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ABSTRACT 
The house is one of the needs that must be met by humans, the need for housing in Indonesia is increasing every 

year in line with the high population growth. Based on a letter issued by the finance minister regarding the home 

ownership credit program, many residential property business developers offer housing services in an effort to 

meet the need for housing. Then came the conventional mortgages and sharia mortgages. Sharia mortgages are 

schemes that continue to develop and attract public interest with their sharia transaction system, either with 

Murabahah or Isthisna' contracts. This study aims to find out how the practice of istishna contract is applied by 

the developer of PT Samawa Property Group. This type of research is descriptive qualitative research with 

exposure related to solving existing problems. The results of this study indicate that the contract used is an istihna 

contract that is able to meet the community's needs for houses with transactions without usury, clear price 

transparency, no fines or confiscation so that they are mutually beneficial and able to improve the welfare of the 

community. 
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ABSTRAK 

Rumah merupakan salah satu kebutuhan yang harus dipenuhi oleh manusia, kebutuhan rumah di Indonesia setiap 

tahunnya semakin meningkat sejalan dengan tingginya pertumbuhan penduduk. Berdasarkan surat yang 

dikeluarkan menteri keuangan tentang program kredit kepemilikan rumah, banyak para pengembang bisnis 

property perumahan yang menawarkan layanan rumah dalam upaya pemenuhan kebutuhan akan rumah. Kemudian 

muncullah KPR Konvensional dan KPR Syariah. KPR Syariah merupakan skema yang terus berkembang dan 

manarik minat masyarakat dengan sistem transaksi syariahnya, baik dengan akad Murabahah atau Isthisna’. 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui bagaimana praktek akad istishna yang diterapkan oleh Developer PT 

Samawa Property Group. Jenis penelitian ini adalah penelitian kualitatif deskriptif dengan pemaparan yang 

berkaitan dengan pemecahan masalah yang ada. Hasil penelitian ini bahwa akad yang digunakan adalah akad istihna’ 

yang mampu memenuhi kebutuhan masyarakat terhadap rumah dengan transaksi tanpa riba, transparansi harga 

yang jelas, tidak ada denda maupun sita sehingga saling menguntungan dan mampu meningkatkan kesejahteraan 

masyarakat. 
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PENDAHULUAN 

 

Kesejahteraan masyarakat Indonesia berkaitan erat dengan kebutuhan pokok atau kebutuhan primer (Mulia & 

Saputra, 2020). Kebutuhan pokok dipahami sebagai kebutuhan yang sangat mendasar, antara lain kebutuhan akan 

pangan, sandang dan papan. Melihat perkembangan populasi penduduk Indonesia saat ini yang semakin bertambah 

(Wardhana, Kharisma, & Noven, 2020), maka kebutuhan masyarakat pun semakin tinggi, salah satunya adalah 

kebutuhan primer. Dengan terpenuhinya kebutuhan tersebut maka dapat meningkatkan kesejahteraan serta 

terciptanya suasana kerukunan hidup keluarga dan masyarakat (Zen, 2017). 

 

Demi melanjutkan hidup, manusia memerlukan sebuah rumah, selain memerlukan kebutuhan sandang dan 

pangannya (Syam, Kadir, & Salma, 2020). Karena itu, perlu disediakannya rumah untuk memenuhi kebutuhan 

tersebut(Nanda Setianto, 2019). Namun sebagian orang masih belum memiliki rumah sendiri, khususnya bagi 

orang- orang yang berpenghasilan rendah. Karena harga rumah yang mahal, sedikit orang yang mampu membeli 

secara tunai. (Sapi’i & Setiawan, 2016). 

 
Pemerintah melalui Surat Menteri Keuangan RI No.B- 49/MK/I/1974 membuat program kredit perumahan 

bersubsidi atau disebut juga dengan Kredit Pemilikan Rumah (selanjutnya disebut KPR). KPR pertama kali 

direalisasikan oleh bank milik negara yaitu Bank Tabungan Negara dan dilaksanakan di kota semarang (Rochman, 

Triasih, & Abib, 2019). 

 

Dalam KPR, konsumen tidak harus menyediakan dana secara tunai untuk membeli rumah, konsumen hanya 

menyediakan uang muka yang besarnya minimal 5%-20% (tergantung ketentuan bank untuk masing-masing 

nasabah) (Moh. Mukhsinin Syu’aibi & Ifdlolul Maghfur, 2019). Hal ini disebabkan KPR memiliki jangka waktu 

yang panjang dan angsuran yang dibayar dapat diiringi dengan ekpektasi peningkatan penghasilan (Hadija, 

Nuriatullah, & Nurfitriani, 2020). 

 

Bank sebagai lembaga keuangan memanfaatkan Kredit Pemilikan Rumah (KPR) agar masyarakat dapat 

memiliki rumah secara mudah (Fauziyyah, Febriadi, & Rojak, 2020). Kini perbankan mempunyai dua opsi untuk 

Kredit Pemilikan Rumah (KPR), yaitu KPR syariah dari bank syariah dan KPR konvensional dari bank lainnya 

(Satria, 2018). 

 

KPR syariah menjadi salah satu alternative bagi masyarakat untuk mendapat pembiayaan kepemilikan rumah, 

namun masih banyak masyarakat yang belum mengetahui apa yang menjadi perbedaan dan keuntungan antara 

KPR syariah dengan KPR konvesional(Hidayat, 2017). Salah satu perbedaannya dalam menetapkan hitungan 

angsuran. Pada KPR di bank konvensional menggunakan prinsip bunga, baik bunga flat ataupun bunga 

efektif(Satria, 2018). 

 

Pembiayaan KPR syariah menggunakan akad yang sesuai syariah Islam. Tidak ada istilah bunga dalam 

KPR syariah (Hadija et al., 2020). Margin dan harga jual rumah sudah ditetapkan sejak awal dan tidak akan 

berubah sampai akhir kontrak. Sehingga besarnya cicilan pada KPR syariah akan bernilai tetap (Hardani, 2019). 

 

Pada umumnya pembiayaan kredit kepemilikan rumah syariah (KPR Syariah) menggunakan kontrak akad 

Isthisna’ ataupun akad Murabahah dengan skema yang melibatkan tiga pihak, yaitu; Developer sebagai pihak 

penyedia rumah, nasabah sebagai pembeli rumah dan pihak perbankan sebagai pihak penyalur dana (Yawarman, 

2019). Namun saat ini banyak pula skema pembiayaan kepemilikan rumah tanpa melibatkan pihak perbankan 

sebagai lembaga penyalur dana atau disebut juga dengan skema in-house (Buhari, 2021). Skema ini hanya 

melibatkan pihak developer dan konsumen saja. Salah satu developer yang menawarkan skema ini adalah PT. 

Samawa Properti Group Probolinggo. 

 

Skema pembiayaan kredit kepemilikan rumah syariah tanpa melibatkan bank (In-House) memiliki resiko yang 

lebih tinggi daripada pembiayaan rumah syariah (KPRS) yang melibatkan pihak perbankan, terutama dalam resiko 

pengelolaan dana. Sistem pengelolaan dana yang diterapkan pada pembiayaan kredit kepemilikan rumah tanpa bank 

yaitu diserahkan langsung kepada developer tanpa melibatkan perantara atau pihak ketiga dalam pengelolaan dana. 

Hal ini merupakan resiko yang besar karena pengelolaan dananya tidak diawasi oleh OJK (Otoritas Jasa Keuangan) 

(Nur et al., 2020). Notaris adalah satu-satunya pihak ketiga yang terlibat dalam transaksi pembiayaan kredit 

kepemilikan rumah syariah tanpa bank, yang mana Notaris bertugas menyiapkan dokumen transaksi sebagai 

legalitas keresmian transaksi tersebut, seperti sertifikat jual beli(Syarwani, 2017). 

 

PT Sawama Property Group merupakan salah satu wadah bagi developer yang sadar akan kemurnian 

bertransaksi secara syariah. Meskipun PT Samawa Property Group masih baru resmi berdiri 5 tahun yang lalu, 

namun perkembangan proyek perumahan yang dikembangkannya sangat tinggi, terlebih lagi di daerah 

Probolinggo sendiri. 
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Dilihat dari faktor geografi, Probolinggo merupakan salah satu daerah yang terletak di Provinsi Jawa Timur. 

Memiliki letak yang strategis dijalur utama pantura, beberapa tempat penting ada disana, seperti PLTU Paiton, 

Pondok Pesantren, pabrik industry dan bahkan destinasi wisata pilihan juga banyak di daerah Probolinggo. 

Sehingga memberikan peluang bagi masyarakat untuk tinggal disana, maka disinilah menjaadi acuan developer PT 

Samawa Property Group memberikan layanan pembiayaan kepemilikan rumah. Seiring dengan berjalannya waktu 

banyak bermunculan developer penyedia layanan rumah. Dari banyaknya developer tersebut, timbulah persaingan 

bisnis, maka kemudian ada KPR Syariah dan KPR Konvensional. Namun disini PT Sawama Property Group 

mampu mempertahankan reputasinya dan menjadi salah satu developer idaman yang banyak menarik minat 

masyarakat dengan transaksi syariahnya, dengan pilihan skema KPR Syariah yang bekerja sama dengan Bank 

Tabungan Negara Syariah (BTN Syariah) dan skema In-house. 

 

Salah satu proyek perumahan yang dikembangkan oleh PT Samawa Property Group yaitu Perum Samawa Land. 

Transaksi dan akad syariah yang digunakan yaitu akad istishna, dalam menerapkan transaksi dan akadnya 

menggunakan skema in-house, yaitu pembelian rumah dengan metode cash atau kredit yang langsung mencicil 

kepada developer tanpa menggunakan perantaran bank. 

 

Saking tingginya minat masyarakat terhadap kebutuhan layanan pembiayaan pemilikan rumah syariah yang 

dikembangkan oleh PT Samawa Property Group, proyek perumahan yang dikembangkan oleh developer tersebut 

terus meningkat dan terus berkembang, sehingga menjadi salah satu layanan pengembang proyek perumahan 

idaman dihati masyarakat. 
 

Penelitian tentang produk syariah dalam Kredit Pemilikan Rumah Syariah telah banyak dilakukan di antaranya; 

(Suharto & Anwar, 2018) menyatakan bahwa minat masyarakat untuk pemenuhan kepemilikan rumah dengan 

akad syariah mengalami peningkatan, dikarenakan cicilan yang bersifat tetap serta tidak ada biaya administrasi. 

(Hidayah, Nawawi, & Arif, 2018) mengatakan bahwa menggunakan produk syariah dalam kredit pemilikan rumah 

akan terbebas dari riba/bunga, Juga konsep tidak menerapkan suku bunga atau riba, tidak ada denda, dan harga 

kredit yang ditentukan berlaku tetap hingga lunas. (FAUZAN, 2020) menyatakan bahwa transaksi menggunakan 

prinsip syariah sama-sama menguntungkan kedua belah pihak dan dapat meningkatkan Kesejahteraan masyarakat 

untuk memiliki rumah.  

 

Bersumber dari pemikiran dan penelitian di atas, peneliti tertarik mengkaji lebih dalam lagi terhadap 

bagaimana implementasi akad Isthisna’ tanpa Bank dalam memenangkan persaingan bisnis property. 

 

TINJAUAN PUSTAKA 
 

Istishna’ 

Isthisna’ secara etimologis adalah mashdar dari sitasha asy-sya’I, artinya meminta membuat sesuatu, yakni 

meminta kepada seseorang pembuat untuk mengerjakan sesuatu. Adapun Isthisna’ menurut terminologis adalah 

transaksi terhadap barang degangan dalam tanggungan yang disyaratkan untuk mengerjakannya. Objek 

transaksinya adalah barang yang harus dikerjakan dan pekerjaan pembuatan barang tersebut. 

Menurut komplikasi Hukum Ekonomi Syariah, isthisna adalah jual beli barang atau jasa dalam bentuk 

pemesanan dengan kriteria dan persyaratan tertentu yang disepakati antara pihak pemesan dengan pihak penjual 

(Mardani, 2019). 

Istishna’ merupakan akad yang biasa dilakukan seorang produsen dengan seorang pemesan untuk mengerjakan 

sesuatu yang dinyatakan dalam perjanjian, yakni pemesan membeli sesuatu yang dibuat oleh seorang produsen dan 

barang serta pekerjaan dari pihak produsen (Ainun Nurfadillah, 2019). 

Dalam literatur fiqih klasik, masalah istishna’ mulai mencuat setelah menjadi bahasan Madzhab 

Hanafi.Akademi Fiqih Islami pun menjadikan masalah ini sebagai salah satu bahasan khusus. Karena itu, kajian 

akad bai’ al-istishna’ ini didasarkan pada ketentuan yang dikembangkan oleh fiqih Hanafi, dan perkembangan 

fiqih selanjutnya dilakukan fuqoha kontemporer (Rani Putri Kusuma Dewi, Diharpi Herli Setyowati, 2019). 

Salah satu produk yang juga populer digunakan dalam perbankan syariah adalah produk isitshna’. Akad 

istishna’ ini hukumnya boleh (jawaz) dan telah dilakukan oleh masyarakat Muslim sejak masa awal tanpa ada 

pihak (ulama) yang mengingkarinya (Ardi, 2016). Akad isitshna’ biasanya dipraktikan pada pembiayaan 

perbankan syariah dalam proyek konstruksi, maka hal ini sangat cocok dengam kebutuhan nasabah untuk 

membangun suatu kontruksi salah satunya membangun rumah (Sundari & Zuana, 2018). Dari beberapa uraian 

tentang akad istishna’ diatas dapat ditarik kesimpulan bahwa keterlibatan dalam transaksi seorang produsen 

dengan seorang pemesan untuk mengerjakan sesuatu yakni pemesan membeli sesuatu yang dibuat oleh seorang 

produsen dan barang serta pekerjaan dari pihak produsen. Pada praktiknya akad istishna’ dilakukan dipraktikan 

pada pembiayaan perbankan syariah dalam proyek konstruksi (Nur Intan, Muhammad Asra, 2020). 
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Landasan Hukum Isthisna’  

1. Al- Qur’an 

ٌْ٘كَُنْ  لْ٘كَْتبُْ بَّ َّ  ٍُُۗ ْْ ٔ فاَكْتبُُ سَوًّ  اجََلٍ هُّ
ْٗيٍ الِٰٰٓٔ ٌْتنُْ بِذَ ا اِراَ تذَاََٗ ْْٰٓ ْٗيَ اٰهٌَُ ا الَّزِ َِ ٰٓاَُّٗ ََ كَاتِب  اىَْ َّٗكْتبَُ ٰٗ ْ َْٗ ََ َّ  كَاتِب   باِلَْذَ ِِْۖ  

لْ٘وُْلِ  َّ  
ُ فلَْ٘كَْتبُْْۚ َِ الْحَ كَوَا عَلَّوََُ اللّٰه ْ٘ ْٕ عَلَ ْ٘ـًٔاُۗ فاَِىْ كَاىَ الَّزِ ٌَُْ شَ ََ ٗبَْخَسْ هِ َّ  َٗ َ سَبَّ َّكِ اللّٰه لْ٘تَ َّ َِ الْحَكُّ  ْ٘ ْٕ عَلَ زِ

كُّ لِ الَّ

 ْ٘ ِِ ا شَ ّْ ذُ ِِ اسْتشَْ َّ َٗ باِلَْذَ ُِِْۖۗ  لُِّ٘ َّ َْ فلَْ٘وُْلِلْ  ُُ ْ٘عُ اىَْ ُّٗوِلَّ  ََ ٗسَْتطَِ  ّْ َ ْ٘فاً ا َِ ّْ ضَ َ ا ا ًِ ْ٘ ًاَ ذَ سَفِ ْْ جَالِكُنْْۚ فاَِىْ لَّنْ ٗكَُ ْٗيِ هِيْ سِّ

وَا ا ُِ شَ احِْذٰى وَا فتَزُكَِّ ُِ اءِ اىَْ تضَِلَّ احِْذٰى ذََۤ َِ ىَ هِيَ الشُّ ْْ يْ تشَْضَ اهْشَاتَٰيِ هِوَّ َّّ ْ٘يِ فشََجُل   اءُ سَجُلَ ذََۤ َِ ََ الشُّ
ْ َْٗ ََ َّ  ُٓۗ خُْشٰ َْ

ا اىَْ  ْْٰٓ ََ تسَْـَٔوُ َّ ا ُۗ  ْْ ٰٓٔ اَ اِراَ هَا دعُُ ًٰ ادَْ َّ َِادةَِ  مُ لِلشَّ َْ الَْ َّ  ِ ٌْذَ اللّٰه ُۗ رٰلِكُنْ الَْسَطُ عِ  َ  اجََلِ
ْ٘شًا الِٰٰٓٔ ّْ كَبِ َ ْ٘شًا ا ٍُ صَغِ ْْ ََّ تكَْتبُُ

ََّ تكَْتبُُ  َ ْ٘كُنْ جٌُاَح  ا ْ٘سَ عَلَ ٌْ٘كَُنْ فلََ ا بَ َِ ًَ ّْ ْٗشُ ىَ تجَِاسَةً حَاضِشَةً تذُِ ْْ ٰٓ اىَْ تكَُ ََّ ا اِ ْْٰٓ ََ تشَْتاَبُ َّ َْتنُْ    ا اِراَ تبَاََٗ ّْٰٓ ذُ ِِ اشَْ َّ َُاُۗ  ْْ
 ُ وُكُنُ اللّٰه َُٗلَِّ َّ  ُۗ َ اتَّمُْا اللّٰه َّ  بكُِنْ ُۗ 

ق   ْْ َٗ فسُُ ا فاًََِّ ْْ اِىْ تفََْلَُ َّ ْ٘ذ  ەُۗ  ِِ ََ شَ َّّ سَّ كَاتِب   ْ٘ن  ٗضَُاَۤ ءٍ عَلِ ْٖ ُ بكُِلِّ شَ اللّٰه َّ  ُۗ  

  

“Hai orang-orang yang beriman, apabila kamu bermu'amalah tidak secara tunai untuk waktu yang ditentukan, 

hendaklah kamu menuliskannya (QS. AlBaqarah: 282) 

 

2.  Hadist 

“Dari Anas RA bahwa Nabi SAW hendak menuliskan surat kepada raja non-Arab, lalu dikabarkan kepada beliau 

bahwa raja-raja non-Arab tidak sudi menerima surat yang tidak distempel. Maka beliau pun memesan agar ia 

dibuatkan cincin stempel dari bahan perak. Anas menisahkan: Seakan-akan sekarang ini aku dapat menyaksikan 

kemilau putih di tangan beliau" (HR. Muslim) 

 

3. Ijma’ 

Dalam fatwa DSN-MUI No. 06 / DSN-MUI / IV / 2000 menjelaskan memperbolehkan transaksi isthisna’ 

dengan ketentuan, antara lain: 
 

 

a. Tentang pembayaran ; alat bayar harus diketahui jumlah dan bentuknya, baik berupa uang, barang, atau 

manfaat, pembayaran dilakukan dengan kesepakatan, dan pembayaran tidak boleh dalam bentuk pembebasan 

hutang. 

 
b. Tentang barang ; Harus jelas ciri–cirinya dan dapat di jelaskan spesifikasinya, pembeli tidak boleh menjual 

barang sebelum diterimanya, tidak boleh menukar barang kecuali dengan barang sejenis sesuai kesepakatan. 

Apabila barang cacat atau tak sesuai dengan kesepakatan, maka pemesan memiliki hak khyar (hak memilih) 

untuk melanjutkan atau membatalkan akad. 

 

c. Ketentuan lain; Apabila pesanan sudah dikerjakan sesuai dengan kesepakatan, hukumnya telah mengikat. 

Apabila terjadi perselisihan diantara kedua belah pihak dikarenakan salah satu pihak tidak menunaikan 

kewajibannya, maka penyelesaiannya dilakukan melalui Badan Arbitrasi Syariah setelah tidak tercapai 

kesepakatan melalui musyawarah. 

 
Pembiyaan 

Pembiayaan atau financing adalah pendanaan yang diberikan oleh suatu pihak kepada pihak lain untuk 

mendukung investasi yang telah direncanakan, baik dilakukan sendiri maupun lembaga (Ilyas, 2015). 

Menurut Hendry pembiayaan adalah kerjasama antara lembaga dan nasabah dimana lembaga sebagai pemilik 

modal (shahibul maal) dan nasabah sebagai fungsi untuk menghasilkan usahanya. 

Sedangkan menurut UU No. 10 tahun 1998 tentang Perbankan menyatakan “Pembiayaan berdasarkan prinsip 

syariah adalah penyediaan uang atau tagihan yang dipersamakan dengan itu berdasarkan persetujuan atau 

kesepakatan antara bank dengan pihak lain yang mewajibkan pihak yang dibiayai untuk mengembalikan uang atau 

tagihan tersebut setelah jangka waktu tertentu dengan imbalan atau bagi hasil.” 

Jadi dapat disimpulkan pembiayaan adalah suatu suntikan dana yang diberikan dari pihak satu ke pihak lain 

yang bertujuan untuk mendukung suatu usaha atau investasi yang direncanakan. 

 

Legalitas Pembiayaan Rumah Tanpa Bank 

 

Saat ini masih belum ada aturan perundang – undangan yang dikeluarkan oleh Negara tentang transaksi 

pembiayaan tanpa bank. Namun pelaku transaksi menggunakan landasan hukum Islam sebagai dasar 

pelaksanannya, yang mana dikatakan muamalah dapat dilakukan asal sama suka antara pelaku transaksi dan 

transaksi yang dilakukan tidak melanggar hukum syariat. Walaupun masih belum ada aturan resmi yang 

dikeluarkan oleh Negara, banyak sekali praktek pembiayaan kepemilikan rumah tanpa melibatkan bank yang 
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dilakukan di Indonesia. Namun disini tetap ada dokumen hitam diatas putih yang dibuat di depan Notaris sebagai 

legalitas praktek transaksi. Selain itu, komitmen dan kepercayaan antar pihak yang menjadi kunci utama 

tercapainya transaksi tersebut. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

 

Penerapan Akad Istishna’ di PT Samawa Property Grup Konsep pembiayaan perumahan di PT Samawa 

Property Grup yang diterapkan mulai dari awal hingga akhir menggunakan akad dan transaksi berdasarkan prinsip 

syariah. Program ini dibuat karena banyak peminat dari kalangan masyarakat yang memiliki kemampuan finansial 

untuk mengambil pembiayaan rumah, namun belum ada lembaga/badan keuangan yang memenuhi syarat syariah. 

 

PT Samawa Property Grup yang merupakan salah satu pengembang perum syariah yang berkantor pusat di 

Pajarakan Kabupaten Probolinggo. Banyak sekali proyek perumahan yang telah dikembangkan oleh PT Samawa 

Property Group, salah satunya adalah Perum Samawa Land yang terletak satu daerah dengan kantor pusat 

pengembang. Dalam pembiayaan kepemilikan rumah disana ada 2 pilihan skema, yaitu; dengan KPR syariah dan 

skema In-House. Skema-skema tersebut dikembangkan dikarenakan developer menyesuaikan dengan kebutuhan 

dan permintaan pasar yang terus mendesak developer untuk menyediakan 2 skema tersebut, tetapi yang paling 

banyak menarik minat nasabah yaitu sistem in-house, perbedaan keduanya ialah terletak pada keterlibatan pihak 

perbankan sebagai pihak penyalur dana (Abdurahim, 2021). 

 

In-house sendiri merupakan skema pembiyaan kepemilikan rumah yang hanya melibatkan dua belah pihak yaitu 

pihak developer dan nasabah saja, tanpa melibatkan perantara pihak perbankan didalamnya. Bapak Abdurahim 

selaku pendiri PT Samawa Property Group mengatakan “penggunaan skema in-house ini, dimaksudkan agar lebih 

terjamin syariahnya dan tidak ribet dalam proses pengajuan kepada pihak perbankan, sehingga konsumen lebih 

mudah dalam memenuhi kebutuhannya”. 

 

Akad yang digunakan dalam pembiayaan in-house kepemilikan rumah di Samawa Land sendiri yaitu akad 

isthisna’, dimana yang menjadi keunggulan yaitu; negoisasi harga yang jelas dan harga tetap sampai akhir 

pelunasan, tidak ada denda apabila telat dalam angsuran, tidak ada sita apabila nasabah mengalami kegagalan 

dalam pembayaran dan yang jelas lebih berkah. Sebagaimana yang dikatakan oleh Bapak Abdurahim “kami tidak 

menetapkan harga dengan suku bunga yang sedang berlaku, sehingga harga akan tetap dari awal akad disepakati 

sampai pelunasan dan juga apabila kita mengkuti perintah Allah untuk menjauhi riba’ insya Allah hidup lebih 

berkah” (Abdurahim, 2021). 

 

Kemudian aspek yang menjadi jaminan yaitu jaminan barang atau surat berharga, yaitu surat tanah yang sedang 

diangsurnya. Namun pihak pembeli akan diberikan dokumen perjanjian bermaterai yang telah di tanda tangani oleh 

kedua belah pihak sebagai bukti hukum atas perjanjian isthisna’. Jaminan ini dipegang oleh pihak developer 

sampai pembiayaan selesai/lunas. Sebagaimana yang dikatakan oleh Bapak Abdurahim “ketika rumah sudah jadi, 

kami akan menahan surat berharganya, sampai pelunasan selesai. Namun pihak pembeli akan kami berikan 

dokumen sebagai bukti perjanjian yang telah di tandatangani diatas materai” (Abdurahim, 2021). 

 

Sistematika Pembiayaan Kepemilikan Rumah di Samawa Land; 

1. Calon konsumen mengajukan kepada developer terkait pembiayaan rumah 

Langkah pertama yang dilakukan yaitu calon konsumen datang untuk menyampaikan pengajuan permohon untuk 

pembiayaan kepemilikan rumah. Pengajuan ini tidak langsung diterima, namun ada beberapa kriteria yang 

dipertimbangkan oleh pihak developer, antara lain: memprioritaskan masyarakat muslim dan yang berkomitmen 

untuk benar-benar ingin mengambil layanan pembiayaan rumah. Disini pihak developer menseleksi calon 

pembeli, mengevaluasi kelayakan calon pembeli untuk mendapatkan pembiayaan. Developer menerapkan cara 

dengan melihat rekam sosialnya, baik di lingkungan sekitar atau tetangga. 

 

2. Melakukan pertemuan dan negosiasi 

Apabila calon pembeli sudah bisa dikatakan layak, lalu selanjutnya kedua belah pihak akan mengadakan 

pertemuan. Dengan agenda pelengkapan berkas dan verifikasi data yang dibutuhkan. Selanjutnya pihak developer 

menjelaskan dan menawarkan spesifikasi rumah beserta harganya. Harga ini dipengaruhi oleh jenis rumah dan 

lamanya pembayaran. Apabila dilakukan dengan cash maka pembayaran lebih murah daripada angsuran. 

 

3. Tandatangan kontrak 

Kemudian setelah harga dan tipe rumah sudah disepakati bersama, maka selanjutnya tanda tangan kontrak 

pemesanan diatas materai beserta uang tanda jadi sebesar Rp. 2,5 Juta. 

 

4. Pembeli melakukan pembayaran 

Pembayaran bisa dilakukan diakhir setalah rumah selesai seacara cash atau mencicil selama proses pembuatan. 

Proses pembayaran dilakukan secara langsung kepada pihak developer yaitu PT Samawa Property Group atau 

kantor pemasaran Samawa Land, karena pembiayaan ini tanpa melibatkan pihak perbankan. Harga yang telah 
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disepakati di awal perjanjian akad tidak akan pernah berubah sampai akhir cicilan, namun apabila konsumen 

mampu melunasi lebih cepat dari lamanya angsuran yang diambil, maka pihak PT Samawa Property Group akan 

memberikan reward atau hadiah kepada konsumen baik berupa uang atau barang. 

5. Penyelesaian pembiayaan bermasalah 

Pihak developer mengkategorikan pembiayaan bermasalah menjadi 3, yaitu ; 

a. Pembiayaan kurang lancar 

Konsumen yang menunggak pembayaran 1 sampai 3 bulan secara berturut-turut, pihak developer memberikan 

peringatan teguran baik melalu surat atau pesan singkat. Biasanya dalam suatu pembiayaan kredit, baik 

dalam bank maupun non bank. Apabila mengalami keterlambatan atas cicilan, maka akan dikenakan denda 

yang biasanya terhitung perhari. Namun disini pihak developer tidak menerapkan denda, sebagaimana yang 

diajarkan dalam syariat islam. 

b. Pembiayaan diragukan 

Pembiayaan dikatakan diragukan apabila tunggakan lebih dari 3 bulan berturut-turut dan sudah diberikan 

peringatan awal, maka selanjutnya pihak developer akan datang secara langsung menemui konsumen. 

Kemudian akan diminta untuk bertanggung jawab untuk segera melunasi cicilan tunggakan. 

c. Pembiyaan macet 

Apabila tunggakan cicilan sudah mangalami keterlambatan selama 6 bulan berturut-turut, maka selanjutnya 

pihak developer akan mengadakan musyawarah dengan konsumen untuk jalan keluar pelunasan. Dan apabila 

saat itu pembeli/nasabah tidak mampu, maka pihak developer menawarkan agar mengeksekusi barang 

jaminan yaitu surat tanah beserta rumah yang sedang diangsur untuk segera dijual, baik melalui bantuan 

pihak developer yang menjualkan atau pihak konsumen sendiri yang menjualnya. Kemudian hasil dari 

penjualan tersebut akan dipotong oleh pihak developer sesuai dengan sisa hutang konsumen, namun sisa dari 

potongan tersebut akan dikembalikan kepada nasabah/pembeli. Namun jika ada konsumen yang meninggal 

dunia/wafat sebelum angsuran berakhir, maka pihak ahli waris yang bertanggungjawab untuk melanjutkan 

cicilan. Apabila ahli waris tidak menyanggupi atau tidak bersedia untuk melanjutkan cicilan maka selanjutkan 

pihak developer akan mengeksekusi jaminan atau akad dibatalkan dan hasil penjualan akan dipotong oleh 

hutang dan sisanya akan dikembalikan kepada yang berhak, yaitu ahli waris. Berbeda dengan di beberapa 

lembaga keuangan lainnya, apabila mengalami kegagalan dalam cicilan atau pembiayaan, barang jaminan 

akan disita tanpa ada pengembalian. 

 

Strategi PT Samawa Property Group dalam memenangkan persaingan 

 

Produk Development 

Produk development adalah salah satu strategi yang diterapkan oleh PT Samawa Property Group dalam 

menghadapi persaingan bisnis di pasar property. Melalu strategi tersebut, PT Samawa Property mampu menarik 

perhatian calon konsumen untuk menggunakan jasa atau produk yang dikembangkannya. 

 

Menurut Oliver (2019) penerapan stategi produk development memberikan manfaat yang besar, karena dengan 

cara tersebut produk yang ditawarkan akan semakin lebih baik dan konsumen dapat memenuhi kebutuhannya 

dengan maksimal. Saat ini banyak sekali dijumpai komodifikasi produk yang menjadi trend di masyarakat, yaitu 

produk yang berlabel syariah (berdasarkan syariat islam), salah satunya adalah bisnis property kepemilikan rumah 

yang berdasarkan syariah. 

 

Dalam hal ini, PT Samawa Property Group mucul berbeda dari para competitor nya, datang dengan produk 

kepemilikan rumah syariah tanpa melibatkan lembaga perbankan dalam pembiayaannya. Ditambahkan lagi target 

pasar yang menjadi sasaran 90% berpenduduk muslim, hal ini dapat dicermikan dari setiap proyek yang 

dikembangkan selalu berdampingan dengan lingkungan islami atau pondok pesantren, sehingga mampu 

menumbuhkan antusias yang tinggi di tengah masyarakat. 

 

Ada beberapa penawaran yang menjadi keunggulan dalam penerapan transaksi syariahnya, yaitu bebas riba, tidak 

ada denda dan tidak ada sita. Disinilah menjadi nilai plus PT Samawa Property Group untuk menjembatani 

kebutuhan masyarakat dalam kepemilikan yang berlandaskan syariah Islam (Al-Quran dan Hadist). 
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Figure 1 Brosur penawaran 

 

Melalui komodifikasi produk ini, masyarakat diharapkan mampu memenuhi kebutuhannya, khususnya dalam 

kepemilikan rumah. Sehingga terciptanya kesejahteraan bersama dan dijauhkan dari transaksi yang bathil. 

 

Mix Promotion 

Setiap kegiatan usaha pastinya perlu dan sangat butuh terhadap adanya promosi untuk dapat dikenal oleh para calon 

konsumennya. Promosi ini biasanya dilakukan secara langsung maupun tidak langsung kepada para konsumennya, 

baik dengan papan iklan yang ada dipinggir jalan ataupun datang langsung kepada calon kosumen. Namun seiring 

berkembangnya teknologi yang sangat pesat, promosi saat ini dapat dilakukan dengan media teknologi media 

sosial, yang mana cangkupannya sangat luas sehingga memungkinkan kegiatan promosi berjalan tanpa ada batasan 

jarak maupun waktu. 

 

Menurut Garaika (2019) kegiatan promosi sangat penting dalam kegiatan usaha untuk menginformasikan dan 

mempengaruhi konsumen untuk menggunakan jasa atau produk yang ditawarkan. 

 

PT Samawa property group memanfaatkan media promosi yang tepat dalam memasarkan dan mengenalkan 

produknya. Salah satu nya adalah pemanfaatan media sosial, seperti Instagram, facebook, bahkan youtube yang 

sekarang menjadi trend juga tidak ketinggalan dalam pemanfaatan sarana promosinya. Sarana promosi ini dapat 

dikatakan berhasil, berdasarkan indikasi jumlah penonton yang cukup banyak membuktikan keberhasilan promosi 

tersebut, ditambah lagi feedback atau komen yang ditinggalkan oleh netizen yang menunjukan antusiasme. 

 

 

 

Figure 2 Menunjukan 

promosi melalui YouTube 
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Figure 3 Menunjukan promosi melalui Instagram 

 

PT Samawa juga memberikan pelayan yang maksimal dan komitmen yang tinggi kepada para konsumennya, hal ini 

yang menjadi nilai positif PT Samawa dipandangan masyarakat, sehingga menjadi bahan promosi yang 

disampaikan konsumennya dari lisan ke lisan untuk mempengaruhi calon konsumen lainnya. Berdasarkan hasil 

wawancara singkat dengan salah satu konsumen, Ferani (2021) mengatakan kepuasannya mengambil pembiayaan 

di PT Samawa dengan fasilitas umum yang lengkap, seperti masjid, lapangan olahraga dan perbelanjaan dengan 

nuansa islam (Basmalah) mempermudah dalam segala urusan, ditambah lagi proses pembelian yang tidak ribet 

tanpa adanya bank dan tidak ada denda saat keterlambatan dalam cicilan. 

 

Membangun relasi juga penting dalam keberhasilan promosi suatu perusahaan. PT Samawa menggandeng salah 

satu lembaga perbankan sebagai partner bisnisnya, yaitu Bank Jatim Syariah. Demi memuwujudkan hubungan 

bisnis yang mutualisme, PT Samawa memanfaatkan moment yang diadakan oleh Bank Jatim Syariah sebagai 

sarana untuk mempromosikan produknya, seperti contoh saat acara Anniversary Bank Jatim atau acara lainnya PT 

Samawa memberikan ucapan selamat dengan banner yang berlabelkan PT Samawa Property Group yang terpajang 

di kantor Bank Jatim, hal ini yang memungkinkan menjadi salah hal yang dapat mengenalkan produk PT Samawa 

kepada para nasabah Bank Jatim. 

 

Berdasarkan cara promosi yang tepat, PT Samawa semakin menjadi perusahaan pengembang proyek perumahan 

bernuansa islami yang terus berkembang dengan pesat, hal ini diharapkan mampu menjadi dongkrak pendorong 

kesejahteraan masyarakat. 

 

KESIMPULAN 

 

Penerapan akad Isthisna’ di PT Samawa Property Group sangat sesuai dengan syariat, dengan transasksi anti riba, 

tidak ada denda dan tidak ada sita. Namun pihak developer tetap menerapkan transaksi yang disiplin, sehingga 

mampu membangun nasabah/konsumen yang berkomitmen. Pembiayaan di PT Samawa Property group ini 

mampu bersaing dan menarik minat masyarakat dengan kemenarikan transaksinya. Sehingga developer mampu 

terus berkembang dan mampu memberikan kontribusinya dalam upaya pemenuhan kebutuhan rumah yang semakin 

meningkat. 
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