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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



PENGHARGAAN

Syukur Alhamdulillah saya panjatkan ke hadirat Allah Subhanahu wata’ala
yang telah melimpahkan taufik, hidayah dan kurnia-Nya, sehingga akhirnya tesis ini
dapat diselesaikan sesuai dengan yang diharapkan.

Sepanjang tempoh saya mengikuti pengajian Doktor Falsafah dalam usia
lanjut ini, pelbagai pihak telah banyak memberikan sokongan dan kerjasama
sehingga perlu saya berikan setinggi-tinggi penghargaan.

Ucapan terima kasih yang tidak terhingga saya tujukan kepada penyelia saya,
Profesor Madya Dr. Asmah Laili binti H. Yeon atas segala sokongan dan bimbingan
beliau sehingga penyelidikan ini dapat saya selesaikan dengan berkesan.

Penghargaan yang tinggi juga saya tujukan kepada Profesor Dr. Detri
Karya, SE, MA, Profesor Dr. Ir. Hasan Basri Jumin, M.Sc dan Dr. Ir. Agusnimar,
M.Sc di atas segala bimbingan, tunjuk ajar serta dorongan yang diberikan dalam
proses menyiapkan keseluruhan tesis ini.

Ucapan banyak-banyak terima kasih juga saya rakamkan kepada Dr. Ir.
Azharuddin, M.Sc, Profesor Dr. Ridwan Khairandy, SH.MH dan Dr. Mohd.
Baharudin Othman yang banyak memberikan nasihat, serta kepada Dedy Koeswanto,
S.Si dan Ir. Firman Nugroho yang turut memberikan input, dan Drs. Zuhdi, Drs
Alfian dan Joko yang ikut membantu dalam mengumpulkan data sehingga
melengkapi maklumat yang diperlukan dalam penyelidikan ini.

Rasa terima kasih dan penghargaan yang setinggi-tingginya saya tujukan
kepada isteri tercinta, Dra. Puspa Juita serta anakanda Irfan Setiawan, S. Psi,
Rochaniah, S.Pd, Dr. Nella Harisa Noviani, Dr. Ihsan Qomaruzzaman, Agla
Fetrianda serta cucunda Naurayya Anesya, atas dorongan serta semangat yang
diberikan, kesabaran dan tolak ansur yang ditunjukkan menguatkan semangat saya
dalam menempuh masa-masa yang sukar. Semoga semua anakanda dan cucunda
kelak termotivasi dan bersemangat untuk menuntut ilmu pengetahuan melebihi

daripada apa yang ditempuh oleh ayahanda dan datukanda mereka.

Vi



Atas semua jasa baik, sokongan dan perhatian yang telah diberikan mudah-
mudahan mendapat imbalan yang berlipat ganda daripada Allah Subhanahu Wataala,

dan semoga tesis ini memberikan manfaat untuk semua. Amin.

vii



SENARAI ISTILAH

Bilangan Istilah Penjelasan Muka surat

1 Keupayaan Kemampuan orang perseorangan 34
untuk melakukan perbuatan yang
dipandang sah secara undang-
undang

2 Klausa Setiap peraturan atau ketentuan 55

dan syarat-syarat yang telah
Standard dipersiapkan dan ditetapkan
terlebih dahulu secara sepihak
oleh pelaku urus niaga yang
dinyatakan dalam suatu dokumen
dan/atau perjanjian yang mengikat
dan wajip dipenuhi oleh
pelanggan

3 Klausa Klausa yang dicantumkan dalam 58
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.

Eksenorasi

4 Organ Institusi yang melaksanakan 117
sesuatu bidang tugas dan

Syarikat tanggungjawab mentadbir
(management) dalam syarikat
perniagaan.
5 Arbitret Suatu badan yang disetujui oleh 142

pihak-pihak yang bersengketa
untuk menyelesaikan
persengketaan (kes) dalam
kontrak.

viii




SENARAI STATUT

Bilangan Nama Statut Muka surat
1 Undang-Undang Dasar Negara Republik 28, 126.
Indonesia Tahun 1945,
2 Kitab Undang-Undang Hukum Sivil (KUHS) 33, 34, 35, 36,48,
49,50, 59, 60, 61,
62, 63, 64,66, 67,
68, 70, 71, 72,
73,74, 75, 85, 86.
3 Undang-Undang Nombor 1 Tahun 1974 Tentang 64, 65, 66.
Perkahwinan.
4, Akta Bank Islam Malaysia Tahun 1983. 115.
5 Undang-Undang Nombor 7 Tahun 1992 Tentang 1, 10, 11,87, 127,
Perbankan. 131, 136.
6 Undang-Undang Nombor 3 Tahun 1997 Tentang | 65.
Mahkamah Anak.
7 Undang-Undang Nombor 10 Tahun 1998 Tentang | 1, 2, 3, 10,11, 23,
Pemindaan Undang-Undang Nombor 7 Tahun 87, 89, 90, 91,92,
1992 Tentang Perbankan. 93, 95, 99, 127,
128, 129, 136.
8 Undang-Undang Nombor 8 Tahun 1999 Tentang | 56, 57, 58, 209,
Perlindungan Pelanggan 212, 241.
9 Undang-Undang Nombor 23 Tahun 1999 Tentang | 128, 129.
Bank Indonesia.
10 Undang-Undang Nombor 3 Tahun 2004 Tentang | 4. 129.
Pemindaan  Undang-Undang Nombor 23 Tahun
1999 Tentang Bank Indonesia.
11 Undang-Undang Nombor 3 Tahun 2006 Tentang | 95, 129,130.
Mahkamah Agama.
12 Undang-Undang Nombor 40 Tahun 2007 Tentang | 4, 116, 117, 118,

Syarikat Berhad.

130, 247, 248.




SENARAI STATUT (sambungan)

Bilangan Nama Statut Muka surat
13 Undang-Undang Nombor 21 Tahun 2008 Tentang | 3, 10, 11, 13, 20,
Perbankan Syariah. 22, 52,53, 54, 78,
91, 92, 95, 98§,
114, 115, 131,
132, 134, 138,
205, 210, 247.
14 Peraturan Bank Indonesia Nombor 7/46/PBI 98, 105, 106,
2005, Tentang Akad Penghimpunan Dan Penyaluran | 107, 110, 111,
Dana Bagi Bank yang  Melaksanakan Kegiatan | 113, 135, 227,
Urusniaga Berdasarkan Prinsip Syariah . 230, 231.
15 Peraturan Bank Indonesia Nombor 8/3/PBI1/2006 |5, 6, 91, 132,
Tentang Pemindaan Kegiatan Urusniaga Bank 133, 135.
Umum  Konvensional Menjadi Bank Umum
yang Melaksanakan Kegiatan Urusniaga
Berdasarkan Prinsip Syariah dan  Pembukaan
Pejabat Bank yang Melaksanakan Kegiatan
Urusniaga Berdasarkan Prinsip Syariah Oleh
Bank Umum Konvensional.
16 Peraturan Bank Indonesia Nombor 9/19/2007 tentang | 136, 137, 214,
Pelaksanaan Prinsip Syariah dalam Kegiatan
Penghimpunan Dana dan Penyaluran Dana Serta
Perkhidmatan Jasa Bank Syariah.
17 Surat Pekeliling Bank Indonesia Nombor 10/14/ 43, 44, 47, 137,
DPbS/2008 tentang Pelaksanaan Prinsip Syariah 213, 214, 215,
Dalam Kegiatan Penghimpunan Dana dan 216, 219, 226.
Penyaluran Dana Serta Perkhidmatan Jasa Bank
Syariah.
18 Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/16/PBI1/2008 137, 208, 210.
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.
19 Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/17/PBI/ 2008 | 11, 108, 140

Tentang Produk Bank Syariah dan Unit Urus niaga
Syariah.




SENARAI STATUT (sambungan)

Bilangan Nama Statut Muka surat
20 Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/18/ PBI/ 11, 113, 114,
2008 tentang Restrukturisasi Pembiayaan Bagi Bank | 141, 235.

Syariah dan Unit Urusniaga Syariah.
21 Surah Pekeliling Bank Indonesia Nombor 10/31/ 107, 108, 140,
DPbS Tahun 2008 tentang Produk Bank Syariah dan | 206, 214, 215,
Unit Urusniaga Syariah. 217, 218, 220,
227, 230, 232.
22 Peraturan Mahkamah Agung Republik Indonesia 66, 143.
Nombor 02 Tahun 2008 Tentang Kumpulan
Hukum Ekonomi Syariah.
23 Peraturan Bank Indonesia Nombor 10/32/PBI1/2008, | 11, 138.
tentang Komiti Perbankan Syariah.
24 Surah Pekeliling Mahkamah Agung RI Nombor 142.
08 Tahun 2008 Tentang Pelaksanaan Keputusan
Badan Arbitret Syariah.
25 Peraturan Bank Indonesia Nombor 11/10/PBI/ 2009 |5, 7, 11, 115,
Tentang Unit Urus niaga Syariah. 116, 118, 134,
135, 201, 248.
26 Peraturan Bank Indonesia Nombor 11/15/PBI1/2009 | 6, 11.

Xi




SENARAI RAJAH

Nombor Muka
Bilangan i i
g Rajah Isi Rajah Surat
1 Rajah 1.1 Struktur Organisasi Bank Umum Syariah 4
dan Cawangan Syariah
2 Rajah 1.2 Kedudukan Pejabat Bank Umum 8
Konvensional yang melaksanakan
Kegiatan Urus niaga Berdasarkan Prinsip
Syariah.
3 Rajah 1.3 Skema Struktur Organisasi Bank Umum 9
Konvensional yang Membuka Pejabat
Cawangan Syariah.
4 Rajah 1.4 Skim Murabahah 14
5 Rajah 2.1 Perbandingan Pembentukan Akad/ 86

Perjanjian dalam Hukum Islam dan
Hukum Sivil

xii




SENARAI JADUAL

Bilangan

Nombor
Jadual

Isi Jadual

Muka
Surat

1

Jadual 4.1

Ujian kesahan atas soal selidik berkaitan
penerapan asas Kebebasan Berkontrak
dalam pembentukan akad jual beli
berdasarkan prinsip murabahah.

162

Jadual 4.2

Ujian kesahan atas soal selidik pembuatan
akad jual beli berdasarkan prinsip murabahah
antara bank dengan pelanggan.

163

Jadual 4.3

Ujian kesahan atas soal selidik berkaitan
alasan pelanggan memilih bank untuk
berurusniaga.

164

Jadual 4.4

Ujian kesahan atas soal selidik berkaitan
pemenuhan hak dan kewajipan timbal balik
antara pelanggan dengan bank.

165

Jadual 4.5

Hasil ujian kebolehpercayaan dengan Metod
Alpha.

166

Jadual 4.6

Deskripsi data pembolehubah kualitatif.

168

Jadual 4.7

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Pihak bank tidak mahu
mengurangi margin keuntungan yang
ditetapkannya sekalipun pelanggan
memintanya.

170

Jadual 4.8

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Dalam pembuatan klausa
perjanjian jual beli, bank menyusun semua
ketentuan secara sepihak dalam suatu
naskhah yang dipersiapkan sebelumnya.

171

Jadual 4.9

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Pihak bank tidak mahu
mengubah rumusan klausa perjanjian yang
telah disusun, walaupun ada usul perubahan
daripada pelanggan.

172

10

Jadual 4.10

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Permohonan (proposal) dari
pelanggan berisikan spesifikasi daripada
barang yang ingin dibeli.

173

Xiii




SENARAI JADUAL (sambungan)

Bilangan

Nombor
Jadual

Isi Jadual

Muka
Surat

11

Jadual 4.11

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Spesifikasi barang yang diterima
oleh pelanggan sesuai dengan spesifikasi
barang yang dicadangkan.

173

12

Jadual 4.12

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Bank mempersiapkan sejumlah
dana terlebih dahulu untuk membeli barang
daripada pihak penjual (developer).

174

13

Jadual 4.13

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik : Barang yang dibeli oleh bank
daripada pihak pemaju (developer)
selanjutnya dijual kepada pelanggan.

175

14

Jadual 4.14

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Besarnya biaya pembelian barang
dengan pihak bank menjadi tanggungan
(hutang) pelanggan.

175

15

Jadual 4.15

Pandangan responden terhadap pernyataan sol
selidik: Dalam melakukan urus niaga, bank
menjelaskan terlebih dahulu kepada
pelanggan tentang harga pokok barang.

176

16

Jadual 4.16

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Bank memberikan penjelasan
tentang margin keuntungan yang ditetapkan
bank kepada pelanggan sebelum
menandatangani akad jual beli.

177

17

Jadual 4.17

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Cara yang ditempuh pelanggan
untuk memperoleh barang dengan pembelian
berdasarkan prinsip murabahah.

178

18

Jadual 4.18

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Cara yang ditempuh pelanggan
untuk membeli barang dengan prinsip
murabahah, kerana memahami tatacara
pelaksanaannya.

179

Xiv




SENARAI JADUAL (sambungan)

Bilangan

Nombor
Jadual

Isi Jadual

Muka
Surat

19

Jadual 4.19

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Tatacara pembelian barang
dengan prinsip murabahah sesuai dengan
keimanan/agama yang dianut pelanggan.

180

20

Jadual 4.20

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Pelanggan mengajukan proposal
pembelian barang kepada bank, kerana
kakitangan bank memiliki pengetahuan untuk
mengurusnya.

181

21

Jadual 4.21

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Pelanggan mengajukan proposal
pembelian barang kepada bank, kerana
kakitangannya memberikan perkhidmatan
yang cepat apabila pelanggan
memerlukannya.

182

22

Jadual 4.22

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Pelanggan mengajukan proposal
pembelian barang kepada bank, kerana
kakitangannya memberikan perhatian yang
besar kepada keperluan pelanggan.

183

23

Jadual 4.23

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Pelanggan mengajukan proposal
pembelian barang kepada bank, kerana
kakitangannya memiliki keyakinan diri yang
tinggi.

184

24

Jadual 4.24

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Pelanggan mengajukan proposal
pembelian barang kepada bank, kerana
kakitangannya selalu bersikap sopan dalam
memberikan perkhidmatan kepada pelanggan.

185

25

Jadual 4.25

Urutan kedudukan alasan pelanggan dalam
memilih Bank Umum Syariah dan Bank
Umum Konvensional yang Melaksanakan
Kegiatan Urus niaga Berdasarkan Prinsip
Syariah.

186

XV




SENARAI JADUAL (sambungan)

Bilangan

Nombor
Jadual

Isi Jadual

Muka
Surat

26

Jadual 4.26

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Pelanggan membayar biaya
pembelian barang secara ansuran kepada bank
dalam jangka masa yang disepakati di dalam
kontrak.

188

27

Jadual 4.27

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Terhadap harga pembelian
barang, pelanggan memberikan sejumlah
wang muka kepada bank.

189

28

Jadual 4.28

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Pelanggan juga membayar
sejumlah wang lainnya (insurans) berkaitan
dengan barang yang dibeli.

189

29

Jadual 4.29

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Bank tidak akan menaikkan
harga barang yang menjadi tanggungan
pelanggan apabila harga barang jenis yang
sama naik di pasaran.

190

30

Jadual 4.30

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Bank tidak akan menurunkan
harga barang yang menjadi tanggungan
pelanggan, apabila harga barang jenis yang
sama turun di pasaran.

191

31

Jadual 4.31

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Amaran (warning) akan dikenaan
kepada pelanggan apabila terlambat
membayar ansuran.

191

32

Jadual 4.32

Pandangan responden terhadap pernyataan
soal selidik: Pelanggan mesti menjaminkan
sesuatu hak milik (collateral) kepada pihak
bank hingga semua hutang pembelian barang
boleh langsai.

192

XVi




SENARAI JADUAL (sambungan)

Bilanoan Nombor , Muka
J Jadual Isi Jadual Surat
33 Jadual 4.33 | Pandangan responden terhadap pernyataan 193
soal selidik: Bank akan mengambil tindakan
terhadap pelanggan apabila ternyata tidak
mampu memenuhi kewajipan untuk
melangsai semua biaya pembelian barang
yang menjadi hutangnya.
34 Jadual 4.34 | Rumusan Pandangan responden terhadap 194
pernyataan soal selidik.
35 Jadual 4.35 | Deskripsi jawapan soal selidik daripada Bank 196

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

XVil




KANDUNGAN

HAIAMAN TAJUK ..o I
PEIAKUAN ...ttt ettt e et a e r e nne e i
Kebenaran MENQQUNA .......ccveiieiiiiie et ie e ste e e e ee e sre e sreenne e il
ADSTFAK .. 1\
N o111 - Tod PSSR v
PENGNAIGAAN ....eoiiiiii e Vi
SeNAral IStHAN ....ocveeeecc s viii
SENATAT STATUL ...viviiiiciciee ettt IX
SeNAral RAJAN .....c.ooiiiiie s Xii
SENAral JAAUAL .....ocveeiieee e xiii
[ U0 [0 o - U PSSR XViii

BABI LATAR BELAKANG KAJIAN

1.0 PeNngenalan ... e 1
1.1  Permasalahan Kajian .........cccccocoiiiiiiiieiiiie e 12
1.2 Persoalan Kajian .......cccccooeiiiiiciiiic e 17
1.3 ODbjektif KaJian .....ccooiiiiiieieie e 18
1.4 Batasan KajJlan ... 19
1.5  Kepentingan Kajian ........cccccceiieiiiieiieie e 21
1.6 Definisi Operasional ..........ccccooviiiiiiiiiicc e 22
1.7  Penyusunan Bab ..o 24
1.8 RUMUSAN ..oviiiiiiiiectie ettt 25

BAB Il ULASAN KARYA

2.0 Pengenalan ..........ccooiiiiiiie e 27

2.1 Asas-Asas HUKUM Perjanjian ... 28
2.1.1 Asas Hukum Perjanjian Menurut Undang-Undang

SIVIL ot 28

2.1.1.1 Asas Kebebasan Berkontrak ..........c.ccccevvveiiniinnnnns 29

2.1.1.2 Asas Kekuatan Mengikat ...........ccccooeveveriieniniiinnnn, 33

XViii



2.2

2.3

2.4

2.5
2.6
2.7

2.1.1.3 Asas Konsensualiti .......ccceevereireenenieniesieneiienens
2.1.2 Asas Hukum Perjanjian Menurut Undang-Undang
SYAMAN oo
2.1.2.1 Asas Kebebasan Berkontrak (mabda’
hurriyyah at-ta’aqud) .......c.ccccoooevveiiiiiiieieen,
2.1.2.2 Asas Janji Itu Mengikat ..........ccccocoeiininiiinie
2.1.2.3 Asas Keadilan (mabda’ al-adalah) ........................
2.1.2.4 Asas Kesetaraan (mabda’ al-musawah) ................
2.1.2.5 Asas Kerelaan (mabda’ al-ridha) ...........ccccceovenee.
2.1.2.6 Asas Bertulis (mabda’ al-kitabah) ............cc.........
Asas Kebebasan Berkontrak di Indonesia ..........ccccocoocvveviiiinienen,

2.2.1 Asas Kebebasan Berkontrak dalam Undang-Undang

2.2.2 Asas Kebebasan Berkontrak dalam Undang-Undang

Syariah (mabda’ al-hurriyyah) .........ccccocoviiiiiiieiienn,
2.2.3 Kebebasan Berkontrak dan Perjanjian Standard ...............
Elemen Kontrak Menurut Undang-Undang Sivil
dan Undang-Undang Syariah ..........cccceoviiiiinninencneseeeeen
2.3.1 Elemen Kontrak Menurut Undang-Undang Sivil ...............
2.3.2 Elemen Kontrak Menurut Undang-Undang Syariah ...........
Kegiatan Urus niaga Bank Konvensional dan Bank
SYAITAN .o
2.4.1 Akad Kredit Urus niaga Bank Konvensional ..................
2.4.2 Akad Pembiayaan dalam Jual Beli Hartanah

Berdasarkan Prinsip Murabahah .............c.ccccooiiiiii.
Dewan Pengawah Syariah ...
Faedah Bank Menurut Undang-Undang Syariah ..........c.ccccee....
Peraturan Perundangan yang Berkaitan dengan
Bank Umum Syariah dan Bank Umum
Konvensional yang Melaksanakan Kegiatan
Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah ..........ccccocoiiiniinennn,
2.7.1 Undang-undang yang Mengatur Kegiatan

Urus niaga Perbankan Berdasarkan Prinsip

SYANIAN oo



2.7.2 Peraturan yang Mengatur Penubuhan Pejabat
Cawangan Bank atau Pejabat di bawah Pejabat

Cawangan Bank yang Melaksanakan Kegiatan

Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah ...........ccccccovennne. 133

2.7.3 Peraturan yang Mendukung Pelaksanaan Kegiatan
Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah ...........ccccovovenenne. 136
2.8 RUMUSAN ...ooiiiiiiiiiie et 144

BAB 1l KAEDAH PENYELIDIKAN

3.0 Pengenalan ... 146

3.1 Reka Bentuk Kajian ........cccccceoiviiieiiieiieie e 146

3.1.1 Kaedah Penyelidikan ..........cccccoveiieieiieieeie e, 146

3.1.2 SUMDEE DAL ..c.vveveeciiecieeeee et 147

3.1.3 Populasi dan Sampel ... 148

3.1.3.1 Populasi Penyelidikan ...........c.ccccooeviviiiiieniniiienn, 148

3.1.3.2 Sampel Penyelidikan ...........cccccoveviiiieiieiniienn, 150

3.1.3.3 Teknik Persamplelan .........ccccooveviniiiininiiicee, 151

a. Persampelan Aksidental ............cccooviniiiniinnen, 151

b. Persampelan Snowball ..............cccccoveiiiieiienenn. 151

3.2 INStrumen Kajian .........cccocveiieiiee e 152

3.2.1 Penyusunan Soal Selidik ..........cccccooiiiniiii 152
3.2.2 Pengujian Kesahan dan Kebolehpercayaan

S0al SElidiK ....ccoiiiiiiiee 154

3.2.2.1 Uji Kesahan ......cccccvveiiieiiiiiic e 154

3.2.2.2 Uji Kebolehpercayaan .........c.cccccovviiieiiieiincinnenn. 156

3.3 Teknik Pengumpulan Data ..........ccoceverireniniee e, 157

3.4 ANALISIS DALA ...ccvveviiieiieeie e 157

3.4.1 Analisis Statistik Deskriptif ..........cccooeiiiiiiiiiiiieee, 157

3.4.2 Analisis Penyelidikan Hukum Sosiologis ............ccccceveenneee. 159

3.5 Kekangan Kajian .......cccoceeiiiiniieieeee e 159

3.6 RUMUSAN ...oeiiiiiiie ettt 160

BAB IV DAPATAN KAJIAN
4.0 PeNgenalan .........cccooveiiiieii e e e 161



4.1 Hasil Ujian Kesahan dan Kebolehpercayaan Soal Selidik ............. 161
4.1.1 Hasil Ujian Kesahan Soal Selidik ............ccccooiiniiiinnen, 162
4.1.1.1 Penerapan Asas Kebebasan Berkontrak
dalam Pembuatan Akad Jual Beli Hartanah
Berdasarkan Prinsip Murabahah ..............cc.......... 162
4.1.1.2 Pelaksanaan Akad Jual Beli Hartanah
Berdasarkan Prinsip Murabahah Antara
Bank dengan Pelanggan ...........ccccoocevvevviiicieenenn, 163
4.1.1.3 Alasan Pelanggan Memilih Bank Umum
Syariah dan Bank Umum Konvensional
yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga

Berdasarkan Prinsip Syariah untuk Berurus

4.1.1.4 Pemenuhan Hak dan Kewajipan Timbal
Balik antara Pelanggan dengan Bank
Umum Syariah dan Bank Umum

Konvensional yang Melaksanakan Kegiatan

Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah ............... 165

4.1.2 Hasil Ujian Kebolehpercayaan Soal Selidik ................... 166
4.2 Hasil Pengumpulan Data Lapangan ..........ccccoecevvveveeiieieeieeineennn 167
4.3 Deskripsi Data RESPONEN .......ccovviiiiiiiiiiiieeec e, 167
4.3.1 Deskripsi Identiti Pelanggan (responden) ..........cccccevveneee. 167
4.3.2 Deskripsi Jawaban Soal Selidik dari Responden .............. 170

4.3.2.1 Penerapan Asas Kebebasan Berkontrak

dalam Pembentukan Akad Jual Beli

Hartanah Berdasarkan Prinsip Murabahah ........... 170
4.3.2.2 Pelaksanaan Akad Jual Beli Hartanah

Berdasar kan Prinsip Murabahah antara

Bank Umum Syariah dan Bank Umum

Konvensional yang Melaksanakan Kegiatan

Urus niaga Berdasarkan Prinsip Syariah

dengan Pelanggan .......cccoeiirniieneiie e 172
4.3.2.3 Alasan Pelanggan Memilih Bank-bank

yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga

XXi



Berdasarkan Prinsip Syariah untuk Berurus

4.3.2.4 Pemenuhan Hak dan Kewajipan Timbal
Balik antara Pelanggan dengan Bank-bank

yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga

Berdasarkan Prinsip Syariah ..........ccccooviiennn 187
4.3.3 Deskripsi Jawapan Soal Selidik di Bank-bank
yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga ............ccccceeevennen. 195
A4 RUMUSAN ..ooiiiiieiiie ettt 201

BAB V PERBINCANGAN HASIL KAJIAN
5.0 Pengenalan .........ccooiiieiiiieieee e 203
5.1 Perbincangan Hasil Kajian ..........cccocooiiiiiiiiiinsceee, 204
5.1.1 Penerapan asas Kebebasan Berkontrak dalam
Pembuatan Akad Jual Beli Hartanah
Berdasarkan Prinsip Murabahah .............cccccooeiviiciienen, 204
5.1.2 Pelaksanaan Akad Jual Beli Hartanah Berdasarkan
Prinsip Murabahah antara Bank dengan
Pelanggan .......ccccoveiiiiecicce e 212
5.1.3 Alasan Pelanggan Memilih Bank-bank yang
Melaksanakan Kegiatan Urus niaga Berdasarkan
Prinsip Syariah untuk Berurus niaga ..........c.ccooevevvivveeiennn. 221
5.1.4 Pemenuhan Hak dan Kewajipan Timbal
Balik antara Pelanggan dengan Bank-bank
yang Melaksanakan Kegiatan Urus niaga
Berdasarkan Prinsip Syariah .........ccccociiiiiniiiien, 226
5.2 RUMUSAN ..ottt sttt sneeabeenree s 237

BAB VI KESIMPULAN DAN CADANGAN KAJIAN

6.0 PEeNgenalan .........ccoiiiiiiii 238
6.1 Kesimpulan Kajian ... 238
6.1.1 Kesimpulan Kajian Am ......cccoooiiiininniie e 238

6.1.2 Kesimpulan Persoalan Kajian:

Penerapan Asas Kebebasan Berkontrak dalam

XXii



Pembuatan Akad Jual Beli Hartanah Berdasarkan

Prinsip Murabahah antara Bank dengan Pelanggan ......... 240
6.1.3 Kesimpulan Persoalan Kajian:

Pelaksanaan Akad Jual Beli Hartanah Berdasarkan

Prinsip Murabahah antara Bank dengan Pelanggan ......... 241
6.1.4 Kesimpulan Persoalan Kajian:

Alasan Pelanggan Memilih Bank-Bank yang

Melaksanakan Kegiatan Urus niaga Berdasarkan

Prinsip Syariah untuk Berurus niaga ...........c.ccocevevrvenenns 242
6.1.5 Kesimpulan Persoalan Kajian:

Pemenuhan Hak dan Kewajipan Timbal Balik

antara Pelanggan dengan Bank-Bank yang

Melaksanakan Kegiatan Urus niaga Berdasarkan

Prinsip Syarian ... 243

6.2 Cadangan dan Implikasi Kajian ..........cccceceviviveiiieieeieieece e, 244

6.2.1 Cadangan Kajian Praktikal .............c.ccccoveviiiiiiiiiiiccieen, 244

6.2.2 IMplikasi Kajian ..o 250

6.2.3 Cadangan Kajian akan Datang ..........cccoceeeeveneninieneninnnnens 251

6.3 RUMUSEN ...ttt 253

BIBLIOGRAFI ...ttt 254

Lampiran | : Soal selidik untuk responden ...........ccccoceveenininnns 263

Lampiran 1l : Ujian kesahan dan kebolehpercayaan soal

SEIIAIK .o 274

Lampiran [l : Datajawapan 351 responden .........ccccoceveervninnnns 281

Lampiran IV : Data output statistik deskriptif ............c.ccccvvvrnennnn. 289

Lampiran V  : Soal selidik untuk bank ...........ccccovviiiiniiinnnnnne 294
Lampiran VI : Surat keterangan mengadakan penyelidikan

daripada bank ... 305

Lampiran VII  : Contoh akad jual beli murabahah ................... 310

XXiii



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-
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