk Perbankan
Syariah yang merupakan produk-produk bank yang sudah ada dan diperakui oleh

Bank Indonesia.

8) Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/18/PB1/2008 tentang Pengstrukturan
Semula Pembiayaan Bagi Bank Syariah dan Unit Urus niaga Syariah

Peraturan Bank Indonesia ini mengandungi ketentuan tentang upaya yang dilakukan

bank dalam rangka membantu pelanggan agar dapat menyelesaikan kewajipannya.
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Seksyen 5 (1) Peraturan Bank Indonesia ini menyebutkan bahawa pengstrukturan
semula pembiayaan hanya dapat dilakukan bagi pelanggan yang memenuhi kriteria
berikut: a. pelanggan mengalami penurunan kemampuan pembayaran; dan b.
pelanggan yang memiliki prospek usaha yang baik dan mampu memenuhi kewajipan
selepas pengstrukturan semula. Adapun tatacara pengstrukturan semula pembiayaan
terhadap piutang murabahah sebagaimana termuat dalam Seksyen 15 (1) Peraturan
Bank Indonesia ini adalah dengan cara: a. penjadualan semula (rescheduling); b.
persyaratan semula (reconditioning); dan penataan semula (restructuring).
Ketentuan mengenai pengstrukturan semula pembiayaan ini berlaku bagi seluruh
industri perbankan syariah, baik Bank Umum Syariah, Unit Urus niaga Syariah

mahupun Bank Pembiayaan Rakyat Syariah.

Dengan adanya tindakan inovatif dalam bidang perundangan seperti tersebut di atas,
maka pelaksanaan kegiatan urus niaga dalam perbankan syariah akan dapat
diselenggarakan sesuai dengan keperluannya. Di sisi lain, dalam keadaan tertentu di
mana masih belum diterbitkan Peraturan Bank Indonesia yang relevan dengan
keperluannya sedangkan keberadaannya sangat diperlukan, maka dapat diterapkan
ketentuan undang-undang perdata (sivil) lain, sesuai dengan pendapat Utary
Maharany Barus (2006:616) yang menyebutkan bahawa penerapan undang-undang
perjanjian Islam bersama-sama dengan undang-undang perjanjian KUH Sivil
(transplantation) dapat diperbolehkan kerana peraturan perundangan yang mengatur
perbankan syariah belum lengkap sehingga pelaksanaan undang-undang perjanjian
Islam memerlukan undang-undang lain. Namun begitu kelonggaran hal ini
bergantung kepada ketentuan-ketentuan dari undang-undang lain tersebut tidak

bercanggah dengan al-Qur’an dan Sunnah Rasullullah. Jika penerapan tersebut tidak
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dilakukan, timbul kekhuatiran pelaksanaan perjanjian undang-undang Islam tersebut

akan menemui hambatan (Utary Maharany Barus, 2006:616).

9) Surat Pekeliling Mahkamah Agung Republik Indonesia Nombor 08 Tahun
2008 tentang Pelaksanaan Putusan Badan Arbitret Syariah

Persengketaan antara pelanggan dengan pihak bank kemungkinan boleh terjadi jika
salah satu pihak tidak memenuhi kewajipannya seperti dalam perjanjian (akad).
Namun begitu, dalam keadaan seperti itu tersedia pilihan penyelesaian sengketa
sebelum diproses melalui mahkamah syariah, iaitu melalui cara: (1) mesyuarat, dan
jika tidak tercapai kesepakatan maka penyelesaiannya boleh ditempuh melalui; (2)
penasihat (mediasi), dan jika dengan cara ini juga masih belum dapat dicapai
kesepakatan, maka penyelesaiannya dapat dilakukan melalui mekanisme arbitret
syariah atau melalui lembaga peradilan berdasarkan peraturan perundangan yang

berlaku.

Biasanya bentuk pilihan penyelesaian sengketa antara pihak bank dengan pelanggan
sudah ditetapkan dalam naskah perjanjian (akad). Bilamana tatacara penyelesaian
sengketa yang ditempuh melalui jalan arbitret, Mahkamah Agung Republik
Indonesia telah mengeluarkan Surat Pekeliling Nombor 08 Tahun 2008 tentang
Pelaksanaan Putusan Badan Arbitret Syariah. Dalam Surat Pekeliling ini dinyatakan
bahawa keputusan yang dihasilkan oleh Badan Arbitret Syariah bersifat muktamad
dan mempunyai kekuatan undang-undang tetap serta mengikat para pihak yang
bersengketa. Oleh sebab itu para pihak mesti melaksanakan keputusan Badan

Arbitret Syariah tersebut secara sukarela.

Selanjutnya bila keputusan arbitret ternyata tidak dapat dilaksanakan secara sukarela,

maka atas permohonan dari salah satu pihak barulah Mahkamah Agama
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menyelesaikan persegketaan tersebut. Bagi mencapai kelancaran pemeriksaan dan
penyelesaian sengketa yang termasuk dalam bidang ekonomi syariah tersebut,
Mahkamah Agung RI juga telah mengeluarkan Peraturan Mahkamah Agung RI
Nombor 02 Tahun 2008 tentang Kumpulan Undang-Undang Ekonomi Syariah.
Dalam Seksyen 1 Peraturan Mahkamah Agung RI ini disebutkan bahawa: (1) Hakim
Mahkamah dalam lingkungan mahkamah agama yang memeriksa, mengadili dan
menyelesaikan perkara yang berkaitan dengan ekonomi syariah, mempergunakan
sebagai pedoman prinsip syariah dalam Kumpulan Undang-Undang Ekonomi
Syariah; (2) Mempergunakan sebagai pedoman prinsip syariah dalam Kumpulan
Undang-Undang Ekonomi Syariah sebagaimana dimaksud ayat (1), tidak
mengurangi tanggungjawap hakim untuk menggali dan menemukan undang-undang
untuk menjamin putusan yang adil dan benar. Dengan adanya peraturan ini sebagai
pedoman dalam memeriksa dan mengadili perkara ekonomi dengan prinsip syariah,
diharapkan semua kes yang ditangani oleh mahkamah syariah dalam bidang ekonomi

syariah dapat diputuskan secara adil dan betul.

2.8 Rumusan

Bab ini menghuraikan tentang hasil kajian dan karya yang terdahulu serta ketentuan
perundangan yang berkaitan dengan substansi penyelidikan yang dikaji, iaitu
berkenaan dengan penerapan asas-asas perjanjian terutamanya asas kebebasan
berkontrak baik dalam undang-undang sivil mahupun dalam undang-undang syariah,
serta persyaratan dan ketentuan yang mesti dipenuhi dalam pembuatan akad
murabahah yang dilakukan oleh Bank Umum Syariah dan Bank Umum
Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan Prinsip Syariah.
Kajian-kajian yang diulas menunjukkan bahawa asas kebebasan berkontrak dengan

pelbagai cirinya tetap memegang peranan dalam pembuatan suatu akad, sama ada
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yang dibuat dalam undang-undang sivil mahupun dalam undang-undang syariah.
Namun begitu, jelas terdapat perbezaan signifikan dalam asas kebebasan berkontrak,
dari semula bersifat mutlak kepada bersifat relatif yang dibatasi oleh ketentuan

perundangan baik dalam undang-undang sivil mahupun undang-undang syariah.

Bab ini juga menyoroti hasil kajian serta ketentuan-ketentuan normatif mengenai
penyusunan suatu akad, khasnya yang dilaksanakan antara pelanggan dengan Bank
Umum Syariah dan Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus
niaga berdasarkan Prinsip Syariah, peranan Dewan Pengawas Syariah serta peraturan
perundangan sebagai asas yang digunakan dalam melaksanakan kegiatan urus niaga

berdasarkan Prinsip Syariah.
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BAB 111

KAEDAH PENYELIDIKAN

3.0 Pengenalan

Bab ini membincangkan tentang kaedah penyelidikan yang digunakan dalam meneliti
persoalan-persoalan kajian. Dalam bahagian pertama, penyelidik mengetengahkan reka
bentuk penyelidikan yang meliputi kaedah, sumber data, populasi serta sampel yang
digunakan dalam penyelidikan ini. Bahagian kedua pula menghuraikan alat kajian yang
diguna dalam tinjauan serta dilanjutkan dengan bahagian ketiga yang menjelaskan
mengenai cara melakukan analisis data. Bahagian keempat membincangkan kekangan
yang berlaku semasa pelaksanaan kajian, dan bahagian kelima menjelaskan mengenai

kawasan (lokasi) serta jangka masa pelaksanaan penyelidikan.

3.1 Reka Bentuk Kajian

3.1.1 Kaedah Penyelidikan

Kaedah yang digunakan dalam penyelidikan ini ialah Kaedah Tinjauan, iaitu salah
satu kaedah penyelidikan yang digunakan untuk memperoleh fakta-fakta daripada
fenomena sosial yang wujud dan seterusnya mencari keterangan secara fakta tentang
suatu bidang daripada suatu kelompok (Muchamad Fauzi, 2009:30). Salah satu ciri
penyelidikan tinjauan adalah menghimpun data daripada responden dengan
menggunakan soal selidik. Soal selidik adalah satu bentuk alat kajian atau alat
formal yang digunakan bagi memperoleh maklumat secara langsung daripada
responden berkaitan sesuatu perkara yang dikaji oleh penyelidik (Rohana Yusof,

2004:168). Selain daripada itu untuk memperoleh maklumat daripada pihak bank
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yang diperlukan, penyelidikan ini juga menggunakan kaedah temu bual, iaitu suatu
kaedah bilamana subjek dan penyelidik hadir sama dalam proses memperoleh
maklumat (Rohana Yusof, 2004:197). Selanjutnya penyelidikan ini bersifat
kuantitatif yang mengukur gejala sosial dalam bentuk skor atau angka-angka untuk
dianalisis secara statistik, baik digunakan pada analisis deskriptif mahupun analisis

inferensial.

3.1.2 Sumber Data

Data yang digunakan dalam penyelidikan ini bersifat objektif, representatif, relevan
dan terkini. Sebelum data dikumpulkan, ditetapkan terlebih dahulu sumber data yang
berkait rapat dengan ruang lingkup penyelidikan ini, dalam bentuk:

1) Data primer — data yang diperolen melalui pengumpulan langsung
daripada objek yang diselidiki di lapangan, yang berasal daripada bank
serta para responden iaitu pelanggan yang melakukan urus niaga akad
jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah di:

a) Bank Riau Syariah;

b) Bank Negara Indonesia (BNI) Syariah

¢) Bank Tabungan Nasional (BTN) Syariah

d) Bank Syariah Mandiri, dan

e) Bank Rakyat Indonesia (BRI) Syariah.

Adapun jumlah setiap responden ditetapkan secara seimbang daripada
keseluruhan populasi pada tahun 2009 berdasarkan Jadual Krecjie
(Sugiyono, 2007:62).

2) Data sekunder — data yang dipetik daripada literatur, antaranya:
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a) Bahan undang-undang primer, berupa al-Qur’an dan al-Hadis
beserta peraturan perundangan berkaitan;

b) Bahan undang-undang sekunder yang diperoleh daripada laporan
Bank Indonesia Cawangan Pekanbaru; data dan maklumat yang
dikeluarkan oleh Bank-bank Umum Syariah dan Bank-bank Umum
Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan
prinsip syariah di Pekanbaru; hasil-hasil penyelidikan ilmiah dan
hasil karya pemerhati hukum;

3) Bahan hukum tertieri, dalam bentuk buku-buku literatur serta bahan

dari media cetak dan media elektronik.

3.1.3 Populasi dan Sampel

3.1.3.1 Populasi Penyelidikan

Populasi adalah kawasan generalisasi yang terdiri atas: objek/subjek yang
mempunyai kuantiti dan ciri-ciri tertentu yang ditetapkan oleh penyelidik untuk
dikaji dan kemudian ditarik kesimpulannya (Sugiyono, 2007:55). Populasi
penyelidikan ini ialah pelanggan-pelanggan yang melakukan urus niaga akad jual
beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah dalam tahun 2009 di Bank Riau
Syariah, Bank Negara Indonesia (BNI) Syariah, Bank Tabungan Nasional (BTN)

Syariah, Bank Syariah Mandiri, dan Bank Rakyat Indonesia (BRI) Syariah.

Digunakannya populasi penyelidikan dengan jumlah pelanggan yang melakukan

transaksi murabahah pada bank-bank yang menjadi objek penyelidikan pada tahun

2009, dengan mempertimbangkan:
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1) Tidak semua bank yang menjadi objek penyelidikan bersamaan masa
memula operasinya. Ada bank yang sudah lama, dan ada pula yang
masih baharu memulai kegiatan urus niaganya.

2) Pada tahun 2009, semua bank yang menjadi objek penyelidikan sama-
sama melaksanakan kegiatan urus niaganya, dan dikaitkan pula dengan
jadual penyelidikan ini melakukan pengumpulan data lapangan.

3) Jumlah perjanjian murabahah selama satu tahun sudah memenuhi

persyaratan untuk mengambil kesimpulan penyelidikan.

Berdasarkan data yang diperoleh dari bank-bank tersebut, dapat diketahui bahawa
jumlah pelanggan yang melakukan transaksi akad jual beli hartanah berdasarkan
prinsip murabahah dalam tahun 2009 vyang sekaligus merupakan populasi

penyelidikan ini adalah seperti berikut:

Bank Riau Syariah = 2995 orang
BNI Syariah = 199 orang
BTN Syariah = 94 orang
Bank Syariah Mandiri = 300 orang
BRI Syariah = 51 orang
Jumlah populasi = 3639 orang

Oleh sebab jumlah populasi daripada bank-bank tersebut cukup besar, penyelidik

menetapkan sejumlah sampel untuk dijadikan responden yang merupakan salah satu
sumber data. Sumber data dalam penyelidikan ini ialah:

a) pihak penyelenggara Bank-bank Umum Syariah dan Bank-bank Umum

Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan

prinsip syariah yang ada di Pekanbaru, iaitu Bank Riau Syariah, Bank

Negara Indonesia (BNI) Syariah, Bank Tabungan Nasional (BTN)
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Syariah, Bank Syariah Mandiri, dan Bank Rakyat Indonesia (BRI)
Syariah; dan

b) sejumlah pelanggan daripada bank-bank yang menjadi objek
penyelidikan seperti tersebut di atas yang telah ditetapkan sebagai

responden;

3.1.3.2 Sampel Penyelidikan
Sampel ialah sebahagian daripada jumlah dan ciri-ciri yang dimiliki oleh populasi
(Sugiyono, 2002:56). Sampel yang diambil daripada populasi mestilah bersifat

representatif, ertinya mencerminkan atau mewakili keseluruhan populasi.

Penyelidik menggunakan Jadual Krecjie sebagai panduan untuk menentukan ukuran
(jJumlah) sampel dari populasi. Dengan menggunakan Jadual ini, dapat diketahui
bahawa:

Bila N (populasi) berjumlah 3639 orang, dengan tingkat kesalahan 5%, maka
menurut Jadual ini jumlah S (sampel) nya adalah 351 orang (Sugiyono, 2007:63).
Oleh sebab populasi berstrata dengan setiapnya berbeza, maka komposisi jumlah
sampel setiap bank adalah sebagai berikut:

Bank Riau Syariah = 2995 x351 = 2890rang
36

Bank BNI Syariah = & X 351=19o0rang
36

Bank BTN Syariah = 94 X 351=9o0rang
3639

Bank Syariah Mandiri = ﬁ x351 = 29orang
3639

BRI Syariah = 51 x351=50rang
3639

Jadi jumlah sampelnya adalah =289 + 19 + 9 + 29 + 5 = 351 orang.
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3.1.3.3. Teknik Persampelan
Teknik persampelan ialah teknik yang diguna untuk mengambil sampel. Adapun
teknik pengambilan sampel dalam penyelidikan ini ialah teknik persampelan

aksidental dan teknik persampelan snowball.

a. Persampelan Aksidental

Persampelan aksidental ialah teknik penentuan sampel dengan cara kebetulan, iaitu
sesiapa sahaja yang secara kebetulan bertemu dengan penyelidik dapat digunakan
sebagai sampel, jika dipandang orang yang ditemui itu sesuai atau memenuhi syarat

sebagai sumber data (Sugiyono, 2002:61).

b. Persampelan Snowball

Persampelan snowball ialah teknik penentuan sampel yang mula-mula jumlahnya
kecil, kemudian orang yang menjadi sampel ini memberitahu kepada peneliti
mengenai rakan-rakannya yang memenuhi syarat seperti dirinya untuk dijadikan
sampel berikutnya (Sugiyono, 2007:61). Cara seperti ini berterusan sehingga
semakin lama jumlah sampel yang ditemukan menjadi semakin besar, hingga sampai

sebanyak sampel yang diperlukan.

Sebahagian pakar mengganggap bahawa persampelan snowball merupakan salah
satu bentuk daripada persampelan aksidental, di mana teknik persampelan ini sangat
sesuai digunakan bagi populasi tertentu kerana sesuatu hal sukar ditemui, seperti
anggota masyarakat yang tidak mempunyai tempat tinggal tetap, para pekerja yang

berpindah-pindah atau penduduk imigran yang tidak mempunyai dokumentasi secara
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sah. Maklumat mengenai responden yang termasuk kumpulan ini diperoleh secara
berangkai (person to person) yang makin lama jumlahnya semakin besar, seperti
dikemukakan oleh Earl Babbie: “The researcher collects data on the few members of
the target population he or she can locate, then asks whose individuals to provide the

information needed to locate other members of that population whom they happen to

know.” (Barbbie, Earl, 2004:184).%°

Kedua-dua teknik di atas sesuai digunakan kerana bank yang menjadi objek
penyelidikan tidak bersedia mendedahkan jati diri serta tempat tinggal/ alamat
pelanggan mereka dengan alasan untuk melindungi privasi. Justeru itu, penyelidik
tidak dapat membuat senarai (daftar) dan nombor urutan anggota sampel sebagai
dasar untuk penggunaan kaedah persampelan probability, sehingga kaedah ini tidak
dapat digunakan. Batasan ini akan dibincangkan dalam subbab Kekangan Kajian

(Bab 111, Sub 3.5)

3.2 Instrumen Kajian

3.2.1 Penyusunan Soal Selidik

Soal selidik sebagai instrumen kajian digunakan untuk memungut dan menghimpun
pelbagai data dan maklumat daripada pihak-pihak yang berkaitan dengan batasan
penyelidikan ini. Soal selidik tersebut diedarkan kepada: 1) pelanggan (responden)
yang menggunakan kemudahan pada Bank-bank Umum Syariah dan Bank-bank
Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip
syariah, iaitu Bank Riau Syariah, Bank Negara Indonesia (BNI) Syariah dan Bank

Tabungan Nasional (BTN) Syariah, Bank Syariah Mandiri dan Bank Rakyat Indonesia

15 |ihat pula Anwarul Yagin, Legal Research Writing, 47301 Kelana Jaya, Selangor Darul Ehsan, Dolphin Press
Sdn. Bhd. 2007, hlm.234 menyebutkan: “the term snowball comes from the analogy of snowball. When a
snowball is rolled along it is small but pick up more snow, becoming larger and larger as it rolls down the hill.
This is similar to what happen in snowball sampling.
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(BRI) Syariah ; 2) Bank-bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus
niaga berdasarkan prinsip syariah dan Bank-bank Umum Syariah seperti yang

dinyatakan di perkara 1).

Adapun kandungan (item) soal selidik tersebut dapat dikemukakan sebagai berikut:
1) Soal selidik bagi pelanggan (responden) penerima kemudahan daripada
Bank-bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah serta Bank-bank Umum Syariah di Pekanbaru.
Penyusunan muatan soal selidik untuk pelanggan ini dibezakan ke dalam
dua hal, iaitu:
a) penyataan mengenai jati diri responden, yang meliputi antara lain (1)
nama, (2) jantina, (3) umur, (4) pekerjaan, (5) pendidikan terakhir,
(6) alamat, (7) nama bank tempat berurus niaga, serta (8) nilai urus
niaga jual beli (harga pembelian barang).
b) jenis pertanyaan yang digunakan bersifat tertutup (close ended)
dengan jawapan pilihan ganda, baik terhadap soal selidik yang
berkait dengan persepsi mahupun soal selidik mengenai pengalaman

(fakta) yang dirasakan responden.

2) Soal selidik bagi Bank-bank Umum Konvensional yang melaksanakan
kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah serta Bank-bank Umum
Syariah. Penyusunan kandungan soal selidik untuk jenis bank ini juga
dibahagi ke dalam dua hal, iaitu:

a) jati diri mengenai bank yang meliputi nama serta alamat bank yang
berkenaan.

b) satu set soal selidik dengan jawapan secara terbuka.
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Dengan adanya satu set soal selidik yang diperuntukkan bagi responden dan
informan tersebut di atas, boleh diungkapkan pendapat dan persepsi mereka terhadap
pembolehubah-pembolehubah yang telah dipersiapkan dalam penyelidikan ini.
Adapun pembolehubah yang digunakan bersifat kuantitatif dengan data berskala
interval sebagaimana dipopularkan oleh Likert pada tahun 1932 (Rohana Yusof,
2004:96). Di samping penggunaan soal selidik, untuk melengkapi maklumat yang

diperlukan dilakukan pula temu bual dengan pihak bank yang diberkaitan.

3.2.2 Pengujian Kesahan dan Kebolehpercayaan Soal Selidik

Sebelum soal selidik disampaikan kepada responden, perlu dilakukan pengujian
terlebih dahulu baik dari aspek kesahan mahupun kebolehpercayaannya. Pengujian
soal selidik ini dipandang penting untuk menilai tahap kefahaman bakal responden

terhadap soalan-soalan yang dikemukakan dalam soal selidik.

Tidak ada peraturan yang pasti dalam menentukan jumlah responden dalam
pelaksanaan ujian kesahan dan kebolehpercayaan soal selidik ini. Namun begitu,
ianya bergantung kepada homogeniti responden. Biasanya, seramai 30 - 50
responden digunakan dalam praujian. Ini sudah mencukupi dan responden yang
dipilih mempunyai ciri-ciri kurang lebih sama antara sata sama lain (Singarimbun
dan Sofian Efendi, 1987:183). Selanjutnya dalam rangka pelaksanaan pengujian, soal
selidik diedarkan kepada 40 orang responden. Hasil jawapan soal selidik itu diuji

dengan menggunakan teknik ujian kesahan dan ujian kebolehpercayaan.

3.2.2.1 Ujian Kesahan
Berkaitan dengan pengujian kesahan instrumen kajian, Suharsimi Arikunto

(2009:109) menjelaskan bahawa kesahan adalah suatu ukuran yang menunjukkan
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tingkat keandalan atau kesahan suatu alat ukur. Alat ukur yang kurang sah bererti
memiliki kesahan rendah. Bagi menguji kesahan alat ukur, terlebih dahulu dicari nilai
korelasi antara bahagian-bahagian dari alat ukur secara keseluruhan dengan cara
mengkorelasikan setiap butir alat ukur dengan skor butir pada rumus Pearson
Product Moment dengan bantuan perisian SPSS. Teknik korelasi yang digunakan
adalah korelasi product moment dari Pearson. Korelasi Product Moment dapat

dihitung dengan menggunakan rumus berikut:

o NG XY & X &y
L O SRSE O3 N

Di mana:

vy = koefisien product moment (korelasi antara X dan Y)
N = jumlah subjek

X = jumlah skor item

Y = jumlah skor total

XY = jumlah perkalian antara skor item dengan skor total
X2 = jumlah kuadrat skor item

Y? = jumlah kuadrat skor total

Dalam pengujian, nilai output pada korelasi (r-hitung) akan dibandingkan dengan
nilai r-tabel yang diketahui dengan jumlah sampel sebanyak 40 responden pada taraf
signifikansi 5% iaitu 0.312, sehingga selanjutnya nilai yang telah sah secara

keseluruhan akan digunakan dalam ujian kebolehpercayaan (Suharsimi Arikunto,

2009:109).
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3.2.2.2 Ujian Kebolehpercayaan

Kebolehpercayaan ialah indeks yang menunjukkan sejauh mana suatu alat pengukur
boleh dipercayai. Suatu instrumen mesti diuji kebolehpercayaannya untuk
mengetahui apakah instrumen tersebut sudah reliabel. Suatu instrumen dikatakan
reliabel, apabila digunakan untuk mengukur suatu objek yang sama pada lain waktu

akan menghasilkan ukuran yang sama.

Penyelidikan ini melakukan pengujian kebolehpercayaan dengan teknik Cronbach.
Teknik Cronbach mencari kebolehpercayaan instrumen yang skornya bukan 0-1,
tetapi merupakan rentangan antara beberapa nilai, misalnya 0-10 atau 0-100 atau
bentuk skala 1-3, 1-5, atau 1-7 dan seterusnya dapat menggunakan koefisien alpha
() dari Cronbach. Kaedah alpha (« ) ini sering digunakan dalam penyelidikan
untuk menguji kebolehpercayaan alat ukur dengan perisian SPSS atau secara manual.
Rumus yang digunakan dalam Kaedah alpha (« ) adalah sebagai berikut: (Suharsimi

Arikunto, 2009:126).

O e

di mana :

riz = Nilai kebolehpercayaan (Reliabiliti)

k = Jumlah item
S, = Varians total
S, = Jumlah varians skor tiap-tiap item
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3.3 Teknik Pengumpulan Data

Penyelidikan ini menggunakan teknik pengumpulan data berdasarkan teknik
sampling aksidental dan snowball sampling. Kedua-dua teknik ini digunakan sebagai
pengganti metod probability sampling, disebabkan tidak diketahuinya kedudukan
(address) pelanggan, kerana bank tidak bersedia mendedahkan jati diri serta alamat
pelanggannya atas alasan untuk melindungi privasi. Kemungkinan batasan ini telah
di jangka lebih awal, sehingga teknik sampling aksidental dan snowball sampling

dipergunakan dalam pengumpulan data lapangan.

3.4 Analisis Data

Analisis terhadap data dalam penyelidikan ini dilakukan secara sistematik. Data yang
dianalisis ialah data yang diperoleh daripada responden dan informan melalui
penyelidikan lapangan serta data daripada literatur, baik data yang berbentuk bahan
undang-undang primer, mahupun bahan sekunder serta tertiari yang dikumpulkan

dalam penyelidikan ini.

Analisis data dalam penyelidikan ini dilakukan dalam dua bentuk, iaitu analisis
statistik deskriptif (descriptive statistics analysis) yang kemudian dilanjutkan dengan

analisis penyelidikan hukum sosiologis (Soerjono Soekanto, 2004:14).

3.4.1 Analisis Statistik Deskriptif

Teknik analisis statistik deskriptif digunakan untuk menjawab matlamat penyelidikan
ini, iaitu dengan cara mengumpulkan, mencatat, menyusun, dan menyajikan data
penyelidikan dalam bentuk jadual atau grafik dan selanjutnya dilakukan pengukuran

nilai-nilai statistiknya (Djarwanto, 2001: 6). Dalam analisis deskriptif, perhitungan
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yang digunakan untuk mengetahui tingkat peratusan skor jawapan responden dengan

rumus sebagai berikut:

Peratusan Skor (%) = LxlOO%
n

Dimana :
fi = Jumlah skor jawapan responden
n = Total jumlah skor jawapan.

Untuk mengetahui penilaian responden atas setiap item, maka semua jawapan yang
diberikan responden akan dideskripsikan dengan menggunakan nilai skor yang telah

dipersiapkan untuk interval 1-5 dan 1-2, iaitu :

a. Untuk soal selidik yang berkait dengan persepsi

1. Nilai1.0-1.99 : Sangat Tidak Sesuai/Setuju/Tepat/ Baik
2. Nilai2.0-2.99 : Tidak Sesuai/Setuju/Tepat/Baik

3. Nilai3.0-3.99 : Sesuai/Setuju/Tepat/Baik

4. Nilai4.0-5.0 : Sangat Sesuai/Setuju/Tepat/Baik

b.  Untuk soal selidik yang berkait dengan pengalaman/fakta

1. Nilai1.00-1.49 : Tidak

2. Nilai1.50-2.00 :Ya

Kemudian dicari purata nilai skor jawapan responden dengan cara membahagi total

skor dengan jumlah responden.

f x
Rata-rata (mean) = Z(—'X'
n

Di mana:

fi = Jumlah skor jawaban responden

Xj = Skor jawaban responden (1 - 5) dan (1 - 2)
n = Total jumlah skor jawaban.
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Data olahan yang tergambar di dalam jadual dapat menunjukkan distribusi frekuensi
dan peratusan jawapan responden terhadap empat persoalan kajian yang dinyatakan

dalam huraian Bab I (sub bab 1.2).

3.4.2 Analisis Penyelidikan Hukum Sosiologis

Pada peringkat berikutnya, hasil yang diperoleh dari proses analisis statistik
deskriptif terhadap pengamalan undang-undang yang dilakukan oleh pihak bank dan
pelanggan dalam bentuk penyaluran frekuensi dan peratusan jawapan responden,
kemudian dibandingkan dengan norma dan ketentuan undang-undang yang berlaku
dalam akad jual beli berdasarkan prinsip murabahah dengan menggunakan analisis
hukum sosiologis untuk mengetahui tingkat kepatuhan ataupun penyimpangan yang

terjadi terhadap norma undang-undang dan peraturan perundangan yang berlaku.

Selanjutnya data hasil analisis yang menggambarkan fakta dan persepsi responden
terhadap pokok persoalan kajian tersebut akan dijadikan dasar untuk membuat
kesimpulan dan cadangan kajian bagi perbaikan pelaksanaan jual beli murabahah

antara bank dan pelanggan pada masa hadapan.

3.5 Kekangan Kajian

Proses penyelidikan ini dapat berjalan lancar seperti yang dirancang serta terhindar
daripada sebarang halangan dan kesulitan. Kekangan dalam penyelidikan ini datang
daripada proses pengumpulan data, khususnya data daripada para pelanggan yang
mengadakan akad jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah dengan pihak
bank. Masalah timbul kerana pihak bank tidak bersedia memberikan maklumat

tentang pelanggan. Oleh sebab itu, maka digunakanlah kaedah yang sesuai untuk
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mendapatkan maklumat mengenai jati diri dan alamat responden (pelanggan)

tersebut.

Dalam pelaksanaan pengumpulan data pada setiap bank, pihak bank tidak bersedia
memberitahukan identiti serta alamat (address) pelanggan yang berkenaan dengan
alasan untuk melindungi privasi pelanggan. Keadaan ini sudah barang tentu sangat
menghambat pelaksanaan pengumpulan data secara probability persampelan. Oleh
itu teknik pengumpulan data dalam penyelidikan ini menggunakan teknik

Persampelan Aksidental dan teknik Snowball Persampelan.

3.6 Rumusan

Bab ini menerangkan tentang kaedah atau tatacara yang digunakan dalam
melaksanakan kajian untuk memerihalkan kewujudan pembuatan akad jual beli
berdasarkan prinsip murabahah di beberapa Bank Umum Syariah dan Bank Umum

Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah.

Bab ini dimulakan dengan menetapkan pilihan reka bentuk kajian dengan
menggunakan kaedah penyelidikan tinjauan. Proses selanjutnya adalah menentukan
populasi dan persampelan yang dilengkapi dengan informan yang berkait rapat
dengan data dan maklumat yang diperlukan. Kajian menetapkan 351 sampel yang
terdiri daripada pelanggan Bank Riau Syariah, Bank Negara Indonesia (BNI)
Syariah, Bank Tabungan Negara (BTN) Syariah, Bank Syariah Mandiri dan Bank
Rakyat Indonesia (BRI) Syariah yang melakukan urus niaga jual beli berdasarkan
prinsip murabahah. Untuk mendapatkan data dan maklumat yang sesuai, digunakan
satu set soal selidik. Soal selidik yang terkumpul akan dijadikan bahan analisis untuk

menghasilkan dapatan kajian.
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BAB IV
DAPATAN KAJIAN

4.0 Pengenalan

Bab ini bertujuan untuk mengemukakan gambaran serta tatacara pemerosesan data
yang diperoleh selepas pengumpulan data lapangan. Bahagian pertama bab ini
membincangkan hasil pengujian kesahan dan kebolehpercayaan soal selidik yang
dijalankan semasa kajian rintis sebelum pengumpulan data dilakukan. Bahagian
kedua bab ini memberikan maklumat mengenai hasil pengumpulan data lapangan
dengan menggunakan instrumen soal selidik. Bahagian ketiga bab ini
membincangkan deskripsi data yang merupakan jawapan soal selidik dari responden
yang berasal dari Bank-Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus
niaga berdasarkan prinsip syariah yang menjadi objek penyelidikan, iaitu Bank Riau
Syariah, Bank Negara Indonesia (BNI) Syariah dan Bank Tabungan Nasional (BTN)
Syariah. Sedangkan dari kelompok Bank-Bank Umum Syariah yang ikut menjadi
objek penyelidikan adalah Bank Syariah Mandiri dan Bank Rakyat Indonesia (BRI)
Syariah. Selanjutnya bahagian akhir bab ini merupakan rumusan daripada dapatan

kajian yang dibahas sebelumnya.

4.1 Hasil Ujian Kesahan dan Kebolehpercayaan Soal Selidik

Penyelidikan ini menggunakan kaedah soal selidik sebagai instrumen. Suatu
instrumen penyelidikan yang berkualiti mestilah sah dan boleh dipercayai. Justeru
itu, penyelidik telah melakukan ujian kesahan dan ujian kebolehpercayaan terlebih
dahulu sebelum soal selidik diedarkan kepada responden. Bagi tujuan ujian kesahan

dan kebolehpercayaan, set soal selidik diedarkan kepada 40 pelanggan bank yang
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memenuhi persyaratan. Berdasarkan set asal soal selidik yang mengandungi 26 item
pernyataan, maka diperoleh hasil pengujian yang sah seluruhnya sebanyak 26 item
pernyataan. Adapun hasil pengujian jawapan yang diterima dapat dilihat pada

huraian berikut ini.

4.1.1 Hasil Ujian Kesahan Soal Selidik
Pengujian terhadap kesahan soal selidik dilakukan secara berurutan berdasarkan

urutan persoalan kajian, dengan hasil sebagai berikut:

4111 Penerapan Asas Kebebasan Berkontrak dalam Pembentukan Akad
Jual Beli Hartanah Berdasarkan Prinsip Murabahah

Jadual 4.1
Ujian Kesahan Soal Selidik
Penerapan Asas Kebebasan Berkontrak Dalam Pembentukan
Akad Jual Beli Hartanah Berdasarkan Prinsip Murabahah

Pernyataan r-hitung r-tapel Keterangan
. . (Korelasi Pearson .
Soal Selidik (hasil olahan) Product Moment) (hasil)
Nombor 16 0.816 0.312 Sah
Nombor 20 0.722 0.312 Sah
Nombor 21 0.932 0.312 Sah

Sumber : Data Olahan

Daripada 3 (tiga) pernyataan soal selidik yang disajikan di atas (pernyataan nombor: 16,
20 dan 21) semuanya adalah sah, di mana nilai r-hitung untuk seluruh pembolehubah
ialah 0.816, 0.722, dan 0.932 lebih besar daripada r-tabel (0.312). Hal ini menunjukkan
bahawa tidak terdapat pernyataan soal selidik yang gugur (tidak sah) dalam persoalan

kajian tersebut di atas.
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41.1.2 Pelaksanaan Akad Jual Beli Hartanah Berdasarkan Prinsip
Murabahah Antara Bank dengan Pelanggan

Jadual 4.2
Ujian Kesahan Soal Selidik
Pembuatan Akad Jual Beli Hartanah Berdasarkan Prinsip
Murabahah Antara Bank dengan Pelanggan

r-tabel
Pernyataan r-hitung (Korelasi Keterangan
Soal Selidik (hasil olahan) | Pearson Product (hasil)
Moment)

Nombor 9 0.803 0.312 Sah
Nombor 10 0.658 0.312 Sah
Nombor 11 0.459 0.312 Sah
Nombor 12 0.658 0.312 Sah
Nombor 13 0.817 0.312 Sah
Nombor 14 0.658 0.312 Sah
Nombor 15 0.412 0.312 Sah

Sumber: Data Olahan

Dari 7 (tujuh) pernyataan soal selidik yang disajikan di atas semuanya adalah sah, di
mana nilai r-hitung untuk seluruh pembolehubah, ialah 0.803, 0.658, 0.459, 0.658,
0.817, 0.658 dan 0.412 lebih besar daripada r-tabel iaitu sebesar 0.312. Hal ini
menunjukkan tidak terdapat pernyataan soal selidik yang gugur (tidak sah) dalam

persoalan kajian ini.

Selanjutnya pengujian kesahan terhadap soal selidik dalam penyelidikan ini diperluas
lagi dengan persoaan kajian mengenai alasan pelanggan memilih Bank berkenaan untuk

berurus niaga, sebagaimana diungkapkan berikut ini.
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Selanjutnya pengujian kesahan terhadap soal selidik diperluas lagi dengan persoalan
kajian mengenai alasan pelanggan memilih bank bersangkutan untuk berurus niaga,

seperti terungkap berikut ini.

4.1.1.3 Alasan Pelanggan Memilih Bank-Bank yang Melaksanakan Kegiatan
Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah untuk Berurus niaga

Jadual 4.3
Ujian Kesahan Soal Selidik
Alasan Pelanggan Memilih Bank berdasarkan Prinsip Syriah
Untuk Berurus niaga

r-tabel
Pernyataan r-hitung (Korelasi Keterangan
Soal Selidik (hasil olahan) | Pearson Product (hasil)
Moment)
Nombor 1 0.560 0.312 Sah
Nombor 2 0.708 0.312 Sah
Nombor 3 0.514 0.312 Sah
Nombor 4 0.710 0.312 Sah
Nombor 5 0.819 0.312 Sah
Nombor 6 0.781 0.312 Sah
Nombor 7 0.796 0.312 Sah
Nombor 8 0.821 0.312 Sah

Sumber: Data Olahan

Daripada 8 (lapan) soal selidik yang disajikan di atas semua pernyataannya adalah sah,
di mana nilai r-hitung untuk seluruh pembolehubah ialah 0.560, 0.708, 0.514, 0.710,
0.819, 0.781, 0.796 dan 0.821 lebih besar daripada r-tabel (0.312). Ini bererti pula
bahawa tidak terdapat pernyataan soal selidik yang gugur (tidak sah) dalam pengujian

persoalan kajian ini.
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4.1.1.4 Pemenuhan Hak dan Kewajipan Timbal Balik Antara Pelanggan
dengan Bank-bank yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga
Berdasarkan Prinsip Murabahah

Jadual 4.4
Ujian Kesahan Soal Selidik
Pemenuhan Hak dan Kewajipan Timbal Balik
Antara Pelanggan dengan Bank

Pernyataan r-hitung r-t_abel Keterangan
S . (Korelasi Pearson .
Soal Selidik (‘hasil olahan) Product Moment) (hasil)
Nombor 17 0.741 0.312 Sah
Nombor 18 0.494 0.312 Sah
Nombor 19 0.566 0.312 Sah
Nombor 22 0.741 0.312 Sah
Nombor 23 0.949 0.312 Sah
Nombor 24 0.583 0.312 Sah
Nombor 25 0.741 0.312 Sah
Nombor 26 0.494 0.312 Sah

Sumber : Data Olahan

Dari 8 (lapan) pernyataan soal selidik yang disajikan di atas, semua item adalah sah,
yang ditunjukkan oleh nilai r-hitung pembolehubah-pembolehubah iaitu 0.741, 0.494,
b0.566, 0.741, 0.949, 0.583, 0.741, dan 0.494 semuanya lebih besar daripada r-tabel
(0.312). Oleh itu hal ini menunjukkan pula bahawa tidak terdapat item yang gugur (tidak
sah) dalam pengujian soal selidik yang disusun dalam persoalan kajian ini. Selanjutnya
oleh sebab semua pernyataan soal selidik yang diuji pada 4 (empat) persoalan kajian di
atas hasilnya sah, maka dapat disimpulkan bahawa semua soal selidik tersebut dapat

digunakan terhadap semua responden dalam penyelidikan ini.
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4.1.2 Hasil Ujian Kebolehpercayaan Soal Selidik

Ujian kebolehpercayaan terhadap instrumen soal selidik dilakukan untuk memastikan
instrumen tersebut reliabel. Ertinya apabila instrumen tersebut digunakan untuk
mengukur hal yang sama pada masa yang berbeza, maka instrumen tersebut akan

menunjukkan hasil yang sama.

Oleh sebab semua pernyataan dalam soal selidik yang akan digunakan bagi
responden telah dinyatakan sah, maka soal selidik tersebut diteruskan dengan ujian
kebolehpercayaan. Adapun kaedah yang digunakan untuk  pengujian
kebolehpercayaan adalah kaedah Alpha yang diperoleh berdasarkan output program
SPSS, di mana hasil ujian kebolehpercayaan terhadap setiap persoalan kajian tersebut

adalah sebagai berikut:

Jadual 4.5
Hasil Uji Kebolehpercayaan dengan Kaedah Alpha
. Nilai r pembanding | Kesimpulan
Ujian Kebolehpercayaan Alpha (Djemari) (hasil)
P-1, P-2, P-3, P-4, P-5, P-6, .
P-7 dan P-8 0.8306 0.70 Reliabel
P-9, P-10, P-11, P-12, P-13, .
P-14 dan P-15 0.7532 0.70 Reliabel
P-16, P-20 dan P-21 0.7584 0.70 Reliabel
P-17, P-18, P-19, P-22,P-23, -
P-24, P-25, dan P-26. 0.7960 0.70 Reliabel
g?zsé;’a' selidik (P-1 s/d 0.8845 0.70 Reliabel

Sumber : Data Olahan

Daripada hasil pengujian yang menggunakan kaedah Alpha seperti tersebut di atas
maka diperoleh hasil nilai koefisien kebolehpercayaannya sebesar 0.8845 melebihi 0.70
standard yang biasa digunakan oleh Djemari (Handoko Riwidigdo, 2008:156). Hal ini

bererti bahawa 26 item soal selidik dari 4 (empat) kumpulan masalah (persoalan kajian)
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yang diuji telah reliabel dan dapat dipergunakan lebih lanjut. Dengan demikian, maka
dapat pula disimpulkan bahawa dari kedua-dua hasil pengujian, iaitu ujian kesahan (validiti)
dan ujian kebolehpercayaan (reliabiliti) yang dilakukan terhadap soal selidik yang
diperuntukkan bagi responden, semuanya telah memenuhi persyaratan untuk digunakan

dalam penyelidikan ini.

4.2 Hasil Pengumpulan Data Lapangan

Sebagaimana telah disebutkan pada bab terdahulu, bahawa penyelidikan ini
menggunakan teknik pengumpulan data berdasarkan teknik sampling aksidental dan
snowball sampling. Selepas dilakukan pengujian terhadap soal selidik dan hasilnya
didapati sah dan boleh dipercayai, maka dengan menggunakan dua teknikal
pengumpulan data yang disebutkan di atas, soal selidik diedarkan kepada 351 orang
responden. Semua soal selidik yang telah diisi responden dikumpulkan, dan hasilnya
dilakukan tabulasi dan dimasukkan ke dalam table yang telah dipersiapkan untuk
kemudian dideskripsikan sesuai tahapannya. Adapun jawapan lengkap dari 351

responden dapat dilihat dalam Lampiran Il1.

4.3  Deskripsi Data Responden

4.3.1 Deskripsi Jati diri Pelanggan (Responden)

Dari data primer yang dikumpulkan melalui penyebaran soal selidik kepada 351
responden, diperoleh dua jenis data iaitu data kualitatif dan data kuantitatif. Data
kualitatif terdiri daripada data jati diri iaitu jantina, umur, pekerjaan, pendidikan
terakhir, jenis bank, objek urus niaga jual beli (hartanah), nilai harga pembelian, dan
masa kontrak. Manakala data kuantitatif berasal daripada data kualitatif yang telah
diberi angka (skoring) dengan menggunakan skala Interval, berupa data yang berisi
pendapat/persepsi pelanggan mengenai pelaksanaan akad jual beli hartanah
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berdasarkan prinsip murabahah. Selanjutnya berdasarkan operasi komputer dengan
perisian SPSS 17 diperoleh output deskriptif data kualitatif setiap pembolehubah

kualitatif sebagai berikut:

Jadual 4.6
Diskripsi Data Pembolehubah Kualitatif
Jumlah
No Pembolehubah-Pembolehubah Pelanggan | Peratusan

(responden) (%)

1 Jenis Bank

a. Bank Riau Syariah 289 82.3
b. Bank Negara Indonesia (BNI) Syariah 19 5.4
C. Bank Tabungan Negara (BTN) Syariah 9 2.6
d. Bank Syariah Mandiri (BSM) 29 8.3
e. Bank Rakyat Indonesia (BRI) Syariah 5 1.4
2 Jantina
a. Laki-laki 160 45.6
b. Jantina 191 54.4
3 Umur
a. <20 tahun 12 3.4
b. 20-30 tahun 86 24.5
C. > 30 tahun 253 72.1

4 Pendidikan Akhir

a. SD (Sekolah Rendah) 32 9.1
b.  SMP (Sekolah Menengah Pertama) 8 2.3
C. SMA (Sekolah Menengah Atas) 134 38.2
d.  D3/S1 (Diploma/Sarjana Muda) 158 45.0
e. S2/S3 (Magister/Doktor Falsafah) 19 54
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Jadual 4.6 (sambungan)

Jumlah
No Pembolehubah-pembolehubah Pelanggan | Peratusan
(responden) (%)

5 Pekerjaan

a. PNS (Kakitangan Awam) 222 63.2

b.  Swasta 84 23.9

C. TNI/Polri (Tentera/Polis) 27 7.7

d. Lainnya 18 5.1
6 Objek Transaksi Jual Beli

a. Rumah (hartanah) 351 100.0
7 Nilai Transaksi / Harga Pembelian

a. < 50 Juta ( kurang dari RM 17.00 ribu) 333 94.9

b.  >50 Juta (lebih dari RM 17.00 ribu) 18 51
8 Masa Kontrak

a. <120 Bulan 237 67.5

b. > 120 Bulan 114 32.5

Sumber: Data Olahan

Daripada diskripsi data di atas seramai 351 jati diri pelanggan diperoleh, dimulai dari

jenis bank yang paling dominan iaitu Bank Riau Syariah sebanyak 82.3%, jenis jantina

yang dominan sebanyak 54.4%, usia pelanggan yang dominan adalah lebih daripada 30

tahun sebanyak 72.1%, pendidikan terakhir yang dominan ialah D3/S1 sebanyak 45%,

pekerjaan yang dominan ialah PNS sebanyak 63.2%, objek urus niaga jual beli yang

dominan ialah rumah (hartanah) sebanyak 100%, nilai harga pembelian yang dominan

adalah kurang 50 juta rupiah (kurang dari RM 17.00 ribu) sebanyak 94.9%, dan

masa/lama kontrak yang dominan adalah kurang daripada 120 bulan sebanyak 67.5%.
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4.3.2 Deskripsi Jawapan Soal Selidik Daripada Responden

Semua jawapan yang diberikan responden akan dideskripsikan bagi mengetahui
pendapat/penilaian pelanggan (responden) berdasarkan item (pernyataan) soal
selidik. Deskripsi jawapan tersebut kemudian dicari purata dengan cara membahagi
total skor dengan jumlah pelanggan. Adapun deskripsi jawapan responden disajikan
berdasarkan urutan persoalan kajian penyelidikan sebagai berikut.

4.3.2.1 Penerapan Asas Kebebasan Berkontrak dalam Pembentukan Akad
Jual Beli Hartanah Berdasarkan Prinsip Murabahah

Berdasarkan jawapan responden terhadap soal selidik yang berkaitan dengan
persoalan kajian “penerapan asas kebebasan berkontrak dalam pembentukan akad
jual beli hartanah berdasarkan prinsip Murabahah”, dapat disajikan hasil pandangan
tersebut sebagaimana dalam jadual-jadual di bawah ini:
Jadual 4.7
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:

“pihak bank tidak mahu mengurangi keuntungan yang
ditetapkan sekalipun pelanggan mengajukan/memintanya”

) Jumlah
No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan
Skor
1 Tidak 1 22 6.3 22
2 Ya 2 329 93.7 658
Jumlah 351 100 680
Purata Item 1.94

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual di atas dapat diketahui bahawa pandangan responden terhadap
item pernyataan soal selidik: “pihak bank tidak mahu mengurangi keuntungan yang

ditetapkannya sekalipun pelanggan mengajukan /memintanya”, adalah sebanyak 329
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responden (93.7%) memberikan pandangan dengan kategori ya, sementara 22
responden (6.3%) memberikan jawapan tidak dengan pernyataan soal selidik tersebut
di atas. Hasil penyelidikan ini menunjukkan angka skor purata sebesar 1.94 yang

bererti pandangan responden termasuk ke dalam kategori jawapan “ya”.

Jadual 4.8
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”dalam penggubalan klausa perjanjian jual beli hartanah, Bank menyusun semua
ketentuan secara sepihak dalam suatu naskhah yang dipersiapkan sebelumnya”

_ Jumlah
No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan
Skor
1 Tidak 1 3 0.9 3
2 Ya 2 348 99.1 696
Jumlah 351 100 699
Purata Item 1.99

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual di atas diketahui bahawa pandangan responden terhadap item
pernyataan soal selidik: “dalam penggubalan klausa perjanjian (akad) jual beli
hartanah Bank menyusun semua ketentuan secara sepihak dalam suatu naskah yang
dipersiapkan sebelumnya”, adalah sebanyak 348 responden (99.1%) memberikan
jawapan dengan kategori ya yang merupakan jawapan terbanyak berbanding kategori
yang lain, sedangkan kategori kedua lebih banyak adalah tidak sebanyak 3
responden (0.9%). Hasil penyelidikan ini menunjukkan angka skor purata sebesar
1.99 yang bererti bahawa pandangan responden menganggap pernyataan dalam soal

selidik ini adalah “ya”.
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Jadual 4.9
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
“pihak bank tidak mahu merubah rumusan klausa perjanjian yang

)

telah disusunnya, walaupun ada usul perubahan daripada pelanggan’

) Jumlah
No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan
Skor
1 Tidak 1 17 4.8 17
2 Ya 2 334 95.2 668
Jumlah 351 100 685
Purata Item 1.95

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual di atas, dapat diketahui bahawa pandangan responden terhadap
item pernyataan soal selidik: “pihak bank tidak mahu mengubah rumusan klausa
perjanjian (akad) yang telah disusunnya, walaupun ada usul perubahan daripada
pelanggan”, adalah sebanyak 334 atau (95.2%) memberikan pandangan dengan
kategori ya di samping sebanyak 17 responden (4.8%) memberikan pandangan tidak.
Namun demikian pandangan daripada responden tersebut menghasil skor purata
sebanyak 1.95 yang menunjukkan bahawa jawapan responden tersebut berada dalam

kategori “ya”.

4.3.2.2 Pelaksanaan Akad Jual Beli Hartanah Berdasarkan Prinsip Murabahah
Antara Bank-Bank yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga
Berdasarkan Prinsip Syariah dengan Pelanggan

Berkaitan dengan pokok kajian tersebut di atas, responden berpendapat isi

pernyataan soal selidik sebagaimana tergambar dalam jadual di bawah ini:
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Jadual 4.10

Pandangan Responden terhadap pernyataan soal selidik:
“permohonan (proposal) dari pelanggan berisikan mengenai
spesifikasi dari hartanah yang ingin dibeli”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan | Jumlah
Skor
1 Tidak 1 8 2.3 8
2 Ya 2 343 97.7 686
Jumlah 351 100 694
Purata Item 1.98

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual di atas dapat diketahui bahawa pandangan responden terhadap
item pernyataan soal selidik: “permohonan (proposal) daripada pelanggan berisikan
mengenai spesifikasi dari hartanah yang ingin dibeli”, sebanyak 343 responden
(97.7%) memberikan pandangan dengan kategori ya yang merupakan jumlah
pandangan terbanyak berbanding kategori yang lain. Selanjutnya sebanyak 8
responden (2.3%) memberikan pandangan dengan kategori tidak, dan seterusnya.

Hasil skor purata sebanyak 1.98 yang bererti bahawa responden menilai pernyataan

soal selidik tersebut adalah “ya”.

Jadual 4.11

Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
“spesifikasi hartanah yang diterima oleh pelanggan sesuai

dengan spesifikasi hartanah yang diajukannya”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan Jumlah
Skor
1 Tidak 1 15 4.3 15
2 Ya 2 336 95.7 672
Total 351 100 687
Purata Item 1.96

Sumber: Data Olahan
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Merujuk jadual di atas, dapat diketahui bahawa pandangan responden terhadap item
pernyataan soal selidik: “spesifikasi hartanah yang diterima oleh pelanggan sesuai
dengan spesifikasi yang diajukan”, adalah sebanyak 336 responden (95.7%)
menjawab dengan Kkategori ya, sementara sebanyak 15 responden (4.3%)
memberikan jawapan kategori tidak. Hasil skor purata pandangan responden tersebut
adalah sebanyak 1.96. Dapat disimpulkan bahawa responden menganggap
pernyataan dalam soal selidik tersebut di atas adalah “ya”.
Jadual 4.12
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik :

“bank mempersiapkan sejumlah dana terlebih dahulu untuk
membeli hartanah daripada pihak penjual (supplier/developer)”

) Jumlah
No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan
Skor
1 Tidak 1 2 0.6 2
2 Ya 2 349 99.4 698
Jumlah 351 100 700
Purata Item 1.99

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual tersebut di atas dapat diketahui bahawa pandangan responden
terhadap item pernyataan soal selidik: “bank mempersiapkan sejumlah dana terlebih
dahulu untuk membeli hartanah daripada pihak penjual (supplier/developer)”,
adalah sebanyak 349 responden (99.4%) menjawab dengan kategori ya, sedangkan
sebanyak 2 responden (0.6%) memberikan jawapan dengan kategori tidak, dan
seterusnya. Hasil skor purata sebanyak 1.99. Ini bererti bahawa pandangan responden

terhadap isi pernyataan soal selidik tersebut di atas menempati kedudukan jawapan

yang “ya”.
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Jadual 4.13
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik :

selanjutnya dijual kepada pelanggan”

”hartanah yang dibeli oleh Bank dari pihak pemaju/developer

_ Jumlah
No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan
Skor
1 Tidak 1 10 2.8 10
2 Ya 2 341 97.2 682
Jumlah 351 100 692
Purata Item 1.97

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual di atas dapat diketahui bahawa pandangan responden terhadap
item pernyataan soal selidik: “hartanah yang dibeli oleh Bank dari pihak
pemaju/developer selanjutnya dijual kepada pelanggan”, adalah sebanyak 341
responden (97.2%) dengan kategori ya yang merupakan jumlah jawapan terbanyak
berbanding dengan kategori jawapan yang lain. Jawapan kedua lebih banyak ialah
kategori tidak sebanyak 10 responden (2.8%), dan seterusnya. Pandangan tersebut

menempati hasil skor purata sebesar 1.97, sehingga jawapan responden tersebut

berada pada kategori “ya”.

Jadual 4.14
Pandangan responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”besarnya biaya pembelian hartanah dengan pihak Bank

menjadi tanggungan (hutang) pelanggan”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan | Jumlah
Skor
1 Tidak 1 7 2.0 7
2 Ya 2 344 98.0 688
Jumlah 351 100 695
Purata Item 1.98

Sumber: Data Olahan
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Merujuk jadual di atas dapat diketahui bahawa pandangan responden terhadap item
pernyataan soal selidik: “besarnya biaya pembelian hartanah dengan pihak Bank
menjadi tanggungan (hutang) pelanggan”, adalah sebanyak 344 responden (98.0%)
memberikan jawapan kategori ya, sementara responden yang memberikan jawapan
kategori tidak berjumlah sebanyak 7 responden (2.0%), dan seterusnya. Jumlah
pandangan tersebut menunjukkan hasil skor purata sebanyak 1.98 yang berada pada

kategori “ya”.

Jadual 4.15
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”dalam melakukan transaksi, bank menjelaskan terlebih dahulu kepada pelanggan
tentang cara/dasar perhitungan harga pokok hartanah”

) Jumlah
No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan
Skor
1 Tidak 1 12 3.4 12
2 Ya 2 339 96.6 678
Jumlah 351 100 690
Purata Item 1.96

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual di atas terlihat bahawa pandangan responden terhadap item
pernyataan soal selidik: “dalam melakukan transaksi, bank menjelaskan terlebih
dahulu kepada pelanggan tentang cara/dasar perhitungan harga pokok hartanah”,
adalah sebanyak 339 responden (96.6%) dengan kategori jawapan ya, yang
merupakan kategori jawapan yang lebih banyak berbanding dengan kategori jawapan
yang lain. Selanjutnya kategori jawapan lebih banyak kedua adalah tidak, iaitu

sebanyak 12 responden (3.4%), dan seterusnya. Hasil skor purata sebesar 1.96,
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menunjukkan bahawa pandangan responden tersebut berada pada kategori jawapan

“ya”.
Jadual 4.16
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”Bank memberikan penjelasan tentang cara perhitungan (marjin)
keuntungan yang diberlakukan Bank kepada pelanggan sebelum
menandatangani akad jual beli hartanah”
i Jumlah
No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan
Skor
1 Tidak 1 26 7.4 26
2 Ya 2 325 92.6 650
Jumlah 351 100 676
Purata Item 1.92

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual di atas diketahui bahawa pandangan responden terhadap item
pernyataan soal selidik: “Bank memberikan penjelasan tentang cara perhitungan
(margin) keuntungan yang diberlakukan Bank kepada pelanggan sebelum menanda-
tangani akad jual beli hartanah”, adalah sebanyak 325 responden (92.6%)
memberikan jawapan kategori ya. Kategori jawapan tidak diberikan oleh sebanyak
26 responden (7.4%). Hasil skor purata berada pada kedudukan 1.92 yang bererti

bahawa responden menganggap isi pernyataan soal selidik tersebut adalah “ya”.
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4.3.2.3 Alasan Pelanggan Memilih Bank-bank yang Melaksanakan Kegiatan
Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah untuk Berurus niaga

Berdasarkan pandangan yang berkaitan dengan alasan pelanggan memilih Bank
yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah untuk berurus
niaga, dapat diketahui pandangan responden terhadap soal selidik pada jadual-jadual
di bawah ini:

Jadual 4.17
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”cara yang ditempuh pelanggan untuk memperoleh hartanah dengan
pembelian berdasarkan prinsip syariah (murabahah)”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan | Jumlah

Skor

1 | Sangat Tidak Setuju 1 0 0.0 0

2 Tidak Setuju 2 27 7.7 54

3 Tidak Tahu 3 14 4.0 42
4 Setuju 4 211 60.1 844
5 Sangat Setuju 5 99 28.2 495
Jumlah 351 100 1435

Purata Item 4.088

Sumber: Data Olahan

Bardasarkan jadual di atas dapat diketahui bahawa pandangan responden terhadap
item pernyataan: “cara yang ditempuh pelanggan untuk memperoleh hartanah
dengan melakukan pembelian berdasarkan prinsip syariah (murabahah)”, sebanyak
211 responden (60.1%) memberikan pandangan dalam kategori setuju, yang
merupakan kategori jawapan terbanyak berbanding kategori jawapan yang lain.

Jawapan kedua lebih banyak ialah kategori sangat setuju sebanyak 99 responden

178



(28.2%), dan seterusnya. Pandangan tersebut berdasarkan hasil skor purata sebanyak
4.088, termasuk dalam kategori jawapan sangat setuju. Justeru itu dapat dikatakan

bahawa responden sangat setuju dengan pernyataan soal selidik tersebut.

Jadual 4.18
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
’cara yang ditempuh pelanggan untuk memperoleh hartanah melalui
pembelian berdasarkan prinsip murabahah, kerana
memahami tatacara pelaksanaannya”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan | Jumlah
Skor
1 | Sangat Tidak Betul 1 0 0.0 0
2 Tidak Betul 2 6 1.7 12
3 Tidak Tahu 3 57 16.2 171
4 Betul 4 240 68.4 960
5 Sangat Betul 5 48 13.7 240
Jumlah 351 100 1383
Purata Item 3.940

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual di atas difahami bahawa pandangan responden terhadap item
pernyataan soal selidik: “cara yang ditempuh pelanggan untuk memperoleh hartanah
melalui pembelian berdasarkant prinsip syariah (murabahah) kerana memahami
tatacara pelaksanaannya”, adalah sebanyak 240 responden (68.4%) memberikan
jawapan dengan kategori betul, sebanyak 48 responden (13.7%) memberikan
jawapan sangat betul, sementara sebanyak 57 responden (16.2%) menyatakan tidak
tahu mengenai pilihan jawapan mana yang akan diberikan. Jumlah jawapan

responden tersebut berada pada skor purata sebanyak 3.940, yang menempati
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kedudukan jawapan dalam kategori betul. Oleh itu boleh dikatakan bahawa
responden menganggap isi pernyataan dalam soal selidik tersebut di atas adalah”

betul ”.

Jadual 4.19
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
“tatacara jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahabh,
sesuai dengan keimanan/agama yang dianut oleh pelanggan”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan Jumiah

Skor

1 | Sangat Tidak Tepat 1 0 0.0 0

2 Tidak Tepat 2 13 3.7 26

3 Tidak Tahu 3 12 3.4 36
4 Tepat 4 164 46.7 656
5 Sangat Tepat 5 162 46.2 810
Jumlah 351 100 1528

Purata Item 4.353

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual di atas diketahui bahawa pandangan responden terhadap item
pernyataan soal selidik: “tatacara jual beli hartanah berdasarkan prinsip
murabahah yang ditempuh sesuai dengan keimanan/agama yang dianut oleh
pelanggan”, adalah sebanyak 164 responden (46.7%) memberikan jawapan dengan
kategori tepat, sementara sebanyak 162 responden (46.2%) memberikan jawapan
dengan kategori sangat tepat, dan seterusnya. Pandangan tersebut menempati hasil
skor purata sebanyak 4.353, yang termasuk dalam kategori jawapan sangat tepat.
Dengan demikian pandangan responden terhadap isi pernyataan soal selidik tersebut

di atas adalah juga “sangat tepat .
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Jadual 4.20
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”pelanggan mengajukan proposal pembelian hartanah kepada Bank
Ini kerana kakitangan Bank memiliki keahlian
dan pengetahuan untuk mengurusnya”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan Jumla

Skor

1 | Sangat Tidak Tepat | 1 2 0.6 2
2 Tidak Tepat 2 16 4.6 32
3 Tidak Faham 3 35 10.0 105
4 Tepat 4 260 74.1 1040
5 Sangat Tepat 5 38 10.8 190
Jumlah 351 100 1369

Purata Item 3.900

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual di atas dapat diketahui bahawa pandangan responden terhadap
item pernyataan soal selidik: “pelanggan mengajukan proposal pembelian hartanah
kepada Bank ini kerana kakitangan Bank memiliki keahlian dan pengetahuan untuk
mengurusnya”, adalah sebanyak 260 responden atau 74.1% memberikan jawapan
dengan kategori tepat, sementara sebanyak 38 responden 10.8%, memberikan
jawapan dengan kategori sangat tepat, dan seterusnya. Sekalipun ada 35 responden
(10.0%) menjawab tidak faham, hasil pandangan responden tersebut berada pada
kedudukan skor purata sebanyak 3.900, yang termasuk pada kategori jawapan tepat.

Oleh itu dapat diketahui bahawa pandangan responden terhadap isi pernyataan soal

selidik tersebut adalah juga “tepat”.
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Jadual 4.21
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:

cepat ketika pelanggan memerlukannya”

”pelanggan mengajukan proposal pembelian hartanah kepada Bank
ini kerana kakitangannya memberikan pelayanan yang

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan Jumiah
Skor
1 | Sangat Tidak Setuju 1 0 0.0 0
2 Tidak Setuju 2 7 2.0 14
3 Tidak Tahu 3 20 5.7 60
4 Setuju 4 274 78.1 1096
5 Sangat Setuju 5 50 14.2 250
Jumlah 351 100 1420
Purata Item 4.046

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual di atas dapat diketahui bahawa pandangan responden terhadap
item pernyataan soal selidik: “pelanggan mengajukan proposal pembelian hartanah
kepada Bank ini kerana kakitangannya memberikan perkhidmatan yang cepat ketika
pelanggan memerlukannya” adalah sebanyak 274 responden (78.1%) memberikan
jawapan dengan kategori setuju, sebanyak 50 responden (14.2%) memberikan
jawapan sangat setuju, sementara sebanyak 20 responden (5.7%) menjawab tidak
tahu. Secara keseluruhan jawapan responden berada pada hasil skor purata sebanyak
4.046 iaitu pada kategori sangat setuju. Dengan demikian dapat dikatakan bahawa

responden juga sangat setuju dengan pernyataan yang terdapat di dalam soal selidik

tersebut.
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Jadual 4.22
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”pelanggan mengajukan proposal pembelian hartanah kepada Bank
ini kerana kakitangannya memberikan perhatian yang besar
kepada keperluan pelanggan™

] Jumlah
No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan
Skor
1 Sangat Tidak 1 0 0.0 0
Setuju
2 Tidak Setuju 2 7 2.0 14
3 Tidak Tahu 3 36 10.3 108
4 Setuju 4 210 59.8 840
5 Sangat Setuju 5 98 27.9 490
Jumlah 351 100 1452
Purata Item 4.137

Sumber : Data Olahan

Berdasarkan jadual di atas diketahui bahawa, pandangan responden terhadap item
pernyataan soal selidik yang berbunyi: “pelanggan mengajukan proposal pembelian
hartanah kepada Bank ini kerana kakitangannya memberikan perhatian yang besar
kepada keperluan pelanggan”, adalah sebanyak 210 responden (59.8%) menjawab
dengan kategori setuju, sebanyak 98 responden (27.9%) memberikan jawapan
dengan kategori sangat setuju, sementara 36 responden (10.3%) menjawab tidak
tahu terhadap pernyataan yang terdapat dalam soal selidik tersebut di atas. Jumlah
pandangan tersebut menempatkan kedudukan jawapan responden pada hasil skor
purata sebanyak 4.137 dengan kategori sangat setuju. Oleh itu dapat dikatakan
bahawa responden memberikan jawapan sangat setuju terhadap pernyataan yang

terdapat di dalam soal selidik tersebut di atas.
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Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”pelanggan mengajukan proposal pembelian hartanah kepada Bank

Jadual 4.23

ini kerana kakitangannya memiliki kepercayaan diri yang tinggi”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan Jl;rligih
1 Sangat Tidak Setuju 1 0 0.0 0
2 Tidak Setuju 2 10 2.8 20
3 Tidak Tahu 3 ol 14.5 153
4 Setuju 4 260 74.1 1040
5 Sangat Setuju 5 30 8.5 150
Jumlah 351 100 1363
Purata Item 3.883

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual tersebut di atas boleh diketahui bahawa pandangan responden
terhadap item pernyataan soal selidik: “pelanggan mengajukan proposal pembelian
hartanah kepada Bank ini kerana kakitangannya memiliki kepercayaan diri yang
tinggi”, adalah sebanyak 260 responden (74.1%) memberikan jawapan dengan
kategori setuju, sebanyak 30 responden (8.5%) memberikan jawapan sangat setuju,
sementara 51 responden (14.5%) menjawab dengan kategori tidak tahu. Pandangan
tersebut menunjukkan hasil skor purata pada kedudukan sebanyak 3.883 dengan

kategori jawapan setuju. Oleh itu dapat disimpulkan bahawa responden setuju

dengan pernyataan yang terdapat dalam soal selidik tersebut.
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Jadual 4.24
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”pelanggan mengajukan proposal pembelian hartanah kepada Bank
ini kerana kakitangan Bank selalu bersikap sopan dalam
memberikan pelayanan kepada pelanggan™

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan Jgig?h

1 | sangat Tidak Tepat 1 0 0.0 0

2 Tidak Tepat 2 3 0.9 6

3 Tidak Tahu 3 12 3.4 36

4 Tepat 4 283 80.6 1132

5 Sangat Tepat 5 53 15.1 265
Jumlah 351 100 1439

Purata Item 4.099

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual tersebut di atas boleh diketahui bahawa pandangan responden
terhadap item pernyataan soal selidik: “pelanggan mengajukan proposal pembelian
hartanah kepada Bank ini kerana kakitangan Bank selalu bersikap sopan dalam
memberikan pelayanan kepada pelanggan” adalah sebanyak 283 responden (80.6%)
memberikan jawapan dengan kategori tepat yang merupakan kategori terbanyak
dibanding dengan kategori yang lain. Kategori kedua terbanyak adalah kategori
jawapan sangat tepat iaitu sebanyak 53 responden (15.1%), dan seterusnya. Jumlah
pandangan tersebut menempati skor hasil purata sebesar 4.099, yang berada pada
kategori sangat tepat. Oleh itu pandangan responden ini menunjukkan bahawa
responden menganggap isi pernyataan di dalam soal selidik di atas adalah sangat
tepat. Adapun kedudukan urutan alasan pelanggan memilih bank-bank yang
melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah untuk berurusniaga
dapat terlihat dalam jadual berikut ini.
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Jadual 4.25.
Urutan Alasan Pelanggan Memilih Bank-Bank yang
Melaksanakan Kegiatan Urus niaga Berdasarkan
Prinsip Syariah untuk Berurus niaga

Nombpr_SoaI Pernyataan Soal Selidik Nilai Urutan
Selidik purata

Tatacara jual beli hartanah berdasarkan

3 prinsip murabahah sesuai dengan 4.353 1
keimanan/agama yang dianut oleh
Pelanggan.
Pelanggan mengajukan proposal

6 pembelian hartanah kepada Bank ini 4.137 2

kerana kakitangan memberikan perhatian
yang besar kepada keperluan Pelanggan.
Pelanggan mengajukan proposal
pembelian hartanah kepada Bank ini

8 kerana kakitangan Bank selalu bersikap 4.099 3
sopan dalam memberikan perkhidmatan
kepada Pelanggan.

Cara yang ditempuh pelanggan untuk

1 memperoleh hartanah dengan pembelian 4.088 4
berdasarkan prinsip murabahah.
Pelanggan mengajukan proposal
pembelian hartanah kepada Bank ini
5 kerana kakitangan memberikan 4.046 5
perkhidmatan yang cepat ketika
Pelanggan memerlukannya.

Cara yang ditempuh Pelanggan untuk
2 memperoleh hartanah melalui pembelian 3.940 6
berdasarkan prinsip murabaha kerana
memahami tatacara pelaksanaannya.
Pelanggan mengajukan proposal
pembelian hartanah kepada Bank ini

4 kerana kakitangan Bank memiliki 3.900 7
keahlian dan pengetahuan untuk
mengurusnya.
Pelanggan mengajukan proposal

7 pembelian hartanah kepada Bank ini 3.883 8

kerana kakitangan memiliki kepercayaan
diri yang tinggi.

Sumber : Data Olahan

Dari jadual di atas dapat diketahui pelbagai faktor yang menjadi alasan pendorong
bagi pelanggan untuk membeli barang berdasarkan prinsip murabahah daripada
bank-bank yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah di

Pekanbaru. Semua faktor pendorong yang menjadi alasan pelanggan tersebut
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menempati kedudukan positif dengan nilai purata di atas 3.8, daripada skala nilai 1
(sangat tidak tepat/ setuju/ betul) hingga nilai 5 (sangat tepat/ setuju/ betul), yang
bererti faktor-faktor tersebut memang menjadi pendorong bagi mereka untuk
melakukan pembelian hartanah berdasarkan prinsip murabahah pada bank yang
berkenaan. Daripada lapan faktor yang dikemukakan, yang menjadi alasan utama
sebagai faktor pendorong adalah: tatacara jual beli hartanah berdasarkan prinsip
murabahah sesuai dengan keimanan/agama yang dianut oleh pelanggan, yang
menempati kedudukan | dengan nilai purata 4.353. Sementara alasan yang paling
lemah menjadi faktor pendorong pelanggan adalah: kerana kakitangan bank
memiliki kepercayaan diri yang tinggi dalam memeroses proposal pembelian
hartanah yang disampaikan pelanggan kepada Bank, yang memperoleh nilai purata

3.883.

4.3.2.4 Pemenuhan Hak dan Kewajipan Timbal Balik antara Pelanggan
dengan Bank-Bank yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga
Berdasarkan Prinsip Syariah

Pandangan yang diberikan responden terhadap pernyataan soal selidik yang berkaitan
dengan kewujudan pemenuhan hak dan kewajipan timbal balik antara Pelanggan
dengan Bank yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah,

dapat diketahui hasilnya dalam jadual-jadual di bawah ini:

187



Jadual 4.26
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
’pelanggan membayar biaya pembelian hartanah secara ansuran
kepada Bank dalam jangka masa yang disepakati dalam kontrak”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan Jumlaf
Skor
1 Tidak 1 1 0.3 1
2 Ya 2 350 99.7 700
Jumlah 351 100 701
Purata Item 1.997

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual tersebut di atas boleh diketahui bahawa pandangan responden
terhadap item pernyataan soal selidik: “pelanggan membayar biaya pembelian
hartanah secara ansuran kepada Bank dalam jangka masa yang disepakati dalam
kontrak”, adalah sebanyak 350 responden (99.7%) memberikan jawapan dengan
kategori ya, sementara sebanyak 1 responden (0.3%) memberikan jawapan dengan
kategori tidak. Pandangan tersebut menempatkan jawapan responden pada hasil skor
purata sebanyak 1.997. Dengan demikian dapat disimpulkan bahawa responden

memberikan respon bahawa isi pernyataan dalam soal selidik tersebut di atas adalah

“ya J}l
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Jadual 4.27
Pandangan Resonden Mengenai Pernyataan Soal Selidik:
“terhadap harga pembelian hartanah, pelanggan memberikan
sejumlah wang muka kepada Bank”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan | Jumlah
Skor
1 Tidak 1 51 14.5 51
2 Ya 2 300 85.5 600
Jumlah 351 100 651
Purata Item 1.855

Sumber: Data Olahan
Berdasarkan jadual tersebut di atas boleh diketahui bahawa pandangan responden
terhadap item pernyataan soal selidik: “terhadap harga pembelian hartanah,
pelanggan memberikan sejumlah wang muka kepada Bank”, adalah sebanyak 300
responden atau 85.5% memberikan jawapan dengan kategori ya, manakala jawapan
kategori tidak sebanyak 51 responden (14.5%). Pandangan responden tersebut
menempati hasil skor purata sebanyak 1.855. Oleh itu boleh dirumuskan bahawa

responden menganggap isi pernyataan dalam soal selidik tersebut adalah “ya”

Jadual 4.28
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
pelanggan juga membayar sejumlah wang lainnya (insuran)
berkaitan dengan hartanah yang dibeli”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan | Jumlah
Skor
1 Tidak 1 31 8.8 31
2 Ya 2 320 91.2 640
Jumlah 351 100 671
Purata ltem 1.912

Sumber: Data Olahan
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Berdasarkan jadual tersebut di atas boleh diketahui bahawa pandangan responden
terhadap item pernyataan soal selidik: “pelanggan juga membayar sejumlah wang
lainnya (insuran) berkaitan dengan hartanah yang dibeli”, adalah sebanyak 320
responden (91.2%) memberikan jawapan dengan kategori ya, sebanyak 31 responden
(8.8%) memberikan jawapan tidak. Namun demikian pandangan responden ini
menempati kedudukan hasil skor purata sebanyak 1.912. Oleh itu boleh dirumuskan

bahawa responden menganggap isi pernyataan dalam soal selidik tersebut adalah

“ya”.
Jadual 4.29
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”Bank tidak akan menaikkan biaya/harga hartanah yang menjadi
tanggungan pelanggan jika harga barang dari
Jjenis yang sama naik di pasaran”
No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan | Jumlah

Skor

1 Tidak 1 4 11 4
2 Ya 2 347 98.9 694
Jumlah 351 100 698

Purata Item 1.989

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual tersebut di atas boleh diketahui bahawa pandangan responden
terhadap item pernyataan soal selidik: “Bank tidak akan menaikkan biaya/harga
hartanah yang menjadi tanggungan pelanggan jika harga barang dari jenis yang
sama naik di pasaran”, adalah sebanyak 347 responden (98.9) pula memberikan
jawapan ya, sedangkan sebanyak 4 responden (1.1%) menjawab tidak. Pandangan
tersebut berada pada hasil skor purata sebanyak 1.989. Oleh itu boleh dirumuskan
bahawa responden menganggap isi pernyataan dalam soal selidik tersebut adalah
“ya”.
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Jadual 4.30
Pandangan Responden lerhadap Pernyataan Soal Selidik:
”Bank tidak akan menurunkan biaya/harga hartanah yang
menjadi tanggungan (hutang) pelanggan jika harga barang

dari jenis yang sama turun di pasaran”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan | Jumlah
Skor
1 Tidak 1 19 54 19
2 Ya 2 332 94.6 664
Jumlah 351 100 683
Purata Item 1.946

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual tersebut di atas boleh diketahui bahawa pandangan responden
terhadap item pernyataan soal selidik: “Bank tidak akan menurunkan biaya/harga
hartanah yang menjadi tanggungan (hutang) pelanggan jika harga barang daripada
jenis yang sama turun di pasaran”, sebanyak 332 responden (94.6%) memberikan
jawapan dengan kategori ya, sebanyak 19 responden (5.4%) memberikan jawapan
tidak. Pandangan-pandangan tersebut menempatkan hasil skor purata sebanyak
1.946, iaitu pada kedudukan kategori setuju. Oleh itu boleh dirumuskan bahawa

responden menganggap isi pernyataan dalam soal selidik tersebut adalah “ya”.

Jadual 4.31
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”peringatan akan dikenakan kepada pelanggan jika
terlambat membayar ansuran”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan | Jumlah
Skor
1 Tidak 1 59 16.8 59
2 Ya 2 292 83.2 584
Jumlah 351 100 643
Purata Item 1.832

Sumber: Data Olahan

191




Berdasarkan jadual tersebut di atas boleh diketahui bahawa pandangan responden
terhadap item pernyataan soal selidik: “peringatan akan dikenakan kepada
pelanggan jika terlambat membayar ansuran”, adalah sebanyak 292 responden
(83.2%) memberikan jawapan dengan kategori ya, sebanyak 59 responden (16.8%)
memberikan jawapan tidak. Namun demikian, pandangan responden tersebut
menempati kedudukan jawapan pada hasil skor purata sebanyak 1.832, iaitu pada
kategori betul. Oleh itu boleh dirumuskan bahawa responden menganggap isi

pernyataan dalam soal selidik tersebut adalah “ya”

Jadual 4.32
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”pelanggan harus menjaminkan sesuatu hak milik (collateral) kepada
pihak bank sampai semua hutang pembelian hartanah dapat dilunasi”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan | Jumlah
Skor
1 Tidak 1 13 3.7 13
2 Ya 2 338 96.3 676
Jumlah 351 100 689
Purata Item 1.963

Sumber: Data Olahan
Berdasarkan jadual di atas dapat difahami bahawa pandangan responden terhadap
item pernyataan soal selidik: “pelanggan mesti menjaminkan sesuatu hak milik
(collateral) kepada pihak bank sampai semua hutang pembelian hartanah dapat
dilangsaikan”, adalah sebanyak 338 responden (96.3%) memberikan jawapan
dengan kategori ya yang merupakan jawapan dengan kategori terbanyak dibanding
dengan kategori jawapan yang lain. Sebanyak 13 responden (3.7%) memberikan
jawapan tidak. Pandangan tersebut menempatkan kedudukan jawapan responden

pada hasil skor purata sebanyak 1.963, dengan kategori sangat setuju. Oleh itu boleh
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dirumuskan bahawa responden menganggap isi pernyataan dalam soal selidik
tersebut adalah™ya "

Jadual 4.33
Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik:
”Bank akan mengambil tindakan terhadap pelanggan jika ternyata
tidak mampu memenuhi kewajipan untuk melangsaikan semua
biaya pembelian hartanah yang menjadi hutangnya”

No Jawapan Skor | Frekuensi | Peratusan | Jumlah
Skor
1 Tidak 1 46 13.1 46
2 Ya 2 305 86.9 610
Jumlah 351 100 656
Purata Item 1.869

Sumber: Data Olahan

Berdasarkan jadual tersebut di atas boleh diketahui bahawa pandangan responden
terhadap item pernyataan soal selidik: “Bank akan mengambil tindakan terhadap
pelanggan jika ternyata tidak mampu memenuhi kewajiban untuk melangsaikan
semua biaya pembelian hartanah yang menjadi hutangnya”, adalah sebanyak 305
responden atau 86.9% memberikan pandangan dengan kategori ya, sementara
sebanyak 46 (13.1%) responden memberikan jawapan tidak, namun hasil skor purata
sebesar 1.869 menunjukkan bahawa pandangan responden terhadap pernyataan soal
selidik ini termasuk dalam kategori setuju. Oleh itu boleh dirumuskan bahawa

responden menganggap isi pernyataan dalam soal selidik tersebut adalah “ya”.

Adapun ringkasan hasil analisis deskriptif terhadap 26 item jawapan soal selidik oleh
pelanggan mengenai semua persoalan kajian dalam penyelidikan ini dapat dilihat

pada jadual berikut:

193



Jadual 4.34

Rumusan Pandangan Responden Terhadap Pernyataan Soal Selidik

. Nilai Kategori
UNF?J.t Pernyat?r?:migzil) Selidik Skor pandangan
Purata (Jawapan)
1 | Bank tidak mahu mengurangi 194 Ya
keuntungannya (no.16)
2 | Bank menyusun klausa akad secara sepihak 1.99 Ya
(no.20)
3 | Bank tidak mahu mengubah klausa akad 195 Ya
yang ditetapkannya (no.21) '
4 (P;gpg(;sal pelanggan berisi spesifikasi barang 198 Ya
5 | Spesifikasi barang yang diterima pelanggan 1.96 vy
S . a
sama dengan yang diminta (no.10)
6 | Bank menyediakan sejumlah dana untuk 1.99 Ya
membeli barang daripada pemaju (no.11) '
7 | Barang yang dibeli dari pemaju dijual Bank
1.97 Ya
kepada pelanggan (no.12)
8 | Biaya pembelian barang kepada Bank
L 1.98 Ya
menjadi tanggungan pelanggan (no.13)
9 | Bank memberitahu pelanggan mengenai 196 Ya
harga pokok barang (no.14) '
10 | Bank menjelaskan margin keuntungan 192 Ya
sebelum penandatanganan akad (no.15) '
11 | Pelanggan memperoleh barang melalui :
pembelian berdasarkan prinsip syariah (no.1) 4.088 Sangat Setuju
12 | Pelanggan melakukan pembelian
berdasarkan prinsip murabahah kerana 3.940 Setuju
faham tatacaranya (no. 2)
13 Tatac_ara pembell_an berdasarkan murabahah 4.353 Sangat Setuju
sesuai dengan keimanan pelanggan (no. 3)
141 pembelian kepada bank ini kerana .
kakitangannya memiliki keahlian (no.4) 3.900 Setuju
15 | Pembelian kepada bank ini kerana
kakitangannya memberikan pelayanan yang 4.046 Sangat Setuju
cepat (no.5)
16 | Pembelian kepada bank ini kerana
kakitangannya memberikan perhatian yang 4.137 Sangat Setuju
besar (n0.6)
17 | Pembelian kepada bank ini kerana
kakitangannya memiliki kepercayaan diri 3.883 Setuju
yang tinggi (no.7)
18 | Pembelian kepada bank ini kerana :
kakitangannya selalu bersikap sopan (no.8) 4.099 Sangat Setuju
19 | Pelanggan membayar harga barang secara
ansuran dalam jangka masa yang disepakati 1.997 Ya

(no.17)
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- Nilai Kategori
UNr%t Pernyat?r?:m%(())?l) Selidik Skor pandangan
Purata (Jawapan)
20 | Terhadap harga barang, pelanggan 1 855 Ya
membayar wang muka (no.18)
21 | Selain harga pokok barang, pelanggan juga 1912 vy
. . . a
membayar wang lainnya (insurans) (no0.19)
22 | Bank tidak menaikkan harga (hutang)
pelanggan, jika harga barang naik di pasaran 1.989 Ya
(no.22)
23 | Bank tidak menurunkan harga (hutang)
pelanggan, jika harga barang turun di 1.946 Ya
pasaran (n0.23)
24 | Bank akan memberikan amaran (warning)
jika pelanggan lambat membayar ansuran 1.832 Ya
(no.24)
25 | Pelanggan menjaminkan sesuatu hak
miliknya sampai semua hutangnya dapat 1.963 Ya
dilangsaikan (no.25)
26 | Bank akan mengambil tindakan jika
pelanggan tidak mampu memenuhi 1.869 Ya
kewajipannya (no.26)

Sumber : Data Olahan

4.3.3. Diskripsi Jawapan Soal Selidik pada Bank-Bank yang Melaksanakan
Kegiatan Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah

Sesuai dengan pilihan objek penyelidikan ini, soal selidik dihantarkan kepada bank-
bank yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah, iaitu Bank
Riau Syariah, Bank BNI Syariah, Bank BTN Syariah, Bank Syariah Mandiri dan
Bank BRI Syariah. Adapun diskripsi jawapan yang diberikan oleh kelima-lima bank
tersebut terhadap soal selidik adalah sebagaimana yang terlihat dalam jadual 4.35

berikut:
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Jadual 4.35

Deskripsi Jawapan Soal Selidik dari Bank Riau Syariah, BNI Syariah,
BTN Syariah, Bank Syariah Mandiri dan BRI Syariah.

No Item pertanyaan Bank Riau Syariah BNI Syariah BTN Syariah Ba&kai)é?rri'ah BRI Syariah
1 Pengurusan
pembayaran ansuran:
a. berjalan lancar e berjalan lancar 93 |e berjalan lancar 99.5 |e berjalan lancar e berjalan lancar  |e berjalan lancar 98
%. % 100 %. 98 %. %
b. kurang lancar e kuranglancar 5% |e kurang lancar 0.5 |e kurang lancar e kurang lancar e kurang lancar 1.5
% 0.0% 1.75 % %
c. terhenti. e terhenti 2 % e terhenti 0.0 %. e terhenti 0.0 % e terhenti 0.25% | terhenti 0.5 %.
2 Faktor penyebab fluktuasi (turun Keadaan ekonomi Keadaan ekonomi | Usaha  menurun | Tiada
kurang lancarnya naiknya) perniagaan. | makro kurang makro kurang dan adanya
ansuran. kondusif. kondusif. pemecatan
3 Faktor penyebab Perwatakan Kepatuhan dan Belum ada Side Streaming Perwatakan dan
terhentinya pelanggan, fluktuasi | integriti pelanggan pembayaran yang | dan pemecatan. usaha yang
pembayaran ansuran. | dan persaingan tidak konsisten. terhenti. menurun.
perniagaan.
4 | Ketentuan terhadap :

a. Pembayaran ¢ Diberikan tangguh, | e Diberikan surat e Dilakukan ¢ Diberikan e Di tagih,
ansuran tidak peringatan dan teguran I, 1l dan komunikasi tangguh dan diberikan surat
lancar. diperiksa usaha dan I, secara persuasif, diupayakan amaran I, Il dan

pembukuannya. bila berterusan pembayaran 111 serta
diberikan melalui sumber dianjurkan jual
amaran pendapatan lain cagaran

daripada
pelanggan.
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Bank Syariah

No Item pertanyaan Bank Riau Syariah BNI Syariah BTN Syariah Mandiri BRI Syariah
4 | Ketentuan terhadap :
b. Pembayaran e Diberi peringatan e Penagihan secara | ¢ Diberi amaran e Diberi ¢ Ditagih,

ansuran terhenti

Barang yang
sudah dipesan,
tidak jadi dibeli.

Hartanah yang

" sudah dibeli

dijual pelanggan
sebelum
pembayaran
langsai.

dan jika tidak ada
perubahan,

barangnya dilelong.

e Kemungkinan
tidak jadi dibeli
0%

e Hartanah sebagai
jaminan hutang.
Pelanggan
bertangungjawab
melangsainya.

intensif, atau
penjualan kepada

pihak ketiga secara

tidak rasmi

atau barang

dilelong.
Akad boleh
dibatalkan. Wang
muka digunakan
untuk menutupi
biaya pembelian,
jika kurang
pelanggan wajip
menambah
kekurangannya

¢ Hutang pelanggan

mesti dilangsai, dan
bank berhak
mengambil langkah
undang-undang,
termasuk menjual
hartanah jaminan.

sampai 3 kali.

Manakala tidak

ada perubahan,

diberi tahu

untuk

diadakan lelong.
e Tiada

¢ Dilakukan anjak
piutang (alih
debitor)

peringatan dan
jika tidak ada
perubahan,
barangnya
dilelong.

e Biaya yang
sudah keluar
ditanggung oleh
pelanggan

¢ Dibolehkan
asalkan pembeli
tersebut dapat
melangsai baki
pinjaman.

diberikan surat
amaran I, 11 dan
111 serta
dianjurkan jual
agunan

e Belum ada
terjadi

¢ Pinjaman mesti
dilangsai dari
penjualan
tersebut.
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Bank Syariah

No Item pertanyaan Bank Riau Syariah BNI Syariah BTN Syariah Mandiri BRI Syariah
5 | Jika terjadi Diselesaikan secara | Diselesaikan secara Dilakukan Kemungkinan Sesuai dengan
persengketaan antara | mesyuarat, jika tidak | mesyuarat. Jika tidak | penyelesaian sengketa kecil akad yang sudah
bank dengan selesai dibawa ke didapat kata sepakat, | melalui badan kerana sijil sudah | disepakati dan
pelanggan, bagaimana | mahkamah. 30 hari sejak arbitret atau diperiksa oleh diselesaikan secara
penyelesaiannya. mesyuarat gagal, mahkamah agama. | pesuruhjaya mesyuarat
persengketaan sumpah. (kesepakatan).
diselesaikan di
mahkamah.
6 | Jumlah ahli Dewan Ada 2 (dua) orang Jumlah ahli DPS ada | Ada 3 (tiga) orang | Ada lebih 2 (dua) | Jumlah ahli DPS

Pengawas Syariah
(DPS).

a. Cara pelantikan-
nya (rekrut).

b. Pendidikan
minimum ahli
DPS.

Berkedudukan di
Pejabat Bank
Pekanbaru.

e Mengikuti ujian
kepatutan dan
kelayakan (fit and
proper test) oleh
Dewan Syariah
Nasional (DSN)
dan Bank
Indonesia.

e Minimum
berpendidikan
serjana muda
(S1).

2 orang,

berkedudukan di

pejabat bank pusat

Jakarta.

e Diproses oleh
pejabat bank pusat
di Jakarta.

¢ Ditetapkan pejabat
bank pusat.

ahli DPS,

berkedudukan di

pejabat bank pusat

Jakarta.

e Mengikuti ujian
kelayakan dan
kepatutan (fit and
proper test) yang
dilaksanakan
mengikuti
ketentuan.

e Pendidikan
minimum sarjana
(S 2).

orang

berkedudukan di

pejabat bank pusat

Jakarta.

e Kuasa ibu
pejabat.

¢ Tiada (Kantor
Pusat)

ada 2 orang,

berkedudukan di

ibu pejabat bank

Jakarta.

e Kuasa ibu
pejabat.

¢ Tiada (Kantor
Pusat).
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Bank Syariah

No Item pertanyaan Bank Riau Syariah BNI Syariah BTN Syariah Mandiri BRI Syariah
6 | c. Seberapa sering e Setiap 6 bulan. e Dilakukan secara | Beberapa kali e Tiada e Tiada
DPS member berkala (priodik) dalam satu bulan. (Ibu Pejabat). (Ibu Pejabat)
nasihat kepada
Lembaga
Pengarah Bank
dalam jual beli
murabahah.
7 | Tindakan lanjut Dipertimbangkan Dilakukan Tindakan lanjut Tiada Tiada
Lembaga Pengarah. | untuk dilaksanakan. | penyesuaian dengan | oleh ibu pejabat (Ibu Pejabat). (Ibu Pejabat)
isi nasihat bank.
8 | Cara penetapan harga | Harga pembelian Harga hartanah Penetapan harga Tiada Tiada
hartanah dalam jual daripada pemaju, berpandu kepada berdasarkan
beli murabahah. ditambah marjin ketentuan pejabat perhitungan
keuntungan yang pusat dan tidak boleh | tertentu oleh ibu
ditetapkan pejabat dikurangi. pejabat bank.
bank provinsi
(negeri).
9 | Cara penyusunan Naskah akad disusun | Naskah akad disusun | Akad disusun Tiada Tiada

naskah akad.

oleh pejabat bank
provinsi sesuai
ketentuan yang
berlaku.

mengikuti panduan
yang ditetapkan
pejabat pusat.

mengikuti panduan
ketentuan daripada
ibu pajabat bank.

Sumber : Data olahan.
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Dari deskripsi jawapan soal selidik yang diberikan oleh Bank Riau Syariah, Bank
Indonesia (BNI) Syariah, Bank Tabungan Nasional (BTN) Syariah, Bank Syariah
Mandiri dan Bank Rakyat (BRI) Syariah tersebut di atas, secara amnya dapat
diketahui bahawa kelima-lima bank tersebut beroperasi mengikuti peraturan

perundangan syariah.

Dalam pelaksanaan urus niaga jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah
boleh dikatakan cukup lancar, yang ditandai dengan tingginya tingkat pembayaran
ansuran oleh pelanggan. Pembayaran lancar dalam Bank Riau Syariah berada pada
angka 93 %, Bank Negara Indonesia (BNI) Syariah 99.5 % dan bahkan pada Bank
Tabungan Nasional (BTN) Syariah mencapai angka 100 %, sementara pada Bank
Syariah Mandiri dan Bank Rakyat Indonesia (BRI) Syariah yang masing-masing
sebesar 98 %. Hal ini bererti bahawa pelanggan tergolong patuh memenuhi
kewajipannya dalam membayar hutang. Relatif tingginya pembayaran kategori
kurang lancar dalam Bank Riau Syariah, iaitu sebanyak 5%, hal ini disebabkan
beragamnya perwatakan pelanggan dengan tingkat ekonomi yang berbeza serta turun
naiknya tingkat pendapatan pelanggan. Namun pada Bank Tabungan Nasional
(BTN) Syariah walaupun keadaan pelanggannya relatif sama, tidak ada pelanggan
yang terhenti membayar ansuran hutangnya. Ini tentu disebabkan oleh pelbagai hal,
selain tingginya kesedaran pelanggan dalam mematuhi peraturan juga ada
pengaruhnya dari cara pengelolaan perniagaan melalui komunikasi persuasif

terhadap pelanggan oleh Bank Tabungan Nasional (BTN) Syariah itu sendiri.

Adapun kurang lancarnya pembayaran ansuran dalam Bank Syariah Mandiri dan
Bank Rakyat Indonesia (BRI) Syariah yang setiap satunya sebanyak 1.75 % dan 1.5

%, hal ini lebih disebabkan kerana relatif rendahnya tingkat pendapatan masyarakat.
200



Untuk mengawasi kesesuaian pelaksanaan kegiatan urus niaga dengan ketentuan
yang berdasarkan prinsip syariah, kelima-lima bank ini memiliki Dewan Pengawas
Syariah (DPS) dengan jumlah ahli sesuai ketentuan Seksyen 11 (1) Peraturan Bank
Indonesia Nombor 11/10/PBI/2009, yang menyebutkan bahawa jumlah ahli Dewan
Pengawas Syariah paling kurang 2 (dua) orang dan paling banyak 3 orang. Yang
menjadi masalah ialah kedudukan ahli DPS tersebut yang menurut Seksyen 9 (1)
Peraturan Bank Indonesia Nombor 11/10/PBI/2009 berada di pejabat Unit Urus
niaga Syariah pusat, sementara yang akan diawasinya ialah seluruh urus niaga yang
ada di seluruh wilayah Indonesia. Keadaan ini tentu sangat menyukarkan ahli DPS

untuk menunaikan tugasnya secara efektif.

Penetapan harga hartanah yang merupakan harga pokok pembelian ditambah marjin
keuntungan dalam setiap bank ditentukan oleh pejabat bank tanpa adanya tawar
menawar harga, ini juga boleh menimbulkan masalah kerana dalam jual beli
murabahah mesti didasarkan pada persesuaian kehendak atas perasaan suka sama
suka. Begitu pula dalam penyusunan perjanjian (akad), setiap bank selalu berpandu
kepada ketentuan ibu pejabat bank yang sedia ada dalam bentuk naskah perjanjian
standard yang tidak boleh lagi berubah®. Alasan bank-bank tersebut adalah kerana
sebelum menandatangani akad, pelanggan sudah membaca naskhah akad tersebut.

Hal ini boleh menjejaskan pelaksanaan asas kebebasan berkontrak.

4.4 Rumusan
Berdasarkan perbincangan di atas, dapat diketahui hasil penemuan lapangan melalui

ujian kesahan dan kebolehpercayaan terhadap soal selidik yang mencakup Persoalan

16 Temu bual penyelidik dengan Bank Riau Syariah, BNI Syariah, BTN Syariah, Bank Syariah
Mandiri dan BRI Syariah pada tanggal 11 — 12 April 2012.
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Kajian : (1) penerapan asas Kebebasan Berkontrak dalam pembentukan akad jual beli
berdasarkan prinsip murabahah antara Bank Umum Syariah dan Bank Umum
Konvensional yang melaksanakan kegiatan usaha berdasarkan prinsip syariah dengan
pelanggannya; (2) pelaksanaan akad jual beli berdasarkan prinsip murabahah antara
pihak Bank Umum Syariah dan Bank Umum Konvensional yang melaksanakan
kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah dengan pelanggannya; (3) alasan
Pelanggan memilih Bank Umum Syariah dan Bank Umum Konvensional yang
melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah untuk berurus niaga;
dan (4) pemenuhan hak dan kewajipan timbal balik antara pelanggan dengan Bank
Umum Syariah dan Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan usaha

berdasarkan prinsip syariah dalam pelaksanaan jual beli dengan prinsip murabahah.

Keempat-empat persoalan kajian tersebut yang memuat 26 item soal selidik, setelah
dilakukan ujian kesahan dan kebolehpercayaan semuanya menunjukkan hasil yang sah
(valid) dan boleh dipercaya (reliable), dan dapat digunakan dalam penyelidikan ini.
Selanjutnya soal selidik yang sudah sah dan boleh dipercaya tersebut telah diguna

pakai kepada semua responden.

Sama halnya dengan soal selidik untuk nasabah (responden), satu set soal selidik
untuk setiap bank yang menjadi objek penyelidikan juga telah diisi oleh bank yang

berkenaan.
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BAB V
PERBINCANGAN HASIL KAJIAN

50  Pengenalan

Bab ini membincangkan hasil kajian berdasarkan fakta dan persepsi pelanggan-

pelanggan (responden) dari Bank-bank Umum Konvensional yang melaksanakan

kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah terpilih, iaitu Bank Riau Syariah,

Bank Negara Indonesia (BNI) Syariah, Bank Tabungan Nasional (BTN) Syariah,

serta Bank-bank Umum Syariah terpilih, iaitu Bank Syariah Mandiri (BSM) dan

Bank Rakyat Indonesia (BRI) Syariah di Pekanbaru, Provinsi Riau dalam

pelaksanaan akad jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah.

Dalam bab ini penyelidik menyajikan analisis diskriptif terhadap 26 item soal selidik

berkaitan dengan objektif kajian yang ingin dicapai, iaitu:

(1) Memeriksa penerapan asas kebebasan berkontrak dalam penggubalan

)

©)

perjanjian (akad) jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah
antara Bank-bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan
urus niaga berdasarkan prinsip syariah dan Bank-bank Umum Syariah
dengan pelanggannya;

Menganalisis  pelaksanaan perjanjian (akad) jual beli hartanah
berdasarkan prinsip murabahah antara pelanggan dengan Bank-bank
Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah dan Bank-bank Umum Syariah;

Mengenal pasti alasan pelanggan memilih Bank-bank Umum
Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan

prinsip syariah dan Bank-bank Umum Syariah untuk berurus niaga;
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(4) Menganalisis pemenuhan hak dan kewajipan timbal balik antara
pelanggan dengan Bank-Bank Umum  Konvensional  yang
melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah serta

Bank-bank Umum Syariah.

51 Perbincangan Hasil Kajian

Perbincangan hasil kajian ini dilakukan dengan menggabungkan kedua-dua bentuk
analisis iaitu analisis statistik deskriptif dan analisis hukum sosiologis. Ini bertujuan
untuk memudahkan perbincangan dalam menganalisis 26 item soal selidik berdasarkan
empat persoalan kajian. Secara tidak langsung cara ini dapat menjelaskan gambaran data
yang diperolehi dan membuat penjelasan tentang hubungan data dengan kesesuaian

peraturan perundangan.

5.1.1 Penerapan asas Kebebasan Berkontrak dalam Pembuatan Akad Jual
Beli Hartanah Berdasarkan Prinsip Murabahah

a) Pihak Bank tidak mahu mengurangkan harga penjualan hartanah yang
ditetapkannya sekalipun pelanggan mengajukan/memintanya.

Daripada maklum balas yang diberikan oleh responden terhadap item pernyataan
soal selidik seperti tersebut di atas, dapat diketahui bahawa sebanyak 93.7 %
responden menyatakan “ya” dengan pernyataan tersebut dan sebanyak 6.3 %
responden memberikan pernyataan “tidak”. Jumlah responden yang menyatakan “ya”
dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.94. Dengan dapatan yang
demikian penyelidikan ini menunjukkan bahawa dalam penyusunan akad jual beli
hartanah (murabahah) antara bank dengan pelanggan, pihak bank tidak bersedia
mengurangi harga penjualannya walaupun pihak pelanggan mengajukan
pengurangan terhadap harga barang tersebut. Keadaan yang demikian

menggambarkan bahawa terdapat kecenderungan dalam jual beli ini tidak berlaku
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tawar menawar antara para pihak yang terlibat terhadap harga barang yang
diperjualbelikan antara bank dengan pelanggan. Dengan lain perkataan dapat
disebutkan bahawa dalam jual beli ini hanya pihak bank yang menguasai/
menentukan besarnya marjin keuntungan yang akan diperolehnya, sementara
pelanggan tidak dapat menentukan marjin yang kelak akan menjadi bebannya. Pihak
bank berhujah bahawa mereka tidak bersedia untuk menurunkan marjin keuntungan
yang telah ditetapkan kerana bank ini terikat dengan perhitungan harga yang

ditetapkan oleh ibu pejabat di Jakarta.

Jika diperhatikan sikap yang diambil oleh bank ini, memang ada kaitannya dengan
kewajipan bank menerapkan prinsip kewaspadaan untuk menghindari timbulnya
risiko kerugian, selaras dengan ketentuan dalam Seksyen 35 (1) Undang-Undang
Nombor 21 Tahun 2008 tentang Perbankan Syariah yang menyebutkan bahawa Bank
Syariah dan Unit Usaha Syariah dalam melakukan kegiatan urus niaganya wajib
menerapkan prinsip kewaspadaan. Lebih jauh lagi, sikap bank ini kelihatannya
seiring dengan hasil penyelidikan Djuhaendah Hasan, et al. yang menyimpulkan
bahawa jika wang sudah diterima pelanggan, kedudukannya akan jadi berbalik di
mana pihak bank berada pada kedudukan yang lemah (Djuhaendah Hasan, et al.,

2004:68).

Walau bagaimanapun juga, besarnya marjin dari suatu urus niaga murabahah
mestilah disepakati oleh kedua-dua belah pihak, sebagaimana dimaksudkan dalam
Hadis Rasulullah SAW yang menyebutkan: “Sesungguhnya jual beli itu berdasarkan
kata sepakat.” (HR. Ibn Hibban dan Ibn Majjah). Besarnya marjin keuntungan mesti

dijelaskan terlebih dahulu oleh penjual kepada pembeli, sebagaimana ditentukan di
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dalam Ketentuan Bahagian I1l. b Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor
10/31/DPbS, yang menyebutkan bahawa akad murabahah ialah urus niaga jual beli
suatu barang sebanyak harga perolehan barang ditambah margin yang disepakati oleh
para pihak, di mana penjual mesti memaklumkan terlebih dahulu harga perolehan
kepada pembeli. Dengan demikian bagi setiap urus niaga jual beli mesti ada
kesepakatan mengenai segala sesuatu terhadap objek akad, dan mesti dijelaskan

terlebih dahulu oleh bank kepada pelanggan.

Munculnya kesepakatan memang disebabkan adanya perasaan suka sama suka
terhadap apa yang diperjanjikan. Bilamana salah satu pihak menzalimi pihak yang
lainnya, tidaklah akan timbul perasaan suka, dan begitu pula sebaliknya. Hal inilah
yang diperingatkan oleh Allah SWT dalam QS an-Nisa’ (4) : 29 yang berbunyi:
“Wahai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan harta sesamamu
dengan jalan yang bathil, kecuali dalam perdagangan yang berlaku atas dasar suka
sama suka antara kamu.” Dalam Firman Allah SWT ini jelas disebutkan bahawa
seseorang hanya boleh mendapatkan sesuatu daripada orang lain jika dilakukan atas

dasar suka sama suka.

b) Dalam penggubalan klausa perjanjian (akad) jual beli hartanah, bank
menyusun semua ketentuan secara sepihak dalam suatu naskhah yang
dipersiapkan sebelumnya

Daripada jawapan yang diberikan oleh responden terhadap soal selidik di atas,

didapati bahawa sebanyak 99.1% antara mereka menyatakan bahawa pernyataan

tersebut “ya” dan sebanyak 0.9% respoden memberikan pernyataan “tidak”. Jumlah
responden yang menyatakan “ya” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor

purata 1.99. Dengan penemuan yang demikian, penyelidikan ini menunjukkan

bahawa dalam penggubalan klausa perjanjian (akad) jual beli hartanah antara bank
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dengan pelanggan, bank menetapkan semua ketentuan secara sepihak dalam suatu

naskhah perjanjian yang dipersiapkan sebelumnya (perjanjian standard).

Penggunaan naskhah perjanjian standard adakalanya dapat menimbulkan kerugian
kepada pihak pelanggan. Hal ini dikemukakan oleh Syamsul Anwar (2007) yang
menyebutkan bahawa pada zaman moden sekarang ini kadangkala akad ditutup
oleh satu pihak dengan pihak lain tanpa memberi kesempatan untuk melakukan
perundingan mengenai klausa akad tersebut, kerana klausa akad itu telah dibakukan
oleh pihak lain. Tidak mustahil bahawa dalam pelaksanaannya akan timbul kerugian
di pihak yang menerima syarat standard ini kerana didorong oleh keperluan yang

mendesak (Syamsul Anwar, 2007:92).

Pendapat serupa dikemukakan pula oleh Suyitno dan Budi Agus Riswandi yang
menyebutkan bahawa pembuatan akad dalam kalangan perbankan sering dilakukan
secara sebelah pihak dengan menggunakan syarat standard. Lebih lanjutnya pendapat

beliau adalah sebagai berikut: (Suyitno dan Budi Agus Riswandi, 2000:175).

Pada kenyataannya bank dalam menjalankan fungsi menyalurkan kredit acapkali
mempergunakan perjanjian baku (standard contract), yang biasanya memuat klausa-
klausa yang sifatnya sepihak, dalam hal ini hanya daripada pihak bank sahaja. Dalam
erti kata pelanggan tidak terlibat langsung dalam menentukan substansi atau materi
dari perjanjian itu. Pelanggan dihadapkan kepada apakah ia menerima atau menolak
perjanjian tersebut (take it or leave it).

Dengan penyusunan akad secara sepihak ini, jelas terlihat tidak adanya
keseimbangan, kesetaraan dan keadilan terhadap kedudukan bank dengan
pelanggan dalam membuat suatu perjanjian. Pada hal adanya keseimbangan dan
kesetaraan kedudukan (bargaining position) antara bank dengan pelanggan dalam
menyusun suatu perjanjian merupakan persyaratan dalam pelaksanaan asas

kebebasan berkontrak.
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Memang penggunaan perjanjian standard oleh bank dalam penggubalan suatu
naskah perjanjian ada kaitannya dengan penerapan prinsip efisiensi agar tidak
mengalami kelambatan dalam menjalankan urus niaganya. Hal ini selaras dengan
pendapat Hussin, Abdul Aziz, iaitu: ”Walau apa sekalipun, penggunaan format
seragam (formula baku) mempunyai kebaikan-kebaikannya yang tersendiri, seperti

jimat masa, kos dan kepakaran...” (Husin Abdul Azis, http://www.hbp.usm.my/

aziz/. Pendapat ini juga disokong oleh Ahmadi Miru dan Sutarman Yodo
(2008:118) yang menyebutkan bahawa mesti diakui bahawa perjanjian
baku/perjanjian yang mengandung klausa standard ini sangat diperlukan dalam
dunia perdagangan yang semakin maju dewasa ini, terutama kerana dengan
penggunaan perjanjian  standard tersebut bererti setiap pihak dapat
mempersingkatkan waktu berunding. Hal ini sangat berguna jika dikaitkan dengan

prinsip bahawa waktu adalah wang.

Walau apa sekalipun alasannya, dalam penyusunan suatu akad mestilah
memperhatikan prinsip keadilan dan keseimbangan sebagaimana diatur dalam
Seksyen 2 (2) dan (3) Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/16/PBI1/2008, yang
berbunyi:

(2) Dalam melaksanakan perkhidmatan perbankan melalui kegiatan penghimpuna dana,
penyaluran dana dan pelayanan jasa bank, bank wajib memenuhi Prinsip Syariah;
(3) Pemenuhan Prinsip Syariah sebagaimana dimaksud terhadap ayat (2) dilaksanakan
dengan memenuhi ketentuan pokok hukum Islam antara lain prinsip keadilan dan
keseimbangan (‘adl wa tawazun), kemaslahatan (maslahah), dan universalisme
(alamiyah) serta tidak mengandung gharar, maysir, riba, zalim dan objek haram.

Peraturan Bank Indonesia ini merupakan manifestasi perintah Allah SWT yang
menyuruh manusia berlaku adil semasa melakukan sesuatu perbuatan seperti yang
dinyatakan dalam QS al-Hadid (57) :25 , yang berbunyi: ”Sesungguhnya Kami telah

mengutus Rasul-rasul Kami membawa keterangan yang nyata dan Kami turunkan
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bersama mereka al- Kitab dan Neraca (keadilan) supaya manusia berdiri tegak dengan

kebenaran dan keadilan....”

Selain daripada ketentuan tersebut di atas, dalam penggunaan klausa standard mesti
pula memperhatikan larangan yang termuat dalam Syeksen 18 (1) dan (2) Undang-
undang Nombor 8 Tahun 1999 yang berisi perlindungan terhadap konsumen

(pelanggan), dan biasanya disebut dengan klausa eksenorasi.

c) Pihak bank tidak mahu mengubah rumusan klausa perjanjian (akad) yang
telah disusun walaupun ada usul perubahan dari pelanggan

Isi pernyataan soal selidik c) ini berkaitan dengan pernyataan terhadap soal selidik
perkara b) terdahulu, tetapi penekanannya berbeza. Terhadap pernyataan soal selidik
perkara b), penekanannya terhadap penyusunan klausa perjanjian oleh bank secara
satu pihak (perjanjian standard), sedangkan terhadap pernyataan soal selidik perkara
c) ini penekanannya adalah kepada usul perubahan yang disampaikan oleh pelanggan

terhadap klausa akad yang sedia ada pada soal selidik perkara b).

Daripada maklum balas yang diberikan oleh responden terhadap item pernyataan
soal selidik perkara c), didapati diketahui bahawa sebanyak 95.2% menyatakan “ya”
dengan pernyataan tersebut dan sebanyak 4.8% antara mereka memberikan
pernyataan “tidak”. Jumlah responden yang menyatakan “ya” dalam isi pernyataan
ini selari dengan nilai skor purata 1.95. Dengan dapatan yang sedemikian
penyelidikan ini menunjukkan bahawa naskah akad jual beli (murabahah) yang sedia
ada dalam bentuk perjanjian baku (soal selidik perkara b), tidak boleh diubah

walaupun pihak pelanggan mengajukan cadangan perubahannya.
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Keadaan seperti ini menggambarkan bahawa penyusunan akad jual beli hartanah ini
mengabaikan pembahasan bersama (musyawarah) terhadap klausa-klausa yang akan
mengikat kedua-dua belah pihak. Penyusunan klausa perjanjian dikuasai oleh pihak
bank, sementara pelanggan tidak dapat ikut serta dalam menentukan klausa yang
akan menjadi kewajipannya. Hal ini menunjukkan bahawa tidak terdapatnya
kesetaraan kedudukan antara bank dengan pelanggan dalam pembuatan perjanjian
(akad) jual beli hartanah (murabahah) ini. Pada hal, seperti telah disebutkan dalam
pembahasan terdahulu, salah satu ciri daripada asas kebebasan berkontrak yang
menjadi kesimpulan daripada penyelidikan Sutan Remy Syahdeini adalah adanya
kedudukan tawar menawar (bargaining position) yang seimbang antara para pihak
yang melakukan perjanjian agar kebebasan berkontrak dapat mencapai tujuannya.
Jika salah satu pihak berada pada kedudukan yang tidak setara (lemah), maka pihak
yang memiliki kuasa tawar menawar (bargaining position) lebih kuat dapat
memaksakan kehendaknya untuk menekan pihak lain demi keuntungan dirinya

sendiri.

Adanya keseimbangan, keadilan dan kesetaraan kedudukan (bargaining position)
antara semua pihak memang menjadi bahagian dalam pelaksanaan Prinsip Syariah,
sebagaimana ditegaskan dalam Seksyen 2 (3) Peraturan Bank Indonesia Nombor
10/16/PBI1/2008 yang menyebutkan bahawa Prinsip Syariah dilaksanakan dengan
memenuhi ketentuan utama undang-undang Islam antara lain prinsip keadilan dan
keseimbangan (‘adl wa tawazun), kemaslahatan (maslahah), dan universalisme
(alamiyah). Bagi akad yang tidak memenuhi ketentuan dalam Seksyen 2 (3) ini
boleh dikenakan hukuman pentadbiran seperti ditegaskan dalam Seksyen 5 Peraturan

Bank Indonesia yang sama, yang menyebutkan bahawa bank yang tidak memenuhi
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Prinsip Syariah sebagaimana dimaksud dalam Seksyen 2 (3) dikenakan hukuman
pentadbiran sebagaimana dimaksudkan dalam Seksyen 58 Undang-Undang Nombor
21 Tahun 2008 tentang Perbankan Syariah. Larangan ini juga dimaksudkan untuk
menghindari bentuk pemaksaan (ikrah), tekanan dan penipuan (ghasysy) oleh pihak

mana pun dalam perjanjian” (Fathurrahman Djamil, 2001:249).

Ketentuan perundangan tersebut di atas merupakan manifestasi larangan Allah SWT
dalam QS an-Nisa’ (4): 29 yang berbunyi: ”Wahai orang-orang yang beriman,
janganlah kamu saling memakan harta sesamamu dengan jalan yang bathil (tidak
benar), kecuali dalam perdagangan yang berlaku atas dasar suka sama suka antara
kamu....” Dalam Firman Allah SWT ini jelas disebutkan bahawa orang dilarang
mendapatkan sesuatu dari pihak lain dengan cara yang tidak baik, seperti melalui

kekerasan, ancaman ataupun penipuan.

Menghadapi naskah perjanjian yang disusun secara satu pihak oleh bank ini, bagi
pihak pelanggan hanya ada dua pilihan, iaitu menerima perjanjian tersebut jika berasa
manfaatnya lebih besar, atau tidak melanjutkan urus niaga jual beli sekiranya akan
berasa dirugikan. Hal ini sejalan dengan hasil penyelidikan yang dilakukan oleh Badan
Pembinaan Hukum Nasional Departemen Kehakiman dan Hak Asasi Manusia yang
diketuai oleh Djuhaendah Hasan, et al., (2004:68) yang menyebutkan bahawa dalam
hal isi perjanjian dibuat terlebih dahulu oleh pihak bank (kreditor), pihak pelanggan
(debitor) hanya mempunyai dua pilihan sama ada “menerima” atau tidak menerima”
(take it or leave it) persyaratan yang tercatat dalam perjanjian tersebut. Jika pelanggan
(debitor) menandatangani perjanjian yang dibuat oleh pihak bank (kreditor), dapat

diertikan bahawa dia setuju dan menerima perjanjian tersebut.”
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Untuk menerapkan prinsip keadilan dan keseimbangan dalam pembuatan suatu
naskhah perjanjian, Fathurrahman Djamil, et al. ( 2003 : 15) menyampaikan saranan

sebagai berikut:

... tidak menutup kemungkinan bahawa salah satu pihak (misalnya pihak bank)
lebih proaktif untuk menyiapkan atau membuat rumusan item-item kesepakatan dalam
suatu kontrak, namun rumusan kontrak itu hendaknya bukan merupakan rumusan
final yang tidak boleh ditawar lagi oleh pihak yang lain (pelanggan). Pihak lain ini
perlu diberi cukup masa untuk mempertimbangkan dan melakukan negosiasi (jika
dipandang perlu) terhadap rumusan itu sebelum menyetujuinya. Dengan kata lain,
bank dapat, bahkan sebaiknya menyiapkan draft kontrak yang sifatnya hanya
merupakan usul atau penyajian (‘ardh al-syuruth) dan bukan bersifat final yang harus
dipatuhi pihak pelanggan (fardh al-syuruth).

Cadangan tersebut di atas cuba memberikan penyelesaian bagi penggunaan format
perjanjian standard ini agar penyusunan akad dapat lebih cepat dan sekaligus dapat
menghindarkan diri daripada pembuatan larangan seperti termuat dalam Syeksen 18
(1) dan (2) Undang-Undang Nombor 8 Tahun 1999 (klausa eksenorasi). Cadangan
seperti ini dirasa patut menjadi perhatian daripada pihak bank, sebagai usaha untuk

meningkatkan perkhidmatannya kepada pelanggan.

5.1.2 Pelaksanaan Akad Jual Beli Hartanah Berdasarkan Prinsip Murabahah
antara Bank dengan Pelanggan

a) Permohonan (proposal) yang diajukan pelanggan berisikan spesifikasi
hartanah yang ingin dibeli.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap item pernyataan soal selidik di atas,
dapat diketahui bahawa sebanyak 97.7% responden memberikan respon dengan
kategori “ya”, dan sebanyak 2.3% responden memberikan respon “tidak”. Jumlah
responden yang menyatakan “ya” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor
purata 1.98. Dengan tanggapan responden yang demikian, penyelidikan ini
menunjukkan bahawa dalam proses jual beli barang antara bank dengan pelanggan
telah diawali terlebih dahulu dengan adanya permohonan untuk membeli sesuatu

barang daripada pelanggan kepada bank dengan mengemukakan spesifikasi hartanah
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kepada bank. Selanjutnya berdasarkan permohonan tersebut pihak bank akan
menelitinya, dan setelah segala sesuatu yang termuat dalam permohonan tersebut
dapat difahami dan sanggup untuk dipenuhi, maka proses selanjutnya ialah
pembuatan perjanjian (akad) jual beli hartanah (murabahah) antara bank dengan

pelanggan.

Adapun tatacara pembelian barang yang sesuai dengan prinsip murabahah adalah
dengan pengajuan permohonan pembelian yang berisi spesifikasi barang yang
diperlukan sebagaimana diatur dalam Ketentuan Bahagian I11.3. (1) (b) dan (e) Surat
Pekeliling Bank Indonesia Nombor 10/14/DPbS/2008, yang menyebutkan bahawa
dalam kegiatan penyaluran dana atas dasar akad murabahah, berlaku persyaratan
paling kurang: b. Barang yang menjadi objek jual beli diketahui secara jelas kuantiti,
kualiti, harga perolehan serta spesifikasinya; dan e. Bank dapat membiayai
sebahagian atau seluruh harga pembelian barang yang telah disepakati
kualifikasinya. Dengan demikian proses yang telah ditempuh oleh bank dan
pelanggan dalam jual beli barang berdasarkan prinsip murabahah yang ditemukan
dalam penyelidikan ini adalah sesuai dengan ketentuan tentang jual beli barang
berdasarkan prinsip murabahah yang mewajibkan pencantuman spesifikasi/

kualifikasi barang yang menjadi objek pembelian.

b) Spesifikasi hartanah yang diterima oleh pelanggan sesuai dengan spesifikasi
hartanah yang diajukan.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap item pernyataan soal selidik di atas,
dapat diketahui bahawa sebanyak 95.7% responden memberikan respon pernyataan
tersebut “ya”, dan sebanyak 4.3% memberikan respon “tidak”. Jumlah responden
yang menyatakan “ya’” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.96.
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Justeru itu dapatan penyelidikan ini menunjukkan bahawa spesifikasi hartanah yang

diterima pelanggan adalah sesuai dengan spesifikasi hartanah yang dipesannya.

Hal ini selaras dengan maksud Ketentuan Bahagian Il (3) (1) (b) dan (e) Surat
Pekeliling Bank Indonesia Nombor 10/14/DPbS/2008, yang menyebutkan bahawa
kegiatan penyaluran dana dalam bentuk Pembiayaan atas dasar akad murabahah,
berlaku persyaratan paling kurang: b) Barang yang menjadi objek jual beli diketahui
secara jelas kuantiti, kualiti, harga perolehan serta spesifikasinya; dan e) Bank dapat
membiayai sebahagian atau seluruh harga pembelian barang yang telah disepakati
spesifikasi dan kualifikasinya sebagaimana telah dijelaskan dalam huraian sub bab
5.1.2 perkara a) di atas. Di samping itu pengaturan teknikal mengenai hal ini sesuai
pula dengan maksud Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor 10/31/PBI1/2008
tentang Produk Bank Syariah dan Unit Usaha Syariah yang menyebutkan terhadap
ketentuan huruf (c) angka (2) yang menyebutkan bahawa bank dapat membiayai

sebahagian atau semua nilai pembelian barang yang telah disepakati kualifikasinya.

Oleh yang demikian tatacara yang diamalkan oleh bank dan pelanggan dalam urusan
jual beli ini telah sesuai dengan Peraturan Bank Indonesia Nombor 9/19/PBI/2007
tentang Pelaksanaan Prinsip Syariah dalam Kegiatan Penghimpunan Dana dan
Penyaluran Dana serta Pentadbiran Bank Syariah, yang secara teknikal dilaksanakan
berdasarkan Ketentuan Bahagian IlI. (3) (1) (b) dan (e) Surat Pekeliling Bank
Indonesia Nombor 10/14/DPbS/2008, iaitu spesifikasi/kualifikasi barang yang

diperjualbelikan, sama dengan barang yang dikehendaki.
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¢) Bank menyediakan sejumlah dana terlebih dahulu untuk membeli hartanah
daripada pihak pemaju (developer).

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 99.4% responden memberikan jawapan bahawa
pernyataan tersebut “ya”, dan 0.6% memberikan respon “tidak”. Jumlah responden
yang menyatakan “ya” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.99.
Oleh itu dapatan penyelidikan ini menunjukkan bahawa dalam jual beli antara bank
dengan pelanggan, pihak bank telah mempersiapkan sejumlah dana terlebih dahulu

untuk membeli barang daripada pihak pemaju (developer).

Proses jual beli seperti ini bersesuaian dengan ketentuan yang diatur dalam
Ketentuan Bahagian 111 (3) (1) (a) dan (e) Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor
10/14/DPbS/2008, yang menyebutkan bahawa: a) Bank bertindak sebagai pihak
penyedia dana dalam rangka membeli barang terkait dengan kegiatan urus niaga
murabahah dengan pelanggan sebagai pihak pembeli barang; dan e) Bank dapat
membiayai sebahagian atau semua nilai pembelian barang yang telah disepakati
kualifikasinya. Ketentuan ini dipertegas pula dalam Surat Pekeliling Bank Indonesia
Nombor 10/31/PBI1/2008 tentang Produk Bank Syariah dan Unit Usaha Syariah,

terhadap Ketentuan (c) angka (1), (2) dan (3) yang setiap satunya berbunyi:

1) Bank bertindak sebagai pihak penyedia dana dalam kegiatan transaksi murabahah
dengan Pelanggan; 2) Bank dapat membiayai sebahagian atau seluruh harga
pembelian barang yang telah disepakati kualifikasinya; dan 3) Bank wajib
menyediakan dana untuk merealisasikan penyediaan barang yang dipesan Pelanggan.

Dengan demikian penyiapan dana oleh pihak bank untuk jual beli barang antara bank
dengan pelanggan adalah seiring dengan urus niaga jual beli barang berdasarkan

prinsip murabahah, di mana bank yang berkenaan menyediakan sejumlah dana
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terlebih dahulu untuk pembelian barang yang ditempah oleh pelanggan daripada

pihak pembekal/pemaju.

d) Hartanah yang dibeli oleh bank daripada pihak developer selanjutnya dijual
kepada pelanggan.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 97.2% daripada responden memberikan jawapan “ya”,
sementara sebanyak 2.8% memberikan jawapan “tidak”. Jumlah responden yang

menyatakan “ya” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.97.

Berdasarkan dapatan di atas penyelidikan ini menunjukkan bahawa dalam jual beli
hartanah antara bank dengan pelanggan, hartanah yang dibeli oleh bank daripada
pihak pemaju (developer) selanjutnya dijual kepada pelanggan. Pelaksanaan jual beli
seperti ini bersesuaian dengan materi yang difatwakan oleh Dewan Syariah Nasional-
Majlis Ulama Indonesia dalam Fatwa Nombor 04/DSN-MUI/IV/2000 tentang Jual
Beli Murabahah, khususnya terhadap Ketetapan Pertama angka (4), (5) dan (6) yang

berbunyi:

(4) Bank membeli barang yang diperlukan Pelanggan atas nama Bank sendiri, dan
pembelian ini mesti sah dan bebas riba; (5) Bank mesti menyampaikan semua hal
yang berkaitan dengan pembelian, misalnya jika pembelian dilakukan secara hutang;
(6) Bank kemudian menjual barang tersebut kepada Pelanggan (pemesan) dengan
harga jual senilai harga beli ditambah keuntungannya. Dalam kaitan ini Bank mesti
memberi tahu secara jujur harga pokok barang kepada Pelanggan berikut biaya yang
diperlukan.

Inti daripada fatwa ini kemudian diadaptasi ke dalam beberapa ketentuan Bank
Indonesia, antaranya sebagaimana tercermin dalam Surat Pekeliling Bank Indonesia
Nombor 10/14/DPbS/2008, Ketentuan Bahagian 11 (3) (1) (a) yang menyebutkan
bahawa bank bertindak sebagai pihak penyedia dana dalam rangka membelikan
barang terkait dengan kegiatan urus niaga murabahah dengan pelanggan sebagai

pihak pembeli barang. Proses selanjutnya, setelah membelikan barang yang dipesan
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daripada pihak ketiga, kemudian bank menyerahkannya kepada pihak pelanggan
selaku pembeli. Oleh yang demikian berlaku proses jual beli barang antara bank

dengan pelanggan sesuai dengan proses jual beli barang berdasarkan prinsip syariah.

e) Besarnya pembiayaan bank untuk pembelian hartanah menjadi tanggungan
(hutang) pelanggan.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 98.0% daripada responden menyatakan “ya”, dan
sebanyak 2.0% menyatakan “tidak”. Jumlah responden yang menyatakan “ya” dalam
isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.98. Berdasarkan dapatan di atas,
penyelidikan ini menunjukkan bahawa dalam proses jual beli hartanah antara bank
dengan pelanggan, besarnya pembiayaan bank untuk pembelian hartanah menjadi
tanggungan (hutang) kepada pelanggan. Dengan demikian proses yang ditempuh
oleh bank dengan pelanggan dalam jual beli ini selaras dengan ketentuan yang
difatwakan dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional-Majlis Ulama Indonesia Nombor
04/DSN-MUI/1V/2000, terhadap Ketetapan Pertama angka (4), (6) dan (7) yang

menyebutkan:

(4) Bank membeli barang yang diperlukan Pelanggan atas nama Bank sendiri, dan
pembelian ini mesti sah dan bebas riba; (6) Bank kemudian menjual barang tersebut
kepada Pelanggan (pemesan) dengan harga jual senilai harga beli ditambah
keuntungannya; (7) Pelanggan membayar harga barang yang telah disepakati tersebut
dalam jangka masa tertentu yang telah disepakati.

Kandungan Fatwa yang berisi tanggungjawab pelanggan untuk membayar kembali
biaya pembelian barang yang telah dikeluarkan pihak bank tersebut kemudian
diadaptasi oleh Bank Indonesia ke dalam Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor
10/31/PBI/2008 tentang Produk Bank Syariah dan Unit Usaha Syariah, khususnya
Ketentuan Bahagian Il (a), yang menyebutkan bahawa pembiayaan atas dasar akad
murabahah adalah penyediaan dana berupa perjanjian jual beli dalam bentuk piutang

yang didasarkan kepada persetujuan atau kesepakatan antara Unit Urus niaga Syariah
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(UUS) dengan pihak lain yang mewajibkan pihak yang dibiayai dan/atau diberi
fasiliti dana untuk mengembalikan dana tersebut setelah jangka masa tertentu dengan

imbalan ujroh.

f) Dalam melakukan urus niaga, bank menjelaskan terlebih dahulu kepada
pelanggan tentang cara/dasar perhitungan harga pokok hartanah.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap item pernyataan soal selidik, dapat
diketahui bahawa sebanyak 96.6% daripada responden menyatakan bahawa
pernyataan tersebut “ya”, dan sebanyak 3.4% memberikan respon “tidak”. Jumlah
responden yang menyatakan “ya” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor
purata 1.96. Daripada jawapan responden tersebut, penyelidikan ini menunjukkan
bahawa dalam proses jual beli hartanah antara bank dengan pelanggan, pihak bank
telah menjelaskan terlebih dahulu kepada pelanggan mengenai cara/dasar
perhitungan harga pokok hartanah kepada pelanggan dalam melakukan urus niaga

dengan pihak bank.

Proses jual beli seperti ini sesuai dengan ketentuan yang difatwakan oleh Majlis
Ulama Indonesia Nombor 04/DSN-MUI/1V/2000, terhadap Ketetapan Pertama angka
(4), (5), (6) dan (7) yang menyebutkan bahawa: (4) Bank membeli barang yang
diperlukan pelanggan atas nama bank sendiri, dan pembelian ini mesti sah dan bebas
riba; (5) bank mesti menyampaikan semua hal yang berkaitan dengan pembelian,
misalnya jika pembelian dilakukan secara hutang; (6) Bank kemudian menjual
barang tersebut kepada pelanggan (pemesan) dengan harga jual senilai harga beli
termasuk keuntungannya. Dalam kaitan ini bank mesti memberi tahu secara jujur
harga pokok barang kepada pelanggan berikut biaya yang diperlukan ; (7) Pelanggan
membayar harga barang yang telah disepakati tersebut terhadap jangka masa tertentu

yang telah disepakati.
218



Ketentuan dalam Fatwa Majlis Ulama Indonesia ini diadaptasi oleh Bank Indonesia
ke dalam Surat Pekeliling Nombor 10/31/PBI1/2008 tentang Produk Bank Syariah dan
Unit Usaha Syariah, khususnya terhadap Ketentuan Bahagian Il (b) mengenai
pembiayaan atas dasar akad murabahah, yang menyebutkan bahawa murabahah
adalah urus niaga jual beli suatu barang sebesar harga perolehan barang ditambah
dengan margin yang disepakati oleh para pihak, di mana penjual memaklumkan
terlebih dahulu harga perolehannya kepada pembeli. Penjelasan bank tentang dasar
perhitungan harga pokok barang kepada pelanggan ini dipertegas pula dalam
Ketentuan Bahagian 111 (3) (1) (c) Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor 10/14/
DPbS/ 2008 yang menyebutkan bahawa bank wajib menjelaskan kepada pelanggan
mengenai ciri-ciri produk pembiayaan atas dasar akad murabahah, serta hak dan
kewajipan pelanggan sebagaimana diatur dalam ketentuan Bank Indonesia mengenai
ketelusan maklumat produk Bank. Dengan demikian dapat pula diketahui bahawa
proses jual beli barang antara bank dengan pelanggan ini sudah sesuai dengan
ketentuan jual beli dengan prinsip murabahah, di mana pihak bank telah menjelaskan

terlebih dahulu kepada pelanggan tentang harga pokok barang yang diperjualbelikan.

g) Bank memberikan penjelasan tentang margin keuntungan yang diperolehnya
kepada pelanggan sebelum menandatangani akad jual beli hartanah.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 92.6% responden memberikan jawapan “ya”, sementara
sebanyak 7.4% menyatakan “tidak”. Jumlah responden yang menyatakan “ya” dalam
isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.92. Pandangan penyelidik terhadap
responden yang menyatakan “tidak terhadap item pernyataan soal selidik huruf g)
sebanyak 7.4% ini, boleh diabaikan kerana tidak signifikan jika dibandingkan dengan

responden yang memberikan pernyataan “ya”, nilainya jauh lebih besar iaitu 92.6%.
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Oleh yang demikian dapat diyakini bahawa proses jual beli hartanah antara bank
dengan pelanggan ini seperti halnya terhadap proses dalam pernyataan soal selidik
huruf f) di atas, sudah sesuai dengan ketentuan yang difatwakan oleh Majlis Ulama
Indonesia dalam Fatwa Nombor 04/DSN-MUI/IV/2000, khususnya terhadap
Ketetapan Pertama angka (4), (5), (6) dan (7) yang berbunyi: (4) Bank membeli
barang yang diperlukan pelanggan atas nama bank sendiri, dan pembelian ini mesti
sah dan bebas riba; (5) Bank mesti menyampaikan semua hal yang berkaitan dengan
pembelian, jika pembelian dilakukan secara hutang; (6) Bank kemudian menjual
barang tersebut kepada pelanggan (pemesan) dengan harga jual senilai harga beli
ditambah dengan keuntungannya. Dalam kaitan ini bank mesti memberi tahu secara
jujur harga pokok barang kepada pelanggan berikut biaya yang diperlukan; (7)
Pelanggan membayar harga barang yang telah disepakati tersebut terhadap jangka

waktu tertentu yang telah dipersetujui.

Selanjutnya seperti yang diungkapkan terhadap huraian sub bab g) di atas, bahawa isi
kandungan Fatwa Majlis Ulama Indonesia mengenai kemestian bagi bank untuk
menjelaskan tentang hal yang berkaitan dengan barang termasuk mengenai
perhitungan harga pokok barang tersebut kepada pelanggan ini diadaptasi oleh Bank
Indonesia ke dalam Surat Pekeliling Nombor 10/31/PBI/2008 tentang Produk Bank
Syariah dan Unit Usaha Syariah, khususnya terhadap Ketentuan Bagian 111 (b)
mengenai pembiayaan atas dasar akad murabahah, yang menyebutkan bahawa
murabahah adalah urus niaga jual beli suatu barang sebanyak harga perolehan
barang ditambah dengan margin yang disepakati oleh pihak-pihak, di mana penjual
memaklumkan terlebih dahulu harga perolehannya kepada pembeli. Dengan cara
yang demikian dapat diketahui bahawa tatacara pembelian hartanah antara bank

dengan pelanggan ini sudah sesuai dengan prinsip murabahah, di mana pihak bank
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telah memberitahu kepada pelanggan tentang harga pembelian barang tersebut

daripada pihak pemaju.

5.1.3 Alasan Pelanggan Memilih Bank-bank yang Melaksanakan Kegiatan
Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah untuk Berurus niaga.

a) Cara yang dipilih pelanggan untuk memperoleh hartanah adalah dengan
pembelian berdasarkan prinsip murabahabh.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 60.1% responden memberikan jawapan “setuju”,
sementara sebanyak 28.2% menyatakan “sangat setuju”. Dengan demikian kelompok
pelanggan yang menyatakan “setuju” terhadap isi item pertanyaan soal selidik ini,
berjumlah 88.3%. Jumlah responden yang setuju dengan isi pernyataan ini selari
dengan nilai purata jawapan responden sebanyak 4.088, iaitu melebihi nilai skor 4
terhadap kategori “setuju” dari skala nilai 1 (“sangat tidak setuju”’) sampai dengan 5
(“sangat setuju”). Justeru itu dapatan penyelidikan ini menunjukkan bahawa
sebahagian besar pelanggan sengaja memilih cara yang digunakan untuk
memperoleh hartanah melalui pembelian berdasarkan prinsip syariah. Hal ini
bermakna bahawa jual beli berdasarkan prinsip murabahah secara sedar sudah

menjadi pilihan sebahagian ahli masyarakat.

b) Cara yang ditempuh pelanggan untuk memperoleh hartanah melalui
pembelian berdasarkan prinsip murabahah, kerana memahami tatacara
pelaksanaannya.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat

diketahui bahawa sebanyak 68.4% daripada responden menyatakan “betul”, di

samping sebanyak 13.7% responden menyatakan “sangat betul”. Dengan demikian

kelompok responden yang menyatakan “betul ” dengan item pernyataan soal selidik

ini berjumlah sebanyak 82.1%. Jumlah ini selari dengan nilai skor purata jawapan
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responden sebanyak 3.940 (mendekati nilai skor 4 dengan kategori “betul” ) dari
skala nilai 1 (“sangat tidak betul ) sampai 5 (“sangat betul ). Dapatan penyelidikan
ini menunjukkan bahawa yang menjadi alasan mengapa pelanggan memilih cara
untuk memperoleh hartanah melalui pembelian berdasarkan prinsip murabahabh,
kerana mereka telah memahami tatacara pelaksanaannya. Hal ini membuktikan
bahawa sebahagian besar daripada pelanggan sudah biasa melakukan pembelian

barang berdasarkan prinsip murabahah.

c) Tatacara jual beli hartanah yang digunakan berdasarkan prinsip murabahah,
sesuai dengan keimanan/agama yang dianut oleh pelanggan.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 46.7% responden memberikan respon bahawa
pernyataan tersebut “zepat”, dan sebanyak 46.2% memberikan respon ‘“‘sangat
tepat”. Dengan demikian kumpulan pelanggan (responden) yang bersetuju dengan
pernyataan bahawa alasan pelanggan memilih pembelian hartanah dengan cara
murabahah sesuai dengan agama yang dianutnya, berjumlah sebanyak 92.9%.
Jumlah responden yang menyatakan “betul” ini selari dengan nilai skor purata
jawapan responden sebanyak 4.353 (melebihi nilai skor 4 dengan kategori “tepat™)
dari skala nilai 1 (“sangat tidak tepat”) sampai 5 (“sangat tepat”). Dapatan
penyelidikan ini menunjukkan bahawa bahagian besar daripada mereka yang
memilih cara pembelian hartanah berdasarkan prinsip syariah (murabahah) ialah

mereka yang menganut agama/keimanan yang selaras dengan Prinsip Syariah.

d) Pelanggan mengajukan proposal pembelian hartanah kepada Bank ini kerana
kakitangan Bank memiliki keahlian dan pengetahuan untuk mengurusnya.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat

diketahui bahawa sebanyak 74.1% daripada responden menilai bahawa pernyataan
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tersebut “tepat”, disamping sebanyak 10.8% menyatakan “sangat tepat”. Dengan
demikian kumpulan responden yang menyatakan bahawa item pernyataan soal
selidik ini “tepat” berjumlah sebanyak 84.9%. Jumlah ini selari dengan nilai skor
purata jawapan responden sebanyak 3.900 (mendekati nilai skor 4 dengan kategori
“tepat”) dari skala nilai 1 (“sangat tidak tepat”) sampai 5 (“‘sangat tepat ). Dengan
hasil penemuan yang demikian, penyelidikan ini menunjukkan bahawa yang menjadi
alasan sebahagian besar pelanggan untuk memilih bank yang bersangkutan untuk
melakukan transaksi, kerana kakitangan yang bekerja terhadap bank tersebut

memiliki keahlian dan pengetahuan dalam melakukan pekerjaannya.

e) Pelanggan mengajukan cadangan pembelian hartanah kepada bank ini kerana
kakitangannya memberikan perkhidmatan yang cepat ketika pelanggan
memerlukannya.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat

diketahui bahawa sebanyak 78.1% responden memberikan jawapan bahawa mereka

“setuju”, sementara sebanyak 14.2% menyatakan “sangat setuju”dengan pernyataan

tersebut. Dengan demikian kelompok pelanggan yang menyatakan “setuju” dengan

isi pertanyaan soal selidik ini berjumlah 92.3%. Jumlah yang setuju ini selari dengan
nilai skor purata jawapan responden sebanyak 4.046 (melebihi nilai skor 4 terhadap
kategori “setuju”) dari skala nilai 1 (“sangat tidak setuju”) sampai 5 (“sangat
setuju ). Oleh yang demikian dapatan penyelidikan ini menunjukkan bahawa faktor
yang mendorong pelanggan mengajukan cadangan pembelian hartanah kepada bank

ini adalah kerana kakitangannya memberikan perkhidmatan yang cepat ketika

pelanggan memerlukannya.
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f) Pelanggan mengajukan cadangan pembelian hartanah kepada bank ini
kerana kakitangannya memberikan perhatian yang besar kepada keperluan
pelanggan.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat

difahami bahawa sebanyak 59.8% daripada responden memberikan jawapan

“setuju”, sementara sebanyak 27.9% menyatakan “sangat setuju”. Dengan demikian

kumpulan pelanggan yang menyatakan “setuju” dengan isi pertanyaan soal selidik

ini berjumlah 87.7%. Jumlah yang setuju dengan isi pernyataan ini selari dengan
nilai skor purata jawapan responden sebanyak 4.137 (melebihi nilai skor 4 terhadap
kategori “setuju”) dari skala nilai 1 (“sangat tidak setuju”) sampai 5 (“sangat
setuju”). Dapatan penyelidikan ini menunjukkan bahawa alasan kenapa pelanggan

mengajukan cadangan pembelian hartanah kepada bank ini adalah kerana

kakitangannya memberikan perhatian yang besar kepada keperluan pelanggan.

g) Pelanggan mengajukan cadangan pembelian hartanah kepada bank ini kerana
kakitangannya memiliki kepercayaan diri yang tinggi.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 74.1% daripada responden memberikan jawapan setuju,
sementara sebanyak 8.5% menyatakan “sangat setuju”. Oleh yang demikian
kumpulan pelanggan yang menyatakan “setuju” dengan isi pernyataan ini berjumlah
82.6%. Jumlah yang setuju dengan isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata
jawapan responden sebanyak 3.883 (mendekati nilai skor 4 terhadap kategori
“setuju”) dari skala nilai 1 (“sangat tidak setuju”) sampai dengan 5 (“sangat
setuju ). Dengan demikian, penyelidikan ini menunjukkan bahawa alasan pelanggan
(responden) mengajukan proposal pembelian hartanah kepada bank ini kerana
kakitangannya memiliki kepercayaan diri yang tinggi dalam melaksanakan urusan

pekerjaan.

224



h)  Pelanggan mengajukan cadangan pembelian hartanah kepada bank ini
kerana kakitangan bank selalu bersikap sopan dalam memberikan
perkhidmatan kepada pelanggan.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat

difahami bahawa sebanyak 80.6% daripada responden menyatakan bahawa isi

pernyataan ini “tepat”, dan sebanyak 15.1% pula menyatakan “sangat tepat”.

Dengan demikian kumpulan responden yang menyatakan bahawa isi pernyataan

dalam soal selidik ini tepat berjumlah sebanyak 95.7%. Jumlah ini selari dengan nilai

skor purata jawapan responden sebanyak 4.099 (mendekati nilai skor 4 dengan
kategori “tepat”) dari skala nilai 1 (“sangat tidak tepat ) hingga 5 (“sangat tepat”).

Oleh yang demikian, penyelidikan ini menunjukkan bahawa faktor yang mendorong

pelanggan untuk mengajukan cadangan pembelian hartanah kepada bank yang

bersangkutan adalah kerana kakitangannya selalu bersikap sopan dalam memberikan

perkhidmatan kepada pelanggan.

Berdasarkan hasil penyelidikan yang dikemukakan di atas, dapatlah diketahui
pelbagai faktor yang menjadi alasan pelanggan untuk memilih Bank-Bank Umum
Syariah dan Bank-Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus
niaga berdasarkan prinsip syariah untuk memperoleh hartanah melalui akad
murabahah. Daripada faktor-faktor tersebut yang menjadi alasan utama mendorong
pelanggan adalah tata cara jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah
sesuai dengan keimanan/agama yang dianut pelanggan. Faktor ini menempati
urutan | dengan nilai purata 4.353. Urutan Il adalah besarnya perhatian yang
diberikan kakitangan bank terhadap keperluan pelanggan dengan nilai purata 4.137.
Faktor pendorong yang menempati urutan Il adalah kakitangan Bank yang selalu
bersikap sopan dalam memberikan perkhidmatan kepada pelanggan dengan nilai

purata 4.099, sementara cara yang digunakan pelanggan untuk memperoleh
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hartanah melalui pembelian berdasarkan prinsip murabahah merupakan faktor
pendorong untuk urutan 1V dengan nilai purata 4.088. Adapun faktor ketangkasan
kakitangan bank memberikan perkhidmatan manakala pelanggan memerlukannya,
merupakan alasan pendorong untuk urutan V dengan nilai purata 4.046, diikuti oleh
faktor kerana pelanggan memahami tatacara pelaksanaan jual beli dengan prinsip
murabahah berada untuk urutan VI dengan nilai purata 3.940. Faktor kakitangan
bank yang cekap dalam melakukan pekerjaannya berada untuk urutan VII dengan
nilai purata 3.900, sementara faktor pendorong paling lemah ialah kepercayaan diri

yang tinggi dimiliki kakitangan bank, yang memperoleh nilai purata 3.890.

5.1.4 Pemenuhan Hak dan Kewajipan Timbal Balik antara Pelanggan dengan
Bank-Bank yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga Berdasarkan
Prinsip Syariah

a) Pelanggan membayar biaya pembelian hartanah secara ansuran kepada bank
dalam jangka waktu yang disepakati dalam kontrak.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 99.7% responden memberikan jawapan “ya” dan
sebanyak 0.3% memberikan jawapan “tidak”. Jumlah responden yang menyatakan
“ya” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.997. Dapatan
penyelidikan ini menunjukkan bahawa dalam pelaksanaan akad jual beli ini
pelanggan membuat pembayaran atas biaya pembelian hartanah secara ansuran
kepada bank dalam jangka waktu yang disepakati dalam kontrak. Keadaan yang
demikian itu menunjukkan bahawa pelaksanaan jual beli antara bank dengan
pelanggan selaras dengan ketentuan yang difatwakan dalam Fatwa Nombor 04/DSN-
MUI/1V/2000 tentang Jual Beli Murabahah, khususnya Ketetapan Pertama perkara
(7), yang menyebutkan bahawa pelanggan membayar harga barang yang telah

disepakati tersebut dalam jangka masa tertentu yang telah disepakati.
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Hal yang difatwakan oleh Dewan Syariah Nasional-MUI ini diadaptasi oleh Bank
Indonesia ke dalam Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor 10/14/DPbS,
khususnya dalam Ketentuan Bahagian 1l (3) (1) (i) yang menyebutkan bahawa
jangka masa pembayaran harga barang oleh pelanggan kepada bank ditentukan
berdasarkan kesepakatan bank dan pelanggan. Selanjutnya mengenai ansuran
pembayaran ini juga diatur dalam Surat Pekeliling Nombor 10/31/PBI/2008
khususnya dalam Ketentuan Bahagian 11l (d), angka (2), yang menyebutkan bahawa
pelanggan dapat membuat pembayaran secara ansuran dengan jumlah ansuran yang
tidak akan berubah selama masa perjanjian. Semua ketentuan tersebut mengatur
tatacara pembayaran dalam jual beli murabahah. Dengan demikian dapatan
penyelidikan ini menunjukkan bahawa pelanggan telah melaksanakan kewajipannya
membayar harga pembelian barang secara ansuran kepada bank sesuai dengan yang

disepakati dalam akad yang mengikat kedua-dua belah pihak.

b) Terhadap harga pembelian hartanah, pelanggan memberikan sejumlah wang
muka kepada bank.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 85.5% responden memberikan jawapan “betul”,
sementara sebanyak 14.5% memberikan jawapan “tidak”. Jumlah responden yang
menyatakan “ya” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.855.
Berdasarkan dapatan di atas, penyelidikan ini menunjukkan bahawa dalam jual beli
hartanah antara pelanggan dengan pihak bank, sebahagian besar responden telah
memberikan sejumlah wang muka. Kenyataan ini menunjukkan bahawa dalam
proses jual beli hartanah, sebahagian daripada pelanggan (85.5%) memberikan wang

muka dan sebahagian kecil lainnya tidak memberikan wang muka.
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Dalam jual beli barang dengan prinsip murabahah, memang terbuka pilihan bagi
bank untuk meminta wang muka atau tidak. Hal tersebut dinyatakan dalam
Peraturan Bank Indonesia Nombor 7/46/PB1/2005 tentang Akad Penghimpunan dan
Penyaluran Dana bagi Bank yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga Berdasarkan
Prinsip Syariah, khususnya ketentuan Seksyen 9 (1) (e) yang menyebut bahawa
bank boleh meminta pelanggan membayar wang muka atau urbun semasa
menandatangani kesepakatan awal pemesanan barang oleh pelanggan. Selanjutnya
berdasarkan ketentuan Seksyen 9 (2) (a), disebutkan bahawa dalam hal pelanggan
membayar wang muka seperti tersebut pada Seksyen 9 (1) (e), maka berlaku
ketentuan jika pelanggan menolak untuk membeli barang setelah membayar wang
muka, maka biaya nyata bank mesti dibayar daripada wang muka tersebut dan bank
mesti mengembalikan kelebihan wang muka kepada pelanggan. Namun jika nilai
wang muka kurang daripada nilai kerugian yang mesti ditanggung oleh bank, maka
bank boleh meminta lagi pembayaran sisa kerugiannya kepada pelanggan. Dengan
demikian dapatan penyelidikan ini menunjukkan bahawa proses jual beli antara bank
dengan pelanggan, khasnya terhadap pemberian sejumlah wang muka dalam

pembelian barang, telah berjalan sesuai dengan ketentuan syariah.

¢) Pelanggan juga membayar sejumlah wang lainnya (insurans) berkaitan
dengan hartanah yang dibeli.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 91.2% responden menyatakan “ya”, dan sebanyak 8.8%
menyatakan “tidak ”. Jumlah responden yang menyatakan “ya” dalam isi pernyataan
ini selari dengan nilai skor purata 1.912. Dapatan di atas menunjukkan bahawa dalam
proses jual beli hartanah, pihak pelanggan juga perlu membayar sejumlah wang lain

(insurans) berkaitan dengan hartanah yang dibelinya, kerana bank tidak mahu

228



menanggung risiko kerugian terhadap barang yang menjadi objek akad yang
dibiayainya kalau terjadi kerosakan terhadap hartanah tersebut. Oleh sebab itu
diperlukan adanya pihak yang menjamin risiko daripada syarikat insurans yang
biayanya dibebankan kepada pelanggan. Insurans yang digunakan mestilah yang

sesuai dengan undang-undang syariah.

Mengenai insurans Islam yang sering diistilahkan dengan Takaful, menurut H.A.
Dzajuli dan Yadi Janwari (2002:120), adalah insurans yang prinsip operasionalnya
berpandukan syariat Islam dengan mengacu kepada al-Quran dan as-Sunah. Daripada
pelbagai jenis insurans yang ada, jenis yang berkaitan dengan pertanggungan
(insurans) terhadap keselamatan barang adalah jenis insurans Takaful Umum
(Gemala Dewi, 2006:153), iaitu bentuk insurans Syariah yang memberikan
perlindungan kewangan dalam menghadapi bencana atau kecelakaan atas harta benda

milik peserta takaful, seperti rumah bangunan dan sebagainya.

Tentang kemungkinan diperlukan kerjasama dalam menanggung risiko kerugian atas
barang yang dibiayai oleh dana bank, termasuk pula dalam salah satu hal yang telah
difatwakan oleh Dewan Syariah Nasional-MUI. Hal ini dinyatakan dalam Ketetapan
Pertama angka (8) Fatwa Nombor 04/DSN-MUI/IV/2000, tentang Jual Beli
Murabahah yang menyebutkan bahawa untuk mencegah terjadinya penyalahgunaan
atau kerosakan akad tersebut, pihak bank boleh mengadakan perjanjian khas dengan
pelanggan. Perjanjian khas untuk melindungi barang daripada risiko kerosakan yang
boleh mengurangi nilainya, antaranya adalah dalam bentuk perjanjian insurans
dengan biaya yang dibebankan kepada pelanggan. Dengan demikian pelaksanaan

akad jual beli hartanah antara bank dengan pelanggan yang menggunakan jasa
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insurans syariah adalah selaras dengan ketentuan kegiatan urus niaga berdasarkan
prinsip syariah.

d) Bank tidak akan menaikkan biaya/harga hartanah yang menjadi tanggungan

(hutang) pelanggan jika harga hartanah yang sama naik dipasaran.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 98.9% responden memberikan jawapan “tidak”,
sementara 1.1% memberikan respon “tidak”. Jumlah responden yang menyatakan
“ya” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.989. Dengan dapatan
penyelidikan ini menunjukkan bahawa bank tidak menaikkan biaya/harga hartanah
yang menjadi tanggungan (hutang) pelanggan jika harga hartanah yang sama naik di

pasaran.

Ketentuan mengenai tidak boleh dinaikkannya harga barang yang menjadi
tanggungan (hutang) pelanggan kepada bank ini dinyatakan dalam Peraturan Bank
Indonesia Nombor 7/46/PBI1/2005, tentang Akad Penghimpunan dan Penyaluran
Dana bagi Bank yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga Berdasarkan Prinsip
Syariah, di mana ketentuan Seksyen 9 (1) (g) menyebutkan bahawa kesepakatan
marjin mesti ditentukan satu kali iaitu pada awal akad dan tidak berubah selama
tempoh akad; sementara ketentuan Seksyen 9 (1) (h) menyebutkan bahawa ansuran

pembiayaan selama tempoh akad mesti dilakukan secara proporsional.

Pengaturan mengenai tidak boleh berubahnya jumlah ansuran pembayaran hutang
pembelian ini ditegaskan lagi dalam Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor
10/31/PBI/2008 tentang Produk Bank Syariah dan Unit Usaha Syariah, iaitu dalam

Ketentuan Bagian 11l (d) angka (2) yang menyebutkan bahawa pelanggan dapat
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mengansur pembayaran dengan jumlah ansuran yang tidak akan berubah selama
masa perjanjian. Dengan demikian pelaksanaan pembayaran ansuran hutang
pembelian barang antara bank dengan pelanggan ini telah selaras dengan pelbagai

ketentuan dalam pelaksanaan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah.

e) Bank tidak akan menurunkan biaya/harga hartanah yang menjadi
tanggungan (hutang) pelanggan jika harga hartanah yang sama turun di
pasaran.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 94.6% responden memberikan jawapan “ya”, dan
sebanyak 5.4% memberikan jawapan “tidak”. Jumlah responden yang menyatakan
“ya” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.946. Dapatan
penyelidikan ini menunjukkan bahawa bank tidak menurunkan biaya/harga hartanah
yang menjadi tanggungan (hutang) pelanggan jika harga hartanah yang sama turun di

pasaran.

Sama halnya dengan ketentuan mengenai tidak boleh dinaikkannya harga barang
yang menjadi tanggungan (hutang) pelanggan daripada pembelian barang kepada
bank seperti dikemukakan dalam huraian sub d di atas, ketentuan mengenai tidak
akan diturunkannya harga barang yang menjadi tanggungan pelanggan juga
dinyatakan dalam ketentuan yang sama, iaitu Peraturan Bank Indonesia Nombor
7/46/PBI/2005, tentang Akad Penghimpunan dan Penyaluran Dana bagi Bank yang
Melaksanakan Kegiatan Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah, di mana dalam
ketentuan Seksyen 9 (1) (g) disebutkan bahawa kesepakatan marjin mesti ditentukan

satu kali pada awal akad dan tidak berubah selama tempoh akad; sedangkan dalam
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ketentuan Seksyen 9 (1) (h), disebutkan bahawa ansuran pembiayaan selama tempoh

akad mesti dilakukan secara proposional.

Pengaturan mengenai tidak boleh berubahnya jumlah ansuran pembayaran hutang
pembelian ini ditegaskan lagi dalam Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor
10/31/PBI/2008 tentang Produk Bank Syariah dan Unit Usaha Syariah, iaitu dalam
Ketentuan Bahagian Il (d) angka (2) yang menyebutkan bahawa pelanggan dapat
membuat ansuran pembayaran dengan jumlah ansuran yang tidak akan berubah
selama masa perjanjian. Dengan demikian pelaksanaan pembayaran ansuran hutang
pembelian barang antara bank dengan pelanggan ini tidak bertentangan dengan

pelbagai ketentuan pelaksanaan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah.

f) Bank akan memberikan peringatan kepada pelanggan jika terlambat
menyelesaikan ansuran.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 83.2% responden memberikan jawapan “ya”, sementara
sebanyak 16.8% memberikan jawapan “tidak ”. Jumlah responden yang menyatakan
“ya” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.832. Dapatan
penyelidikan ini menunjukkan bahawa bank akan mengenakan tindakan sesuai isi
perjanjian apabila pelanggan terlambat menyelesaikan ansuran. Ketentuan mengenai
pengenaan tindakan bagi pelanggan yang terlambat menyelesaikan pembayaran
daripada jadual (schedule) yang telah ditentukan memang dinyatakan dalam klausa
akad, di mana dalam keadaan yang demikian bank akan memberikan amaran

(warning) atau teguran agar pelanggan melaksanakan kewajipannya.
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Hal seperti ini memang termasuk dalam salah satu hal yang difatwakan oleh Dewan
Syariah Nasional-Majlis Ulama Indonesia, sebagaimana termuat dalam Ketetapan
Pertama angka (1), (2), (3), (4), (5), dan (6) Fatwa Nombor 17/DSN-MUI/IXX/2000
tentang Denda atas Pelanggan Mampu yang Menunda-nunda Pembayaran, yang
menyebutkan bahawa: (1) Sanksi yang disebut dalam fatwa ini adalah denda yang
dikenakan Lembaga Kewangan Syariah (LKS) kepada Pelanggan yang mampu
membayar, tetapi menunda-nunda pembayaran dengan sengaja; (2) Pelanggan yang
tidak/belum mampu membayar disebabkan keadaan diluar kawalan (force majeur)
tidak boleh dikenakan sanksi; (3) Pelanggan mampu yang menunda pembayaran
dan/atau tidak mempunyai kemahuan dan itikad baik untuk membayar hutangnya
boleh dikenakan denda; (4) Sanksi didasarkan kepada prinsip ta ’zir, iaitu bertujuan
agar pelanggan lebih berdisiplin dalam melaksanakan kewajipannya; (5) Denda dapat
berupa denda sejumlah wang yang besarnya ditentukan atas dasar kesepakatan dan
dibuat pada masa akad ditandatangani; (6) Dana yang berasal daripada denda

diperuntukkan sebagai dana sosial.

Namun bilamana pelanggan dalam keadaan benar-benar tidak mampu melangsai
pembiayaannya sesuai jumlah dan waktu yang disepakati, penyelesaiannya dapat
menggunakan ketentuan yang difatwakan dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional-
MUI Nombor 48/DSN-MUI/II/2005, tentang Penjadualan Kembali Tagihan
Murabahah. Dengan cara penyelesaiann masalah seperti diungkapkan di atas,
pelaksanaan pemenuhan hak dan kewajipan di antara bank dengan pelanggan dalam

jual beli barang ini tidak bercanggah daripada ketetapan syariah.
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g) Pelanggan mesti menjaminkan hak milik (collateral) kepada pihak bank
hingga semua hutang pembelian hartanah dapat dilangsaikan.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
difahami bahawa sebanyak 96.3% daripada responden memberikan jawapan “ya”,
dan sebanyak 3.7% memberikan jawapan “tidak”. Jumlah responden yang
menyatakan “ya” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.963.
Dapatan penyelidikan ini menunjukkan bahawa dalam pelaksanaan akad jual beli
hartanah ini, pelanggan mesti menjaminkan hak miliknya (collateral) kepada pihak
bank sehingga semua hutang pembelian hartanah dapat dilangsaikan. Ketentuan
mengenai hal ini memang dinyatakan dalam akad, yang bertujuan untuk melindungi

kepentingan bank.

Dewan Syariah Nasional-MUI juga mengatur tentang hal ini yang dinyatakan dalam
Fatwa Nombor 04/DSN-MUI/IV/2000, tentang Jual Beli Murabahah, khususnya
terhadap Ketetapan Ketiga, angka (1) dan (2) yang menyebutkan bahawa: (1)
Jaminan dalam murabahah dibolehkan, agar pelanggan serius dengan pesanannya;
dan (2) Bank dapat meminta pelanggan untuk menyediakan jaminan yang dapat
dipegang. Dengan demikian dapat pula diketahui bahawa dalam pelaksanaan akad
jual beli barang antara bank dengan pelanggan adalah bersesuaian dengan prinsip

syariah.

h) Bank akan melakukan tindakan terhadap pelanggan jika tidak mampu
memenuhi kewajipan untuk melangsaikan semua biaya pembelian hartanah
yang menjadi hutangnya.

Berdasarkan maklum balas responden terhadap pernyataan soal selidik di atas, dapat
diketahui bahawa sebanyak 86.9% daripada responden memberikan jawapan “ya”,

dan sebanyak 13.1% memberikan jawapan “tidak”. Jumlah responden yang
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menyatakan “ya” dalam isi pernyataan ini selari dengan nilai skor purata 1.869.
Dapatan penyelidikan ini menunjukkan bahawa dalam pelaksanaan jual beli hartanah
ini, bank akan melakukan tindakan terhadap pelanggan jika tidak mampu memenuhi
kewajipan untuk melangsaikan semua biaya pembelian barang yang menjadi

hutangnya.

Tindakan yang akan diambil dapat berbentuk pengstrukturan semula pembiayaan
sebagaimana dinyatakan dalam Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/18/2008
tentang Restrukturisasi (pengstrukturan semula) Pembiayaan Bagi Bank Syariah dan
Unit Urus niaga Syariah. Menurut Seksyen 4 Peraturan Bank Indonesia Nombor
10/18/2008 ini disebutkan bahawa pengstrukturan semula pembiayaan hanya dapat

dilakukan atas dasar permohonan secara bertulis daripada pelanggan.

Ketidakmampuan pelanggan mesti dipastikan terlebih dahulu melalui audit.
Bilamana hasil audit ternyata memang menunjukkan bahawa pelanggan mengalami
penuruan kemampuan untuk melakukan pembayaran ansurannya sedangkan
pelanggan masih memilki prospek wusaha yang baik untuk melaksanakan
kewajipannya, maka kepadanya dapat dilakukan ketentuan tentang pengstrukturan
semula pembiayaan. Hal ini dinyatakan dalam Seksyen 5 (1), (2) dan (3) Peraturan

Bank Indonesia Nombor 10/18/2008 yang berbunyi:

(1) Pengstrukturan semula Pembiayaan hanya dapat dilakukan untuk Pelanggan yang
memenuhi kriteria sebagai berikut: a. Pelanggan mengalami penurunan kemampuan
pembayaran ; dan b. Pelanggan memiliki prospek usaha yang baik dan mampu
memenuhi kewajipan setelah pengstrukturan semula.

(2) Restukturisasi Pembiayaan hanya dapat dilakukan untuk pembiayaan dengan
kualiti Kurang Lancar, Diragukan dan Tersekat.

(3) Restrukturisasi Pembiayaan wajib disokong dengan analisis dan bukti-bukti yang
memadai serta terdokumentasi dengan baik.
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Tindakan pengstrukturan semula pembiayaan ini bertujuan untuk membantu
pelanggan agar dapat menyelesaikan kewajipannya. Tujuan serta bentuk
pengstrukturan semula ini dinyatakan dalam Seksyen 7 (a), (b) dan (c) Peraturan

Bank Indonesia Nombor 10/18/2008 ini yang berbunyi:

Pengstrukturan semula Pembiayaan adalah usaha yang dilakukan Bank dalam rangka

membantu Pelanggan agar dapat menyelesaikan kewajipannya, antara lain melalui:

a. penjadualan semula (rescheduling), iaitu perubahan jadwal pembayaran kewajipan

pelanggan atau jangka waktunya;

b. persyaratan semula (reconditioning), iaitu perubahan sebahagian atau seluruh

persyaratan Pembiayaan, antara lain perubahan jadwal pembayaran, jumlah ansuran,

jangka waktu dan/atau pemberian potongan sepanjang tidak menambah sisa kewajipan

pelanggan yang nesti dibayarkan kepada Bank;

c. penataan semula (restructuring), iaitu perubahan persyaratan pembiayaan tidak

terbatas terhadap rescheduling atau reconditioning, antara lain meliputi:

1) penambahan dana fasiliti Pembiayaan Bank;

2) perubahan (konversi) akad Pembiayaan;

3) perubahan (konversi) Pembiayaan menjadi Surah berharga syariah berjangka
waktu menengah;

4) perubahan (konversi) Pembiayaan menjadi penyertaan modal sementara terhadap
perusahaan pelanggan.”

Pilihan pengambilan tindakan ini memang termasuk dalam perihal yang difatwakan
olenh Dewan Syariah Nasional-MUI dalam Fatwa Nombor 48/DSN-MUI/I1/2005,
tentang Penjadualan Semula Tagihan Murabahah. Ketetapan Pertama Fatwa ini
menyebutkan bahawa Lembaga Kewangan Syariah (LKS) boleh melakukan
penjadualan semula (rescheduling) tagihan murabahah bagi pelanggan yang tidak
dapat menyelesaikan/melangsaikan pembiayaannya sesuai jumlah dan waktu yang
telah disepakati, dengan ketentuan: 1) tidak menambah jumlah baki tagihan; 2)
pembebanan biaya dalam proses penjadualan semula ialah biaya nyata ; dan 3)
memanjang masa pembayaran mesti berdasarkan kesepakatan kedua-dua belah
pihak. Dengan demikian dapat difahami bahawa pemenuhan hak dan kewajipan
antara bank dengan pelanggan dalam pelaksanaan akad jual beli hartanah adalah

selaras dengan ketentuan syariah.
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5.2 Rumusan

Bab ini mengemukakan analisis terhadap data yang tertumpu dalam Bab IV dengan
menggunakan kaedah analisis diskriptif yang bertujuan untuk mengetahui sejauh mana
pelaksanaan akad jual beli hartanah dengan prinsip murabahah terhadap bank yang
menjadi objek penyelidikan ini telah sesuai dengan norma dan ketentuan undang-

undang yang berlaku.

Dengan menggunakan kaedah analisis tersebut dapat diperoleh gambaran tentang
keadaan yang berlaku dalam pembuatan serta pelaksanaan akad jual beli hartanah
berdasarkan prinsip murabahah antara Bank-Bank Umum Syariah dan Bank-bank
Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip
syariah di Pekanbaru dengan pelanggannya. Gambaran yang diperoleh tersebut
kemudian dirumuskan dalam bab kesimpulan (Bab V1) yang merupakan bab terakhir
dan penutup dalam penulisan disertasi ini. Kesimpulan-kesimpulan tersebut
diharapkan dapat menjawab permasalahan dan persoalan utama yang menjadi fokus

dalam disertasi ini.
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BAB VI
KESIMPULAN DAN CADANGAN KAJIAN

6.0  Pengenalan

Bab ini mengemukakan kesimpulan penyelidikan, implikasi, dan cadangan kajian
yang akan datang. Kesimpulan diambil daripada hasil analisis data, baik data primer
mahupun data sekunder yang diperoleh daripada pelbagai sumber. Kesimpulan
penyelidikan yang berkaitan dengan pihak-pihak berkaitan dapat diamalkan untuk
menambah baik pelaksanaan kegiatan urus niaga jual beli hartanah berdasarkan
prinsip murabahah yang ada pada masa ini. Selanjutnya beberapa usaha untuk
pemecahan masalah yang ditemukan dalam penyelidikan ini akan dikemukakan
dalam bentuk cadangan kajian bagi meningkatkan penyelenggaraan kegiatan urus
niaga berdasarkan prinsip syariah pada umumnya, dan khususnya dalam pelaksanaan

jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah pada masa hadapan.

6.1 Kesimpulan Kajian

6.1.1 Kesimpulan Kajian Am

Berdasarkan dapatan penyelidikan yang dibincangkan dalam Bab IV dan Bab V,

dapatlah dibuat beberapa kesimpulan sebagai berikut:

1) Dalam prinsip undang-undang perjanjian sivil dan undang-undang
perjanjian syariah sama-sama mengenal adanya asas kebebasan berkontrak.
Asas kebebasan berkontrak dengan pelbagai cirinya tetap memegang
peranan dalam penggubalan suatu akad, baik yang dibuat dalam undang-

undang sivil mahupun dalam undang-undang syariah. Namun begitu jelas
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2)

3)

terdapat perbezaan signifikan dalam asas kebebasan berkontrak, dari
awalnya bersifat mutlak kepada bersifat relatif yang dibatasi oleh ketentuan
perundangan baik dalam undang-undang sivil mahupun dalam undang-
undang syariah. Asas ini menjadi salah satu landasan falsafah bagi

pembentukan sesuatu akad (perjanjian).

Asas ibahah dalam hukum perjanjian syariah mengandungi makna bahawa
sesiapa sahaja boleh membuat sesuatu perjanjian selagi tidak ada larangan
terhadap perjanjian tersebut. Hal ini menggambarkan bahawa undang-
undang perikatan dalam Islam bersifat terbuka, dan memberi peluang bagi
diadakannya ubah suai ataupun inovasi (penemuan baru) dalam dunia
undang-undang Islam selagi tidak bercanggah dengan ketentuan yang
ditentukan berdasarkan al-Quran dan Sunnah Nabi Muhammad SAW.
Adanya asas ini memungkinkan undang-undang perikatan Islam dapat
mengikuti perkembangan zaman. Oleh itu, kepada pihak berkaitan baik
Dewan Syariah Nasional - Majelis Ulama Indonesia (MUI), mahupun Bank
Indonesia dapat menggali dan membuat peraturan baharu dalam mengatur
jenis kegiatan urus niaga dalam perbankan syariah untuk memperhitungkan

perkembangan dalam dunia perniagaan.

Untuk melancarkan pelaksanaan suatu perjanjian, apabila dalam lingkup
perundangan perjanjian syariah masih belum ada pengaturan tentang hal-hal
yang diperlukan sedangkan ketentuan tersebut terdapat dalam prinsip
undang-undang perjanjian sivil, maka penyelidik sepakat dengan pendapat

Utary Maharany Barus, yang mengatakan bahawa ketentuan undang-undang
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4)

6.1.2

1)

perjanjian sivil yang berkenaan dapat diguna pakai kepada keperluan
perundangan syariah tersebut dengan syarat tidak boleh bercanggah dengan
prinsip syariah (Utary Maharani Barus, dalam Ridwan Khairandy, ed.,

2006:616).

Elemen kontrak dalam prinsip undang-undang perjanjian sivil dan undang-
undang perjanjian syariah, dalam banyak hal terdapat kesamaan dan
merupakan persyaratan yang mesti dipenuhi untuk merancang sesuatu akad
(perjanjian). Antara hal yang membezakannya ialah adanya prinsip syariah
yang tidak terdapat dalam prinsip undang-undang perjanjian sivil, iaitu
peraturan perjanjian berdasarkan undang-undang Islam antara bank dengan
pihak lain untuk penyimpanan dana dan/atau pembiayaan kegiatan urus
niaga, atau kegiatan lainnya yang dinyatakan sesuai dengan syariah, seperti
urusan pembiayaan berdasarkan prinsip jual beli barang dengan

memperoleh keuntungan (murabahabh).

Kesimpulan Persoalan Kajian: Penerapan asas Kebebasan Berkontrak
dalam pembuatan perjanjian (akad) jual beli hartanah berdasarkan prinsip
murabahah antara Bank-Bank Umum Syariah dan Bank-Bank Umum
Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip

syariah dengan pelanggannya.

Akad jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah antara bank dan
pelanggan cenderung tidak memenuhi asas kebebasan berkontrak (freedom
of contract). Pelanggan dihadapkan kepada format perjanjian standard
(format seragam) yang dibuat dan disusun secara satu pihak oleh pihak bank

sehingga tidak dapat dilakukan perubahan terhadap klausa akad mahupun
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2)

6.1.3

1)

tingkat margin keuntungan yang telah ditetapkan oleh pihak bank, walaupun
ada usul perubahan daripada pelanggan. Dalam keadaan yang demikian
hanya ada dua pilihan bagi pelanggan, iaitu menerima isi kontrak atau tidak
menerima kontrak sama sekali (take it, or leave it). Namun oleh sebab
pelanggan sudah menandatangani perjanjian yang dibuat oleh pihak bank,
dapat diertikan bahawa pelanggan setuju dan menerima isi perjanjian

tersebut.

Walau apa sekalipun, ketentuan-ketentuan akad yang disepakati oleh bank
dan pelanggan tidak bercanggah dengan ketentuan perundangan yang
berlaku sebagaimana dinyatakan dalam Seksyen 18 (1) dan (2) Undang-
Undang Nombor 8 Tahun 1999 tentang Perlindungan Pelanggan
(konsumen), kerana tidak menggunakan klausa eksenorasi, iaitu klausa yang
memasukkan kedalam suatu perjanjian dengan mana satu pihak
menghindarkan diri untuk memenuhi kewajipannya membayar ganti rugi
seluruhnya atau terhad, yang terjadi kerana ingkar janji atau perbuatan

melanggar undang-undang.

Kesimpulan Persoalan Kajian: Pelaksanaan perjanjian (akad) jual beli
hartanah berdasarkan prinsip murabahah antara pihak Bank-Bank
Umum Syariah dan Bank-Bank Umum Konvensional yang
melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah dengan

pelanggannya.

Daripada fakta yang terungkap dalam penyelidikan ini dapat disimpulkan
bahawa transaksi (akad) jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah

yang dilakukan oleh lima Bank-Bank Umum Syariah dan Bank-Bank
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6.1.4

1)

Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan
prinsip syariah di Pekanbaru, iaitu Bank Riau Syariah, Bank Negara
Indonesia (BNI) Syariah, Bank Tabungan Nasional (BTN) Syariah, Bank
Syariah Mandiri dan Bank Rakyat Indonesia (BRI) Syariah, tetap
menggunakan ketentuan syariah dalam urus niaga jual beli murabahah.
Oleh itu anggapan yang menyatakan terjadinya “amalan faedah” antara
bank dengan pelanggan dalam jual beli berdasarkan prinsip murabahah
ternyata tidak terbukti kebenarannya. Terjadinya anggapan ini antara lain
disebabkan kerana adanya beberapa kesamaan dalam asas dan elemen
perjanjian/akad sama ada undang-undang sivil ataupun undang-undang
syariah sebagaimana diungkapkan dalam bab-bab terdahulu. Namun
demikian terdapat perbezaan yang prinsipil, di mana pada pemberian
hutang dalam undang-undang sivil, bangun (konstruksi) undang-undangnya
adalah perjanjian pinjam meminjam dengan menggunakan faedah (riba)
yang hukumnya haram. Sedangkan dalam akad murabahah, bangunan
(konstruksi) undang-undangnya adalah jual beli barang senilai harga pokok
ditambah dengan margin keuntungan yang disepakati. Di samping itu
munculnya anggapan juga disebabkan kurangnya penyebarluasan maklumat
mengenai pelaksanaan jual beli berdasarkan prinsip murabahah ini kepada

masyarakat umum.

Kesimpulan Persoalan Kajian: Alasan pelanggan memilih Bank-Bank
Umum Syariah dan Bank-Bank Umum Konvensional yang melaksanakan

kegiatan urus niaga berdasarkan Prinsip Syariah untuk berurus niaga.

Berdasarkan hasil penyelidikan, dapat diketahui pelbagai faktor yang

menjadi alasan pendorong bagi pelanggan untuk membeli barang
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6.1.5

1)

berdasarkan prinsip murabahah pada Bank-Bank Umum Syariah dan Bank-
Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah di Pekanbaru. Daripada tujuh faktor pendorong
yang menjadi alasan pelanggan, semuanya menempati kedudukan nilai
yang positif dengan nilai di atas purata 3, dari skala nilai 1 (sangat tidak
tepat/ setuju/ betul) hingga nilai 5 (sangat tepat/ setuju/ betul). Faktor utama
yang menjadi alasan pendorong pelanggan ialah: tatacara jual beli barang
berdasarkan prinsip murabahah sesuai dengan keimanan/agama yang
dianut oleh pelanggan, yang menempati kedudukan | dengan nilai purata
4.353. Sementara faktor yang paling lemah yang menjadi alasan pendorong
pelanggan adalah: kerana kakitangan bank memiliki kepercayaan diri yang
tinggi dalam melaksanakan jual beli dengan prinsip murabahah, yang

memperoleh nilai purata 3.883.

Kesimpulan Persoalan Kajian: Pemenuhan hak dan kewajipan timbal
balik antara pelanggan dengan Bank-Bank Umum Syariah dan Bank-
Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah.

Dalam pemenuhan hak dan kewajipan secara timbal balik antara bank
dengan pelanggan dalam pelaksanaan jual beli murabahah, pada dasarnya
telah berjalan sebagaimana yang disepakati dalam akad walaupun terdapat
dalam kes-kes tertentu terjadinya kelewatan dalam pembayaran ansuran.
Dalam hal ini pihak bank telah menggunakan ketentuan-ketentuan yang ada
dalam kesepakatan antara lain dengan melakukan mesyuarat, pemberian

amaran dan dalam kes-kes yang jumlahnya sangat terhad diselesaikan

melalui forum mahkamah.
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6.2 Cadangan dan Implikasi Kajian

Dari pembahasan sebagaimana diungkapkan di atas, dapat diketahui beberapa
permasalahan yang perlu diatasi agar pelaksanaan kegiatan ekonomi syariah,
khasnya kegiatan urus niaga jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah di
Pekanbaru, Riau dapat dipertingkatkan pada masa hadapan. Sehubungan itu beberapa

cadangan dan implikasi kajian dapat dikemukakan sebagai berikut:

6.2.1 Cadangan Kajian Praktikal

1) Memperbaiki klausa perjanjian.
Dengan pertimbangan terhadap keberkesanan dan jimat terhadap masa, kos
dan kepakaran tidak dapat dinafikan kemungkinan bahawa bank secara
proaktif menyiapkan rumusan klausa kesepakatan untuk suatu kontrak.
Namun dalam rangka menerapkan prinsip keadilan dan kesetaraan,
penyelidik setuju dengan pendapat Fathurrahman Djamil, et al., (2003:15)
yang menyebutkan bahawa rumusan klausa kontrak tersebut hendaknya
tidak merupakan rumusan terakhir yang tidak boleh ditawar lagi oleh
pihak pelanggan. Pihak pelanggan perlu diberi cukup masa untuk
memberikan pertimbangan dan melakukan perundingan terhadap rumusan
klausa perjanjian tersebut sebelum menyetujuinya. Dengan demikian
rumusan klausa kontrak yang dipersiapkan bank hanya bersifat rancangan

(draf) dan tidak bersifat final yang mesti dipatuhi oleh pihak pelanggan.

2) Dasar pertimbangan untuk penetapan harga jual hartanah.
Berdasarkan huraian terdahulu, dapat diketahui bahawa penetapan harga

hartanah yang diperjualbelikan dalam jual beli murabahah pada dasarnya
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3)

ditetapkan oleh Pejabat Pusat bank yang bersangkutan, dengan pelbagai
faktor yang menjadi pertimbangannya. Salah satu faktor penting yang
menjadi dasar dalam penetapan harga jual hartanah ialah elemen harga
pokok barang yang merupakan harga pembelian yang ditetapkan oleh
pemaju (developer) yang kemudian ditambah dengan margin keuntungan
bank. Dalam hal harga hartanah yang ditawarkan oleh pemaju (developer),
dicadangkan agar pelanggan sedapat mungkin melakukan tawar-menawar
terlebih dahulu terhadap harga hartanah yang akan dijual oleh pemaju.
Dengan cara yang demikian harga jual hartanah (harga pokok) boleh
disesuaikan dengan keadaan sebenar (riel) hartanah di lapangan. Setelah
harga disepakati antara bakal pelanggan dengan pemaju (developer),
kemudian barulah pihak bank memproses pembelian hartanah tersebut
kepada pemaju, baik secara langsung atau dengan  mewakilkannya
(wakalah) kepada pelanggan. Selanjutnya bank menambahkan margin
keuntungannya untuk kemudian menetapkan harga jual hartanah tersebut
kepada pihak pelanggan. Cara yang seperti ini sekaligus membuat
kedudukan antara bank dengan pelanggan menjadi setara (bargaining
position) kerana dalam proses penentuan harga hartanah yang

diperjualbelikan setiap pihak boleh ikut serta menentukannya.

Dewan Pengawas Syariah

Kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah ialah kegiatan urus niaga
yang tidak mengandungi unsur-unsur yang dilarang, seperti: riba, maisir,
gharar, haram dan zalim. Agar kegiatan urus niaga sentiasa patuh terhadap
prinsip syariah, ditubuhkan Dewan Pengawas Syariah (DPS) di setiap bank

yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah yang
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b)

berfungsi melakukan pengawalan dan pengawasan terhadap kegiatan urus

niaga tersebut.

Kedudukan (posisi) Dewan Pengawas Syariah

Daripada huraian terdahulu dapat diketahui bahawa kegiatan urus niaga
yang dilaksanakan oleh Bank-Bank Umum Syariah dan Bank Umum
Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan Prinsip
Syariah, tidak boleh menyeleweng daripada Prinsip Syariah. Bagi menjaga
agar penerapan prinsip ini dipatuhi, maka perlu dibentuk Dewan Pengawas
Syariah di setiap Ibu Pejabat Bank, dengan tugas memberikan nasihat dan
cadangan kepada Lembaga Pengarah serta mengawasi kegiatan Bank agar
sesuai dengan Prinsip Syariah. Dengan demikian dalam Bank Umum
Syariah dan Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan usaha
berdasarkan Prinsip Syariah ada dua jawatankuasa kerja yang melaksanakan
fungsi pengawasan, iaitu Dewan Komisaris dan Dewan Pengawas Syariah.
Dalam amalannya sekalipun terdapat dua jawatankuasa kerja dalam Bank
Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga ini sama-
sama mempunyai fungsi pengawasan, namun kedudukan (posisi) dan kuasa
kedua-dua jawatankuasa kerja ini jauh berbeza. Kedudukan Dewan
Komisaris di dalam syarikat sangat kuat, yakni merupakan pengurusan
tertinggi bersama dengan unit organisasi lainnya iaitu Rapat Umum
Pemegang Saham (RUPS) dan Lembaga Pengarah. Berdasarkan kedudukan
(posisi) tersebut Dewan Komisaris mempunyai kuasa yang sangat strategis
dengan fungsi pengawasan yang dimilikinya. Dengan kuasa yang
dimilikinya itu, Dewan Komisaris mempunyai akses langsung secara formal

kepada Lembaga Pengarah, sehingga hasil pengawasan yang
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disampaikannya cenderung diberi perhatian oleh Lembaga Pengarah kerana
akan dapat dibicarakan dalam Rapat Umum Pemegang Saham (RUPS), di
mana Dewan Komisaris merupakan unit organisasi yang strategis dalam

RUPS tersebut.

Berbeza dengan kedudukan dan kuasa Dewan Komisaris, menurut Seksyen
1 angka (2) juncto®’ Seksyen 109 Undang-Undang Nombor 40 Tahun 2007,
kedudukan (posisi) Dewan Pengawas Syariah bukan merupakan salah satu
unit organisasi pengurusan dalam syarikat. Keberadaannya di luar itu,
sehingga apa yang disampaikannya kepada Lembaga Pengarah cenderung
tidak diperlakukan secara sama oleh Lembaga Pengarah, kerana hanya
bersifat satu nasihat ataupun saranan kepada Lembaga Pengarah dalam
mengawasi kegiatan syarikat agar sesuai dengan Prinsip Syariah. Dewan
Pengawas Syariah tidak boleh menegur Lembaga Pengarah yang melakukan
pelanggaran, kerana secara struktural Dewan Pengawas Syariah tidak
memiliki garis langsung dengan Lembaga Pengarah. Sehubungan itu,
dicadangkan agar kedudukan (posisi) Dewan Pengawas Syariah juga
ditempatkan dalam jajaran pengurusan setaraf dengan Dewan Komisaris,
agar Lembaga Pengarah juga serius menghadapi cadangan daripada Dewan
Pengawas Syariah apalagi jika disyaki telah terjadi penyelewengan terhadap
prinsip syariah dalam pelaksanaan operasional Bank. Cadangan perubahan
kedudukan (posisi) Dewan Pengawas Syariah ini dilakukan dengan
mengubah Kketentuan peraturan perundangan yang mengatur tentang

kedudukan Dewan Pengawas Syariah, baik yang terdapat dalam Undang-

7 Berhubungan dengan.
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Undang Nombor 21 Tahun 2008 tentang Perbankan Syariah beserta
peraturan pelaksanaannya, mahupun terhadap ketentuan yang terdapat

dalam Undang-Undang Nombor 40 Tahun 2007 tentang Syarikat Berhad.

c) Kedudukan Anggota Dewan Pengawas Syariah
Daripada data yang diperolehi dalam penyelidikan ini, dapat diketahui
bahawa anggota Dewan Pengawas Syariah ditempatkan di Ibu Pejabat Bank
(Jakarta), kecuali bagi Bank Riau Syariah yang memang ibu pejabatnya
berada di Pekanbaru, ibu kota Provinsi Riau. Hal ini bermakna bahawa
dalam menjalankan tugas-tugasnya, para anggota Dewan Pengawas Syariah
akan mengalami kesukaran dalam mengawasi seluruh kegiatan urus niaga
yang berlaku di seluruh Indonesia. Keadaan yang demikian sudah tentu akan
mempengaruhi kelancaran mahupun kecermatan dalam mengawasi setiap
transaksi yang berlaku kerana kawasan tanggungjawab yang sangat luas.
Justeru itu, bagi mengatasi hal ini, perlu dilakukan perubahan bagi peraturan
perundangan yang mengatur kedudukan anggota Dewan Pengawas Syariah
ini untuk berada di setiap ibu negeri (di pejabat Cawangan), bagi membantu
kecepatan serta kecermatan dalam melakukan pengawasan terhadap
pelaksanaan kegiatan urus niaga syariah, khususnya dalam pelaksanaan jual

beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah.

d) Jumlah anggota Dewan Pengawas Syariah di setiap Bank
Seksyen 11 (3) Peraturan Bank Indonesia Nombor 11/10/PBI/2009
menyebutkan bahawa Anggota Dewan Pengawas Syariah dibenarkan

bertugas sebagai anggota Dewan Pengawas Syariah tidak melebihi empat

248



lembaga kewangan syariah lain. Dengan ketentuan yang demikian bukan
rahsia lagi bahawa para anggota Dewan Pengawas Syariah juga menjawat
jawatan penting dalam beberapa lembaga perniagaan syariah, baik sebagai
perunding (konsultan) mahupun sebagai komisaris. Pelaksanaan ketentuan
ini menjejaskan dedikasi dalam kalangan anggota Dewan Pengawas Syariah
yang berkenaan, kerana untuk mengawasi setiap urus niaga yang berlaku di
setiap bank di tempat kerjanya, selain dituntut perhatian yang sungguh-
sungguh, juga diperlukan ketersediaan waktu yang mencukupi. Di tengah-
tengah kepesatan perkembangan urus-niaga bank yang melaksanakan urus
niaga berdasarkan Prinsip Syariah ini, ketentuan yang memberi peluang
kepada angggota Dewan Pengawas Syariah untuk melakukan kerja di empat
institusi kewangan syariah dinilai tidak relevan lagi, kerana boleh
mewujudkan pertentangan kepentingan dalam setiap keanggotaan Dewan
Pengawas Syariah. Sehubungan itu, ketentuan yang membolehkan seorang
anggota Dewan Pengawas Syariah bekerja di empat institusi kewangan
syariah perlu dirombak dengan ketentuan bahawa setiap anggota Dewan
Pengawas Syariah hanya dibenarkan bekerja di satu bank sahaja, dengan
pendapatan yang setimpal dengan tanggungjawap masing-masing bagi
mengelakkan wujudnya pertentangan kepentingan dalam melaksanakan

tugas mereka.

4)  Penyebarluasan maklumat tentang jual beli hartanah berdasarkan prinsip

murabahah.

Dari awal pembahasan, masalah yang diangkat dalam disertasi ini adalah

berdasarkan anggapan sebahagian ahli masyarakat yang mengatakan
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bahawa kegiatan urus niaga jual beli berdasarkan prinsip murabahah yang
dilaksanakan oleh Bank yang menjadi objek penyelidikan ini, sama sahaja
dengan pelaksanaan peminjaman (kredit) wang di bank konvensional yang
menggunakan sistem faedah. Persepsi masyarakat tersebut memang tidak
terbukti dalam dapatan penyelidikan ini. Salah satu faktor penyebab
munculnya anggapan masyarakat tersebut adalah kerana kurangnya
maklumat yang diperoleh oleh masyarakat tentang pelaksanaan kegiatan
urus niaga perbankan syariah, khususnya dalam kegiatan jual beli hartanah
berdasarkan prinsip murabahah oleh Bank-Bank Umum Syariah dan Bank-
Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga
berdasarkan prinsip syariah. Oleh itu perlu digalakkan usaha untuk
menyebarluaskan maklumat kepada masyarakat tentang proses pelaksanaan

urus niaga jual beli murabahah antara bank dengan pelanggan.

6.2.2 Implikasi Kajian

Penyelidikan ini telah dapat menarik beberapa kesimpulan yang dibuat atas keadaan

yang berlaku di Bank Riau Syariah, Bank Negara Indonesia (BNI) Syariah, Bank

Tabungan Nasional (BTN) Syariah, Bank Syariah Mandiri dan Bank Rakyat

Indonesia (BRI) Syariah dalam membuat akad jual beli hartanah berdasarkan prinsip

murabahah. Hasil kajian ini dijangka dapat memberikan sumbangan praktikal bagi

perbankan syariah pada umumnya, mahupun secara khasnya kepada kelima-lima

bank seperti disebutkan di atas untuk hal-hal sebagai berikut:

Dengan tidak terbuktinya bank-bank yang menjadi objek penyelidikan ini

melakukan urus niaga yang “mensyariahkan faedah” dalam pelaksanaan

250



2)

3)

akad jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah, maka hasil
penyelidikan ini dapat disebarluaskan kepada masyarakat melalui pelbagai

cara dan media komunikasi yang tersedia dalam kalangan masyarakat.

Kepada masyarakat umum diharapkan tidak berasa ragu melaksanakan akad
jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah di Bank-Bank Umum
Syariah dan Bank-Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan
urus niaga berdasarkan prinsip syariah yang ada di Pekanbaru, kerana
berdasarkan hasil penyelidikan ini bank tersebut terbukti tidak melakukan
amalan “mensyariahkan faedah” dalam kegiatan urus niaga jual beli

berdasarkan prinsip murabahah.

Kepada Bank-Bank Umum Syariah dan Bank-Bank Umum Konvensional
yang melaksanakan kegiatan urus niaga berdasarkan prinsip syariah di
Pekanbaru, diharapkan agar dalam menyusun akad jual beli bersama para
pelanggannya dengan menerapkan asas kebebasan berkontrak secara

lengkap.

6.2.3 Cadangan Kajian Akan Datang

Dalam penyelidikan ini, beberapa permasalahan telah dikenal pasti untuk dikaji oleh

penyelidikan lain. Oleh itu dikemukakan beberapa cadangan kajian akan datang

sebagai berikut:

1)

Usaha penyebarluasan maklumat tentang kegiatan ekonomi syariah,
khasnya jual beli hartanah berdasarkan prinsip murabahah perlu dilakukan

secara lengkap dan menyeluruh (complete and comprehensive). Bahan
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2)

(substansi) yang disampaikan memerlukan penjelasan tentang keunggulan-
keunggulan ekonomi syariah (murabahah), yang bersifat halal, bebas riba,
bebas gharar, tidak mengandungi unsur maysir, zalim, risywah, haram dan
maksiat. Di samping hal tersebut perlu pula disampaikan tentang proses
terbentuknya akad (transaksi) antara Bank dengan pelanggan beserta hak
dan kewajipan setiap pihak. Bagi melengkapi bahan yang disampaikan,
dapat pula ditambahkan penjelasan tentang keunggulan ekonomi syariah
yang mampu bertahan dalam menghadapi krisis ekonomi global. Usaha
penyebarluasan maklumat tentang ekonomi syariah (murabahah) kepada
masyarakat pedalaman (kampung) dan kawasan terpencil memerlukan
teknik yang efektif dan efisien agar mudah difahami. Justeru itu, penyelidik
lain perlu meneliti strategi penyebaran perekonomian syariah ini kepada

masyarakat pada masa akan datang.

Dalam penyelidikan ini data yang dianalisis ialah data makro yang
merupakan gabungan daripada Bank-Bank Umum Syariah dan Bank-Bank
Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan urus niaga di Pekanbaru,
sehingga kesimpulan yang diperoleh juga merupakan gambaran daripada

gabungan bank-bank tersebut.

Sehubungan itu, untuk mendapatkan gambaran serta langkah-langkah yang

lebih konkrit bagi peningkatan setiap bank, perlu dilakukan tindakan lanjut

yang lebih spesifik terhadap hasil penyelidikan ini.
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6.3 Rumusan

Bab ini telah membincangkan secara saksama kesimpulan-kesimpulan yang dapat
diambil daripada masalah yang menjadi persoalan kajian dalam penyelidikan ini.
Adalah diharap pihak-pihak berkaitan dapat mengimplementasikan hasil kajian
yang diperoleh, baik kepada kelima-lima bank dalam kajian ini, pihak kerajaan
mahupun kepada masyarakat awam. Selanjutnya penyelidik mempunyai harapan
bagi adanya tindak lanjut dalam bentuk cadangan kajian yang akan datang

sebagaimana telah dikemukakan dalam penyelidikan ini.

253



BIBLIOGRAFI

BUKU DAN JURNAL

Abdoerraoef. (1970). Al-Quran dan ilmu hukum: A comparative study. Jakarta: Bulan
Bintang.

Abdulkadir Muhammad & Rilda Murniati. (2000). Segi hukum lembaga keuangan
dan pembiayaan. Bandung: Citra Aditya Bakti.

Abdullah Saeed. (2004). Menyoal bank syariah. Kritik atas interpretasi bunga bank
kaum neo-revivalis. Penerjemah: Arif Maftuhin. Cet. Il. Jakarta: Paramadina.

Abdurrahman Raden Aji Haqqgi. (2009). The philosophy of Islamic law of
transactions. Kuala Lumpur: CERT Publications.

Abu Muhammad Dwiono Koesen Al-Jambi. (2005). Selamat tinggal bank
konvensional. Jakarta: Tifa Publishing House.

Adiwarman A. Karim. (2010). Bank Islam, analisis figih dan kewangan. Jakarta:
Raja Grafindo Persada.

Agung Kusdyanto. (2005). Kian memikat meski belum memasyarakat. Dalam Wan
Andy, Ikhwan & Agus Yullawan (Eds). Prospek bank syariah pasca fatwa
MUI. Yogyakarta: Suara Muhammadiyah.

Agus N. Cahyo. (2010). Ilham peluang bisnis properti. Yogyakarta : FlashBooks.

Ahmadi Miru & Sutarman Yodo. (2008). Hukum perlindungan konsumen. Jakarta:
Raja Grafindo Persada.

Ahmad Shamsul Abd.Azis, Khuzaimah Salleh & Rosmawani Che Hashim. (2004).
Undang-undang perbankan. Selangor Darul Ehsan: Pearson Malaysia.

Anwarul Yagin. (2007). Legal research and writing. Kelana Jaya: Dolphin Press.

Arguelles, Luis Muniz. (t.t). A theory on the will theory: Freedom of contract in
historical and comparative perspective. Revista Juridica De Peuerto Rico.

A.Ridwan Halim. (1982). Hukum perdata dalam tanya jawab. Jakarta: Ghalia
Indonesia

Az-Zarga. (1967). al-Figh al-Islami fi tsaubihi al-jadid. I. Damaskus: Matabi’
Alifba’ al-Adib.

254



Badr Ad-Din Al-Ayni. (1310 H). Umdatul gari: Syarah shahih al-Bukhari. VVol. V.
Constantinople: Mathba’ah Al-Amira.

Bismar Siregar. (2004). Kitab undang-undang hukum perdata. Jakarta: Sinar
Grafika.

Brian A. Blum & Juliana B.Wellman. (1982). Participation, assent and liberty in
contract formation. Arizona State Law Journal.

Burhanuddin Susanto. (2008). Hukum perbankan syariah di Indonesia. Yogyakarta:
UlI Press Yogyakarta.

Dahlan Siamat. (2000). Manajemen lembaga keuangan. Jakarta: Inter Media.

Djarwanto. (2001). Mengenal beberapa uji statistik dalam penyelidikan. Jogjakarta:
Liberty.

Djemari Mardapi. (2003). Penyusunan test hasil belajar: Statistik kesehatan.
Yogyakarta: Pasca UNY.

Djuhaendah Hasan. et al. (2004). Pengkajian masalah hukum kebebasan berkontrak
dan perlindungan yang setimbang bagi para pihak dalam perjanjian kredit
bank di Indonesia. Jakarta: Badan Pembinaan Hukum Nasional Departemen
Kehakiman dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia.

E. Barbbie. (2004). The practice of social research. (10" ed) Belmont: Thomson/
Wadsworth.

Edy Wibowo & Untung Hendy Widodo. (2005). Mengapa memilih bank syariah.
Ciawi-Bogor: Ghalia Indonesia.

Encep Saefudin & Abdul Azis. (2005). Babak baru bank syariah. Dalam Wan Andy,
Ikhwan & Agus Yullawan (Eds), Prospek bank syariah pasca fatwa MUI.
Yogyakarta: Suara Muhammadiyah.

Fajar Marta & Tjahja Gunawan. (2005). Bank syariah mulai kelebihan muatan.
Dalam Wan Andy, Ikhwan & Agus Yullawan (Eds), Prospek bank syariah
pasca fatwa MUI. Yogyakarta: Suara Muhammadiyah.

Fathurrahman Djamil. (2001). Hukum perjanjian syariah. Dalam Mariam Darus
Badrulzaman (ed), Kompilasi hukum perikatan. Bandung: Citra Aditya Bakti.

Fathurrahman Djamil. et al. (2003). Prinsip-prinsip hukum Islam (figh) dalam
transaksi ekonomi pada perbankan syari’ah: Laporan penelitian. Jakarta:
Fakultas Syari’ah dan Hukum Universiti Islam Negeri Syarif Hidayatullah
Jakarta bekerjasama dengan Direktorat Hukum Bank Indonesia.

Gemala Dewi. (2006). Aspek-aspek hukum dalam perbankan dan perasuransian
syariah di Indonesia. Jakarta: Kencana Prenada Media Group.

255



Gemala Dewi, Wirdyaningsih & Yeni Salma Barlinti. (2005). Hukum perikatan
Islam di Indonesia. Jakarta: Prenada Media.

Gunawan Widjaja & Ahmad Yani. (2000). Hukum tentang perlindungan konsumen.
Jakarta: Gramedia Pustaka Utama.

H.A Dzajuli & Yadi Janwari. (2006). Lembaga-lembaga perekonomian umat
(sebuah pengenalan): Aspek-aspek hukum dalam perbankan dan perasuransian
syariah di Indonesia. Jakarta: Kencana Prenada Media Group.

Handoko Riwidigdo. (2008). Statistik kesehatan. Yogyakarta: Mitra Cindikia Press.

Hasanuddin. (2006). Bentuk-bentuk perikatan (agad) dalam ekonomi syariah. Dalam
Mahkamah Agung Republik Indonesia. Kapita selekta perbankan syariah.
Jakarta: Pusdiklat Mahkamah Agung RI.

Hassan. A. (1992). Soal jawab tentang berbagai masalah agama. Bandung:
Diponegoro.

H. Kara Muslimin. (2005). Bank syariah di Indonesia. Yogyakarta: Ull Press
Yogyakarta.

Ibn Nujaim al-Mishri. (1985). al-Asybah wa an-nazha’ir. Bairut: Dar al-Kutub al-
lImiyyah.

Iggi H. Achsien. (2003). Investasi syariah di pasar modal. Jakarta: Gramedia
Pustaka Utama.

I. G. Rai Widjaya. (2002). Merancang suatu kontrak - teori dan praktek.
Jakarta: Kesaint Blanc.

Imam Ahmad bin Hanbal. (1955). I’lam al-muwaqgqiin-juz Ill. Qahirah: Maktabah
Tijariyah.

Imam Musbikin. (2001). Qawa 'id al-fighiyah. Cet.l Jakarta: Raja Grafindo Persada.

Imam An-Nawawi. (t.t : 442). Majmu’ syarth al-muhadzdzab. Vol. IX. Kairo:
Zakaria Ali Yusuf.

Imam Az-Zabidi. (2002). Ringkasan hadith shahih al-Bukhari. (Achmad Zaidun.
Terj.) Jakarta: Pustaka Amani.

Johannes Gunawan. (2003). Reorientasi hukum kontrak di Indonesia. Jurnal Hukum
Bisnis. VVol. 22(6), 47. Jakarta: Yayasan Pengembangan Hukum Bisnis.

Kartini Muljadi & Gunawan Widjaja. (2008). Perikatan yang lahir dari perjanjian.
Jakarta: Raja Grafindo Persada.

Kasmir. (2002). Manajemen perbankan. Jakarta: Raja Grafindo Persada.

256



Kessler, Friedrich. (1943). Contract adhesion - Some thought about freedom of
contract. Columbia Law Review. Vol. 43.

K.H.Q Shaleh, H.A.A Dahlan & H.M.D Dahlan. (1990). Ayat-ayat hukum. Bandung:
Diponegoro.

M.A Mannan. (1992). Ekonomi Islam: Teori dan praktek (Dasar-dasar ekonomi
Islam). (Potan Arif Harahap. Terj.) Jakarta: Intermasa.

Mariam Darus Badrulzaman (ed). (2001). Kompilasi hukum perikatan. Bandung:
Citra Aditya Bakti.

Mohd. Ali bin Haji Baharum. (1999). Undang-undang kontrak perbandingan Islam
& Inggeris. Selangor Darul Ehsan: Dewan Bahasa dan Pustaka.

Mohammad Hoessein. (2006). Aplikasi akad dalam operasional perbankan syariah.
Dalam Mahkamah Agung Republik Indonesia. Kapita selekta perbankan
syariah. Jakarta: Pusdiklat Mahkamah Agung RI.

Muchamad Fauzi. (2009). Metode penelitian kuantitatif. Semarang: Walisongo Press.

Muhammad Ayub. (2009). Understanding Islamic finance: A-Z keuangan syariah.
(Aditya Wisnu Pribadi. Terj.) Jakarta: Gramedia Pustaka Utama.

Muhammad Nashiruddin al-Albani. (2007). Shahih Sunan an-Nasa’i. (Kamaluddin
Sa’diyatul Haramain. Terj.) Jakarta: Pustaka Azzam.

Muhammad Syafi’i Antonio. (2007). Bank syariah dari teori ke praktek. Jakarta:
Gema Insani.

Muhammad Yusuf Qardhawi. (2010). Halal dan haram dalam Islam. (H. Mu’amal
Hamidy. Terj.) Surabaya: Bina IImu Surabaya.

Munir Fuady. (2001). Hukum kontrak dari sudut pandang hukum bisnis. Bandung:
Citra Aditya Bakti.

Musthofa Sy. (2008). Pengangkatan anak - kewenangan pengadilan agama. Jakarta:
Kencana Prenada Media Group.

M. Yahya Harahap. (1986). Segi-segi hukum perjanjian. Bandung: Alumni.
Riduwan. (2009). Metod dan teknik menyusun tesis. Bandung: Alfa Beta.

Ridwan Khairandy. (2003). Itikad baik dalam kebebasan berkontrak. Jakarta:
Fakultas Hukum Universitas Indonesia.

Rijken. (1994). Asas kebebasan berkontrak dalam kaitan dengan perjanjian baku.
Bandung: Alumni.

257



Rinto Manulang. (2011). Segala hal tentang tanah, rumah dan perizinannya.
Yogyakarta: Suka Buku.

Rohana Yusof. (2004). Penyelidikan sains sosial. Pahang: PTS Publications &
Distributors.

Rosenfeld, Michael. (1985). Contract and justice: The relation between classical
contract law and social contract theory. lowa Law Review. Vol.70

R. Wirjono Prodjodikoro. (2000). Asas-asas hukum perjanjian. Bandung: Mandar
Maju.

Ryan, K.W. (1962). An introduction to the civil law. Brisbane: The Law Book of
Australia.

Saeed Abdullah. (2004). Menyoal bank syariah - kritik atas interpretasi bunga bank
kaum neo-revivalis. Jakarta: Para Medina.

Sharma, K. M. (1999). From sanctity to fairness: An easy transition in the law of
contract?. New York Law School Journal of Internatiional Law & Comparative
Law. Vol.18

Singarimbun & Sofian Effendi. (1987). Metode penelitian survai. Jogyakarta:
LP3ES.

Sirajuddin. (2008). Legislasi hukum Islam di Indonesia. Bengkulu: Pustaka Pelajar.

Soerjono Soekanto. (2004). Penelitian hukum normatif. Jakarta: Raja Grafindo
Persada.

Subekti. (1962). Pokok-pokok hukum perdata. Bandung: Intermasa.
Sugiyono. (2002). Statistika untuk penelitian. Bandung : Alfabeta.

Suharsimi Arkunto. (2009). Prosedur penelitian suatu pendekatan praktek: Metod
dan teknik menyusun tesis. Bandung: Alfa Beta.

Sulaiman Rasyid (2004). Figh Islam. Cet. 37. Bandung: Sinar Baru Al-Gesindo.

Sunarto Zulkifli. (2003). Panduan praktis transaksi perbankan syariah. Jakarta:
Zikrul Hakim.

Sutan Remy Sjahdeini. (1993). Kebebasan berkontrak dan perlindungan yang
seimbang bagi para pihak dalam perjanjian kredit bank di Indonesia. Jakarta:
Institut Bankir Indonesia.

, (1999). Perbankan Islam dan kedudukannya dalam tata hukum perbankan
Indonesia. Jakarta: Utama Grafiti.

258



Suyitno & Budi Agus Riswandi. (2000). Penerapan klausa standard baku dalam
perjanjian kredit bank. Jurnal Hukum. Vol.7(15), 175-182.

Syamsuhadi Irsyad. (2006). Informasi perkembangan proses amandemen undang-
undang peradilan agama. Dalam Mahkamah Agung Republik Indonesia. Kapita
selekta perbankan syariah. Jakarta: Pusdiklat Mahkamah Agung RI .

Syamsul Anwar. (2007). Hukum perjanjian syariah. Jakarta: Raja Grafindo Persada.

Syekh Abdurrahman as-Sa’di, Syekh Abdul Azis bin Baaz, Syekh Shalih al-
’Utsaimin & Syekh Salih al-Fauzan. (2008). Figh jual-beli: Panduan praktis
bisnis syariah. (Abdullah. Terj.) Jakarta: Senayan Publishing Cerdas dan
Berkualitas.

Utary Maharany Barus. (2006). Transplantasi hukum perjanjian menurut KUH
perdata ke dalam hukum perjanjian Islam pada akad pembiayaan bank syariah
di Indonesia. Dalam Ridwan Khairandy. (ed). Masalah-masalah hukum
ekonomi kontemporer. Jakarta: Lembaga Studi Hukum dan Ekonomi, Fakulti
Hukum Universiti Indonesia.

Wahbah Zuhaili. (2011). al-Figh al-Islamiy wa adillatuh. (Abdul Hayyie al-Kattani,
dkk. Terj.). Cet.l. Jakarta: Gema Insani.

Yulianti Martina. (2005). Memurnikan kembali muamalah syariah di perbankan
syariah dengan memperbesar porsi pembiayaan bagi hasil. Dalam Wan Andy,
Ikhwan & Agus Yullawan (Eds). Prospek bank syariah pasca fatwa MUI.
Yogyakarta: Suara Muhammadiyah.

Yusuf Qardhawi. (1977). Peran nilai dan moral dalam perekonomian Islam. (Didin
Hafidhuddin, Setiawan Budi Utomo dan Annur Rofig Shaleh Tamhid.Terj.)
Cet. I. Jakarta: Robbani Press.

Zainuddin Ali. (2008). Hukum perbankan syariah. Jakarta: Sinar Grafika.

DOKUMEN PERUNDANGAN

Afnil Guza. (2008). Himpunan undang-undang perbankan Republik Indonesia.
Jakarta: Asa Mandiri.

Bank Indonesia. (2008) Peraturan Bank Indonesia Nombor 6/24/PBI/2004 Tentang
Bank Umum Yang Melaksanakan Kegiatan Usaha Perbankan Prinsip Syariah.
(2008). Jakarta: Sinar Grafika

Citra Umbara. (2007). Undang-Undang Nombor 3 Tahun 2004 Tentang Perubahan

Atas Undang-Undang R.I. Nombor : 23 Tahun 1999 Tentang Bank Indonesia.
Bandung: Citra Umbara.

259



Indonesia Legal Center Publishing. (2004). Undang-undang Nombor 3 Tahun 1997
Tentang Peradilan Anak. Jakarta: Abadi.

Indonesia Legal Center Publishing. (2009). Himpunan peraturan perundang-
undangan perbankan syariah. Jakarta: Karya Gemilang.

Kamil H. Ahmad & H.M. Fauzan. (2007). Kitab undang-undang hukum perbankan
dan ekonomi syariah - Fatwa Dewan Syariah Nasional. Jakarta: Kencana
Prenada Media Group.

Mahkamah Konstitusi Republik Indonesia. (2008). Undang-Undang Dasar Negara
Republik Indonesia Tahun1945 dan Undang-undang Republik Indonesia
Nombor 24 Tahun 2003 tentang Mahkamah Konstitusi. Jakarta: Sekretariat
Jenderal dan Kepaniteraan Mahkamah Konstitusi R.I.

Redaksi Sinar Grafika. (1999). Undang-Undang Nombor 7 Tahun 1992 Tentang
Perbankan. Jakarta: Sinar Grafika Offset.

Redaksi Sinar Grafika. (1999). Undang-undang Nombor 10 Tahun 1998 tentang
Pemindaan undang-undang Nombor 7 Tahun 1992 tentang Perbankan.
Jakarta: Sinar Grafika.

Redaksi Sinar Grafika. (2000). Undang-undang Nombor 23 Tahun 1999 Tentang
Bank Indonesia. Jakarta: Sinar Grafika.

Redaksi Sinar Grafika. (2000). Undang-Undang Nombor 30 Tahun 1999 tentang
Undang-Undang Arbitrase dan Penyelesaian Sengketa. Jakarta: Sinar Grafika.

Redaksi Sinar Grafika. (2008). Undang-undang Republik Indonesia Nombor 21
Tahun 2008 Tentang Perbankan Syariah. Jakarta: Sinar Grafika.

Soedharyo Soimin. (2008). Kitab Undang-Undang Hukum Perdata. Jakarta: Sinar
Grafika.

Tim Redaksi FOKUSMEDIA. (2007). Undang-Undang Nombor 1 Tahun 1974
Tentang Perkahwinan. Bandung: Fokusmedia.

Tim Redaksi FOKUSMEDIA. (2007). Undang-undang Republik Indonesia nombor
40 tahun 2007 tentang Perseroan Terbatas. Bandung: Fokusmedia.

Tim Redaksi FOKUSMEDIA. (2008). Peraturan Mahkamah Agung Republik
Indonesia nombor 02 tahun 2008 tentang Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah.
Bandung: Fokusmedia.

Tim Redaksi FOKUSMEDIA. (2008). Surah Pekeliling Mahkamah Agung RI

nombor 08 tahun 2008 tentang Eksekusi Putusan Badan Arbitrase Syariah,
Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah. Bandung: Fokusmedia.

260



BAHAN DARI INTERNET

Abdul Aziz Husin (2007). Format seragam bagi kontrak pembinaan. Diakses pada
10 Ogos 2009 daripada <http://www.hbp.usm.my/aziz/>

Anita Rahmawaty (2007). Ekonomi syariah: Tinjauan kritis produk murabahah di
Indonesia. Jurnal Ekonomi Islam La Riba. Vol.l, No.2 Disember 2007.
Diakses pada Tanggal 01 Desember 2011 daripada
http://journal.uii.ac.id/index.php/JEl/article/viewFile/502/414.

Bank Indonesia. (2005). Peraturan Bank Indonesia nombor 7/46/PBI1/2005, tentang
akad penghimpunan dan penyaluran dana bagi bank yang melaksanakan
kegiatan urusniaga berdasarkan prinsip syariah. Diakses pada 10 April 2008
daripada laman Web Bank Indonesia: <http://www. bi.go.id/NR/ rdonlyres/
>6DCF5D 5B-8E7F-4CA8-B57B-FD3B3063B03 C/11 832/phi74605.pdf

Bank Indonesia. (2006). Peraturan Bank Indonesia nombor 8/3/PBI/2006 tentang
perubahan kegiatan usaha bank umum konvensional menjadi bank umum
yang melaksanakan kegiatan usaha berdasarkan prinsip Syariah dan
pembukaan kantor bank yang melaksanakan kegiatan usaha berdasarkan
prinsip syariah oleh bank umum konvensional. Diakses pada 10 April 2008
daripada laman Web Bank Indonesia : <http://www.bi.go.id/NR/rdonlyres/>
E6079AE4-EF24-4E32-9F50-1E DOA20413F8/11854/phbi8306.pdf.

Bank Indonesia. (2007). Peraturan Bank Indonesia nombor 9/7/PBI/2007 tentang
perubahan kegiatan usaha bank umum yang melaksanakan kegiatan usaha
berdasarkan prinsip syariah dan pembukaan kantor bank yang melaksanakan
kegiatan usaha berdasarkan prinsip syariah oleh bank umum konvensional.
Diakses pada 8 Ogos 2008 daripada laman Web Dunia
<http://banking.blog.gunadarma.ac.id/peraturan- BI/PBI No 97PBI12007 Tgl 4
MeiQ7> Penjelasan.pdf

Bank Indonesia. (2008). Peraturan Bank Indonesia nombor 10/17/PBI/2008 tentang
produk bank syariah dan unit usaha syariah. Diakses pada 10 April 2009
daripada lamanWeb Bank Indonesia: <http://www.bi. go. id/ NR/rdonlyres/>
854EB 806-B913-4C34-AE96-035E6CFD1ACD/14631/ bi_101708a.pdf

Bank Indonesia. (2008). Peraturan Bank Indonesia nombor 10/18/PBI1/2008 tentang
Restrukturisasi pembiayaan bagi bank syariah dan unit usaha syariah. Diakses
pada 10 April 2009 daripada Laman Web Bank Indonesia :
<http://www.bi.go.id/NR/rdonlyres/[FB99C5DD- AF63-4 D 5B-8125-1476 801
> B0448/14633/pbi_101808a.pdf

Bank Indonesia. (2008). Surah Pekeliling Bank Indonesia nombor 10/31/2008
Tentang produk bank syariah dan unit usaha syariah. Diakses pada 20 Oktober
2010 daripada <http://www.bi/go.id/web/id/> Peraturan/ Perbankan/ SE_103 1
DPDbS.htm

261


http://journal.uii.ac.id/index.php/JEI/article/viewFile/502/414

Bank Indonesia. (2008). Peraturan Bank Indonesia nombor 10/32/PB1/2008, tentang
Komite perbankan syariah. Diakses pada 10 Ogos 2009 dari laman Web Bank
Indonesia : http://www.bi.go.id/NR/rdonlyres/ 3E 39F7A8-D227-412F-A A A
8-9B86E9614BDD/15072/ pbi_103208b. pdf

Bank Indonesia. (2009). Peraturan Bank Indonesia nombor 11/3/PBI1/2009, tentang
Bank Umum Syariah. Diakses pada 21 Mac 2011 dari laman Web Bank
Indonesia : http//www.bi.go.id/web/id/Peraturan/Perbankan/pbi_110309.htm

Bank Indonesia. (2009). Peraturan Bank Indonesia nombor 11/10/PBI1/2009 tentang
Unit usaha syariah di dalam peraturan Bank Indonesia antara lain diatur
mengenai persyaratan pembukaan kantor maupun pencabutan izin usaha dari
unit usaha syariah. Diakses pada 10 Ogos 2010 dari Laman web Bank
Indonesia :http://www.bi.go.id/ NR/ rdonlyres/59731C91-513A-4C12-86CB-
FA13 F843 736 8/16443 /pbi_111109f.pdf

Helmi Haris. (2007). Pembiayaan kepemilikan rumah (Sebuah inovasi pembiayaan
perbankan syariah). Jurnal Ekonomi Islam La_Riba. Vol.l No. 1, Julai 2007.
Diakses pada tanggal 01  Desember 2011 daripada
http://journal.uii.ac.id/index.php/JEl/article/view/1050/975.

Mawardi Muzamil. (2004). Jaminan dan upaya penyelamatan pembiayaan
bermasalah pada bank perkreditan rakyat syari’ah. Jurnal Hukum. Vol.14,
No.1, Januari 2004. Diakses pada tanggal 26 Januari 2012 daripada website :
http://isjd.pdii.lipi.go.id/admin/jurnal/14104118.pdf

Sugiawati. 2009. Analisis kredit kepemilikan rumah dengan akad pembiayaan
murabahah di BNI Syariah Cabang Medan. Skripsi sarjana, tidak diterbitkan.
Universiti Sumatera Utara. Diakses dari website : pada tanggal 2 Februari
2012. http://repository.usu.ac.id/bitstream/ 123456789/ 9216/1/10E01020.pdf

Udin Silalahi. (2003). Obligation to contract: Suatu pengecualian dari asas
kebebasan berkontrak. Diakses pada 10 Ogos 2009 daripada
<http://www.csis.or.id/Publications-OpinionsDetail.php?id=60>

BAHAN DARI AKHBAR DAN TELEVISYEN
Republika , 7 April 2003

Republika, 17 Februari 2004

Republika, 12 Februari 2007

Riau Mandiri, 20 April 2007

Riau TV, Dialog Interaktif , 20 April 2007.

262


http://www.bi.go.id/NR/rdonlyres/%203E%2039F7A8-D227-412F-A%20A%20A%208-9B86E9614BDD/15072/%20pbi_103208b.%20pdf
http://www.bi.go.id/NR/rdonlyres/%203E%2039F7A8-D227-412F-A%20A%20A%208-9B86E9614BDD/15072/%20pbi_103208b.%20pdf
http://www.bi.go.id/%20NR/%20rdonlyres/59731C91-513A-4C12-86CB-F413%20F843%20736%208/16443%20/pbi_111109f.pdf
http://www.bi.go.id/%20NR/%20rdonlyres/59731C91-513A-4C12-86CB-F413%20F843%20736%208/16443%20/pbi_111109f.pdf
http://journal.uii.ac.id/index.php/JEI/article/view/1050/975
http://isjd.pdii.lipi.go.id/admin/jurnal/14104118.pdf
http://repository.usu.ac.id/bitstream/%20123456789/%209216/1/10E01020.pdf

LAMPIRAN |
SOAL SELIDIK UNTUK RESPONDEN



PERTANYAAN PENELITIAN

Kepada Yth

Bapak/Ibu ........ccoooviei
Nasabah Penerima Fasilitas Bank .............ccccceeveenn.
di- Pekanbaru
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Dengan hormat,

Dipermaklumkan kepada Bapak/Ibu/Sdr. bahawa saat ini saya sedang mengikuti
pendidikan pada Program Doktor (Ph.D) di Kolej Undang-Undang, Kerajaan dan
Pengajian Antarabangsa - Universiti Utara Malaysia (UUM) bekerjasama dengan
Universitas Islam Riau (UIR) Pekanbaru.

Dalam rangka mengikuti pendidikan ini, saya sedang dalam proses penyelesaian
pembuatan disertasi dengan judul :

"PEMBENTUKAN AKAD MURABAHAH DALAM JUAL BELI
HARTANAH DI BANK-BANK : PANDANGAN
MASYARAKAT PEKANBARU- RIAU” !
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dan Bank Umum Konvensional yang melaksanakan kegiatan usaha berdasarkan Prinsip
Syariah, terutama dalam kegiatan jual beli properti (hartanah) dengan prinsip
murabahah di tengah masyarakat Pekanbaru khususnya, dan di Provinsi Riau pada
umumnya.

Untuk melengkapi penulisan disertasi ini saya mengharapkan bantuan
Bapak/Ibu/Sdr. memberikan informasi melalui jawaban dari pertanyaan/kuesioner yang
disajikan berikut ini, sesuai dengan hati nurani dari Bapak/lbu/Sdr. tanpa dipengaruhi
oleh siapapun dan semata-mata hanya diperuntukkan bagi kepentingan ilmiah.

Terima kasih, wassalamu alaikum warahmatullahi wabarokaatuh.

Pekanbaru,...........ccoueee.ne. 2009
Hormat saya,

Nurhasyim.

! Judul (title) disertasi ini pada awalnya adalah: “Kebebasan Berkontrak Dalam Akad Jual Beli
Berdasarkan Prinsip Murabahah di Bank Umum Konvensional”.
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PERTANYAAN BAGI NASABAH PENERIMA FASILITAS

A. PETUNJUK PENGISIAN DAFTAR PERTANYAAN BAGI NASABAH

PENERIMA FASILITAS

1. Batasan/pengertian

a) Nasabah Penerima Fasilitas, adalah: Pihak yang memperoleh fasilitas

dana atau yang dipersamakan dengan itu, berdasarakan Prinsip Syariah.

b) Murabahah adalah salah satu bentuk produk dari Bank yang melaksanakan
kegiatan usaha berdasarkan Prinsip Syariah, dimana Bank menjual sesuatu barang
kepada dan atas permohonan Nasabah dengan penetapan harga termasuk
keuntungan atau tambahan harga yang transparan dan disepakati bersama

Nasabah.

c) Properti (hartanah) adalah kepemilikan terhadap lahan (tanah) dan

bangunan yang ada di atasnya.

2. Data dan informasi yang dikumpulkan ini merupakan bahan kajian yang
bermaksud untuk mengetahui sejauh mana pelaksanaan akad / transaksi jual beli
berdasarkan prinsip murabahah antara Bank-bank yang melaksanakan kegiatan
usaha berdasarkan prinsip Syariah dengan Nasabah yang memperoleh fasilitas
dana atau yang dipersamakan dengan itu, dengan tujuan agar pelaksanaan akad

jual beli ini dikemudian hari akan semakin lebih baik lagi.

3. Baca dan pahamilah isi pertanyaan/pernyataan dibawah ini. Setiap pertanyaan
tersedia beberapa pilihan jawaban, dan Bapak/Ibu cukup memilih salah satu dari

jawaban tersebut.

B. DATA IDENTITAS NASABAH PENERIMA FASILITAS

1. Nama RESPONUEN & oo
2. Jenis kelamin . () Pria ( ) Wanita
3. Umur D e Tahun.
4. Pekerjaan ( ) PNS () TNI/Polri
( ) Swasta () Lainnya ..o
5. Pendidikan terakhir : () sD ( ) SMA/SMK () Ss2
() SMP ()s1 () S3

SJAlamat
. No.Telp/Faks TP ST PRSPPI

10. Nilai transaksi/ harga pembelian ( harga barang + keuntungan bank ) =

11. Waktu berlakunya akad (kontrak) : Dari (tgl, bIn, thn)........cccccooiiiiininnn.
SAMPAT TENGAN.....ectieitieecie ettt e e et e e be e sraeabeearee s
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C. DAFTAR PERTANYAAN UNTUK NASABAH PENERIMA FASILITAS.

Kasus 1

Ketika seseorang memerlukan sesuatu Properti, tetapi belum dapat membelinya
dari Penjual, antara lain karena belum mempunyai uang sebanyak harga properti
tesebut, dia bisa mendatangi Bank yang melaksanakan kegiatan usaha
berdasarkan Prinsip Syariah dengan membuat suatu perjanjian (akad) jual beli
properti (perumahan) berdasarkan prinsip Murabahah.

Dalam perjanjian itu, Bank setuju menyediakan/menalangi terlebih dahulu
sejumlah uang untuk membeli properti tersebut dari Penjual (developer), dan
kemudian menjualnya kepada yang bersangkutan, dengan ketentuan semua
pembiayaan yang dikeluarkan untuk membeli properti tersebut termasuk
keuntungan Bank menjadi tanggungan (hutang) yang bersangkutan dan harus
dikembalikan/dibayar kepada Bank secara angsuran selama masa (waktu) yang
disepakati.

D. Memperhatikan kasus tersebut diatas, mohon diberikan jawaban pada tempat yang
disediakan atau dengan memberi tanda silang (X) pada salah satu pilihan
jawaban dari pertanyaan/pernyataan di bawah ini yang menurut anda paling
tepat berdasarkan pengalaman anda dalam melakukan transaksi (akad) jual
beli berdasarkan prinsip murabahah dengan pihak Bank ini.

Pilihan Jawaban:

1. Bagi jawaban yang berdasarkan pendapat/persepsi.
Sangat setuju / sangat tepat / sangat betul, atau

Setuju / tepat / betul, atau

Tidak tahu, atau

Tidak setuju / tidak tepat / tidak betul, atau

Sangat tidak setuju/sangat tidak tepat/sangat tidak betul.

2. Bagi jawaban yang berkaitan dengan pengalaman/fakta:
Ya, atau
Tidak.

Pertanyaan :

1. Untuk memperoleh properti yang anda perlukan, anda menempuh cara
pembelian berdasarkan prinsip syariah ( murabahah ) pada bank syariah ini.

( ) sangat setuju (5)

( )setuju (4)

( ) tidak tahu (3)

( ) tidak setuju (2)

() sangat tidak setuju (1)
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2. Anda menempuh cara pembelian properti menurut prinsip Syariah
(murabahah), karena anda memahami bagaimana tata cara pelaksanaannya.
() sangat betul (5)
() betul (4)
() tidak tahu (3)
() tidak betul (2)
() sangat tidak betul (1)

Jika pilihan anda tidak betul” atau ” sangat tidak betul”, sebutkan
alasannya:

3. Anda mengajukan permohonan (proposal) kepada Bank ini, karena tata cara
jual beli properti yang digunakannya, yaitu prinsip syariah (murabahah) sesuai
dengan keimanan/agama yang anda anut.

( )sangattepat (5)

() tepat (4)

() tidak tahu (3)

() tidak tepat (2)

() sangat tidak tepat (1)

Jika pilihan anda “tidak tepat” atau “’sangat tidak tepat”, sebutkan
alasannya:

4. Anda mengajukan permohonan ( proposal ) kepada bank ini, karena
menurut penilaian anda karyawan bank ini memiliki keahlian dan pengetahuan
dalam pengurusannya.

() sangat tepat (5)

() tepat (4)

( ) tidak tahu (3)

() tidak tepat (2)

() sangat tidak tepat (1)

Jika pilihan anda “tidak tepat” atau ” sangat tidak tepat”, sebutkan
alasannya:

5...Anda mengajukan permohonan ( proposal ) kepada bank ini , karena menurut
penilaian anda karyawan bank ini memberikan pelayanan secara cepat bila
nasabah memerlukannya.

( ) sangat setuju (5)
( )setuju (4)
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() tidak tahu (3)
() tidak setuju (2)
() sangat tidak setuju (1)

Jika pilihan anda “tidak setuju” atau ” sangat tidak setuju”, sebutkan
alasannya:

6. Anda mengajukan permohonan ( proposal ) kepada bank ini, karena menurut
penilaian anda karyawan Bank ini memberikan perhatian yang besar kepada
nasabahnya.

( ) sangat setuju (5)

( )setuju (4)

( ) tidak tahu (3)

() tidak setuju (2)

() sangat tidak setuju (1)

Jika pilihan anda tidak setuju” atau ” sangat tidak setuju”, sebutkan
alasannya:

7. Anda mengajukan permohonan ( proposal ) kepada bank ini, karena menurut
penilaian anda karyawan bank ini percaya diri dalam memberikan pelayanan
kepada nasabah.

( ) sangattepat (5)

( )tepat (4)

( ) tidak tahu (3)

( ) tidak tepat (2)

( ) sangat tidak tepat (1)

Jika pilihan anda ”tidak tepat” atau ” sangat tidak tepat”, sebutkan
alasannya:

8. Anda mengajukan permohonan ( proposal ) kepada bank ini, karena menurut
penilaian anda karyawan bank ini selalu bersikap sopan dalam memberikan
pelayanan kepada nasabah.

( ) sangattepat (5)
()tepat (4)

( ) tidak tahu (3)

( )tidak tepat (2)

( ) sangat tidak tepat (1)
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10.

11.

12.

Jika pilihan anda “tidak tepat” atau ™ sangat tidak tepat”, sebutkan
alasannya:

Permohonan (proposal) yang anda ajukan kepada Bank ini berisikan
antara lain mengenai spesifikasi ( jenis, bentuk, ukuran, warna/cat, dan
lain-lain) dari properti yang ingin anda beli .

Spesifikasi  properti  yang anda terima dari pihak penjual (Bank),
sama/sesuai  dengan spesifikasi properti yang anda ajukan/pesan.

()ya(2)
( ) tidak (1)

Dalam melakukan transaksi dengan pihak Bank ini, Bank menyediakan
sejumlah dana terlebih dahulu untuk membeli properti tersebut dari  pihak
penjual (supplier/developer).

Dalam pelaksanaan transaksi dengan pihak Bank, properti yang dibeli Bank
dari pihak supplier/developer selanjutnya dijual kepada anda.
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13. Dalam transaksi jual beli properti dengan pihak Bank ini, besarnya biaya
pembelian ( harga pokok barang dan keuntungan bank ) yang telah
ditetapkan , menjadi tanggungan (hutang) anda.

()ya (2)
( ) tidak (1)

Bila jawaban anda ” ya”, mohon sebutkan :

1) harga pokok properti L RP
2) marjin keuntungan bank CRP
Besarnya biaya pembelian properti ini adalah : Rp.......cccocooiiiiiiininnnn

Jika pilihan anda ”tidak”, sebutkan alasannya:

14. Dalam melakukan transaksi dengan pihak Bank ini, harga pokok properti
seperti tersebut diatas, dijelaskan terlebih dahulu oleh pihak bank bagaimana
cara/dasar penghitungannya kepada anda.

()ya(2)
( ) tidak (1)

15. Sebelum menanda-tangani akad jual beli, bank menjelaskan terlebih dahulu
cara penghitungan (marjin) keuntungannya kepada anda.

()ya(2)
( )tidak (1)

Bila jawaban anda ya”, mohon dijelaskan keuntungan (marjin) dimaksud.
JAWAD & o

16. Berkaitan dengan besarnya keuntungan yang ditetapkan bank seperti
terasebut di atas, pihak bank tidak mau mengurangi besarnya keuntungan
tersebut, sekalipun anda mengajukan permohonan/ memintanya.
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17.

18.

19.

Dalam transaksi yang dilakukan dengan pihak Bank ini, anda harus
membayar besarnya biaya pembelian properti tersedbut secara angsuran
dalam jangka waktu yang telah disepakati dalam kontrak.

()vya(2)
() tidak (1)

Bila jawaban anda “’ya”, sebutkan berapa rupiah besarnya angsuran tersebut.
Besarnya angsuran yang disepakati dengan bank setiap bulan adalah :

Dari besarnya biaya pembelian properti yang menjadi tanggungan (hutang)
anda seperti tersebut pada jawaban pertanyaan nomor 13 di atas, anda
telah memberikan sejumlah uang muka kepada Bank ini.

()ya(2)
( )tidak (1)

Bila jawaban anda “ya”, sebutkan berapa jumlah uang muka yang anda
bayarkan kepada Bank ini.
Besarnya uang muka: Rp........cccoceveiiiininnnns (e % dari harga barang)

Selain daripada total biaya seperti tersebut pada jawaban pertanyaan
nomor 13 di atas, anda juga membayar sejumlah uang lainnya yang
berkaitan dengan properti yang anda beli.

()ya(2)
( )tidak (1)
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20.

21.

Bila jawaban anda "ya”, sebutkan jenis dan berapa besarnya uang tersebut :
1) uang asuransi ( bila ada) TRP
2) uang pengurusan lainnya (bila ada, sebutkan) : Rp.....c.cccoeevvninnnn,
Dan sebutkan pula tata cara pembayarannya :

Dalam pembuatan klausul perjanjian (akad) jual beli properti dengan Bank
ini, bank menyusun semua ketentuan (klausul) perjanjian secara sepihak
dalam suatu naskah yang sudah dipersiapkan sebelumnya.

Terhadap klausul perjanjian (akad ) yang telah disusun seperti tersebut diatas
(pertanyaan nomor 20 ), pihak bank tidak mau merubah rumusannya,
walaupun ada usul perubahan dari anda.

()ya(2)
( ) tidak (1)

Bila anda tidak”, sebutkan alasannya :

Kasus 2

Setelah anda selaku nasabah beserta Bank yang bersangkutan menanda tangani
akad jual beli barang (properti) berdasarkan Prinsip Murabahah, dan anda telah
memperoleh barang yang anda perlukan, anda mempunyai kewajiban untuk
membayar seluruh pembiayaan pengadaan properti tersebut secara angsuran
selama priode waktu yang disepakati kepada Bank. Di dalam priode waktu
pembayaran secara angsuran tersebut, berbagai kemungkinan boleh terjadi
yang dapat menimbulkan permasalahan dalam hubungan perjanjian anda
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dengan Bank. Dan untuk mengantisipasi hal tersebut, perlu adanya pengaturan
yang dituangkan di dalam perjanjian (akad) jual beli properti tersebut.
Berkenaan dengan kasus tersebut di atas, mohon diberikan tanda silang (X)
pada salah satu jawaban dibawah ini yang anda pikir paling tepat untuk
mewakili pendapat anda.

Pilihan jawaban : ya; atau
tidak.

22. Di dalam ketentuan (klausul) perjanjian jual beli properti yang anda
tanda tangani, bila harga properti ( yang sama dengan properti yang anda
terima) naik dipasaran, Bank tidak akan menaikkan biaya /harga properti
(hutang) yang menjadi tanggungan anda.

(Jvya(2)
( ) tidak (1)

23. Di dalam ketentuan (klausul) perjanjian jual beli properti yang anda
tanda tangani, bila harga properti ( yang sama dengan properti yang anda
terima) turun dipasaran, Bank tidak akan menurunkan biaya/harga properti
(hutang) yang menjadi tanggungan anda.

()ya(2)
( )tidak (1)

Jika anda “tidak”, sebutkan alasannya :

24. Menurut akad jual beli properti yang anda tanda tangani, bila anda
terlambat membayar angsuran akan dikenakan denda (penalty)

()ya(2)
( )tidak (1)

Bila jawaban anda ya”, berapa besarnya denda tersebut, dan mohon
dijelaskan cara pembayarannya :
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25.

26.

Untuk menjamin agar seluruh biaya pengadaan/pembelian properti yang
telah dikeluarkan Bank untuk anda dapat diterimanya kembali ditambah
dengan keuntungan Bank yang telah disepakati, anda selaku pembeli
(nasabah) diharuskan menjaminkan hak milik anda (collateral) hingga
semua hutang kepada Bank ini dapat anda lunasi.

Bila jawapan anda ya”, sebutkan apa saja hak milik anda yang  dijadikan
jaminan (collateral) terhadap hutang pembelian properti ini.

Hak milik yang dijadikan jaminan adalah :

( mohon digunakan lembaran tambahan, bila diperlukan ).
Bila pilihan anda "tidak” , sebutkan alasannya :

Bank akan melakukan tindakan terhadap anda berdasarkan ketentuan
(klausul) yang ada di dalam perjanjian bila anda ternyata tidak mampu
memenuhi kewajiban anda melunasi semua biaya pembelian properti yang
menjadi hutang anda.

()ya(2)
() tidak (1)

Bila pilihan anda “’ya”, mohon dijelaskan tindakan yang akan diambil.

Terima kasih,

Pencacah/enumerator,
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LAMPIRAN 11
UJIAN KESAHAN DAN KEBOLEHPERCAYAAN
SOAL SELIDIK



UJIAN KESAHAN DAN KEBOLEHPERCAYAAN SOAL SELIDIK.

1. DATA JAWAPAN SOAL SELIDIK (40 NASABAH)

DATA UJI VALIDITAS DAN RELIABILITAS (40 NASABAH)
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2. HASIL UJIAN KESAHAN SOAL (40 NASABAH)

a. Kelompok : Penerapan Asas Kebebasan Berkontrak Dalam Akad
Murabahah.

Ujian Kesahan(validiti)soal selidik
Correlations

TOTAL1
P16 Pearson Correlation ,816(*%)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P20 Pearson Correlation 722(%%)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P21 Pearson Correlation ,932(*%)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40

** Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Ujian Kebolehpercayaan (Reliabiliti) Soal Selidik

*** Method 1 (space saver) will be used for this analysis ***

RELIABILITY ANALYSIOS-SCALE (AL P HA)
Reliability Coefficients
N of Cases = 40,0 N of Items = 3

Alpha =,7584

b. Kelompok : Pelaksanaan Akad Jual Beli Berdasarkan Prinsip Murabahah

Ujian Kesahan(validiti)soal selidik
Correlations

TOTAL2
P9 Pearson Correlation ,803(**)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P10 Pearson Correlation ,658(**)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P11 Pearson Correlation LA59(*)
Sig. (2-tailed) ,003
N 40
P12 Pearson Correlation ,658(**)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P13 Pearson Correlation ,817(*%)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P14 Pearson Correlation ,658(**)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P15 Pearson Correlation LA12(*)
Sig. (2-tailed) ,008
N 40

** Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
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Ujian Kebolehpercayaan (Reliabiliti) Soal Selidik

**x*% Method 1

(space saver)

will be used for this analysis ***

RELIABILITY ANALYSIS-SCALE (AL P HA)
Reliability Coefficients
N of Cases = 40,0 N of Items = 7
Alpha = ,7532
Kelompok : Alasan Pemilihan Bank Syariah Oleh Nasabah
Ujian Kesahan(validiti)soal selidik
Correlations
TOTAL3
P1 Pearson Correlation ,560(**)
Sig. (2-tailed) ,105
N 40
P2 Pearson Correlation ,708(**)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P3 Pearson Correlation ,514(**)
Sig. (2-tailed) ,001
N 40
P4 Pearson Correlation ,710(**)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P5 Pearson Correlation ,819(*)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P6 Pearson Correlation ,781(**)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P7 Pearson Correlation ,796(**)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P8 Pearson Correlation ,821(*)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40

** Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Ujian Kebolehpercayaan (Reliabiliti) Soal Selidik

*x* Method 1

(space saver)
RELIABILITY ANALYS-STI

Reliability Coefficients

N of Cases =
Alpha =,8306

40,0
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d. Kelompok : Pemenuhan Hak Dan Kewajipan Antara Bank Dan Nasabah
Ujian Kesahan(validiti)soal selidik

Correlations

TOTAL4
P17 Pearson Correlation TAL()
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P18 Pearson Correlation A94(*¥)
Sig. (2-tailed) ,001
N 40
P19 Pearson Correlation ,566(*)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P22 Pearson Correlation 741(*)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P23 Pearson Correlation ,949(**)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P24 Pearson Correlation ,583(*)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P25 Pearson Correlation ,741(*)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P26 Pearson Correlation A94(+¥)
Sig. (2-tailed) ,001
N 40

** Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Ujian Kebolehpercayaan (Reliabiliti) Soal Selidik

*** Method 1 (space saver) will be used for this analysis ***
RELIABILITY ANALYSIS-SCALE (ALPHA)
Reliability Coefficients

N of Cases = 40,0 N of Items = 8

Alpha = ,7960

Ujian Kesahan(validiti)soal selidik seluruh kelompok
Correlations

TOTALS
P1 Pearson Correlation 448(+%)
Sig. (2-tailed) ,004
N 40
P2 Pearson Correlation ,618(*)
Sig. (2-tailed) ,000
N 40
P3 Pearson Correlation A415(%)
Sig. (2-tailed) ,008
N 40
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TOTALS

P4

P5

P6

P7

P8

P9

P10

P11

P12

P13

P14

P15

P16

P17

P18

P19

P20

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

,625(**)
,000

40
,707(*%)
,000

40
658(**)
,000

40
T76(*)
,000

40
,801(*%)
,000

40
,763(*)
,000

40
,540(*)
,000

40
,361(*)
,022

40
452(*%)
,003

40
,643(*%)
,000

40
,540(**)
,000

40
,385(*)
,014

40
459(*)
,003

40
,361(*)
,022

40
518(**)
,001

40
A441(+%)
,004

40
,385(%)
,014

279




TOTALS

P21

P22

P23

P24

P25

P26

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

Pearson Correlation
Sig. (2-tailed)

N

40
,7104(**)
,000

40
,361(*)
,022

40
,806(**)
,000

40
763(**)
,000

40
,361(*)
,022

40
,562(**)
,000

40

* Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).
** Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Ujian Kebolehpercayaan (Reliabiliti) Soal Selidik

*x* Method 1

(space saver)
RELIABIILTITY

Reliability Coefficients

N of Cases =
Alpha = ,8845

40,0
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LAMPIRAN I11
DATA JAWAPAN SOAL SELIDIK



DATA JAWABAN SOAL SELIDIK SEBANYAK 351 RESPONDEN

p10 | pi1| p12 | p13 | p14 | p15| p16 | p17 | p18 | p19 | p20 | p21 | p22 | p23 | p24 | p25 | p26

p9

p8

p7

p6

p5

p4

p3

p2

N.T |LMK]| p1

No |Bank| JK | Usia| PKJ | Pddkn

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21

22
23

24
25
26
27
28
29

30
31

32
33

34
35
36
37

38
39
40

41

42

43

24
45

281



pl0 | pll | pl12 | p13 | pl4 | p15 | pl6 | pl7 | p18 | p19 | p20 | p21 | p22 | p23 | p24 | p25 | p26

p9

p8

p7

p6

p5

p4

p3

p2

N.T |LMK]| p1

No |Bank| JK | Usia| PKJ | Pddkn

46

47

48

49

50
51

52

53

54
55
56

57

58

59

60
61

62
63

64
65
66
67

68
69

70
71

72
73

74
75
76
77
78
79

80
81

82
83

84
85
86
87

88
89

90
91

92

282



pl0 | pll | pl12 | p13 | pl4 | p15 | pl6 | pl7 | p18 | p19 | p20 | p21 | p22 | p23 | p24 | p25 | p26

p9

p8

p7

p6

p5

p4

p3

p2

N.T |LMK]| p1

No |Bank| JK | Usia| PKJ | Pddkn

93

94
95
96
97

98
99

100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139

283



pl0 | pll | pl12 | p13 | pl4 | p15 | pl6 | pl7 | p18 | p19 | p20 | p21 | p22 | p23 | p24 | p25 | p26

p9

p8

p7

p6

p5

p4

p3

p2

N.T |LMK]| p1

No |Bank| JK | Usia| PKJ | Pddkn

140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
171
172
173
174
175
176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186

284



pl0 | pll | pl12 | p13 | pl4 | p15 | pl6 | pl7 | p18 | p19 | p20 | p21 | p22 | p23 | p24 | p25 | p26

p9

p8

p7

p6

p5

p4

p3

p2

N.T |LMK]| p1

No |Bank| JK | Usia| PKJ | Pddkn

187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
199
200
201
202
203
204
205
206
207
208
209
210
211
212
213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223

224
225
226
227
228
229

230
231
232
233

285



pl0 | pll | pl12 | p13 | pl4 | p15 | pl6 | pl7 | p18 | p19 | p20 | p21 | p22 | p23 | p24 | p25 | p26

p9

p8

p7

p6

p5

p4

p3

p2

N.T |LMK]| p1

No |Bank| JK | Usia| PKJ | Pddkn

234
235
236
237
238
239
240
241
242
243

244
245
246
247
248
249

250
251
252
253

254
255
256
257
258
259

260
261
262
263

264
265
266
267
268
269

270
271
272
273

274
275
276
277
278
279

280

286



pl0 | pll | pl12 | p13 | pl4 | p15 | pl6 | pl7 | p18 | p19 | p20 | p21 | p22 | p23 | p24 | p25 | p26

p9

p8

p7

p6

p5

p4

p3

p2

N.T |LMK]| p1

No |Bank| JK | Usia| PKJ | Pddkn

281
282
283

284
285
286
287
288
289

290
291
292
293

294
295
296
297
298
299

300
301
302
303

304
305
306
307
308
309

310
311
312
313

314
315
316
317
318
319

320
321
322
323

324
325

287



pl0 | pll | pl12 | p13 | pl4 | p15 | pl6 | pl7 | p18 | p19 | p20 | p21 | p22 | p23 | p24 | p25 | p26

p9

p8

p7

p6

p5

p4

p3

p2

N.T |LMK]| p1

No |Bank| JK | Usia| PKJ | Pddkn

326
327
328
329
330
331
332
333

334
335
336
337
338
339

340
341
342
343

344
345
346
347
348
349

350
351

288



LAMPIRAN IV
DATA OUTPUT STATISTIK DESKRIPTIF



LAMPIRAN V
SOAL SELIDIK UNTUK BANK



LAMPIRAN VI
SURAT KETERANGAN MENGADAKAN
PENYELIDIKAN DARI BANK



LAMPIRAN VII
CONTOH AKAD JUAL BELI
PROPERTI MURABAHAH





