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Abstrak 

 Akad jual beli murabahah yang dilaksanakan di bank syariah Kota Medan 

belum sepenuhnya menerapkan prinsip – prinsip syariah antara pihak – pihak yang 

berkepentingan sebagaimana diatur dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional (DSN) 

Nomor : 111/DSN-MUI/IX/2017, masih dirasakan belum adanya kepastian hukum 

dan kemashlahatan bagi masyarakat pelaku bisnis pada umumnya, karena pada saat 

dilakukan akad jual beli murabahah antara bank dengan nasabah,  dimana  belum 

adanya hak kepemilikan barang secara sah dari penjual ( bank ), akan tetapi barang 

tersebut dijual oleh bank kepada nasabah.  

 Penelitian ini menjadi penting untuk menjawab beberapa permasalahan, yaitu 

: Pertama, bagaimana Implementasi Akad Pembiayaan Murabahah di Bank Syariah 

Kota Medan.  Kedua, bagaimana peranan Akta Autentik dalam pembuatan Akad 

Pembiayaan Murabahah di Bank Syariah. Ketiga, bagaimana Hukum Pengambilan 

Keuntungan oleh pihak Bank dalam Akad Pembiayaan Murabahah.  

 Metode penelitian yang digunakan adalah penelitian kualitatif  untuk 

menganalisa data yang mengacu kepada kualitatif terdapat dalam peraturan 

perundang-undangan, dan pihak – pihak yang terkait atas pembuatan akad jual beli 

murabahah tersebut serta perlindungan hukum bagi masyarakat yang dirugikan. 

Perbandingan hukum untuk menelusuri persamaan dan perbedaan tentang penerapan 

hukum akad jual beli murabahah maupun hukum positif di bank syariah Kota Medan, 

lalu hukum apa yang sebaiknya diberlakukan sebagai wujud pertanggung jawaban 

bagi pihak – pihak yang melakukan perbuatan hukum atas akad jual beli murabahah 

tersebut. Dengan dibuatnya akad jual beli murabahah yang dilaksanakan di bank 

syariah Kota Medan seyogianya bermanfaat bagi pihak – pihak yang mengadakan 

perjanjian serta pihak ketiga dan juga terhadap Fatwa Dewan Syariah Nasional  ( 

DSN ) tersebut. Oleh karena itu sebaiknya harus dibuat akta pengikatan jual beli 

antara pemasok ( developer ) dengan  bank kemudian bank menjual kepada nasabah 

yang telah melakukan negosiasi antara nasabah dengan bank, sehingga dapat 

dipahami bahwa dalam akad jual beli tersebut terdapat tiga pihak yang terkait, yakni 

pihak yang memberikan perintah pembelian komoditas ( nasabah ), bank dan 

pemasok ( developer ). Dengan demikian Fatwa Dewan Syariah Nasional  ( DSN ) 

tersebut benar – benar dapat memberikan kemanfaatan ( kemashlahatan ) bagi 

masyarakat pada umumnya dan umat Islam khususnya.   

Kata kunci : Akad Murabahah, Akta Autentik, Bank Syariah. 
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The murabahah sale and purchase agreement implemented in the Sharia 

bank of Medan city has not fully implemented sharia principles between the 

interested parties as stipulated in the Fatwa of the National Sharia Council (DSN) 

Number: 111/DSN- MUI/IX/2017, still felt the lack of legal certainty and benefit for 

the business community in general, because at the time of the sale and purchase 

agreement murabahah between the bank and the customer, where there is no right 

of ownership of goods legally from the seller ( bank), but the bank sells the goods to 

the customer. 

This research becomes necessary to answer several problems, namely: First, 

how the Implementation of Murabahah Financing Agreement in Sharia Bank in 

Medan?. Second, how is the role of authentic deed in the making of Murabahah 
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Financing Agreement in Sharia Bank? Third, how is the Law on Profit-Taking by the 

Bank in the Murabahah Financing Agreement?. The research method used is 

qualitative research to analyze data referring to qualitative is contained in the 

legislation, and related parties to the making of the murabahah sale and purchase 

agreement and legal protection for the people who are harmed. Comparison of laws 

to trace the similarities and differences about the application of murabahah trade 

agreement law and positive law in sharia banks Medan city, then what rules should 

be enforced as a form of responsibility for parties - parties who do legal action on 

the murabahah sale and purchase agreement. With the making of the murabahah 

sale and purchase agreement implemented in the Sharia bank of Medan should be 

beneficial for the parties who enter into contracts as well as third parties and also 

against the Fatwa National Sharia Council (DSN) is. Therefore, it should be made a 

deed of binding buying and selling between suppliers (developers) and banks and 

then selling banks to customers who have negotiated between customers and 

banks, so that it can be understood that in the sale and purchase agreement there 

are three related parties, namely the party that gives orders for the purchase of 

commodities (customers), banks and suppliers (developers). Thus the Fatwa of the 

National Sharia Council (DSN) is really able to provide benefits (benefits) for society 

in general and Muslims in particular. 

 

Keywords: Akad Murabahah, Authentic Deed, Sharia Bank. 
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عقد المرابحة بين البائع و المشتري الذي يتم في البنوك الإسلامية في مدينة ميدان لم 
يطبق مبادئ الشريعة الإسلامية وجهاً تاماًّ كما هو مكتوب في فتوى المجلس الشرعي الوطني، 

. لم يزل يُشعَر بعدم وجود يقين قانوني و فائدة 11/7112/د س ن/مـ ع ا/11: رقم
لمتعاقدي المرابحة أو بين البنك و الزبون حيث لا يوجد حق ملكية قانونية للبضائع من البائع 

   .)البنك(، ولكن يتم بيع البضائع من قبل البنك للزبون )العميل(
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دة المشاكل الأتية: أولا: كيف يتم تطبيق يكون هذا البحث مهما في الإجابة على ع
عقد المرابحة في البنك الإسلامي في مدينة ميدان. ثانياً: ما دور السند الموثق في إبرام عقد 

 .المرابحة في البنوك الشرعية؟ ثالثاً: كيف بكون قانون جلب الأرباح للبنك في عقد المرابحة
ل البيانات التي تشير إلى النوعية الموجودة طريقة البحث المستخدمة هي البحث النوعي لتحلي

في القوانين واللوائح والأطراف المشاركة في عقد البيع والشراء بالمرابحة، والحماية القانونية 
للمجتمع المصاب. مقارنة القوانين لاستكشاف أوجه التشابه والاختلاف فيما يتعلق بتطبيق 

ن الوضعي في البنك الإسلامي في ميدان، ثم قانون عقود البيع والشراء بالمرابحة والقانو 
لاستكشاف ما هو القانون الذي يجب تطبيقه على شكل من أشكال المسؤولية للأطراف 

 .الذين يرتكبون إجراءات قانونية بشأن عقد المرابحة

مع إجراء عقد المرابحة في البيع والشراء في البنك الإسلامي في مدينة ميدان ، يجب 
لأطراف التي دخلت في العقد، وكذلك للطرف الثالث أيضًا لفتوى المجلس أن تكون مفيدة ل

الشرعي الوطني )د س ن(. لذلك من الأفضل أن يتم عمل عقد البيع والشراء بين المورد 
والبنك، ثم يقوم بيع المرابحة بين البنك و الزبون بعد تمام المفاوضة بينهما. يفهم من هذا عقد 

لإسلامي هناك ثلاثة أطراف معنية، وهي الطرف الذي يقدم أوامر بيع المرابحة في البنك ا
)د س  الشراء للسلع )الزبون( والبنوك والموردين. وبالتالي، يمكن لفتوى المجلس الشرعي الوطني

 .أن تقدم حقًا منافع للمجتمع بشكل عام والمسلمين بشكل خاصن( 

 سلامي.الكلمة الرئيسية: عقد المرابحة، عقد مصادق، البنك الإ
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BAB I 

PENDAHULUANI 

 

A. Latar Belakang Masalah 

HukumaIslam merupakan bagianadalam tata hukumaIndonesia, yangamana 

bagi setiapamasyarakat Islam diaIndonesia, sudah menjadiakehidupan sehari-

hariamenerapkan aturan yangatelah dititahkan Allah Swt, karenaaagama 

Islamamengatur seluruh aspekakehidupan manusia, termasukainstitusi ahukum 

muamalahayang harus dijadikan suatuakesempatan istimewa untukamenegakkan 

hukumaIslam.1 Pengaturan dariasetiap bidang hukum muamalahamempunyai 

tujuanayaitu agar manusia tidakamelakukan tindakanapenyimpangan dari 

ketentuanayang berlaku, sehingga tidakaakan terjadi konflik batin atauarasa tidak 

adil.2 Karenanya, agamaamemberikan peraturan yangasebaik-baiknya, karena 

denganateraturnya muamalah, maka penghidupanamanusia menjadiatenteramadan 

damai.3 

Berbagaiamuamalah dan transaksi dalamaIslam seperti halnya jualabeli (al-

bai’), sewaamenyewa (al-ijarah), bankasyariah, pegadaianasyariah, asuransi syariah, 

perseroanaatau persekutuan (asy-syirkah), bagiahasil (al-mudharabah), danapasar 

modal telah berkembangasecara syariah, yangadiikuti dengan 

meningkatnyaaberbagai macam transaksi bisnisasecara Islami danabentuk perjanjian 

yang menuntutauntuk menggunakan aturanaIslam.4 

MenurutaFathurrahmanaDjamil,5 hukum Islam pada dasarnya  memberikan 

kebebasanakepada orang-orang untukamembuat danamengadakan perjanjianasesuai 

dengan keinginannya, tetapi yangamenentukan akibat  hukumnyaaadalah ajaran 

agama, untukamenjaga jangan sampaiaterjadi  

                                                             
1 MohammadaDaud Ali, Hukum Islam: PengantaraIlmu Hukum dan TataaHukumaIslam di 

Indonesia, (Jakarta: RajaaGrafindo Persada,01998), h.039. 
2 R. AbdulaDjamali, HukumaIslam, (Bandung: MandaraMaju, 1992), ah. 138. 
3 SulaimanaRasjid, Fiqh Islam: HukumaFiqh Lengkap, (Bandung: SinaraBaru, 2002), h. 278. 
4 M. AliaHasan, Berbagai MacamaTransaksi DalamaIslam (Fiqh Muamalat), (Jakarta: Raja 

Grafindo Persada,02004), h. 5. 
5 FathurrahmanaDjamil, Hukum PerjanjianaSyariah, Dalam MariamaDarus Badzrulzaman, 

et. al,  Kompilasi aHukum  Perikatan, (Bandung: Citra aAditya  Bakti, 02001), h. 249. 



 

2 

 

penganiayaanaantara sesama manusiaamelaluiaakad (perjanjian) danasyarat-

syarat yangadibuatnya.  

Kebebasanamengadakan perjanjianadalam Alquran terdapatadalamaSurat An-

Nisa’ ayat (29), yang berbunyi:  

 

 

 

 

 

 

Artinya: “Haiaorang-orang yangaberiman, janganlah kamuasaling amemakan 

hartaasesamamu denganajalan yang batil, kecualiadengan jalan 

perdaganganayang berlaku atas dasar suka sama suka diaantara kamu, 

danajanganlah kamu membunuhadirimu, sesungguhnya Allahaadalah 

MahaaPenyayangakepadamu.”  (Q. S. An-Nisa: 29).6 

 

AyataAlquran ini selain sebagaialegalitas perjanjian dalamahukum Islam 

sebagaimanaaperintah Allah Swt untukamenunaikan kewajiban juga   

menunjukkanabahwa kata perjanjianadalam Alquran menggunakanakata aqad. 

Setiap manusiaamempunyai kebebasanauntuk mengikatkan diriapada suatu 

perjanjian, dan sebagaiaakibatnya wajib memenuhiaketentuan hukumayang 

ditimbulkanaoleh perjanjian tersebutasebagaimana firman Allah Swtadalam Al-

Quran SurataAl-Maidah ayat (1), yangaberbunyi:   

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
6 Lihat Alquran, Q. S. An-Nisa: 29.  
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Artinya: “Haiaorang-orang yangaberiman, penuhilahaaqad-aqad itu. Dihalalkan 

bagimuabinatang ternak, kecualiayang akan dibacakanakepadamu. (yang 

demikianaitu) dengan tidak menghalalkanaberburu ketika kamuasedang 

mengerjakan haji. SesungguhnyaaAllah menetapkanahukum-hukum menurut 

yangadikehendaki-Nya.” (Q. S. Al-Maidah: 1).7  

Pentingnyaasuatu perjanjian juga disebutkanadalam Hadits Rasulullah Saw 

yang diriwayatkanaoleh al-Tirmidzi dari Amr bin Auf, yangaberbunyi:  

“Kaumamuslimin terikat denganasyarat-syarat mereka kecualiasyarat 

yangamengharamkan yang halalaatau menghalalkanayang haram.”8 

Dalamahadits tersebut Rasulullah Saw memerintahkanauntuk amentaati 

terhadapaperjanjian yang dibuat olehamasing-masing pihak. Ketentuanayang 

diambiladari hadits ini adalah mengenaiaisi perjanjian tidak bolehabertentangan 

denganahukum aIslam.9  

Dalamapelaksanaan transaksiaperjanjian jual-beli, selainaada apenjual, 

pembeli, juga harusadilaksanakan sesuai denganasyarat rukun jual-beli, danayang 

palingapenting adalah tidak adanyaaunsur penipuaan, jadi harusasuka samaasuka 

atauasaling ridha.10 Dalamahukum Islam, kebebasanamengadakanaperjanjian 

dalamasuatu akad perjanjianamerupakan hak yangadimiliki setiapamanusia, dan 

orang yangaberjanji harus menepatiajanjinya.  

Pelaksanaanatransaksi jual beli sebagaimanaayang disyariatkanaIslam kini 

diterapkan dalam duniaaperbankan, khususnya duniaaperbankan diaIndonesia. 

Penerapanasyariat Islam dalamadunia perbankan dapatadilihat dari amunculnya 

nama-namaabank asyariah. Saataini pertumbuhanabank syariahadi Indonesa 

                                                             
7 LihataAlquran, Q. S. Al-Maidah: 1. Mengutipapendapat Muhammad HasbiaAsh-Shiddieqy, 

bahwaasegala janji yang telah diperbuatadan yang telah diikat antaraamanusia demi 

kepentinganapergaulan sesama manusiaamestilah dipenuhi. Jadi jikalauaada perjanjianayang 

diperbuataantara manusia danganamanusia, maka perjanjian itu adalahasah. Siapapunayang 

membuataperikatan berdasarkanaperjanjian berarti mempunyai perjanjianaberdasarkan hukum 

Islamadan dalam hukumaIslam tidak membatasi bentukaperjanjian. Lihat T. M. HasbiaAsh-

Shiddieqy, Tafsir Al-Qur’anulaMajid An-Nuur, Juz. 6, (Semarang: aPustaka Rizki Putra,01997), h. 

1025. 
8 Imam Bukhari, Shahih Bukhari: Kitab Ijarah, (Bairut: Dar al-Fikr, 1981), h. 52. 
9 Syamsul Anwar, Hukum Perjanjian Syariah: Studi Tentang Teori Akad Dalam Fikih 

Muamalat, h. 85. 
10 Abdulkadir Muhamad, Hukum Perjanjian…., h. 25. 
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sangatapesat, seiring denganatumbuhnya pemahamanamasyarakat bahwaabunga 

danamodalayang hasilnyaatelah ditentukanadimukaaadalah riba yangadilarang dalam 

syariataIslam. Atas dasar pemahamanaseperti ini, sejak 1950apara 

cendikiawanamuslim dan teoritisaekonomi Islam menghendakiakeberadaan bank 

yang terbebasadari bunga bankaatau riba. 

Kehadiranabank-bank yang menerapkanaprinsip syariat Islam diaIndonesia 

dinilai mampuamenjawab kegelisahan-kegelisahanamasyarakat muslim, 

danasekaligus juga mampu mengatasiakesulitan-kesulitan yangaterjadi pada 

bankakonvensional. Kehadiaran bankasyariah di Indonesia dimulaiapada dekade 

1990-an yang dipoloporiaoleh berdirinya BankaMuamalat Indonesiaapada tahun 

1992. Kehadiran bank syariah diatengah-tengah bank konvensionalamembawa 

kemajuan tersendiriadalam duniaaperbankan  di Indonesia. 

Perbankanasyariah adalah salah satualembaga keuanganaIslam di Indonesia 

yangamemfasilitasi transaksi, baikapendanaan, pembiayaan, ajual-beli, 

maupunakegiatan lain yangasejenis, sesuai denganaprinsip-prinsipasyariah Islam.11 

Secaraafilosofis, bankasyariah didirikan sebagaiaupaya untuk memenuhiakebutuhan 

material danaspritual masyarakat dalamamenjalankan syariataIslam di bidang 

ekonomi. Bankasyariah diharapkan tidakasaja menghasilkanaproduk atau 

menyelenggarakanajasa untukamenciptakan pertumbuhanadan kemajuan 

ekonomiaberdasarkan prinsip ekonomiaIslam semata, namunajuga diharapkan 

meningkatkanamoralitas dan spritualitasamasyarakat. Karenaapada hakikatnya, 

pemodal, karyawanamaupun nasabah, berintraksiadan berprilakuasecara Islami.12 

Saat ini, salahasatuaproduk bank syariah yang sangatapopuleraadalah 

pembiayaanamurabahah. Dalam pelaksanaannya, bank menjualabarangakepada 

nasabahakemudian nasabah melakukanapembayaran kepada pihak bankadengan cara 

angsuran dan dapat juga pembayaran dilakukanadengan tunai, adimana 

padaaprinsipnya bank mengambil keuntunganaberdasarkan kebebasanaperjanjian 

yang telahadisepakatiabersama.  

                                                             
11 Ascarya, Akad dan Produk Perbankan Syariah, (Jakarta: Bank Indonesia, 2006), h. 1 
12 Sudin Harun dan Bala Shamugam, Islamic Banking System, (Malaysia: Pelanduk, 2001), 

h.35 
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Padaabank akonvensional, pembiayaanahutang piutangabiasanya 

disebutadengan aktaaperjanjian kredit, sedangkan padaabank syariahadisebut akad 

pembiayaanamurabahah. Salah satuaperbedaan ayang mendasaradari kedua 

jenisapembiayaan hutangapiutang pada duaabank tersebut ialahadimana bank 

syariahamengutamakan nilai-nilaiaIslami dengan akadamurabahah.  

Salah satuakegiatan yang dilaksanakanaoleh bankasyariah di 

Indonesiaaadalah pembiayaan jual-beli. Pembiayaanajual-beli yangaditerapkan pada 

bankasyariah salah satunya adalahadengan menggunakanapembiayaan murabahah, 

dimanaamitra (mudharib) memberikanakeuntungan berupaamargin yang telah 

disepakati. Murabahahamerupakan penjualan denganaharga pembelian 

barangaberikut untung yangadiketahui. Murabahah dapat dijelaskanayaitu sebagai 

akad jualabeli barang dengan menyatakanaharga perolehan danakeuntungan (margin) 

yangadisepakati oleh penjualadan pembeli.13 MenurutaWiroso, bahwa 

murabahahaadalah penjualan barangaseharga biaya atau hargaapokok (cost) 

barangatersebut ditambahamark up atau keuntungana (margin) yangadisepakati 

olehapenjual dan apembeli. Karakteristik murabahahaadalah bahwa penjualaharus 

memberitahukan kepada pembeli mengenaiaharga pembelian produk 

danamenyatakan jumlahakeuntungan yang ditambahkanapada biaya (cost) tersebut.14 

Dalamamurabahah kejujuran penjual sangat pentingasebagaimana 

disebutkanadalam Q. S. Al-Anfal (8) ayat027, yangaberbunyi: 

 

 

 

 

Artinya: “Haiaorang-orang yangaberiman, janganlah kamuamengkhianatiaAllah 

danaRasul (Muhammad) dan (juga) ajanganlahakamuamengkhianati 

amanat-amanat yangasedangadipercayakanakepadamu, sedangakamu 

mengetahui.” (Q. S. Al-Anfal: 27).15  

                                                             
13 Adiwarman A. Karim, Bank Islam: Analisis Fiqih dan Keuangan, (Jakarta: Prenada Media 

Group, 2003), h. 161. 
14 Wiroso, Jual Beli Murabahah, Cetakan I, (Jogyakarta: UII Press, 2005), h. 13. 
15 Al-Quran, Q. S. Al-Anfal: 27. 
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Adanyaasuatu perjanjianapembiayaan murabahah oleh bankasyariah 

dengananasabah, maka timbul suatu akibatahukum dan akibat tersebutaterjadi apabila 

pihak-pihakayang mengadakan perjanjianatelah sepakat, dalamahukum 

perjanjianadikenal dengan asasakonsensualisme yaituayang dikehendakiapihak 

pertama dan dikehendaki pulaaoleh pihakalainnya.16 Perjanjianapembiayaan 

murabahahadengan harga tidak tunaiadengan menangguhkanapembayaran hingga 

batasawaktu tertentu, sesuaiaperjanjian dengan ketentuanabahwa pihak bank 

syariahamenaikkan harga karenaatempo (tenggang waktuatersebut). Halaini 

sebagaimanaatelah dilakukan olehaRasulullah SAW, yakni membeliamakanan dari 

seorangaYahudi dengan waktuatempo, untuk nafkah keluarganyaadan beliau 

memberikanabaju besinya sebagaiajaminan. Oleh karenanyaadengan amengacu 

padaapaparan di atas, maka penelitian iniaakan membahas tentangasistem akad 

pembiayaanamurabahah diabankasyariah.  

Lebihalanjut mengenaiajaminan, berkaitan denganamurabahah, dalam 

duniaaperbankan Islam atauabank syariah, penerapanaunsur jaminanaatas 

pembiayaanaantara bankadengan nasabah peminjamasama sepertiabank 

konvensional, yaituaterdri dari jaminanaperorangan dan jaminanakebendaan. 

Perbedaannyaaterletak pada penerapanaakad (kontrak) dan prinsipaoprasional 

transaksiabank, dimanaabank syariahaberlandaskan padaasyariat Islam. 

Adanyaaunsur jaminanayang dipergunakan dalamabank syariahamerupakan 

prinsipayang sama dengan bankakonvensional dalamapemberianapembiayaan. 

Prinsipaitu dikenal dengananama prinsip 5C, yaitu terdiri dariaCharacter, Capacity, 

Capital, Collateral, dan Condition of economi. Dariakelima prinsipaitu, unsur 

jaminanaterletak pada prinsipacollateral.   

Keharusanatentang adanya collateral atauajaminan dikarenakananasabah 

melakukanajual-beli suatu barangadengan pembayaranamenggunakanametode 

angsuran pinjaman. Karenaakondisi ini, bank merasaaperlu untukamenghadirkan 

jaminanadari nasabahasebagai jaminan bahwaanasabah akanamembayarkan 

angsuranasesuai kesepakatan. Artinya, aadanya jaminanamerupakanalangkah 

preventifauntuk memastikanabahwa modal yangadiberikaan atauadipinjamkan 

                                                             
16A. aQiram SyamsudinaMeliala, Pokok-PokokaHukum PerjanjianaBeserta 

Perkembangannya, (Liberty: Yogyakarta, 1995), h. 20.  
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dapatadikembalikan berdasarkanaketentuan danakesepakatan. Hal iniajuga 

dijelaskanadalam Pasal 2 ayat 1 SurataKeputusan DireksiaBank IndonesiaaNo. 

23/69/Kep/DIRatanggal 28 Februari 1991 TentangaJaminan PemberianaKredit, 

bahwaajaminan adalahasuatu keyakinan bankaatas kesanggupanadebiturauntuk 

melunasi kreditasesuai denganaperjanjian.17 

Keberadaanajaminan pada bank asyariah, khususnyaadalam 

pembiayaanamurabahah, yang dimintaadari nasabah berstatusasebagai mitraakerja. 

Keharusan adanya jaminanapada bank syariahaberfungsi sebagaiabukti adanya 

itikatabaik dari nasabah untukamelunasi hutangnyaaatau komitmenadalam 

memenuhiajanjinya.18 Agar jaminanasebagai buktiaperjanjian atasapembiayaan, 

khususnyaapembiayaan amurabahah,  antara bankadan anasabah mendapatalegalitas 

hukumadalam tatanan hukumapositif di Indonesia, amaka memerlukanaketerlibatan 

lembagaakenotariatan.  

Lembagaakenotariatan, dimana notaris sebagai pejabataumum, 

mempunyaiawewenang untukamembuat/menerbitkanaakta aotentik. aMenurut 

AbdulaGhofur aAnshori, akta adalahasurat yang berguna sebagaiaalat buktiayang 

memuataperistiwa yang menajadiadasar suatu hakaatau perikatanayang asejak 

semulaasengaja dibuat sebagaiapembuktian.19 Suatuaakte otentik yangadibuat oleh 

seoranganotaris sebagai alatabukti untuk mengikataperjanjian yangatelah dibuataoleh 

kedua belahapihak. Hal ini berdasarkanaketentuan Pasala1867 KUHPerdataa yang 

menyebutkan “pembuktianadengan tulisan dilakukanadengan tulisanaotentik maupun 

denganatulisah di bawahatangan”. adanya akte20 bertujuan untuka menjamin suatu 

kepastian hukumaapabila dikemudian hariaterjadi sengketa 

atauapermasalahanahukum.   

                                                             
17 Hermansyah, aHukum PerbankanaNasional Indonesia, (Jakarta: aKencana, 2006), h. 68. 
18 AmiraNaruddin, Urgensi HukumaEkonomi Islam dalamaMenjawab Isu-isuaGlogal, 

(Makalahaseminar Nasional: Program PascasarjanaaIAIN Sumatera Utara, aMedan, 2004). 
19 AbdulaGhofur Anshori, Lembaga KenotariatanaIndonesia: PersepektifaHukum dan Etika, 

(Yogyakarta: UII Press,02009), h. 18. 
20 Akteaadalah surat yang diberi tandaatangan, merangkum pristiwa untukamenjadi dasar hak 

ikatan yang dibuatadengan tujuan pembuktian atasasuatu hak. Penandatanganadalam sebuah akta 

merupakanakeharusan agar surat akta menjadi sah sesuaiadengan pasal 1886aKUHPerdata. Lihat 

SudiknoaMerto Kusumo, Hukum AcaraaPerdata, (Yogyakarta; Leberty, 1981), h. 110. 
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Mengenaiaakta otentik disebutkanadalam aPasal 1868 KUHPerdata. 

Namunadalam pasal tersebutahanya menerangkan apaayang adinamakan “akta 

otentik”, pasalatersebut tidakamenjelaskan siapaayang dimaksud denganapejabat 

umum, jugaatidak dijelaskanatempat dimanaadia berwenang, sampaiadimana batas-

batasakewenangannya danabagaimana bentuk menurutahukumayang dimaksud. 

Namunahal-hal tersebut dijelaskanadalam PeraturanaJabatan Notaris. Artinya 

PeraturanaJabatan Notaris merupakanaperaturan pelaksanaanadari Pasal 1868 

KUHPerdata.21  

Peraturanatentang jabatananotaris diatur dalam Undang-Undang       Nomor 

30 Tahun 2004aTentang Jabatan Notaris pasal 1aangka 1, LembaranaNegara 

RepublikaIndonesiaaNomor 117 Tahun 2004. Peraturanaini merupakanaperaturan 

pengganti dari PeratuaranaJabatan Notaris diaIndonesia Stb. 1860aNomor 3 

Tahuna1860. Dalam UU No. 30 Tahuna2004 TentangaJabatan Notaris, 

menyebutkana “notaris adalahapejabat umumayang berwenangauntuk membuataakta 

otentik danakewenangan lainnyaasebagaimana yangadimaksud dalamaundang-

undangaini. Lebih lanjut, kewenangananotaris dijelaskanadalam pasal 15 ayat 1, yang 

menyebutkan: 

Notarisaadalah pejabataumum yangaberwenang auntuk membuataakta otentik 

mengenaiasemua perbuatan, perjanjian, dana ketetapan yangadiharuskan oleh 

suatuaperaturanaperundang-undangan dan/ataua yangadikehendaki olehayang 

aberkepentingan, untukadinyatakan dalam suatu aktaaotentik, 

menjaminakepastian atanggal pembuatanaakta, menyimpanaakta, 

memberikanagrosse, asalinan danakutipan akta, semuanyaaitu 

sepanjangapembuatanaakta ituatidakajuga ditugaskanaatau 

dikecualikanakepadaapejabat atauaorang lainayang  ditetapkanaolehaa         und

ang-undang.22 

                                                             
21 GHS Lumban Tobing, Peraturan Jabatan Notaris, (Jakarta: Erlangga, 1991), hal 35. 
22 Menurut Sutrisno, pengertian notaris yang disebutkan dalam pasal 1 angka 1 UU No. 30 

Tahun 2004 Tengan Jabatan Notaris merupakan pengertian notari secara umum. Sedangkan defenisi 

tentang apa itu notaris lebih lanjut dijelaskan dalam pasal 15 ayat 1 UU No. 30 Tahun 2004 Tengan 

Jabatan Notaris. Pengertian notari dalam pasal tersebut tersebut memiliki kesamaan dengan pengertian 

notari yang disebutkan dalam pasal 1 Peraturan Jabatan Notaris Stb. 1860 Nomor 3. Lihat Sutrisno, 

Komentar Undang-unang Jabata Notari, Buku I (Diktat Kuliah Program Studi Magister Kenotariatan 

Solah Pascasaraja Universitas Sumatara Utara, Medan: Tanpa tahun penerbitan), h. 116-117. 
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Adapunakewenangan notarisadalam membuat aktaaotentik ameliputi 4ahal 

utama, yaitu:   

(1) Notarisaharus berwenangasepanjang yang menyangkutaaktaayang dibuatnya;  

(2) Notarisaharus berwenangasepanjang mengenaiaorang-orangauntuk 

  kepentinganasiapa akta ituadibuat,  

 (3)  Notarisaharus berwenangasepanjang mengenaiatempatadimana aktaaitu 

 dibuat; dan  

(4)   Notarisaharus berwenangasepanjang mengenaiawaktu pembuatanaakta itu. 

 Apabilaakeempat unsur tersebutatidak terpenuhi, makaaakta yangadibuat   

menjadiatidakaaotentik. Artinya kekuatanahukum dari akteaterebut samaahalnya 

dengan aktaa yang dibuat “dibawahatangan”, meskipunaakta atersebut 

ditandatanganiaoleh para pihakayang bersangkutan.23 Penandatangananadalam 

sebuah aakta wajib dilakukanasesuai Pasala1864 KUHPerdata, namunaapabila 

aktaatersebut tidak disahkanaoleh pejabat yangaberwenang, dalam hal inianotaris, 

maka aktaatersebut tidak menjadi atau bisaadisebut sebagai “akta otentik”. Dalam 

konteksainilah peran pentinganotaris, bahwa notarisadiberikanakewenangan 

menciptakanaalat bukti yang amutlak.   

Terdapatadua teori dalam pembuatan aktaaotentik, yaitu pertama, akta yang 

ditandatanganiaoleh notaris menjadi akta otentikaapabila akta tersebutasejak semula 

dibuatadengan sengaja secaraaresmi untuk pembuktian. Tujuanadibuatnya akta 

sejakaawal sebagai pembuktianadikemudian hari apabilaaterjadi sengketaadi 

antaraakedua belah pihakayang menyelenggarakanaperjanjian. Kedua, aktaaberupa 

suratakorespondensi, yaitu surat yang dibuatadengan sengajaasebagai lalu lintas 

suratamenyurat tanpa adanyaaperjanjian atau perikatanadalam aranah yuridis.24 

Dalamadunia perbankan, akta yang palingaumum dibuataadalah akta 

pengakuanahutang, baik itu grosse25 akta yangadibuat secara otentikaoleh notaris, 

                                                             
23 GHS Lumban Tobing, Peraturan Jabatan, hal 36. 
24 Abd Shomad, Rekontruksi Akad Bank Syariah Untuk Mencapai Kemaslahatan Sebagai 

Wujud Rahmatan li-alamim, dalam M. Isnaeni, Perkembangan Hukum Perdata di Indonesia, 

(Surabaya: Laksbang Grafika, 2013), h. 12. 
25 Grosse akta adalah salah satu salinan akta untuk pengakuan hutang dengan kepala akta 

“Demi Keadilan Berdasarkan Tuhan Yang Maha Esa”, yang mempunyai kekuatan eksekutorial. 

Grosse akta dikeluarkan oleh notaris atas permintaan pihak-pihak yang berkepentingan terhadap akta. 

Lihat Pasal 1 angka 11 Undang-undang Nomor 30 Tahun 2004 Tentang Jabatan Notaris. 
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maupunaakta di bawahatangan yang dibuat olehapihak bank denganadebiturnya. 

Selain itu, umumnyaadalam dunia perbankanajuga terdapat jenisaakta lainaberupa 

legalisasiadan waarmerking surat diabawah tangan, maupun surat-surata akta lain 

yang dibutuhkanaoleh pihak bank danadebitur. 

Selainaitu, menurutaHabib Adjie, terdapat dua jenis aktaanotaris, yaitu : (1) 

Akta yangadibuat oleh  notaris (door), biasanyaadisebut dengan 

       istilahaAkta Relaas atauaBerita acara;  

 (2) Akta yang dibuatadihadapan Notaris (ten overstaan), biasanyaadisebut 

                  dengan istilah AktaaPihak atau AktaaPartij.26  

Lebih lanjut, LumbanaTobing menjelaskan duaajenis akta tersebut, yaitu, 

pertama, Akta Relaasamerupakan aktaayang menguraikan secaraaotentik yaitu 

suatuatindakan yang dilakukanaatau suatu keadaanayang dilihat atau disaksikanaoleh 

pembuataakta, dalamahal ini notaris. Sedangkan Akta Partij adalah merupakanaakta 

yang aberisikan suatu “cerita” dariapihak lain yangadatang kehadapan notarisadan 

amenceritakan atauamemberikan keteranganaatas suatu peristiwaayang terjadi 

denganatujuan agar keteranganttersebut dikonstatir olehanotaris dalam suatuaakta 

otentik.27 

  Aktaaotentik merupakan ajjaminan pada bankasyariah berfungsi 

sebagaiabukti tertulis adanyaaitikat baik dari nasabahauntuk melunasiahutangnya 

atauakomitmen dalamamemenuhi janjinya. Pembuatan aktaaotentik harus 

memenuhiakekentuan sesuai denganaUndang-undang JabatanaNotaris (UUJN), 

FatwaaDewan Syariah NasionalaMajelis UlamaaIndonesia (DSNaMUI), dan 

DewanaPengawas Syariahadan Bank Indonesia. Artinyaaadanya akta aotentik 

dalamabentuk tertulis merupakan bentuk jaminanahukum, meskipunahukum juga 

mengakuiakesepakatan para pihakayang membuat perjanjianatanpa adanya 

konsepatertulis. Namun alangkahalebih baiknya lagi kalauasebuah aperjanjian 

dibuktikanasecara tertulis agar mendapatakepastian hukum, dalam konteksahukum di 

Indonesia perjanjianatertulis itu berupa aktaaotentik yang dibuat oleh 

lembagaakenotariatan.  

                                                             
26 Habib Adjie, Hukum Notariss Indonesia Tafsir Tematik Terhadap UU No. 30 Tahun 2004 

Tentang Jabata Notaris, (Bandung: Refika Aditama, 2008), h. 45 
27 G.H.S. Lumbang Tobing, Peraturan Jabatan..., h. 51. 
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Sedangkanaakta dibawah tangan adalah akta yang sengajaadibuat untuk 

pembuktianaoleh para pihak tanpaabantuan dari seorang pejabat. Hal ini semata-

mataadibuat antara para pihak yangaberkepentingan saja. Bentuk aktaadibawah 

tanganadibuat dalam bentuk yang tidakaditentukan  oleh undang-undang, tanpa 

perantaraaatau tidak dihadapanapejabat umum yangaberwenang. Kekuatan 

pembuktianadari akta di bawah atangan mempunyaiapembuktian asepanjang para 

pihakamengakuinya atau tidak adaapenyangkalan dari salah satuapihak. Jika salah 

satu pihakatidak mengakuinya, beban pembuktianadiserahkan kepadaapihak yang 

menyangkalaakta tersebut, dan penilaianapenyangkalan atas bukti atersebut 

diserahkanakepada ahakim.   

Dalamahukum Islam, ketentuanatentang perjanjian yang harusadituliskan 

didasarkan padaaAl-Qur’an surat Al-Baqarahaayat 282 dan 28328, yangaberbunyi: 

 

ى فٱَ سَم ّٗ َٰٓ أجََلٖ مُّ اْ إِذاَ تدَاَينَتمُ بِديَۡنٍ إلِىَ  أيَُّهَا ٱلَّذِينَ ءَامَنوَُٰٓ
َٰٓ كۡتبُوُهُُۚ وَلۡيَكۡتبُ بَّيۡنَكُمۡ كَاتِبُُۢ بٱِلۡعَدۡلُِۚ وَلََ يأَۡبَ كَاتِبٌ أنَ يَكۡتبَُ كَمَا يَ 

َ رَبَّهُۥ وَلََ يبَۡخَسۡ مِنۡهُ شيَۡ  َّقِ ٱللَّّ ُُۚ فلَۡيَكۡتبُۡ وَلۡيمُۡلِلِ ٱلَّذِي عَليَۡهِ ٱلۡحَقُّ وَلۡيتَ اُۚ فإَنِ كَانَ ٱلَّذِي عَليَۡهِ عَلَّمَهُ ٱللَّّ ّٔٗ ٱلۡحَقُّ سَفِيهًا  ٔ 

جَالِكُمۡۖۡ فَإنِ لَّمۡ يَكُوناَ رَجُليَۡنِ فَرَجُلٞ أوَۡ ضَعِيفاً أوَۡ لََ يَسۡتطَِيعُ أنَ يمُِلَّ هُوَ فلَۡيمُۡلِلۡ وَلِيُّهُۥ بٱِلۡعَدۡلُِۚ وَٱسۡتشَۡهِدوُاْ شَهِيديَۡنِ مِن ر ِ 

ن ترَۡضَوۡنَ مِنَ ٱلشُّهَدآََٰءِ أنَ تضَِ  هُمَا ٱلۡۡخُۡرَى ُۚ وَلََ يأَۡبَ ٱلشُّهَدآََٰءُ إِذاَ مَا دعُُواُْۚ وَلََ وَٱمۡرَأتَاَنِ مِمَّ رَ إحِۡدىَ  هُمَا فتَذُكَ ِ لَّ إحِۡدىَ 

دةَِ تسَۡ  هَ  ِ وَأقَۡوَمُ لِلشَّ لِكُمۡ أقَۡسَطُ عِندَ ٱللَّّ َٰٓ أجََلِهُِۦۚ ذَ  اْ أنَ تكَۡتبُوُهُ صَغِيرًا أوَۡ كَبيِرًا إِلَى  مُوَٰٓ َٔ َٰٓ ألَََّ ٔ  َٰٓ أنَ تكَُونَ وَأدَۡنىَ  اْ إِلََّ  ترَۡتاَبوَُٰٓ

 ُ اْ إِذاَ تبَاَيَعۡت رَةً حَاضِرَةّٗ تدُِيرُونَهَا بيَۡنَكُمۡ فَلَيۡسَ عَليَۡكُمۡ جُنَاحٌ ألَََّ تكَۡتبُوُهَاۗ وَأشَۡهِدوَُٰٓ مُۡۚ وَلََ يضَُآَٰرَّ كَاتِبٞ وَلََ شَهِيدُٞۚ وَإنِ تجَِ 

 بِكُمۡۗ وَٱتَّ 
ُ بِكلُ ِ شَيۡءٍ عَلِيمٞ  تفَۡعلَوُاْ فإَنَِّهُۥ فسُُوقُُۢ ُۗ وَٱللَّّ َۖۡ وَيعُلَ ِمُكُمُ ٱللَّّ  قوُاْ ٱللَّّ

 

 Artinya: Wahaiaorang-orang yangaberiman! Apabila kamuamelakukan utang 

piutangauntuk waktu yang di tentukan, hendaklahakamu menuliskannya. 

Danahendaklah seorang penulis diaantara kamu menuliskannyaadengan 

benar. Janganlahapenulis menolakauntuk menuliskannyaasebagaimana 

Allah telahamengajarkanakepadanya,makaahendaklah diaamenuliskannya. 

Danahendaklah orangayang berhutangaitu mendiktekan, dan hendaklahaia 

bertakwa kepadaaAllah Tuhannya, danajanganlah dia 

mengurangiasedikitpun adaripadanya. Jikaayang berhutang ituaorang 

yang kurangaakalnya ataualemah (keadaannya, atauatidak mampu 

                                                             
28 Terjemahan ayat Al-Baqarah didasarkan pada Tim Penerjamahan Al-Qur’an Departemen 

Agama Republik Indonesia tahun 1995). 
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mendiktekanasendiri, maka hendaklah walinyaamendiktekannyaadengan 

benar. Dan persaksikanlahadengan duaaorang saksi laki-laki di antara 

kamu. Jika tidak adaa (saksi) dua orangalaki-laki, maka (boleh) 

seorangalaki-laki dan dua orang perempuanadi antara orang-orang yang 

kamuasukai dari para saksi (yang ada), agar jika yangaseorang lupa maka 

yangaseorang lain mengingatkan. Danajanganlah saksi-saksi itu 

menolakaapabila dipanggil. Danajanganlah kamu bosanamenuliskannya, 

untuk abatas waktu baik (utang itu) kecilamaupun besar. Yang 

demikianaitu lebih adil di sisi Allah, lebih dapatamenguatkan kesaksian 

danalebih mendekatkanakamu kepada ketidakraguan, kecualiajika hal itu 

merupakanaperdagangan tunai yang kamuajalankan di antaraakamu, 

tidakaada dosa bagi kamu jikaakamu tidak amenuliskannya. Dan 

ambillahasaksi apabila kamu berjual beli, danajanganlah apenulis 

dipersulitadan begitu juga saksi. Jika kamu lakukana (yang demikian) 

maka sungguh, hal itu suatuakefasikan pada kamu. Danabertakwalah 

kepada Allah, Allah memberikanapengajaran kepadamu, danaAllah Maha 

Mengetahuiasegala sesuatu. (Q.S. Al-Baqarah: 282)29 

 

ا فلَۡيؤَُد ِ ٱلَّ   فإَنِۡ أمَِنَ بعَۡضُكُم بَعۡضّٗ
ۡۖ
قۡبوُضَةٞ نٞ مَّ ا فرَِهَ  َ ۞وَإنِ كنُتمُۡ عَلىَ  سَفرَٖ وَلمَۡ تجَِدوُاْ كَاتبِّٗ َّقِ ٱللَّّ نتَهَُۥ وَلۡيتَ ذِي ٱتۡتمُِنَ أمََ 

َُۚ وَمَن يَكۡتمُۡهَا فإَنَِّهَُۥٰٓ ءَاثِمٞ قَ  دةَ هَ  ُ بِمَا تعَۡمَلوُنَ علَِيمٞ  رَبَّهُۗۥ وَلََ تكَۡتمُُواْ ٱلشَّ  لۡبهُُۗۥ وَٱللَّّ

Artinya: Jikaakamu dalamaperjalanan (dan bermu'amalah tidakasecara tunai) 

sedang kamuatidak memperoleh seorang penulis, makaahendaklah ada 

barangatanggungan yang dipegang (oleh yang berpiutang). Akanatetapi 

jika sebagianakamu mempercayaiasebagian yangalain, makaahendaklah 

yang dipercayai ituamenunaikanaamanatnya (hutangnya) adan hendaklah 

ia bertakwaakepada Allah Tuhannya; dan janganlahakamu (para saksi) 

menyembunyikanapersaksian.Danbarangsiapa yangamenyembunyikannya, 

                                                             
29 Terjemahan ayat Al-Baqarah didasarkan pada Tim Penerjamahan Al-Qur’an Departemen 

Agama Republik Indonesia tahun 1995). 
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maka sesungguhnya iaaadalah orang yang berdosaahatinya; dan Allah 

MahaaMengetahui apa yang kamuakerjakan. (Q.S. Al-Baqarah: 283) 30 

 Dalamasurat al-Baqarah, khususnyaaayat 282, menjelaskanabahwa dalam 

bertransaksia (utang-piutang) haruslahadituliskan dalamasubuah akta, yaitu 

sebuahaakad perjanjianayangamempunyai bukti bahwaamereka sepakat 

melakukanaperjanjianadan harus menaati sesuaiadengan isi perjanjianatersebut. Dari 

ayat tesebut juga tersimpan maknaauntuk menjaga keadilanadan kebenaranayang 

menekankanaadanya pertanggungajawaban. Diasini jelasabahwa Islamamenganggap 

transaksiamuamalah memiliki unsurayang takaterpisahkan dalam 

kehidupanamasyarakat. sehingga setiapatransaksi yang terjadi harusaditulis 

sebagaiaakat perjanjian antaraakedua belahapihak. 

Diasisi lain, berkaitanadengan ayat tersebutadiatas, terdapataisu yang 

menjadiaperdebatan berkaitan denganakedudukan perempuanauntuk menjadi saksi. 

Pemahamanasebagian kalanganamenilai bahwa kesaksianaperempuan 

adalahaseparuh kesaksian laki-laki adalahakurang tepat. Pemahamanasaksi ini 

menuaiaperdebatan, karenaaseolah-olahamenempatkanaperempuan lebih 

rendahadaripada kauma laki-laki, sedangkan dalam hukum positif kita kedudukan 

perempuan sama dengan laki-laki. Akibatnyaa abanyak tudingan aterhadap Islam 

bahwaa Islam sebagain aagama yangadiskriminatif terhadapakaum aperempuan. 

Namunasebagian kalangan lain menganggapabahwa kesaksian perempuanayang 

dianggap separuh olehaislam bukanlah suatuahal yang diskriminatif, melainkan 

untukameninggikan derajataperempuan. Karena dalam sejarahasebelum 

kehadiranaagama Islam, kaum perempuanatidak dihargai kedudukannya, namun 

setelahakehadiran ajaran Islam derajataperempuan dijunjung tinggi. Disampingaitu 

juga, dibutuhkannyaadua orang perempuan sebagai saksi bertujuan untuk 

meringankan kewajiban perempuan karena perempuan juga memilikiaperan ganda, 

tanggung jawab dan kewajiban yang berbeda dengan kaum laki-laki.  

Notarisasebagai pejabat yangamempunyai kewenanganamembuat akta 

otentikamembutuhkan abantuanaorang lain atau pegawai yangabekerjaapadanya. 

Dalamapembuatanaakta, notarisamembutuhkan saksiauntuk memberikan 

                                                             
30 Terjemahan ayat Al-Baqarah didasarkan pada Tim Penerjamahan Al-Qur’an Departemen 

Agama Republik Indonesia tahun 1995). 
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kesaksianatelah dipenuhinyaapersyaratan formal sesuai dengan UUJN. Karyawan 

atauapegawai dikantor Notarisi adapat berperan sebagai asaksia ayang dicantumkani 

adalam aktaayang dibuat oleh anotaris. Kondisi ini diperbolehkanajika karyawan atau 

pegawaiatersebut memenuhiapersyaratan untukamenjadi saksi31, sebagaimana 

yangadiatur dalamapasal 40IUUJN, yang menyebutkan bahwa:  

1. Setiapaakta yang dibacakanaoleh notaris dihadiri paling sedikita2 (dua) orang 

saksi, kecualiaperaturan perundang-undanganamenentukan lain 

2. Sebagaimanaayang dimaksud pada ayat (1) harusamemenuhi syaratasebagai 

berikut: 

a. Palingasedikit berumur 18 (delapan belas) atahun atau telahamenikah; 

b. Cakapamelakukan perbuatanahukum; 

c. Mengertiabahasa yang digunakanadalam akta; 

d. Dapatamembubuhkan tandaatangan dan aparaf; dan 

e. Tidakamempunya hubunganaperkawinan atau hubunganadarah dalam 

garisalurus ke atas atau ke bawahatanpa pembatas drajat danagaris ke 

sampingadengan derajat ketigaadengan notaris atauapara pihak 

3. Saksiasebagaimana dimaksudapada ayat (1) harus dikenalaoleh notaris 

atauadiperkenalkan kepadaanotaris atau diterangkanatentang identitasadan 

kewenangannyaakepada notaris olehapenghadap 

4. Pengenalanaatau pernyataan tentangaidentitas dan kewajibanasaksi 

dinyatakanasecara tegas dalamaakta.  

Lebih lanjut, padaapasal 16 ayata (1) ahuruf i notaris berkewajiban untuk 

membacakanaakta dihadapanapenghadap oleh paling sedikitadua orang saksiadan 

ditandaatangani pada saat itu jugaaoleh penghadap, saksi, dan notaris. Apabila 

kewajiban menghadirkanadua orang saksi tersebut dilalaikan, maka aktaatersebut 

menjadiakehilangan otentisitasnya, yaituamenjadi akta diabawahatangan, 

sebagaimanaayang disebutkanadalam pasala41 UUJN.32  

Aspekalain yang harus dipenuhiapada  bank  syariahaialah akad (kontrak). 

Terkadangaakad pembiayaan syariah yang diselenggarakanaoleh lembagaaperbankan 

                                                             
31 Ari Nankanti Purbatin, Pembuatan Akta Syariah..., h. 55. 
32 Lidya Febiana, Notaris Sebagai Saksi dalam Penyidikan Otentisitas Akta, Jurnal Ilmiah 

Mahasiswa, Vol. 2 No. 1, (Surabaya; Universitas Surabaya, 2013), h. 8. 
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syariah belumasepenuhnya menerapkanaprinsip-prinsip syariah. Tidakaterpenuhinya 

prinsip-prinsipasyariah dalam akadapembiayaan padaabankasyariahatentunya harus 

dilihatasecara akomprehensip, meliputi tahapanapra akad (pre-contractual), 

pelaksanaanaakad (contractual), danapasca kontrak (post contractual).33  

Akadamenjadi hal pentingadalam setiap transaksiasyariah, terlebiha lagi 

dalam duniaaperbankanasyariah. Agaraakad/perjanjian mendapatkanakekuatan 

hukum, makaaharus tercatatadihadapan notaris. Memangaselama ini dalamadunia 

perbankanadi Indonesia selaluamemanfaatkan jasa notaris dalam setiap 

akad/perjanjian, seperti: akadapembiayaan, perjanjianakredit, termasukaperjanjian 

pengikatanajaminan. Lembaga kenotariatanaselama ini terlibat dalamamengeluarkan 

surat-surat keteranganahukum mengenai akad-akadapadaabank syariahadi Indonesia. 

Namunasaat ini bank-bankasyariah yang merupakanasubsistem dari 

sistemaperbankan nasionalayang telah diaturasecara khususadalamaUndang-

undangaPerbankan Syariaha (UUPS). Selain diaturadalam UUPS, bank syariahajuga 

menggunakanajasa notaris di dalamasetiap kegiatan bisnisnya, terutamaaterkait 

dengan AktaaAkad Pembiayaan. Hal yang perlu ditegaskanadisini bahwa segala 

pencatatanapenjanjian bisnis yangadituangkan dalam akta notaris harusamerujuk 

pada norma-norma dan aturan-atuaranaekonomi syariah.34   

Dalamamembuat akta perjanjianapada bankasyariah, anotaris 

haruslahamemiliki pemahamanadi bidang bankasyariah. Selain ituajuga 

dalamapembuatan akta perjanjianapada bank syariahaharus pula memperhatikanahal-

hal yang diatur dalamaUndang-undang JabatanaNotaris (UUJN). Memang, 

peraturanakhusus mengenai akta syariahaatau klausul akta akadasyariah belum ada. 

Olehakarenaaitu dalamapelaksanaannya, akadayang dibuataoleh pihak bank dan 

nasabahamasih mengacu pada hukumapositif, begituajuga akadapembiayaan 

yangadibuat secaraanotariil. Namun terkadangadalam pelaksanaannyaamasih ditemui 

banyaknyaanotaris yang membuat aktaasyariah yang tidakamemahami prinsip-

prinsipasyariah.    

                                                             
33 Aunur Rohim Faqih, Kontrak Bisnis syariah: Studi Mengenai Penerapan Prinsip-prinsip 

Syariah dalam Pembiayaan Pada Bank Syariah di Indonesia, (Disertasi, Fakultas Hukum, Universitas 

Islam Indonesia, 2014), h. 28. 
34 Deni K. Yusup, Peran Notaris dalam Praktek Perjanjian Bisnis di Perbankan Syaraiah: 

Tinjauan dari Persepektif Hukum Ekonomi Syariah, (Jurnal Al-Adalah Volume XII No. 4, 2015). 
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Diasisi lain, meskipunaUndang-undang No.021 Tahuna 20081 atentang 

PerbankanaSyariah yang menyebutkanaperlunya barang atau jaminanatambahan, 

namunaternyata dalam penjaminanamasih diperlukannya lagi abentuk-bentuk 

jaminanaantara lain: Undang-UndangaNomor04 Tahunaa19961 TentangaHak 

Tanggungan (UUHT), Undang-UndangaNomor 42 Tahun 1999 TentangaFidusia, 

Kitab Undang-UndangaHukum Perdata, yang tidakasyariah dan juga belumaada 

lelangasyariah. Contohnya: masihaadanya kalimat penulisanahutang, perjanjian 

utangapiutang, kreditor, debitor, dan kredit dalam  UUHT danaUndang-Undang 

Fidusia. Padahalakata-kata tersebut tidak dikenaladalam akad bankasyariah, karena 

akadabergantung pada akad yang dibuat antara annasabah dan bankasyariah. Kata-

kata tersebutajustru terdapat pada kegiatanaperjanjian konvensional.35  

Penyediaanadana pada bankakonvensional secaraamutlak merupakan utang/ 

kredit. Namun dalamabank syariah penyediaanadana tidak mutlakamerupakan 

utang/kredit, tetapi harusadidasarkan pada bentukaakad-akad pada  bankasyariah itu 

asendiri. Akad murabahahaadalah akadapembiayaan suatu barangadengan 

menegaskanahargaabelinya kepada pembeliadan pembeliamembayarkan 

denganaharga yang lebihasesuai dengan keuntungan yangadisepakati.36 Namun 

dalamapelaksanaannya diabank syariah, jaminan atasaakad-akad syariah masih 

menerapkanaaturan dalam UUHT, layaknyaaseperti bank akonvensional. Penerapan 

UUHT dalamabank-bank syariahabertujuan untuk meyakinkanapihak bank dengan 

melihatakemampuan dan  usaha-usaha yang dimilikianasabah.37  

Pedomanapembuatan aktaaakad pada bank syariahabelum adiatur 

secaraakhusus. Akta akadapembiayaan pada bankasyariah masihamengacuapada 

aturanayang terdapatadalam Undang-unang No. 2 Tahun 2014 TentangaPerubahan 

AtasaUndang-unang No. 30aTahuna2004 TentangaJabatan Notaris. Dalamaundang-

undangaitu yang dimaksudajabatan notarisabersifat umum, artinyaapedoman 

pembuatan aktaabersifat umum pula. Namunaaturan pedomanapembuatan akta pada 

                                                             
35 Habib Adjie dan Muhammad Hafidh, Akta Notaris Untuk Perbankan Syariah, (Bandung, 

Citra Aditya Bakti: 2017). H. 68-69.. 
36 Penjelasan Pasal 19 ayat 1 huruf UUPS 
37 Dewi Nurul Musjtari, Rekontruksi Lembaga Penyelesaian Sengketa Akad Pembiayaan 

DenganJaminan Hak Tanggungan Pasca Putuasan Makamah Konstitusi No. 93/PUU-X/201, (Jurnal: 

Media Hukum Vol. 23. No. 1, 2016), h. 69 
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bankasyariah mengikutiaperaturan perundang-undangan jabatananotaris yang bersifat 

umumatersebut.   

Selainaitu akta akad pembiayaanasyariah yang mesti mengikutiaketentuan 

perundang-udangan ayang berlaku, dalam membuatakontrak pembiayaanabank 

syariahamasih banyak mengacuapada format perjanjianakredit diabank konvensional, 

namunademikian dilakukan jugaapenyesuaian dalamapasal-pasalnyaaagaratidak 

bertentanganadengan prinsip-prinsipasyariah. Penyesuaian yang 

dilakukanaberpedoman pada hukumaIslam yang berlaku, dan jugaamengacu  

kepadaaketentuan hukum positifaIndonesia. Yang harus diperhatikanadalam 

pembuatanaakad antara lainaUndang-Undang tentang PerbankanaSyariah, Undang-

Undang PerseroanaTerbatas, Surat KeputusanaDireksi BankaIndonesia, 

FatwaaDewan Syariah Nasional (DSN), danalain asebagainya.38 

Asasakeseimbangan merupakanaunsur terpenting yang harusadipenuhi 

dalamahukum Islam maupunahukum perdata. Perjanjian yang dibuataterkadang 

menyebabkanaketidak seimbangan antaraanasabah/debitur danabank. Kondisi ini 

dapataterjadi apabila terdapat salahasatu pihak yang lebih superioramengambil 

keuntunganadari situasi yang lebihamenguntungkan. Fenomenaaseperti ini 

sebenarnyaadapat diterima bila tidakamenimbulkan keadaanadengan klausulayang 

tidak wajar, hanyaamenguntungkan salahasatu pihak, posisiatawar yang lemah, tentu 

disetujui. Situasi demikianamerupakan konsekuensiakebebasan yang 

dapatamemuaskan semua pihakasepanjang pihak lawan tidakamengabaikan hak-hak 

danapeluang-peluangnya sendiri.39    

Fenomenaayang terjadi di bank syariah Kota Medan baik pada PT. Bank BRI 

Syariah maupun PT. Bank BNI Syariahaadalah Implementasiaakad 

pembiayaanamurabahah, yakniapembiayaan dalamabentuk akad jual beliabarang 

dengan harga pokokaditambah akeuntungan (margin) ayang disepakati oleh penjual 

dan pembeli. Alur pembiayaanadengan akad murabahah dimana bank syariah 

dananasabah melakukananegosiasi mengenai transaksi jualabeli yang 

akanadilaksanakan.  

                                                             
38 Aunur Rohim Faqih, Bank Syariah, Kontrak Bisnis Syariah, dan Penyelesaian Sengketa di 

Pengadilan, (Yogyakarta: FH UII Press, 2017), h. 205-206 
39 Herlien Budiono, Asas Keseimbangan Bagi Hukum Perjanjian Indonesia, (Bandung: Citra 

Aditya Bhakti, 2006), h. 322 



 

18 

 

Berdasarkanawawancara dengananarasumber pada PT. BankaBRI Syariah 

maupun  PT. BankaBNI Syariah dalam hal akad jual beli murabahah dimana pihak 

bank syariah melakukan negosiasi dengananasabah mengenai jenis produkaapa yang 

inginadibiayai, bagaimana rencanaapengambilanapembiayaan tersebutadan Bank 

yang menetapkanakeuntungan (margin), kemudian nasabah menyetujuinya dan 

mengangsur pembayarannya setiap bulan sesuai dengan tenggang waktu yang telah 

ditentukan. 40 

Contoh:  

Berdasarkan negosiasi yang telah dilakukan antara bank syariah dengan 

nasabah yang mana nasabah melakukan pemesanan kepada bank mengenai 

pembelian sebidang tanah berikut rumah yang berada diatasnya.  

Setelah ada kesepakatan mengenai harga, angsuran dan tenggang waktu yang 

telah ditentukan, kemudian dilakukan akad jual beli murabahah, dalam akad tersebut 

pemasok (developer) langsung mengadakan akad jual beli dengan nasabah yang 

selanjutnya sertifikat atas tanah tersebut dibalik nama keatas nama nasabah. Akan 

tetapi sebenarnya bank harus membeli terlebih dahulu tanah berikut rumah yang 

berada diatasnya sehingga apa yang dibeli tersebut menjadi atas penguasaan dan 

dimiliki oleh bank secara sah, kemudian barulah bank dapat menjual tanah berikut 

rumah yang berada diatas tanah tersebut kepada nasabah. Dalam penjualan inilah 

bank dapat mengambil keuntungan (margin) yang telah disepakati bersama antara 

bank dan nasabah.  

Bahwa akad jual beli murabahah dalam pelaksanaannya yang terjadi dimana 

pihak bank menemui pemasok (developer) untuk membeli tanah berikut rumah yang 

berada diatasnya sesuai dengan keinginan nasabah, akan tetapi dalam pelaksanaannya 

akad jual beli langsung dilakukan antara pemasok (developer) dengan nasabah. 

Selanjutnya sebidang tanah berikut rumah yang berada diatasnya dibalik nama 

keatasnama nasabah, kemudian nasabah melakukan pembayaran angsuran pinjaman 

setiap bulan kepada bank sesuai dengan jangka waktu yang telah ditentukan. Dari 

paparan tersebut diatas jelas bahwa jual beli murabahah tersebut hanya dilakukan 

                                                             
40 Wawancaraedengan Kepala Bagian Kredit dan  PimpinaneBank BRIeSyariah 

CabangeMedan, 06 Juni 2020 
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antara dua pihak yaitu antara pemasok (developer) dengan nasabah akan tetapi jual 

beli murabahah tersebut bukanlah dilakukan antara tiga pihak.  

Berdasarkan FatwaaDewan SyariahaNasional   (DSN) aNo. 111/DSN-

MUI/IX/2017, yang menyebutkan : 41 

Ketentuan umum : 

1. Akad bai’al-murabahah adalah akad jual beli suatu barang dengan 

menegaskan harga belinya kepada pembeli dan pembeli membayarnya 

dengan harga yang lebih sebagai laba. 

2. Penjual ( al-Ba’I ) adalah pihak yang melakukan penjualan barang dalam 

akad jual beli, baik berupa orang maupun yang dipersamakan dengan 

orang, baik berbadan hukum maupun tidak berbadan hukum.  

3. Pembeli ( al-Musytari ) adalah pihak yang melakukan pembelian dalam 

akad jual beli, baik berupa orang  maupun yang dipersamakan dengan 

orang baik berbadan hukum maupun tidak berbadan hukum.  

4. Wilayah ashliyyah adalah kewenangan yang dimiliki oleh penjual karena 

yang bersangkutan berkedudukan sebagai pemilik.  

5. Wilayah niyabiyyah adalah kewenangan yang dimiliki oleh penjual karena 

yang bersangkutan berkedudukan sebagai wakil dari pemilik atau wali atas 

pemilik.  

6. Mutsman/mabi’ adalah barang yang dijual; mutsman/ mabi’ merupakan 

imbangan atas tsaman yang dipertukarkan.  

7. Ra’s mal al-murabahah adalah harga perolehan dalam akad jual beli 

murabahah yang berupa harga pembelian (pada saat belanja) atau biaya 

produksi berikut biaya-biaya yang boleh ditambahkan 

8. Tsaman al-murabahah adalah harga jual dalam akad jual beli murabahah 

yang berupa ra’s mal al-murabahah ditambah keuntungan yang disepakati. 

9. Bai’ al-murabahah al-adiyyah adalah akad jual beli murabahah yang 

dilakukan atas barang yang sudah dimiliki penjual pada saat barang 

tersebut ditawarkan kepada calon pembeli. 

                                                             
41 Soemitra, Andri, Hukum Ekonomi Syariah dan Fiqh Muamalah, (Jakarta : Prenadamedia 

Group, 2019), hlm. 82 
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10. Bai’ al-murabahah li al-amir bi al-syira adalah akad jual beli murabahah 

yang dilakukan atas dasar pesanan dari pihak calon pembeli. 

11. Al-Tamwil bi al - murabahah pembiayaan murabahah adalah murabahah 

yang pembayaran harganya tidak tunai. 

12. Bai’ al-muzayadah adalah jual beli dengan harga paling tinggi yang 

penentuan harga tersebut dilakukan melalui proses tawar menawar. 

13. Bai’ al-munaqashah adalah jual beli dengan harga paling rendah yang 

penentuan harga tersebut dilakukan melalui proses tawar menawar. 

14. Al-Bai’ al-hal adalah jual beli yang pembayaran harganya dilakukan secara 

tunai. 

15. Al-Bai’ bi al-taqsith adalah jual beli yang pembayaran harganya dilakukan 

secara angsur/bertahap. 

16. Bai’ al-muqashshah adalah jual beli yang pembayaran harganya dilakukan 

melalui perjumpaan utang. 

17. Khiyanah /Tadlis adalah bohongnya penjual kepada pembeli terkait 

penyampaian ra’s mal murabahah. 

Sehubungan dengan yang diuraikan diatas bahwa akad jual beli murabahah 

yang dilakukan oleh bank dan nasabah adalah tidak sesuai dengan ketentuan apa 

yang disebutkan dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional (DSN) tersebut. 42 

Sehingga adengan demikian adanya nasehat dariaDewan PengawasaSyariah 

(DPS), karena akad murabahah yang dilaksanakan di bank syariah sebagai salah satu 

produk pembiayaan yang banyak di kritisi masyarakat. Disamping itu masih ada 

akad-akad jual beli dalam pembiayaan yang dilaksanakan di bank  syariah  yang 

dibuat secara dibawah tangan, yang mana hal tersebut jelas bertentangan dengan 

Peraturan Pemerintah Nomor 37 Tahun 1998.  

Bahwa berdasarkanaPeraturan PemerintahaNo. 37/1998 pasala37 ayat 1, yang 

aberbunyi sebagai berikut : 

Peralihanahak atas tanah danahak milik atas satuanarumah susunamelalui 

 jualabeli, tukar-menukar, ahibah, pemasukanadalam perusahaan, perbuatan 

hukumapemindahan hak lainnya, kecualiapemindahan hakamelalui lelang, 

                                                             
42 Ibid, hlm. 83 
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hanyaadapat didaftarkan jikaadibuktikan denganaakta yang dibuataoleh 

pejabatapembuat akta tanah yangaberwenang menurutaketentuan peraturan 

perundang-undanganayang aberlaku. 43 

Sehingga dengan demikian akad pembiayaan murabahah yang dilaksanakan 

di Bank  Syariah Kota Medan belum dapat diakomodir oleh hukum positif. Sehingga 

dengan demikian akad pembiayaan murabahah yang dilaksanakan tersebut 

menimbulkan ketidakpastian hukum. 

Berdasarkanauraian latarabelakang tersebutadiatas, maka penulisatertarik 

untukamelakukan penelitian yang akanadituangkan dalam bentukapenelitian 

denganajudul: “ImplementasiaAkadaPembiayaan Murabahahadi Bank Syariah 

(StudiaKasus di Kota Medan).” Sehinggaamenjadi sangatarelevan untukamengkaji 

dan menelitinyaalebih mendalam, karenaaakanaterjawab kesimpulanayang sesuai 

dengan latarabelakang dan permasalahanayang adaadalam penelitian ini.   

B. Rumusan Masalaha  

Berdasarkanalatar belakangasebagaimana telahadiuraikan diatas, maka 

dirumuskan permasalahan sebagai acuan penelitian, adapun rumusan 

permasalahanadalam penelitian iniasebagai berikut:  

1. BagaimanaaImplementasi akad pembiayaan murahabah di Bank Syariah  Kota 

Medan ? 

2. Bagaimana peranan Akta Autentik dalam pembuatan akad pembiyaan murabahah 

di bank  Syariah  ? 

3. Bagaimana Hukum  Pengambilan Keuntungan Oleh Pihak Bank Dalam Akad 

Pembiayaan Murabahah ? 

C. Tujuan Penelitiana  

Tujuanapenelitian iniamerupakan jawabanaterhadap pertanyaanayang 

terdapat padaaperumusan amasalah. Secaraaspesifik tujuanapenelitian iniaadalah:  

1. Untukamengkaji dan menganalisisaImplementasi akadapembiayaan murahabah di 

bank  syariah KotaaMedan.  

2. Untukamengkaji dan menganalisisaperanan Akta Autentikadalam pembuatan akad 

pembiayaanamurabahah di bankasyariah.  

                                                             
43 UripeSantoso, PejabatePembuat AktaeTanah Perspektif Regulasi,eWewenang, dan Sifat 

Akta,e(Jakarta:eRawamangun,e2017), hlm.39 
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3. Untuk mengkaji dan menganalisis Hukum Pengambilan Keuntungan Oleh Pihak 

Bank Dalam Akad Pembiayaan Murabahah. 

D. Kegunaan Penelitiana 

Penelitianaini diharapkanadapat memberikanakegunaan dan kontribusi 

terhadap pengembangan disiplin ilmu dan praktek ekonomi syariah. Secara 

terperinciakegunaanapenelitian iniaadalah sebagai berikut: 44 

1. Secara Teoritisa   

a. Diharapkan hasilapenelitianaini dapat memberikanasumbangsih abagi 

perkembangan pengetahuanahukum terutama hukum Islam dibidang akad 

pembiayaan murabahah.  

b. Diharapkanahasil penelitian iniadapat memberikanasumbanganasebagai 

bahanainformasi bagiaakademis maupun bahanaperbandinganabagi 

paraapeneliti yang hendakamelaksanakan penelitianalanjutan.  

2. Secara Praktis   

a. Bagiapemerintah   

Hasilapenelitian iniamudah-mudahanadapatadimanfaatkan asebagai 

upaya dan bahanadalam penyempurnaan peraturan perundang-undangan 

tentang akad pembiayaanamurabahah diabank syariahaserta dapat 

memberikanamasukan guna penerapan peraturan perundangn-undangan 

yang benar-benar dapat melindungi masyarakat dengan memperhatikan 

prinsip-prinsip hukum Islam dan hukum positif, sehinggaatercapaiatujuan 

denganadibuatnya aktaaotentik  yaitu untukamemberikanakeadilan, 

kepastian hukum, dan perlindungan hukum kepada warga masyarakat. 

b. Bagi Masyarakat  

- Sebagaiasumbangan pemikiranadari hasil penelitianayang  dilakukan 

bagiaperkembangan ilmuapengetahuan, khususnyaahukum Islam.  

- Memberikan informasi yang berguna bagi semuaapihak yangaterkait 

danaberkepentingan, serta hasil dariapenelitian iniasebagai referensi 

atauaacuan untuk melakukanapenelitian lebihalanjut.    

                                                             
44 Pongtiku Arry dan Kayame Robby, Metode Penelitian Tradisi Kualitatif, (Bogor : In 

Media, 2019), hlm. 91 
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c. Bagi Peneliti; dapatamenambah pembendaharaanapengetahuanapraktis 

bagiapenulis dalamarangka menerapkanateori yangadiperoleh sebelumnya.  

E. Penelitian Terdahulu Yang Relevan 

Menurut literatur kepustakaan, referensi mengenai tema-tema pokokayang 

berkaitanadengan “implementasiaakad pembiayaanamurabahah diabank syariaha 

(studi kasus di KotaaMedan)”, belum adaayang membahasasecara jelas 

danamendetail dilihat dari kontekamaupun aktualanilai-nilai yangaterkandung dalam 

pembuatanaakad pembiayaan murabahah diabank  syariahadi Kota Medan menurut 

perspektif PeraturanaPemerintah Nomora37 Tahuna 1998aTentang PeraturanaJabatan 

PejabataPembuat AktaaTanah.  

Beberapa tulisan atau penelitian yang telahaada dan pernahadilakukan 

terkaitadengan kajianapembuatan akadapembiayaan murabahahadi abank syariah 

diaantaranya adalah:  

1. Desertasiayang ditulis olehaTaufiqul Hulam, berjudul “KebebasanaDalam 

HukumaIslam dan Implementasinyaapada Akad-Akad bankaSyariah di 

Indonesia”. Disertasi iniadiajukan padaaPrograaDoktor IlmuaHukum, 

ProgramaPascasarjanaaFakultasaHukum, UniversitasaIslamaIndonesia (UII) 

Yogyakarta, tahun 2014.45  

Penelitianadalam disertasi ini mengajukanadua pertanyaanautama 

dalamarumusan masalah, ayaitu: (1) Bagaimanakahabatas-batas akebebasan 

berakadadalam hukum Islam ?; (2) BagaimanakahaImplementasi kebebasan 

berakad pada akad-akad bank syariah di Indonesia ?. Untuk menjawab 

pertanyaanatersebut, penelitian iniamenggunakan metode penelitianahukum 

normatifadengan pendekatanafilosofis dan anormatif. Pengumpulanadata 

dilakukanadengan cara mengkajialiteratur kepustakan danamelakukan 

wawancara nonstrukturapada pengelolaan  bankasyariah dan nasabah. 

Hasilapenelitian ini menyebutkanabahwa terdapat perbedaan pendapat 

dikalangan ulama tentangabatasan kebebasan syaratadan akad, sebagian 

ulamaamembolehkan, sementara yang lain tidakamembolehkana pihak yang 

                                                             
45 Taufiqul Hulam, Kebebasan Dalam Hukum Islam dan Implementasinya Pada Akad-Akad 

Perbankan Syariah di Indonesia, (Disertasi, Program Pascasarjana Fakultas Hukum, Universitas Islam 

Indonesia, Yogyakarta, 2014).  
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eksistentsinyaatidak didasari olehaketentuan syariat, namunatidak pula terdapat 

dalil-dalilaterperinci yangamenolaknya, tetapi justruaterdapat nash yang 

substansinyaamemberikan kemashlahatan, makaasyarat-syarat akad 

tersebutadiperbolehkan, dan sah hukumnya. Hal iniadisasarkan padaakondisi 

zaman saat ini yangaberbeda dengan fase awalapensyariatan Islam. 

Sedangkanapembuatan akad tanpa nama tidakadapat digunakanapada 

bankasyariah di Indoneisa sebagaimanaaFatwa Dewan SyariataNasional 

Mengenaiaklausul syarat dalam akad, nasabahabelum amendapatkan 

hakakebebasan akadasepenuhnya, karena syarataakad yang diperoleh nasabah 

adalahakontrak baku yang diberikanaoleh bank syariah. Dariafakta ini bila 

dikaitkadengan teori maslahah al-mursalah makaasyarat kontrak bakuayang 

diberikanapada nasabah belum memenuhiakriteria kemashlahatan danabelum 

sesuai denganakonsep kebebasanaberakad dalam hukumaIslam. Syarat di 

dalamnya hanyalahakuasa kebebasan berakad.46 

Disertasiayang ditulis oleh TaufiqulaHulam ini tidakamembahas secara 

spesifikatentangabagaimana impelemntasi akadaapembiayaan murabahahapada 

bankasyariah. Karena pada dasarnya akad pembiayaanaterdiri dari berbagai jenis, 

di antaranyaaseperti: akad mudharabah, akad musyarakah. 

2. Disertasiayang ditulisaoleh Rahman AmboaMasse, denganajudul 

“ImplementasiaPrinsip Syariat Dalam AkadaPembiayaan  bankaSyariah (Studi 

PadaaBank Muamalat dan UnitaUsaha Syariah BankaPembangunan Daeraha 

(BPD) Sulselbar di Kota aakassar). Desertasi ini diajukanapada ProgramaDoktor 

bidang HukumaProgram PascasarjanaaUniversitas Islam NegeriaAlauddin 

Makassar, di tahuna2015.47  

Fokusautama yang pembahasanadalam disertasi iniamenjelaskan tentang 

“bagaimanaaimplementasi prinsip syariahadalam akadabank syariah”. 

Secaraaterperinci, terdapat 3 pertanyaanaturunan yangatersusun di 

                                                             
46 Taufiqul Hulam, Kebebasan Dalam Hukum Islam dan Implementasinya Pada Akad-Akad 

Perbankan Syariah di Indonesia, (Disertasi, Program Pascasarjana Fakultas Hukum, Universitas Islam 

Indonesia, Yogyakarta, 2014). 
47 RahmanaAmbo Masse, Implementasi PrinsipaSyariat Dalam AkadaPembiayaan 

PerbankanaSyariat (Studi Pada BankaMuamalat dan Unit Usaha Syariah BankaPembangunan 

Daerah (BPD) Sulselbar di KotaaMakasar), (Disertasi, Program PascasarjanaaUIN Alauddin, 

Makassar, 2015). 
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dalamarumusan masalah, ayaitu: (1) Bagaimanaabentuk akadapembiayaan dan 

produknyaapada Bank MuamalataCabang Makassar danaUnit Usaha Syariah 

BPD Sulelbar ?; (2) Bagaimanaaimplementasi prinsipasyariah dalam 

akadapembiayaan padaaBank Muamalat CabangaMakassar dan UnitaUsaha 

SyariahaBPD Sulelbar ?; dan (3) Bagaimanaamekanisme pengawasanaDewan 

PengawaaSyariah terhadap implemntasiaprinsip syariah dan akad pembiayaan 

pada BankaMuamalat CabangaMakassar dan Unit UsahaaSyariah BPD Sulelbar 

?. 

Sedangkanametode penelitian ini menggunakanametode akualitatif 

dengan jenisapenelitian lapangan (field research) danadikukang olehakajian 

kepustakaana (library research) dan pendekatanayuridis normatif, pendekatan 

hukum Islam, pendekatanasososiologis, dan hukum ekonomi. Hasil penelitian ini 

menyebutkanabahwa: Pertama, terdapat dua bentukaakad yang 

dioperasionalkan, yaitu (a), akad percampuranaterdiri dari percampuranareal aset 

denganafinansial aset dalam akad mudhrabah yangamenghasilkan produk 

pembiayaan modalakerja; dan percampuran financialaaset adengan finansialaaset 

dalam bentuk akadamusyarakah mutanaqisahayang menghasilkanaproduk 

kepemilikanarumah (KPR). (b) akadapertukaran yang dituangkanadalam akte 

notarisadengan pola murabahah yangamenghasilkan produkapembiayaan 

kepemilikanakendaraan dan kepemilikanarumah (KPR). 

Kedua, implementasiaprinsipasyariahadalam akadaharus terbebas dari 

unsur riba, garar, maisir, haram, danazalim dengan klausul akadamudhrabah, 

akad musyaramutanaqisah, danaakad murabahahaberdasarkanafatwa 

DewanaSyariah Nasional, MajelisaUlamaaIndonesiaa (DSN-MUI) dan 

PeraturanaBank Indonesia. Ketiga, mekanisme pengawasanadilakukan 

DewanaPengawas Syariahadengan melakukan uji petikaterhadapaakad-akad 

pembiayaan. Apabilaaterdapat dugaan yangamenyalahi prinsipasyariah, 

DewanaPengawas akan melakukanarapat untuk mengambilakeputusan dan 

solusi, kemudianamemberikan  rekomendasi kepadaaDireksi untukaditindak 

lanjuti. 
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Disertasi  yang ditulis oleh RahmanaAmbo Masse ini tidakamembahas 

secara komperhensifabagaimana impelemntasi akadapembiayaanamurabahah 

pada bank syariah. Selain itu objek yangamenjadi penelitianadisertasi 

RahmanaAmbo Masse berbeda denganapenelitian ini.  

3. Disertasiayang ditulis olehaMarliyah, berjudul “StrategiaPembiayaan 

MudharabahaSektor UsahaaMikro, Kecil, dan Menengaha (UMKM) (Studi 

Kasusabank Syariahadi SumateraaUtara, Medan pada tahuna2016.48 

Disertasi iniamemiliki 3 (tiga) pertanyaan yangamenjadi rumusan 

masalahapenelitian, yaitu: (1) Bagaimanaakendala yang dihadapiabank 

dalamapenerapan pembiayaanamudharabah bagi UMKM ?; (2) aBagaimana 

solusiauntuk mengatasi kendalapembiayaan mudharabah ?; (3) aBagaimana 

strategiadalam penerapan pembiayaan mudharabah untukamengembangkan 

usaha yangadikelola oleh UMKM ?. Adapun medoteapenelitiannya 

menggunakanametode Analytic NetworkaProcess (ANP) danabantuan Sofware 

Super Decison.  

Hasilapenelitian menjelaskan bahwa: (1) Dalamamenerapkan 

pembiayaanamudharabah, terdapat kendala internaladi dalam perbankanaitu 

sendiri, SDMaperbankan, dan tekniapembiayaan mudharabah, sertaakendala 

eksternalayang bersumber darianasabah atau pelakuaUMKM itu sendiri, otoritas, 

pembiayaanaalternatif. (2) Prioritas solusi difokuskanapada masalah terkait 

nasabaha (masalah eksternal), yaitu memberikanapelatihan kepada para 

pelakuaUMKM. (3) Dibutuhkan strategaalternatif untukapembiayaan mudhrabah 

sektor UMKM, yaitu mendirikanalembaga penjamin, yangadiikuti 

pembiayaanaprogram sosialisasi danaedukasi, segmentasi pasaramudharabah, 

pendampinganapihak ketiga, penguatanapermodalan, dan optimalisasiaakad 

mudharabah. Disertasiayang ditulis olehaMarliyah ini hanya fokus padaakendala 

dalam pembiyaaamurabahah, ia tidak membahasabagaimana impelemntasi akad 

pembiayaanamurabahah pada bankasyariah. Selain itu juga terdapataperbedaan 

antaraadesertasi Marliyahadengan penelitian iniadari sisi metode penelitian. 

                                                             
48 Marliyah, Strategi Pembiayaan Mudharabah Sektro Usaha Mikro, Kecil, dan Mengengah 

(UMKM): Studi Kasus Perbankan Syariah di Sumatera Utara, (Disertasi, Program Doktor Ekonomi 

Syariah, Universitas Islam Negari Sumatera Utara, Medan, 2016). 
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4. Disertasiayang ditulis olehaIsnaini Harahap, berjudul “AnalisisaDampak 

PenerapanaPerbankan Syariah TerhadapaSektor  UMKM di Sumatera Utara”, 

yangadiajukan pada ProgramaDoktor bidang EkonomiaSyariah, Program 

PascasarjanaUniversitas Islam SumateraaUtara, Medan padaatahun 2016.49 

Fokusakajian dalam disertasi ini untukamenjawab 3 (tiga)  pertanyaan 

utamaasebagai rumusan masalahapenelitian, yaitu (1) Bagaimanaadampak 

pndidikan, tenagaakerja, pembiayaan bank syariah, bagi hasil, areligiusitas 

terhadap perkembanganaUMKM di SumateraaUtara ?; (2) Bagaimana 

koefisienaelastisitasapendidikan, tenaga kerja, pembiayaanabank syariah, 

bagiahasil perbankanasyariah dan religiusitas terhadap aperkembangan UMKM 

diaSumatera Utara ?; (3) Bagaimanaastabilitas variableaekonomi 

syariahadibandingkan dengan variable ekonomiakonvensional terhadap 

perekonomian daerahaSumatera Utara ?. 

Denganamenggunakan metode penelitianamodel analisis regresialinier 

bergandaadan model VAR, hasil penelitianaini menjelaskan bahwa: Pertama, 

pembiayaanadan bagi hasil syariah, tingkatapendidikan dan tenagaakerja, serta 

religiusitasamemberikan pengaruh positif danasignifikan aterhadap UMKM 

diaSumatera Utara denganakoefisien regresi paling besaraberasal dariavariable 

religiusitas, yaituasebesar 0.593, sedangkanakoefisien regresi terkecilaberasal dai 

variable tenaga kerjaayaitu sebesar 0.038. aberdasarkan hasil regresiatersebut 

diperoleh nilaiaadjested R2 sebesar 475. Sedangkan nilai lebih besar dari ttabel, 

yakniasebesar 1.96 dengan (df = n-k, dimana df = 346 – 6 = 340).  

Kedua, terdapataketidak elastic dalamakoefisien pembiayaanabank 

syariah, bagi hasilabank  syariah, religiusitas,  tingkatapendidikan dan jumlah 

tenagaakerja terhadap perkembangan UMKM, denganakoefisien 

elastisitasavariabel lebih keciladari 1. Ketiga, berdasarkanaanalisis VECM, 

investasiadan M1 lebih cepat stabil bilaaterjadi guncangan variableaekonomi 

syariah, sedangkanabank syariah lebih lamaastabil dibandingkanakredit 

konvensional. Disertasiatidak membahas bagaimanaaimpelementasi akad 

                                                             
49 Isnaini Harahap, Analisis Dampak Penerapan Perbankan Syariah Terhadap Sektor  

UMKM di Sumatera Utara, (Disertasi, Program Doktor bidang Ekonomi Syariah, Program 

Pascasarjana Universitas Islam Sumatera Utara, Medan, 2016) 
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pembiayaanamurabahah pada bankasyariah secaraakhusus. Tetapi 

membahasatentang dampakapendidikan, tenaga kerja, pembiayaanabank syariah, 

bagi hasil, religiusitasaterhadap perkembangan UMKM diaSumatera Utara 

5. Disertasiayang ditulis oleh RizalaAgus, berjudul “ModelaKompetitif Pengemban

ganaUsaha Mikro Dengan PembiayaanaMudharabah”, yang diajukanapada 

Program Doktor bidangaEkonomi Syariah, Program PascasarjanaaUniversitas 

Islam Negeri SumateraaUtara, Medan padaatahun 2016.50  

Fokusakajian dalam disertasi ini ialah menemukan model kompetitif dalam 

mengembangkanaUsaha Mikro (UM) Mitra Baitul MalaWattamwil (BMT) yang 

mendapatapembiayaan Mudharabah di KotaaMedan dan Kabupaten Deli 

Serdang, SumateraaUtara. Secara terperinciapenelitian disertasi iniamengajukan 

2 (dua) pertanyaanasebagai fokusakajianadan pembahasanapenelitian, yaitu (1) 

Bagaimana model kompetitif (bersaing) bagi UM-BMT?; dan (2) 

Bagaimanaahubungan interdependensiaantar komponenadan elemen karakter 

SDM UM, ModalaSinerji, Pembiayaan UM, Pemasaran, BMT, Pemerintah, adan 

Kinerja UM pada modelapengembangan competitive UM BMT di KotaaMedan 

dan Kabupaten DeliaSerdang, SumateraaUtara?.  

Adapunametode penelitianayang digunakan dalamapenelitian ini 

menggunakanametode kombinasi, yaitu metodeaKualitatif danametode kuantitatif, 

sedangkanateknik pengumpulan dataadilakukan denganawawancara terbuka dan 

mendalamadengan informanaterkait, serta analisisadata menggunakanateknik 

ANP dengan softwareaSuper aDecision.   

Hasilapenelitian ini menjelaskan bahwaaterdapat faktor internaladan 

eksternal dalam modelakompetitif pengembangan UMadan pembiayaan 

Mudharabah. Faktor internalameliputi kinerja UM, karakteristikaSDM, modal 

sinerji, pembiayaanadan pemasaran UM. Masalah prioritasadalam faktor 

internalaialah masalah pembiayaanaberupa bagi hasil, diikuti olehamasalah 

pemasaran, kinerja, karakter SDMadan modal sinerji. Sedangkanafaktor 

eksternalameliputi faktor BMT dan faktorapemerintah. Dengan prioritasautama 

                                                             
50 Rizal Agus, Model Kompetitif Pengmbangan Usaha Mikro Dengan Pembiayaan 

Mudharabah, (Disertasi, Program Doktor bidang Ekonomi Syariah, Program Pascasarjana Universitas 

Islam Negeri Sumatera Utara, Medan, 2016). 
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yangaharus mendapat perhatianalebih ialah permasalahanaterkait dengan 

pemerintah, yaitu kebijakanapembinaan UMKM.51Adapunastrategi model 

kompetitif yangapaling prioritasaialah penguatanapermodalan, diikuti 

programasosialisasiaziswakaf, lembaga penjaminapenyertaan modal, 

mendirikanapasar UM bersama, danaefektifitas lembagaakerjasama BMT.  

Objekapembahasan tentang pembiayaanamurabahah dalamadisertasi ini 

difokuskan pada lembagaaUsaha Mikro (UM) MitraaBaitul Mal Wattamwil 

BMT.  Selain ituapembahasan disertasi iniamenguraikan atentang model 

kompetitifadalam mengembangkan Usaha Mikro. Disertasi tidak membahas 

bagaimana impelementasi akadapembiayaan murabahah pada bank 

syariahasecara khusus.  

Berdasarkanauraian kajian terdahuluadiatas, penelitian-penelitian 

sebelumnyaatidak ada yang membahas secara sepesifikadanakomprehensif 

tentang impelementasiaakad pembiayaan murabahahadalam perbankan syariah, 

khusus diaKota Medan. Kalaupunaada pembahasanatentang impelementasiaakad 

pembiayaanamurabahah, sejauh penelusuranapenulis, objek kajiannyaatidak 

pada bank syariah yang ada di Kota Medan. selain itu 

 juga, terdapat perbedaan antara penelitian ini denganapenelitian yang 

telahadilakukan sebelumnya. Perbedaan ini dapat dilihatadari sisi lokasi 

penelitian, pendekatanapenelitian, objek penelitian, dan pembahasanamenjadi 

fokusakajian. 

F. KerangkaaTeori Penelitian   

Kerangkaateori adalah kerangkaapemikiran atauabutir-butirapendapat, teori, 

mengenaiasuatu kasus atau permasalahanayang menjadiabahan perbandinganaatau 

pegangan teoritis dalamapenelitian.52 BurhanaAshshofa mengungkapkanabahwa 

suatu teori merupakanaserangkaianaasumsi, konsep, defenisiadan proposisi 

untukamenerangkan suatu fenomenaasosialasecara sistematisadengan cara 

merumuskanaantara akonsep.53  

                                                             
51 Rizal Agus, Model Kompetitif Pengmbangan Usaha Mikro Dengan Pembiayaan 

Mudharabah, (Disertasi, Program Doktor bidang Ekonomi Syariah, Program Pascasarjana Universitas 

Islam Negeri Sumatera Utara, Medan, 2016). 
52 M. Solly Lubis, Filsafat Ilmu dan Penelitian, (Bandung: Mandar Maju, 1994), hlm. 80. 
53 Burhan Ashshofa, Metode Penelitian Hukum, (Jakarta: Rineka Cipta, 1996), hlm. 19. 
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Sedangkan teori menurutaSnelbecker adalah sebagaiaperangkataproposisi 

yang terintegrasiasecara sintaksis yaitu yangamengikuti aturan tertentuayang 

dapatadiamati dan fungsiasebagai wahana untuk meramalkanadanamenjelaskan 

fenomenaayang diamati.54 Menurut Soerjono Soekanto, teori adalahasuatu sistem 

yangaberisikan proposisi-proposisiayang telah diujiakebenarannyaauntuk 

menjelaskanaaneka macam gejala sosial yangadihadapinya danamemberikan 

pengarahanapada aktifitas penelitian yang dijalankanaserta memberikanataraf 

pemahamanatertentu.55  

FredaN. Kerlingeradalam bukunyaaberjudul Foundationaof Behavioral 

Researchamenjelaskan abahwa: “Suatu teori adalahaseperangkatakonsep, batasan 

danaproposisi yang menyajikanasuatu pandangan sistematisatentang fenomena 

denganamerinci hubungan antaravariable dengan tujuanamenjelaskanadan 

memprediksiagejala tersebut.”56 PendapataGorys Keraf tentangadefinisi teori adalah: 

Asas-asasaumum dan abstrakayang diterima secaraailmiah dan sekurang-

kurangnyaadapat dipercaya untuk menerangkanafenomena-fenomenaayang ada.”57 

Olehakarenanya, teori merupakanaserangkaian asumsi, konsep, adefenisi dan 

proposisiauntuk menerangkan suatuafenomena sosial secaraasistematis denganacara 

merumuskan hubunganaantar konsep.58 Fungsi teoriadalam penelitianaadalah untuk 

memberikanaarahan-arahan atauapetunjuk dan meramalkanaserta menjelaskan 

gejalaayang di aamati.59  

Padaahakikatnya, dalam suatuapenelitian ilmiah eksistensiakajian teoritis 

sangat menentukanaketajaman analisis sebuah penelitian. Sebabaseluruhamasalah 

dan kasus-kasusayang diteliti harus mempunyai landasanadan pijakanateori, baik itu 

yangaterjadi kontradiktif antaraateori dan praktek, maupunasebaliknya. Sehingga 

semakinamapan teori-teori yang digunakanamenjadikan hasilapenelitian itu 

mendalamadan teruji.  

                                                             
54 Lexy J. Moleong, Metodologi Penelitian Kualitatif, (Bandung: Remaja Rosdakarya, 2002), 

hlm. 195. 
55 Soerjono Soekanto, Pengantar Penelitian Hukum, (Jakarta: UI Press, 2008), hlm. 6.  
56 Mukti Fajar Nur Dewata dan Yulianto Achmad, Dualisme Penelitian Hukum Normatif dan 

Empiris, (Yogyakarta: Pustaka Pelajar, 2010), hlm. 133. 
57 Ibid, hlm. 134. 
58 Burhan Ashofa, Metode Penelitian Hukum, hlm. 19. 
59 Lexy J. Moleong, Metodologi Penelitian Kualitatif, hlm. 35. 
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Dalamapenelitian ini, sebagaiapisau analisis terhadapadata-data yang didapat 

makaateori-teori yang akan penulisagunakan dalamamembedah satu persatu 

permasalahanapenelitian antaraalain:   

1. TeoriaKepastianaHukum  

Mengenaiapengertian hukum menurut E. Utrechtasebagaimanaadikutip Yulies 

TienaaMasriani mengemukakanabahwa “hukum adalahahimpunan petunjukahidup 

yang mengatur tata tertib dalamasuatu masyarakat danaseharusnya ditaati oleh 

anggotaamasyarakat yang bersangkutan, oleh karena pelanggaranaterhadap petunjuk 

hidup itu dapatamenimbulkan tindakanadari pemerintahamasyarakat itu”.60 

Selanjutnya dikutipapendapatnya Immanuel Kant yangamengartikan hukumasebagai 

“keseluruhan syarat-syarat yangadengan ini kehendakabebas dari orang yang satu 

dapat menyesuaikanadiri dengan kehendak bebas dariaorang lain, menuruti peraturan 

hukum tentangakemerdekaan”. 61Dari pendapatapara sarjana yang dikutip tersebut 

dapat disimakabahwa hukum pada hakikatnyaamerupakan aturan atau norma yang 

mengatur tingkahalaku masyarakat dalam pergaulanahidup yang disertai sanksi 

hukum atasapelanggaran norma bersangkutan. 

“Mengenaiatujuan hukum, menurut Apeldoorn adalahamengatur pergaulan 

hidupa secara damai”. Dalam hubungannya dengan tujuanahukum, maka terdapat 

beberapa teori yang dikembangkan, yaitu : 

1. Teori Etis, berpendapat bahwa tujuanahukum semata-mataauntuk 

mewujudkanakeadilan. Mengenai keadilan, Aristotelesamengajarkan dua 

macamakeadilan, yaitu keadilanadistributif dan keadilanakomutatif. 

Keadilanadistributif ialah keadilanayang memberikanakepada tiap orang 

jatahamenurut jasanya. Keadilan komutatifaadalah keadilanayang 

memberikanajatah kepada setiap orang sama banyaknyaatanpa harus 

mengingat jasa-jasaapeseorangan. 

2. Utilitas, menurutaBentham bahwaahukum bertujuan untukamewujudkan 

apaayang berfaedah atauayang sesuai dengan dayaaguna (efektif). 

Adagiumnyaayang terkenalaadalah The greatest happiness for the greatest 

                                                             
60 Yulies Tiena Masriani, 2008, Pengantar Hukum Indonesia, Jakarta, Sinar Grafika,hlm. 6 

61 Ibid 
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numberaartinya, kebahagiaan yang terbesarauntuk jumlah yangaterbanyak. 

AjaranaBentham disebut juga sebagaiaeudaemonisme atau utilitarisme. 

3. TeoriaPengayoman yang mengemukakanatujuan hukum adalahauntuk 

mengayomiamanusia, baik secara aktif maupunasecara pasif. Secaraaaktif 

dimaksudkanasebagai upaya untuk menciptakanasuatu kondisi 

kemasyarakatanayang manusiawi dalam prosesayang berlangsungasecara 

wajar. “Sedangkanayang dimaksud secara pasif adalahamengupayakan 

pencegahanaatas tindakan yang sewenang-wenang danapenyalahgunaan 

hak”.62 Usaha mewujudkanapengayoman tersebut termasukadidalamnya 

adalah : 

a) Mewujudkanaketertiban danaketeraturan; 

b) Mewujudkanakedamaian sejati; 

c) Mewujudkanakeadilan; 

d) Mewujudkanakesejahteraan danakeadilan sosial. 

“Sementaraaitu, mengenai daya ikat hukumadalam masyarakat, 

berdasarkanapendapat Gustav Radbruch yangamengembangkan 

Geldingstheorieamengemukakan bahwaaberlakunya hukumasecara 

sempurnaaharus memenuhi tiga nilai dasar”. Ketiga haladasar yang 

dimaksudkan, meliputi : 

1. Juridical doctrine, nilaiakepastian hukum, dimana kekuatanamengikatnya 

didasarkanapada aturan hukum yangalebih tinggi.  

2. Sociological doctrine, nilaiasosiologis, artinya aturanahukum amengikat 

karenaadiakui dan diterima dalamamasyarakat (teori pengakuan) atau 

dapatadipaksakan sekalipunamasyarakat menolaknyaa (teori paksaan). 

3. Philosophical doctrine, nilaiafilosofis, artinya aturan hukumamengikat 

karena sesuai denganacita hukum, keadilan sebagai nilaiapositif yang 

tertinggi. 

 Denganademikian, agar hukum dapat berlakuadengan sempurna, amaka 

perluamemenuhi tiga nilai dasaratersebut.  

                                                             
62 Dudu Duswara Machmudin, 2003, Pengantar Ilmu Hukum, Sebuah Sketsa, Bandung, 

Refika Aditama, hlm. 24 
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Berdasarkanateori-teori tujuan hukum di atas makaadapat diketahui bahwa 

tujuanadari hukum yaitu untukamemberikan kepastian, keadilanaterutamaadalam 

pemberianakredit dengan Jaminan HakaTanggungan, Hipotek, aFidusia, dan Gadai. 

Lembagaapembiayaan dalam kaitan ituaseharusnya membuataperjanjian 

jaminanatersebut diatas dengan akta notaris danamendaftarkannya ke kantor 

pendaftaranayang berwenang agar diperoleh sertifikat Jaminannyaayang 

memberikanakekuatan eksekutorial dalam halaterjadinya wanprestasi pihak debitur.  

2. Teori Maqashid As-Syari’ah63 

 Pengertian dan kandungan Maqashid As-Syariah 

 Maqashid As-Syariah terdiri dari dua kata, maqashid dan syariah. Kata 

maqashid merupakan bentuk jama’ dari maqshad yang berarti maksud dan tujuan, 

sedangkan syariah mempunyai pengertian hukum – hukum Allah yang ditetapkan 

untuk manusia agar dipedomani dalam mencapai kebahagiaan dunia maupun akhirat.  

 Dalam makna bahasa, kata syariah adalah suatu ketentuan yang ditetapkan 

Allah Swt yang menjadikan agar manusia akan mengarahkan segala aspek 

kehidupannya menuju kehendak / kemauan Tuhan guna hidup bahagia di dunia dan 

akhirat. Demikian juga pengertian syariah menurut Manna al-Qathan ialah seluruh 

ketetapan Allah yang di syariatkan pada hambanya mencakup akidah, ibadah, akhlak 

begitupun muamalah.  

Maqashid syariah merupakan ilmu terapan dalam melakukan ijtihad                   

( upaya ) guna melahirkan pendapat yang tidak bertentangan dengan syariat                 

( hukum ) untuk mewujudkan kebaikan dan menghindarkan keburukan atau menarik 

manfaat dan menolak mudharat. Maka dengan demikian, maqashid as- syariah berarti 

kandungan nilai yang menjadi tujuan pensyariatan hukum. Dengan demikian, 

maqashid as- syariah adalah tujuan – tujuan yang hendak dicapai dari suatu 

penetapan hukum (Asafri jaya, 1996:5). 

 Kajian teori maqashid as-syariah dalam hukum Islam adalah sangat penting. 

Urgensi itu didasarkan pada pertimbangan – pertimbangan sebagai berikut. 64 

                                                             
63  Albani Syukri Nasution, 2016, Filsafat Hukum Islam, (Depok : RajaGrafindo Persada). Hlm. 

105 
64 Albani Syukri Nasution, 2016, Filsafat Hukum Islam, (Depok : RajaGrafindo Persada). 

Hlm. 105 
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Pertama, hukum Islam adalah hukum yang bersumber dari wahyu Allah dan 

diperuntukkan bagi umat manusia. Oleh karena itu, ia akan selalu berhadapan dengan 

perubahan sosial. Dalam posisi seperti itu, apakah hukum Islam yang sumber 

utamanya ( Al-Qur’an dan sunnah ) turun pada beberapa abad yang lampau dapat 

beradaptasi dengan perubahan sosial. Jawaban terhadap pertanyaan itu baru bisa 

diberikan setelah diadakan kajian terhadap berbagai elemen hukum Islam, dan salah 

satu elemen yang terpenting adalah teori maqashid as-syariah.                Kedua, 

dilihat dari aspek historis, sesungguhnya perhatian terhadap teori ini telah dilakukan 

oleh Rasulullah SAW, para sahabat, dan generasi mujtahid sesudahnya.  

Ketiga, pengetahuan tentang maqashid as syariah merupakan kunci 

keberhasilan mujtahid dalam ijtihadnya, karena diatas landasan tujuan hukum itulah 

setiap persoalan dalam bermu’amalah antar sesama manusia dapat dikembalikan. 

Abdul Wahhab Khallaf (1998:198), seorang pakar ushul fiqih, menyatakan bahwa 

nash-nash syariah itu tidak dapat dipahami secara benar kecuali oleh seseorang yang 

mengetahui maqashid as syariah (tujuan hukum). Pendapat ini sejalan dengan 

pandangan pakar fiqh lainnya, Wahbah al-Zuhaili (1986:1017), yang mengatakan 

bahwa pengetahuan tentang maqashid as syariah merupakan persoalan dharuri  ( 

urgen ) bagi mujtahid ketika akan memahami nash dan membuat istinbath hukum, 

dan bagi orang lain dalam rangka mengetahui rahasia-rahasia syariah.  

 Kandungan maqashid as-syariah dapat diketahui dengan merujuk ungkapan 

Syathibi, seorang tokoh ahli ushul fiqih mazhab Maliki yang hidup pada abad ke-8 

Hijriah, dalam kitabnya Al-Muwafaqat fi Ushul As Syariah. Di situ beliau 

mengatakan bahwa sesungguhnya syariah itu ditetapkan tidak lain untuk 

kemashlahatan manusia di dunia dan akhirat. Jadi, pada dasarnya syariat itu dibuat 

untuk mewujudkan kebahagiaan individu dan jamaah, memelihara aturan serta 

menyemarakkan dunia dengan segenap sarana yang akan menyampaikannya kepada 

jenjang kesempurnaan, kebaikan, budaya dan peradaban yang mulia, karena dakwah 

Islam merupakan rahmat bagi semua manusia. 65 

 Dari pengertian diatas, dapat dikatakan bahwa yang menjadi bahasan utama 

dalam maqashid as-syariah adalah hikmah dan illat  ditetapkan suatu hukum. Dalam 

                                                             
65 Albani Syukri Nasution, 2016, Filsafat Hukum Islam, (Depok : RajaGrafindo Persada). Hlm. 

106 



 

35 

 

kajian ushul fiqih, hikmah berbeda dengan illat. Illat adalah sifat tertentu yang jelas 

dan dapat diketahui secara objektif, dan ada tolak ukurnya sesuai dengan ketentuan 

hukum yang keberadaannya merupakan penentu adanya hukum. Sedangkan hikmah 

adalah sesuatu yang menjadi tujuan atau maksud di syariatkannya hukum dalam 

wujud kemashlahatan bagi manusia.  

 Wahbah al-Zuhaili dalam bukunya menetapkan syarat-syarat maqashid as-

syariah. Menurutnya bahwa sesuatu baru dapat dikatakan sebagai maqashid as-

syariah apabila memenuhi empat syarat sebagai berikut, yaitu : 

1. Harus bersifat tetap, maksudnya makna-makna yang dimaksudkan itu 

harus bersifat pasti atau diduga kuat mendekati kepastian. 

2. Harus jelas, sehingga para fuqaha tidak akan berbeda dalam penetapan 

makna tersebut. Sebagai contoh, memelihara keturunan yang merupakan 

tujuan disyariatkannya perkawinan.  

3. Harus terukur, maksudnya makna itu harus mempunyai ukuran atau 

batasan yang jelas yang tidak diragukan lagi. Seperti menjaga akal yang 

merupakan tujuan pengharaman khamr dan ukuran yang ditetapkan adalah 

kemabukan. 

4. Berlaku umum, artinya makna itu tidak ada berbeda karena perbedaan 

waktu dan tempat. Sebagai persyaratan kafa’ah dalam perkawinan 

menurut mazhab Maliki.  

Lebih lanjut Syathibi dalam uraiannya tentang maqashid as-syariah 

membagi tujuan syariah itu secara umum kedalam dua kelompok, yaitu 

tujuan syariat menurut perumusnya (syari’) dan tujuan syari’at menurut 

pelakunya (mukallaf). Maqashid as-syariah dalam konteks maqashid al-

syari’  meliputi empat hal, yaitu :  

1) Tujuan utama syari’at adalah kemashlahatan manusia di dunia dan di 

akhirat.  

2) Syari’at sebagai sesuatu yang harus dipahami.  

3) Syari’at sebagai hukum taklifi yang harus dijalankan. 

4) Tujuan syari’at membawa manusia selalu di bawah naungan hukum.  
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 Mashlahat menurut Imam al-Ghazali dicapai dengan cara menjaga 5 (lima) 

kebutuhan pokok manusia dalam kehidupannya, yaitu memelihara agama, jiwa, akal, 

keturunan dan harta.66 

 Mashlahat secara umum dapat dicapai melalui dua cara :  

1. Mewujudkan manfaat, kebaikan dan kesenangan untuk manusia yang 

disebut dengan istilah jalb al-manafi,. Manfaat ini bisa dirasakan secara 

langsung saat itu juga atau tidak langsung pada waktu yang akan datang. 

2. Menghindari atau mencegah kerusakan dan keburukan yang sering 

diistilahkan dengan dar’ al-mafasid.  

Adapun yang dijadikan tolak ukur untuk menentukan baik buruknya     ( 

manfaat dan mafsadahnya ) sesuatu yang dilakukan adalah apa yang 

menjadi kebutuhan dasar bagi kehidupan manusia. Tuntutan kebutuhan 

bagi kehidupan manusia itu bertingkat – tingkat, yakni kebutuhan primer, 

sekunder dan tersier.  

Kemudian dalam memelihara dan mewujudkan kelima unsur diatas, maka ulama 

ushul fiqih mengkategorikan dijadikan 3 tingkat sebagai penetapan hukumnya sesuai 

kualitas kebutuhannya, yaitu :  

1. Mashlahat Dharuriyat ; 

Yaitu mashlahat yang bersifat primer ( pokok ), dimana kehidupan manusia 

sangat tergantung padanya, baik aspek agama maupun aspek duniawi. Maka 

ini merupakan sesuatu yang tidak dapat ditinggalkan dalam kehidupan 

manusia. Jika itu tidak ada, maka kehidupan manusia di dunia menjadi hancur 

dan kehidupan akhirat menjadi rusak ( mendapat siksa ). Ini merupakan 

tingkatan mashlahat yang paling tinggi. Memeluk suatu agama merupakan 

suatu fitrah dan naluri insani yang tidak bisa diingkari dan sangat dibutuhkan 

umat manusia. Untuk memenuhi kebutuhan tersebut, Allah SWT 

mensyariatkan agama yang wajib dipelihara setiap orang, baik yangaberkaitan 

dengana akidah, ibadah, dan muamalah. Hak hidupajuga merupakan hak 

paling asasiasetiap manusia. Dalamakaitan ini, untukakemashlahatan dan 

kesehatanajiwa serta kehidupanamanusia, Allah SWT mensyariatkanaberbagai 

                                                             
66  Nama Mufti ini adalah Yahya ibn Yahya Al-Laits (Ahli Fiqh Maliki di Andalusia), dan 

kisah ini sangat masyhur dijadikan contoh dalam kategori maslahah mulghah. 
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hukumayang terkait denganahal tersebut, seperti Qishash, 

kesempatanamempergunakan sumberaalam untuk dikonsumsi manusia, atau 

hukumaperkawinan.   

2. Mashlahat Hajiyyat ; 

Yaituakemashlahatan yang bersifat sekunder, yang dibutuhkan 

dalamamenyempurnakan kemashlahatanapokok ( mendasarasebelumnya) 

yangaberbentuk keringananauntuk mempertahankan dan memelihara 

kebutuhan dasar manusia.  

Misalnya, adalam bidang ibadah diberiakeringanan meringkasashalat (shalat 

jamak, shalataqasar) dan berbuka puasa bagi orangayang sedang musafir.   

Dalamabidang mu’amalah, antara lainadibolehkan berburu binatang, 

melakukanajual beli pesanan (bay’u salam dan bay’u istishna), serta 

bekerjasama dalamapertanian atau (muzara’ah), adanaperkebunan (musaqaah). 

Semua iniadisyariatkan Allah untukamendukung kebutuhan mendasaraal-

mashlahah al-khamsahatersebut diatas. 67  

3. Mashlahat Tahsiniyyat;  

Yaituakemashlahatan yang merupakan tuntutan mulu’ah ( moral ) ; yaitu 

kemashlahatan yang sifatnyaapelengkap berupaakeleluasaanayang 

dapatamelengkapi kemashlahatanasebelumnya.  

Misalnya, adianjurkan untukamemakan makanan yangabergizi, berpakaian 

yang bagus, melakukanaibadah-ibadah sunnahasebagai amalanatambahan, 

danaditetapkannya berbagaiajenis cara menghilangkananajis dariabadan 

manusia. 

Ketigaakemashalatan ini perluadibedakan sehingga seorangamuslim dapat 

menentukanaprioritas dalam mengambilasuatu akemashlahatan.  

KemashlahatanaDharuriyyat harus lebihadidahulukanadaripada 

kemashlahatanaHajiyyat dan kemashlahatanaHajiyyat lebih 

didahulukanadaripada kemashlahatanaTahsiniyyat.68  

                                                             
67 Nama mufti ini adalah Yahya ibn Yahya Al-Laits (Ahli fiqh Maliki di Andalusia), dan 

kisah ini sangat masyhur dijadikan contoh dalam kategori maṣlahah mulghah. 

68 Agustianto, Maqashid Syariah Dalam Ekonomi Dan Keuangan Syariah, (Jakarta: Ttp, 

tt). hlm. 87 
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Adapun manfaat mempelajari Maqasyid As-syari’ah ialah sebagai berikut : 

1. Mengungkapkan tujuan, alasan, dan hikmah tasyri’ baik yang umum 

maupun khusus.  

2. Menegaskan karakteristik Islam yang sesuai dengan tiap zaman. 

3. Membantu ulama berijtihad dalam bingkai tujuan syariat Islam.  

4. Mempersempit perselisihan dan ta’shub di antara pengikut mazhab fiqh. 

Syari’ dalam menciptakan syariat ( undang –undang ) bukanlah sembarangan, 

tanpa arah, melainkan bertujuan untuk merealisir kemashlahatan umum, 

memberikan kemanfaatan dan menghindarkan ke-mafsadah-an bagi umat 

manusia. 

Mengetahui tujuan umum diciptakan perundang-undangan itu sangat penting 

agar dapat menarik hukum suatu peristiwa yang sudah ada nash nya secara 

tepat dan benar dan selanjutnya dapat menetapkan hukum peristiwa-peristiwa 

yang tidak ada nashnya. 

3. TeoriaAkad 

Teori akad ini terbagi 3 (tiga)  yaitu sebagai berikut :69 

 1. Akad Tabarru (Kebaikan)  ; 

     Adalah akad dalam transaksi perjanjian antara dua orang atau lebih 

yang tidak berorientasi profit atau bisnis (non-profit oriented). Akad tabarru 

digunakan untuk tujuan saling menolong tanpa mengharapkan balasan 

kecuali dari Allah Swt. Dengan demikian, masing-masing pihak yang 

terlibat tidak dapat mengambil keuntungan (profit) dari jenis transaksi ini. 

Namun, salah satu pihak dapat mengenakan biaya untuk sekadar menutupi 

biaya yang muncul akibat transaksi. Batasannya adalah, biaya yang 

diperoleh harus dibagi habis untuk biaya yang riil harus dikeluarkan, tidak 

boleh ada sisa yang diakui sebagai laba. Namun demikian pihak yang 

berbuat kebaikan tersebut boleh meminta kepada counter part nya untuk 

sekadar menutupi biaya (cover the cost) yang dikeluarkannya untuk dapat 

melakukan akad tabarru tersebut. Namun, ia tidak boleh sedikitpun 

mengambil laba dari akad tabarru itu. 

                                                             
69 Sunarto Zulkifli, Perbankan Syariah, (Jakarta: ZikrulHakim, 2007), hlm, 13-15 
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 Pada hakikatnya, akad tabarru adalah akad melakukan kebaikan yang 

mengharapkan balasan dari Allah SWT semata. Itu sebabnya akad tabarru 

tidak bertujuan untuk mencari keuntungan komersial. Akad tabarru bila 

dilakukan dengan mengambil keuntungan komersial, maka akan berubah 

menjadi akad ijarah. Bila ingin tetap menjadi akad tabarru, maka ia tidak 

boleh mengambil manfaat dari akad tabarru tersebut. Tentu saja ia tidak 

berkewajiban menanggung biaya yang timbul dari pelaksanaan akad 

tabarru. 70 

 Begitu akad tabarru sudah disepakati, maka akad tersebut tidak boleh 

diubah menjadi akad ijarah (yaitu akad komersial), kecuali ada kesepakatan 

dari kedua belah pihak untuk mengikatkan diri dalam akad ijarah tersebut. 

Akad tabarru tidak bisa menjadi akad ijarah, tetapi akad ijarah bisa menjadi 

akad tabarru. 

 Contoh :  

Bank setuju untuk menerima titipan mobil dari nasabahnya (akad 

wadi’ah, dengan demikian bank melakukan akad tabarru ), maka bank 

tersebut dalam perjalanan kontrak tersebut tidak boleh mengubah akad 

tersebut menjadi akad ijarah dengan mengambil keuntungan dari jasa 

wadiah tersebut. Sebaliknya jika akad ijarah sudah disepakati, akad tersebut 

boleh diubah menjadi akad tabarru bila pihak yang tertahan hak nya dengan 

rela melepaskan haknya, sehingga menggugurkan kewajiban pihak yang 

belum menunaikan kewajibannya. Akad tabarru ini adalah akad – akad 

untuk mencari keuntungan akhirat, karena itu bukan akad bisnis. Jadi akad 

ini tidak dapat digunakan untuk tujuan – tujuan komersial. Bank syariah 

sebagai lembaga keuangan yang bertujuan untuk mendapatkan laba. Bila 

tujuan kita adalah mendapatkan laba, gunakanlah akad-akad yang bersifat 

komersial, yaitu akad ijarah. Namun demikian bukan berarti akad tabarru 

sama sekali tidak dapat digunakan dalam kegiatan komersial. Pada 

kenyataannya, penggunaan akad tabarru sangat vital dalam transaksi 
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komersial, karena dapat digunakan untuk menjembatani atau memperlancar 

akad – akad ijarah.   

           2. Akad Tijarah (Perdagangan). 

               Akad tijarah merupakan jenis akad dalam transaksi perjanjian antara dua 

orang atau lebih yang berorientasi profit atau bisnis (profit oriented). Akad 

tijarah digunakan dalam transaksi dengan tujuan mencari keuntungan. 

Dengan demikian, masing-masing pihak yang terlibat dapat mengambil 

keuntungan (profit) dari jenis transaksi ini. Besarnya keuntungan yang 

diperoleh ditentukan oleh kesepakatan masing-masing pihak yang terlibat. 

Meskipun berorientasi bisnis untuk menghasilkan profit, namun akad tijarah 

ini dapat diubah menjadi akad tabarru (kebaikan) apabila pihak yang haknya 

tertahan ikhals melakukannya. Sebaliknya akad tabarru tidak boleh diubah 

menjadi akad tijarah.  

Contoh : 

Jika Abdullah berprofesi sebagai guru dengan gaji tetap di sekolah X, 

maka Abdullah sebenarnya tengah melakukan akad tijarah dengan sekolah 

X, karena ada kesepakatan perolehan gaji yang besarnya tertentu. Namun 

pada saat sekolah X tengah kesulitan keuangan, dengan akhlaknya yang 

mulia, Abdullah  dapat saja mengubah akadnya menjadi akad tabarru 

dengan memperkenankan sekolah untuk tidak membayarkan gajinya. 71 

           3. Akad Wakalah 

               1. Pengertian Wakalah :  

               Menurut Syafi’i Antonio (1999), wakalah adalah penyerahan, pendelegasian 

atau pemberian amanat.  

               Menurut Bank Indonesia (1999), wakalah adalah akad pemberian kuasa dari 

pemberi kuasa kepada penerima kuasa untuk melaksanakan suatu tugas atas 

nama pemberi kuasa.  

              2. Landasan Syar’i 

               a. Al-Qur’an.  

                                                             
71 Sunarto Zulkifli, Perbankan Syariah, (Jakarta: ZikrulHakim, 2007), hlm, 13-15 
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                  Maka suruhlah seorang diantara kamu pergi ke kota dengan membawa 

uang perakmu ini, dan hendaklah dia lihat manakah makanan yang lebih 

baik, maka hendaklah dia membawa makanan itu untuknya.  

 (QS. Al-Kahfi : 19 )  

    “ Berkata Yusuf, jadikanlah aku bendaharawan negara (Mesir), 

sesungguhnya aku adalah orang yang pandai menjaga lagi 

berpengetahuan.  (QS. Yusuf : 55) 

                b. Al-Hadis. 

                  Bahwasanya Rasulullah Saw mewakilkan kepada Abu Rafi dan seorang 

anshar untuk mewakilinya mengawini Maimunah binti Al-Harits. (HR. 

Malik dalam al-Muwathatha). 

 Sesungguhnya Rasulullah Saw mengutus Assa’ah untuk memungut zakat. 

(HR. al-Bukhari dan Muslim). 

              3. Rukun Wakalah 

               a. Pihak pemberi kuasa (muwakkil) 

               b. Pihak penerima kuasa (wakil) 

               c. Objek yang dikuasakan (taukil) 

                  d. Ijab qabul (sighat). 
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G. Sistematika Penulisan  

Untukamendapatkan gambaranayang integral dan sistematisatentang 

materiayang akan diteliti sehinggaamendapatkan pengetahuanadan kesimpulan 

yangatepat dan akurat, maka penelitianaini disusun dalam 5 (lima) Bab, yaitu 

sebagaiaberikut: 72 

BabaPertama, merupakanabab pendahuluan, yangaterdiriadari; latar 

belakangamasalah, rumusan masalah, tujuanapenelitian, kegunaanapenelitian, 

penelitianaterdahulu yang relevan, kerangkaateori penelitian, sistematika 

penulisanadan batasan istilah.  

Bab Kedua merupakan bab metodologi penelitian, yang terdiri dari: metode 

pendekatan, jenis penelitian dan pendekatan yang digunakan, lokasi dan waktu 

penelitian, sumber data, alat dan teknik pengumpulan data dan teknik analisis data. 

Bab Ketiga merupakan bab kajian teoritis, yang terdiri dari: perkembangan 

Bank Syariah di Indonesia, prinsip-prinsip kegiatan operasional bank syariah, 

gambaran  umum pembiayaah murabahah, tinjauan umum akad jual beli murabahah, 

gambaran umum mengenai akta autentik dan tinjauan umumaNotaris dan 

PejabataPembuat AktaaTanaha (PPAT). 

BabaKeempat merupakan bab tentang ahasil penelitianadan pembahasan, 

yangaterdiri dari: Implementasi  AkadaPembiayaan Murabahahadi Bank 

SyariahaKota Medan,  Peranan AktaaAutentik DalamaPembuatan  Akad Pembiayaan 

aMurabahah di Bank  Syariah, dan HukumaPengambilan Keuntungan Oleh Pihak 

Bank Dalam Akad Pembiayaan Murabahah. 

Bab Kelima merupakan bab penutup yang terdiri dariakesimpulanayang 

menjadiajawaban-jawaban dariapermasalahan-permasalahanayang dikemukakan 

dalamasub bab perumusanamasalah. Selanjutnya bab ini memuat saran-saran sebagai 

rekomendasi yang berguna untuk perkembangan akad pembiayaan murabahah di 

perbankan syariah di Indonesia. Dan terakhir terhadap para pihak yang 

berkepentingan dengan hasil penelitian ini. 

 

 

                                                             
72 Sujarweni Wiratna, Metodologi Penelitian, ( Yogyakarta : Pustakabarupress, 2020),  hlm. 
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H. Batasan Istilah 

 Untuk memudahkan dalam pemahaman terhadap disertasi ini, ada beberapa 

kata kunci yang perlu mendapatkan gagasan dan penjelasan terhadap apa yang 

dimasukkan dalam disertasi ini sehingga masalah yang dikaji jelas arah dan 

tujuannya. Diantara istilah-istilah yang dianggap vital dalam disertasi ini sebagai 

berikut.73 

1. Implementasi adalah penerapan/pelaksanaan. Implementasi yang 

dimaksud disini adalah pelaksanaan dalam akad pembiayaan murabahah 

dan bukan pembiayaan yang lain seperti pembiayaan mudharabah, ijarah, 

istishna dan lain-lain, akan tetapi adalah pelaksanaan pembiayaan 

murabahah apakahasudah sesuaiadengan FatwaaDewan 

SyariahaNasionala (DSN). 

2. Akadaatau al’aqd adalahaperikatan, perjanjian danapemufakatan 

pertalianaijab (pernyataanamelakukan ikatan) dan Kabula (pernyataan 

penerimaanaikatan) sesuai denganakehendak syariat yangaberpengaruh 

padaaobjek perikatan yangadimaksud dan yang sesuaiadengan 

kehendakasyariah adalah bahwaaseluruh perikatan yangadilakukan 

olehadua pihak atau lebihatidak boleh apabila tidakasejalan dengan 

kehendakasyariat. Misalnya : kesepakatan untukamelakukan atransaksi 

riba, menipu orangalain dan melakukanakorupsi. 

3. Pembiayaan murabahah, yang dimaksud disini adalah  pembiayaan jual 

beli dalam bentuk murabahah, akan tetapi bukanlah pembiayaan jual beli 

dalam bentuk mudharabah.  

4. Bank syariah, yangadimaksud disini adalah bank syariah itu sendiri akan 

tetapi bukanlah lembaga perbankan  syariah.   

5. Implementasi adalah penerapan/pelaksanaan. Akad adalah 

perikatan/permufakatan. Pembiayaan murabahah adalah pembiayaan jual 

beli murabahah. Bank syariah adalah bank itu sendiri, maksudnya bukan 

lembaga perbankan syariah. 

 

                                                             
73 Muhammad, Bisnis Syariah, (Yogyakarta : RajaGrafindo Persada, 2018), hlm. 121 
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BAB II 

METODOLOGI PENELITIAN 

Pengertian dari metodologiaadalah suatu kegiatanailmiah yangaseksama, 

penuhaketentuan dan tuntasaterhadap suatu hal tertentu, denganatujuan untuk 

mengembangkanapengetahuan manusia. Penelitianajuga merupakanasarana 

mengembangkanailmu pengetahuan yang menyangkutakegiatan-kegiatan 

menganalisaadan menggunakanametode yang sistematis danakonsistenaterhadap 

suatuacara atertentu.    

A. Metode Pendekatan 

Mengingat subyek penelitian berupa akta akad pembiayaan murabahah di 

bank syariah ditinjau dari perspektif  hukum Islam, Undang – Undang Nomor 30 

Tahun 2004 Tentang Jabatan Notaris danaPeraturan PemerintahaNomora37 Tahuna 

1998 TentangaPeraturan JabatanaPejabat Pembuat AktaaTanah, maka 

pendekatanayang digunakan  dalamapenelitian iniaadalah pendekatan kualitatif, 

karena dalam pendekatan kualitatif adalah pemikiran yang menyatakan bahwa pokok 

penelitian bukan hanya gejala-gejala sosial, tetapi makna-makna yang terdapat 

dibalik tindakan-tindakan perorangan yang mendorong terwujudnya gejala-gejala 

sosial tersebut. Oleh karena itu, metode yang utama dalam ilmu sosial adalah 

pemahaman jadi bukan penjelasan. Untuk memahami makna yang ada dalam suatu 

gejala sosial, seorang peneliti harus berperan sebagai pelaku yang ditelitinya, dan 

harus dapat memahami para pelaku yang ditelitinya supaya mencapai tingkat 

pemahaman yang sempurna mengenai makna-makna yang berwujud dalam gejala-

gejala sosial yang diamatinya. 74 

Lebih lanjut Suparlan ( 1994: 6-7 ) menjelaskan bahwa penelitian kualitatif 

memusatkan perhatiannya pada prinsip umum yang mendasari perwujudan satuan – 

satuan gejala yang ada dalam kehidupan manusia, atau pola- pola. Gejala – gejala 

sosial dan budaya dianalisis dengan menggunakan kebudayaan dari masyarakat yang 

bersangkutan untuk memperoleh gambaran mengenai pola – pola yang berlaku dan 

                                                             
74 Gunawan Imam, Metode Penelitian Kualitatif, (Jakarta : PT. Bumi Aksara, 2017). 
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pola – pola yang ditemukan tersebut dianalisis lagi dengan menggunakan teori yang 

objektif. Penelitian kualitatif, sasaran kajiannya adalah pola – pola yang berlaku 

dengan prinsip – prinsip mendasar dan mencolok atas kehidupan manusia, sehingga 

analisis terhadap gejala – gejala tersebut tidak harus menggunakan kebudayaan yang 

bersangkutan sebagai kerangka acuannya.  

B. Jenis Penelitian dan Pendekatan yangaDigunakan 

Jenis penelitianadalam penelitian kualitatif adalah pemikiran yang 

menyatakan bahwa pokok penelitian hukum bukan gejala sosial, tetapi pada makna-

makna yang terdapat dibalik tindakan-tindakan perorangan yang mendorong 

terwujudnya gejala-gejala sosial tersebut. Oleh karena itu, metode yang utama dalam 

hukum adalah pemahaman jadi bukan penjelasan.  

Penelitian kualitatif, fokus perhatiannya pada proses interaksi dan peristiwa 

atau kejadian sehingga fokus penelitian dapat berubah setelah melihat kenyataan 

yang ada dilapangan. Dalam penelitian kualitatif diantara teknik pengumpulan data 

yang dipergunakan adalah observasi. Observasi tidak cukup apabila hanya diarahkan 

pada setting saja, tetapi yang pokok adalah proses terjadinya peristiwa – peristiwa 

atau kejadian – kejadian itu sendiri. 75 

Demikian pula, obervasi tidak cukup dilakukan bersamaan dengan 

wawancara, tetapi observasi dilakukan tidak bersamaan dengan wawancara. Apabila 

observasi dilakukan bersamaan dengan wawancara maka tidak dapat terfokus pada 

hal-hal yang akan diobservasi. Walaupun memang ada perilaku yang dapat di 

observasi pada waktu diadakan wawancara, namun mengenai perilaku tersebut belum 

dapat ditarik kesimpulan. Untuk menarik kesimpulan maka hasil wawancara harus 

dilengkapi dan dicek dengan hasil observasi yang dilakukan secara khusus. Dengan 

observasi akan dapat diketahui tentang proses interaksi atau kejadian-kejadiannya 

sendiri. Dengan kata lain, observasi langsung tidak hanya akan dapat menjawab 

pertanyaan tentang apa, tetapi juga bagaimana dan mengapa. Dengan diketahuinya 

tentang apa, bagaimana, dan mengapa, maka masalah akan dapat dipahami secara 

mendalam ( verstehen ).    

 

                                                             
75 Gunawan Imam, Metode Penelitian Kualitatif, (Jakarta : PT. Bumi Aksara, 2017). 
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C. Lokasi dan Waktu Penelitian 

Tempat penelitian dipilih di PT. aBank BRIaSyariah dan PT. aBank BNI 

SyariahaKota Medan. Dipilihnya lokasi tempat penelitian ini disebabkan karena : 

1. Pada Kantor PT. aBank BRI Syariahadan PT. BankaBNI Syariahalebih 

banyak amacam-macam akadapembiyaan syariahadibandingkanadengan 

bankasyariah yangalain.   

2. PT. BankaBRI Syariahadan  PT. BankaBNI Syariahasudah sangat lama 

berdiri  dan lebih bersosialisasi dengan masyarakat luas sehingga di dalam 

peningkatan pengembangan akad-akad syariah lebih cepat.  

Adapun berkaitan dengan waktu penelitian ini telah direncakan pada bulan 

Oktober 2019 sampai dengan Oktober 2020 dengan jadwal sebagai berikut : 

No. Kegiatan Bulan pada tahun 2019 - 2020 

Okt Des Mar Mei Juli Sep 

1 Pengajuan 

judul dan 

penyusunan 

proposal 

4 

Minggu 

     

2 Mengumpulkan 

bahan-bahan 

peraturan 

 8  

Minggu 

    

3 Mencari dan 

memperoleh 

data yang 

berkaitan 

dengan akad 

pembiayaan 

murabahah 

  8 

Minggu 
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4 Membuat dan 

menyusun 

laporan hasil 

penelitian 

   8 

Minggu 

8 

Minggu 

8  

Minggu 

 

D. SumberaData 

Kemudian sumberadata utama pada penelitianaini ialah data skunder yaitu 

data yang didapatkan melaui kajian pustaka ataupun kajian menyangkut sejumlah 

teks ataupun sumber pustaka yang bertalian terhadap permasalahan ataupun bahan 

kajian/penelitian (bahan hukum), serta terhadap bahan hukum ini dipergunakan 

bahanahukum primeraberupa dokumen peraturanaperundang-undanganadan 

hukum Islam yangaberkaitan denganaAkad – Akad Pembiayaan di bank syariah 

sebagai objek penelitian. Kemudian ditambah lagi dengan bahan hukum skunder 

yang bisa menghasilkan pemahaman menyangkut bahan hukum primer yaitu 

berbentuk hasil-hasil kajian orang lain, buku bacaan,, jurnal ilmiah, koran, 

selebaran, bila perlu berita-berita di internet. Selain dari pada itu, untuk 

menjelaskan bahan hukumaprimeraserta bahanahukumaskunder, dipergunakan 

bahan hukumatertier berasal dari kamus, ensiklopedi, dan informan. 76 

Kemudian  cara  pendekatan  dilakukan  pada  kajian  ini  dipergunakan 

metode pendekatan statute approach (perundang-undangan) serta hukum Islam, yaitu 

proses yang dimanfaatkan demi menyelidiki dan mengamati seluruh peraturan yang 

berlaku,IAl-Qur’an sertaaHadis yangaberkaitan denganaAkad-Akad Pembiayaan 

Syariah baik secara vertikal maupun horizontal dan peraturan yang berkaitan erat atas 

desas-desus hukum yang dihadapi. Berkaitan dengan, meliputi asas-asas, norma 

hukum yang di sinkronisasikan kepada nilai-nilai philosofis yang terdapat pada butir-

butir nilai Al-Qur’an.  

 Peter Mahmud Marzuki mengemukakan bahwa keuntungan pemanfaatan 

pendekatan perundang-undangan ialah guna mengetahui ratio legis dan dasar 

ontologis lahirnya peraturan perundangan.  

                                                             
76 Pongtiku Arry dan Kayame Robby, Metode penelitian Tradisi Kualitatif, (Bogor : In 

Media, 2019), hlm. 67 
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E. Alat  Dan Teknik Pengumpulan Data 

Agar kesahihan atau keabsahan  data dapat diperoleh, maka diperlukan 

standar kredibilitas berupa wawancara yang erat kaitannya dengan kajian yang bisa 

diyakini orang yang membacanya serta diakui benar adanya, teknik/metode 

penelitian yang dilaksanakan, ialah :77 

a.  Memfokuskan analisis kajian di Kantor PT. Bank Rakyat Indonesia Syariah 

dan PT. Bank Negara Indonesia Syariah Kota Medan. Perihal tersebut 

bermaksud untuk meneliti keabsahan atas data yang dikumpulkan, selanjutnya 

akan dilakukan kajian atas data tersebut dan disesuaikan dengan informasi 

yang diperoleh.  

b.  Mewawancarai dengan cara berkelanjutan yang dilakukan dengan intensif 

serta mendetail menyangkut dengan pembahasan kajian, perihal itu 

difokuskan pada dampak yang ditimbulkan oleh akad-akad murabahah yang 

dilakukan pada PT. Bank Rakyat Indonesia Syariah maupun           PT. Bank  

BNI Syariah Kota Medan. 

 Penelitianakualitatif yang dapatadipercaya oleh pembacaadan disetujui 

kebenarannya, metodeadokumentasi menurutaArikunto adalahamencari data 

mengenai ahal-hal  atau variable yangaberupa catatan, transkip, abuku-buku, 

notulenarapat, prasasti, agenda, surat kabar, majalah.  Dan lainasebagainya, dalam 

metodeapenelitian kualitatif, penelitianamerupakan instrumentautama (key 

instrument). Bogdan danaBiklen, menjelaskan “The Researcher With The 

Researcher’s insight being the key instrument for analysis’. SelanjutnyaaNasution 

mengemukakanabahwa dalam penelitiananaturalistic peneliti sendirilahamenjadi 

instrumentautama yang terjun ke lapanganaserta berusahaamengumpulkan informasi.  

F. Teknik Analisis Dataa 

Selanjutnya data/informasi yang didapatkan dari penelitian/kajian ini pada 

dasarnya akan dilakukan dalam proses analisis dengan metode kualitatif , yakni 

data-data berupa bahan hukum primer, skunder dan tertier dikumpulkan, lalu 

dipilih secara kualitatif, kemudian data yang kualitatif ini disusun dan ditentukan 

                                                             
77 Djunaidi, dkk, Analisis dan Interpretasi Data Penelitian Kualitatif, (Bandung : Refika, 

2020), hlm. 3 
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secara abstraksi lalu diderivasi sesuai urutannya yang erat kaitannya dengan judul 

penelitian dan permasalahan, sehingga akan dapat diketahui konsistensi antara 

judul, permasalahan dan kesimpulan dari penelitian. Data skunder yang dimaksud 

ialah, mencakup :78 
 

1. Bahanahukum aPrimer, yakniabahan hukum sebagaiasumber 

menentukanayakni Al-Qur’an serta Al-Hadis, kemudianadidukung oleh UU 

No. 21 Tahun 2008aTentang PerbankanaSyariah, UU No. 30 Tahun 2004  

Tentang aJabatan Notaris, PeraturanaPemerintah Nomor 37 Tahun 1998 

TentangaJabatan Pejabat Pembuat AktaaTanah (PPAT), UU No. 4aTahun 

1996 Tentang HakaTanggungan, UU No. 42 Tahun 1999 TentangaFidusia dan 

Kitab Undang-UndangaHukum Perdata (KUH Perdata).  
 

2. BahanaHukum Skunder yakni bahanayang menyuguhkan penguraian 

tentangabahan hukumaprimer, semacam bentuk-bentuk akad pembiayaan 

murabahah , hasil-hasil seminar, jurnal-jurnal nasional, hasil-hasil dari suatu 

penelitian ataupun hasil pertemuan ilmiah, karya ilmiah bersumber dari 

sejawat dibidang hukum, sampai dokumen/laporan pribadi ataupun 

pendapat/opini yang berasal dari ahli hukum selama berkesesuaian terhadap 

objek penelitian ini (hal ini masuk dalam wawancara/interview).189 
 

3. BahanaHukum Tertier yakniabahan hukum pendukung yang dapat 

menunjukkan dan menejelaskan perihal bahanahukum primeraserta 

bahanahukum asekunder, semacamaEnsiklopedia, kamusaumum/ khusus, 

tabloid, dan jurnalailmiah, koran, dan sebagainya selama erat kaitannya 

terhadap kajian ini.   

Kemudian data yang diperoleh dikelola dengan analisis kualitatif, yaitu 

memberikan penafsiran terhadap berbagai materi yang terkait sebagaimana yang 

ditemukan baik dalam sinkronisasi horizontal dan vertical terhadap peraturan 

perundang-undangan tentang Perbankan Syariah. Sejumlah data yang didapatkan 

sebagai data/imformasi yang dimanfaatkan ialah data/informasi dokumentasi (study 

documen) atau bahan pustaka yaitu di inventarisir aturan undang-undang yang 

berhubungan erat menyangkut permasalahan akad pembiayaan murabahah.  

                                                             
78 Djunaidi, dkk, Analisis dan Interpretasi Data Penelitian Kualitatif, (Bandung : Refika, 

2020), hlm. 108 
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BAB III 

KAJIAN TEORITIS 

A. Perkembangan Bank Syariah di Indonesia 

Perbankana adalaha satu lembagaa yang melaksanakana tiga fungsi 

utama,eyaitu menerimaesimpanan uang, meminjamkaneuang, danememberikan jasa 

pengirimaneuang. Di dalamesejarah Islam,epembiayaan yang dilakukan dengan 

akadesesuai denganesyariah telahemenjadi bagianedari tradisi umat islam 

sejakezaman RasulullaheSaw. Praktik-praktikeseperti menerimaetitipan harta, 

meminjamkan uangeuntuk keperluanekonsumsi dan untukekeperluan bisnis, serta 

melakukan jasaepengiriman uangetelah lazimedilakukan sejak zamaneRasulullah 

Saw. Perbankanesyariah modernemulai munculedi sejumlahenegara Islam sebagai 

lembaga alternatifeterhadap bankeyang berbasisebunga. Karena bunga secara 

fiqihedikategorikan sebagaieriba yang hukumnya haram. 79 

Bank syariahemerupakan bankeyang melaksanakanekegiatan usaha 

berdasarkan prinsipeSyariah, yaitueaturan perjanjianeberdasarkan hukum Islam 

antara bankedan pihakelain untukepenyimpanan danaedan atau pembiayaan 

kegiataneusaha, atauekegiatan lainnyaeyang dinyatakan sesuai dengan Syariah. 

BankeSyariah, atauebiasa disebuteIslamic Bankedi negaraelain, berbedaedengan bank 

konvensionalepada umumnya.ePerbedaan utamanyaeterletak pada landasan 

operasieyang digunakan.eBank konvensionaleberoperasi berlandaskan bunga, 

bankesyariah beroperasieberlandaskan bagiehasil, ditambah dengan jual beliedan 

sewa.eHal iniedidasarkan padaekeyakinan bahwa bungaemengandung unsureriba 

yang dilarangeoleh agamaeIslam. Menurutepandangan Islam, di dalam sistem bunga 

terdapateunsur ketidakadilanekarena pemilikedana mewajibkan peminjam untuk 

membayarelebih dariepada yangedipinjam tanpaememperhatikan apakah peminjam 

menghasilkanekeuntungan atauemengalami kerugian. Sebaliknya, sistem bagi hasil 

yangedigunakan bankesyariah merupakan sistem ketika peminjam dan 

yangememinjamkan berbagiedalam risikoedan keuntungan dengan pembagian 

sesuaiekesepakatan. Dalamehal inietidak ada pihakeyang dirugikan oleh pihakelain. 
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Lebihejauh lagi,eapabila dilihatedari perspektifeekonomi, bank syariah dapatepula 

didefinisikanesebagai sebuahelembaga intermediasi yang mengalirkaneinvestasi 

publikesecara optimale(dengan kewajibanezakat dan larangan riba)eyang 

bersifateproduktif (dengan larangan judi),eserta dijalankan sesuaienilai, etika,emoral, 

daneprinsip Islam. 

Bank syariah pertamaekali munculepada tahune1963 sebagai pilotproject 

dalam bentukebank tabunganepedesaan di kota kecil Mit Ghamr, Mesir. 

Percobaaneberikutnya terjadiedi Pakistanepada tahun 1965edalam bentuk bank 

koperasi. Setelaheitu, gerakanebank syariahemulai hidup kembali pada pertengahan 

tahune1970-an. Berdirinya IslamiceDevelopment Bank pada 20 Oktober 1975, yang 

merupakanelembaga keuanganeinternasional Islam multilateral, mengawalieperiode 

iniedengan memicuebermunculannya bank syariah penuh dieberbagai negara,eseperti 

DubaieIslamic Bank di Dubai (Maret 1975), FaisaleIslamic Bankedi Mesiredan 

Sudane(1977), daneKuwait Finance House dieKuwait(1977). Sampaiesaat inielebih 

darie200 bankedan lembaga keuangan syariaheberoperasi die70 negaraemuslim 

danenon-muslim yang total portofolionya sekitare$200 milyar.80e(Algauod 

daneLewis, 2001; dan  

Siddiqui, 2004). 

Akan tetapi,ekesuksesan MiteGhamr tersebutetidak berlangsungepanjang. 

Setelaheberjalan selamaekurang lebiheempat tahun, sebagai akibat dari permasalahan 

politik,epengoperasian Mit Ghamrediambil alih oleheBank Nasional Mesiredan 

BankeSentral Mesirepada tahune1967. MeskipuneBank Tabungan Mit Ghamr 

ditutupesecara paksaedan terpaksaemenghentikan operasinyaesebelum mencapai 

kematanganebisnis, pendirianebank ituetetap menunjukkan bahwa sistem 

perbankanesyariah adalahesistem perbankaneyang sesuaieuntuk masyarakat 

muslim,edan haleitu tidakebisa untuk disangkal. Apresiasieyang tinggi 

dariemasyarakat terhadapeBank tabunganeMiteGhamr juga menunjukkan 

bahwaebank-bank Islamedapat diterimaesecara luas oleh semuaeorang. 

Peristiwa bersejarah antarekedua negaraetersebut, yakniepengembangan 

perbankanesyariah merupakanepembentukan IslamiceDevelopment Banke(IDB). 
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Pembentukan IDBepertama kaliedimulai padaetahun 1970 selama KTT 

OrganisasieKonferensi Islame(OKI) dieKarachi, Pakistan.ePada saat itu, Mesir 

mengusulkan pembentukanesebuah BankeIslam, dan usulanetersebut secara pasti di 

setujuieoleh 18eanggota OKI.eSebagai tindakelanjut, usulan itu dibahas lebi lanjut 

dalameKTTeOKI yangediselenggarakan di BenghazieLibya. KTT memutuskan 

bahwaeOKI harusememiliki badanekhusus untukemenangani masalahekeuangan 

daneekonomi. Setelahefinalisasi rencanaependirian bank, IDB secaraeresmi 

didirikanepada bulaneOktober 1975. Selanjutnya,eia menyatakan bahwa 

semuaenegara anggotaeOKI secaraeotomatis menjadi anggota IDB. Pembentukan 

IDBetelah menginspirasiedan memotivasi negara-negara muslim lain 

untukemembangun lembagaekeuangan Islamemereka sendiri. Karena negara-negara 

muslim lainnyaesangat antusiaseuntuk mendirikanebank-bank Islam mereka sendiri, 

IDBemenyiapkan panitiaekhusus untukemengatur pedoman untuk 

persiapan,epembentukan, peraturan,edan pengawasanebank syariah. Pedoman ini 

kemudian diadopsiesecara luasesebagai petunjukebagi semuaelembaga keuangan 

Islamedi dunia.81 

Di Indonesia,ebank syariahemuncul sejakeawal 1990-an dengan berdirinya 

BankeMuamalat Indonesia.eSecaraeperlahan bankesyariahemampu memenuhi 

kebutuhan masyarakateyang menghendakielayanan jasaeperbankan yang sesuai 

denganeprinsip syariaheagama Islameyang dianutnya,ekhususnyaeyang berkaitan 

dengan pelaranganepraktek riba,ekegiatan yangebersifat spekulatif yang non 

produktif yangeserupa denganeperjudian, ketidakjelasan,edan pelanggaran prinsip 

keadilan dalamebertransaksi, sertaekeharusan penyaluranepembiayaan dan investasi 

padaekegiatan usahaeyang etisedan halalesecara Syariah. Namun demikian, 

perkembanganebank syariaheyang pesatebarueterasa semenjak era reformasi 

padaeakhir 1990-an,esetelah pemerintahedan BankeIndonesia memberikan 

komitmenebesar danemenempuh berbagaiekebijakan untuk mengembangkanebank 

syariah,ekhususnya sejakeperubahan undang-undang perbankan denganeUUeNo.10 

tahun 1998. Berbagai kebijakanetersebutetidak hanya menyangkuteperluasan 

jumlahekantor daneoperasi bank-bankesyariah untuk meningkatkanesisi 

                                                             
81 Mardani,eAspek HukumeLembaga keuanganeSyariah Di Indonesia,e(Jakarta : 

PrenadamediaeGroup,e2015), hlm.16 



 

53 

 

penawaran,etetapi jugaemenyangkut pengembangan pemahaman danekesadaran 

masyarakateuntuk meningkatkanesisi permintaan. Perkembanganeyang 

pesateterutama tercatatesejak dikeluarkannya ketentuan BankeIndonesia 

yangememberi izineuntuk pembukaanebank syariah yang baru maupuneizin 

kepadaebank konvensionaleuntuk mendirikanesuatu unit usaha syariah (UUS). 

Semenjakeitu bankesyariah tumbuhedi mana-manaeseperti jamur diemusim hujan.82 

Fenomena perekonomianedunia telaheberubah dariewaktu ke waktu sesuai 

denganeperkembangan jamanedan perubahaneteknologi informasi yang berkembang 

pesat.eGlobalisasi ekonomieyang diwarnaiedengan bebasnya arus barangemodal 

danejasa, sertaeperdagangan antarenegara, telahemengubah kehidupan menjadi 

individualistisedan persainganeyang amateketat. Pertengahan bulan Julie1997, 

kawasaneAsia diguncangeoleh krisisemoneter yang mengakibatkanehancurnya 

perekonomianedi Indonesia,eMalaysia, Thailand, Filiphina daneKorea Selataneserta 

menurunnyaenilai tukar negara-negara di kawasaneAsia. Krisisemoneter iniediduga 

disebabkaneoleh adanya kualitas lembaga-lembaga keuanganeyang berbasisepada 

penerapanesuku bunga. Tingginyaenilai sukuebunga sebagaiedampak dariekrisis 

moneteremengakibatkan ambruknya duniaeperbankan konvensionaledan sektoreriil 

yangeberpengaruh pada ketidakstabilan pertumbuhaneekonomi. Krisiseekonomi 

yangemelanda Indonesiaedan Asiaepada khususnyaeserta resesi 

daneketidakseimbangan ekonomieglobal padaeumumnya adalahesuatu buktiebahwa 

adaesesuatu yang tidakeberes denganesistem yangedianut selamaeini. 

Adanyaekenyataan bahwa 63 bank sudaheditutup, 14ebank telahedi takeeover dan 

sembilanebank harus direkapitulisasi denganebiaya ratusanetriliun rupiahedari uang 

negara.83 

Kegiatan ekonomiesebenarnya sudaheada sejakezaman Rasulullah saw. 

Banyak pro-kontraeekonomi yangedihadapi manusia,emaka darieitu, para pemikir 

mulai mencariecara bagaimanaemengubah senieekonomi menjadieilmu ekonomi 

sepertiesekarang ini.eIlmu ekonomieterus berkembang sesuaiedengan perkembangan 

                                                             
82Ascarya &eDiana Yumanita,eBank Syariah:eGambaran Umume(Jakarta: PPSK BI, 

2005),ehlm. 2-3. 
83S. Antonio,BankeSyariah :eDari Teorieke Prakteke(Jakarta: GemaeInsani 

PressTazkiaeCendekia, 2001). 



 

54 

 

peradabanemanusia. Padaesaat banyakebermunculan bank syariah denganebanyaknya 

perkembanganesyariah. Ekonomiekonvensional memang masihelebih 

diataseekonomi syariah.ePara ekonom memprediksietahun-tahun yangeakan 

datangeekonomi syariah akaneberkembang lebihepesat dari ekonomiekonvensional. 

Diezaman NabieSAW belumeada institusi bank, tetapi ajaran Islamesudah 

memberikaneprinsip prinsipedan filosofi dasar yang harus dijadikanepedoman 

dalameaktifitas perdaganganedan perekonomian.eKarena itu, dalam menghadapi 

masalahemuamalah kontemporereyang harus dilakukan hanyalahemengidentifikasi 

prinsip-prinsipedan filosofiedasar ajaraneIslam dalam bidang ekonomi,edan 

kemudianemengidentifkasi semuaehal yang dilarang. Setelah keduaehal 

iniedilakukan, makaekita dapatemelakukan inovasi dan kreativitase(ijtihad) seluas-

luasnyaeuntuk memecahkanesegala persoalan muamalah kontemporer,etermasuk 

persoalaneperbankan.84 

Perkembangan industri perbankanedi Indonesiaedapat dilihat melalui 

perkembanganeperekonomian Indonesia,eketika perdaganganedomestik dan 

internasional telahemempengaruhi perkembangan ekonomi dan perbankan 

Indonesia.eHal inieakan memberikanearah yangelebih jelas tentang 

perkembanganesyariah didasarkanepada perkembanganeekonomi makro 

Indonesia.ePerkembangan industrieperbankan dieIndonesia dapat dilihatemelalui 

perkembangan perekonomianeIndonesia, ketikaeperdagangan domestik dan 

internasionaletelah mempengaruhieperkembangan ekonomiedan perbankan 

Indonesia. Haleini akanememberikan araheyang lebihejelas tentang perkembangan 

syariahedidasarkan padaeperkembangan ekonomiemakro Indonesia. 

Sejarah perbankanedi Indonesiaesangat dipengaruhieoleh sistem perbankan 

Belanda,ekarena Belandaemewarisi sistemeperbankan untuk negara jajahannya.ePada 

tahune1953, awaleterbentuknya perbankanedilakukan di Indonesia,edengan 

didirikannyaeBank SentraleIndonesia yang disebut Bank Indonesiae(BI). Yangemana 

BIemerupakan bankesentral yang mengeluarkan peraturanetentang 

pengelolaaneperbankan dienegara itu.ePembentukan BI adalah hasiledari 

nasionalisasieBank DeJavasche,eyang didirikan olehekolonial Belanda dieBatavia 
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(Jakarta)epada tanggale24 Januari 1828. Kemudian,ebank-bank Belanda lainnyaejuga 

dinasionalisasi.eBank Centralemengelola seluruhetransaksi keuangan bankeyang 

beroperasiedieIndonesia. 

Di Indonesia,eupaya untukemerintis perbankanesyariahedimulai pada awal 

tahun 1980-an.eAda banyakediskusi tentangebank syariaheyang berfungsi sebagai 

pilareekonomi Islam.eSebagai tahapepercobaan, gagasaneperbankan Islam 

dipraktekkan dalameskala yangerelatif terbatas.eBait At-TamwileSalman ITB 

didirikanedi Bandungedan KoperasieRidho Gustie(Ridho Gusti Koperasi)emuncul di 

Jakarta.eSebuah upayaerintisaneyang lebiheistimewa dariependirian bank Islam 

dieIndonesia dimulaiepada tahune1990. Padaesaat itu,eMajeliseUlama Indonesia 

(MUI) melakukanelokakarya tetangebunga bankedan perbankanedi Cisarua, Bogor 

JawaeBarat. Hasilelokakarya tersebutekemudian dibahasedalam konferensi keempat 

nasionaleMUI yangediselenggarakan dieJakarta pada bulan Agustus 

1990.eKonferensi iniemengamanatkan pembentukanekelompok kerja pendirian 

bankeIslam. Kelompokekerja iniedisebut sebagaieTim Perbankan MUI, yang diberi 

mandateuntuk mendekatiedan berkonsultasiedengan semuaepihak yang terkait.85 

PembentukaneBank Islamepertama sepenuhnyaedipelopori oleh MUI dan 

pemerintah Indonesia,edan didukungeoleh AsosiasieCendekiawan Muslim Indonesia 

(ICMI)edan beberapaepengusaha muslim.eKarena modal uang yang 

dibutuhkaneuntuk mendirikanebank Islamepertama dianggapememadai, PT Bank 

Muamalat Indonesiae(BMI) didirikanepada tanggale1 Novembere1991. Sejak 1Mei 

1992,eBMI resmieberoperasi denganemodal awalesebesar Rp 106 Miliar. 

Selamaekurang lebiheenam tahun,eBMI merupakanesatu-satunya bank yang 

beroperasi padaesistem berbasisenon bunga,enamun adaesekitar 78 BPR Syariah 

(BPRS) yangeberoperasi padaesaat itu.eDua tahunesejak resmieberdirinya pada 

tanggal 27eOktober 1994,eBMI berhasilemencapaiestatusebank devisa. Hal ini 

memperkuat posisiebank sebagaiebank syariaheterkemuka pertamaedi Indonesia. 

Secaraeresmi, keberadaanebank syariahediakui dieIndonesia, pengakuanetersebut 

telah diberikanesejak berdirinyaeBMI. Untukebisa melihatedan membandingkan 

perkembangan usahaebank syariahemaka perluedianalisis terkait peran pengawas 
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syariah, peranedan posisiefatwa untukepengembangan bank syariaheserta produk 

bank  syariah. 

Perbankan pada saateini, khususnyaeBank umumemerupakan inti sistem 

keuanganesetiap negara.eBank memilikieusaha pokokeberupa menghimpunedana 

dariepihak yangeberlebihan danaeuntuk kemudianemenyalurkan kembali dana 

tersebut keemasyarakat yangekekurangan danaedalam jangkaewaktu tertentu. Fungsi 

untukemencari daneselanjutnya menghimpunedana  dalam bentuk simpanan 

sangatemenentukan pertumbuhanesuatu bank,esebab volume dana yang 

berhasiledihimpun atauedisimpan tentunyaeakan menentukanevolume danaeyang 

dapat dikembangkaneoleh banketersebut dalamebentuk penanamanedana yang 

menghasilkan. Kehadiranedan fungsieperbankan dieIndonesia baik untuk 

masyarakat, industriebesar, menengaheatau bawahemempunyai peranan dan 

pengaruh yangesangat signifikan.eHal inieterjadi karenaekebutuhan akan bank baik 

untukepenguatan modaleatau penyimpananeuang olehemasyarakat sudah menjadi hal 

yangebiasa. Dalamemengantisipasi kebutuhanemasyarakat serta memberikanerasa 

aman,enyaman dalametransaksi bank,ekehadiran Bank Syariah merupakanesalah 

satuesolusi untukemenambah kepercayaanemasyarakat terhadap kegiataneperbankan 

khususnyaedi Indonesia.86 

Bank Syariah merupakanesalah satueproduk bankeyang berlandaskan sistem 

perekonomianeIslam, SistemeEkonomi Islameatau syariah sekarang ini sedang 

banyakediperbincangkan dieIndonesia. Banyakekalangan masyarakat yang mendesak 

agarePemerintah Indonesiaesegera mengimplementasikanesistem ekonomi 

Islamedalam sistemePerekonomian Indonesiaeseiring dengan hancurnya sistem 

EkonomieKapitalisme. BankeSyariah padaeawalnya dikembangkan sebagai 

suatuerespon dariekelompok ekonomiedan praktisieperbankan muslim yang 

berupayaemengakomodasi desakanedari berbagaiepihakeyang menginginkan agar 

tersediaejasa transaksiekeuangan yangedilaksanakan sejalan dengan nilai moral 

daneprinsip-prinsipesyariah Islam. Umat Islam diharapkan dapat memahami 

perkembanganebank syariahesebagai pengelolaeyang mengenali dan dapat 
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mengidentifikasiesemua mitraekerja yangesudah ada maupun yang potensial 

untukepengembangan BankeSyariah.87 

Bank merupakanesalah satuelembaga keuanganeyang mempunyai peranan 

penting diedalam perekonomianesuatu negaraesebagai lembagaeperantara keuangan. 

Bankedalam Pasale1 ayate(2) UUeNo. 10 Tahun1998etentang perubahan UUeNo. 

7eTahun 1992etentang perbankaneadalahebadan usaha yang menghimpun danaedari 

masyarakatedalam bentukesimpanan dan menyalurkannya kepada masyarakatedalam 

bentukekredit atauebentuk-bentuk lainedalam rangka meningkatkan tarafehidup 

rakyatebanyak. SedangkaneBank Syariah merupakan bank yangemengikuti 

sistemeekonomi Islam.eAdapun ekonomieIslam menurut Fazhurrahman88“ekonomi 

Islamemenurut paraepembangun danependukungnya dibangun dieatas 

atauesetidaknya diwarnaieoleh prinsip-prinsip religius, berorientasi duniaedan 

akhirat.” 

1. Konteks SosialeEkonomi 

Perkembangan bankesyariahedi Indonesiaetelahemenjadi tolak ukur 

keberhasilan eksistensieekonomi syariah.eBank Muamalat Indonesia sebagai bank 

syariah pertamaedan menjadiepioneer bagiebank syariahelainnya, dan telah lebih 

dahuluemenerapkan sistemeini dietengah menjamurnya bank-bankekonvensional. 

Krisis monetereyang terjadiepada tahune1998 telahemenenggelamkan bank-

bankekonvensional dan banyakeyang dilikuidasiekarena kegagalanesistem bunganya. 

Sementara bank yangemenerapkan sistemesyariah dapatetetap eksis danemampu 

bertahan.eTidak hanyaeitu, dietengah-tengah krisis keuangan global yangemelanda 

duniaepada penghujungeakhir tahun 2008,elembaga keuangan syariahekembali 

membuktikanedaya tahannya dari terpaan krisis. 

Lembaga-lembaga keuanganesyariah tetapestabil danememberikan 

keuntungan, kenyamanan sertaekeamanan bagiepara pemegangesahamnya, 

pemegang surateberharga, paraenasabah pembiayaanedan para nasabah 

penyimpanedana diebank-bank syariah.eHal iniedapat dibuktikan dari keberhasilan 

BankeMuamalat Indonesiaemelewati krisiseyang terjadi pada tahun 1998 
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denganemenunjukkan kinerjaeyang semakinemeningkat danetidak menerima 

sepersen punebantuan dariepemerintah danepada krisis keuangan tahune2008, Bank 

MuamalateIndonesia bahkanemampu memperolehelaba Rp. 300 miliar lebih. 

Bankesyariah sebenarnyaedapat menggunakanemomentum ini untuk menunjukkan 

bahwa bank syariahebenar-benar tahanedan kebal krisisedan mampu 

tumbuhedenganesignifikan.89 

Secara umum,ebank adalahelembaga yangemelaksanakan tiga fungsi utama 

yaituemenghimpun dana,emenyalurkan dana,emelayani jasa keuangan lainnya. 

Ketiga fungsieutama tersebutemerupakan fungsieutama dari bank konvensional 

yangemenggunakan sistemebunga (riba)edalam kegiataneoperasionalnya.Namun 

bank syariahememiliki empatefungsi dalamekegiatan operasionalnya.eSelain dari 

ketiga fungsieutama dieatas, satuefungsi utamaelainnya yang ada pada bank 

syariaheadalah fungsiesosial dalamebentuk kegiatanepenghimpunan dan penyaluran 

dana zakat,einfak danesedekah sertaepenyaluran danaedalam bentuk 

pinjamanekebajikan (qardulehasan). eSejarah perekonomianeumat Islam, 

pembiayaan yangedilakukan denganeakad yangesesuai syariah telah menjadi bagian 

edari tradisieumat Islamesejak zamaneRasulullah saw.ePraktik-praktik seperti 

menerimaetitipan harta,ememinjamkan uangeuntuk keperluan konsumsi dan 

untukekeperluan bisnis,eserta melakukanepengiriman uangetelah lazim dilakukan 

sejakezaman Rasulullahesaw. Denganedemikian, fungsi-fungsi utama perbankan 

modern,eyaitu menerimaedeposit atauesimpanan, menyalurkan dana dan 

melakukanetransfer danaetelah menjadie bagianeyangetidak terpisahkan dari 

kehidupan umateIslam, bahkanesejak zamaneRasulullah SAW.90 

Praktik-praktik dari fungsieperbankan tersebutemasih dilakukan oleh individu-

individu. Contohnya:eRasulullah sawedan Khadijah pernah mempraktikkan 

akademudharabah semasaehidup mereka.eKhadijah bertindak sebagaieshahibulmaal 

daneRasulullah sawebertindak sebagai mudharib (pengelola dana).eDana 

tersebutedikelola oleheRasulullah saw dalam bentuk usaha perdagangan.eSetelah 
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Rasulullahesaw memperolehehasil dari usahanya, maka Rasulullahesaw 

akanememberikan bagiehasil kepada Khadijah sesuai denganekesepakatan merekaedi 

awaleakad. Denganedemikianedapat dipahami bahwa lembagaeperbankan belumeada 

padaemasa Rasullahesaw, namunepraktik perbankan secaraeindividu telahemenjadi 

tradisieumat Islam. 

Gagasan mengenaiebank yangemenggunakan sistemebagi hasil telah muncul 

sejakelama, ditandaiedengan banyaknyaepemikir-pemikir muslim yang 

menulisetentang keberadaanebank syariah,emisalnya Anwar Qureshi (1946), Naiem 

Siddiqie(1948), daneMahmud Ahmade(1952). Kemudian uraian yang lebih terperinci 

tentangegagasan itueditulis oleheMawdudi (1961).eDemikian juga dengan tulisan-

tulisaneMuhammad Hamidullaheyang ditulisepada 1944,1955, 1957, dane1962, 

bisaedikategorikan sebagaiegagasan pendahuluemengenai perbankan Islam.91 

Bankesyariah memberikanejasa berlandaskanekonsepetransaksi keuangan 

yang sangatemodern danesangat majueserta konsepekeadilan. Bankeberdasarkan 

prisip syariaheberfungsi sebagaiesuatu lembagaeintermediasi, yaitu mengerahkan 

dana dariemasyarakat danemenyalurkan kembaliedana kepada masyarakateyang 

membutuhkannya dalam bentukefasilitas pembiayaan.eBank syariah dapat 

melaksanakan semuaekegiatan usahaeyang biasaedilakukan oleh bank konvensional 

berdasarkaneprinsip syariah,eyaitueprinsip pembagianekeuntungan dan 

kerugiane(profit andelossesharing principle).92 

Bank yang mulanyaehanya adaedi darataneEropa kemudian menyebar ke 

AsiaeBarat. Sejalanedengan perkembanganedaerahejajahan, maka bank pun 

ikutedibawa keenegara jajahanemereka. DieIndonesia juga tidak terlepas dari 

penjajahaneBelandaeyang mendirikanebeberapa bankeseperti De Javasche Bank, 

DeePost PaarBankedan lainnyaeserta bank-bankemilik pribumi, Cina, Jepang, dan 

Eropaeseperti BankeNasional Indonesia,eBatavia Bank, dan Iainnya. Di zaman 
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kemerdekaan bank Indonesiaesudah semakinemaju, mulai dari bank 

pemerintahemaupun bankeswasta.93 

Sejarah perkembangan bankesyariah modernetercatat di Pakistan dan 

Malaysia sekitaretahun 1940,eyaitu upaya pengelolaanedana jamaahehaji secara 

nonekonvensional. Rintisanebank syariahelainnya adalahedengan berdirinya Mit 

Ghamr LokaleSaving Bankepada tahune1963 dieMesir oleheDr. Ahmadel-Najar. 

Secara kolektif gagasaneberdirinya bankesyariah dietingkat internasional, muncul 

dalam konferensienegara-negara Islamesedunia, dieKualaeLumpur, Malaysia pada 

tanggale21-27 Aprile1969, yangediikuti oleh 19 negaraepeserta.eKonferensi tersebut 

memutuskanebeberapaehal, yaitu:94 

a. Tiap keuntunganeharuslah tundukekepada hukumeuntung dan rugi, 

jika tidakeia termasukeriba daneriba ituesedikit atau banyakehukumnya 

haram. 

b. Diusulkan supayaedibentuk suatuebank syariaheyang bersihedari sistem riba 

dalamewaktu secepatemungkin. 

c. Sementara menunggueberdirinya bankesyariah, bank-bank yang 

menerapkanebunga diperbolehkaneberoperasi. Namunejika benar-

benaredalam keadaanedarurat. Pembentukanebank syariah semula memang 

banyakediragukan,esebab: 

1) Banyak yangeberanggapan bahwaesistemeperbankan bebas bunga 

(interest free)eadalah suatueyang takemungkin danetidak lazim. 

2) Adanya pertanyaanetentang bagaimanaebank akan membiayai 

operasinya. Tetapiedi lainepihak, bankeIslam adalahesatu alternatif 

sistem ekonomieIslam. Untuk lebih mempermudah berkembangnya 

bankesyariah dienegara-negara muslimeperlu adaeusaha bersama di 

antara negaraemuslim. Makaepada bulaneDesember 1970, pada 

SidangeMenteri LuareNegeri negara-negaraeOrganisasi Konferensi 

Islame(OKI) dieKarachi, Pakistan,edelegasi Mesiremengajukan 

sebuah proposaleuntuk mendirikanebank syariah.eProposal tentang 

                                                             
93Andri Soemitra,eBank danLembagaeKeuangan Syariahe(Jakarta:eKencana, 2009), 

hlm. 62. 
94Sudarsono, Bank dan Lembaga.,hlm. 28.  
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Pendirian BankeIslam Internasionaleuntuk Perdaganganedan 

Pembangunan (InternationaleIslamic Bankefor Trade and 

Development) daneproposal pendirianeFederasi Bank Islam 

(Federation ofeIslamic Bank)edikaji paraeahliedari delapan belas 

negaraeIslam. 

Gagasan untukemendirikan bankesyariahedi Indonesiaesebenarnya sudah 

muncul sejakepertengahan tahune1970-an. Haleini dibicarakanepada seminar 

nasional HubunganeIndonesia-Timur Tengahepada 1974edan pada tahun 1976 

dalameseminar internasionaleyang diselenggarakaneoleh Lembaga Studi Ilmu-Ilmu 

Kemasyarakatan (LSIK)edan YayasaneBhinneka TunggaleIka. Namun, ada 

beberapa alasaneyang menghambateterealisasinya ide ini: 

a. Operasi bank syariaheyang menerapkaneprinsip bagi hasil belum diatur, 

danekarena itu,etidak sejalanedengan UU Pokok Perbankan 

yangeberlaku, yaknieUU No 14/1967. 

b. Konsep bank syariahedari segiepolitis berkonotasieideologis, merupakan 

bagianedari ataueberkaitan denganekonsepenegara Islam, dan karenaeitu 

tidakedikehendakiepemerintah. 

c. Masih dipertanyakan, siapaeyang bersediaemenaruh modal dalam ventura 

semacameitu, sementaraependirian bankebaru dari Timur Tengah 

masihedicegah, antaraelain pembatasanebank asing yang ingin membuka 

kantornyaedi Indonesia. 

Pada akhirnyaegagasan mengenaiebankesyariah itu muncul lagi sejak tahun 

1988,edi saatepemerintah mengeluarkanePaket KebijakaneOktober (Pakto) yang 

berisieliberalisasi industrieperbankan. Paraeulama padaewaktu itu berusaha untuk 

mendirikanebank bebasebunga, tapietidak adaesatupun perangkatehukum yangedapat 

dirujuk,ekecuali bahwaeperbankan dapatesaja menetapkanebunga sebesar 

0%.eSetelah adanyaerekomendasi darielokakarya ulama tentangebunga bank 

daneperbankan dieCisarua, Bogoretanggal 19-22eAgustus 1990, yang 

kemudianedibahas lebihemendalam padaeMusyawarah Nasionale(Munas) IV 

MajeliseUlama Indonesia (MUI)eyang berlangsungedi HoteleSahid Jaya, Jakarta, 22-
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25 Agustuse1990, dibentuklahekelompok kerjaeuntuk mendirikanebank syariahedi 

Indonesia.95 

BankeMuamalat Indonesiaeadalah bankesyariah pertama di Indonesia yang 

lahire sebelumelahirnya Undang-undangeNomor 7 tahun 1992 yang kemungkinan 

berdirinyaebank yangesepenuhnya melakukan kegiatan berdasarkan prinsip 

syariah.96eBMI lahiresebagai hasilekerjaetim PerbankaneMUI tersebut di atas.eAkte 

pendirianePT BankeMuamalat Indonesiaeditandatangani padaetanggal 1 

Novembere1991. Padaesaat aktaependirian inieterkumpul komitmenepembelian 

saham sebanyakeRp. 84emiliar. Padaetanggale3 Nopember 1991, dalam acara 

silaturrahmiePresiden dieIstana Bogor,edapat dipenuhiedengan total komitmen modal 

disetoreawal sebesareRp.106.126.382.000,-. Danaetersebut berasal dari presidenedan 

wakilepresiden, sepuluhementeri KabinetePembangunan V, juga Yayasan 

AmaleBakti MuslimePancasila, Yayasan Dakab,eSupersemar, Dharmais, 

PurnaeBhakti Pertiwi,ePT PAL,edan PTePindad. Selanjutnya,eYayasan Dana 

Dakwah Pembangunaneditetapkan sebagaieyayasan penopangebank syariah. Dengan 

terkumpulnyaemodal awaletersebut, padaetanggal 1eMei 1992, 

BankMuamalateIndonesia (BMI)emulai beroperasi. 

Keberadaan BMIeini semakinediperkuat secaraekonstitusi dengan 

munculnya Undang-Undange(UU) No.e7 tahune1992 tentangePerbankan, di mana 

perbankan bagiehasil diakomodasi.eDalam UUetersebut, pasal 13 ayat (c) 

menyatakanebahwa salahesatu usahaeBank PerkreditaneRakyat (BPR)  

menyediakanePembiayaan bagienasabah berdasarkaneprinsipebagi hasil sesuai 

dengan ketentuaneyang ditetapkanedalam peraturanepemerintah. Menanggapi Pasal 

tersebut,epemerintah padaetanggal 30eOktober1992etelah mengeluarkan 

PeraturanePemerintah (PP)eNo. 72etahun 1992etentang bankeberdasarkan prinsip 

bagi hasiledan diundangkanepada tanggale30 Oktobere1992 dalam lembaran negara 

RepublikeIndonesia No.e119 tahun 1992.97 

                                                             
95FriantoePandia, “LembagaKeuangan”,eJakarta:ePT. RinekaCipta, 2005), hlm.e189. 
96Sutan RemyeSyahdeini, PerbankaneSyariah: Produkprodukedan Aspek 

Hukumnya(Jakarta: Kencana,e2014),ehlm. 97. 
97Syukri Iska,eSistem PerbankanSyariahedi IndonesiaedalamPerspektif Fikih 

Ekonomi,Yogyakarta : Fajar Media Press, 2012), hlm. 253. 
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Pendirian BankeMuamalat iniediikuti oleheBank PerkreditaneRakyat 

Syariah (BPRS). Namunedemikian, keberadaanedua jeniselembaga keuangan 

tersebut belumesanggup menjangkauemasyarakat Islamelapisan bawah. Oleh karena 

itu, dibentuklahelembaga-lembaga keuanganemikro syariaheyang disebut Baitul 

MaalWattamwile(BMT). Setelahedua tahuneberoperasi, BankeMuamalat 

mensponsorieberdirinya asuransieIslam, SyarikateTakaful Indonesiae(STI) dan 

menjadi salahesatu pemegangesahamnya. Tigaetahun kemudian,eyaitu 1997, Bank 

Muamalatemensponsori lokakaryaeulama tentangereksadana syariaheyang 

kemudianediikuti denganeberoperasinya ReksadanaeSyariah olehePT Danareksa 

InvestmenteManagement. Padaetahun 1998emuncul UUNo.e10 tahun 1998 tentang 

perubahaneUU No.e7 tahune1992 tentangePerbankan.eDalam UU ini terdapat 

beberapaeperubahan yangememberikan peluangeyang lebihebesar bagi 

pengembangan perbankanesyariah. DarieUU tersebutedisebutkan bahwa sistem 

perbankanesyariah dikembangkanedengan tujuan: 

a. Memenuhi kebutuhan jasaebank bagiemasyarakat yangetidak menerima 

konsepebunga. Denganeditetapkannya sistemebank syariah 

yangeberdampingan denganesistem bankekonvensional, mobilitas 

danaemasyarakat dapatedilakukan secaraelebih luas terutama dari 

segmeneyang selamaeini belumedapat tersentuh olehesistem 

bankekonvensional yangemenerapkan sistemebunga. 

b. Membuka peluang pembiayaanebagi pengembanganeusaha 

berdasarkaneprinsip kemitraan. Dalam prinsipeini, konsep yang 

diterapkaneadalah hubunganeinvestor yangeharmonis (mutualinvestor 

relationship). Sementara,edalam bankekonvensional konsep yang 

diterapkaneadalah hubunganedebitur danekreditur (debitoretocreditor 

relationship). 

c. Memenuhi kebutuhaneakan produkedan jasaebank yang memiliki beberapa 

keunggulanekomparatif berupaepeniadaan pembebanan bunga 

yangeberkesinambungan (perpectualinteresteeffect) membatasi kegiatan 

spekulasieyangetidak produktife(unproductive speculation), pembiayaan 

ditujukanekepada usaha-usahaeyang lebihememperhatikan unsur moral. 
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EkonomieIslam dieIndonesia, khususnyaedi industri perbankan, mengalami 

pertumbuhanepesat. Padaetahap awaleera bankesyariah, hanya adaesatu bankeumum 

syariaheyang beroperasiedan hanyaeterbatas oleh kantor yang memberikanelayanan 

bankesyariah.98Pada tahune2010,ejumlah bank syariah telahemencapai 11edengan 

sekitare1388 kantoreBUS daneUUS di seluruh negeri. Sejalanedengan 

perkembanganelembaga keuanganeIslam yangedisebutkan di atas, ulama 

diharapkanedapat memberikanekontribusi bagieperbaikan lembaga tersebut.eDalam 

rangkaememenuhi tanggungejawab, MajeliseUlama Indonesia (MUI) 

membentukeDewan SyariaheNasional (DSN)eyangedianggap sebagai langkah 

efsieneuntuk mengelolaependapat hukumeulama ketika menanggapi isu-isu 

yangeberkaitan denganemasalah keuanganedan ekonomi. 

Selain itu,eDSN diharapkanedapat berfungsiesebagaieadvokat dari 

pelaksanaan ajaraneIslam dalamekehidupan ekonomi.eUntuk memahami 

infrastruktur industrieperbankan syariahedi Indonesia dapatedilihat dari gambar di 

bawah ini.ePraktisi perbankanesyariah membutuhkanefatwa DSN MUI sebagai 

pedomanedalam mengelolaesetiap praktekedan produkedari lembagaekeuangan 

Islam.ePertumbuhan lembagaekeuangan Islameharus didukungeoleh fatwa hukum 

Islameyang validedan akuratesehingga produkeakan memilikiedasarehukum yang 

kuat.eOleh karenaeitu, MUIememprakarsai pembentukaneDewan Syariah Nasional 

(DSN).99 

BankeSyariah, atauebiasa disebuteIslamic Bankedi negaraelain, berbeda 

denganebank konvensionalepada umumnya.ePerbedaan utamanyaeterletak pada 

landasan operasieyang digunakan.eKalau bankekonvensionaleberoperasi 

berlandaskan bunga,ebank syariaheberoperasi berlandaskanebagi hasil, ditambah 

dengan jualebeli danesewa. Haleini didasarkanepada keyakinan bahwa bunga 

mengandung unsureriba yangedilarang oleheagama Islam.eMenurutepandangan 

Islam, diedalam sistemebunga terdapateunsur ketidakadilanekarena pemilik dana 

mewajibkanepeminjam untukemembayar lebihedari padaeyang dipinjametanpa 

                                                             
98Siti FaridaheAbdul Jabbar,e“the islamicefnancial serviceseindustry: the sharia 

boardsegoernance framework”(2013)e34 (10)ecompanyelawyer 297-301 
99MuhammadeNadratuzzaman, IslamiceFinance Product IneIndonesia And 

Malaysia(Jakarta:eGramedia, 2013),hlm.e98-99. 
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memperhatikan apakahepeminjam menghasilkanekeuntungan atauemengalami 

kerugian. Sebaliknya,esistem bagiehasil yangedigunakan bankesyariah merupakan 

sistemeketika peminjamedan yangememinjamkan berbagiedalam risiko dan 

keuntungan denganepembagian sesuaiekesepakatan. Dalamehal ini tidak ada pihak 

yangedirugikan olehepihak lain.eLebih jauhelagi, apabila dilihatedari perspektif 

ekonomi,ebank syariahedapat pulaedidefinisikan sebagai sebuah lembaga 

intermediasieyang mengalirkaneinvestasi publik secara optimale(dengan kewajiban 

zakatedanelarangan riba)eyang bersifat produktif (dengan larangan judi), serta 

dijalankanesesuai nilai,eetika, moral, dan prinsipeIslam. 

Bankesyariah memiliki tujuan yang lebiheluas dibandingkanedengan bank 

konvensional, berkaitanedengan keberadaannya sebagai institusiekomersialedan 

kewajibanemoral yang disandangnya. Selain bertujuanemeraih keuntungan 

sebagaimanaelayaknya bank konvensional pada umumnya, bankesyariah juga 

bertujuanesebagaieberikut: 

a. Menyediakan lembagaekeuangan perbankanesebagai saranaemeningkatkan 

kualitas kehidupan sosialeekonomi masyarakat. Pengumpulanemodal dari 

masyarakat danepemanfaatannya kepadaemasyarakat diharapkan 

dapatemengurangiekesenjangan sosialeguna terciptaepeningkatan 

pembangunan nasionaleyang semakinemantap. Metodeebagi hasil akan 

membantueorang yangelemah permodalannya untukebergabung dengan bank 

syariaheuntuk mengembangkan usahanya. Metodeebagi hasil ini akan 

memunculkaneusaha-usaha baruedan pengembangan usahaeyang telah ada 

sehingga dapatemengurangi pengangguran. 

b. Meningkatnyaepartisipasiemasyarakat banyakedalameproses pembangunan 

karenaekeengganan sebagianemasyarakat untukeberhubunganedengan bank 

yang disebabkaneoleh sikapemenghindari bungaetelah terjawabeoleh bank 

syariah. Metodeebank yangeefisien daneadil akan menggalakkan 

usahaeekonomi kerakyatan. 

c. Membentukemasyarakateagar berpikiresecara ekonomisedaneberperilaku 

bisniseuntuk meningkatkanekualitas hidupnya. 
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d. Berusahaebahwa metodeebagi hasilepada bankesyariahedapat beroperasi, 

tumbuh, daneberkembang melaluiebank-bankedengan metode lain.100 

Bank syariah mempunyaiedua peraneutama, yaituesebagai badan usaha 

(tamwil)edan badanesosial (maal).eSebagai badaneusaha, bankesyariah mempunyai 

beberapaefungsi, yaituesebagai manajereinvestasi, investor,danejasa 

pelayanan.eSebagai manajereinvestasi, bankesyariahemelakukanepenghimpunan 

dana dariepara investor/nasabahnyaedengan prinsipewadi'ah yadedhamanah 

(titipan), mudharabahe(bagihasil) ataueijarah (sewa).eSebagai investor, bank 

syariahemelakukan penyaluranedana melaluiekegiatan investasiedengan prinsip 

bagi hasil,ejual beli,eatau sewa.eSebagai penyediaejasa perbankan,ebank syariah 

menyediakanejasa keuangan,ejasa nonekeuangan, danejasaekeagenan. Pelayanan 

jasaekeuangan antaraelain dilakukanedenganeprinsip wakalah (pemberian 

mandat),ekafalah (bankegaransi), hiwalahe(pengalihan utang),erahn (jaminan utang 

atauegadai), qardhe(pinjaman kebajikaneuntuk dana talangan), sharf (jual beli 

valutaeasing), danelain-lain. Pelayananejasa nonekeuangan dalam bentuk wadi'ah 

yadamanahe(safe depositebox) danepelayanan jasaekeagenanedengan prinsip 

mudharabahemuqayyadah. Sementaraeitu, sebagaiebadan sosial, bank 

syariahemempunyai fungsiesebagai pengelolaedana sosialeuntuk penghimpunan 

danepenyaluran zakat,einfak, danesadaqah (ZIS),eserta penyaluran qardhul 

hasane(pinjaman kebajikan). 

Bankesyariah merupakanebank denganeprinsip bagiehasil yang merupakan 

landasaneutama dalamesegala operasinya,ebaik dalamepengerahan dananya 

maupunedalam penyaluranedananya (dalamebankesyariah penyaluranedana 

biasaedisebut denganepembiayaan).eOlehekarena itu, jenis-jenis penghimpunan 

danaedan pemberianepembiayaan padaebank syariah terutama jugaemenggunakan 

prinsipebagi hasil.eSelain prinsip bagi hasil, bank syariah jugaemempunyai 

alternatifepenghimpunan danaedan pemberian pembiayaan nonbagiehasil. 

Dalamepenghimpunan dana,ebank syariahedapat juga menggunakaneprinsip 

wadi’ah,eqardh, maupuneijarah. Dalam pembiayaan,ebank 

syariahedapatejugaemenggunakan prinsip jual beli dan sewa (lease).eSelain 

                                                             
100EdyeWibowo, dkk,eMengapa MemiliheBank Syariah?(Bogor:GhaliaeIndonesia, 

2005),ehlm. 47 
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itu,ebank syariahejuga menyediakaneberbagai jasa keuangan sepertiewakalah, 

kafalah, hiwalah,erahn, qardh, sharf,edan ujr.101 

2. Politik daneHukum 

Islamesebagai agamaeyangelengkap daneuniversal tidakehanya mengatur 

masalah aspek-aspekespiritual saja,etetapi jugaemengatur aspek muamalah atau 

ekonomieyang termasukedi dalamnyaepraktek pembiayaaneyang dilakukan oleh 

institusi keuanganeIslam khususnyaepihak BankeSyariah. Islam mendorong 

penganutnya berjuang untukemendapatkan materieataueharta dengan berbagai 

macam caraeasalkan mengikuti rambu-rambueyangetelah ditetapkanediantaranya : 

carilaheyang halalelagi baik,etidak menggunakanecara bathil, tidak berlebih-lebihan 

atau melampauiebatas, tidakedizalimi maupunemenzalimi, menjauhkan diri 

darieunsur riba. 

Padaesaat ini,esetelah hampiresetengaheabadeberlalu, institusi keuangan 

Islam merupakanesebuah bisnisedenganejaringan yangemendunia dan terdiri dari 

berbagaiemacam enterprise,esejak dariebank asuransi, pasaremodal, reksadana 

daneberbagai institusiekeuangan lainnya.102Globalisasiesistem keuangan telah 

memberikan kesempatan keuanganeIslamekhususnya BankeSyariah menjadi maju 

danepesat danebahwa telaheterjadi penyatuaneantaraebank Islam dengan bank 

ekonvensional. Haleini semakinemembuktikan bahwa bank Islamedenganekonsep 

pengembanganemekanisme Profiteand Loss Sharing, atauelewat caraealternatif 

seperti pembebananeongkos pelayanan tetap atauedengan bertindakesebagai 

agenepembelian bagienasabahetelaheberhasil mewujudkan sistemekeuangan tanpa 

ribaeyangeselama iniedidominasi oleh bank konvensionaleyang menganutepaham 

kapitalisme.103Dalamesyariah, secaraeteknis ribaemengacu padaepremi yangeharus 

dibayar olehepeminjam kepadaepemberi pinjamanebersama denganepinjamanepokok 

sebagai syarat untuk memperolehepinjaman laineatau untuk penangguhan. 

                                                             
101Ascarya,eBankeSyariah:.., hlm. 13 
102AguseTriyanta, HukumePerbankan Syariah:eRegulasi, Implementasi dan 

FormulasikepatuhannyaeTerhadap Prinsip-prinsipeIslam. (Malang: SetaraePress, 2016), hlm. 1 
103IbrahimeWarde , IslamiceFinance ,2000e, Edinburg University Press, 

diterjemahkankedalamebahasaeIndonesia oleheAndriyadieRamli,edengan judule―Keuangan 
Islam dalamKeuanganeGlobal ―e, (Yogyakarta:PustakaePelajar Yogyakarta,e2009) hlm. 10. 
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Bank syariah secaraeyuridisenormatifedan yuridis empiris diakui 

keberadaannya dieNegaraeIndonesia. Pengakuanesecara yuridis normatifetercatat 

dalameperaturan perundang-undanganedi Indonesia,eSedangkanesecara yuridis 

empiris, bankesyariahediberi kesempatanedan peluang yang baikeuntuk 

berkembangedi seluruhewilayaheIndonesia. Upayaeintensif pendirian bank 

syariahedi Indonesiaedapat ditelusuriesejak tahune1988, yaituepada saat 

pemerintahemengeluarkan PaketeKebijakan Oktobere(Pakto)eyang mengatur 

deregulasi industrieperbankan dieIndonesia, dan paraeulama waktueitu telah berusaha 

mendirikanebank bebas bunga.104 

Hubungan yangebersifat akomodatifeantara masyarakatemuslim dengan 

pemerintah telahememunculkanelembaga keuangane(bank syariah)eyang dapat 

melayani transaksi kegiatanedengan bebasebunga. Kehadiranebank syariah pada 

perkembangannyaetelah mendapatepengaturan dalamesistem perbankan nasional. 

Pada tahune1990, terdapat rekomendasiedarieMUI untuk mendirikan bank syariah, 

tahune1992 dikeluarkannyaeUndang- UndangeNomor 7 tahun 1992 tentang 

perbankaneyang mengaturebunga danebagi hasil.eDikeluarkan Undang-undang 

Nomore10 Tahune1998 yangemengatur bankeberoperasi secara ganda (dual 

systemebank), dikeluarkaneUU No.e23 Tahune1999 yang mengatur kebijakan 

monetereyang didasarkaneprinsip syariah,ekemudian dikeluarkan Peraturan 

BankeIndonesia tahune2001 yangemengatur kelembagaanedan kegiatan operasional 

berdasarkaneprinsip syariah,edan padaetahun 2008 dikeluarkaneUU 

No. 21 Tahune2008  tentangeperbankan syariah.105Pengaturane(regulasi) 

perbankanesyariah bertujuaneuntuk menjaminekepastian hukumebagi stakeholder 

danememberikan keyakinanekepada masyarakateluas dalamemenggunakan produk 

danejasaebank syariah. 

PemberlakuaneUU No.e10etahune1998 tentangeperubahaneUUNo. 7 

tahune1992 tentangePerbankaneyangediikuti denganedikeluarkannya sejumlah 

ketentuan pelaksanaanedalam bentukeSK DireksieBI/Peraturan BankeIndonesia, 

                                                             
104M. Syafi’ieAntonio, Dasar-eDasareManajemen BankeSyariah(Jakarta: Pustaka 

Alfabeta,  2006), hlm. 6. 
105DirektoratePerbankan SyariaheBank Indonesia, Kebijakan Pengembangan 

PerbankaneSyariah (Jakarta:etp, 2011), hlm. 5 
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telahememberikan landasanehukum yangelebihekuat bagi pengembangan 

perbankanesyariah dieIndonesia. Peraturan-peraturanetersebutememberikan 

kesempatan yangeluas untukemengembangkan jaringaneperbankanesyariah antara 

lain melaluieizin pembukaaneKantor CabangeSyariahe(KCS) oleh bank 

konvensional.eDengan kataelain, bankeumum dapat menjalankanedua kegiatan 

usaha, baikesecara konvensionalemaupun berdasarkaneprinsip syariah.106 

Pada tanggal 16eJuli 2008,eUUNo. 21eTahune2008 tentangePerbankan 

Syariahedisahkan yangememberikan landasanehukum industrieperbankan syariah 

nasionaledan diharapkanemendorongeperkembangan bankesyariah yang selama lima 

tahuneterakhir asetnyaetumbuh lebihedarie(>5% peretahun namunepasarnya 

(marketeshare) secaraenasional masihediebawahe5%. Undang-undang ini 

mengaturesecara khususemengenai perbankanesyariah,ebaik secara kelembagaan 

maupunekegiatan usaha.eBeberapaelembagaehukum baru diperkenalkan dalam    

UUeNo. e21 Tahun 2008,eantara lain yakniemenyangkut pemisahane(spin-off) 

UUSebaik secaraesukarela maupunewajib daneKomite Perbankan Syariah (Undang-

undang Nomore21 tahune2008etentangePerbankan Syariah, 2008).107 

Selain itueterdapat beberapaePBI yangediamanahkan oleheUU No. 

21/ 2008.eAdapun PBIeyang secara khususemerupakan peraturan pelaksana dari 

Undang-UndangeNomor 21 Tahune2008etentangePerbankan Syariah dan telah 

diundangkan hinggaesaateini antara lain: 

a. PBI No.10/16/PBI/2008etentang Perubahan Atas PBI No.9/19/PBI/2007 

tentangePelaksanaanePrinsip Syariah dalam KegiatanePenghimpunan 

Danaedan PenyaluraneDana sertaePelayanan JasaeBankeSyariah. 

b. PBI No.10/17/PBI/2008etentang ProdukeBankeSyariahedan 

UniteUsahaeSyariah. 

c. PBI No.10/18/PBI/2008etentang RestrukturisasiePembiayaan 

BankeSyariah. 

d. PBI No.l0/23/PBI/2008etentangePerubahan KeduaeAtas PBI 

No.6/21/PBI/2004etentang GiroeWajibeMinimum dalameRupiah dan 
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ValutaeAsing bagieBankeUmumeyang MelaksanakaneKegiatan Usaha 

Berdasarkan PrinsipeSyariah. 

e. PBI No.10/24/PBI/2008etentang PerubahaneKedua Atas PBI 

No.8/21/PBI/2006 tentangePenilaian KualitaseAktiva Bank Umum 

yangeMelaksanakan KegiataneUsahaeBerdasarkan Prinsip Syariah. 

f. PBI No.e10/32/PBI/2008 tentangeKomiteePerbankan Syariah. 

g. PBI No.e11/3/PBI/2009 tentang BankeUmum Syariah. 

Agustianto jugaemengemukakan bahwaeperkembangan perbankan syariah 

dieIndonesia makinepesat daneberkembangesecara fantastis. Krisis 

keuanganeglobal diesatu sisietelahemembawa hikmah bagieperkembangan 

bankesyariah. Haleini dikarenakanemasyarakatedunia, para pakar, dan 

pengambilekebijakan ekonomi,etidak sajaemelirik tetapielebih dari itu mereka 

inginemenerapkan konsepesyariah iniesecara serius.108 

B. Prinsip-prinsipeKegiatan Operasional Bank Syariah 

Prinsip dasar bank syariaheberdasarkan padaeAl-Quran dan sunnah.eSetelah 

dikajielebihedalam Falsafahedasar beroperasinyaebank syariah yangemenjiwai 

seluruhehubungan transaksinyaeberprinsip padaetiga hal yaitu efisiensi, 

keadilan,edan kebersamaan. Efisiensiemengacu pada prinsip saling 

membantuesecara sinergiseuntukememperoleh keuntungan/marginesebesar 

mungkin. Keadilanemengacu padaehubungan yangetidak dicurangi, ikhlas, dengan 

persetujuaneyang matangeatas proporsiemasukan danekeluarannya. 

Kebersamaanemengacu pada prinsipesaling menawarkanebantuan dan nasihat 

untukesaling meningkatkaneproduktivitas.109 

Dalam mewujudkan arahekebijakan suatueperbankan yang sehat, kuat dan 

efisien,esejauh inietelah didukungeoleh enamepilar dalam Arsitektur Perbankan 

Indonesiae(API) yaitu,estruktur perbankaneyang sehat,esistem pengaturaneyang 

efektif,esystemepengawasaneyang independen dan efektif, industri perbankan 

yangekuat, infrastrukturependukungeyangemencukupi, dan 

                                                             
108Nofinawati,e“Perkembangan PerbankaneSyariah dieIndonesia”, JURISeVol. 14, 

No.e2 (Juli-Desembere2015), hlm.174-175. 
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perlindunganekonsumen. Dayaetahan bankesyariah dariewaktu ke waktu tidak 

pernah mengalamienegative spreadeseperti bankekonvensional pada masa krisis 

moneteredan konsistensiedalam menjalankanefungsi intermediasiekarena 

keunggulanepenerapan prinsipedasar kegiataneoperasional yangemelarang 

bungae(riba), tidaketransparane(gharar), dane(maysir) spekulatif.110 

Bank syariaheadalah bankeyangemelaksanakan kegiataneusaha 

berdasarkaneprinsip Syariah,eyaitueaturaneperjanjian berdasarkan hukum Islam 

antara bankedan pihakelain untukepenyimpanan danaedan atau pembiayaan 

kegiataneusaha, atauekegiatan lainnyaeyang dinyatakanesesuai denganeSyariah. 

Bank Syariah,eatauebiasa disebuteIslamiceBank dienegara lain, berbedaedengan 

bankekonvensional padaeumumnya. Perbedaaneutamanya terletak pada landasan 

operasieyangedigunakan.eJikaebank konvensionaleberoperasi berlandaskan bunga, 

bankesyariah beroperasieberlandaskan bagiehasil, ditambahedengan jual beli 

danesewa. Haleini didasarkanepada keyakinanebahwa bungaemengandung 

unsureriba yangedilarang oleheagamaeIslam.eMenurut pandanganeIslam, di dalam 

sistemebunga terdapateunsur ketidakadilanekarena pemilikedana 

mewajibkanepeminjam untukemembayar lebihedariepada yangedipinjam tanpa 

memperhatikan apakahepeminjam menghasilkanekeuntunganeatau mengalami 

kerugian. Sebaliknya,esistem bagiehasil yangedigunakan bank syariah merupakan 

sistemeketika peminjamedan yangememinjamkan berbagi dalam risikoedan 

keuntunganedengan pembagianesesuaiekesepakatan. Dalamehal ini tidak adaepihak 

yangedirugikan olehepihak lain.eLebihejauh lagi,eapabila dilihat darieperspektif 

ekonomi,ebankesyariah dapatepula didefinisikanesebagai sebuah 

lembagaeintermediasi yangemengalirkan investasiepublik secara optimal (dengan 

kewajibanezakat danelarangan riba)eyang bersifat produktife(dengan 

laranganejudi), sertaedijalankan sesuaienilai,eetika, moral, dan prinsip Islam. 

Bank Syariah merupakanelembaga intermediasiedan penyedia jasa 

keuanganeyang bekerjaeberdasarkan etikaedan sistemenilai Islam, khususnya yang 

bebasedari bungae(riba), bebasedariekegiatan spekulatifeyang nonproduktife 

sepertieperjudian (maysir),ebebas dariehal-hal yangetidak jelas dan 

                                                             
110Jundiani,ePengaturan HukumePerbankan Syariahedi Indonesiae(Malang: UIN 

MalangePress,e2009), hlm. 64 
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meragukane(gharar), berprinsipekeadilan,edanehanya membiayaiekegiatan usaha 

yangehalal. BankeSyariah seringedipersamakan denganebank tanpa bunga. 

Banketanpa bungaemerupakanekonsep yangelebih sempitedari bank Syariah, 

ketikaesejumlah instrumeneatau operasinyaebebas dariebunga. Bank Syariah, 

selainemenghindari bunga,ejuga secaraeaktif turuteberpartisipasi dalam mencapai 

sasaranedan tujuanedari ekonomieIslameyang berorientasiepada 

kesejahteraanesosial.111 

Dalam operasinya,ebankeSyariahemengikutieaturan-aturanedan norma-

norma Islam,eseperti yangedisebutkan dalamepengertian diatas, yaitu: 

a. Bebas dariebungae(riba); 

b. Bebas dari kegiatanespekulatifeyang noneproduktif seperti perjudian 

(maysir); 

c. Bebas dari hal-hal yang tidak jelasedan meragukane(gharar); 

d. Bebas dariehal-hal yang rusakeatau tidakesahe(bathil); dan 

e. Hanya membiayaiekegiatan usahaeyang halal.eSecara singkat empat prinsip 

pertamaebiasa disebuteanti MAGHRIBe(maysir,egharar, riba, dan bathil).112 

Bank Syariaheberoperasi tidak berdasarkanebunga, sebagaimanaeyang lazim 

dilakukaneoleh bank konvensional,ekarena bungaemengandung unsureriba yang 

jelas-jelasedilarang dalameAl-Qur’an. Bankesyariah beroperasiedengan 

menggunakaneprinsip laineyang diperbolehkaneoleh Syariah.eBagi Muslim yang 

tidak menghiraukanelarangan ini,eAllah daneNabi Muhammades.a.w. menyatakan 

perang denganemereka.113Riba berarti ‘tambahan’, yaituepembayaran “premi” yang 

harusedibayarkan oleh peminjamekepada pemberiepinjaman di samping 

pengembalian pokok,eyang ditetapkanesebelumnya atas setiapejenis pinjaman. 

Dalam pengertianeini ribaememiliki persamaanemakna danekepentingan dengan 

bunga (interest)emenurut ijma’e‘konsensus’ paraefuqaha tanpaekecuali (Chapra, 

                                                             
111Ascaryae& DianaeYumanita, BankeSyariah: GambaraneUmume(Jakarta: PPSK BI, 

2005),ehlm.e1-2. 
112Ibid.,ehlm. 4. 
113 Q.S al-Baqaraheayat 279. 



 

73 

 

1985).eMenurut istilaheteknis, ribae berartiepengambilan tambahanedari harta 

pokokeatau modalesecara bathil.114 

Dikatakan bathilekarena pemilik danaemewajibkan peminjam untuk 

membayar lebihedari yangedipinjametanpa memperhatikaneapakah peminjam 

mendapatekeuntungan atauemengalami kerugian.eRiba dilarangedalam Islam secara 

bertahap,esejalan denganekesiapan masyarakatepadaemasa itu, seperti juga 

tentangepelarangan yangelain sepertiejudi daneminumanekeras. Tahap pertama 

disebutkan bahwa ribaeakan menjauhkanekekayaan dariekeberkahan Allah, 

sedangkan sedekaheakan meningkatkanekeberkahan berlipateganda.115 Tahap 

kedua,epada awaleperiode Madinah,epraktek ribaedikutukedengan keras,116 sejalan 

edengan larangan epada kitab-kitabe terdahulu. Ribae dipersamakan denganemereka 

yangemengambil kekayaaneorang lain secara tidakebenar, danemengancam 

keduaebelahepihak denganesiksaeAllah yang amat pedih. Tahap 

ketiga,esekitaretahun keduaeatau ketigaeHijrah, Allahemenyerukan agar 

kaumemuslimin menjauhieriba jikaemereka menghendakiekesejahteraan 

yangesebenarnya sesuaieIslam.117 

Tahap terakhir,emenjelang selesainyaemisieRasulullahes.a.w.,eAllah SWT 

mengutuk kerasemereka yangemengambileriba,emenegaskan perbedaaneyang jelas 

antara perniagaan118edan riba,edanemenuntutekaum muslimineagar 

menghapuskaneseluruh utangepiutangeyangemengandung riba, menyerukan mereka 

agaremengambil pokoknyaesaja,edanemengikhlaskan kepada peminjam 

yangemengalami kesulitan.eDalam beberapaeHadits, Rasulullahesaw mengutuk 

semua yangeterlibatedalam riba,etermasuk yangemengambil,ememberi, dan 

mencatatnya. Nabiemenyamakan dosaeriba samaedengan dosaezina 36ekali lipat 

atau setaraedengan orangeyang menzinahieibunya sendiri.119Alternatifeyang 

ditawarkaneoleh Islamesebagaiepengganti riba/bungaeyang utama adalah praktek 

                                                             
114AbdullaheSaeed,eIslamic Bankingeand Interest:eA studyeof theProhibitioneof Riba 

and its ContemporaryeInterpretation (Leiden:eEJ Brill 1999. 
115 Q.S ar-Rumeayate30-39. 
116 Q.S an-Nisa’eayate161). 
117 Q.SeAli Imraneayat 130-132) 
118Ascarya, BankeSyariah,ehlm. 5. 
119M. UmerChapra,eTowards aeJust MonetaryeSystem, IslamicEconomicseSeries – 8 

(UnitedeKingdom:eThe IslamiceFoundation, 1985). 
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bagi hasil,eketika peminjamedan yangememinjamkan berbagiedalamerisiko dan 

keuntungan dengan pembagianesesuaiekesepakatan.eDalam haleini tidakeada 

pihakeyang ditindase(dizalimi) oleh yang lain. 

Istilah maysirepada awalnyaedipakaieuntuk permainaneanak panah pada 

jamanesebelum Islam,eketika tujuhepeserta bertaruheuntuk mendapatkanehadiah 

yangetelah ditentukan.eMaysir secaraeharfiaheberarti memperolehesesuatu dengan 

sangatemudah tanpaekerja keraseatauemendapatekeuntungan tanpa kerja. Dalam 

Islam,emaysir yangedimaksud diesini adalah segalaesesuatu yang mengandung 

unsurejudi, taruhan,eatau permainaneberesiko. Judi dalam segala bentuknya 

dilarangedalam syariateIslam secaraebertahap.120Tahapepertama, judi merupakan 

kejahatan yangememiliki mudharate(dosa) lebihebesar dari pada manfaatnya.121 

Tahapeberikutnya, judiedan taruhanedengan segalaebentuknya dilarang 

danedianggap sebagaieperbuatanezalimedan sangatedibenci. Selain 

mengharamkanebentuk-bentuk judiedan taruhaneyangejelas, hukumeIslam juga 

mengharamkan setiapeaktivitas bisniseyang mengandungeunsur judi.122 

Gharar secara harfiah berartieakibat,ebencana, bahaya, risiko, dan 

sebagainya.eDalam Islam,eyang termasukegharareadalahesemua transaksi ekonomi 

yangemelibatkan unsureketidakjelasan,epenipuanatauekejahatan. Hal itu dikutuk oleh 

Islamedalam Al-Qur’ane(QSe6:152;e83:e1-5; dan 4: 29) dan Hadits. Dalam 

duniaebisnis, gharareartinya menjalankanesuatueusaha secaraebuta tanpa memiliki 

pengetahuaneyang cukup,eatau menjalankanesuatu transaksi yang 

risikonyaeberlebihan tanpaemengetahui denganepasti apaeakibatnya atau 

memasukiekancah risikoetanpaememikirkanekonsekuensinya,emeskipun unsur 

ketidakpastian, yang tidakebesar, bolehesajaeada kalauememang tidak bisa 

ditinggalkan.eAfzal-ur-Rahman membagiekonsepegharar menjadiedua: a). 

Ghararekarena adanyaeunsur risikoeyangemengandung keraguan,e probabilitas, dan 

ketidakpastianesecara dominan;edaneb).eGharar karena adanya unsur yang 

meragukan yangedikaitkan denganepenipuaneatauekejahatan olehesalah satu 

pihaketerhadap pihakelainnya. 
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Semua transaksieyang mengandungeunsureketidakjelasan dalam jumlah, 

kualitas, harga,edan waktu,erisiko,esertaepenipuan atauekejahatan termasuk dalam 

kategori gharar. Dalamesemuaebentuk gharareini, keadaan yang sama-sama 

relaeyang dicapaiebersifatesementara, yaituesementara keadaannya masih tidak jelas 

bagiekeduaebelahepihak. Diekemudian hari ketika keadaannya telah menjadiejelas, 

salahesatuepihak (penjualeatau pembeli)eakan merasa terzalimi, walaupun 

padaeawalnyaetidak demikian.eBeberapaecontoh transaksi yang termasukedalam 

kategoriegharar antara lain: 

a. Penjualan barangeyang belumeditanganepenjual,eseperti buah-buahan 

yangebelum matang,eikaneataueburungeyang belumeditangkap, dan hewan 

yangemasih dalamekandungan; 

b. Penjualan diemasaedatange(future trading); 

c. Penjualan barangeyang sulitedipindahtangankan; 

d. Penjualan yangebelumeditentukaneharga,ejumlah, dan kualitasnya;dan 

e. Penjualaneyang menguntungkanesatu pihak. 

Pelarangan Riba, Maysir,edaneGhararedalamePerspektif Ekonomi Menurut 

Qardhawi,ehikmah eksplisiteyangetampakejelas diebalik pelarangan riba adalah 

pewujudanepersamaan yangeadil di antaraepemilik hartae(modal) dengan usaha, 

sertaepemikulan risikoedan akibatnyaesecaraeberani dan penuh rasa tanggung 

jawab.ePrinsip keadilanedalam Islameini tidakememihak kepada salah satu 

pihak,emelainkan keduanyaeberadaepada posisieyang seimbang.eLebih jauh lagi, 

konsep pelarangan ribaedan maysire(judi)edalameIslamedapat dijelaskan 

keunggulannya secaraeekonomis dibandingkanedengan konsepeekonomi 

konvensional.eRibaesecara ekonomiselebih merupakanesebuah upaya untuk 

mengoptimalkan aliraneinvestasi denganecaraememaksimalkanekemungkinan 

investasiemelalui pelaranganeadanya kepastiane(bunga). Semakinetinggi tingkat 

suku bunga,emaka semakinebesar kemungkinanealiran investasieyang terbendung. 

Haleini dapatediumpamakan sepertiesebuahebendungan. Semakin tinggi 

dindingebendungan, makaesemakin besarealiran air yangeterbendung. 

Denganepelarangan riba,edinding yangemembatasiealiran investasietidak ada, 

sehinggaealirannya lancaretanpa halangan.eHal inieterlihatejelas pada saat Indonesia 
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dilandaekrisis keuanganedaneperbankan padae1997-1998. Pada saat itu suku bunga 

perbankanemelambungesangatetinggiemencapaie60%. Dengan suku bunga 

setinggieitu bisaedikatakanehampir tidakeadaeorang yangeberani meminjameke 

bankeuntuk investasi.123 

Pengertian bank syariaheatau bankeIslameadalah bankeyang beroperasi sesuai 

denganeprinsip-prinsip syariaheIslam. Bankeini tataecara beroperasinya mengacu 

kepadaeketentuan-ketentuan Al-Quranedan hadits.eBank yang beroperasi 

sesuaiedengan prinsip-prinsipesyariah Islamemaksudnya adalah bank yang 

dalameberoperasinya ituemengikuti ketentuan-ketentuanesyariah Islam, 

khususnyaeyang menyangkutetata caraebermuamalahesecara Islam. Dalam tata 

caraebermuamalah ituedijauhi praktik-praktikeyang dikhawatirkanemengandung 

unsur-unsureriba, untukediisi denganekegiatan-kegiataneinvestasi atas dasar bagi 

hasil danepembiayaan perdaganganeatau praktik-praktikeusaha yang dilakukan di 

zaman Rasulullahesaw atauebentuk-bentuk usahaeyang telaheada sebelumnya, tetapi 

tidak dilarangeolehnya.124 Sedangkan Bank Syariah adalahelembaga yang berfungsi 

sebagaieintermediasi yaituemengerahkanedana dari masyarakatedan 

menyalurkanekembali dana-danaetersebut kepada masyarakat yang membutuhkan 

dalamebentukepembiayaan tanpaeberdasarkan prinsipebunga, melainkan berdasarkan 

prinsipesyariah.125 Menuruteundang-undangeNo.e21 tahun 2008, banksyariaheadalah 

bankeyang menjalankanekegiatan usahanya berdasarkan prinsip syariahedan 

menurutejenisnya terdirieatas BankeUmum Syariahedan Bank Pembiayaan 

RakyateSyariah.126 

Prinsip dasareperbankan syariaheberdasarkan padaeal-Quranedan sunnah. 

Setelah dikajielebih dalamefalsafahedasar beroperasinyaebank syariah yang menjiwai 

seluruhehubungan transaksinyaeberprinsip padaetiga haleyaitu efisiensi, keadilan, 

danekebersamaan. Efisiensiemengacu padaeprinsip saling membantu secara sinergis 

untukememperoleh keuntungan/marginesebesar mungkin. 

                                                             
123Ascarya &eDiana Yumanita,eBank Syariah:eGambaraneUmum (Jakarta: PPSK 

BI,e2005), hlm.e7-8. 
124Wibowo, Mengapa..,ehlm. 33. 
125Sutan RemyeSjahdeini, PerbankaneIslam,eJakarta: PTePustakaUtama Grafiti, 

2007),ehlm. 1. 
126M.eNur RiantoeAl-Arif, LembagaeKeuangan SyariaheSuatu KajianTeoritis 

Praktis(Bandung:eCV PustakaeSetia,ett), hlm. 98. 
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Keadilanemengacuepadahubunganeyang tidakedicurangi, ikhlas, dengan persetujuan 

yangematang ataseproporsi masukanedan keluarannya.eKebersamaan mengacuepada 

prinsipesaling menawarkanebantuanedan nasihat untuk saling 

meningkatkaneproduktivitas.127 

Dalam mewujudkanearah kebijakan suatuebank yangesehat,ekuat dan 

efisien,esejauh inietelah didukungeoleheenamepilar dalam Arsitektur 

PerbankaneIndonesia (API)eyaitu, strukturebank yangesehat, sistem pengaturan 

yangeefektif, systemepengawasan yang independenedan efektif, industri bankeyang 

kuat,einfrastruktur pendukungeyang mencukupi,edan perlindunganekonsumen. 

Dayaetahan bankesyariah dari waktu ke waktu tidakepernah mengalamienegative 

spreadeseperti bankekonvensionalepada masa krisis moneteredan konsistensiedalam 

menjalankanefungsieintermediasi karena keunggulan penerapaneprinsip 

dasarekegiatan operasionaleyang melarang bunga (riba),etidak 

transparane(gharar),edan (maysir) spekulatif.128 

Bank syariahememiliki tujuaneyang lebiheluas dibandingkanedengan bank 

konvensional, berkaitanedengan keberadaannyaesebagai institusiekomersial dan 

kewajiban moraleyang disandangnya.eSelain bertujuanemeraih keuntungan 

sebagaimanaelayaknya bankekonvensional padaeumumnya, bank syariah juga 

bertujuan sebagaieberikut: 

a. Menyediakan lembaga keuanganeperbankan sebagaiesarana meningkatkan 

kualitas kehidupan sosialeekonomi masyarakat.ePengumpulan modal dari 

masyarakatedan pemanfaatannyaekepada masyarakatediharapkan dapat 

mengurangi kesenjanganesosial gunaetercipta peningkatanepembangunan 

nasionaleyang semakinemantap. Metodeebagi hasileakan membantu orang 

yang lemahepermodalannya untukebergabung denganebank syariah untuk 

mengembangkaneusahanya. Metodeebagi hasil ini akan memunculkan 

usaha-usahaebaru danepengembanganeusaha yang telah ada sehingga 

dapatemengurangi pengangguran.eMeningkatnya partisipasi masyarakat 

banyakedalam prosesepembangunanekarena keengganan sebagian 

                                                             
127Wibowo, Mengapa,ehlm.e33. 
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masyarakateuntuk berhubunganedengan bankeyang disebabkan oleh sikap 

menghindariebunga telaheterjawabeoleh bankesyariah. Metode bank 

yangeefisien dan adil akan menggalakkaneusaha ekonomi kerakyatan. 

b. Membentuk masyarakateagar berpikiresecaraeekonomis daneberperilaku 

bisnis untukemeningkatkanekualitasehidupnya. 

c. Berusaha bahwaemetodeebagiehasilepadaebank syariahedapat beroperasi, 

tumbuh,edan berkembangemelalui bank-bankedengan metode lain.129 

1. Penghimpunan Dana 

Dalamepenghimpunanedana,ebank syariahemelakukan mobilisasi dan 

investasietabungan untukepembangunan perekonomianedengan caraeyang adil 

sehingga keuntunganeyang adiledapat dijaminebagiesemua pihak. Tujuan mobilisasi 

danaemerupakan halepenting karenaeIslam secara tegas mengutuk penimbunan 

tabungan danemenuntut penggunaanesumber danaesecaraeproduktif dalamerangka 

mencapaietujuanesosial-ekonomi Islam.eDalam hal ini, bank syariahemelakukannya 

tidakedenganeprinsip bungae(riba), melainkan dengan prinsip-prinsipyangesesuai 

denganesyariat Islam,eterutamaemudharabah (bagi hasil)edan wadi’ahe(titipan). 

Sumberedanaebank syariaheselain dari kegiatan penghimpunan dana, tentunyaejuga 

dariemodaledisetor sehinggaesecara keseluruhanesumber danaebankesyariahedapat 

dibagiemenjadi: 

a. Modal; 

b. RekeningeGiro; 

c. RekeningeTabungan; 

d. RekeningeInvestasieUmum; 

e. RekeningeInvestasieKhusus;edan 

f. ObligasieSyariah. 

Bagianebesar dariesumberedana bankesyariah berasaledari modal karena bank 

syariahepada dasarnya adalahesistem Islameyangeberorientasi modal. Rasio yang 

keciledari modaleterhadap totalesumber danaeterbukti bukanemerupakan 

praktekeyang baikedari bank.eBank syariahelebih baikemenghindar dari masalah 

kurangnya kecukupanemodal sejakeawal.eHal iniemerupakanehal yangetidaksehat 
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yangeterjadi diebank konvensional.130Modalemerupakan dana yang diserahkaneoleh 

paraepemilik (owner)esebagai bagian keikutsertaannya dalam usaha 

bankesyariah.eSebagaiebuktinya, pemilikeakan menerimaesejumlah saham 

sesuaiedengan porsiekeikutsertaannya. Setiapetahun pemegangesaham akan 

mendapatkanebagian bagiehasil usahaedalamebentuk dividen. Bentuk penyertaan 

modaledapat dilakukanedengan musyarakahefi sahmeasy-syarikah atau equity 

participation. 

Bankesyariah jugaemenerima simpananedarienasabah dalam bentuk rekening 

giroe(current account)euntuk keamananedan kemudahanepemakaiannya dengan 

prinsipeal-wadi’ah yad-dhamanahe(singkatnya wadi'ah)eatau titipan. Wadi’ah 

merupakaneperjanjian perwakilaneuntuketujuan melindungi harta seseorang.eDalam 

haleini, bankedapat mempergunakanedana nasabah selama tidak ditarik,esementara 

bankememberikanegaransi bahwaenasabah dapat menarik dananyaesewaktu-waktu 

denganemenggunakaneberbagai fasilitas yang disediakan bank, sepertiecek,ekartu 

ATM,edanesebagainya tanpaebiaya. Dana yang terhimpun dalam rekeningegiro 

tidakedapat digunakanebank untuk pembiayaan bagi hasilekarena sifatnyaeyang 

jangkaependek, tetapiedapat digunakan bank untuk kebutuhan likuiditasebank 

daneuntuketransaksi jangkaependek. Keuntungan yangediperoleh bankedari 

penggunaanedanainiemenjadi milik bank. 

Selain itu, BankeSyariah menerimaesimpanan darienasabah dalam bentuk 

rekening tabungane(savings account)euntuk keamananedan kemudahan pemakaian, 

seperti rekeningegiro tetapietidak sefleksibelerekening giroekarena nasabah 

tidakedapat menarikedananya denganecek. Prinsipeyang digunakan dapat 

berupaeWadi’ah, atauetitipan,eQardh atauepinjaman kebajikan,eMudharabah 

atauebagi hasil.131 

Adaesedikit perbedaaneantaraewadi'aheyang digunakaneuntuk rekening 

tabunganedan wadi’aheyang digunakaneuntukerekening giro. Dalam wadi'ah untuk 

rekeningetabungan, bankedapat memberikanebonus kepada nasabahedari keuntungan 

                                                             
130M.eUmer Chapra,eTowards aeJust MonetaryeSystem, IslamicEconomicseSeries – 8 

(UnitedeKingdom: TheeIslamic Foundation,e1985). 
131 M.eUmer Chapra,eTowards aeJust MonetaryeSystem, IslamicEconomicseSeries – 8 

(UnitedeKingdom: TheeIslamic Foundation,e1985). 
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yang diperolehebank karenaebank lebiheleluasaeuntuk menggunakanedana inieuntuk 

tujuanemendapatkan keuntungan. Qardh merupakan pinjamanekebajikan. Dalamehal 

ini,ebank seperti mendapatepinjaman tanpaebunga dariedeposan. Bankedapat 

menggunakanedana inieuntuk tujuan apa saja, danedari keuntunganeyang 

diperolehebank dapatememberikan bagian keuntunganekepada deposan berupaeuang 

atauenon-uange(hal ini jarang terlihat dalam praktek).eSelain itu,ebank jugaedapat 

mengintegrasikanerekening tabungan dengan rekeningeinvestasi denganeprinsip 

mudharabaheal-muthlaqah,eatau singkatnya mudharabah,edengan bagiehasil 

yangedisepakati bersama. Mudharabahemerupakan prinsipebagi hasiledan 

bagiekerugian, ketika nasabah sebagaiepemilik modale(shahibul 

maal)emenyerahkaneuangnya kepada bank sebagaiepengusaha (mudharib)euntuk 

diusahakan.eKeuntungan dibagiesesuai kesepakatan, danekerugian ditanggungeoleh 

pemilikedana atau nasabah.eDalam prakteknya,tabungan wadi’ahedan 

mudharabaheyang biasaedigunakan secara luas oleh bankesyariah. 

Bank syariahemenerima simpananedepositoeberjangkae(pada umumnya 

untuk satuebulaneke atas)eke dalamerekening investasieumum (general investment 

account)edengan prinsip mudharabahal-muthlaqah.eInvestasi umum ini 

seringedisebut jugaesebagai investasietidaketerikat. Nasabah rekening investasielebih 

bertujuaneuntuk mencariekeuntungan daripada untuk mengamankan 

uangnya.eDalam mudharabah al-muthlaqah,ebank sebagai mudharibemempunyai 

kebebasanemutlakedalam pengelolaaneinvestasinya. Jangka waktueinvestasi 

danebagi hasiledisepakati bersama. Apabila bank menghasilkan keuntunganeakan 

dibagiesesuai kesepakataneawal. Apabila bank mengalami kerugian,ebukan 

karenaekelalaian bank,ekerugian ditanggung oleh nasabahedeposan sebagaieshahibul 

maal.eDeposan dapatemenarik dananya dengan pemberitahuaneterlebih dahulu. 

RekeningeInvestasieKhusus/Investasi TerikateSelain rekening investasi 

umum, bankesyariah jugaemenawarkan rekeningeinvestasi khusus (special 

investment account)ekepada nasabaheyang inginemenginvestasikan dananya 

langsung dalameproyek yangedisukainya yangedilaksanakan olehebank dengan 

prinsip mudharabah al-muqayyadah.eInvestasi khususeini seringedisebut juga 

sebagai investasieterikat. Rekeningeinvestasi khususeini biasanyaeditujukan kepada 
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paraenasabah/investor besaredan institusi.eDalam mudharabah al-muqayyadah bank 

menginvestasikanedana nasabaheke dalam proyek tertentu yang diinginkan 

nasabah.eJangkaewaktu investasiedan bagi hasil disepakati bersama dan 

hasilnyaelangsung berkaitanedenganekeberhasilan proyek investasi yang dipilih. 

ObligasieSyariah Bankesyariahedapatepula melakukanepengerahan dana 

dengan menerbitkaneobligasi syariah.eDenganeobligasi syariah, bank mendapatkan 

alternatifesumber danaeberjangka panjange(lima tahuneatau lebih) sehingga 

dapatedigunakan untukepembiayaan-pembiayaan berjangkaepanjang. Obligasi 

syariaheini dapatemenggunakan beberapaeprinsip yang dibolehkan syariah, 

sepertiemudharabah (prinsipebagi hasil)edan ijarahe(prinsip sewa).132 

Di luar penghimpunanedana, kegiatan usaha bank syariah dapat digolongkan 

keedalam transaksieuntuk mencariekeuntungane(tijarah), dan transaksi tidakeuntuk 

mencariekeuntungan (tabarru’). Transaksieuntuk mencari keuntungan dapatedibagi 

lagi menjadiedua,eyaituetransaksi yangemengandung kepastian (naturalecertainty 

contracts/NCC),eyaitu kontrakedengan prinsip nonbagi hasile(jual-beli danesewa), 

dan transaksi yangemengandung ketidakpastiane(natural uncertaintycontracts/NUC), 

yaituekontrak denganeprinsip bagi hasil.eTransaksi NCCeberlandaskan padaeteori 

pertukaran,esedangkan NUC berlandaskan padaeteori percampuran.eSemuaetransaksi 

untuk mencari keuntungan tercakupedalam penyaluranedana,esedangkanetransaksi 

tidak untuk mencari keuntunganetercakup dalamejasaepelayanan (feebasedeincome). 

Secara garisebesar, produkeyangeditawarkan olehebank syariah terbagi 

menjadietiga bagianebesar,eyaitueproduk penghimpunanedana (funding), produk 

penyaluranedana (financing),edan produkejasa (service).133 

a. Produk Penghimpunan Dana 

1) Tabungan 

MenuruteUndang-UndangePerbankan SyariaheNomor 21 tahun 

2008,etabungan adalahesimpanan berdasarkan akadewadi‟ah atau 

investasiedana berdasarkanemudharabah ataueakadelain yang tidak 

bertentangan denganeprinsip syariaheyang penarikannyaedapat dilakukan 

menurutesyarat daneketentuan tertentueyang disepakati,etetapi tidak dapat 

                                                             
132Ascarya,eBankeSyariah.,ehlm. 18 
133Rianto,eLembaga,hlm.e133. 
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ditarikedengan cek,ebilyet giroeatau yangedipersamakan dengan 

itu.eTabungan adalahebentuk simpananenasabaheyang bersifat likuid. 

Artinya,eproduk iniedapatediambil sewaktu-waktu apabilaenasabah 

membutuhkan,etetapi bagiehasileyang ditawarkanekepada nasabah 

penabung kecil. 

2) Deposito 

Depositoemenurut UUePerbankaneSyariaheNo.21 tahun 2008 

adalaheinvestasi danaeberdasarkaneakad mudharabaheatau akad lain yang 

tidak bertentanganedengan prinsip syariah, yang penarikannya hanya 

dapatedilakukan pada waktuetertentu berdasarkaneakad antara nasabah 

penyimpanedan bankesyariah dan/ataueUniteUsaha Syariah (UUS). 

Depositoeadalah bentukesimpananenasabaheyang mempunyai 

jumlaheminimal tertentu, jangkaewaktuetertentu,edan bagi hasilnya lebih 

tinggi daripadaetabungan.134 

3) Giro 

GiroemenuruteUndang-Undang PerbankaneSyariaheNomor 21 

Tahun 2008eadalah simpananeberdasarkan akadewadi‟ah ataueakad lain 

yang tidak bertentanganedengan prinsipesyariaheyang penarikannya dapat 

dilakukanesetiap saatedengan menggunakanecek,ebilyet giro, sarana 

perintahepembayaran lainnya,eatauedengan perintahepemindah bukuan. 

Giroeadalah bentukesimpanan nasabaheyang tidakediberikan bagi hasil,edan 

pengambilanedana menggunakanecek, biasanya digunakan oleheperusahaan 

ataueyayasan daneatau bentuk badanehukum lainnya dalameproses 

keuangan mereka.eDalam giroemeskipun tidak memberikan bagi 

hasil,epihak bankeberhak memberikanebonus kepada nasabah 

yangebesarannya tidakeditentukanedi awal,ebergantung pada kebaikan 

pihakebank. 

Prinsipeoperasionalebank syariaheyangetelah diterapkanesecara luas 

dalamepenghimpunan danaemasyarakat adalaheprinsip wadi’ah dan 

mudharabah. Berikuteini penjelasannya: 
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a. Prinsip Wadi’ah 

Prinsip wadi‟aheyang diterapkaneadalah wadi‟aheyad shamanah. 

Bankedapat memanfaatkan danemenyalurkan dana yang disimpan 

sertaemenjamin bahwaedana tersebut dapateditarik setiap saat oleh nasabah 

penyimpanedana. Namunedemikian, rekening inietidak boleh mengalami 

saldo negativee(overdraft). Landasanehukum prinsipeini adalah: Q.SeAn-

nisa (4)eAyat 58:e“Sesungguhnya Allah menyuruh kamu 

menyampaikaneamanat kepadaeyang berhakemenerimanya, 

dane(menyuruh kamu)eapabila menetapkan hukumedi antaraemanusia 

supaya kamuemenetapkan dengan adil. SesungguhnyaeAllah 

SWTememberiepengajaraneyang sebaik-baiknyaekepadamu. 

SesungguhnyaeAllah SWTeadalah Maha mendengar lagieMaha Melihat.” 

Dalameal-hadits: “Sampaikane(tunaikanlah) amanatekepada yang 

berhak menerimanyaedan janganemembalas khianatekepada orang 

yangetelah menghianatimu.”e(H.R. AbueDawud). 

b. Prinsip Mudharabah 

Dalamemengaplikasikaneprinsipemudharabah, penyimpanedana 

atauedeposan bertindakesebagai shahibulemale(pemilik modal) dan bank 

sebagaiemudharib (pengelola). Bankekemudianemelakukan penyaluran 

pembiayaan kepada nasabahepeminjam yangemembutuhkan 

denganemenggunakan danaeyang diperoleh tersebut,ebaik dalamebentuk 

murabahah, ijarah,emudharabah, musyarakaheatau bentuk lainnya.eHasil 

usaha inieselanjutnya akanedibagi hasilkanekepada nasabahepenabung 

berdasarkanenisbah yang disepakati. Apabilaebank 

menggunakannyaeuntuk melakukan mudharabah kedua,ebank 

bertanggungjawabepenuheatas kerugian yang terjadi.135 

2. PenyaluraneDana 

Pembiayaaneatau financingeadalah pendanaaneyang diberikaneoleh suatu 

pihak kepada pihakelain untukemendukungeinvestasieyang telah direncanakan, baik 

dilakukanesendiri maupunelembaga. Denganekata lain,epembiayaan adalah 
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pendanaan yangedikeluarkan untukemendukung investasieyang telah direncanakan. 

Secara garis besar,eproduk pembiayaanekepada nasabah yaitu sebagai berikut: 

a. Pembiayaanedengan prinsipejual beli. Sepertiebai‟murabahah, bai‟ as 

salam danebai‟ al istishna. 

b. Pembiayaanedengan prinsipesewa. Meliputieijarah dan ijarah 

muntahiyaebitetamlik. 

c. Pembiayaanedengan prinsip bagi hasil. Meliputi musyarakah, 

mudharabah,emuzara‟ah,edanemusaqah.136 

Dalamemenyalurkanedana, bankesyariah dapatememberikan berbagai 

bentukepembiayaan. Pembiayaaneyang diberikaneoleh bank syariah 

mempunyaielima bentukeutama,137 yaituemudharabah dan musyarakah 

(denganepola bagiehasil), murabahahedan salame(dengan pola jualebeli), 

daneijarah (denganepola sewaeoperasional maupun finansial).eSelain 

kelimaebentuk pembiayaaneini, terdapateberbagai bentuk 

pembiayaaneyang merupakaneturunan langsungeatau tidakelangsung 

darieke limaebentuk pembiayaanediatas. Bankesyariah juga memiliki 

bentukeproduk pelengkapeyang berbasisejasa (fee-based 

services)esepertieqardh danejasa keuanganelainnya. 

3. Bagi Hasil 

Bentukepembiayaanebankesyariaheyang utamaedan palingepenting yang 

disepakati olehepara ulama adalahepembiayaan denganeprinsipebagiehasil dalam 

bentuke mudharabahedan musyarakah.ePrinsipnya adalaheal-ghunm bi’l-

ghurmeataueal-kharj bi’l-daman,eyang berartiebahwa tidakeada bagian keuntungan 

tanpaeambil bagianedalam risiko,138eatau untukesetiap keuntungan ekonomi 

riileharus adaebiaya ekonomieriil.139 Cirieutama pembiayaanebagi hasil adalah 

bahwaekeuntungan danekerugian ditanggungebersama olehepemilik dana 

                                                             
136Ibid.,hlm.e191. 
137M.eFahimeKhan,eEssaysein IslamiceEconomics, EconomicseSeries– 19, United 

Kingdom:eThe IslamiceFoundation, 1995. 
138Al-Omar,eFuad andeAbdel-Haq, Mohammede(1996), Islamic Banking:Theory, 

Practiceeand Challenges,eOxford UniversityePress, KarachiandeZed Books Ltd., New 

Jersey,eUSA. 
139M. FahimeKhan, Essaysein IslamiceEconomics,eEconomics Series– 19, United 

Kingdom:eThe IslamiceFoundation, 1995. 
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maupunepengusaha. Konsepepembiayaan bagiehasil berlandaskanepada beberapa 

prinsip dasar:140 

a. Pembiayaanebagi hasiletidakeberarti meminjamkaneuang, tetapi 

merupakan partisipasiedalam usaha.eDalam hal musyarakah, keikutsertaan 

asetedalam usahaehanya sebataseproporsi pembiayaan masing-masing 

pihak. 

b. Investoreatau pemilikedana haruseikut menanggungerisiko kerugian usaha 

sebataseproporsi pembiayaannya. 

c. Paraemitraeusaha bebasemenentukan,edengan persetujuanebersama, rasio 

keuntunganeuntuk masing-masingepihak, yangedapat berbeda dari rasio 

pembiayaaneyang disertakan. 

d. Kerugianeyang ditanggungeoleh masing-masingepihak harus sama 

dengan proporsieinvestasinya.141 

Pembiayaan Mudharabahemerupakan bentukepembiayaan bagiehasil ketika 

bankesebagai pemilikedana/modal,ebiasa disebuteshahibul maal/rabbul maal, 

menyediakanemodal kepada pengusahaesebagai pengelola,ebiasa disebut 

mudharib,euntuk melakukaneaktivitas produktifedenganesyarat bahwa keuntungan 

yangedihasilkan akanedibagi dieantara mereka menurut kesepakatan yangeditentukan 

sebelumnyaedalam akade(yangebesarnya juga dipengaruhieoleh kekuatan 

pasar).eApabila terjadiekerugian karenaeproses normaledari usaha, dan bukan 

karenae kelalaian ataue kecurangan pengelolae kerugian ditanggungesepenuhnya 

oleh pemilikemodal, sedangkanepengelola kehilanganetenaga danekeahlian 

yangetelah dicurahkannya.eApabila terjadi kerugian karenaekelalaian 

danekecurangan pengelola,emaka pengelola bertanggung jawabesepenuhnya. 

Pengelolaetidak ikutemenyertakan modal, tetapi menyertakanetenaga 

danekeahliannya, danejuga tidakememinta gaji atau upah dalam 

menjalankaneusahanya. Pemilikedana hanyaemenyediakan modaledan tidak 

dibenarkaneuntuk ikutecampur dalamemanajemen usahaeyang dibiayainya. 

                                                             
140M. TaqieUsmani, AneIntroduction toeIslamic Finance,eKarachi: IdaratulMa’arif, 
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Kesediaan pemilikedana untukemenanggung risikoeapabila terjadi kerugian menjadi 

dasareuntuk mendapatebagianedari keuntungan. 

Sedangkan pembiayaaneMusyarakah merupakanebentuk pembiayaanebagi 

hasil ketikaebank sebagaiepemilik dana/modaleturut serta,esebagai mitra usaha, 

membiayaieinvestasi usahaepihak lain.ePembiayaan tambahanediberikan kepada 

mitra usahae(individu atauekelompok) yangetelah memilikiesebagian pembiayaan 

untuk investasi.eMitra usahaepemilik modaleberhak ikut sertaedalam manajemen 

perusahaan, tetapi ituetidak merupakanekeharusan. Keduaebelah pihak dapat 

membagi pekerjaanemengelola usahaesesuai kesepakatanedan merekaejuga dapat 

meminta gaji/upaheuntuk tenagaedan keahlianeyang merekaecurahkan untuk usaha 

tersebut.eProporsi keuntunganedibagi dieantara mereka menurut kesepakatan 

yangeditentukan sebelumnyaedalam akadeyang dapat berbeda dari proporsi 

modaleyang merekaesertakan. Kerugian,eapabila terjadi,eakan ditanggung 

bersamaesesuai denganeproporsi penyertaanemodal masing-masing. Musyarakah 

merupakaneperjanjianeyangeberjalaneterus sepanjangeusaha yang 

dibiayaiebersamaeteruseberoperasi. 

Perbedaaneutama dariemudharabah danemusyarakah adalah bahwaedalam 

mudharabahepemilik danae(dalamehal ini bank)etidak boleheikut campur 

dalamemanajemen usahaeyangedibiayainya, sementaraedalam musyarakaheboleh 

ikut campur.eSecaraegaris besareperbedaan antaraemudharabah danemusyarakah 

dapat dirangkumesebagai berikut:142 

a. Investasiedalamemusyarakah datangedari semua mitra usaha, sedangkan 

dalamemudharabah investasiemerupakan tanggungjawab 

tunggaledarieshahibulemaal. 

b. Dalam musyarakah,esemua mitraeusaha dapat berpartisipasi dalam 

manajemeneperusahaan danedapat pulaebekerja untukeperusahaan, 

sedangkan dalamemudharabah, shahibulemaal tidakemempunyai hak 

untuk berpartisipasiedalam manajemeneyang dilakukaneoleh pihak 

mudharib. 
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c. Dalam musyarakah, semuaa mitra usahaa berbagie dalam kerugian  sebatas 

proporsi investasinya, sedangkanedalam mudharabahekerugian, jika 

ada,editanggung oleheshahibul maal sendirian karenaemudharib 

tidakemenyertakan modal.eKerugian mudharib hanyaeterbatas 

padaekerjaeyang telaheia lakukan yang tidak membawaehasil apaepun. 

Namunedemikian, prinsipeini tergantung padaekondisi bahwaemudharib 

telahebekerja dengan baikesesuai yang diperlukan untukejenis 

usahaetersebut. Apabilaemudharib lalai atau curang, diaeharus 

bertanggungejawab sepenuhnyaedalam kerugianeyang diakibatkan. 

d. Kewajiban mitraeusaha dalamemusyarakah padaeumumnya tidaketerbatas. 

Olehekarena itu,ejika kewajibaneperusahaan melebihi aseteyang 

dimilikiepada saateperusahaan harus dilikuidasi,esemua sisa kewajiban 

haruseditanggung rataeoleh semua mitra usaha. Namun demikian, 

apabilaesemua mitraeusaha sepakatebahwa mitra usaha tidak menanggung 

kerugianeselama usahaeberjalan, maka sisaekewajiban ditanggung 

olehemitra yangeberhutang yangetelah menyimpang dari 

persetujuanesemula. Sebaliknya,edalam mudharabahekewajiban shahibul 

maalehanya sebataseinvestasinya, kecualieshahibul maal telah 

mengijinkanemudharib untukeberhutang atas namanya.  

e. Dalam musyarakah,ebegitu semuaemitra usahaemenggabungkan modal 

mereka keedalam poolebersama, semuaeaset musyarakah menjadi milik 

bersama sesuaieproporsi masing-masing.eOleh karenaeitu, masing-masing 

dapat memperolehemanfaat darieapresiasi hargaeaset meskipun 

keuntunganebelum didapatedari penjualan.eDalam mudharabah semua 

barang yangedibeli olehemudharib menjadiemilik tunggal shahibul maal, 

dan mudharibedapat mendapatkanebagiannya dalamekeuntungan jika 

menghasilkan.eMudharib tidakememiliki hakedalam aset ituesendiri, 

meskipunenilainya meningkat. 

Sementara itu,epembiayaan bagiehasileyang merupakaneturunan dari 

mudharabah danemusyarakaheantara lainemuzara’ah dan musaqah untuk 



 

88 

 

pembiayaan pertanian143, kombinasiemusyarakah danemudharabah dan Diminishing 

Musyarakah,edan lain-lain. 

C.  Gambarane UmumePembiayaaneMurabahah 

Murabahah,edalam konotasieIslam padaedasarnya berarti penjualan. 

Penjualan padae murabahaheSecara jelasememberi tahuekepada pembeli  berapa 

nilaiepokok barangetersebut edan berapaebesar Keuntunganeyang diperolehepada 

nilai tersebut.eKeuntungan tersebutebisae berupae nominalekeseluruhan (lump sum)  

atau berdasarkanepersentase.144 

Murabahahe dalamelembagaekeuangan merupakaneperjanjian jual beli antara 

Lembaga Keuangane syariahetermasuk ebank dengan nasabah. Bank Syariah 

membeliebarang yangediperlukan enasabah, eyang bersangkutanesebesar 

hargaeperolehan ditambahedengan marginekeuntungan yange disepakati antara 

BankeSyariah danenasabah. 

  Murabahah berbedaedengan musyawarah,eatau epenjualan komoditas/ barang 

dengan hargaelump sumetanpaememberitahu nilaie pokoknya, walaupun juga 

emengambil keuntunganedari penjualanetersebut,  bukan dikatakan murabahah. 

Murabahah adalahetransaksi penjualane barange dengan menyatakan harga 

perolehan danekeuntungan marginedisepakati olehe penjualedan pembeli, dengan 

pembayaraneatas eakad murabahahedapatedilakukane secara tangguh dan 

tunai.ePerbedaan murabahahedengan penjualanebiasa adalahepada murabahah  

penjualesecara jelasememberitahu ekepada epembeli tentang harga pokok pembelian 

produketersebut danebesar keuntunganeyang akan diambil oleh penjual. 

Pembiayaan murabahah adalahepembiayaan edana dariepemilik modal, 

baik LKSemaupun BankeSyariah kepadaenasabaheuntuk membeli barang dengan 

menegaskan hargaebelinya barangedane pembelie(enasabah )eakan membayarnya 
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denganeharga yange lebih,esebagai keuntunganepemilik modal sesuai yang 

disepakatiebersama. 

Harga  tidakeboleh berubahesepanjang akadedan  apabila terjadi kesulitan 

membayar, dapatedilakukan restrukturisasie danekalau tidakeemembayar karena lalai 

dapatedikenakan denda. 

Contohe1 : 

eAgusemembeliebarang sehargaeRp.e5.000.000,00 dan menjual ke 

Bintangedengan harga Rp.e6.000.000,00 sehingga Agus akanememperoleh 

keuntungan e Rp.e1.000.000,00. Agus akan membayareRp. 6.000.000,00eselama 10 

kaliedalam kurunewaktu 10ebulan, sehinggaeAgus akan melakukaneangsuran setiap 

bulannyaesebesar Rp.e600.000,00, yangemerupakan pokok sebesar Rp. 

500.000,00edan marginemurabahah Rp.e100.000,00. Apabila Agusemenyetujui 

perjanjian yangeditawarkan Bintang,emaka akaneterjadilah akad murabahah 

secaraeangsuran antaraekeduanya. 

Contoh 2e: 

eBank SyariahepenyediaeKPRemembelierumah dariepemasok dengan 

hargae650 jutaerupiah. Selanjutnya,ebank menjualekepada nasabah denganeakad 

murabahah sehargae720 jutaerupiah atauedengan margin Rp. 70.000.000,00 dengan 

pembayaranedicicil selamae10 tahun,esehingga pembeliemembayar sejumlah 6ejuta 

rupiahesetiapebulannyaeselama 10 tahun.145 

Hal inietentu telahesesuai denganeFatwa MUI No. 04/DSN-MUI/IV/2000 

tersebut. 

 Ketentuan –ketentuan PembiayaaneMurabahahesebagai berikut :  

Pertamae: Ketentuaneumum murabahahedalam Bank Syariah. 

1. Bank danenasabah harusemelakukan akad murabahaheyang bebas riba. 
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2. Barang yangediperjualbelikan tidakediharamkaneoleh syariah Islam. 

3. Bank membiayaiesebagian ataueseluruh hargaepembelian barang yang 

telahedisepakati kualifikasinya. 

4. Bankemembeli barangeyang diperlukanenasabaheatas namaebank sendiri, 

pembelian inieharus sahedan bebaseriba. 

5. Bankeharus menyampaikanesemua haleyang berkaitanedengan pembelian, 

misalnya jikaepembelian dilakukanesecara utang. 

6. Bank kemudianemenjual ebarang tersebutekepadaenasabah (pemesan) dengan 

hargaejual senilaieharga belieplusekeuntungannya. Dalamekaitan ini,ebank 

harusememberitahu secaraejujur hargaepokok barang kepada nasabaheberikut 

biayaeyang diperlukan. 

7. Nasabah membayar hargaebarang yangetelahedisepakati tersebutepada 

jangkaewaktu tertentueyangetelah disepakati. 

8. Untuk mencegaheterjadinyaepenyalahgunaan atauekerusakan akad tersebut, 

pihakebank dapatemengadakan perjanjianekhusus dengan nasabah. 

9. Jikaebank hendakemewakilkan kepadaenasabaheuntuk membeliebarang dari 

pihakeketiga, akadejual beliemurabahah harusedilakukan setelah 

barang,esecara prinsip,emenjadiemilik bank.146 

Kedua :eKetentuanemurabahah kepadaeNasabah 

1. Nasabah mengajukan permohonan danejanjiepembelian suatuebarang atau 

assetekepada bank. 

2. Jikaebank menerimaepermohonan tersebut,eiaeharus membelieterlebih dahulu 

asseteyang dipesannyaesecara sahedenganepedagang. 
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3. Bank kemudianemenawarkan assetetersebut kepadaenasabah danenasabah 

harus menerimae(membelinya) sesuaiedengan janjieyang telah disepakatinya, 

karenaesecara hukumejanji tersebutemengikat; kemudian kedua belahepihak 

harusemembuat kontrakejual beli. 

4. Dalam jual belieini bankediperbolehkan memintaenasabah untuk membayar 

uang mukaesaat menandatangani kesepakatan awal pemesanan. 

5. Jikaenasabah kemudianemenolak membeliebarang tersebut,ebiaya ini bank 

harusedibayar darieuangemuka tersebut. 

6. Jika nilai uangemuka kurangedari kerugianeyang haruseditanggung oleh 

bank, bankedapat memintaekembali sisaekerugiannya kepadaenasabah. 

7. Jika uang mukaememakai kontrakeuburn sebagaiealternatif dari uang muka, 

makae: 

a. Jika nasabahememutuskan untukemembeli barangetersebut, ia tinggal 

membayar sisaeharga. 

b. Jikaenasabah batalemembeli,euang mukaemenjadiemilik bank maksimal 

sebesar kerugianeyang ditanggungeoleh bankeakibat pembatalan tersebut 

danejika uangemuka tidakemencukupi, nasabahewajib melunasi 

kekurangannya.147 

Ketigae:eJaminanedalam murabahah 

1. JaminanePembebanan HakeTanggungan; 

2. Jaminan Fidusiaesebagai saranaepenjaminan bendaebergerak berwujud dan 

tidakeberwujud; 

3. JaminaneGadaieSyariah (Rahn). 

1. Macam Murabahah 
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Murabahahedapatedibedakan berdasarkanejenis danecaraepembayarannya 

sebagaieberikut : 

a. MurabahahedenganePesanan 

Murabahah denganepesanan (murabahaheto theepurchase order) dapat 

bersifatemengikat danetidak mengikatepembeli untukemembeli barang 

pesanannya. Kalau bersifatemengikat, makaepembelieharus membeli barang 

pesanannya danetidak dapatemembatalkan pesanannya. 

Jika assetemurabahah yangetelah dibelieoleh penjualedalam murabah pesanan 

mengikat,emengalami penurunanenilai sebelumediserahkan kepada pembeli, 

makaepenurunan nilaietersebutemenjadi beban penjual dan akanemengurangi 

nilai akad. 

b. Murabahah TanpaePesanan 

Murabahahetanpa pesananebersifatetidak mengikat, sehinggaedapat 

membatalkan pesanannya. 

c. MurabahaheTunai 

Murabahahetunai adalah murabahahedengan caraepembayarannya 

sekaligusesesuai denganeharga barangeyang telahedisepakati keduanya. 

d. Murabahah Tangguh 

Murabahahetangguheadalah murabahahedenganecara pembayarannya 

dilakukanesecara tangguheatau secaraedicicil ataueanggsuran sesuai 

denganeyang disepakatiekeduanya.148 

2. Proses PembiayaaneMurabahah 

Proses pembiayaanemurabahah melaluiebeberapa langkahetahapan, yang 

terpentingedi antara : 
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1. Pengajuan permohonanenasabah untukepembiayaanepembelian barang. 

a. Penentuan pihak yangeberjanji untukemembeli barang yang 

diinginkanedengan sifate– sifat yang jelas. 

b. Penentuan pihak yangeberjanji untukemembeli tentangelembaga 

tertentuedalam pembelianebarang tersebut. 

2. Lembaga keuangan mempelajarieformulir ataueproposal yangediajukan 

nasabah. 

3. Lembagaekeuanganemempelajariebarangeyangediinginkan. 

4. Mengadakanekesepakatanejanjiepembelianebarang. 

a. Mengadakaneperjanjianeyangemengikat. 

b. Membayaresejumlahejaminaneuntukemenunjukkanekesungguhanepel

aksanaan janji. 

5. Penentuanenisbah keuntunganedalam masaejanji. 

6. Lembaga keuanganemengambil jaminan dari nasabaheada masaejanji ini. 

7. Lembaga keuanganemengadakan transaksi denganepenjual barang 

(pemilikepertama). 

8. Penyerahan danekepemilikanebarang olehelembaga keuangan. 

9. Transaksielembaga keuanganedengan nasabah. 

a. Penentuaneharga barang 

b. Penentuanebiaya pengeluaran yangememungkinkan untuk 

dimasukkanekeedalam harga. 

c. Penentuanenisbatekeuntungan (profit). 

d. Penentuanesyarat-syarat pembayaran. 
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e. Penentuanejaminan-jaminan yang dituntut.149 

3. PemberianeJaminanedalame AkadePembiayaan Murabahah 

Padaedasarnya, pembebananejaminan dalamekonsep syariah tidaklah 

wajib.eNamun, agarenasabah memenuhi kewajibannya,epihak bank syariahedapat 

memintaeuntuk ditetapkanesuatu jaminanetertentu dalam akad pembiayaan.  Dalam 

suatuepembiayaan denganemenggunakan skemaesyariah, khusus untuk perjanjian 

jaminanemasih tetapetunduk danemenggunakan seluruh ketentuan hukumejaminan 

yangediatur dalamehukumepositif dieIndonesia. Oleh karena itu, seluruh 

ketentuanejaminan yangedigunakanedalam penyaluranekredit secara 

konvensional,ejuga berlakuebagiepembiayaan denganemenggunakaneskema syariah 

dalameperbankan syariah.   

a. Jaminan PembebananeHakeTanggungan 

SejakeUndang-Undang Hak Tanggungane No. 4 Tahun 1996 

diberlakukan,eterjadieperubahanebesar-besaran terhadapesistem dan metode 

penjaminaneatas suatueutang. Sebelume berlakunyaeUndang-UndangeNo. 4 Tahun 

1996etersebut, berdasarkaneKitabeUndang-UndangeHukum Perdata Barat, 

bankeyang memberikanefasilitasekreditehanya mewajibkanedebiturnya untuk 

menandatangani AktaeSurat KuasaeMemasang Hipotekeyang dibuat di depan Notaris 

agaredapat menjaminepelunasan utangedan/atau kewajiban debitur tersebut.e150Jadi, 

dalamehal siedebitur emulaie“batuk-batuk” atauedengan kata lainebank 

sudahemelihategelagatebahwaedebitur tersebut mulai macet atau kondisi 

keuangannyaesudah tidakememungkinkan untukemengembalikan fasilitas kredit 

yang diterimanya,emaka bankeakan memasangeatau denganekata lain mendaftarkan 

AktaePembebanan HakeTanggungan tersebuteke Kantor Pertanahan 

setempat.eSetelah terdaftar,ebank dapatemenjual lelang rumah dan/atau 

tanahetersebut untukemelunasi kewajibanedebituredimaksud. Sejak berlakunya 

Undang-UndangeHak Tanggunganepada tahune1996 tentang tanah beserta benda-
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bendaelain yangeberkaitanedenganetanah (selanjutnya untuk memudahkan,eUndang-

Undang inieakan disebutedengan Undang-UndangeHak Tanggungane“UUHT”). 

Padaesaat itueseluruh AktaeSurat Kuasa Membebankan HakeTanggungan 

yangesudah adaeharus ditindaklanjuti menjadi Hak Tanggungan danedidaftarkan 

langsungeke KantorePertanahan, walaupun debitur yang bersangkutanemasih 

dalamekondisi baikedan melaksanakanekewajibannya sesuai dengan 

perjanjianekredit eyangeberlaku. Setelah Undang-Undang Hak Tanggungan yang 

diberlakukan,e setiapedebitur yangemenjaminkan tanah dan/atau 

bangunannyaekepada kreditore(baik bankemaupun bukanebank sebagai jaminan 

pelunasanefasilitas krediteyang diterimanyaediwajibkan untuk menandatanganieAkta 

SurateKuasa MembebankaneHak Tanggungan (SKMHT) atau AktaePembebanan 

HakeTanggungan (APHT)eyang akanedilanjutkan dengan pendaftaraneHak 

Tanggunganetersebut padaeKantorePertanahan tempat tanah tersebutedidaftarkan. 151 

HakeTanggungan hanyaedapatedibebankan padaetanah-tanahehak primer : 

1. Hak Milik 

2. HakeGunaeBangunan 

3. HakeGunaeUsaha 

4. HakePakaieyangepunyaenilaieekonomis 

5. HakeMilikeAtaseSatuaneRumaheSusun. 

DalameUndang-Undang HakeTanggungan diuraikanebahwaetidak semua hak 

atasetanah dapatedibebani denganeHakeTanggungan. Hak –ehakeatas tanah 

yangedapat dibebaniehak tanggunganehanyalahehak – hak primer.  

a. CaraePembebanan HakeTanggungan 

Akta PembebananeHak Tanggungan dibuate2 (dua) lembareyang kedua-

duanya aslie(in originali)edan ditandatanganieoleh pemberiehak tanggungan, 
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kreditorepenerima haketanggungan daneduaeorang saksi serta pejabat 

pembuateakta tanah.eDalam pembuataneAktaePembebananeHak 

Tanggunganetidakeada minuta akta danetidak jugaedibuat salinannya dalam 

bentukegrosse. Lembarepertama darieakta tersebut disimpan dikantorePPAT, 

sedangkanelembarekedua disertai denganesatu lembar salinannyaeyang 

sudahediparaf oleheppateuntuk disahkan sebagai salinan oleheKepala 

KantorePertanahan gunaepembuataneSertipikat Hak Tanggungan,eberikut 

warkah-warkaheyangediperlukan untuk disampaikan kepada KepalaeKantor 

Pertanahaneyang bersangkutan. 

Berdasarkaneketentuan Pasale13 ayate(2)eUUHT, dinyatakanebahwa 

selambat-lambatnya  tujuhehari  kerjaesetelah 

penandatangananeAPHT,ePPAT wajibemengirimkan APHTeyang 

bersangkutan danewarkah laineyang diperlukanekepada Kantor 

Pertanahan.ePengiriman tersebutedisampaikanemelalui petugasePPAT atau 

dikirimemelalui Pos tercatat. 152 

Dalamehal inieperluediperingatkan bahwaeketerlambatan pengiriman berkas 

tersebutetidak mengakibatkanebatalnya APHTeyang bersangkutan, karena 

walaupunepengirimannya terlambat,eKantor Pertanahanetetap wajib 

memprosesnya.eAkan tetapiePPATeyang bertanggung jawab terhadap 

semuaeakibat,etermasuk kerugianeyangediderita oleh pihak-pihak 

yangebersangkutan. Misalnyaehaketanggunganeyang diberikan tidak 

dapatedidaftar, karenaeobjeknya telah lebihedahulu dibebaniesita jaminan 

(conservatoir beslaag).e 

Warkah laineyang dimaksudkanetersebut meliputiesurat-surat bukti yang 

berkaitanedengan objekehak tanggunganeseperti yang rinciannyaeterdapat 

dalamePeraturan MenterieAgrarian/Kepala BPNeNomor 5eTahun 1996 

danetelah disebutkanesebelumnya,etermasukedidalamnya sertipikat hak 

atasetanah dan/atau surat-surateketeranganemengenai objek hak tanggungan. 
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Penyampaianedilakukan denganesuratepengantar PPAT yang dibuatedalam 

rangkape2 (dua)edan menyebutesecara lengkap jenisesurat-surat dokumen 

yangedisampaikan. Ketentuannyaedibuatesecara rinci untuk 

memastikanetanggal penerimaanesurat-surat dokumenetersebut secara 

lengkapedan denganedemikianedapatedipastikan tanggal pembuatanebuku 

haketanggunganeyangebersangkutan. 

b. Sifat HakeTanggungan 

 Sebagai jaminanepemenuhan kewajibanedebitur kepadae bank, Hak 

Tanggunganepunya ciriedanesifateekhusus, sebagaieberikut : 

1. Hak Tanggunganebersifat memberikanehak Preferencee( droit deepreference) 

atauekedudukaneyang diutamakanekepadaeKreditor tertentuedaripada 

kreditorelainnya.153 

Contoh :eAmir berhutangesebesar Rpe1 Miliareekepada Bank A. sebagai 

jaminan atasepelunasan fasilitasekrediteyang diterimanya, Amir menjaminkan 

rumahetinggalnya kepadaeBank A.eOleh BankeA, rumahnyaedibebani 

denganehaketanggunganesenilai Rp. 1,5 Miliar. Disampingeberhutang 

kepadaeBank A,eAmirejuga berhutang kepada Budi, Charlesedan 

Dedi,emasing-masing sebesareRp. 500ejuta. Suatu saat krediteAmir 

macetedan Amiretidak dapatelagiemembayar utang-utangnya kepada 

semuaekreditornya (Banke A,eBudi, Charlesedan Dedi).eBank A 

punyaekedudukan yangediutamakanekarena memegangeHak Tanggungan 

ataserumah Amir,esehinggaeBank Aedisebut sebagaie kreditorepreferen 

sedangkan Budi,eCharles daneDedi berkedudukanesebagai kreditor konkuren. 

Artinyaemereka punyaekedudukan setara.eJadi pada saat diwajibkaneuntuk 

membayarekembali kewajibannyaeyang terpaksa menjual rumahetinggalnya, 

makaeBankeA mendapatkan bagianesecara utuh darierumah tinggaleAmir 

tersebut,e yaituesebesar sisaeutang Amir kepadaeBank A.emisalnya, 

setelahedijual rumahetersebut laku seharga Rp. 1,5 Miliar,esedangkan 
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sisaeutang Amirepada BankeA tinggal Rp. 900 juta, sehinggaedari 

hasilepenjualan Rp.e1,5 Miliareetersebutediambilesebesar   Rp.e900 

juta.eBaru sisanyaesebesar Rp. 600  juta dibagiesecara proporsional 

kepadaeBudi, Charlesedan Dediedan masing-masing tidak memperoleh 

pengembalianesecara utuheatas piutang-piutangemereka.  

2. Hak Tanggunganemengikutietempat bendaeberada (droit de suite). Ini 

merupakan salahesatuekekuatanelain hak tanggungan.eJadi walaupun 

tanaheyang dibebaniedengan HakeTanggungan tersebut dialihkan kepada 

pihak ataueorang laine(dalam haleini misalnyaedijual),eHak Tanggungan 

tersebutetetap melekatepada tanahetersebut, sepanjangebelum dihapuskan 

(dalam praktiknyaedikenal denganeistilah “dilakukaneroya”) oleh pemegang 

haketanggungan dimaksud.ePeralihan HakeTanggungan bisa 

terjadiemelaluieproses hukum.  

Contohe: Amirememiliki hutangekepada eBank Cesebesar Rp. 100 juta. 

Sebagaiejaminan atasepelunasan fasilitasekrediteyang diterimanya, Amir 

menjaminkan rumaheyang selanjutnyaedibebaniedengan HakeTanggungan 

sebesareRp. 150ejuta. Tiba-tibaeAmir terkenaeserangan jantung dan 

meninggaledunia sehinggaekredit tersebuteotomatiseberhenti, tetapi tetap 

harusesegera dilunasi.eWalaupuneAmir sebagaiepemilik tanah sudah 

meninggaledunia, HakeTanggungan yangedibebankan atasetanah miliknya 

tidakeserta merta hapus.eHak Tanggunganetersebut tetap melekat 

sepanjangeahli waris,eyaitu TuaneBudi daneCandra belum membayar lunas 

hutang-hutangnyaekepada BankeC. setelah lunas,ebarueBank C akan 

memberikan suratelunas danesurat permohonanepenghapusan hak tanggungan 

tersebute(surat roya).  

3. HakeTanggungan tidakedapat dibagi-bagi,ekecualietelah diperjanjikan 

sebelumnya. 154 

                                                             
154 Devita Purnamasari Irma, Hukum Jaminan Perbankan, (Bandung : PT. Mizan Pustaka, 

2011), hlm. 43 



 

99 

 

Hak Tanggungan yangemelekat padaesuatu jaminaneberupa tanah dan/atau 

bangunan,etidak dapateditetapkanehanyaemelekat disebagian bidang 

tanaheatau sebagianebidang rumah,etetapi melekateke seluruh bagian tanah 

atauerumah tersebut.eNamun dapatepula diperjanjikan bahwa 

HakeTanggungan yangemembebaniebeberapa bidang tanah, dapat dihapuskan 

secaraesebagian sebagian,esesuaiedengan proporsiepelunasan fasilitas 

krediteyang dilakukaneoleh debitur.  

Contohe: Padaesaat Amirememperoleh fasilitasekreditedari Bank D, dia 

laluemenjaminkan 5e(lima)ebidang tanahnyaeyang terletak di daerah 

Jonggol.eOleh karenaekelimaebidangetanah tersebuteterletak dalam satu 

kecamatan, oleheBank Detanah –etanah tersebutedibebani denganesatu Hak 

Tanggunganesenilai Rp.e5 Miliar.eNamun dalameAkta Pembebanan Hak 

Tanggungane(APHT) yangediterbitkanehanya dimasukkan klausul yang 

memperjanjikanebahwa debiturediperbolehkan untukemelakukan 

penghapusan (roya)esecara bertahape(sebagianedemi sebagian) untuk 

setiapenilai tertentu.eDalam prakteknyaehal iniedisebut juga Roya Parsial.  

4. HakeTanggungan dapatedigunakan untukemenjamin hutang yang sudah ada 

ataueyang akaneada. Jikaehutang yangesudah ada, tentunya sudah jelas.eTapi 

untuk hutangeyang akaneada ituemaksudnya bagaimana ? Yang 

dimaksudedengan hutange yangeakan ada adalah pada saat dibuat dan 

ditandatanganieAkta PembebananeHak Tanggunganetersebut belum 

ditetapkan jumlaheataupun bentuknya.eDalam setiapeAkta Pembebanan Hak 

Tanggunganebahwa Debiturepunyaesejumlah hutang tertentu yang 

dituliskaneyang dibuktikanedenganeAkta Perjanjian Kredit.  

5. Hak Tanggunganememiliki ekekuataneeksekutorial.155 

Sertipikat HakeTanggungan punyaekekuatan eksekusietanpa melalui 

putusanepengadilan emelalui penjualanedi mukaeumum. Namun demikian, 

haleyang menarikedalam prakteknyaeadalah padaesaat pemilik jaminan 

                                                             
155 Oka Setiawan I Ketut, Hukum Pendaftaran Tanah dan Hak Tanggungan, (Jakarta : Sinar 

Grafika, 2019), hlm. 149 
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melakukaneperlawanan ataseupaya kreditureuntuk melelang tanah dan 

bangunaneyang dijaminkan,ekredituremasih tetap membutuhkan 

bantuanepengadilan untukemengeksekusi jaminane yang sudah dibebani hak 

tanggunganedimaksud. 

6. HakeTanggungan memilikiesifat spesialitas danepublisitas. 

Sifat spesialitas danepublisitaslah yangemenyebabkan timbulnyaehak 

preference kreditor.eDalam haleterjadi peristiwaekepailitan debitor,ehak 

preference kreditoretersebut tidakehilang danedia menjadi separatis. Artinya, 

kreditorepunya haketerpisah ataseobjek yang dibebani Hak Tanggungan 

tersebut.eOleh karenaeitu, kreditoreberhak mendapatkan pelunasan hutang 

terlebihedahulu dariehasilepenjualan tanah atau bangunan sebagaiejaminan. 

Denganeadanya publisitasetersebut, pihak ketiga (siapapunejuga) 

bisaemengecek statusetanah melaluiekantor pertanahan setempat.eTujuannya, 

menghindarieterjadinya suatuetransaksi peralihan hakeatas tanahedimaksud 

tanpaepersetujuanedari kreditor selaku pemegangeHakeTanggungan.  

b.eJaminaneHipotek 

 Hipotek adalahesuatuelembaga jaminaneyang diaturedalam pasal 1162 

hinggaepasal 1232eKUH Perdata.eSesuai denganePasal 1162eKUH Perdata, hipotek 

diartikanesuatuehak kebendaaneatas benda-bendaetak bergerak, untuk mengambil 

penggantian daripadanyaebagiepelunasanesuatu perikatan.ePerjanjian 

jaminanehipotek sebagaimanaeperjanjian jaminanekebendaan padaeumumnya, 

jugaemerupakan perjanjianeikutane(accessoir)edari perjanjian pokok berupa 

perjanjian utang-piutang. Jaminanehipotek hinggaesaat iniemasih diterapkan 

khususnya bagieobjek jaminaneberupa kapalelauteatau pesawat terbangeyang 

berukuran 20emeter kubikeatauelebih. Hipotekeatasekapal laut diatur dalam Undang-

Undang Nomore17eTahun 2008eTentang Pelayaran.eHipotek atas pesawateudara 
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diaturedalameUndang-UndangeNomore15 Tahun 1992 junto Undang-Undang 

Nomore1eTahune2009 TentangePenerbangan. 156 

 Hipotek kapaleadalah hakeagunanekebendaan atasekapal yang terdaftar 

untukemenjamin pelunasanehutangetertentu yangememberikan kedudukaneyang 

diutamakan kepadaekreditoretertentueterhadap kreditorelain.eSedangkan yang 

dimaksud denganepiutang pelayaraneyangedidahulukan adalahetagihan yang wajib 

dilunasielebih dahuluedariehasil eksekusiekapalemendahului tagihan pemegang 

hipotekekapal. Kapaleyang telahedidaftarkan dalamedaftar kapal Indonesia 

dapatedijadikan jaminanehutang denganepembebanan hipotekeatas kapal. 

Pembebananehipotekeatasekapal dilakukanedenganepembuatan akta hipotekeoleh 

pejabatependaftaredan pencatat balikenama kapaleditempat kapal didaftarkan 

danedicatat dalamedaftar indukependaftaranekapal. Setiap akta hipotek diterbitkane1 

(satu)eGrosse AktaeHipotekeyang diberikan kepada penerimaehipotek.157 

c. JaminaneFidusiaeSebagai SaranaePenjaminan BendaeBergerak Berwujud 

    daneTidakeBerwujud  

 Jaminan fidusiaesebagaimana diaturedalam Undang-UndangeNomor 42 Tahun 

1999eTentangeFidusia 

Sebelum JaminaneFidusiaedikenal, jaminaneyangelazimediberikan pada 

benda-bendaebergerak daneberwujud (sepertiemobil, mesin-mesin,eemas 

perhiasanedan sejenisnya)emenggunakan sistemegadai dengan konsep 

menyerahkanebenda –bendaebergeraketersebutekedalam penguasaan penerima 

jaminan (kreditor).ePembahasanemengenaiegadai inieada dalametema tersendiri. 

Selainegadai, untuk bendaeberberak yangetidak berwujude(seperti haketagih atau 

piutangedan wessel)edalam praktiknyaesering menggunakanepemberian 

jaminaneberupaecessie atasetagihan. Cessieemerupakan suatuecara pengalihan antara 

                                                             
156 Devita Purnamasari Irma, Hukum Jaminan Perbankan, (Bandung : PT. Mizan Pustaka, 

2011), hlm. 115 
157 IswieHariyani, HakeKekayaan IntelektualeSebagai JaminaneKredit, (Yogyakarta : Andi, 

2018), hlm.96 
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piutangeatau hakekebendaan takeberwujud lainnyaedari satu kreditor kepada 

kreditorelainnya, sebagaimanaedimaksud dalamePasal 613 KUHPerdata.158 

            Objek JaminaneFidusia 

Konsep pembebananeJaminan Fidusiaeadalah penyerahanehak milik secara 

kepercayaan atasehak-hakekebendaan.eAtau dalameistilahehukumnya zakelijke 

zekerheide(security rightein rem-ehak jaminanekebendaan). Adapuneyang 

dimaksudedengan hak-hakekebendaanedisini berupa : hak atas suatu bendaeyang 

bisaedimilikiedan dialihkan. Contoh,ekendaraan bermotor (mobil atauemotor), 

mesin-mesinedan alat-alateberat, piutang dagang atau tagihan, stokebarangedagangan 

(inventory).eCiri-cirieatau sifat hak kebendaan yang dapatediahlihkan 

tersebuteterdapat dalamesuratedarieKementrian Hukum dan HakeAsasi 

eManusiaeRepublik Indonesiaeyang dijadikanesebagai pedoman bagi 

petugasetertanggal 27eSeptember 2006 NomoreC.HT.1.10-74 untuk  

pendaftaraneFidusia. Isiesurat ituemenjelaskan    bahwa :  

1. Hak kebendaanebersifat mutlak,eyaitu dapatedipertahankan terhadap siapapun 

juga.eArtinya, hakekebendaan punyaekepemilikan mutlak sehingga 

bisaedipertahankan terhadapesiapapun. 

2. Hak kebendaan punyaezaakgevolg atauedroit deesuite. Artinya, hak tersebut 

mengikutiebendanya dimanapune ataueditangan siapapunebenda tersebut 

berada. 

3. Hakekebendaan memilikiedroit deepreference (hakemendahului). Artinya 

pemegang jaminanekebendaan berhakeuntukemendapatkan piutang terlebih 

dahuluedaripada kreditorelainnya (jikaeada) dari hasil penjualan barang 

yangedijaminkan. 

1. Larangan Dalam PenjaminaneFidusia 

- Pemberi Fidusiaedilarangemelakukan fidusiaeulang terhadapebenda yang 

menjadieobjek JaminaneFidusia yangesudah terdaftar. 

                                                             
158  Ibid.,hlm 103-104 
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- Pemberi Fidusia dilarangemengalihkan, menggadaikan, atau 

menyewakanekepada pihakelain bendaeyang menjadi objek Jaminan 

Fidusia yangetidak merupakanebenda persediaan,ekecuali dengan 

persetujuan tertuliseterlebihedahuluedari penerima fidusia.  

- Pemberian jaminanefidusia hanyaedapat dibebankanepada hak kebendaan, 

bukan terhadapehakeperseorangan.  

d.e JaminaneGadaieSyariah (Rahn) 

Ketentuan gadaie(rahn)etelahediatur dalamefatwa DSN sebagai berikut :159 

Pertamae: Hukum 

Bahwa pinjamanedenganemenggadaikan barang sebagaiejaminan utang dalam 

bentuk rahnedibolehkan denganeketentuan sebagaieberikut. 

Kedua : Ketentuaneumum : 

1) Murtahine(penerima barang)emempunyai hakeuntuk menahan Marhun 

(barang)esampai semuaeutang rahine (yangemenyerahkan barang) dilunasi. 

2) Marhun danemanfaatnya tetapemenjadi milikerahin. Pada prinsipnya, marhun 

tidakeboleh dimanfaatkaneoleh murtahinekecuali seizing rahin, dengan 

tidakemengurangi nilaiemarhun danepemanfaatannya itu sekadar 

penggantiebiaya pemeliharaanedan perawatannya. 

3) Pemeliharaan danepenyimpanan marhunepada dasarnyaemenjadi kewajiban 

rahin,enamun dapatedilakukan jugaeoleh murtahin,esedangkan biayaedan 

pemeliharaanepenyimpanan tetapemenjadi kewajiban rahin. 

4) Besar biayaepemeliharaan danepenyimpanan marhunetidak boleh ditentukan 

berdasarkan jumlahepinjaman. 

5) Penjualan marhun.  

6) Apabilaejatuh tempo,emurtahineharusememperingatkanerahin untuk segera 

melunasi utangnya. 

7) Apabila rahineetetap tidakedapat melunasieutangnya,emaka marhun dijual 

paksa/dieksekusi melaluielelangesesuai syariah. 

                                                             
159 Umam Khotibul, Perbankan Syariah, (Jakarta: RajaGrafindo, 2017), hlm. 173 
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8) Hasil penjualanemarhun digunakaneuntuk melunasieutang, biaya 

pemeliharaanedan penyimpananeyang belumedibayar serta biaya penjualan. 

9) Kelebihan hasile penjualanemenjadi milikerahin danekekurangannya menjadi 

kewajibanerahin. 

Ketigae: Ketentuanepenutup : 

- Jika salahesatu pihaketidak menunaikanekewajibannya atau jika terjadi 

perselisihan dieantara keduaebelah pihak,emaka penyelesaiannya dilakukan 

melalui BadaneArbiterase Syariahesetelah tidaketercapai kesepakatanemelalui 

musyawarah.160 

D.eTinjauane UmumeAkad JualeBeli Murabahah 

1. Pengertian JualeBeli  

Secara etimologiepengertian jualebeli ialahemenukar harta atau benda yang 

mempunyaienilai denganecaraetertentu, sertaemenggunakan lafadeijab dan qabul.161 

Namunepada saateini jual-belielebih identikediartikan dengan “tukar-menukar 

uangedengan suatuebarang yangedibutuhkan,” makaepertukaran tersebut 

menggunakan caraetertentu (akad)eyangesudah ditetapkaneoleh syari’at Islam.162 

Jadi nilaienominal darieuang sebagaiealat tukareitu sangat berharga guna untuk 

mendapatkanesuatu barang,ekalau masaedulu mungkin jual-beliediartikan dengan 

tukar menukarebarang (barter).163 

Karenaememang mereka belumemengenal uangesebagai alatetukar. Tapi pada 

masaemodern sekarangeini merekaesudah mengenal yang namanya uang, jadi 

merekaemempergunkannyaesebagai alatetukar untukemembeli atau untuk 

mendapatkan suatuebarang.eJadi apabilaemereka tidakemempunyai uang, maka 

mereka tidakeakan mendapatkanebarang yangediinginkannya. 

Bisa dikatakan bahwaemenjual adalahememindahkan hakemilik kepada orang 

lainedenganeharga, sedangkanemembeli yaituemenerimanya, makaedari itu antara 

                                                             
160 Mardani,eAspek HukumeLembaga keuanganeSyariah Di Indonesia,e(Jakarta : 

PrenadamediaeGroup,e2015), hlm.62-63. 
161 Heri Sudarsono,eKonsep EkonomieIslam SuatuePengantar, (Yogyakarta:eEkonosia, 

2002),ehlm. 23. 
162 AhmadeAzhar Basyir,eAsas-Asas HukumeMuamalah: HukumePerdata Islam, Edisi 

Revisi, (Yogyakarta:eUII Press,e2000), hlm. 65. 
163 A.eDjazuli, Kaidah-KaidaheFiqh: Kaidah-KaidaheHukum Islam Dalam 

MenyelesaikaneMasalah-Masalah yangePraktis, (Jakarta:ePrenada Media Group, 2006), hlm. 131. 



 

105 

 

penjualedan pembelieterikat suatueperjanjian yangeharus dipenuhi satu sama 

lain.eNamun adaejuga yangemendefinisikan al-bay’e(jual) secara bahasa berarti 

pertukarane(mubadalah); lawanekatanya adalaheasy-syara’ (beli).eAl-bay adalah 

kataejadian (mashdar)edari kataekerja ba’a,eyaituemenukar barang dengan barang 

(mubadalahemal biemal). Denganeungkapan lain,edalam sebagian literatur,eia 

berartiemempertemukan atauemenukaresesuatu dengan sesuatu yang 

laine(muqabalah syay’inbiesyay’in) atauememberiegantiedan mengambilebarang 

yangetelah diberieganti (daf'ueiwadhewa akhduema 'uwwidha 'anhu).164 

Secara etimologi jual-beliediartikan sebagaie“Pertukaran sesuatu dengan 

sesuatu (yangelain).”165 Sedangkanemenurut terminologi,eadalah “Pertukaran barang 

denganebarang (yangelain) atauepertukaraneharta dengan harta (yang 

bermanfaat)eatas dasaresaling relaedengan caraeyang tertentu (akad).”166 

Adapun secara terminologiesendiri, paraeulamaeberbeda dalam 

mendefinisikannya,eantara lain: 

a. MenuruteUlama Hanafiyah: 

 مبادلة المال بالمال تمليكا وتملكا

Artinya: “Pertukaran hartae(benda) denganehartaeberdasarkan cara 

khususe(yang dibolehkan).”167 

 

b. Menurut ImameNawawi dalameAl-Majmu’: 

 مقابلة مال بمال تمليكا

Artinya: “Pertukaran hartaedenganeharta untukekepemilikan.”168 

 

c. Menurut IbnueQudamah dalamekitab Al-Mughni: 

 مقابلة مال بمال تمليكا

                                                             
164 M. AlieHasan, BerbagaieMacam TransaksieDalam Islame(Fiqih Muamalah), (Jakarta: 

eRaja GrafindoePersada,e2003), hlm. 112. 
165 Rachmad eSyafe’i, FiqiheMuamalah, (Bandung:ePustaka Setia,e2004), hlm. 15. 
166 Sulaimane Rasjid,eFiqih eIslam: Hukume Fiqihe Lengkap,e (Jakarta: Atthahiriyah,  1996), 

hlm. 268. 
167 M.eAli Hasan,eBerbagai MacameTransaksi…, hlm. 113. 
168 Ibid, hlm. 114. 
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Artinya: “Pertukaran hartaedengan harta,euntukesaling menjadikan milik.”169 

 

Pendapat yang laineyaitu; Jual-Beliemenurut pengertianelughawiyah adalah 

“Salingemenukar (pertukaran).eKata Al-Bai’e(Jual) daneAsy-Syiraa (Beli) 

dipergunakan –ebiasanya –edalam pengertianeyang sama.eDua kataeini masing-

masing mempunyaiemakna duaeyangesatu samaelainnyaebertolak 

belakang.eSedangkan menurut pengertianesyari’at adalahe“Pertukaraneharta, atas 

dasaresaling rela.eAtau memindahkanemilik denganeganti yang dapat dibenarkan 

atau diperbolehkanesyara’.170 

Secara umumejual-beli adalahepertukaran barangedenganeganti barang atau 

denganeharga (uang)eyang menggantikanebarang. Jadiemenjual adalah 

memindahkan hakemilik kepadaeorang lainedengan harga,esedangkan membeli yaitu 

menerimanya.171 

Denganedemikian, dapatedijelaskanebahwa yangedimaksud dengan jual-beli 

adalahemenukar barangedengan barangeatauemenukar barangedengan uang, yaitu 

denganejalan melepaskanehak kepemilikanedari yangesatu kepada yang lain 

atasedasar salingemerelakan. 

2. LandasaneHukum JualeBeli 

Jual-beli merupakaneaktifitas ekonomieyang hukumnya boleh berdasarkan 

kitabullahedan sunnaherasul-Nya sertaeijma' darieseluruheumat Islam.172 Jual-beli 

sebagaiesarana tolong-menolongeantaraesesama manusiaemempunyai landasan 

yangeamat kuatedalam Islam,eyaitu sebagai berikut: 

a. LandasaneAl-Quran: 

1. SurateAl-Baqaraheayate275,eyang berbunyi: 

 

 

 

 

                                                             
169 Ibid, hlm. 114. 
170 Rachmade Syafe’i,eFiqih Muamalah…..,ehlm. 73-74. 
171 Mahmud MuhammadeBablily, EtikaeBerbisnis: StudieKajianeKonsep Perekonomian 

Menurut Al-Quranedan As-Sunnah,e(Solo: Ramadhani,1990), hlm. 116. 
172 M.eAli Hasan,eBerbagai MacameTransaksi…., hlm. 115-117. 
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Artinya: “Orang-orang yangemakane(mengambil) ribaetidak dapat berdiri 

melainkaneseperti berdirinyaeorangeyangekemasukan syaitan lantaran 

(tekanan) penyakitegila. Keadaanemereka yangedemikian itu, adalah 

disebabkan merekaeberkata (berpendapat),esesungguhnya jualebeli itu 

sama denganeriba, padahaleAllah telahemenghalalkan jual beli dan 

mengharamkaneriba. Orang-orangeyang telahesampai kepadanya 

larangan darieTuhannya, lalueteruseberhenti (dariemengambil riba), 

maka baginyaeapaeyang telahediambilnya dahulue(sebelum 

datangelarangan); daneurusannyae(terserah) kepadaeAllah. Orang yang 

kembalie(mengambil riba),emaka orangeitu adalahepenghuni-penghuni 

neraka;emereka kekalediedalamnya.”  (Q. S.eAl-Baqarah: 275).173 

b. Landasan Sunnah,eantaraelain: 

Hadis NabieMuhammad saw,eyang berbunyi: 

جُيلِ بيِيَدِهِ وَكيُلُّ  ييَبُا قيَالَأ  عَمَيلُ الَرَّ َْ َ رَوَاهُ  -بيَْيعٍ مَبْيرُورٍ  عَنْ رِفاَعَةَ بْنِ رَافِعٍ  أنََّ الَنَّبيِيَّ  سيُللَِأ أيَُّ الَْكَسْيبِ أ

حَهُ الَْحَاكِمُ  ارُ وَصَحَّ  الَْبزََّ

Artinya: “Dari Rifa’aheIbnu Rafi’er.a. bahwaeRasulullah saw. pernah 

ditanya:etentang mataepencarian yangepaling baik. Beliau menjawab, 

“Seseorangebekerja denganetangannya danesetiap jual-beli 

yangemabrur.” (H.eR. Bajjar,eHakimemenyahihkannya dari Rifa’ah 

IbneRafi’).174 

c. Landasan Ijma’:175 

Ulamaetelah sepakatebahwaejualebeli diperbolehkanedengan alasan bahwa 

manusiaetidakeakan mampuemencukupi kebutuhanedirinya, tanpa bantuan 

orangelain. Namunedemikian,ebantuaneatau barangemilik orangeyang 

dibutuhkannya itu,eharus digantiedengan barangelainnya yangesesuai. Ummat 

                                                             
173 Lihat Al-Quran,eQ. S.eAl-Baqarah:e275. 
174 Rachmade Syafe’i,eFiqih Muamalah….., hlm. 75. 
175 Ijma’emerupakan “ketetapan”eatau Persesuaianefaham segalaemujtahidin pada suatu masa 

sesudahewafatnya Rasulullahesaw. Terhadap sesuatu hukum. 
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jugaesepakat bahwaejual-beli ituesudah berlakue(dibenarkan) sejak zamannya 

Rasulullah saw,ehingga harieini.176 

3. Rukunedan SyarateJual Beli 

Rukun jual-beliemenurut mazhabeHanafieadalaheijab dan kabul yang 

menunjukkan adanyaepertukaran atauekegiatanesaling memberieyang menempati 

kedudukan ijabedan kabuleitu.eRukun iniedenganeungkapan lainemerupakan 

pekerjaan yangemenunjukkan keridhaanedengan adanyaepertukaranedua harta 

milik,ebaik berupaeperkataan maupuneperbuatan,eMenurut jumhur ulama,eada 

empaterukun dalam jual-beli, yaitu: 

   a.  Penjual  (Ba'l) 

     Penjual merupakaneseseorang yangemenyediakan alatekomoditaseatau 

    barang yangeakanediperjualebelikan kepada konsumen ataue nasabah. 

   b.  Pembelie(Musytari) 

       Pembeliemerupakan  seseorangeyang  membutuhkanebarang  untuk 

    digunakan  dane bisaedidapat  ketikaemelakukan  transaksiedengan     penjual. 

  c.  ObjekeJual-Belie(Mabi’) 

      Adanyaebarang yangeakan diperjualbelikanemerupakanesalahesatu unsur 

  eterpenting  demiesuksesnya   transaksi.eContoh:ealat  komoditas  

    transportasi, alat e kebutuhanerumah tangga,edan lain-lain. 

  d.  IjabeKabul 

       Paraeulama fik'ihesepakat menyatakan,ebahwa unsureutama dariejual-beli 

    adalahe kerelaanekedua belahepihak. Keduaebelahepihak dapat dilihat dari 

    ijab kabuleyang edilangsungkan. Menurutemereka,eijab danekabul perlu 

    diungkapkan secaraejelas dan transaksieyangebersifat mengikatekedua 

    belah pihak, sepertieakad jual-beli,eakad sewaedan akad nikah. 

Syarat-syarat  jualebeli  dalameakad  murâbahaheadalah  sebagai  

         berikut : 177 

a.eMengetahui eHarga Awale(Harga Pokok Pembelian) 

                                                             
176 Sayyid Sabiq,eFiqih Sunnah,e(Bandung: Al-Ma’arif,1997),ehlm. 48. 
177 Rachmade Syafe’i,eFiqih Muamalah….., hlm. 76 
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Disyaratkan, hendaklah pembeliekedua mengetahuieharga awalepembelian 

karena mengetahui hargaeawal adalahesyarat sahejual-beli murâbahah. Syarat 

inieberlaku pulaebagi seluruhejenis akadejual-beli murâbahah, seperti 

tauliyah,eisyark, danewadhi'ah. Haleitu disebabkanetransaksi-transaksi tersebut 

sama-samaebergantung padaemodal awal, 

Untuk itu, jikaeharga awalepembelian tidakediketahui, makaetransaksi 

murâbahah inietidak sahesampai hargaepertamanya diketahui ditempat 

terjadinya transaksi.ejika hargaeawal keduaebelah pihakeyang melakukan 

transaksi berpisah ,makaetransaksi tersebuteadalah  tidak sah. 

b. Mengetahui JumlaheKeuntungan yangeDiminta olehePenjual 

Keuntungan (margin) yangediminta olehepenjual hendaklaheharus jelas 

karenaekeuntungan adalahebagian dariehargaebarang. Sementara itu, 

mengetahuieharga barangeadalahesyarat sahejual-beli. 

c. Hendaklah Modal yangeDikeluarkan BerupaeBarang Misliyate(Barang yang 

MemilikieVarian Serupa) 

Sepertiebarang-barang yangedapat ditakar,editimbang, dan dijual satuan 

denganevarian berdekatan.eHal iniemerupakan syarateuntuk murâbahah dan 

tauliyah,eterlepas dariepenjualan tersebutedilakukan denganepenjual pertama atau 

denganepihak lain,ejuga terlepaseapakah keuntunganeyang diminta serupaedengan 

modal pertamaeatau tidak,ejika hargaeitu berupaesesuatu yang tidak memiliki varian 

sejenis,eseperti barangedagangan,emaka ia tidakeboleh dijual dengan cara murâbahah 

atauetauliyah kepadaeseseorang yangetidak memilikiebarang dagangan itu. 

Karenaemurabahah danetauliyah adalah menjualesesuai dengan harga awal (harga 

pembelian)editambah denganemargın. Maka darieitu, apabilaeharga pertama 

bukanemerupakan barangemitsliyat, seperti barang satuan dengan varian 

berjauhan,eseperti rumah,epakaian, delima,esemangka, danesebagainya, maka ada 

kemungkinan barangetersebut dijual kepadaeorang yangetidak menguasai dan 

memilikinya.178 
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Apabilaebarang tersebutedijual darieorang yangetidak menguasaİedan 

memilikinya, makaehukumnya tidak boleh. Karena barangetersebut tidak mungkin 

dijualedengan caraemurâbahah denganebarang itu sendiri karena barang ituetidak 

adaedalam kekuasaannyaedan bukanepula miliknya. Juga tidakebisa 

dijualekepadanya sesuaiedengan harganyaekarenaeharga barang tersebut 

tidakejelas danehanya bisaediketahui denganetaksiran dan dugaan semata, 

sementaraeitu bentuketaksiraneparaeahlieberbeda-beda.e 

Adapun jikaebarang daganganetersebutedijual denganecara murabahah dari 

orangeyang memilikinyaedanemenguasainya,emakaeharus dilihat terlebih dahulu 

hale– haleberikut ini : 

1) Jikaedia menjadikanekeuntungan ituesesuatueyang berbeda dari harga awal 

danememiliki sifateyang jelas,eseperti dirhameatau pakaian tertentu 

misalnya,emaka hukumnyaeadalah jaize(boleh). Hal itu disebabkan 

hargaepertama diketahuiedengan jelasedan margin yang diambil punejelas. 

Contohnyaeadalah apabilaeseseorangemengatakan, “Aku jual barangeini 

kepadamuedengan caraemurabahahedengan harga berupa pakaianeyang 

adaedi tanganmueditambah dengan sepuluh dirham. 

2) Jika menjadikanekeuntungan sebagaiebagianedari modal,eseperti dengan 

mengatakan, “setiapesepuluh makaekeuntungannya adalahesatu” atau dengan 

kataelain mengambilekeuntungan sebesaresepersepuluh dari modal awal, 

makaehukumnya tidakediperbolehkan. Dahulu,ehal semacameini 

dikenaledengan istilahedah yazdah.eHal ituedisebabkan menjadikan 

keuntunganesebagai bagianedari barangedagangan sementaraebagian barang 

daganganetidak selaluesama danehanya biasaediketahui dengan cara 

perhitungan.eSementara nilaiebarang diesini tidakediketahui karena ia 

hanyaediketahui denganecara dugaan.179 

Apabila barangetersebut dijualedengan caraewadhi’ah kepadaeseseorang yang 

memilikiebarang tersebut,emaka hukumnyaebertolak belakang denganehukum 

murabahah,eyaitu jikaeia menjadikan potonganeharga sebagai bagian yang berbeda 

dariemodal awaledan bersifatejelas, sepertiedirhamedan yang sejenisnya, maka 
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hukumnyaetidak boleh.eHal ituekarena diaeharus menggugurkanekadar potongan 

hargaedari modal,esementara dalamekasus iniebesarnya potongan itu tidakediketahui 

denganejelas. 

Adapunejika potonganeharga ituesejenisedengan modal,eseperti menjualnya 

denganememberikan potonganesepersepuluh atauedengan kata lain setiap sepuluh 

akan dikurangiesatu, makaehukumnya adalaheboleh karenaebagian yang dipotong 

adalah bagianedari jumlahemodal yangesudah diketahui 

d. Jual-BelieMurabahah padaeBarang-Barang RibawieHendaknya Tidak 

MenimbulkaneTerjadinya Ribae(Nasiah) terhadapeHarga Awal 

Seperti membeliebarang yangeditakar ataueditimbangedengan barang yang 

sejenisedan denganejumlah yangesama. Dalamekasus ini,epembeli tidak boleh 

menjual kembaliedengan caraemurabahah karenaemurabahah adalahemenjual sesuai 

denganeharga awaledan ditambah denganekeuntungan tertentu. Sementara 

memberikan tambahan padaeharta riba adalahetermasuk kategorieriba, bukan suatu 

keuntungan,eserta tidak bolehepula menjualnyaesecara wadhi’ah, tetapi boleh 

menjualnyaedengan cara tauliyah ataueisyrak. Karenaetauliyah dan isyrak 

adalahemenjual sesuaiedengan harga seluruhebarang atau sebagiannya tidak 

terdapateunsur ribaedidalamnya. 

Adapun jikaejenis barangnyaeberbeda, makaeiaebolehemenjualnya dengan 

caraemurabahah. Sepertiemembeli satuedinaredengan hargaesepuluh dirham, 

kemudianemenjualnya denganemengambil keuntunganesatuedirham atau pakaian. 

e. HendaklaheTransaksi yangePertamaeHukumnya Sah 

Apabila transaaksieyang pertamaetidak sah,emaka barang yang bersangkutan 

tidakeboleh dijualedengan caraemurabahah karenaemurabahah adalah menjual 

sesuaiedengan hargaeawal ditambahekeuntungan. Sementara dalam transaksiejual-

beli yangetidak sah,ekepemilikan barangehanya bias ditetapkan denganenilai 
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barangedagangan atauebarang sejenisnya, dan bukan denganeharga 

karenaepenentuan hargaeterbukti tidakesahedengan tidak sahnya transaksi.180 

4. Modal daneHal-Hal yangeTermasuk dalameKategorieModal  

Yang dimaksudedengan modaledi sinieialahejumlah harga yang harus dibayar 

pembeliepertama sesuaiedengan kesepatakanetransaksi. Maksudnya, 

modalemerupakan sesuatueyang dipergunakaneuntuk memilikiebarangedagangan 

dan menjadiewajib denganeakad, bukaneuang tunaieyang diterima setelah transaksi 

sebagaiegantiedari hargaeyang disepkatiedalam transaksi.eMurabahah ialahemenjual 

barangesesuaiedenganehargaeawal, sementaraehargaeawal adalah jumlaheharga 

yangeharus dibayaresesuaiedengan kesepakatanejual-beli. Adapun uangetunai yang 

diterimaesetelah transaksieadalahekonsekuensi yang harus dipenuhiedalam 

transaksieyang lain,eyaitu tukar-menukar.eDengan begitu, yang harus dipenuhieoleh 

pembeliekedua adalaheapaeyangetelah disepakatiedalam transaksi, bukaneapa 

yangeharus dibayaresetelah ituesesuai kesepakatan.  

 Hal tersebuteberlaku pulaepadaetransaksi tauliyah. 

 Penjelasannya :ejika seseorangemembeli pakaianedenganeharga sepuluh 

dirham, kemudianedia membayaresecara tunaiedengan dinareatau pakaianesebagai 

gantiesepuluh dirham,emaka modalediesini adalahesepuluh dirham,ebukan 

dinareatau pakaian.eKarena yangeharus dibayaresesuai dengan transaksi 

adalahesepuluh dirham.eAdapun dinareatau pakaianeitu hanyalah pengganti 

dariejumlah hargaeyang harus dibayar. 

 Begitu pulaeapabila seseorangemembeli pakaianedenganeharga sepuluh 

dirham murni,ekemudian iaemembayarnya denganesepuluh dirhamemurni, atau 

membayarnya denganesebagian dirhamemurni danesebagian dirhametidak murni, 

dan siepenjual mauemenerimanya. Setelaheitu, pembelieingin menjualnya dengan 

caraemurabahah, makaepembeli keduaeharus membayareharga barangesesuai dengan 

hargaedirham murniekarena hargaeyang harusedibayar sesuai dengan 

kesepakatanetransaksi pertamaeadalah dirhamemurni.eAdapun dirham tidak murni, 
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tidakelain iaehanyalah sebagaiepenggantiedari harta pertama, sesuai dengan 

kesepakatanelain.181 

Apabila seseorang amembeli pakaianadengan harga asepuluh mata uang 

asing, laluaia menjualnya denganacara murabahah, maka apabila iaemenyebutkan 

keuntungan secara mutlak,eseperti denganemengatakan, “Aku menjual barangeini 

sehargaemodal awaleditambahedengan margin satu dirham”, makaepembeli 

harusemembayarnya denganesepuluh mataeuang yang dikeluarkan padaesaat 

transaksiepertama, yaknie(mata uangeasing), sementara keuntungannya berupa 

mataeuang dalamenegeri. Alasannya,ekarenaedia telah menyebutkan keuntungannya 

secaraemutlak sehinggaeyang harusediberikaneadalah mata uang yangesudah 

dikenal,eyaitu mataeuang dalam negeri.   

Apabilaakeuntungan dinisbatkanakepadaamodal, sepertia adengan 

perkataan,e”Aku menjualebarang iniedenganemengambilekeuntungan sepuluh”, 

ataue“dengan mengambilekeuntungan sepersepuluh”,emaka keuntunganeyang 

dimaksud haruseserupa denganeharga pertama.eHaleitu dikarenakanepenjual telah 

menjadikanekeuntungan sebagaiebagian dariesepuluh sehingga secara otomatis 

haruseserupa dengannya. 

Adapunehal-hal yangedapat dimasukkaneke dalamekategori modal adalah 

seluruhebiaya yangedikeluarkan untukebarangedagangan danemenyebabkan 

bertambahnya barangedagangan, baikesecara substansiemaupun nilai,edan dalam 

kebiasaan paraepedagang dimasukkaneke dalamemodal.eContohnya adalah biaya 

untukememutihkan danememberi warna,ebiayaecuci, biayaejahit, biayaesimsar 

(makelar),eupah pengembalaedomba, danemakanan ternak.eHal tersebut sesuai 

dengan kebiasaaneyang berlakuekarena iaebiasa dijadikaneargumentasi, 

sebagaimanaedinyatakan dalameatsar :182 

 “Apa yangedianggap baikeoleh kaumemuslim makaehal itu baik pula 

menurut Allahe“ 

 Hal-hal yangedapat dimasukkanekeedalam modaletersebut dapat dijual 

secaraemurabahah atauetauliyah. Denganesyarat,esaat menjualnya penjual tidak 
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mengatakan,e“Aku membelinyaedenganeharga ini”, tetapi hendaklah 

mengatakan,”Aku telahemengeluarkan biayaeuntuk iniedan itu, maka aku 

menjualnyaekepadamu denganemengambil keuntunganesejumlah ini”,esehingga ia 

tidakeberkata dusta. 

 Adapunehal-haleyang tidakedapat dimasukkaneke dalamemodal adalah 

upahepenggembala, upahedokter,eupah tukangehajamah (bekam),eupah khitan, upah 

dokter hewan,eupah mengajarkaneAl-Qur’an,esastra,esya’ir, dan kerajinan. Ia 

dapatedijual denganecaraemurabahah danetauliyah denganeharga harus dibayar 

dalam transaksiepertama, tanpaeadanya tambahaneapa punekarena para pedagang 

biasanya tidakememasukkan biaya-biayaetersebut keedalam modal. Sementara itu, 

ada sebuahesastra yangemenyebutkan : 

“Apa yang dianggapeburuk oleheorang-orang muslim,emaka hal itu dianggap buruk 

pulaedi sisi Allah.” 

5. Hal-Haleyang WajibeDijelaskan dalameTransaksi Murabahah 

Jual –beli murabahahedan tauliyaheadalah jual-belieamanaheyang didasarkan pada 

rasa salingepercaya karenaepembeli percayaepadaestatement penjual mengenai 

hargaeawal, tanpaeadanya bayyinahe(bukti) dan istihlaf e(sumpah). Makaekeduanya 

haruseterbebas dariekhianat. Mengenaiefaktor – faktor khianat danetuduh-

menuduh,eAllaheSwt. Berfirman : 

تِكُمۡ وَأنَتمُۡ تعَۡلَمُونَ   نَ  اْ أمََ  سُولَ وَتخَُونوَُٰٓ َ وَٱلرَّ َٰٓأيَُّهَا ٱلَّذِينَ ءَامَنوُاْ لََ تخَُونوُاْ ٱللَّّ  يَ 

Artinya : Hai orang-orangeyang beriman,ejanganlah kamuemengkhianati Allah dan 

Rasul (Muhammad)edan (juga)ejanganlah kamuemengkhianati amanat-amanat yang 

dipercayakan kepadamu,esedang kamu mengetahui.183 

Rasulullah Saw.ePernah bersabda : 

 “Tidak termasukedalam golonganekami,eorang yang menipu kamu.” 
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Oleh karenaeitu, jikaebarang daganganerusakedi tangan penjual, atau di 

tanganepembeli, kemudianepembelieitu hendakemenjualnya kepada pembeli lain 

dengan caraemurabahah, makaeharusedilihateterlebih dahuluehal berikut. 

 Apabila kerusakan tersebutedisebabkan olehesendirinya, makaeia 

diperbolehkan menjualnyaedengan caraemurabahah danedengan harga yang penuh, 

tanpaediharuskan menjelaskanekecacatannya. Inieadalah pendapat mayoritas ulama 

Hanafiyah.eArgumentasinya adalahekarena bagianeyang rusak tidak 

akanemengurangi hargaeaslinya.eJadi,eia seolah-olahetelah membayar harga sesuai 

denganekondisi yangeada sekarang.eUntuk itu,etidak ada bedanya antara 

menjelaskanekerusakan yangeada ataupun tidak. 

 Zuhfar danemayoritas ulamaeberpendapat,e bahwasannyaebarangeyang rusak 

tidakeboleh dijualesecara murabahahekecuali denganemenjelaskan kecacatannya. 

Tujuannyaeadalah untukemenghindarkan terjadinyaaepenipuan. Perhatian 

orangeakan berbeda-bedaedengan adanyaekerusakan tersebut. Selain itu, 

kerusakaneyang terjadiejugaeakan mengurangieharga barang dagangan. 

 Apabila kerusakan tersebuteterjadi karenaepembeli pertamaeatau orang lain, 

makaetidak bolehemenjualnya denganecaraemurabahah sampai dengan menjelaskan 

kerusakannyaesesuai denganekesepakatan ulama. 

 Apabilaeterjadi penambahanedalam barangedagangan, sepertieanak, buah, 

bulu danesusu, makaeia tidakeboleh menjualnyaedengan caraemurabahah, kecuali 

dengan cara menjelaskanepenambahan yangeterjadi.eAlasannya, karena tambahan 

yang muncul,emenurut pandanganeulamaeHanafiyaheadalah barang dagangan 

tersendiri. Untukeitu, iaetidak bolehedimassukkaneke dalameharga barang. 

Sebaliknya, hargaebarang harusedisebutkan tersendiri,esedangkan tambahaneyang 

terjadi juga disebutkanetersendiri.184 

 Apabila seseorangemenggarap tanah,emakaeia bolehemenjelaskan tanpa 

harus menjelaskannya karenaetambahaneyangetidakelahir dariebarangedagangan, 

tidak dikategorikanesebagai barangedagangan sesuaiedengan kesepakatan ulama. 
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 Apabila seseorangemembeli pakaianedengan hargaesepuluh dirham yang 

ditangguhkan pembayarannya,emaka iaetidak bolehemenjualnya tanpa menjelaskan 

haleitu karenaeadanya penangguhanewaktueitu menyebabkan pertambahan harga. 

Karenaebarang yangedijual denganecaraeutang, harganya akan 

berbedaeapabilaedijualesecara tunai. 

 Apabila seseorangemembeli sesuatuedari orangelain dengan harga utangnya 

ataseorang tersebut,emaka iaebolehemenjualnya kembali dengan cara 

murabahahetanpa menjelaskannya,edisebabkaneiaetelah membeli dengan harga 

yangeberbeda dalametanggungan,esebab utangetidak harus menjadi harga barang. 

 Apabila pihak kredituremengambil sesuatu barangedari pihak debitur 

berdasarkan sulh,emaka iaetidak diperbolehkanemenjualnya denganecara murabahah, 

kecualieia harusemenjelaskannya. Karenaesulheberdiri atas prinsip 

pemberianepotongan danekemudahan. Untukeitu, haruseada penjelasan mengenai hal 

tersebuteagar pembeliemengetahui, apakahedia memaafkaneatau tidak sehingga 

iaeterbebas dariegugatan. Berbedaedengan pembelianedalam masalah sebelumnya, 

yangejual-beli biasaeberdiri ataseprinsipemenuntut pengurangan harga 

sehinggaetidak diperlukaneadanyaepenjelasan. 

 Apabila seseorangemembeli pakaianeseharga sepuluhedirham, kemudianeia 

memberikanelebel denganeharga yangelebih banyak (besar)edari hargaeaslinya, 

makaeapabila pakaianetersebut nilainyaelebihedari sepuluhedirham, iaeboleh 

menjualnyaesecara murabahah,etanpa harus memberikan penjelasan.eHal ituetidak 

termasukekeedalam penipuan karena ia telaheberkata denganejujur 

denganemenyebutkaneharga tertentu.eAkan tetapi, ia tidak bolehemengatakan, 

“Akuetelah membelinyaedenganeharga sebesar ini”, sebab denganemengatakan 

haleseperti itueberartie iaetelah berdusta.eTerlebih jika pembeli mengetahuiebahwa 

hargaeyang disebutkaneberbeda denganelebel yang dipasang. Adapunejika 

diaemengetahui bahwasannyaekeduanya sama,emaka hal itu termasukekategori 
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penipuan,edan pembeliediperbolehkan memilih antara meneruskan transaksieatau 

membatalkanetransaksi tersebut. 185 

 Begitu juga apabila seseorangememilikieharta yangebersumber dari harta 

warisaneatau hibah,ekemudianeseseorangeyangedapatedipercayaememberikan 

ketentuaneharga padaeharga itu,emakaepemilik barangebolehemenjualnya dengan 

cara murabahahesesuai denganeharga yangedipatok karenaeia telah berkata jujur 

dengan ucapannya.e  

6. HukumePenipuan dalameMurabahah 

Apabila terjadiepenipuan dalametransaksi murabahah,ebaik dengan iqrar 

(pengakuan)esi penjual,eatau denganeadanya bukti-bukti,emaupun dengan ketidak 

sediaanepihak penjualeuntuk melakukaneyamin (sumpah),emaka penipuan tersebut 

biasae dilakukanepadaejenis harga,eseperti apabilaeseseorang membeli suatu 

barangedengan penangguhanepembayaran, kemudianedia menjualnya dengan 

caraemurabahah sebesareharga pembelianedan tanpaememberikan penjelasan 

bahwasanya iaetelah membeliebarang ituedenganecara penangguhan, atau iaemenjual 

barangetersebut denganecara tauliyahetanpa menjelaskan bahwasanya iaetelah 

membeliebarang ituedenganecara penangguhan, kemudian pembeli mengetahuiehal 

tersebut,emaka berdasarkaneconsensus para ulama Hanafiyah, pembelieboleh 

memiliheantara mengambilebarang dagangan atau mengembalikannya.eDikarenakan 

murabahaheadalah transaksieyangedilandaskan pada aspekekejujuran penjualedalam 

pengakuaneharga awal, sehingga dalam transaksi jual-belieyang keduaesecara 

eksplisitejuga disyaratkaneterlepas dari unsur epenipuan. eApabila syarateini 

tidaketerpenuhi, emaka pembeli berhak untuk memiliheantara melanjutkanetransaksi 

atauemembatalkannya,eseperti saat ditemukaneadanya cacatepadaebarang 

daganganetersebut.186 

 Apabila penjual tidakemengatakan barangedagangan yangedibeli adalah 

pengganti transaksiesulh, makaepembeliekeduaeberhak melakukanekhiyar. 
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 Apabila penipuanedalam murbahahedan tauliyaheterjadi pada jumlah, seperti 

apabilaepenjual mengatakan,e“Aku membeliebarang iniedengan harga sepuluh,edan 

akuehendak menjualnyaekepadamu denganekeuntungan sebesar ini”, ataueia 

mengatakan,”Akue membeliebarangeini denganeharga sepuluh, dan aku 

hendakemenjual kepadamuedengan hargaesekian’,ekemudian diketahui bahwasanya 

iaemembeli barangeitu denganeharga Sembilan,emaka dalamehal ini ulama 

Hanafiyaheberbeda pendapate: 

 Abu Hanifah,eberpendapat iniemerupakan pendapateyang paling kuat 

dalamemazhab Hanafi,ebahwasannya pembeliememilikiehak khiyar dalam 

murabahah. Jikaedia mau,edia bisaemengambil barangedengan hargaeyang telah 

disebutkan oleh penjual.eAkan tetapi.eJika diaekeberatan, maka dia bisa 

melakukanepembatalan transaksiemurabahah tersebut.eAdapun dalam transaksi 

tauliyah, pembelietidak memilikiehak khiyar,etetapi hargaedari barang tersebut 

harusedikurangi sesuaiebesarnyaepenipuan, danedia harus membayar barang 

dagangan sesuaiedengan hargaeaslinya. Perbedaaneantara murabahahedan tauliyah 

adalahebahwasanya penipuanedalam murabahahetidak akan mengubah karakter 

transaksiedalam murabahahekarenaemurabahaheadalah menjual dengan harga awal, 

ditambahedenganekeuntungan tertentu.eMakna ituetetap ada dalam masalah 

ini,emeskipun terdapateunsur penipuanedi dalamnyaekarena sebagian harga 

yangeditentukan ituedianggap sebagaiemodal danesebagian yang lain adalah 

keuntungannya.eHanya saja,eada kemungkinanepihakepembeli tidak menyetujui 

denganekeuntungan yangediambil sehinggaedia memilikiehak khiyar, seperti 

dalamekasus penipuanedalam jenis harga. 

 Adapun dalametauliyah, makaepenipuan yangeterjadi bisa membuat 

tauliyahekeluar dariebentuk aslinyaekarena tauliyaheialah menjualebarang sesuai 

dengan hargaeawal, tanpaeadanya penambahaneatauepengurangan sedikitepun. 

Apabilaeharga awalelebih rendahedari hargaeyang ditentukan,edan kita memberikan 

hakekhiyar bagiepembeli, makaekita telahemengubah transaksi tauliyahemenjadi 

murabahah.eHal inieberarti dilakukanetransaksiebaru yang belum disepakatieoleh 

keduaebelah pihakedan haleitu tidakediperbolehkan.eOleh sebab itu,ekita 
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harusemengurangi hargaesesuai denganebesarnya penipuan, kemudian 

menyempurnakanetransaksi denganehargaeyang masihetersisa.187 

 Oleh sebab itu,eapabila barangedaganganerusak dietangan pembeliekedua, 

atau diaeterlanjur memakainyaesebelumemengembalikannya, ataueterjadinya hal-hal 

yang membuat pembeliekedua tidak bolehemengembalikannya, makaedia 

wajibemembayar seluruheharga yangetelah disepakatiedan diaetidakememiliki hak 

khiyarelagi. 

 Abu Yusufeberpendapat, bahwasannyaepembeli tidakemempunyai hak 

khiyar,enamun dalametransaksi murabahahedan tauliyahedilakukan pengurangan 

harga sesuaiedengan besarnyaepenipuan. Besarnyaepenipuan dalamecontoh kasus 

tersebut adalahesatu dirhamedalam tauliyah,edanesatu dirham dalamemurabahah, 

sedangkan besarnyaekeuntungan adalahesepersepuluh dirham.eHal itu disebabkan 

harga awalemerupakan patokanedalam jual-beliemurabahah danetauliyah, sehingga 

apabilaeterbukti terjadinyaepenipuan makaepenyebutan jumlah yang dimanipulasi 

tidakesah, sehinggaepenyebutan tersebutedianuliredan transaksi disempurnakan 

denganehargaeasli. 

 Muhammad berpendapat,ebahwasanya epembeli memilikiehak khiyar dalam 

murabahahedan tauliyah.eDia bisaememiliheantara mengambilebarang dagangan 

denganeharga penuh,eatau mengembalikannyaekepada penjual. Alasannya 

adalahekarena pembelietidak mauemenyempurnakanetransaksi, kecuali dengan 

hargaeyang telaheditentukan. Olehesebab itu,edia tidak harus menyempurnakan 

transaksi,ekecuali denganeharga yangetelah disepakati bersama. Dalamekasus 

ini,edia memilikiehak khiyarekarenaeterdapat unsur penipuan, sebagaimana 

hakekhiyar iniediberikan apabilaebarangedagangan terdapat cacatedi dalamnya. 

 Perlu diketahui,eapa yangedifatwakan dalamemazhabeHanafi, bahwasanya 

demiememberikan keringananebagi masyarakat, adalah kebolehan 

mengembalikanebarang daganganeatau hargaekepada pemiliknyaedisebabkan 

adanyaepenipuan yangeburuk. Haleitu apabilaetransaksi tersebuteterdapat 
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unsurepenyesatan dariesalah satuepihak atauedariepihak lain, sepertiemakelar dan 

sebagainya.188 

 Adapun yangedimaksud denganeghaban al-fahisye(penipuan yangeburuk) 

adalaheapabila kadarepenipuan dieluar taksiranepara ahliedalam menaksir harga 

barang.eContohnya adalahemenambahetiga dalameharga asli sepuluh. Adapun 

penambahan yangekurang darieitu makaedianggap sebagaiepenipuan ringanedan 

barang daganganetidak dapatedikembalikan, sebagaimanaebarang daganganetidak 

boleh dikembalikaneapabila tidaketerdapat unsure penyesatan. 

7. Konsep MurabahaheLileAmireBis Syira 

Jual- belieMurabahah LileAmir Bis-Syira’emerupakan istilaheyang relative 

baru danediperkenalkan pertamaekali oleheSami Hamoudedalam disertasinya 

berjudul “Tathwirale‘Amal aleMashrafiyah BimaeYattafiq asy-Syariaheal 

Islamiyah”. Namunedemikian, esecara substansi,eistilah inietelah dikenal oleh 

ulama-ulama klasikedengan beragamepenamaan. 

MenuruteSamieHamoud, MurabahaheLil AmireBis-Syira’ adalahetransaksi 

jual-beli diemana seorangenasabah datangekepada pihakebank untuk membelikan 

sebuah komoditasedengan kriteriaetertentu, daneia berjanjieakanemembeli 

komoditasetersebut secaraemurabahah, yakniesesuai dengan harga pokok pembelian 

ditambahedengan tingkatekeuntunganeyang disepakatiekedua pihak, dan 

nasabaheakan melakukanepembayaran secaraeinstallmente (cicilan berkala) sesuai 

denganekemampuan financialeyangedimiliki.189 

Menurut AhmadeMulhim, MurabahaheLileAmir Bis-Syira’ adalah permintaan 

pembelianesebuahekomoditasedengan kriteria tertentueyang diajukan oleh 

pihakenasabah yangeselanjutnyaedisetujui olehepihakebank. Kemudian, pihak ebank 

berjanjieakan membelikanekomoditas sebagaimanaedimaksud dan pihak 
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nasabaheberjanji akanemembeli sesuaiedengan hargaepokok pembelian ditambah 

denganetingkat keuntunganeyang disepakatiekedua belah pihak.190 

Berdasarkan pengertianetersebut, dapatedipahamiebahwa dalam jual-beli 

Murabahah Lil AmireBis-Syira’ terdapatetigaepihak yangeterkait, yakni pihak yang 

memberikane eperintah epembelianekomoditaas (nasabah),epihak bank, dan penjual 

komoditase(supplier). 

Selain itu,eMurabahah LileAmireBis-Syira’eakan sempurna dengan tahapan-

tahapanesebagai berikute:eNasabah mengajukanepermohonan pembiayaan 

barang/komoditasekepada pihakebank denganespesifikasi tertentu. Kemudian, 

keduanyaemembuat kesepakatanebahwaepihakebank berjanji akan 

menjualekomoditas denganeadanyaetambahan profit/margineatas hargaepokok 

pembelian,edalam tahapaneini belumeterjadiekontrak jual-beli,enamun hanya 

kesepakatan ataueperjanjian. 

Kemudian,epihak bankemembeli komoditasesupplier atasenama bank sendiri, 

danejual-beli inieharus sahedan bebasedari riba.eSetelah komoditas tersebut 

resmiemenjadi milikebank, kemudianebank menawarkaneasset tersebut kepada 

nasabah,edan tentunyaeasset tersebuteharus sesuaiedengan spesifikasi yang 

telahedisepakati. Setelaheitu, pihakebank danenasabah baruebisa melakukan 

kontrakejual-beli. 

Dalam haleini,ebank harusemenyampaikan segalaehal yangeberkaitan dengan 

pembelian,eseperti hargaepokok pembelian,ebesarnya margin, termasuk jika 

pembelianedilakukan secaraeutang. Jikaetelaheterjadi kesepakatanedalam jual-beli 

tersebut, barangedan dokumenedikirimkan kepadaenasabah, selanjutnya nasabah 

membayareharga yangetelahedisepakati pada waktu yang telah ditentukan. 

Jika pihakebank inginemewakilkan kepadaenasabaheuntuk membeli barang 

dari pihakeketiga (supplier),emaka keduaepihak harus menandatangani kesepakatan 

agensi (agencyecontract), dimanaepihak bankememberikan otoritas kepada 

nasabaheuntuk menjadieagennya gunaemembeli komoditas dari pihak ketigaeatas 

namaebank. Denganekata lain,enasabah menjadiewakil bank untuk 
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membelikanekomoditas. Kemudian,enasabahemembeli komoditas  atas nama 

bank,edan kepemilikannyaehanya sebatasesebagai agenedariepihak bank.191 

Selanjutnya,enasabah memberikaneinformasi kepadaepihak bank bahwa ia 

telahemembeli komoditas,ekemudian pihakebank menawarkanekomoditas 

tersebutekepada nasabah,edan terbentuklahekontrakejual-beli dan komoditas, 

kemudian berpindahemenjadi milikenasabah denganesegala risikonya. Menurut 

Ahmad MuhyiddineAhmad darieKuwait IslamiceBank, transaksi ini 

diperbolehkanedan lazimedisebut denganealemurabahah lileamir bis-syira’ bil-

wakalah. 

E. GambaraneUmum MengenaieAkta Autentik 

Akta Autentik 

Pasal 1 angkae7 eUndang-UndangeJabatan Notarise (UUJN) Nomor 30 

Tahune 2004e menyebutkanepengertianeakta notariseadalah eakta autentikeyang 

dibuateoleh atauedi hadapanenotaris menurutebentuk dan tata cara yang ditetapkan 

diedalameundang-undangeini. Berdasarkanepengertianedi atas dapat disimpulkan 

bahwaetentangepenggolongan aktaeautentik terbagiemenjadi beberapaemacam. 

a. Aktaeautentik yangedibuat olehepejabat umumedisebutejuga akta relaas 

acten,eyaitueaktaeyangeberisikaneberupa uraian notariseyang dilihat, 

disaksikan, danedibuat notarisesendiri atasepermintaan paraepihak, agar 

tindakan ataueperbuataneparaepihakedilakukanedan dituangkan ke dalam 

bentuk aktaenotaris. Kebenaraneaktaeini tidakedapatedi gangguegugat 

kecuali denganemenuduh bahwaeaktaeitu palsu. 

b. Akta autentikeyang dibuatediehadapanepejabat umumedisebut juga akta 

partijeacten ataueaktaeparaepihak,eyaitueakta yangeberisikan keterangan 

yangedikehendaki olehepara pihakeyangemembuatnya atauemenyuruh 

membuat aktaeitu,eyang kebenaraneisi aktaetersebuteoleh paraepihak dapat 

digangguetanpa menuduhe kepalsuaneakta tersebut. 
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Menurut Pasal 1868eKUH Perdataeyangemenyatakan bahwaeagar suatu akta 

mempunyaiekekuatan autentisitas,emaka harusememenuhi beberapa syarat- 

syaratesebagaieberikut. 

a. Aktanya itueharusedibuat oleheatau di hadapanepejabat umum. 

b. Aktanya harusedibuat diedalam bentukeyang ditentukaneoleh undang-undang 

danepejabat umumeitu harusemempunyai kewenanganeuntuk membuateakta 

tersebut. 

Contohedarieaktaeautentikeadalaheaktaenotaris,evonis pengadilan,eakta 

beritaeacara sidang,eprosesesidang, proseseverbal penyitaan,eakta 

perkawinan, aktaekelahiran, aktaekematian,edan sebagainya.e192 

Menyinggungemengenai aktaeautentik pembahasannyaetidaketerlepas dari 

hukum  pembuktian,eterutama alatebukti yangedibuat oleheNotaris, 

karenaetugas utamaedari Notariseadalah membuatealat buktieyang 

menurutepasal 1866eKUHePerdata,ealat- alatebuktiedalameperdata terdiri 

dari : 

e   a.bukti tertulis 

    b.buktiedenganesaksi 

    c. persangkaan-persangkaan 

    d.epengakuan,edan 

    e.sumpahe 

Pembuktianedatameperkaraeperdataemenempatkanebuktietulisanemenjadi 

bukti utama/pokokeberbeda denganeperkaraepidana yangemenempatkan 

kesaksianesebagaiebukti yangeutama disampingesurat-surat,epengakuanedan 

petunjuk-petunjuk.  

Kitaedapat membedakanebukti tulisanemenjadi dua yaitu : 

1.Tulisan yang sengajaedibuat sebagaiealatebukti karenaeadanya kesadaran 

kemungkinan diperlukannyaebukti-buktietersebut dikemudianehari. 

2.Tulisan-tulísan yangedibuat tanpaemaksudeuntukedijadikan alatebukti, tetapi 

sewaktu-waktu. dapatedipakai jugaeatau bergunaedalam suatu pembuktian. 
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Tulisan yang mempunyaienilai yangesangateberharga dalamepcmbuktian 

dinamakaneakta.193 

eee“Aktaeadalahetulisaneyangememangedisengajaedibuat untuk dijadikan 

bukti tentangee suatueperistiwa daneditandatangani ” 

Profesor Subekti,eSHemenyatakan adae2e(dua)eunsur penting dalam suatueakta 

yaitue  Kesengajaaneuntuk membuatebukti tertulisedanepenandatanganan tulisan itu. 

    ‘’Pembuktian denganetulisan dilakukanedengan tulisan-tulisaneotentik   

       maupunedibawah tangane“(Pasal  1867 KUHPedata) 

Dari kedua kategori tulisanetersebut (aktaeotentik daneakta/surat dibawah 

tangan), maka aktaeotentik mempunyaienilai pembuktian yang tertinggi meskipun 

keduanyaedapat merupakanebuktietertulis. 

Pasale1870 KUHPerdata 

ee  “Suatueakta otentikememberikan diantaraepara pihak beserta ahli 

warisnya ataue eorang-orang yangemendapatkan hak dari mereka, suatu 

buktieyang sempurnae tentangeapaeyang dimuatedidalamnya “ 

 Negara mempunyaiekewajiban untukememberikan pelayananekepada 

masyarakat,etermasuk pelayananeNegara kepadaemasyarakat dibidangehukum. 

 Pelayanan Negara dibidangehukumekepada masyarakatedapat dibagi dalam dua 

bagian : 

e       1.Pelayanan Negaraekepada masyarakatedalam hukumepublik 

         2.Pelayanan Negaraekepada masyarakatedalam bidangehukum perdata. 

Pelayanan Negaraedalam hukum perdata dilakukan dengan memberikan 

ketertibanedan kepastianehukum untukemencapai keadilaneyang dilakukan 

antaraelain melaluiepembuatan alatebuktie(aktaeotentik) yangedibuat oleh 

PejabateUmum. PejabateUmumeadalaheOrganeNegara (yangemandiri/ 

Independen,eterpercaya danepenuherasa tanggungeJawab) yang dilengkapi oleh 

kekuasaan umum,eberwenang untukemenjalankan sebagianedari kekuasaan 
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Negara dalamehukum bidangehukum eprivat untukemembuat alat bukti yang 

otentik (sah/benar)edalamehukumepembuktianedalamebidang hukum perdata. 

“Notaris adalahePejabat Umume,edalamepasal 1eayat 1eUU Nornor 30 Tahun 2004 

tentange JabataneNotaris, selanjutnyaeakanedisebuteUndang Undang Jabatan 

Notaris,edisebutkane: 

“NotariseadalahePejabat Umumeyang berwenangeuntuk membuateakta otentik 

danekewenangan lainnyaesebagaimana dimaksudedalam UndangeUndang ini.” 

Pasal ayate1 UndangeUndang JabataneNotaris iniemerupakan peraturan 

pelaksanaanedari pasale1868 KUHPerdataeyang memberikanepenjelasan siapa 

yangedimaksud sebagaiePejabat Umumetersebut.194 

Notaris adalah PejabateUmum, karenaeNotaris diangkat dan diberhentikan 

oleh Pemerintah, menjalankanesebagian kekuasaaneeksekutif/pemerintah 

untukemembuat alat bukti.eKepada NotariseJuga ditetapkaneazas hukum publik, 

yaitu sebelumamenjalankan jabatan pejabataPublik, wajib dan harus mengangkat 

sumpah 

Pasale4 UndangeUndang Jabatan Notaris   

"Sebelumemenjalankanejabatannya, Notarisewajib mengucapkan 

sumpah/janji menuruteagamanya dihadapaneMenterieatau Pejabateyang 

ditunjuk " 

Darieuraian diatasedapat kitaeketahuiebahwaeNotariseadalah Jabatanedan 

bukan Profesi,ekarena profesiemempunyaietujuaneyang berbedaedengan Notaris. 

Notaris mempunyaietujuan memberikanepelayanan publikedan tidakemenjadikan 

Pencarian nafkahesebagaletujuan sedangkaneProfesiemenjadikan pencarian nafkah 

sebagaietujuan. 

Abdul KadireMuhamad, menyatakanebahwaeProfesiedapat dirumuskan 

sebagaiepekerjaan tetapedibidang tertentueberdasarkan keahlianekhusus yang 

dilakukan secaraebertanggung jawabedenganetujuanememperoleh penghasilan.195 

                                                             
194 Muhammad, BisniseSyariah Transaksiedan Pola Pengikatannya,e(Yogyakarta: 
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-Notariseadalah jabataneyangemenjalankanesebagian kekuasaaneNegara, maka 

hakikatnya adalahepengabdian kepadaepelayananemasyarakatemeskipun 

memperoleh nafkahetetapi nafkahebukanesebagai tujuan. 

-Notaris sebagaiePejabat Umumeharusedanewajibemempunyai sikap mandiri atau 

bebasedan tidakeberpihak. 

SekalipuneNotaris diangkatedanediberhentikaneoleh Menteri, tetapi Notaris bukan 

bawahanedarieMenteri. 

-Notariseharus danewajibemempertahankanekemandiriannyaetanpa dapat/tidak boleh 

dipengaruhieolehepihak manapun. 

-Notaris harus danewajib beradaepadaekebenaranedan keadilan. 

-Notaris  harusedapat menjalankanejabatannya atasedasar pengetahuaneterhadap 

ilmu hukumekenotariatan khususnyaedan Ilmuehukum pada umumnya. 

-Notaris dengan Integritasemoral yangedipunyai tidakeboleheberadaepada 

kepentinganepihak,  

-Notariseharus dapatememberikan informasieyang seimbang danemendudukan para 

pihakeposisi yangesetara, seimbangediantaraepara pihak meskipunehonornya 

diberikan olehepara pihak. 

-Notaris sebagaiepengabdi hukum,emenjalankan salahesatu tugas Pemerintah 

memberikan pelayananekepada masyarakateyang membutuhkanealat bukti. 

Masyarakat membutuhkanealat buktieyang dibuateoleh Notarisekarena dapat 

memberikaneperlindungan hukum kepadaemasyarakat melaluieakta notaris yang 

memberikanekepastianehukum. 

Pembuat alatebukti (Notaris)etidak bolehemenjadiepengusaha,bahkan 

sekalipunehanya terhadapecaraeberfikiresebagai pengusahaesaja tidak boleh, 

karenaealat buktiebukanedanetidake bolehediperdagangkan, betapaeberbahayanya 

duniaeperadilan kalauenotaris sebagaiepejabateumum, Pembuatealat bukti 

dipersepsikanesebagai Pengusaha. 

Notarisebukaneprofesi, apalagiepengusaha, sehinggaekepada Notaris tidak 

dapatedikategorikan/diperlakukan sebagaieProfesi,eakan tetapi  adalah sebagai 
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pejabatenegara. Notariseadalahealatekelengkapan Negaraeuntuk membuat akta 

otentik.196 

DalameUndang -eUndangeNomore24 Tahune2009, Tentang Bendera, 

BahasaeDan LambangeNegara,eSerta Lagu Kebangsaan, Notaris mempergunakan 

LambangeNegara GarudaePancasila, untukeCap ataueKop Surat Jabatan. 

Ketentuanetentang penggunaaneLambang Negara tersebut memperkuat 

pengertianekita bahwaeNotaris adalahePejabat Negara. 

KarenaeNotariseadalahePejabat Negaraesudah seharusnya, Notaris dan 

Pihake- pihakelain jugaeharus mendudukkannyaesebagai Pejabat Negara. 

Produk dariejabatan Notarisedanesegala sesuatu yang berkenaan 

dengannyae(protokol Notaris)eadalah arsipeNegara.  

  Sebagaiearsip negaraemakaeprotokol Notariseharus diperlakukan sebagai 

arsipenegara baikeoleh Notariseitu sendiriemaupun pihak-pihakelain yang 

berkepentinganedengan protokoletersebut. 

Pasal 1867eKUHPerdata 

     “Pembuktian denganetulisan dilakukanedengan tulisan  - tulisan otentik  

maupunedengan tulisane- tulisan dibawah  tangan” 

Sebagaimana kitaepahami dimukaemaka pembuktianeutama dalam 

peradilaneperdata adalahebukti tulisanedan buktietulisan yang mempunyai 

kekuatanepembuktian utamaeadalah akta otentik. 

Pasal 1868eKUHPerdata 

   “Suatue aktaeotentik ialaheSuatueakta yangebentuk yang ditentukan oleh 

 E Undang-undang,edibuat oleh danedihadapan pegawaie- pegawai umum yang     

    berkuasa untukeitu ditempatedimanae aktaedibuatnya”   

Pegawai-epegawai umumeyang dimaksudedalam pasal 1868, menurut 

ProfeR. Subektieadalah Notaris,eseorang Hakim,eseorang Juru Sita  padaesuatu 

Pengadilan,eseorang PegawaieCatatan Sipiledan sebagainya. 
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Apabila aktaeotentik yangedibuat Notarisecacat hukum,ebatal demi 

hukumeataupun dinyatakaneterdegradasi menjadieakta dibawahetangan maka 

paraepihak yangemerasa dirugikanedapat menuntuteNotaris yang bersangkutan 

ataupuneturut tergugat. 

Bentukedan tanggungejawab Notarisemempunyai pengertiane: 

1.Notaris membuateakta denganebaik danebenar, artinyaeyang memenuhi 

kehendak hukumedan permintaanepihak-pihak yangeberkepentingan. 

2.Akta Notaris tersebutebermutu, yaituesesuai dengan aturanehukum dan 

kehendakepihak yangeberkepentingan dalamearti sebenarnya. Notaris 

jugaemenjelaskan kepadaepara pihakeyang berkepentingan kebenaran 

isiedan prosedureakta yangedibuatnya. 

3.Akta tersebut berdampakepositif, yaituesiapapun akan mengakui akta 

Notarisetersebut mempunyaiekekuatan buktiesempurna. 

Undang-Undang memberikan pengakuan yangetinggi terhadap aktaeotentik, 

yangediberikan kekuatanepembuktian sempurnaeatau (volledig bewijs) 

yangedidalamnya terkandunge3 ( tiga )emacam kekuatan pembuktian.197 

1. Pembuktian Lahiriahe(Uitwendige bewijskracht). 

Bahwaedari bentukelahiriyah tampakeluar sebuah akta diakui otentik 

karena sesuaiedengan yangeditentukan oleheUndang-Undang. 

2. Pembuktian Formal (formeleebewijskracht). 

BahwaeNotaris menjaminekebenaran danekepastian tentang hari, tanggal, 

bulan,etahun, pukule(waktu) menghadapedan paraepihak yang 

menghadap,eparaf danetanda tanganepara penghadap,esaksi dan notaris, 

sertaemembuktikan apaeyang dilihat,edisaksikan, didengareoleh Notaris 

(pada aktaepejabat/berita acara),edan mencatatkaneketerangan atau 

pernyataan paraepenghadap (padaeakta pihak),esebagaimana kewenangan 

Notariseyang diaturedalam Pasale15 ayat (1) UUJN. 
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Jika secara formiledipermasalahkan otentisitasnyaeoleh paraepihak, maka 

harusedibuktikan darieformalitas akta,eyaitu harus dapat membuktikan 

ketidakbenaranehari, tanggal,ebulan, tahunedan pukul 

menghadap,emembuktikan ketidakbenaranemereka yangemenghadap, 

membuktikan ketidakbenaraneapa yangemereka lihat, disaksikan dan 

didengar oleheNotaris, jugaeharus dapatemembuktikan ketidakbenaran 

pernyataaneatau keteranganepara pihakeyang diberikan atau 

disampaikanedihadapan Notaris,edan keaslianetanda tangan para pihak, 

saksi daneNotaris ataupuneada prosedurepembutan aktaeyang tidak 

dilakukan. Bahwaepihak yangemempermasalahkan aktaetersebut harus 

melakukanepembuktian terbalikeuntuk menyangkaleaspek formil dari 

aktaenotaris. 

3. PembuktianeMateriil (materiele bewijskracht). 

Keteranganeatau pernyataaneyang dituangkanedalam akta pejabate(akta 

berita acara)e ataueketerangan paraepihak yangedisampaikan dihadapan 

notaris (aktaepihak) danepara pihakeharus dinilaiebenar sebagai kejadian 

sebenarnyaeyang diinginkanedan kemudianedituangkan dalam akta.eJika 

adaeyang menyangkalemaka secaraemateri hal tersebut bukan 

tanggungejawab notarisenamun menjadietanggung jawab para 

penghadapesendiri.  

Terpenuhinya 3e(tiga) syaratetersebut secaraelahiriyah, formiledan materil, 

suatueakta otentikemempunyai kepastianesebagai faktaeyang sebenarnya, 

menjadiebukti yangesah (mempunyaiekekuatan pembuktian yang sempurna) 

diantaraepara penghadapedan paraeahli warisnyaeserta penerima hakemereka. 198 

Ketiga pembuktianediatas merupakanesyarat kesempurnaaneakta otentik, 

jikaedapat dibuktikanedalam suatuepengadilan bahwaesalah satu atau keseluruhan 

pembuktianetersebut tidakebenar, makaeakta yang bersangkutan hanya 

mempunyaiekekuatan pembuktianesebagai aktaedibawah tangan saja. 
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F.eTinjauan UmumeNotaris danePejabat PembuateAkta Tanah (PPAT) 

1. NotariseSebagai PejabateUmum 

Munculnya lembagaeNotaris dilandasiekebutuhan akanesuatu alat bukti 

yangemengikat selainealat buktiesaksi. Adanyaealatebukti lain yang mengikat, 

mengingatealat buktiesaksi kurangememadai lagiesebab sesuai  dengan 

perkembanganemasyarakat, perjanjian-perjanjianeyang dilaksanakaneanggota 

masyarakat semakinerumit danekompleks.199 

Notaris sebagai pejabateumum, merupakaneterjemahan darieistilah Openbare 

Ambtenareeyang terdapatedalam Pasale1ePeraturan Jabatan Notaris (PJN), danePasal 

1868eKitab Undang-eUndang HukumePerdata (KUHPerdata). 

Pasal 1 PeraturaneJabatan Notarisemenyebutkan bahwa : 

Notariseadalah pejabateumum yangesatu-satunya berwenangeuntuk membuat 

aktaeotentik mengenaiesemua perbuatan,eperjanjian dan penetapaneyang 

diharuskaneoleh suatueperaturan umumeatau oleh yang 

berkepentinganedikehendaki untukedinyatakan dalam suatu akta 

otentik,menjaminekepastian tanggalnya,emenyimpan aktanya dan 

memberikanegrosse, salinanedan kutipannya,esemuanya sepanjang 

pembuatan aktaeitu olehesuatu peraturaneumum tidak jugaeditugaskan atau 

dikecualikanekepada pejabateatau orang lain. 

Pasal 1868eKUHPerdata menyebutkane: 

Suatu aktaeautentik ialahesuatu aktaeyang diedalam bentukeyang ditentukan 

oleheundang-undang, dibuateoleh atau dihadapanepejabaat umumeyang 

berkuasaeuntuk ituedi tempatedimanaeaktanya dibuatnya. 

Dalam Pasal 1eangka (1)eUndang-Undang Nomore 30 Tahun 2004 Tentang 

JabataneNotaris (UUJN)emenyebutkan bahwae: Notaris adalah  pejabat umum 
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yangeberwenang untukemembuat aktaeotentik danekewenangan lainnya 

sebagaimana dimaksudedalam undang-undangeini. 

Memperhatikan uraian ketentuanePasal 1eUUJN, maka dapat dijelaskan 

bahwaeNotaris adalah :200 

a. Pejabateumum. 

b. Berwenang membuateakta. 

c. Otentik 

d. Ditentukaneoleheundang-undang. 

TugaseNotariseadalahemengkonstatirehubunganehukumeantara para pihak 

dalamebentuk tertulisedan formatetertentu, sehinggaemerupakan suatu akta 

otentik.eIa adalahepembuat dokumeneyang kuateedalam suatu proses hukum. 

Dengan demikianeOpenbare Ambetenareneadalah pejabateyang 

mempunyaietugas bertalianedengan kepentinganepublic, sehinggaetepat jika 

OpenbareeAmbetenaren diartikanesebagai pejabatepublik. Khususnya bertalian 

denganeOpenbare Ambetenareneyang diterjemahkanesebagai Pejabat Umum 

yangediartikan sebagaiepejabat yangediserahi tugaseuntuk membuat akta otentik 

yangemelayani kepentinganepublik, danekualifikasi sepertieitu diberikan kepada 

Notaris. 

Aturan hukumesebagaimana tersebutediatas yangemengatur keberadaan 

Notaris tidakememberikan batasaneatau defenisiemengenaiepejabat umum, karena 

sekarangeini yangediberi ekualifikasi sebagaiePejabat Umum bukan hanya 

Notarisesaja, PejabatePembuat AktaeTanah (PPAT)ejuga diberi kualifikasi sebagai 

PejabateUmum. 

Pemberianekualifikasi Notarisesebagai PejabateUmum berkaitanedengan 

wewenangeNotaris. MenurutePasal 15eayat (1)eUUJN bahwaeNotaris berwenang 

membuat aktaeotentik, sepanjangepembuatan akta-aktaetersebut tidak ditugaskan 

atau dikecualikanekepada pejabateatau orangelain. Pemberianewewenang kepada 

pejabat ataueinstansi lain,eseperti KantoreCatatan Sipil,etidak berartiememberikan 

kualifikasi sebagai PejabateUmum tapiehanya menjalankanefungsi sebagaiePejabat 
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Umumesaja ketikaemembuateakta-akta yang ditentukaneoleh aturanehukum, 

danekedudukan merekaetetap dalam jabatannya seperti semulaesebagai 

PegawaieNegeri. Misalnyaeakta-akta, yangedibuat oleh Kantor CatataneSipil 

jugaetermasuk aktaeotentik. KepalaeKantor CatataneSipil yang membuate 

danemenandatanganinya tetapeberkedudukan sebagaiePegawai Negeri. 

Berdasarkan pengertianedi atass,ebahwa Notariseberwenang membuat akta 

sepenjangedikehendaki olehepara pihakeatauemenurut aturan hukum wajib dibuat 

dalamebentuk aktaeotentik. Pembuataneakta tersebuteharus berdasarkan aturan 

hukumeyang berkaitanedengan prosedurepembuatan akta Notaris, sehingga 

JabataneNotaris sebagaiePejabat Umumetidak perluelagi diberi sebutanelain yang 

berkaitanedengan kewenanganeNotaris.201 

Menurut HabibeAdjie : 

Notarisesebagai PejabatePublik,edalam pengertian mempunyaiewewenang 

dengan pengecualian.eDengan mengkategorikaneNotaris sebagai Pejabat 

Publik.eDalam haleini Publikeyang bermaknaehukum, bukan Publik  

sebagaiekhalayak hukum.eNotaris sebagaiePejabat Publiketidak berarti sama 

denganePejabat Publikedalam bidangepemerintah yang dikategorikan 

sebagaieBadan atauePejabat Tata UsahaeNegara, hal ini dapatedibedakan 

darieproduk masing-masingePejabat Publiketersebut. Notaris sebagaiePejabat 

Publikeproduk akhirnyaeyaitu akta otentik,eyang terikatedalam 

ketentuanehukum perdataeterutama dalam hukum pembuktian. Aktaetidak 

memenuhiesyarat sebagaieKeputusan Tata Usaha Negaraeyang 

bersifatekonkret, individuale dan final. Serta tidak menimbulkaneakibat 

hukumeperdata bagieseseorang atauebadan hukum perdata,ekarena 

aktaemerupakan formulasiekeinginan atauekehendak (wlisvorming) 

paraepihak yangedituangkan dalameakta Notaris yang dibuatedihadapan 

ataueoleh Notaris.eSengketa dalamebidang perdata diperiksa diepengadilan 

umume(negeri). PejabatePublik dalam bidang pemerintahan produknyaeyaitu 

SurateKeputusan ataueKetetapan yang terikat dalameketentuan 

HukumeAdministrasi Negaraeyang memenuhi syarat sebagaiepenetapan 
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tertuliseyang bersifat,eindividual, danefinal, yangemenimbulkan 

akibatehukum bagieseseorang atauebadan hukum perdata,edan 

sengketaedalam HukumeAdministrasi diperiksaedi PengadilaneTata 

UsahaeNegara. Denganedemikian dapat disimpulkan bahwaeNotaris 

sebagaiePejabat Publikeyang bukanePejabat atau Badan Tata UsahaeNegara. 

Berdasarkaneuraian dieatas, makaeNotaris dalamekategori sebagai pejabat 

public yangebukanepejabat tataeusaha Negara,edengan wewenang yang 

disebutkanedalam aturanehukum yangemengaturejabatan Notaris,esebagaimana 

tercantum dalamePasale15 UUJN. 

Selanjutnya Habib Adjieemengemukakan : 

Jabatan Notarisediadakan atauekehadirannya dikehendakieoleh aturan hukum 

denganemaksud untukemembantu danemelayani masyarakat yang 

membutuhkan alatebukti tertuliseyang bersifateotentik mengenai keadaan, 

peristiwa ataueperbuatan hukum.eDengan dasareseperti ini mereka yang 

diangkatesebagai Notariseharus mempunyaiesemangat untukemelayani 

masyarakat, daneatas pelayananetersebut, masyarakateyang telah merasa 

dilayani oleheNotaris sesuaiedengan tugasejabatannya, dapat memberikan 

honorarium kepadaeNotaris. Olehekarena itueNotaris tidakeberarti apa-apa 

jikaemasyarakat tidakemembutuhkannya.  

Kemudian, kewanganeNotaris dalamePasal 15edari ayate(1) sampai dengan 

ayate(3) UUJN,eyang dapatedibagi menjadi. 

 

a. KewenanganeUmum Notaris. 

Pasale15 ayate(1) UUJNemenegaskan bahwaesalah satuekewenangan 

Notaris, yaituemembuat aktaesecara umum,ehal iniedisebut sebagai Kewenangan 

umum Notarisedengan batasanesepanjang :202 

1. Tidak dikecualikanekepada pejabatelain yangeditetapkaneoleh Undang- 

Undang. 
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2. Menyangkut aktaeyang harusedibuat ataueberwenang membuat akta otentik 

mengenaiesemua perbuatan,eperjanjian daneketetapan yang diharuskan 

oleheaturan hukumeatau dikehendakieoleheyang bersangkutan. 

3. Mengenai subjekehukum (orangeatau badanehukum) untukekepentingan  

siapaeakta ituedibuat atauedikehendaki oleheyang berkepentingan. 

Berdasarkan wewenang yangeada epada Notarisesebagaimana tersebut dalam 

Pasale15 UUJNedan kekuatanepembuktian darieaktaeNotaris, maka ada 2e(dua) 

kesimpulan,eyaitu : 

1. Tugas jabatan Notariseadalah memformulasikanekeinginan/tindakan para 

pihakeke dalameakta otentik,edengan memperhatikaneaturan hukum yang 

berlaku. 

2. Akta Notarisesebagaieakta otentikemempunyai kekuatanepembuktian yang 

sempurna,esehingga tidakeperlu dibuktikaneatau ditambahedengan alat bukti 

lainnya,ejika adaeorang/pihak yangemenilai atauemenyatakan bahwa akta 

tersebute tidakebenar, makaeorang/pihak yangemenilai atauemenyatakan tidak 

benaretersebut wajibemembuktikan penilaianeatau pernyataanya sesuai aturan 

hukumeyang berlaku.eKekuatan pembuktianeaktaeNotaris inieberhubungan 

denganesifat publikedari JabataneNotaris. Sepanjangesuatu akta notarisetidak 

dapatedibuktikan ketidakebenarannya makaeakta tersebut merupakan 

aktaeotentik yangememuat keteranganeyang sebenarnyaedari para pihakedengan 

didukungeoleh dokumen-dokumeneyang sah dan saksi-saksi yangedapat 

dipertanggungejawabkan sesuaieketentuan peraturaneperundang-undangan 

yangeberlaku.  

b. KewenanganeKhusus Notaris. 

Pasale15 ayate(2) mengaturemengenai kewenanganekhusus Notaris untuk 

melakukanetindakan hukumetertentu, seperti :203 

1. Mengesahkan tandaetangan danemenetapkan kepastianetanggal surat di 

bawahetangan denganemendaftar dalamebuku khusus; 
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2. Membukukan surat-surat diebawah tanganedengan mendaftaredalam buku 

khusus; 

3. Membuatekopiedari asliesurat-surat dibawahetangan berupa salinan yang 

memuateuraian sebagaimanaeditulis danedigambarkan dalamesurat yang 

bersangkutan; 

4. Melakukan pengesahanekecocokanefotokopi denganesurat aslinya; 

5. Memberikan penyuluhanehukum sehubunganedengan pembuataneakta; 

6. Membuat akta yangeberkaitan denganepertanahan,atau; 

7. Membuat akta risalahelelang. 

Sebenarnya adaekewenangan khususeNotaris lainnya, yaituemembuat akta 

dalamebentuk ineOriginali, yaitu akta: 

1. Pembayaran uangesewa, bungaedan pensiunan; 

2. Penawaran pembayaranetunai; 

3. Protes terhadapetidak dibayarnyaeatau tidakediterimanya surateberharga; 

4. Akta kuasa; 

5. Keteranganekepemilikan; ataue 

6. Akta lainnyaeberdasarkan peraturaneperundang-undangan. 

Tetapi kewenangan tersebutetidak dimasukkanesebagai kewenangan khusus, 

etapi edimasukkan sebagaiekewajiban Notarise(Pasal 16 ayat (3) eUUJN). Dilihat 

secaraesubstansi haletersebut harusedimasukkan sebagai kewenanganekhusus 

Notaris,ekarena Pasale16 ayate(3) UUJNetersebut tindakanehukum yangeharus 

dilakukaneNotaris, yaituemembuat akta tertentu dalamebentuk In Originali. 

Notaris jugaemempunyai kewenanganekhusus lainnyaeseperti yang 

tersebutedalam Pasale51 UUJN,eyaitu berwenangeuntuk membetulkanekesalah tulis 

atauekesalahan ketikeyang terdapatedalam Minuta akta yang telah ditandatangani, 

denganecara membuateBerita AcaraePembetulan, dan Salinan ataseBeritaeAcara 

Pembetulanetersebut Notaris wajibemenyampaikan kepada paraepihak. 

c. eKewenangan Notariseyangeakan ditentukan kemudian.204 
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Pasal 15 ayate(3) UUJN,emerupakanewewenang yangeakan 

ditentukanekemudianeberdasarkaneaturan hukumelaineyangeakan datang 

dikemudianehari atauedimasa yang akan datange(ius constituendum). Berkaitan 

denganewewenang tersebut,ejika Notaris melakukanetindakan di luar wewenang 

yangetelah ditentukan maka Notarisetelah melakukanetindakan diluar wewenang, 

makaeproduk atau akta Notarisetersebut tidakemengikat secaraehukum atau tidak 

dapatedilaksanakan (nonexecutable),edan pihak atauemereka yang merasa 

dirugikaneoleh tindakan Notaris diluarewewenang tersebut,emakaeNotaris  dapat 

digugat secaraeperdata keePengadilan Negeri. 

Wewenang Notariseyang akaneditentukan kemudian,emerupakan 

wewenangeyang akanemuncul akaneditentukan berdasarkaneperaturan perundang-

undangan.eDalam kaitaneini perluediberikan batasan mengenai 

peraturaneperundang-undangan yang dimaksudeBatasan perundang-undangan 

dapatedilihat dalamePasal 1 angkae2 Undang-eundang Nomore5 Tahun 1986 

tentangePeradilan TataeUsaha Negara, bahwaeyang dimaksudedengan peraturan 

perundang-undanganedalam undang-undangeini ialahesemuaeperaturan yang 

bersifatemengikat secara umumeyang dikeluarkaneoleh BadanePerwakilan 

Rakyatebersama Pemerintahebaik ditingkatepusat maupunedi tingkat daerah, serta 

semuaekeputusan badaneatau pejabat tataeusaha Negara,ebaik ditingkatepusat 

maupunedi tingkatedaerah, yangejuga bersifatemengikatesecara umum.  

2.ePejabat PembuateAkta Tanah (PPAT) 

Pejabat PembuateAkta Tanah,eyang disingkatePPAT, yang dalam bahasa 

Inggris,edisebut denganeland deedeofficials, sedangkanedalam bahasa Belanda, 

disebutedengan landetitles registrar,emempunyai kedudukanedan peranan yang 

sangatepenting diedalam kehidupaneberbangsa danebernegara karena pejabat ini 

diberiekewenangan olehenegara untukemembuat aktaepemindahan hak atas 

tanahedan akta-aktaelainnya baikedi NegaraeRepublik Indonesiaemaupun di luar 

negeri.eSecara teoretis,epengertian PejabatePembuat AktaeTanah tercantum dalam 
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berbagaieperaturan perundang-undanganedan pandanganeahli seperti berikuteini. 

205 

l.ePasal 1eangka 4eUndang-Undang Nornore4 'Tahune1996 tentang Hak 

TanggunganeAtas TanaheBeserta Benda-bendaeyangeBerkaitan dengan 

Tanah, PejabatePembuat AktaeTanah, adalah:206 

"Pejabat umumeyang diberiewewenang untukemembuat akta 

pernindahanehak atasetanah, aktaepembebanan hakeatas tanah, dan akta 

pemberianekuasa membebankaneHak Tanggunganemenurut 

peraturaneperundang-undangan yang berlaku".  

Unsur-unsurnya,emeliputi: 

a. PejabateUmum; 

b. adanyaekewenangan; 

c. ruangelingkupekcwenangan. 

PPATeadalah pejabateumum yangeberwenang membuateakta 

pemindahanehak atasetanah daneakta Iainedalamerangka pembebanan 

hakeatas tanah,eyang bentuk aktanyaeditetapkanesebagaiebukti 

dilakukannyaeperbuatan hukumetertentu mengenaietanah yang terletak 

dalamedaerah kerjanyaemasing-masing.eDalamekedudukan sebagai 

yangedisebutkan dieatas, akta-aktaeyang dibuateoleh PPAT merupakan akta 

autentik.ePengertian perbuatanehukum pembebananehak atas tanah yang 

pembuataneaktanya merupakanekewenangan PPATemeliputi: 

a. pembuatan akta pembebananehak gunaebangunan atas tanah hak 

milik; dan 

b. pembuataneakta dalamerangkaepernbebanan haketanggungan. 

2.  PasaleI angkae5ePeraturan PemerintaheNomore40 Tahun 1996 tentang 
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Hak GunaeUsaha, HakeGunaeBangunan daneHak Pakai Atas Tanah. 

PejabatePembuat AktaeTanah dikonstruksikanesebagai: 

"Pejabat urnumeyang diberiekewenangan untukemembuat akta-akta tanah". 

3. Peraturan PernerintaheNomor 24eTahun 1997etentang Pendaftaran 

TanaheRumusan PPATedalam PPeNomor 24 Tahun 1997 ini, 

tercantumedalam PasaleI angkae24. PejabatePembuat Akta Tanah, 

selanjutnya disebutePPAT adalah: 

"Pejabateumum yangediberi kewenanganeuntuk membuateakta-akta tanah 

tertentu" 

4. PeraturanePemerintah Nomore37 Tahune1998 tentang Peraturan Jabatan 

PejabatePembuat AktaeTanah 

Konsep tentangePPAT dalamePP ini,etercantumedalam Pasal I angka l. 

PPAT adalah:e"Pejabat umumeyang diberiewewenang untukemembuat 

akta autentikemengenai perbuatanehukum tertentuemengenai hak atas 

tanah atauehak milikeatasesatuan rumahesusun". 

5.  Pasal Ieangka IePeraturan KepalaeBadanePertanahaneNasional Nomor I 

Tahune2006 tentangeKetentuanePelaksanaan Peraturan Pemerintah Nomor 

37eTahun 1998etentangePeraturaneJabatan Pejabat Pembuat Akta 

Tanah.ePejabat PembuateAktaeTanah,eselanjutnya disebut PPAT, adalah: 

"Pejabateumum yangediberi kewenanganeuntuk membuateakta-akta 

autentikemengenai perbuatanehukum tertentuemengenaiehak atasetanah 

ataueHak MilikeAtas SatuaneRumah Susun".207 

Ada duaeunsur yangeterkandung dalamekelima definisieyang tercantum 

dalam PeraturanePemerintah danePeraturan KepalaeBadan PertanahaneNasional 

tentangedefinisi PPAT,eYang meliputi: 

l. kedudukanePPAT;edan  

2. ruangelingkupekewenangannya. 
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KedudukanePPAT dalameberbagaieperaturan perundang-undanganedi 

atas,eyaitu sebagaiepejabat umum.eBoedi Harsonoemenyajikan konsep pejabat 

umum.ePejabat urnumeadalah: 

"Seseorang yangediangkat olehepernerintah denganetugas dan kewenangan 

memberikanepelayanan kepadaeumumedi bidang  tertentu". 

Dalam definisieini,epejabateumumedikonstruksikanesebagai: 

1. seseorangeyangediangkat olehePemerintah; dan 

2. adanyaetugasedan kewenangannya.  

Tugasedanekewenangan pejabateumum, yaituememberikan pelayanan 

kepada umum.eKonsep umumepadaedefinisieini bukan padaesemua bidang, 

namunehanya bidang-bidang tertentuedanekhusus, sepertiepembuatan akta hak 

atasetanah.208 

DefinisieIain tentangepejabat umumedisajikaneOleh Sri Winarsi. Sri 

Winarsiemenyatakan bahwa: 

"Pejabateumum mempunyaiekarakter yuridis,eyaitu selalu dalam 'kerangka 

hukumepublik. Sifatepubliknya tersebutedapat dilihatedari 

pengangkatan,epemberhentian,edanekewenangan PPAT". 

Pejabat umum dalamedefinisi iniedilihat darieaspek hükumepublik. 

Hükumepublikemerupakan ketentuan-ketentuaneyangemengatur tentang 

kepentinganeumum. Sementara itu,etidak hanyaedilihat darieaspek hukumepublik, 

tetapi jugaedari aspekehukum privatekarena akta yang dibuatnya merupakan 

aktaeyang mengaturehubungan hukumepara pihak.eDi samping itu, SrieWinarsi 

jugaemelihat dari aspek pengangkatan, tugasnya dan kewenangannya. 

PPATediangkat danediberhentikan oleheKepalaeBadanePertanahan Nasional. 

PPATememiliki tugasemembantu KepalaeKantor Badan Pertanahan 

Kabupaten/Kotaedalam melaksanakanesebagian kegiatanependaftaran tanah. 
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Kewenangannyaeadalah membuateakta ataseperbuatan hukumetertentu mengenai 

hakeatas tanaheatau HakeMilik AtaseSatuan RumaheSusun. 

Unsureyang kedua,eyang tercantumedalam definisiediataş, yaitu tentang 

kewenanganePPAT. Kewenanganedikonsepkan sebagaiekekuasaaneyang 

diberikaneoleh hukumekepadaePPAT. 

Darieberbagai definisiedi atasedapat disajikanedefinisi PPAT.ePejabat 

PembuateAkta Tanaheatau PPATeadalah: 

"Seseorangeyang diangkatedan diberiekekuasaan oleheundang-undang 

untuk membuateakta, diemana diedalam aktaeyang dibuatnyaeitu 

memuateklausula ataueatıran yangemengatur hubunganehukum antara para 

pihak,eyang berkaitanedengan hakeatas tanahedan/atauehak milik 

atasesatuan rumahesusun". 

a. Hakedan KewajibanePejabat PembuateAkta Tanah (PPAT). 

 Hak danekewajiban, yangedalam bahasaeinggrisedisebut dengan right dan 

duty,esedangkan dalamebahasa belandaedisebutedengan de rechten en verplichtingen 

merupakanehal-hal yangedinikmati atauediterima oleh PPAT dan hal-haleyang 

harusedilakukaneolehePPAT.  

 HakePPAT diaturedalam Pasale36 PeraturaneKepala BadanePertanahan  

Nasional Nomore1 Tahune2006 tentangeKetentuan PelaksanaanePeraturan 

PemerintaheNomor 37eTahun 1998etentang PeraturaneJabatan Pejabat Pembuat 

AktaeTanah. 209 

 Hak-ehakeitu meliputi : 

1. Cuti; 

                                                             
209 UripeSantoso, PejabatePembuat AktaeTanah Perspektif Regulasi,eWewenang, dan Sifat 

Akta,e(Jakarta: Kencanae2017), hlm. 95-99 
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2. Memperoleheuang jasae(honorarium)edariepembuatan akta, termasuk uang 

jasae(honorarium)eesaksi tidakemelebihie1e%e(satu persen)edari 

hargaetransaksi. 

3. Memperoleheinformasieserta perkembanganeperaturan perundang-undangan 

pertanahan. 

4. Memperolehekesempatan untukemengajukan pembelaanediri sebelum 

ditetapkannya keputusanepemberhentianesebagai PPAT. 

Kewajiban PPATetelah ditentukanedalam Pasale45 PeraturaneKepala 

BadanePertanahan Nasional Nomore1 Tahune2006 Tentang Ketentuan 

PelaksanaanePeraturan Pemerintah Nomore37eTahun 1998eTentang Peraturan 

Jabatan PejabatePembuat Akta Tanah. 

Kewajibane ituemeliputi : 210 

1. Menjunjung tinggiePancasila,eUndang-Undang Dasare1945 dan 

NegaraeKesatuaneRepublik Indonesia; 

2. Mengikuti pelantikanedan pengangkatanesumpah jabatan sebagai PPAT; 

3. Menyampaikanelaporan bulananemengenaieakta yang dibuatnya 

 kepada : 

a. KepalaeKantor Pertanahan  

b. Kepalae KantoreWilayah 

c. Kepala KantorePelayananePajak Bumiedan Bangunanesetempat 

palingelambat tanggal 10ebulan berikutnya                

4. MenyerahkaneprotokolePPAT  

5. Membebaskaneuang jasaekepada orangeyang tidakemampu, yang 

dibuktikanesecara sah 

                                                             
210 UripeSantoso, PejabatePembuat AktaeTanah Perspektif Regulasi,eWewenang, dan Sifat 

Akta,e(Jakarta: Kencanae2017), hlm. 100 
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6. Membukaekantornya setiapehari kerja kecuali sedangemelaksanakan 

cutieatau harielibur resmiedengan jamekerja paling kurang sama dengan 

jamekerja KantorePertanahan setempat 

7. Berkantorehanya die1e(satu)ekantor dalamedaerah kerjaesebagaimana 

ditetapkanedalam keputusanepengangkatan PPAT 

8. Menyampaikan : 

a. Alamatekantonya 

b. Contoh tandaetangan 

c. Contoheparaf 

d. Teraanecap/stempelejabatannyaekepada  : 

a. KepalaeKantoreWilayah  

b. Bupati/Walikota 

c. KetuaePengadilan Negeri 

d. KepalaeKantor Pertanahaneyang wilayahnyaemeliputi daerah 

kerjae PPAT 

9. Melaksanakanejabatanesecara nyataesetelah pengambilane sumpah 

jabatan 

10. Memasangepapanenamaedan menggunakanestempeleyangebentuk dan 

ukurannyaeditetapkaneoleh Kepala Badan  

11. Laine–elain sesuaiedenganeperaturaneperundang-undangan. 

b. Kewenangan PejabatePembuat AktaeTanah (PPAT) 

 Kewenangan PPATemerupakan kekuasaaneyang diberikaneoleh hukum 

kepada PPATeuntuk membuateakta. Diedalam Pasale2 ayate(1) Peraturan Kepala 

BadanePertanahan NasionaleNomor 1eTahun 2006 Tentang Ketentuan Pelaksanaan 

PeraturanePemerintah Nomore37 Tahune1998 Tentang Peraturan Jabatan 

PejabatePembuat AktaeTanah (PPAT) telaheditentukanejenis perbuatan hukumeyang 
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boleh dituangkanedalam bentukeakta PPAT yangemerupakan kewenanganePPAT, 

meliputieakta:211 

1. Jual beli 

2. Tukaremenukar 

3. Hibah 

4. Pemasukanekedalameperusahaan (inbreng) 

5. Pembagianehakebersama 

6. PemberianeHakeGunaeBangunan atas Tanah Hak Milik 

7. PemberianeHak PakaieataseTanah Hak Milik 

8. Pembebanan  HakeTanggungan 

9. Surat KuasaeMembebankan HakeTanggungan. 

 Peraturan tentangepedoman pembuatan aktaepada PerbankaneSyariah di 

Indonesia belumediatur secaraekhusus. AktaePembiayaan pada Bank Syariah masih 

mengacuekepada aturaneyang terdapatedalam PeraturanePemerintah Nomor 

37eTahun 1998eTentang PejabatePembuateAkta Tanahedan Undang – Undang 

Nomore30 Tahune2004 TentangeJabatan Notaris.212 

 

 

 

 

 

 

                                                             
211 UripeSantoso, PejabatePembuat AktaeTanah Perspektif Regulasi,eWewenang, dan Sifat 

Akta,e(Jakarta: Kencanae2017), hlm. 107 
212 UripeSantoso, PejabatePembuat AktaeTanah Perspektif Regulasi,eWewenang, dan Sifat 

Akta,e(Jakarta: Kencanae2017), hlm. 109 
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                                                      BAB IV 

                               HASILePENELITIANeDANePEMBAHASAN 

A. ImplementasieAkadePembiayaaneMurabahahedieBank Syariah 

KotaeMedan. 

Dalam kontekseBank Syariah,emurabahaheadalah akad jualebeli antara 

BankeSyariahedengan nasabaheatas suatuejenis barangetertentu dengan harga yang 

disepakatiebersama. BankeSyariah akanemenyediakan barang yang dibutuhkanedan 

menjualnyaekepada nasabahedengan harga pokok setelah ditambah 

keuntungane(margin) yangetelah disepakati.213 

Berkaitan dengan akadejual belietersebut, makaeuntuk memastikan 

keseriusan nasabaheuntuk membeliebarang yangetelah dipesannya,emaka Bank 

Syariah memintaeatau mensyaratkanekepada nasabaheatau pembeli untuk 

membayareuang muka.eSetelah uangemuka dibayarkan,emaka disepakati dan 

ditetapkan bersama.eDalam haleini, Jumlaheangsuran danejangka waktu disesuaikan 

denganekemampuan nasabaheatau pembeli.eApabila nasabah telat dalam 

membayareangsuran, makaeBank Syariahetidakediperkenankan mengambil 

dendaedari nasabah. 

BerdasarkaneFatwa DewaneSyariah NasionaleNomor 111/DSN-

MUI/IX/2017 TentangeMurabahah, akad pembiayaan murabahaheterlaksana dengan 

kedatanganenasabah keeBank Syariaheuntuk mengajukanepermohonan pembiayaan 

murabahahedan berjanjieakan membeliesuatu barangekepada bank. Setelah 

melihatekelayakan nasabaheuntuk menerimaefasilitas pembiayaan tersebut. 

Kemudianebank menawarkaneasset tersebutekepada nasabah dan nasabah 

harusemembelinya sesuaiedengan janjieyang telahedisepakati karena secara hukum 

janjietersebut mengikat.eBank menjualebarang kepadaenasabah pada tingkateharga 

yangedisetujui bersamaeyang terdiri darieharga pokok ditambahekeuntungan 

(margin)e untukedibayar dalamejangka waktu yang disetujuiebersama. Jualebeli 

murabahah dalamepelaksanaannya BankeSyariah biasanya disertai akadewakalah. 

                                                             
213 Panji Adam, Fikih Muamalah Maliyah, (Bandung : Refika Aditama, 2017), hlm. 57 
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Wakalahedimana setelah nasabahemenjadi wakil Bank Syariaheuntuk mencariedan 

membeliebarangeyang sesuai dengan spesifikasi yang diajukaneolehenasabah. 

Murabahah dalamepelaksanaannyaedieBank Syariah,eprinsipnya didasarkan 

pada duaeelemen pokokeharga belieserta biayaeyang terkaitedengan kesepakatan atas 

labaeyang diperoleheoleh bankesyariah.eCiri dasar akad murabahahedalam 

BankeSyariah adalahesebagai berikut:214 

1. Pembelieharus mengetahuiebiaya - biayaeterkait denganeharga asli 

barang, bataselaba haruseditetapkan dalamebentuk persentaseedari 

totaleharga pokokeditambah biaya-biaya; 

2. Apaeyang dijualeadalah barangeyangedibayar dengan uang; 

3. Barang yang diperjualebelikan haruseada danedimiliki oleh penjual, dan 

penjualeharus mampuemenyerahkan barangetersebut kepada pembeli; 

4. Pembayaran ditangguhkan,edalam haleini,epembeliehanya membayar 

uangemuka yangebesar danenominalnya ditentukanedan disepakati 

bersama antaraenasabah dengan bankesyariah. 

Dalam dunia perbankan,eistilah bai al-muraabahahemerupakan 

perluasanedari pengertianeklasik. Istilahemurabahah mengacu pada suatu 

kesepakatanepembeli denganebank sesuaiedengan yangedikehendaki nasabah, 

kemudian menjualebarang tersebutekepada nasabahedengan harga yang disepakati 

denganekeuntungan tertentuekepada bank.ePembayaranedilakukan dalam kurun 

waktueyang ditentukanedengan caraedicicil. Perjanjianesemacam iniedisebut bai al-

muraabahah lileamir bieal-syira (jualebeli murabahaheuntuk perintah beli) atau 

ilzam al-waidebi al-syirae(keharusaneadanya janji untuk membeli). 

Pembiayaanemurabahah dapatedilakukan secaraepemesanan dengan 

caraejanji untuk melakukanepembelian. Dalamehaleini, pembeli dibolehkan meminta 

pesananemembayar uangemuka saatemenandatangani kesepakataneawal 

pemesanan.eUntuk menjagaeagar pemesanetidakemain-main dengan pesanan maka 

diperbolehkanememinta jaminan.eDalam tekniseoperasionalnya, barang-barangeyang 

dipesanedapat menjadiesalah satuejaminaneyang bisa diterima untuk 

pembayaraneutang. 

                                                             
214 Panji Adam, Fikih Muamalah Maliyah, (Bandung : Refika Aditama, 2017), hlm.58 
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 Murabahahedenganepemesanan umumnya dapat padaeproduk 

pembiayaaneuntuk pembelianebarang-barang investasi,ebaikedomestik maupun luar 

negeri,eseperti melaluieLettereofeCredit (L/C).eSkema iniepalingebanyak digunakan 

karenaesederhana danetidaketerlalueasing bagieyang sudah biasa bertransaksi 

denganeduniaeperbankanepadaeumumnya. 

1. Pandangan UmumeBank SyariahedieKota Medan 

Industri bankemerupakan salahesatuelembaga keuangan (konvensional 

maupunesyariah) yangememiliki peranepenting dalam perekonomianesuatu 

negara,ehal iniekarena perbankaneberfungsi sebagai financialeintermediary,215 yaitu 

suatuelembaga yangememiliki peranedalam mempertemukan antaraepemilik 

danaedan penggunaedana. Menurut Undang- undang RepublikeIndonesia 21etahun 

2008etentang perbankanesyariah yang dimaksud denganebank syariaheadalah 

bankeyang menjalankan kegiatan usahanya berdasarkaneprinsip 

syariahedanemenurut jenisnyaeterdiri atas bank umum syariahedan bankepembiayaan 

rakyatesyariah.216 

Indonesia memiliki dua jenisemodel bisnis bank yaitueadanya bisnis 

bankekonvensional yangesudah lamaeoperasionalnya bila dibandingkan denganebank 

syariahedi Indonesia.eKehadiran bankesyariah denganeprinsip keislamannyaeyang 

tidakemengenai ribaesecaraeumum disambut dengan baikedalam 

duniaeperekonomian Indonesia.eTerlebih Indonesiaeadalah negara yangemayoritas 

penduduknyaeberagama Islam,etentu keberadaan bank syariah sangatesesuai 

denganekondisi tersebut.eBagi masyarakat yang beragama muslim tentunyaetidak 

akaneragu dalamemelakukan transaksiedi bank syariah. Meskipuneberdasarkan 

prinsipeIslam namunebank syariahetidak menutup diri terhadapemasyarakat 

yangeberagama nonemuslim. Haleini dapatemenunjukkan bahwa keberadaanebank 

syariaheadalah untukemelayani seluruhewarga Indonesia yang memerlukan, 

tidakehanya terbatasepada kalanganetertentuesaja.217 

                                                             
215 Susilo,eS.Y dkk,eBank daneLembaga Keuangane Lainnyae(Jakarta : SalembaeEmpat, 

2000),ehlm.7. 
216 Undang-undangeRepublik Indonesia No.e21 Tahune2008 tentangeperbankan Syariah 

Pasal 1eayat 7. 
217 AbduleGhofureAnshor, PerbankaneSyariah DieIndonesia (Yogyakarta:eGajah Mada 

UniversityePress,2007),ehlm. 98. 
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Peranan bankedalam perekonomianerakyat saateini sangat penting 

untukememudahkan danemelancarkan berbagaiesektor ekonomiedi Indonesia. Selain 

turuteserta dalameusaha menstabilkanekeadaan perekonomianedi Indonesia, bankedi 

tiapedaerah jugaeturut mendukungedan menciptakan iklim yangekondusif 

bagieusaha-usaha yangeada diewilayah tersebut.eDengan menyediakaneberbagai 

layananejasa perbankan,ebank turuteaktif mempelancar berbagai kegiataneusaha 

kecilemenengah yangesecara tidakelangsung dapat meningkatkan tarafehidup 

masyarakat. 

Sepertieyang diketahuiemasyarakat dieIndonesiaeyang sebagaianebesar 

muslimedihadapkan padaesatu pilihan,eyaitu penyimpananedananya diebank 

kovensional menganutesistem bungaeyang menurutesebagian ulama,esistem 

bunganyaeadalah termasukeyang diharamkanekarenaebunga dikategorikan 

sebagaieriba. Makaedari ituedidirikan bankesyariah. BankeSyariahedidirikan di 

Indonesia karenaekeinginan masyarakate(terutamaemasyarakateyang beragama 

Islam) yangeberpandangan bungaemerupakan haleyangeharam, hal ini lebih 

diperkuat lagiedengan pendapatepara ulamaeyangeada di Indonesiaeyang diwakili 

oleh fatwaeMUI yangeintinya mengharam,edan tambahaneitu diisyaratkan dalam 

akad danedapat menimbulkaneunsur pemerasan. 

Adanyaebank syariahedi Indonesiaedimaksudkan untukememenuhi 

kebutuhan lapisanemasyarakat yangemeyakiniebahwa sistemeoperasional perbankan 

konvensionaletidak sesuaiedengan nilai-nilaieIslam. SistemeIslam 

menggunakanesistem bagiehasil (profiteand loseesharing)218 dan melarang adanya 

fixedereturn (penetapanekeuntunganeyang pastiediawal akad), sebagaimanaesistem 

yangeberjalan padaebank konvensionaledengan sistem bunga yangediberlakukan 

padaesistem bankekonvensional adalahetergolong riba,yangediiringi 

fatwaeharameatasebungaeoleheMUI tahun 2004.219 

                                                                                                                                                                             
 

 
218 AdiwarmaneA.Karim, BankeIslam: Analisisefiqh daneKeuangan, (Jakarta:ePT. Raja 

GrafindoePersada , 2009). 
219 DewaneSyariah Nasional(DSN)-MUI,eHimpunan FatwaeDewan Syariah Nasonal 

(Jakarta:eMajeliseUlama Indonesia, 2006). 
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Selain ituebank syariahejuga mempunyaiedua peraneutama, yaitu sebagai 

badan usahae(tamwil) danebadan sosiale(maal).eSebagai badaneusaha, bank syariah 

mempunyaiebeberapa fungsi, yaituesebagaiemanajer investasi,einvestor, dan 

jasaepelayanan.eSebagai manajereinvestasi, bankesyariah melakukan penghimpunan 

danaedari paraeinvestor/nasabahnya denganeprinsipewadi’ah yad dhamanah 

(titipan),emudharabah (bagiehasil) ataueijarah (sewa). Sebagai investor,ebank 

syariahemenyediakanejasaekeuanganedan jasaenon-keuangan. 

Pelayanan jasa keuangan antaraelain dilakukanedengan prisip wakalah 

(pemberi mandat),ekafalah (bankegaransi), hiwalahe(pengalihan utang),erahn 

(jaminaneutang atauegadai), qardhe(pinjaman kebajikaneuntuk danaetalangan), sharf 

(jualebeli valutaeasing),danelain-lain. Pelayananejasa non-keuanganedalam 

bentukewadi’ah yadeamanah (SafeeDepositeBox) danepelayanan jasa keagenan 

denganeprinsip murabahahemuqayyadah.eSementaraeitu, sebagai badanesosial, bank 

syariahemempunyai fungsiesebagaiepengelolaedana sosial.220 

a. ePT. BankeBRI SyariaheKota Medan 

Berawal darieakuisi PT.eBank RakyateIndonesia (Persero),eTbk, terhadap 

Bank Jasa Artaepada 19eDesember 2007edan setelahemendapatkaneizin dari Bank 

Indonesiaepada tanggale16 Oktobere2008 melalui suratnya 

No.10/67/KEP.GBI/DpG/2008, makaepada tanggale17 Novembere2008 PT. Bank 

BRI Syariahesecara resmieberoperasi. KemudianePT. BankeBRI Syariah merubah 

kegiatan usaha yangesemula beroperasionalesecaraekonvensional,ekemudian 

diubahemenjadi kegiataneperbankan berdasarkaneprinsip syariaheIslam.  Dua tahun 

lebihePT. BankeBRI Syariahehadir mempersembahkanesebuah bank ritel modern 

terkemuka denganelayanan finansialesesuai kebutuhanenasabahedengan 

jangkauanetermudah untukekehidupan lebihebermakna. Melayanienasabah dengan 

pelayananeprima (serviceeexcellence) danemenawarkaneberagam produk yang 

sesuaieharapan nasabahedengan prinsipesyariah.eKehadiran PT. Bank BRI Syariah 

ditengah-tengaheindustri perbankanenasional dipertegaseoleh makna pendar 

cahayaeyang mengikutielogo perusahaan.eLogoeini menggambarkan keinginan 

danetuntutan masyarakateterhadap sebuahebankemodern sekelas PT. Bank 

                                                             
220 Ascarya,eBankeSyariah, hlm.13 
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BRIeSyariah yangemampu melayaniemasyarakat dalamekehidupan modern. 

Kombinasi warnaeyang digunakanemerupakan turunanedari warna biru dan putih 

sebagaiebenang merahedengan brandePT. BankeRakyat Indonesiae(Persero), 

Tbk.,eAktivitas PT.eBank BRIeSyariah semakinekokoh setelahepada tanggal 19 

Desembere2008 ditandatanganieakta pemisahaneUnit UsahaeSyariah PT. Bank 

RakyateIndonesia (Persero),eTbk., untukemelebur keedalam PT. Bank BRI Syariah 

(prosesespin off)eyang berlakueefektif padaetanggal e1eJanuari 2009. PT. Bank 

RakyateIndonesia (Persero),eTbk., daneVentje Rahardjoeselaku Direktur UtamaePT. 

BankeBRI Syariah. 

SaateiniePT. BankeBRI Syariahemenjadi bankesyariah ketiga terbesar 

berdasarkan aset.ePT. BankeBRI Syariahetumbuh denganepesatebaik dari sisi 

asset,ejumlah pembiayaanedan perolehanedana ketiga.eDengan berfokus pada 

segmen menengahedan bawah,ePT. BankeBRIeSyariah menargetkan menjadi bank 

ritelemodern terkemukaedengan berbagaieragam produkedan layanan perbankan. 

Sesuaiedengan visinya,esaat iniePT. BankeBRI Syariah merintis sinergi denganePT. 

BankeRakyat Indonesiae(Persero), Tbk.,edengan memanfaatkanejaringan kerjaePT. 

BankeRakyat Indonesiae(Persero), Tbk., sebagaiekantor layananesyariah 

dalamemengembangkan bisniseyang berfokus kepada kegiatanepenghimpunan 

danaemasyarakat danekegiatan konsumen berdasarkan prinsipeSyariah.221 

PT. BankeBRI Syariahememiliki visieyaituemenjadi bankeritel modern 

terkemuka denganeragam layananefinansial sesuaiekebutuhan nasabah dengan 

jangkauan termudaheuntuk kehidupanelebih bermakna.eSedangkan misi dari 

BankeBRI Syariahediantaranya: 

a. Memahami keragaman individuedan mengakomodasieberagam 

kebutuhan finansialenasabah. 

b. Menyediakan produkedan layananeyangemengedepankan etika sesuai 

denganeprinsip-prinsipesyariah. 

c. Menyediakan akseseternyaman melaluieberbagaiesarana kapan pun dan 

dimanaepun. 

                                                             
221 www.brisyariah.co,idediakses 20eApril 2020. 
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d. Memungkinkan setiapeindividu untukemeningkatkan kualitasehidup 

danemenghadirkan ketentramanepikiran. 

Sesuai dengan visinya,esaat iniePT. BankeBRIeSyariah merintis sinergi 

dengan PT.eBank RakyateIndonesia (Persero),eTbk.,edengan memanfaatkan jaringan 

kerjaePT. BankeRakyat Indonesiae(Persero), Tbk.,esebagai kantor layanan 

syariahedalam mengembangkanebisnis yangeberfokus kepadaekegiatan 

penghimpunan danaemasyarakat danekegiatan konsumeneberdasarkan prinsip 

Syariah.222 

Dalamemenerapkan/melaksanakanefungsi danetugas bankesyariah, BRI 

Syariah KotaeMedan selalueberusaha berpegangepadaeasas yangetelah ditetapkan 

oleheperaturan perbankanedi Indonesiaeasas-asas tersebuteterdapat pada fungsi telah 

sesuaiedengan yangesudah ditetapkan.eBBank syariahedalam melakukan kegiatan 

usahanyaeberdasarkan Asas/PrinsipeSyariah, Demokrasi,eEkonomi dan Prinsip 

Kehati-hatian.223eYang dimaksudedengan prinsipesyariaheadalah kegiatan usaha 

yangetidak mengandungeunsur riba, maisir,egharar, haram, zalim.sedangkaneyang 

dimaksudedengan demokrasieekonomi ialah kegiatan ekonomi syariaheyang 

mengandungenilahekeadilan,ekebersamaan, pemerataan, dan kemanfaatan.224 

Selainemenjalankan fungsiemenghimpun danemenyalurkanedana 

masyarakat.eBank syariahememiliki fungsiepenting yangemenjadi ciri khas 

yangemembedakan denganebank konvensional,eyaitu fungsi sosial.225  

Fungsietersebut     diwujudkanedalam    bentukeLembaga    Baitul-Mal 

yangekegiatannya menerimaedana yangeberasal dariezakat,einfaq,shodaqoh, hibah 

atauedana sosialelainnyaedan menyalurkannyaekepada organisasiepenyalur 

zakat.eBank SyariahedaneUnit UsahaeSyariahe(UUS) juga dapat menghimpun dana 

sosialeyang berasaledari wakafeuang danemenyalurkannya kepadaepengelola 

wakafe(nazhir) sesuaiedengan kehendakepemberi wakaf.eDana sosial yang lainejuga 

dikelolaeoleh banketermasuk danaedari pemberianesanksi kepada nasabahe(ta’zir).226 

                                                             
222 Surbaiti,e“Analisis TingkateKesehatan Sebelumedan Sesudah Pemisahan/SpineOff ( 

StudieKasus Pada PT.eBank BrieSyariah)”, Skripsi,eInstitusi AgamaeIslam Negeri Surakarta 2017, 

hlm. 51 
223 Pasal 2eUU Noe21 tahune2008etentang Perbankan Syariah. 
224 Penjelasan Pasale2eUU Noe21 Tahun 2008etentang Perbankan Syariah. 
225 Pasale4 UUeNo 21eTahune2008 tentang PerbankaneSyariah. 
226 PenjelasanePasal 4 UUeNo 21 tahun 2008ePerbankan Syariah. 
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Pelaksanaanefungsi-fungsi tersebutediatur dalam peraturan perundang-

undanganeyangeberlaku. 

Selain itu,ePT.eBank BRIeSyariah jugaememiliki  produkeyang bisa 

ditawarkan kepadaenasabahnya, yaitu: 

a. Produkepenghimpunan danae(funding) 

Bank tidakememberikan imbalaneberupaebungaeatas dasaredana yang 

disimpan olehenasabah didalameBank. Imbalannyaediberikan atas dasar 

prinsipebagi hasil.eProduk-produk penghimpunanedana meliputi: 

1) Tabungan BRIeSyariah iB 

TabunganeBRI SyariaheiB merupakanetabungan dari BRI 

Syariahebagi e nasabaheperorangan yangemenggunakan prinsip 

titipan,edipersembahkan untukeanda yang menginginkan kemudahan 

dalametransaksi keuangan.eTabungan BRIeSyariah iB memberikan 

ketenangan sertaekenyamanan yangepenuh nilaiekebaikan serta lebih 

berkah karenaepengelolaan danaesesuai syariah. 

2) Tabungan Impian SyariaheiB 

Tabungan ImpianeSyariah iBeadalahetabungan berjangka dari 

BRIeSyariah denganeprinsip bagiehasileyang dirancang untuk 

mewujudkane impian andae dengan terencana.eTabungan 

ImpianeBRIeSyariaheiB memberikaneketenangan sertaekenyamanan 

yangepenuh nilaiekebaikan sertaelebiheberkahekarena pengelolaan 

danaesesuai syariahesertaedilindungi asuransi. 

3) Tabungan HajieBRI SyariaheiB 

Tabungan HajieBRI SyariaheiB dapatemewujudkan langkah 

terbaik dalamemenyempurnakan ibadah.eTabungan HajieBRI Syariah iB 

dapatememberikan ketenangan,ekenyamanan sertaelebih berkah dalam 

penyempurnaan ibadahekarena pengelolaanedana sesuai syariah. 

4) Giro BRIeSyariah iB  

Giro BRIeSyariah iBemerupakan simpanan untuk kemudahan 

berbisnisedengan pengelolaanedana berdasarkaneprinsip titipane(wadiah 
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yadedhamanah)eyang penarikannyaedapat dilakukan setiap saatedengan 

cek/bilyetegiro. 

5) Deposito BRIeSyariah iB 

Deposito BRIeSyariah iBeadalaheproduk investasi berjangka 

kepadaedeposit dalamemata uangetertentu. Keuntungan: dana 

dikelolaedengan prinsipesyariah sehinggaeshahibul maal tidak perlu 

khawatir akanepengelolaan dana. 

b. Produkepenyaluran danae(lending) 

Adapun produkepenyaluran danaeyang ditawarkaneoleh Bank BRI 

Syariahesebagai berikut: 

1) GadaieBRI Syariah iB 

Gadai BRIeSyariah iBehadireuntuk memberikanesolusi memperoleh 

dana tunaieuntuk memenuhiekebutuhan danaemendesak ataupun untuk 

keperluanemodal usahaedengan prosesecepat, mudah,aman dan 

sesuaiesyariah untukeketentraman annda.eManfaat: pilihanetepat, 

penuhemanfaat sertaelebiheberkah karenaepembiayaan sesuai syariah.  

2) KKBeBRI Syariah iB 

Pembiayaan KendaraaneBermotor menggunakaneprinsip jual beli 

(murabahah),eadalah akadejual beliebarang denganemenyatakan harga 

perolehanedan keuntungane(margin) yangedisepakati oleh nasabahedan 

Bank. 

3) KPR BRIeSyariah iB  

Pembiayaan KepemilikaneRumah kepadaeperorangan untuk memenuhi 

sebagianeatau kesluruhanekebutuhan akanehunian dengan menggunakan 

prinsipejual belie(murabahah)edimana pembayarannya secaraeangsuran 

denganeyang telaheditetapkan dimukaedan dibayar setiap bulan.227 

4) KLMeBRIeSyariaheiB 

KepemilikaneLogam Muliaemenggunakan prinsipejual beli 

(murabahah) denganeakad Murabahahebil Wakalah.ePembiayaan ini 

                                                             
227 Surbaiti,e“Analisis..,ehlm. 52-53 
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dapat membantuenasabah dalamemewujudkan mimpiememiliki emas 

logam muliaedengan lebihemudah. 

5) Pembiayaan UmroheBRI Syariah iB  

Produk PembiayaaneUmroh BRIeSyariaheiB  menggunakaneprinsip 

akad jualebeli manfaate(Ijarah Multijasa).eProduk iniedapat membantu 

dalamemenyempurnakan niateibadah daneberziarah ke Baitullah. 

6) KMGeBRIeSyariah iB  

Salah satueproduk untukememenuhi kebutuhanekaryawan khususnya 

karyawan darieperusahaan yangebekerjasama dengan ePT. Bank BRI 

Syariah dalameProgram KesejahteraaneKaryawan (EmBP),edimana 

produkedipergunakan untukeberbagai keperluanekaryawan Program 

KesejahteraaneKaryawan (EmBP).228 

b. PT. BankeBNI SyariaheKota Medan 

PT. BankeBNI Syariah merupakan sebuahedivisi usahaeyang berada pada 

PTeBank NegaraeIndonesia (Persero)eTbk, BNIemerupakan salah satu bank terbesar 

pertamaedi Indonesia jikaedilihat dariesegi jaringanememiliki 900 cabang lebih 

yangetersebar di Indonesia yangedidirikan masaeperjuangan (5eJuli 1946). Pendirian 

PT.eBank BNI Syariah diawaliedengan pembentukanetimeBank Syariah padaetahun 

1999,edi antaranyaeyaitu Naryono,eMungin,eEndang Kusnadiedan lain-lain.ePada 

akhirnyaeBank Indonesiaememberikan izineprinsip dan usahaesyariah 

sebagaiejawaban tuntutanepasar. Haleini ditunjang dengan pengalamanePT. 

BankeBNI Syariaheyang sudahelama beroperasieyang merupakan modaleyang 

baikedalam upayaemengembangkan divisi baru. 

Krisis moneteretahun 1997 yangemenimpaeIndonesia membuktikan 

ketangguhan sistemeperbankan syariah.ePrinsip Syariahedengan 3e(tiga) pilarnya 

yaitu adil,etransparan danemaslahat mampuemenjawab kebutuhanemasyarakat 

terhadap sistemeperbankan yang adil.eDengan berlandaskanepada Undang-undang 

No.e10 Tahun1998,epada tanggale29 Aprile2000edidirikan Unit Usaha 

Syariahe(UUS) BNIedengan 5ekantor cabangedi Yogjakarta, Malang, Pekalongane, 

Jeparaedan Banjarmasin.eSelanjutnya UUSeBNI terus berkembang menjadi 

                                                             
228 Ibid.,ehlm.54 
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28eKantor Cabangedan 31eKantor CabangePembantu. Nasabah juga dapat 

menikmatielayanan syariahedi KantoreCabang BNIeKonvensional (office 

channelling) denganelebih kurang 1500eoutleteyang tersebaredi seluruhewilayah 

Indonesia. Diedalam pelaksanaan operasional perbankan,eBNI Syariah tetap 

memperhatikan kepatuhaneterhadap aspek syariah.eDengan Dewan Pengawas 

Syariah (DPS)eyang saat iniediketuai oleheK.H. Ma’ruf Amin , semua produk 

BNIeSyariah telahemelalui pengujianedari DPSesehinggaetelah memenuhi aturan 

syariah. 

Adanya UniteUsaha Syariah yangesesuai denganeundang-undang no.10 

tahune1998, Bank BNI menjadiesalah satuepeloporedan aktif dalam mengembangkan 

bankesyariah dieIndonesia. BNIeSyariah pertamaekali beroperasiepada tahune2000 

yangeditandai denganedibukanya limaekantor cabang, sepertiedi 

Malang,eYogjakarta, Pekalongan,eJepara daneBanjarmasin. Sejalan 

denganeperkembangan bisnisedan banyaknyaepermintaan masyarakat untuk 

layananeperbankan syariahepada tahune2002, danedibuka kembali dua 

kantorecabang syariah,eyaitu Medanedan Palembang.ePada awaletahun 2003, BNI 

cabangeJepara direlokasieke Semarang,esedangkanedemi dapat melayani masyarakat 

Jepara,eBNI membukaekantor pembantuesyariah di Jepara. 

Berkatekerja keras danedukungan dariestakeholder serta berpedoman pada 

prinsipeprudensial bank,eBNI Syariahemengalami perkembangan. Dalam 

memenuhietuntutan masyarakateterhadap layanan yang baik, BNI Syariah membuka 

layananeyang lebih majuekhususnyaenetwork individualemelalui kantor 

CabangeBNI SyariahePrima. Pelayananepada BNI Syariah Prima yang 

profesionaleakan memberikanesolusi keuanganemelaluielayanan yang disesuaikan 

dengan kebutuhanenasabah. 229 

Berdasarkan keputusaneGubernureBankeIndonesia No.12/41/KEP.GBI/201

0 tanggal 21eMei 2010emengenai pemberianeizin usahaekepada PT BANK 

BNIeSyariah. Danedi dalameCorporateePlan UUSeBNI tahune2000 ditetapkan 

bahwa statuseUUS bersifatetemporer daneakan dilakukanespin off tahun 2009. 

Rencana tersebuteterlaksana padaetanggal 19eJuni 2010edengan beroperasinya BNI 

                                                             
229 RahmateSunandar Soleh,e“Strategi PembiayaaneBank SyariaheDalam Membantu Peningkatan 

Usaha Keciledan Menengah”,eSkripsi, UIN SyarifeHidayatullah Jakarta,e2008, hlm. 36-37. 
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Syariahesebagai BankeUmum Syariahe(BUS). Realisasiewaktu spin off bulan Juni 

2010etidak terlepas dariefaktor eksternal berupaeaspek regulasi yang kondusif 

yaituedengan diterbitkannyaeUU No.19etahun 2008 tentang Surat Berharga 

SyariaheNegara (SBSN)edan UUeNo.21 tahune2008 tentang Perbankan Syariah. 

Disamping itu,ekomitmen Pemerintaheterhadap pengembangan perbankan 

syariahesemakin kuatedanekesadaraneterhadap keunggulan produk 

perbankanesyariah jugaesemakin meningkat.ePada tahune2014 jumlah cabang BNI 

Syariahemencapai 65eKantor Cabang,e161eKantor CabangePembantu, 17 Kantor 

Kas,e22 MobileLayananeGerak dane20 Payment Point.230  

Jeniseproduk dan jasa padaePT.eBank BNIeSyariah, diantaranya: 

a. Produk Simpanan 

Berbagai macamesimpanan yangeada pada PT. Bank BNI Syariah 

yang menguntungkanesesuai dengan prinsipesyariah dan produk yang 

ditawarkan, yaitueGiro Wadiah,etabungan Mudharabah,eDeposit 

Mudharabah, TabunganeHaji Indonesia Mudharabah,edan Reksadana 

Syariah.eGiro wadiahemerupakan simpananenasabah dalametitipan murni 

yang denganeprinsip WadiaheYad Dhamanaheyang merupakan dana titipan 

murnieyang denganeseiring dariepemilik danaedapat dioperasikan oleh 

bankeuntuk mendukungesektor riiledengan jaminan dana yang dapat 

ditarikeoleh nasabah. 

TabunganeMudharabah merupakanesimpanan danaedari pihak ketiga 

dalamebentuk tabunganedengan prinsipeMudharabah Mutlqoh yang dapat 

disetoredan diambilekapan saja.eDeposito Mudharabahemerupakan investasi 

baikesecara individuemaupun perusahaanedalam bentuk deposito yangesesuai 

denganeprinsip syariah.eKeuntungan yangedidapatkan akan dibagi 

antaraepemilik danebank sesuaiedenganenisbah yang disepakati. 

Tabunganehaji IndonesiaeMudharabah pada PT. Bank BNIeSyariah 

dapatemewujudkan niat nasabaheuntuk melaksanakaneibadah haji.eDana 

                                                             
230 www.bnisyariah.co.id.ediakses 25eApril 2020. 

http://www.bnisyariah.co.id/
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yang disetorkan nasabah yangenendaftar hajieakan dikelolaesecara aman 

danesesuai dengan syariaheIslam. 

Reksadana Syariah menjadietempat yangedigunakan dalam 

menghimpun pemilikemodal (nasabah).eKemudian dana tersebut 

diinvestasikan dalameportofolio efekesesuai denganesyarat dan ketentuan 

serta prinsipesyariah Islam. 

b. ProdukePembiayaan  

1) PembiayaaneMurabahah 

Yaitu pembiayaaneyang menggunakaneprinsip jual-beli barang 

sesuaiedengan harga awaledengan tambahanekeuntungan yang 

sudahedisepakati bersama. 

2) PembiayaaneMudharabah 

Pembiayaan iniemerupakan pembiayaaneyang didasarkan atas 

prinsip bagiehasil sesuaiedengan kesepakatanebersama. Jenis 

pembiayaan Mudharabahedapat disalurkaneke berbagaiejenis usaha, 

yaitueperdagangan, perindustrian,epertanian, danejasa.  

3) Pembiayaan Musyarakah 

Pembiayaaneiniemerupakan pembiayaaneatas dasar bagi hasil 

yangediseuaikan denganepenyertaan. Pembiayaanetersebut sangat 

cocok bagienasabah yang memilikieusaha daneberniat untuk 

mengembangkan usahanya. 

4) GadaieEmas Syariah 

Biasanyaedilakukan sebagaiejaminan atauehak penguasaan secara 

fisik/jaminanekepadaebank. 

c. Produk Jasa  

Guna memberikanekemudahan padaenasabahnya, BNI Syariah 

menyediakanebeberapaejasa, diantaranyaeyaitu: kiriman uang, dan 

inkaso.231 

Sebagaiepimpinan tertinggieRUPS, kemudian DPS yang 

bertugaseuntuk memastikan operasional yang dilakukan sesuai dengan 

                                                             
231 Soleh,”Strategi...,ehlm. 42. 
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prinsipeekonomi syariah. SedangkaneDPS sendiri mempunyaiefungsi 

danepokok, yaitu:ememberikan divisiekepada manajemenetentang 

pengelolaanedan pengembanganebisnis syariah dari sisieaspek 

syariah,edan melaporkanekegiatan usaha dalam rangkaemengembangkan 

bisniseperbankan syariah. 

Pimpinanetertinggiedi dalameBankeBNI yaitueRUPS< DPS yang 

bertugasememastikan danemenjamin operasionalebisnis sesuai dengan 

prinsipesyariah. Selaineitu, DPS berfungsi sebagai 

memberikanedivisi  kepadaemanajemen   terkaitedan 

pengembanganebisnis syariah.eDPS jugaememiliki fungsi melaporkan 

kegiataneusaha perbankanesyariah. Selaineitu, dewan komisi 

membawahiedirektur utama.eSedangakan divisiesyariah merupakan 

bagianedari StrategieBusiness Uniteritel.Adapunefungsi 

pokokedivisiesyariah, yaitu:232 

a. Menjalin hubunganeantar divisi 

b. Menyediakan logistikedan materaiecabang syariahebekersama dengan 

unit-uniteterkait. 

c. Mengelola SDM cabangesyariahebekerjasamaedengan unit terkait. 

d. Berkoordinasi pengelolaaneanggaran usahaesyariah. 

e. Menyusun laporanekeuangan usaha syariahedan berkoordinasi dengan 

divisiepengendalian keuangan. 

f. Menunjangepengelolaan sistemeteknologi usahaesyariah. 

Dibawah divisi syariaheterdapat kelompok perbankaneyang langsung 

membawahi pengelolaanepengembangan bisnis syariah,edan investmenteserta 

pengelolaanepenunjang bisnis syariah. 

Dalam mencapaietujuan, BNI Syariahesudah menetapkanestrategi sumber 

dayaemanusia yangekomprehensif danerencana pengembanganeSDM 

yangekompeten daneprofessional. ModeleSDM manusiaeberbasis kompetensi 

(CompenceeBased Human Reaseose ManajemeneModel)edipilih sebagai 

                                                             
232 Soleh,”Strategi...,ehlm. 43 
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kerangakaedasar bagiepengembangan modulelainnya sertaemanajemen 

personalia,epengelolaan kerja,eperencanaan jenjangekarier serta penghargaan 

prestasi.233 

Dalam meningkatkanekualitasesumber dayaeinsani BNIeSyariah selalu 

melakukanekegiatan pelatihan pengembangan karir.ePengembangan dan peningkatan 

kualitasesumber dayaeinsani BankeBNI Syariahemerupakan human investmenteyang 

tidaketerbatas waktunya,emengingat ditanganesumber daya insani yangekompeten, 

BNI Syariaheakan teruseberkembang dan maju. 

Sejalan denganesumber dayaemanusia, sumberedaya teknologi juga 

merupakan penyanggaeutama sebuah bank.eTeknologi informasi 

memungkinkaneprodukedan layananedapatedikembangkan danesampai kepada 

nasabah. Penerapanecore banking,eyang dikenaledengan BNIeICONS yang sudah 

dioperasikanedi 34ecabang danecabang pembantuedi seluruh Indonesia. 

PT. Bank BNI Syariah sudahememanfaatkan sistemeini untukemeluncurkan 

produk dan layananebaru. Kartueyang diperkenalkaneuntuk 

menggantikanekartuesyariah plus. Kartuebaru iniememberikan lebihebanyak 

manfaatekarena selain sebagai kartu ATM,ekartu iniejuga merupakanekartu 

debitedapat digunakanedi setiap toko yang memasangelogo masterecardedi 

seluruhedunia. 

Selain itu,edengan menggunakaneteknologi onlineeBNI induk, antar 

kantorecabang danepusat BNIeSyariah sudaheterhubungedenganemenggunakan 

saranaekomunikasi canggih,eyaitu transponder.eBNI merupakanesalahesatu dari dua 

bankedi Indonesiaeyang menggunakanejaringan telekomunikasiepribadi, guna 

menambah keyakinanepada sistemekeamanan dalameberoperasi. Upaya 

meningkatkaneintensitas persainganeindustry perbankanesyariah, BNI Syariah selalu 

memberikanelayanan yangebaik kepadaeseluruh nasabahedengan adanya 

teknologieperbankan. 

Dengan kerjaekeras danedukunganesemua pihak,eBNI Syariah 

menunjukkanehasileyangesignifikan denganebanyak penghargaaneyang diraih, 

seperti TheeMost ProfitableeIslamic Bankedari KarimeBusinnes Consulting 

                                                             
233 MuhammadeJafar Hafsah,eKemitraan UsahaeKonsepsi daneStrategi (Jakarta: Pustaka 

SinareHarapan, 2000) 
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(2003),ebank syariaheterbaik darieMUI (2004),eThe MosteProfitable, The Biggest 

Market Share,eThe WidesteMarket AreaeCoverage darieKarim Businnes Consulting 

(2004),esebagai bankesyariah dalamekategori perusahaaneyang memilikieaset dieatas 

Rp.e500 Milyaredariemajalaheinvestor. 

Dengan adanyaebeberapa penghargaanetersebut, makaesemakin 

menambahekeyakinan bahwaeBank BNIeSyariah mampuemewujudkan visi dan 

misieyang sudahedicanangkan danesemakin memperkokohereputasi BNI syariah 

sebagi bankekebanggaan bangsa.234 

       c. ImplementasieAkad PembiayaaneMurabahah dieBank Syariah 

             Kota Medan 

             MenuruteUndang-Undang PerbankaneNo 10eTahun 1998 adalah penyediaan 

uangeatau tagihaneyangedapat disamakaneberdasarkan persetujuan 

atauekesepakatan antaraebank denganepihak lain yang mewajibkanepihak 

yangedibiayai tertentuemengembalikan uangeatau tagihan setelah jangkaewaktu 

tertentu denganeimbalan atau bagiehasil. Pembiayaan secara luaseberarti 

financingeatau perbelanjaan,eyaitu pendanaaneyang dikeluarkan 

untukemendukung investasieyang sudahedirencanakan baik sendiri 

maupunekelompok. Dalamearti sempit,epembiayaan seperti bank syariahekepada 

nasabah.235 

Pengertianepembiayaan menurut undang-undang Republik Indonesia No. 

21etahun 2008etentang perbankanesyariah adalahepenyediaan dana atauetagihan 

yangedisamakan berupa:  

1. Transaksi jual-beliedalamebentukepiutang murabahah, salam, dan 

             istishna.  

2. Transaksi sewa-menyewaedalam bentukeijarah atauesewa-beli dalam 

            bentukeijarah muntahiyaebittamlik.  

3. Transaksiebagi hasiledalam bentukemudharabah danemusyarakah. 

4. Transaksi simpan-pinjamedalam bentukepiutang qardh.e 

                                                             
234 Kasmir,eBankedan LembagaeKeuangan lainnyae(Jakarta: PTeRaja Grafindo Persada, 

2002) 
235 Kasmir,eBank DaneLembaga KeuanganeLainnya (Jakarta:ePT Raja Garfindo Persada, 

2003),ehlm. 73.  
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5. Transaksiesewa-menyewaejasaedalam bentukeijarah untuk transaksi 

            multijasaeberdasarkan persetujuaneatau kesepakataneantara bank 

syariahedan/atau UUSedanepihak laineyang mewajibkanepihak yang 

dibiayai dan/atauediberi fasilitasedanaeuntuk mengembalikan dana 

tersebut setelahejangka waktuetertentiu denganeimbalan ujrah, tanpa 

imbalan,eatauebagi hasil. 

Dalameaktivitas pembiayaan,ebankesyariah menjalankanedengan berbagai 

teknik danemetode yang penerapannya tergantungepadaetujuan dan aktivitas 

nasabahepenerima pembiayaan. Mekanismeeperbankan syariaheyang berdasarkan 

prinsip mitraeusaha, adalah bebasebunga. Olehekarenanya masalahepembayaran 

bunga kepada paraedebitur atauepembebanan bungaekepada nasabah 

pembiayaanetidak akanetimbul. Yangemenjadi perbedaaneantara krediteyang 

diberikan olehebank berdasarkan konvensionaledengan pembiayaan yang diberikan 

olehebank berdasarkaneprinsip syariaheadalah terletakepada keuntunganeyang 

diharapkan, bagiebank berdasarkaneprinsip konvensional, keuntunganediperoleh 

melaluiebunga. Sedangkanebagiebank syariah berupa imbalan/ bagiehasil. 

Perbedaannyaeterdiriedarieanalisis pemberianepembiayaan (kredit)ebeserta 

persyaratannya. 

Adapunejenis-jenisepembiayaan dapatedikelompokkan menurutebeberapa 

aspek: 

1. Pembiayaan menurutesifat penggunaannyae 

a. Pembiayaan produktifeyaitu pembiayaaneyang ditujukaneuntuk 

memenuhi kebutuhaneproduksi dalameartieluas, yaitu untuk peningkatan 

usaha,ebaik usahaeproduksi,eperdaganganedan investasi.  

b. Pembiayaan konsumtif,eyaitu pembiayaaneyang digunakaneuntuk 

memenuhi kebutuhanekonsumen.236 

c. Pembiayaan menurutetujuannyaedibedakanemenjadi: 

- Pembiayaan modalekerja, yaituepembiayaan yangedimaksudkan 

untukemendapatkan modaledalam rangkaepengembanganeusaha.  

                                                             
236 MuhammadeSyafii Antonio,eBank SyariaheDari TeorieKe Praktike(Jakarta:eGemainsani, 

2001), hlm 160. 
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- Pembiayaan investasi,eyaitu pembiayaaneyang dimaksudkaneuntuk 

melakukaneinvestasi atauepengadaanebarang konsumtif.237 

Adapunetujuan adanyaepembiayaan yangedibedakan menjadi dua kelompok, yaitu: 

tujuanepembiayaan untuketingkatemakro, danetujuan untuk tingkat mikro. 

Secara makro, pembiayaanebertujuan untuk: 

1) Peningkataneekonomi umat.eMaksudnya masyarakateyang tidak dapat 

akses secaraeekonomi, dengan adanyaepembiayaan merekaedapat 

melakukaneekonomi. Dengan demikian,edapat meningkatkan 

perekonomiannya.  

2) Tersedianyaedana bagiepeningkataneusaha. Untukemengembangkan 

suatu usahaemembutuhkan danaetambahan. Danaetambahan iniedapat 

diperolehedengan melakukaneaktivitas pembiayaan.ePihak yang surplus dana 

menyalurkanekepada pihakeminus dana,esehingga dapat terglirkan.  

3) Meningkatkaneproduktivitas, maksudnyaeialah adanyaepembiayaan 

memberikan peluang bagiemasyarakat usahaemampuemeningkatkan daya 

produksinya. Sebab,eupaya produksietidak dapatejalan tanpa adanya dana. 

4) Membuka lapanganekerja baruedengan dibukanyaebeberapa sector 

usaha melalui penambahanedana pembiayaan, makaesector usaha tersebut 

dapat menyerapetenaga kerja.eHal inieberarti menambahkan 

atauemembuka lapanganekerja baru. 

5) Terjadiedistribusiependapatan. Masyarakateusaha produktifemampu 

melakukan aktivitas kerja,eberarti merekaeakanememperoleh pendapatan 

dariehasil usahanya.ePenghasilan merupakanebagian dari pendapatan 

masyarakat. Jikaeterjadi, makaeakan terdistribusiependapatan. 

Adapun secara mikro,epembiayaan diberikanedalam rangka:238 

1) Memaksimalkanelabae 

2) Setiapeusaha yangedibuka memilikietujuan tertinggi, yaitu 

menghasilkan labaeusaha. Setiapepengusaha menginginkanesupaya 

mampuemencapai labaemaksimal. Untukedapat menghasilkan laba 

                                                             
237 eRivai, VeithzaleDan Sagala,eElla Jauvani,eManajemen SumbereDaya Manusia 

UntukePerusahaan Dari Teori KeePraktik (Jakarta: PT Rajagrafindo,e2010), hlm. 685. 

238 MuhammadeSyafii Antonio,eBank SyariaheDari TeorieKe Praktike(Jakarta:eGemainsani, 

2001), hlm 161 
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maksimal, makaeperlu adanyaedukunganedanaeyang cukup.  

3) Meminimalkaneresiko  

4) Usahaeyang dilakukanemampu menghasilkanelaba maksimal, maka 

pengusaha harusemampu meminimalkaneresiko yangeditimbulkan.  

5) Pendayagunaan sumbereekonomi 

6) Sumber dayaeekonomiedapat dikembangkanedengan melakukan mixing 

antara sumberedaya alam dengan sumberedaya manusiaeserta sumber daya 

modal. Jika sumber dayaealam danesumberedaya manusianya ada 

sedangkanesumber modalnyaetidak ada,emaka diperlukanepembiayaan. 

Denganedemikian, pembiayaanepada dasarnyaedapat meningkatkan 

daya guna sumber-sumber dayaeekonomi. 

7) Penyaluranekelebihan danae 

8) Dalam kehidupanemasyarakat, adaepihak yangememiliki kelebihan 

dana, sementara adaepihak yang kekuranganedana. Dalamekaitannya dengan 

masalahedana, makaepmekanisme pembiayaanedapatemenjadi jembatan 

dalamepenyeimbangan danepenyaluran kelebihanedana dari pihak 

yangekelebihanekepadaepihak yangekekurangan dana. 

Tujuan dariepembiayaan dalamelingkup luaseterbagi menjadi dua, yaitu 

pertamaeprofitability yangemerupakan tujuaneuntukememperoleh hasil dari 

pembiayaaneberupa keuntunganeyang diraih dariebagi hasileyang diperoleh dari 

usahaeyang dikelola bersama nasabah.eKedua,esafety yaituekeamananedari 

prestasi yangediberikan dalamebentuk modal,ebarang atau jasaeharus benar-benar 

terjamin pengembaliannya,esehingga keuntunganeyang diharapkanedapat tercapai. 

239 

 Fenomenaeyang terjadiedalam akadepembiayaan murabahahedi bank 

SyariaheKota Medan,edalam pelaksanaannyaeterdapat penyimpangan dielapangan. 

    Dalam akadepembiayaan murabahah,e yaitue pembiayaanedalam 

bentukeakad jual beli barang dengan modal pokok ditambah keuntungan 

(margin) yang telah disepakati oleh para pihak, sehingga dalam hal jual beli 

ini ada tiga pihak yaitu pemasok, pihak bank dan nasabah. Bahwa alur 

                                                             
239 Ibid.,ehlm. 711 
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pembiayaan dengan akad murabahah bil wakalah, dimana nasabah melakukan 

negosiasi transaksi jual beli yang akan dilaksanakan. 

 Haletersebut diatasedalam eakad pembiyaan murabahahebil wakalahesejalan 

denganeFatwa Dewan Syariah Nasional (DSN) Nomor 111/DSN-

MUI/IX/2017,eyang menyebutkanebahwa ketentuan umum tentang 

pembiayaanemurabahah adalahesebagai berikut.240 

1. Akad bai’al-murabahah adalah akad jual beli suatu barang dengan 

menegaskan harga belinya kepada pembeli dan pembeli membayarnya 

dengan harga yang lebih sebagai laba. 

2. Penjual ( al-Ba’I ) adalah pihak yang melakukan penjualan barang dalam akad 

jual beli, baik berupa orang maupun yang dipersamakan dengan orang, baik 

berbadan hukum maupun tidak berbadan hukum.  

3. Pembeli ( al-Musytari ) adalah pihak yang melakukan pembelian dalam akad 

jual beli, baik berupa orang  maupun yang dipersamakan dengan orang baik 

berbadan hukum maupun tidak berbadan hukum.  

4. Wilayah ashliyyah adalah kewenangan yang dimiliki oleh penjual karena 

yang bersangkutan berkedudukan sebagai pemilik.  

5. Wilayah niyabiyyah adalah kewenangan yang dimiliki oleh penjual karena 

yang bersangkutan berkedudukan sebagai wakil dari pemilik atau wali atas 

pemilik.  

6. Mutsman/mabi’ adalah barang yang dijual; mutsman/ mabi’ merupakan 

imbangan atas tsaman yang dipertukarkan.  

7. Ra’s mal al-murabahah adalah harga perolehan dalam akad jual beli 

murabahah yang berupa harga pembelian (pada saat belanja) atau biaya 

produksi berikut biaya-biaya yang boleh ditambahkan 

8. Tsaman al-murabahah adalah harga jual dalam akad jual beli murabahah yang 

berupa ra’s mal al-murabahah ditambah keuntungan yang disepakati. 

9. Bai’ al-murabahah al-adiyyah adalah akad jual beli murabahah yang 

dilakukan atas barang yang sudah dimiliki penjual pada saat barang tersebut 

ditawarkan kepada calon pembeli. 

                                                             
240 Soemitra, Andri, Hukum Ekonomi Syariah dan Fiqh Muamalah, ( Jakarta : Prenadamedia 

Group, 2019), hlm. 82 
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10. Bai’ al-murabahah li al-amir bi al-syira adalah akad jual beli murabahah yang 

dilakukan atas dasar pesanan dari pihak calon pembeli. 

11. Al-Tamwil bi al - murabahah pembiayaan murabahah adalah murabahah yang 

pembayaran harganya tidak tunai. 

12. Bai’ al-muzayadah adalah jual beli dengan harga paling tinggi yang 

penentuan harga tersebut dilakukan melalui proses tawar menawar. 

13. Bai’ al-munaqashah adalah jual beli dengan harga paling rendah yang 

penentuan harga tersebut dilakukan melalui proses tawar menawar. 

14. Al-Bai’ al-hal adalah jual beli yang pembayaran harganya dilakukan secara 

tunai. 

15. Al-Bai’ bi al-taqsith adalah jual beli yang pembayaran harganya dilakukan 

secara angsur/bertahap. 

16. Bai’ al-muqashshah adalah jual beli yang pembayaran harganya dilakukan 

melalui perjumpaan utang. 

17. Khiyanah /Tadlis adalah bohongnya penjual kepada pembeli terkait 

penyampaian ra’s mal murabahah. 

Akan tetapieFatwa DewaneSyariah Nasionale(DSN) terhadap pembiayaan 

murabahah bilewakalah di bank syariahesecara umum dalam pelaksanaannya belum 

dapatedilaksanakan denganebaik, dikarenakaneharus mengikuti hukum positifeyang 

berlakuedi NegaraeKesatuan RepublikeIndonesia walaupunetidak sesuai 

denganeketentuan yangeterdapat dalameFatwa DewaneSyariah Nasional (DSN) 

tersebut.eSedangkan MajeliseUlama IndonesiaeWilayah Sumatera Utara dalamehal 

tersebutetidak memilikiepengaruh, oleh karena bankeSyariah KotaeMedan 

langsungeberhubungan dengan Majelis Ulama Indonesia (eMUI ) pusat, sehingga 

yang berperanedalam pembuataneakad pembiayaanemurabahah bil wakalah 

dieperbankan syariaheKota Medaneadalah MUI pusat.ePoint penting adanya 

sistemeini adalahesistem perolehanedari margin (keuntungan)edimana Bank harus 

membeli terlebih dahulu dari pemasok barang yang dipesan oleh nasabah, kemudian 

bank baru dapat menjual kepada nasabah.241 

                                                             
241 "Wawancara,eKepala Bagian Kredit  dan Pimpinan CabangeBRI SyariaheKota Medan,e08 

Juni 2020. 
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Sehubungan denganeyang diuraikanediatas makaeakibatnya adanya nasehat 

darieDewan PengawaseSyariah (DPS),emurabahahedianggap sebagai salah satu 

produkeyang banyakedi kritisiesebab tidaketerjadiesharing resiko antareBank dengan 

nasabah,esehingga menyebabkaneresiko seluruhnyaeditanggung oleh nasabah. 

Sedangkanedalam haleproses AkadeMurabahah BileWakalah seharusnya 

adaepemasok (penjual),eBank danenasabah, yangedalam haleini merupakanetiga 

pihak, akanetetapi dalamepelaksanaannya seolah-olahemenghilangkan pihak Bank, 

sehinggaeyangeterjadiedalam prosesetersebuteadalah pemasoke(penjual) langsung 

melakukan jualebeli denganenasabah, sehinggaeyang terjadieadalah jual beli antara 

duaepihak, haleinilah yangetidak sesuaiedengan FatwaeDewan Syariah 

Nasionale(DSN) tersebutediatas.  

Contoh ;  

Sebagaimanaekita lihatedalam AkadePembiayaan MurabahaheBil Wakalah di 

Bank  SyariaheKota Medan ;  

   Dalam pembuataneAkad PembiayaaneMurabahah Bil Wakalah yang dibuat 

secaraenotariil, yangemanaedi dalamepasal 1 AkadePembiayaan 

MurabahaheBil Wakalahetersebut menyebutkan sebagai berikut : 

----------------------------------------- Pasal 1 ----------------------------------------------------

------------------------------------ DEFENISI --------------------------------------------  

-kecualieditentukanelain, maka defenisiedari istilah – istilaheberikut ini adalah 

sebagaieberikut :  

          1. 

Fasilitas 

Pembiayaan 

     

: adalah penyediaanedana atauetagihaneyang dipersamakan 

denganeitueberupaetransaksiejual beliedalam bentuk -----

piutang murabahah. ------------------------------------------- 

          2. 

Murabahah 

Murabahah  

: adalahetransaksiejualebeliesuatu barang-esebesar harga --

perolehan barangeditambahe margineyang disepakati ----

olehepara pihak,edimana BANKemenginformasikan -----

terlebihe dahuluehargaeperolehan kepadaeNASABAH. -- 

          3. : adalahebarang-barangeyang dibelieNASABAHedari ----
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Barang BANK dimanaebarangetersebutediperoleh BANK dari -

Pemasokedenganependanaan yangebersumber darie-----

Fasilitas PembiayaaneyangediberikaneoleheBANK, ---- 

sebagaimanaediuraikanedalamepasale3 Akad ini. --------- 

          4. 

Barang             

Jaminan  

: adalahejaminaneyang diserahkanekepadaeBANK guna --

menjamin terbayarnyaekewajiban NASABAHeberdasar- 

Akad inietermasuketetapietidak terbatasepada -------------

pembebanane haketanggungan, gadai,eaval, fidusia, ----

penjaminan. ---------------------------------------------------- 

           5.  

Hari  Kerja            

BANK 

: adalahehari diemana BankeIndonesiaeberoperasional dan 

bank-bankedieIndonesia melaksanakanekegiatan ----------

transaksiekliring. ------------------------------------------------ 

           6. 

Jangka  Waktu                     

: adalahemasaeberlakunya Akadeini sesuai - dengan --------

ketentuanePasale21eAkad ini. -------------------------------- 

         

    

          7.  

Harga 

 Beli  

 

 

: 

adalah sejumlaheuangeyang dikeluarkaneeBANK untuk -

membeli Barangedari Pemasokeyang dimintaeoleh -----

NASABAH danedisetujui eoleh BANKeberdasarkan ---

SuratePersetujuan ePrinsip PemberianePembiayaan dari 

BANK- kepadaeNASABAH, termasukedidalamnya ----

biaya-biayaelangsung yangeterkait dengane pembelian 

Barangetersebut.         -----------------------------------------                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

            8. 

 Uang Muka 

   (Urbun) 

: adalah sejumlaheuang yangediminta olehe BANK -------

kepada-eNASABAH sebagaietanda  kesungguhan -------

NASABAH dalametransaksiemurabahah, yang -----------

pembayarannya dilakukan esebelum transaksi murabahah 

dilaksanakan. ---------------------------------------------------- 
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              9.  

Margin  

Keuntungan  

: adalah jumlaheuangesebagai keuntungan -------------------- 

pihak BANKeberdasarkan Akadeini yang ------------------- 

disetujui olehePARA PIHAKedan harus --------------------- 

dibayareNASABAH kepadaeBANK. ------------------------

- 

        10.  

Harga Jual    

J

u

a

l

 

: adalah HargaeBelie(dikurangi UangeMuka/Urbun, bila ---

ada)editambah edengan esejumlah MargineKeuntungan --

yang editetapkanedanedisepakati olehePARA PIHAK  ----

dalameAkad ini. ------------------------------------------------- 

        11.  

Diskon  

Pemasok 

              

P

e

m

a

s

o

k

  

: adalahepotongan hargaedari Pemasok ------------------------ 

terhadap hargaeBarang. Dalamehal diskone diberikan -----

Pemasok sebelumeterjadinya Akade ini, maka diskon -----

menjadi hakeNASABAH. eApabila diskonediberikan -----

Pemasok setelaheditandatanganinya Akadeini, maka ----- 

pembagianediskon akanedisepakati oleheBANK dan ------

NASABAH kemudian. ----------------------------------------- 

        12.  

Surat                 

Pengakuan              

: Pengakuanehutang darieNASABAHekepada BANK ----

akibatepembelian Barangetidakesecara tunaiesenilai -----

HargaeJual. -------------------------------------------------------  
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Hutang 

        13. 

Cidera  Janji  

:  adalaheperistiwa-peristiwa sebagaimana ------------------- 

 tercantumedalamePasal 10 Akad ini yang ------------------ 

 menyebabkaneBANKedapat menghentikane---------------- 

 seluruheFasilitasePembiayaanedanemenagih --------------- 

 denganeseketika danesekaligusejumlah ---------------------- 

kewajibaneNASABAH kepadaeBANKesebelum ---------- 

 JangkaeWaktueAkad inieberakhir. -------------------------- 

        14 

Pembukuan 

Biaya 

: adalah pembukuaneatas namaeNASABAH padaeBANK -

yang khususeemencatat seluruhe transaksi-transaksi ------

NASABAH sehubunganedengan Fasilitas Pembiayaan, -

yang merupakanebukti yangesah danemengikat ------------

NASABAH atasesegalaekewajiban pembayarane----------

berdasarkaneakad ini. ------------------------------------------- 

         15 

Pemasok 

: adalahepihak ketigaeyang ditunjukeatau disetujuieoleh ---

BANK untukemenyediakan- Barangeyang akanedibeli ---

oleh BANKedan eselanjutnyaeakan dijualeoleh BANK --

kepadae NASABAH. ------------------------------------------- 

 

 Sehubunganedengan yangediuraikan dalamePasal 1etersebut diatasebahwa 

ada pemasoke(penyedia barang),ebarang, hargaebeli, harga jual,emargin 

(keuntungan)edan pihakebank. eDari isiePasal 1etersebut diatasejelaslah bahwa yang 

adaeyaitu ejual belieantara tigaepihak. Akanetetapi dalamepelaksanaannya jual 

belieyang dilaksanakanehanya antaraedua pihakeyaitu pihakepemasok dan 

nasabah.eSehingga denganedemikian haletersebut tidakesesuai denganeapa yang 
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diamanahkanedalam FatwaeDewan SyariaheNasional (DSN)eNomor 111/DSN-

MUI/IX/2017 tersebut.  

Kemudianedalam  pelaksanaannyaeuntuk mengantisipasiepenyimpangan 

tersebutesupaya dalameAkad JualeBeli kelihatanetigaepihak maka bankemembuat 

perjanjianedengan nasabaheterlebih dahuluedengan membuateAkad Wakalah 

TentangePembelian BarangeDalam RangkaePembiayaan eMurabahah yang dibuat 

secara dibawahetangan.eBahwa dalamePasal 5 AkadeWakalah tersebut 

menyebutkanesebagaieberikut : 

-------------------------------------- PASAL 5 ------------------------------------------------ 

------------- KUASAeDANeKEWENANGANePENERIMA KUASA --------------- 

Sehubunganedengan maksudedan tujuaneAkad ini,eBank memberikan kuasaedan 

kewenangan kepadaepenerima kuasaekhusus untukedan atas nama Bank 

melakukaneperbuatan-perbuatan sebagaieberikut : 

1. Melakukaneanalisa atasekondisi barangesehinggaebarang dibeliesesuai dengan 

spesifikasieyang diharapkaneBank danedalam keadaaneyang baik tanpa cacat 

baiketersembunyi atauetidak tersembunyi. 

2. Melakukan danemengamankan transaksiepembelian barangekepada pihak 

pemilikebarang (pemasok)esesuai denganeproseduredan aturaneyang berlaku. 

3. Mencantumkaneidentitas PenerimaeKuasa dalamesetiapedokumen-dokumen 

terkaitedenganepembelianebarang. 

4. Memberikanepembayaran, menerimaebarang, menerimaekwitansi, dokumen 

pemilikan barangedan dokumeneperijinannya,edan menerima dokumen-dokumen 

laineyang berkaitanedengan barang,esertaemenandatangani dokumen-dokumen 

berkaitanedengan pembelianebarang serta perbuatan hukumelain yangedianggap 

perlueoleh penerimaekuasa. 

5. Menyerahkanebarang danedokumen –edokumen yangeberkaitan dengan pembelian 

barangekepada Bankedalam jangkaewaktu selambat-lambatnyae3 (tiga) hariekerja 

sejakeditandatanganinya Akadeinieatau jangka waktu lain yangedisepakatieoleh 

paraepihak. 

6. Memberikanelaporan tertulisemengenai perkembanganepembelian dan 

       penyediaanebarang bilamana terdapat kesulitan dalam hal penyediaan barang. 
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Bahwaekuasa tersebutediatasebukanlah merupakanesuatu surat kuasa khusus 

untukemembeli sesuatuebarang, karenaetidak menyebutkanesecara khusus 

nomorehak atasesebidang tanaheyang akanedibeli olehenasabah tersebut, oleh 

karenaeitu suratekuasa tersebuteadalah merupakanesurat kuasaeumum yang tidak 

dapat dipergunakaneuntuk melaksanakanepembelian apaeyang dimaksudedalam 

Akad Wakalaheyang dibuatesecara dibawahetangan tersebut.eDan juga surat kuasa 

yangetercantum dalamePasal 5eAkad WakalaheTentang PembelianeBarang Dalam 

RangkaePembiayaan Murabahahetidak ditindaklanjutieoleh nasabah dengan 

pemasokeyaitu denganeakta peralihanehak antaraepemasok dengan nasabahesebagai 

buktiebahwa telaheterjadi jualebeli antaraepemasok dengan nasabah. 

Sehinggaedengan demikianejelaslah bahwaeAkad JualeBeli Murabahah Bil 

Wakalaheyang dilakukanetersebut hanyalahedilakukan antaraedua pihak yaitu antara 

pihakepemasokedengan nasabah.  

Sehubungan denganeyang diuraikanediatas bahwaeAkad Jual Beli Murabahah 

BileWakalah yangedilaksanakan di bankesyariah Kota Medan adalah 

menyimpangedengan apaeyang diamanahkanedalameFatwa Dewan SyariaheNasional 

(DSN)e Nomor 111/DSN-MUI/IX/2017  tersebut.  

 Sehubungan denganeyang diuraikanediatas dalamehal iniepenulis 

memberikan solusiesupaya AkadePembiayaan MurabahaheBil Wakalahedalam 

pelaksanaannyaesejalan denganeFatwa DewaneSyariah Nasionale(DSN) Nomor 

111/DSN-MUI/IX/2017,eseharusnya sebelumedilakukan AkadeJual Beli Murabahah 

BileWakalah tersebuteharus dibuateterlebih dahulueakta perjanjian jualebeli 

antaraepemasok denganeBank denganeharga lunas, sehinggaedengan demikian 

barangetersebut telahedapat dimilikieoleh bankesecara sah,ekemudian bank 

menjualebarang tersebutekepada nasabah.eSehingga dengan demikianebarulah 

AkadePembiayaan MurabahaheBil Wakalahe tersebut dapat dikatakaneAkad 

JualeBeli tiga pihak. 
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Terjadinya penyimpangane dalam pelaksanaane Akade Pembiayaan 

Murabahahedi BankeSyariah disebabkaneoleh kendalae– kendala 

diantaranyaesebagai berikute:242 

a. Sumber dayaemanusia, maraknyaebank syariahedi Indonesiaetidak 

diimbangi denganesumber dayaemanusia yangememadai. Terutama 

sumberedaya manusiaeyang memilikielatar belakangedisiplin 

keilmuanebidang perbankanesyariah. Sebagianebesar sumberedaya 

manusiaedi bank syariaheterutama bankekonvensional yang membuka 

Islamicewindow berlatarebelakang disiplin ilmu ekonomi 

konvensional. Keadaaneini mengakibatkaneakselerasiehukum islam 

dalamepraktek perbankanekurang cepatediakomodasikan 

dalamesistem perbankan,esehingga kemampuanepengembangan bank 

syariahemenjadi lambat. 

b. Kurangnya akademisieperbankan syariah.eHal iniediakibatkan 

lingkungan akademisielebih memperkenalkanekajian –ekajian 

perbankan yangeberbasis padaeinstrumen konvensional.eKondisi ini 

lebihedisebabkan lingkunganependidikan kitaelebih familiar dengan 

literature– literature ekonomiekonvensional dibanding literatur 

ekonomieislam/ syariah.eSehingga kajian-kajianeilmiah 

mengenaiekeberadaan bankesyariah daneinstrumene-instrumen 

keuangan syariahekurang mendapateperhatian. Hal ini yang 

mengakibatkanekeberadaan bankesyariah kurangemendapat legitimasi 

secaraeilmiahedi masyarakat. 

c. Kurangnya sosialisasieke masyarakatetentang keberadaanebank 

syariah.eSosialisasi tidakesekedar memperkenalkanekeberadaan 

bankesyariah diesuatu tempat,etetapi juga memperkenalkan 

mekanisme produkebank syariahedaneinstrumen – instrumen 

keuangan bankesyariah kepada masyarakat. 

 

                                                             
242 Mardani,eAspek HukumeLembaga KeuanganeSyariah DieIndonesia, ( Jakarta : Kencana, 

cete1, 2015), hlm.28. 
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2. ImplementasieAkad PembiyaaneMurabahah Pada Bank Syariah Dalam 

 Duae Perspektif 

a.eAkad PembiayaaneMurabahah MenuruteHukum Islam  

Bank syariahemerupakan sistemebank  alternative yang berdasarkanepada 

nilai-nilaiesyariat Islameyang sesuaiedengan keyakinan sebagian 

masyarakateIndonesia. Bankesyariah bagianedari lembaga perantara 

keuangane(intermediary finance)edengan fungsieutama menghimpun dan 

menyalurkanedana masyarakateberdasarkan prinsip-prinsipesyariah. Bank   

syariaheadalah salahesatu lembagaekeuanganeIslamedi Indonesia yang 

memfasilitasietransaksi, baikependanaan, pembiayaan,ejual-beli, maupun kegiatan 

laineyang sejenis,esesuai denganeprinsip-prinsip syariaheIslam. 243 

Payung hukumetersebut telahemendorong penguataneeksistensi bank 

syariahedi Indonesiaeselain berlandaskaneUU No. 21eTahun 2008etentang 

Perbankan Syariah,ejuga diikutiedengan berbagaieperaturan-peraturan yang 

dikeluarkaneoleh BankeIndonesia berdasarkanefatwa yang dikeluarkaneoleh Dewan 

SyariaheNasional MajeliseUlama Indonesiae(DSN-MUI).eLembaga inilah 

yangeberwenang menjustifikasiekesyariahaan produkelembaga keuangan syariah 

dieIndonesia.244 

Term prinsip syariahedisebutkan dalameUndang-undang No. 21etahun 

2008eTentang perbankanesyariah denganepengertian prinsipehukum Islam dalam 

kegiataneperbankan berdasarkanefatwa245 yangedikeluarkan oleh lembaga yang 

                                                             
243 Ascarya, Akadedan ProdukePerbankan Syariah,e(Jakarta: Bank Indonesia, 2006), hlm.1 

 
244 Wirdyaningsih,edkk, Bankedan AsuransieIslam, h.2.eLihat juga, Amir Machmud dan 

Rukmana,eBankeSyariah., hlm. i 

 
245 Fatwaemerupakan hasilepemikiran ulamaeatau ahli hukum Islam untuk memberikan 

jawabaneatas persoalanekekinian yangebersifateikhtiari (pilihan) bagi peminta fatwa 
(mustafti).eSecara etimologis,ekata fatwaeberasal dariebahasaeArab al-fatwa. Menurut Ibnu 
Manzhurekata fatwaeini merupakanebentuk mashdaredari katae“fata”, yaitu, fatwan, yang 
bermakna muda,ebaru, penjelasan,epenerangan. Secaraeterminologi, fatwa berarti pendapat 
mengenai suatuehukum dalameIslam yangemerupakan tanggapanedan jawaban terhadap 
pertanyaan yangediajukan olehepeminta fatwaedan tidakemempunyai daya ikat. Lihat Team 
Penyusun, EnsiklopedieIslam, JilideII (cet.eIV; Jakarta:eIctiareBaru Van Hoeve, 1997),h. 6-7. 
Dalam kajianeushul fikih,efatwa merupakanependapat yangedikemukakan seorang mujtahid atau 
faqihesebagai jawabaneyang diajukanepeminta fatwaedalam suatuekasus yang sifatnya tidak 
mengikat.eLihat TeamePenyusun, EnsiklopedieHukum Islam,eJilid I (cet. I; Jakarta: Ichtiar 
BarueVaneHoeve, 1996), hlm. 326. 
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memilikiekewenangan dalamepenetapan fatwaedi bidangesyariah. Berdasarkan 

Undang-undangetentang perbankanesyariah ini,emaka DewaneSyariah Nasional 

Majelis UlamaeIndonesia (DSN-MUI)esebagai lembagaesosial keagamaan memiliki 

independensiedalam mengeluarkanefatwa yangeberkaitan dengan prinsip-

prinsipesyariah padaelembagaekeuangan syariah. 

Dewan SyariaheNasionaledi bentuk oleheMUI berdasarkaneSurat 

KeputusaneMUI No.eKp-75/MUI/II/1999. Dalamelampiran surat keputusan tersebut 

tercantumekewenangan DSN_MUI,eyaitu menumbuhekembangkan penerapan nilai-

nilaiesyariat dalamekegiatan perekonomianedan keuangan, khususnya 

mengeluarkanefatwa atasejenis-jenis kegiatanekeuangan, mengeluarkanefatwa 

ataseproduk keuanganesyariah, danemengawasi penerapan fatwa yangetelah 

dikeluarkan.eKeberadaan DSN-MUIediakui juga dalam PBI No. 

9/19/PBI/2007eTentang PelaksanaanePrinsip SyariaheDalam Kegiatan 

Penghimpunan Danaedan PenyaluraneDana SertaePelayanan JasaeBank Syariah. 

Karena itu,efatwa-fatwa DSN-MUIeseharusnya bersifatemengikat yang apabila 

terjadiepelanggaran terhadapeprinsip-prinsip syariaheharus diberikaneteguran dan 

sanksi. Fatwa-fatwaeDSN-MUI iniejuga dapatemenjadi hukumemateriil bagi 

hakimedalam memutuskanepenyelesaian sengketaeperbankan syariah. 

Fatwa DSN-MUIesekaligus menjadiehukum materilesebagai pedoman dalam 

menjalankanekegiatan ekonomiesyariah secaraepraktis. Dalam Surat 

KeputusaneDSN-MUI No.e02 Tahune2000etentang PedomaneRumah Tangga 

                                                                                                                                                                             
Pengertian fatwaesecara terminologis,esebagaimana dikemukakaneoleheZamakhsyari 

adalah penjelasanehukum syara‘etentang suatuemasalah atasepertanyaan seseorang atau 
kelompok.eMenuruteal-Syatibi, fatwa dalam artieal-ifta berarti keterangan-keterangan tentang 
hukumesyara‘ yangetidak mengikateuntuk diikuti.eMenurut YusufeQardawi, fatwa adalah 
menerangkan hukum syara‘edalam suatuepersoalanesebagai jawabaneatas pertanyaan yang 
diajukaneoleh pemintaefatwa (mustafi) baikesecara perorangan atau kolektif.eBerdasarkan 
pengertianedi atas,edapat dipahami bahwaeobyek danesubstansi fatwa berkaitanedengan suatu 
persoalanetentang hukumeIslam yangediajukan olehepeminta fatwa,ebaik sebagai pribadi, 
lembaga, pemerintah, maupun masyarakatesecara luas.eSifat fatwaeitu tidakememiliki daya 
mengikat. Karenaeitu, substansi fatwa dapatedipatuhi danedilaksanakan oleh peminta fatwa 
(mustafti) dan jugaedapat menolakeisi fatwaeitu, ataupunedapatememinta fatwa kepada mufti 
lain. Secaraehierarkis, hasilefatwa yangesatu tidakedapatemembatalkanekeputusan fatwa mufti 
yangelainnya, berdasarkanesuatu kaedaheushul yaituesuatuehasileijtihad tidak dapat 
membatalkan keputusaneijtihad yangelain. Abd.eAzize‘Azzam, al-Qawa‘id al-Fiqhiyah, (cet. 
I;eKairo: Dareal-Hadis, 2005), hlm. 233. 
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Dewan SyariaheNasional MajeliseUlama Indonesia,ePasal 1eayat (2) disebutkan 

peranedan fungsieDSN-MUI sebagaieberikut : 

DSN merupakanesatu-satunya badaneyang berwenangedan mempunyai tugas 

utamaeuntuk mengeluarkanefatwa atasejenis-jenis kegiatan,eproduk, dan jasa 

keuanganesyariah sertaemengawasi penerapanefatwa dimaksudeoleh lembaga 

keuanganesyariahedi Indonesia. 246 

Gagasan fatwaeDSN-MUI sebagaieciri khasefikih keindonesiaaneyang 

memiliki karakteristikedoktrin hukumedan bahanebakuepembentukan peraturan 

perundang-undangan dibidangeekonomi syariahetidak terlepasedari upaya para 

cendekiawanemuslim Indonesiaeuntuk menformulasikanesebuah modelefikih 

Indonesia yangesesuai denganeadat, kebudayaan,edan peradaban Indonesia. Gagasan 

fikihemoderat yangediusung olehecendekiawan muslimeIndonesia didasarkan 

ataseadanya dualismeepandangan tentangepemberlakuan hukum Islam dieIndonesia, 

metodeefatwa DSN-MUIedidasarkan atasemetode dan pendekatan tertentu 

yangedielaborasi untukemerumuskan fatwaeatau argumenehukum Islam yang 

sesuaiedengan adatekebiasaan masyarakateIndonesia. 

Metodeepenetapan fatwaeDSN-MUI didasarkanepada pedomanedan prosedur 

penetapanefatwa MajeliseUlama Indonesiaeyangedisahkan pada sidang ijtimaeulama 

komisiefatwa seeIndonesia dieJakarta padaetanggal 16eDesember 2003ebertepatan 

dengane22 Syawale1424 H.eAdapun langkah-langkahepenetapan fatwa 

sebagaimanaeyang dicantumkanepada BabeIII adalahesebagai berikut:  

1. Sebelumefatwa ditetapkan,ediadakan peninjauanependapat para imam mazhab 

 e  dan ulamaemu'tabar tentangemasalah yangeakanedifatwakan beserta dalil-

    dalilnya  

2. Masalaheyangetelah jelasehukumnya akan dipaparkan sebagaimanaeadanya  

3. Terhadap permasalahanekhilafiyah akaneditempuh langkah-langkah:e 

a. Penemuan etitik temuediantara pendapat-pendapateulama mazhab dengan  

pendekatan al-jam’uewaeal-taufiq.  

                                                             
246 Mejelise Ulamae Indonesia,e Pedomane Rumahe Tangga eDewan  Syariah  Nasional 

Majelis 
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b. Jika langkahepertamaetidak dapatedilakukan,emakaeditempuhemetode tarjih 

denganependekatanemuqaranah yangeberdasarkan padaekaedah kaedah 

usulefiqhemuqaran.  

4. eTerhadap masalaheyangetidak ditemukanependapat hukumnyaedikalangan ulama 

mazhab,emaka penetapanefatwa didasarkanepada hasil ijtihad jama'i (kolektif) 

denganependekatan bayani,eta'lili (qiyasi,eistihsani,eilhaqi) istislahi,edanesadd 

al-zariah. 

5.  Penetapanefatwaeharus memperhatikanekaedah-kaedah kemaslahatan umum 

danemaqashid al-syari'ahari'ahf.247 

Lahirnyaefatwa-fatwa DewaneSyariah Nasionale(DSN-MUI) sebagaiesebuah 

hasileijtihad kolektifedi bidangeekonomi syariaheyang merupakanejawaban atas 

permasalahan atau perkembanganeaktivitas ekonomieyangemuncul di Indonesia. 

Metodologiepenetapan hukumeyang ditawarkaneoleh DSN-MUI disatu sisi 

memilikieakar metodologiseyang kuat,eyaitu bersumberedari pengamalan para 

ulamaeusul fikiheklasik,enamun denganebeberapa pengembangan yang 

disesuaikanedengan kondisiedan adateIndonesia.eDisisi lain, metodologieDSN-MUI 

mencerminkan aluremetodologi penetapanehukum Islameyang didasarkan pada 

ijtihadekolektif denganependekatan interdisiplineredan multidisipliner. 

Metodologieijtihad sepertieinilah yangedibutuhkan untukemenjawab problem hukum 

padaeera higheteknologi sekarangeini denganeikon globalisasieyang dapat menjadi 

ancamaneterhadap eksistensienilai-nilai agama,ebudaya, dan ideologi bangsa. 

fatwa-fatwaeDSN-MUI yangeberkaitan denganelembaga keuangan syariah, 

dapatedipahami bahwaeDSN-MUI lebihecenderungemenggunakan metodologi 

denganependekatan qiyasi,eistislahi, danemuqaran. Pendekatan qiyasi 

denganemenganalogikan persoalanedengan hukumeyangetelah diputuskan oleh 

nas.ePendekataneistislahiedengan menyelamiesubstansi maslahah yang dikandung 

olehesuatu dalil,emeskipun argumentasiemazhab yangedirujuk tidak lazim 

                                                             
247 MajeliseUlama Indonesia,eHimpunan Fatwae MUIesejak 1975,ecet. II (Jakarta: 

Erlangga,e2011),ehlm. 5-6 
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diekalangan ulama.ePendekatan muqaranedigunakan untukementarjih atau 

menelusuri pendapatemazhab (ilhaqi)eyang kelihatannyaesaling kontradiktif. 

Fatwa DSN-MUI diebidang ekonomiedan keuanganesyariah lahir untuk 

meresponsepermasalahan-permasalahan ekonomiesyariah yang muncul pada 

ranaheempirik. Dalamelingkup bank-bankeSyariah yangemenyelenggarakan sistem 

bank syariahedi KotaeMedan, fatwa-fatwaeDSN-MUIeterkait dengan pelaksanaan 

bank  syariahememang  belumedapat dilaksanakanesecaraesempurna. Hal ini 

sebagaimana wawancara dengan Kepala Bagian Kredit dan  Pimpinan    PT. Bank 

BRI Syariah Kota Medan : 

PosisieFatwa DewaneSyariah Nasionale(DSN) terhadapepelaksanaan bank 

syariah secara umumebelum dapatedilaksanakan secaraesempurna. Namun 

apabila terdapat ketidak sesuaian denganeketentuan yangeterdapat dalam 

Fatwa Dewan SyariaheNasional (DSN),emaka wajibemengikuti 

hukumepositif yang berlakuedi NegaraeKesatuan RepublikeIndonesia. 

Karenaekita,  berada dieNegara KesatuaneRepublik Indonesia”.e248 

Memang harusediakuiebahwa kedudukanefatwa-fatwa DSN-MUIedalam 

sistem perundang-undanganedi Indonesiaetidak memilikiekekuatan hukum yang 

mengikat,ekarena tidakedibuat olehelembaga negaraeyang berwenang untuk 

membuateperaturan, namunehanya dibuateoleh lembagaesosial kemasyarakatan, 

sehingga secaraeformil hanyaeberlaku sebagaiehimbauan moral yangesifatnya tidak 

mengikat.249eNamun fatwa-fatwaeDSN-MUI dapatemenjadi sumberehukum materil, 

karenaesifatnya sebagaiedoktrin ahliehukum. FatwaeDSN-MUI di bidang 

ekonomiesyariah danekeuangan dapateberlaku sebagaiehukum formil yang mengikat 

apabilaetelah ditetapkanedalam peraturanepemerintah sebagaimana yangeditunjuk 

oleheUU No.e10 Tahune2004 Pasale7 ayat (4)ebahwa: 

Jenis peraturaneperundang-undangan laineselain sebagaimanaedimaksud pada 

ayate(1), diakuiekeberadaannya danemempunyai kekuatan hukum 

                                                             
248 Wawancaraedengan Kepala Bagian Kredit dan  PimpinaneBank BRIeSyariah 

CabangeMedan, 06 Juni 2020 

249 Menurut UUeNo. 10eTahun 2004ePasal 1eayat (1)eangkae2 dijelaskanebahwa yang 
dimaksud denganeperaturan perundang-undangan adalahe“Peraturan tertulis yang dibentuk oleh 
lembagaenegaraeatau pejabateyangeberwenang dan mengikat secara umum”. 
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mengikatesepanjang diperintahkaneoleh peraturaneperundang-undangan 

yangelebihetinggi.“250 

Sumber hukumebank dieIndonesia tidakehanyaebersumber dari 

hukumeformil semata,etetapi dimungkinkanejuga bersumberedari hukum tidak 

tertulis. bankesyariah memilikiekarakteristik hukumeyang berbedaedengan bank 

konvensional.eKarakteristik hukum bank syariaheadalah mengembangkan 

inovasieakadedalamebentuk multi akadeuntuk merespons transaksiekeuangan 

nasabaheyang  cenderungemengikuti perkembanganetransaksi keuanganemodern. 

Aspekepenting yangeharus diperhatikanedalam bank syariah251 bahwaesetiap 

transaksieharus didasarkaneatas akadeyang berlandaskan pada nilai-nilaiesyariah. 

Kedudukaneakadedalam setiapetransaksi sangatesignifikan. Karenaesetiap 

transaksi yangeberimplikasi padaeperalihan hakedan pemenuhanekewajiban harus 

dilandasiedengan akad.eAkad iniejuga menjadiesalahesatu sebab peralihan 

kepemilikan kebendaaneyang palingedominan dilakukanedalamekegiatan transaksi 

manusiaesepanjang zaman.eSalah satuekarakteristik bankesyariah, yaitu 

setiapetransaksi keuangan,ebaik berbentukependanaan, penyaluran dana, dan 

aktifitasepenawaran jasaekeuangan harusedilandasi denganeakad (underlying 

transaction) yangejelas. Akademerupakan caraeuntuk mewujudkanetanggung 

jawabeatau kewajibaneseseorang yangemengikat darieaspekeperundang-undangan. 

Pihak-pihak yangeterikat akademempunyai kewajibaneuntuk melaksanakan hal-

haleyang telahetercamtum dalamesuatu akad. 

Dalam sistemetransaksi di bank Syariah,eakad ini menjadi domain 

DewanePegawas Syariahe(DPS) dalamememberikan fatwaelegislasi terhadap 

transaksi keuangan bank syariah.eFatwa dewanepengawasesyariah dapat memilikie 

kepastian hukume dan berlakue mengikat dalam sistem perundang-undangan 

dieIndonesia setelahemelalui prosesetransformasi dalam bentuk peraturan 

bankeIndonesia. Olehesebab ituekeberadaan DPSeyang dibentuk pada masing-

masingebank umumesyariah, bankeperkreditan rakyatesyariah (BPRS), daneunit 

                                                             
250 UU No.e10 Tahun 2004 TentangePembentukan PeraturanePerundang-undangan 

Pasale7eayat (4). 
251 Faktor-faktoreyang membantuepembentukan hukum perbankanedi Indonesia adalah, 

pertama, Perjanjiane(akad), kedua,eYurisprudensi, ketiga, Doktrin.eLihat, Muhammad Djumhana, 
HukumePerbankan dieIndonesia, Cet. Ie(Bandung: PT.eCitra Aditya Bhakti, 1993), hlm. 19-20 
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usahaesyariah padaebank konvensional.eMaupun pada lembaga keuangan 

syariahesecara umum,eseperti BMT,easuransi syariah,edan reksadana syariah.252 

Tujuannyaeialah agaredapatememfasilitasi akad-akadeyang terjadi dalam 

bankesyariah disetiapetempatnya. 

Salah satueproduk bankesyariah yangesangat populereadalah akad pembiayaan 

murabahah.eDalam KompilasieHukum Ekonomi Syariah mendefinisikan 

murabahahesebagai pembiayaanesalingemenguntungkan yang dilakukan olehesahib 

al-maledengan pihakeyang membutuhkanemelalui transaksi jualebeli 

denganepenjelasan bahwaeharga pengadaanebarang dan hargaejual terdapat 

nilaielebiheyang merupakanekeuntungan atauelaba bagi sahibealmal dan 

pengembaliannya dilakukanesecara tunaieatau angsur."eDefinisi murabahah tersebut 

semaknaedenganedefinisi yangeditawarkaneoleh DSNMUI, yaitu “menjualesuatu 

barangedengan menegaskaneharga belinyaekepada pembeliedan pembeli 

membayarnyaedengan hargaeyang lebihesebagai laba.eSejalan dengan definisi 

yangeditawarkaneoleh DSN-MUI,eUU No.e21 Tahun 2008eTentang Perbankan 

Syariahemenegaskan definisieoperasional murabahahesebagai “akad 

pembiayaanesuatu barangedengan menegaskaneharga belinyaekepada pembeli 

danepembeliemembayarnya denganeharga yangelebih sebagaiekeuntungan yang 

disepakati”.253 

KaidaheFiqh yangemenjadi dasarehukumeakadepembiayaan murabahah yang 

dipakai oleheDSN-MUIeadalah “padaedasarnya, semuaebentuk muamalat boleh 

dilakukanekecuali adaedalil yangemengharamkannya”.254  

Berdasarkan landasanehukum tersebutedi atas,edalam pelaksanaaneakad 

pembiayaan murabahah,eterdapat beberapaeketentuan yangewajib dipatuhi, yakni 

dilarangesaling memakane(mengambil) hartaedenganejalan yang batilekecuali 

dengan jalaneperniagaan yangeberlaku denganesukarela,elarangan mengharamkan 

yangehalal atauemenghalalkan yangeharam,ekewajiban memenuhieakad dan 

persyarataneyang telaheditentukan,ejika dalamekesukaran, maka berilah tangguhan 

sampaieia mendapatekelapangan, danelarangan menundaepembayaran bagi 

                                                             
252 M. Amin Summa,eHimpunan Undang-undang PerdataeIslam, hlm.e1457 
253 M. AmineSumma, Himpunan Undang-undangePerdataeIslam.,hlm. 1492. 
254 FatwaeDSN-MUI No.111/DSN-MUI/IX/2017eTentangeMurabahah. 



 

179 

 

orangeyang mampu. 

Menurute DSN-MUI tentange pembiayaan murabahahe dijelaskan bahwaedalam 

akademurabahah antaraebank danenasabah harusemelakukan akad murabahah 

yangebebas ribaedan barangeyang diperjualebelikan tidak diharamkan olehesyariat 

Islam.eDalam prakteknya,eakad murabahahedilakukan dengan cara bank 

membiayaiesebagian ataueseluruh hargaepembelian barang yang telah disepakati. 

Akanetetapi banketerlebih dahuluemembuat AkadeWakalah dengan nasabah 

secaraedibawah tangan,eakan tetapieakad wakalahetersebut tidak ditindaklanjuti 

olehenasabah sehinggaedengan demikianedalam hal ini tidak terjadi 

pembelianedariepemasok untukedan atasenama bank.  

Selanjutnya bankemenjual barangetersebut kepadaenasabah denganeharga jual 

senilaieharga belieditambah keuntungannya.eDalam mengambil keuntungan bank 

harusebersikap jujuremenyampaikan hargaepokok modalnyaebeserta biaya yang 

diperlukanebank kepadaenasabah sehinggaedapat diketahui besaran 

keuntunganeyang diperoleheoleh pihak bank. 

Pembelian barangedapat diwakilkanekepada nasabahedan akademurabahah baru 

dapatedilakukan apabilaebarang tersebutesecara prinsip menjadiemilik bank. 

Pembayaraneharga dapatedilakukan denganejangka waktuetertentu sesuai dengan 

ketentuaneyang telahedisepakati. Untukemencegah terjadinyaepenyalahgunaan atau 

kerusakaneakad tersebut,epihak bankedapat mengadakaneperjanjian khusus dengan 

nasabah.eSecara prinspepenyelesaian hutangenasabah dalametransaksi murabahah 

tidakeada kaitannyaedengan transaksielain yang dilakukanenasabah dengan 

pihakeketiga atasebarang tersebut.eJika nasabahemenjual kembaliebarang dengan 

konsekuensiemendapat keuntunganeatau kerugian,emaka nasabah harus 

tetapeberkewajiban untukemenyelesaikan hutangnyaekepada bank.eLain halnya 

dengan nasabaheyang dinyatakanepailit danekemudian tidakedapat 

menyelesaikanehutangnya,emaka bank harusemenunda tagihanehutang sampai ia 

menjadi sanggupekembali ataueberdasarkan kesepakatan.255 

Berkaitan dengan penundaanepembayaran, DSN-MUIetelah mengeluarkan fatwa 

                                                             
255eFatwaeDSN-MUIeNo.111/DSN-MUI/IX/2017eTentang Murabahah 
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tentangesanksi atasenasabah yangemenunda-nunda pembayaran.eDalam fatwa 

itueditetapkan bahwa:256 

1.eSanksi yangedisebut dalamefatwa ini adalah sanksieyang dikenakaneLKS 

kepada nasabaheyang mampuemembayar, tetapiemenunda-nunda 

     pembayaran denganesengaja. 

2. Nasabah yangetidak/belum mampuemembayar disebabkaneforce majeur 

tidak boleh dikenakanesanksi. 

3. Nasabah yangemampu yangemenunda-nunda pembayaranedan/atau tidak 

mempunyai kemauanedan itikadebaik untukemembayar hutannyaeboleh 

dikenakan sanksi  

4. Sanksiedidasarkan padaeprinsip taʼzir,eyaitu bertujuaneagar nasabah lebih 

disiplin dalam melaksanakanekewajibannya 

 5. Sanksi dapat berupa denda sejumlah uang yang besarannya ditentukan atas 

dasarekesepakatanedanedibuatesaateakadeditandatangani 

 6. Danaeyangeberasal dariedenda diperuntukkanesebagaiedana sosial. 

Persyaratan yangeharus dipenuhiedalam akademurabahah, yaitu, Pertama, 

hargaepembelian harusediketahui olehecalonepembeli lainnya.eKedua, besaran 

keuntunganeatau tingkatemargin harusejelas danetransaparan. Ketiga, 

transaksiepertama harusesah secaraesyar'i.eKeempat, modal atauepokok harta 

merupakan hartaerepresentatif. Kelima,ekontrak pertamaetidak mengandung unsur 

ribawi.eKeenam, segalaesesuatu yangeberkaitan denganeobyek transaksi 

harusedijelaskan secaraedetail, kualitasedan kuantitasnya. 257 

Sedangkan menurutepandangan FatwaeDewan SyariaheNasional (DSN) 

Nomor     111/DSN-MUI/IX/2017,eketentuaneumum   tentangepembiayaan 

murabahah adalahesebagaieberikut. 

                                                             
256 Fatwa DewaneSyariah Nasional Nomore17/DSN-MUI/IX/2000 TentangeSanksi Atas 

Nasabah Mampu YangeMenunda-nunda Pembayaran. 

 
257 WahbaheAl-Zuhaily,eal-Fiqheal-Islamy waeAdillatuhu, Jilid.eV,ehlm. 3765-3773
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1) Akad bai’al-murabahah adalah akad jual beli suatu barang dengan 

menegaskan harga belinya kepada pembeli dan pembeli membayarnya 

dengan harga yang lebih sebagai laba. 

2) Penjual ( al-Ba’I ) adalah pihak yang melakukan penjualan barang dalam akad 

jual beli, baik berupa orang maupun yang dipersamakan dengan orang, baik 

berbadan hukum maupun tidak berbadan hukum.  

3) Pembeli ( al-Musytari ) adalah pihak yang melakukan pembelian dalam akad 

jual beli, baik berupa orang  maupun yang dipersamakan dengan orang baik 

berbadan hukum maupun tidak berbadan hukum.  

4) Wilayah ashliyyah adalah kewenangan yang dimiliki oleh penjual karena 

yang bersangkutan berkedudukan sebagai pemilik.  

5) Wilayah niyabiyyah adalah kewenangan yang dimiliki oleh penjual karena 

yang bersangkutan berkedudukan sebagai wakil dari pemilik atau wali atas 

pemilik.  

6) Mutsman/mabi’ adalah barang yang dijual; mutsman/ mabi’ merupakan 

imbangan atas tsaman yang dipertukarkan.  

7) Ra’s mal al-murabahah adalah harga perolehan dalam akad jual beli 

murabahah yang berupa harga pembelian (pada saat belanja) atau biaya 

produksi berikut biaya-biaya yang boleh ditambahkan 

8) Tsaman al-murabahah adalah harga jual dalam akad jual beli murabahah yang 

berupa ra’s mal al-murabahah ditambah keuntungan yang disepakati. 

9) Bai’ al-murabahah al-adiyyah adalah akad jual beli murabahah yang 

dilakukan atas barang yang sudah dimiliki penjual pada saat barang tersebut 

ditawarkan kepada calon pembeli. 

10) Bai’ al-murabahah li al-amir bi al-syira adalah akad jual beli murabahah yang 

dilakukan atas dasar pesanan dari pihak calon pembeli. 

11) Al-Tamwil bi al - murabahah pembiayaan murabahah adalah murabahah yang 

pembayaran harganya tidak tunai. 

12) Bai’ al-muzayadah adalah jual beli dengan harga paling tinggi yang 

penentuan harga tersebut dilakukan melalui proses tawar menawar. 
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13) Bai’ al-munaqashah adalah jual beli dengan harga paling rendah yang 

penentuan harga tersebut dilakukan melalui proses tawar menawar. 

14) Al-Bai’ al-hal adalah jual beli yang pembayaran harganya dilakukan secara 

tunai. 

15) Al-Bai’ bi al-taqsith adalah jual beli yang pembayaran harganya dilakukan 

secara angsur/bertahap. 

16) Bai’ al-muqashshah adalah jual beli yang pembayaran harganya dilakukan 

melalui perjumpaan utang. 

17) Khiyanah /Tadlis adalah bohongnya penjual kepada pembeli terkait 

penyampaian ra’s mal murabahah. 

Secara teoritis-normatif,eketentuan fatwaeDSN-MUI Tentang akad 

murabahah mengindikasikanebahwa akademurabahah terikatesecara hukum,eyaitu 

bank menawarkaneasetekepada nasabaheberdasarkan perjanjianeyang mengikat 

secaraehukum. Karenaeitu keduaepihak harusemembuat kontrakejual beli.258 Fatwa 

tentang murabahaheyang mengikatesecara hukumeatau sifatnyaelazim kepada 

penjualedan pembeliebarang adalahetuntutan hukum fikih modern berkaitan 

denganemu’amalah maliyah,ekhususnya dalamepraktik perbankan berdasarkan 

metode sadeal-zari'ah, yaitueuntuk menghindariepembatalan akad olehepemesan 

yangeakan menimbulkanekerugian padaepihak bank.259 

Ketentuan tekniseoperasional akademurabahah diformulasiedari fatwa DSN-

MUI NO. 111/DSN-MUI/IX/2017 TentangeMurabahah. Fatwa DSN-MUI ini 

memuatebeberapa ketentuaneyang tidakeberbeda secaraesignifikan dengan 

ketentuaneyang terdapatedalam SurateEdaran Bank Indonesiaedan Peraturan Bank 

Indonesiaetentang pembiayaanemurabahah. Adapuneketentuan teknis 

operasionaleakad murabahaheberdasarkan FatwaeDSN-MUI mencakup lima 

ketentuan.260Pertama,eketentuan umumepembiayaan murabahahedalam perbankan 

syariah,eantara lainemenyangkut keharusanepihak-pihak yang bertransaksi ataseakad 

                                                             
258 FatwaeDSN-MUI No. 111/DSN-MUI/IX/2017eTentang Murabahah 
259eM. Cholil Nafis, TeorieHukumeEkonomi Syariah,eKajian Komprehensif Tentang Teori 

HukumeEkonomi Islam, Penerapannyaedalam FatwaeDewan Syariah Nasional dan 
Penyerapannya ke dalam PeraturanePerundang-undangan (cet.eI; Jakarta: UI Press, 2011), 
hlm.171 

260 Kumpulan FatwaeDSN-MUI, Fatwa DSN-MUIeNo. 111/DSN-MUI/IX/2017 Tentang 
Murabahah 
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murabahaheyang bebaseriba dan obyeketransaksinya bukan barang 

yangediharamkan. Mekanismeepembiayaan, bankedapat membiayai sebagian 

ataueseluruh obyekepembelian yangetelahedisepakati kualifikasinya. Terhadap 

mekanismeetransaksi, bankemembeli barangeatasenama sendiriesecara sah 

danepembelian tersebutebebas ribaedaneunsur haram. Kemudianemenjual barang 

denganeharga jualesenilai hargaebeli plusekeuntungannya secara jujur dan 

transparan. Jikaebank mewakilkanekepada pihakeketiga atasepembelian murabahah, 

makaetransaksi ituedapat dilakukanesetelah barangesecara prinsip menjadiemilik 

bank. 

Kedua,eketentuan murabahahekepada nasabaheyangemeliputi, obyek yang 

ditransaksikaneharus dipastikanetelah menjadiemilikebank secara sah. Keharusan 

menepati janjieatas transaksieperjanjian yangetelah disepakati. Bank dapat meminta 

jaminaneatas pembiyaanemurabahah. Danebank dapat memintaeuang muka 

(ʻurbun)eseperti diaturedalam PBIeNo. 7/46/2005,edan SE BI No. 

10/14/2008,edanenasabah dapatedikenakan biayaeganti rugi, jika terjadi pembatalan 

pesananeyangebesarnya diambiledari uang muka. 

Ketiga, ketentuan jaminanedalamemurabahah. Jaminanedalam murabahah 

diperlukaneagar nasabaheserius atasepesanannya. Fatwaeini dituangkan dalam PBI 

No.7/46/PBI/2005eTentangeAkad Penghimpunanedan PenyaluraneDana bagi Bank 

yangeMelaksanakan KegiataneUsaha BerdasarkanePrinsip Syariah Pasal 9 ayat 

(1)ehuruf feyang menjelaskanebahwa bankedapatememinta nasabah untuk 

menyediakaneangunan tambahaneselain barangeyang dibiayai olehebank. 

Dalam Fatwa DSN-MUIeNomor 115/DSN-MUI/IX/2017etentang Pembiayaan 

Mudharabahe(Qiradh) disebutkanebahwa meskipunesecara prinsip dalam 

akademudarabah tidakedimintakan jaminanedari pihak mudharib,enamun Lembaga 

KeuanganeSyariah (LKS)edapat memintaejaminan dariemudharib agar tidak 

melakukanepenyimpangan. Fatwaeini merupakanebentuk implementasi prinsip 

kehati-hatianesebagaimana diamanatkanedalam Undang-UndangeNomor 21eTahun 

2008etentang PerbankaneSyariah padaePasal 2eyang merupakan bagian darienilai 

kebebasaneberakad dariepihak pemilik modal.. 
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Keempat, hutangedalam murabahah.enasabah wajibemenyelesaikan hutangnya 

kepadaebank sesuaieperjanjian yangedisepakati, meskipunenasabah melakukan 

transaksielain kepadaepihak ketigaeatas barangetersebut, baik untung maupunerugi. 

Kerugianetidak dapatemenjadi alasaneuntuk menundaeangsuran pembayaran. 

Fatwaeini diakomodiremelalui PBIeNo. 7/46/PBI/2005eayat (1) huruf hedengan 

bunyie“angsuran pembiayaaneselama periode akad harus dilakukan 

secaraeproporsional”. Sedangkanejangka waktueangsuran ditetapkan melalui SEeBI 

PerihalePelaksanaan PrinsipeSyariah dalam kegiatan Penghimpunan Danaedan 

PenyaluraneDana sertaePelayanan Jasa Bank Syariah dalam BagianeIII Pasale3 

ayate(1) hurufeIeyang berbunyi:e“jangka waktu pembayaran hargaebarang 

olehenasabah kepadaebank ditentukaneberdasarkan kesepakatan bankedanenasabah”. 

Kelima, penundaanepembayaran dalamemurabahah. Penundaan pembayaran 

dalam murabahahehanya berlakuebagi nasabaheyang dinyatakanepailit. Bagi nasabah 

yangemampu, tetapiemenunda-nunda pembayaranedengan sengaja, maka 

penyelesaiannyaedilakukan melaluieBadan ArbitraseeSyariah jika tidakeada 

kesepakatan musyawarah.eFatwa iniediadaptasi dalamePBI No 7/46/PBI/2005 Pasal 

10eayat (1)eyangeberbunyi “bankedapat memberikanepotonganedari total kewajiban 

pembayaranekepadaenasabah yang mengalamiepenurunan kemampuan 

pembayaran”.261 

Keenam,ebangkrut dalamemurabahah, nasabaheyang dinyatakanepailit oleh 

pengadilan, makaebank harusemenunda tagihanehutang berdasarkanekesepakatan. 

Adapun penyelesaianesengketa perbankanesyariah dapateditempuh melalui jalur 

Pengadilan Agama,eBadan ArbitraseeSyariah Nasional,edan pengadilan dalam 

lingkungan PeradilaneUmum sebagaimanaediamanahkan oleheUU No. 21 Tahun 

2008 TentangePerbankan Syariah.eadalah bankesyariah bertindakesebagai penjual 

dan sekaligusesebagai lembagaekeuangan syariah.eKarena itu,esebagai penjual, bank 

harusememiliki obyekebarang yangeakaneditransaksikan sebelum akad murabahah 

dilakukaneatau terjadieakad wakalahe(pendelegasian wewenang) kepada 

pihakeketiga untukepembelian barangesebelum transaksiemurabahah dilakukan. 

                                                             
261 Umam Khotibul dan Budi Utomo Setiawan, Perbankan Syariah, (Jakarta: RajaGrafindo 

Persada, 2016), hlm. 240 
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Mekanismeepenyerahan barangeseperti iniedidasarkanepada hukum Islam, 

yaituebarang harusedimiliki secaraeriil danemampu diserahkanepada saat transaksi. 

Apabilaedua syarateini tidakedapat dipenuhi,emaka akad jual beli dianggapetidak 

memenuhiesyarat, sehinggaedapat dibatalkan. 

Berdasarkan mekanisme sepertieini, dalamepraktek dilapanganeperbankan 

syariah dieKota Medanekerap kaliemengalami kendalaeteknis terkait dengan 

kepemilikan objekebarang olehebank sebelumeakad murabahahedilakukan. 

Permasalahan sepertieini sebagaimanaewawancara dengan Kepala Bagian Kredit dan 

Pimpinan PT. Bank BRI Syariah Cabang Medan: 

"Yang suliteuntuk diimplementasikaneadalah mengenaiepengalihan hak atas 

objekejaminan yangeakan dibelieoleh nasabaheyangeharus dimiliki  terlebih 

dahulu oleh kreditur. Sedangkanemenurut hukumeIslam maupun 

menurutefatwa dewanesyariah nasional secara prinsipeharus dimilikieterlebih 

dahulu olehekreditur. Dalamearti kataeharus dimiliki terlebihedahulu 

olehekreditur kemudian baruedapat dialihkanekepada debitur”.262 

Memang harusediakui bahwaeselain permasalahanedieatas, praktek akad 

murabahah padaeperbankan syariahesering mengalamiekendalaedan permasalah lain 

dalameprakteknya dilapangan.ePermasalahan yangekerap munculedalam akan 

murabahaneialah dariesudut pandangehukum, diantaranyaeadalah mekanisme 

penyerahanebarang, resikoeatas barangedan mekanisme pembayarannya, 

jaminan,edan pajak.263eSelain permasalahanetersebut pada transaksi 

pembiayaaneberbasis murabahaheterdapat beberapaepotensi pelanggaran prinsip 

syariah,eyaitu, pertama,ebank menyerahkaneuang tunai kepada nasabah 

untukemembeli barangesecara murabahah,enasabah cukupemenyerahkan kwitansi 

yang ditandaetangani olehesupplier atasenama bank,epadahaleantara bank dan 

supplieretidak terjadietransaksi pembelianedanepenyerahan barang yang 

diinginkanenasabah. Kedua,eterjadi penandatangananeakad murabahaheyang 

                                                             
262eWawancara denganeKepala Bagian Kredit dan Pimpinan PT.  BankeBRI SyariaheCabang 

Medan,e08 Juni 2020. 
263 Syamsul Anwar,eHukum PerjanjianeSyariah Studietentang Teori Akad dalam Fikih 

Muamalat, (cet.eI; Jakarta:ePT. RajaGrafindoePersada, 2007), hlm. 173 
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disertaiekesepakatan pembelianebarang, namunekesepakatan ituedilakukan sebelum 

barangemenjadi milikebank. 

Atas dasareitu, perbankanesyariah seringemelakukan remodifikasieterhadap 

ketentuan akadetransaksi yangetidak mestiesama sepertieyang tertuang dalam 

kitabefikih klasik,enamun tetapemengacu Al-Qur'anedaneHadits. Karena pada 

hakikatnyaeAl-Qur'an maupuneHadits yangemenjadi landasanedalam berakad 

mengandung prinsip-prinsipemengenai tataekehidupan manusiaeyang bersifat global, 

danemasih memberikanekemungkinan untukedikembangkan. Dalam kaitannya 

denganepermasalahan berakadediperlukan ijtihadeuntukemenentukan hukum 

yangeberkaitan denganesyarat dalameakad tersebut.eDalarn berijtihad, 

teoriekemaslahatan dapatedigunakan dalamemerumuskanekonsepsi berakad. Teori 

kemashlahatan mengutamakanesesuatu ituedapat diambileuntuk ditarik kesimpulan 

hukumnya bilamana terdapatediedalamnya kemashlahatan.264 

Dalam menggalienilai-nilai keislamanesudah sepatutnyaeharus berpengang pada 

nilai-nilaiekemashlahatannya. Karenaeitu, remodifikasieterhadap ketentuaneakad 

pembiayaan murabahaheyang berlandaskanepada kemashlahatanedapat diterima, 

namun begituejuga sebaliknyaeapabila mengandungeunsur kemudhoratanepatut 

untuk dihindari daneditinggalkan. Selaineitu, keberterimaaneremodifikasi 

terhadapeketentuan akademurabahah dapatediterima berdasarkaneasas mushlahah al 

mursalah,eyaitu kemashlahataneyang keberadaannyaetidak didukungesyara' dan 

tidak pulaedibatalkan/ditolak syara'emelalui dalil-dalileyang rinci, tetapi didukung 

olehesekumpulan maknaenash Al-Qur'anedan Hadits.64  

Pergerakan lembagaekeuangan syariah,eutamanya bankesyariah yang 

sangateprogresif menuntuteperan ulamaemelalui institusieDSN-MUI dan DPS 

untukelebih intensifedalam menghadapieproblematika dibidangeekonomi dan 

keuangan syariaheyang tingkatekompleksitasnya jugaesemakin tinggi. Ciri khas 

perbankanesyariah, sebagaiebank yangeberbasis padaelabel Islam menjadikan bank 

syariahesangat sensitiveeterhadap isu-isuesyariah. Karenaeitu, kompetensi DSN 

daneDPS haruseterjamin AnggotaeDSN daneDPSeharuslah ulama yang 

                                                             
264 Umam Khotibul dan Budi Utomo Setiawan, Perbankan Syariah, (Jakarta: RajaGrafindo 

Persada, 2016), hlm. 45 
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memilikiepemahaman dalamebidang ekonomi,ekhususnyaedunia perbankan syariah. 

b. Akad Pembiayaan MurabahaheMenuruteHukum Positif 

 Sistem bankesyariah dieIndonesia diwujudkanedalam kerangka 

sistemeperekonomian Indonesia,ekhususnya berdasarkaneUU No.e7 Tahun 1992 

tentangePerbankan, yakniemenerapkan dualebanking systeme(mengakomodir 

penerapanebank syariahedalam sistem bank konvensional).eKemudianeUU No. 

7eTahun 1992etentang Perbankanetersebut digantiedengan UU No. 10 Tahun 1998 

yangemengatur denganerinci landasanehukumeserta jeniseusaha yang dapat 

dioperasikan danediimplementasikan olehebank syariah.265 

 Ekspektasi masyarakateterhadap kehadiran bank syariahesangat tinggi, haleini 

berimplikasiepada regulasiesebagai payungehukumnya. Karena itu, 

lajuepertumbuhan bankesyariah tidakecukupehanya diatur dalamesuatu Bab atau 

Pasaletertentu dalamesuatu perundang-undangan.eTetapi diperlukan Undang-

Undangekhusus yangemengatur karakteristik bank syariah.eBerdasarkan realitas 

empirisedan desakanedariemasyarakatemuslim Indonesiaemelalui Majelis Ulama 

Indonesiae(MUI), Pemerintahebersama DewanePerwakilan Rakyat (DPR) 

merancang Undang-Undangetentang PerbankaneSyariaheyang resmi diundangkan 

olehePresiden padaetanggal 16eJuli 2008emelalui Undang-UndangeNomor 21 

Tahune2008 TentangePerbankan Syariah.eUndang-Undang No.e21 Tahun 2008 

tentang PerbankaneSyariah merupakanepayung hukumeyang mempertegas dan 

mendorongepenguatan eksistensi bankesyariah di Indonesia.  

 Dasarepertimbangan atauekonsideran lahirnyaeUndang- UndangeNomor 21 

Tahune2008 TentangePerbankan Syariah,eyaitu Pertama, bahwa sejalan dengan 

tujuan pembangunanenasional Indonesia,edan untukemencapai terciptanya 

masyarakat adiledan makmureberdasarkan demokrasieekonomi, dikembangkan 

sistemeekonomi yangeberlandaskan padaenilai keadilan,ekebersamaan, pemerataan, 

danekemanfaatan yangesesuai denganeprinsip syariah. Kedua, bahwa 

kebutuhanemasyarakat Indonesiaeakan jasa-jasaeperbankan syariah semakin 

                                                             
265 Wirdyaningsih, dkk, Bankedan AsuransieIslam dieIndonesia (cet. III; Jakarta: Kencana 

Prenada MediaeGroup, 2007),eh.2.eLihat juga,eAmir Machmud dan Rukmana, Bank Syariah: Teori, 

Kebijakan,edan Studi Empiris di Indonesia, (cet. I; Jakarta; Erlangga, 2010), hlm. i 
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meningkat. Ketiga,ebahwa bankesyariah memiliki kekhususan dibandingkan dengan 

bank konvensional.eKeempat,ebahwa pengaturan mengenai perbankan 

syariahedalam Undang-UndangeNo. 7eTahun 1992etentang Perbankan 

sebagaimanaetelah diubahedengan Undang-UndangeNo. 10 Tahun 1998 belum 

spesifikesehingga perluediatur secaraekhusus dalamesuatu Undang-Undang 

tersendiri.266 

 Bankesyariah bagianedari lembagaeperantara keuangan (intermediary 

finance)edengan fungsieutama menghimpunedan menyalurkanedana masyarakat. 

Pada Pasale4 UUePerbakan Syariaheditetapkan fungsi-fungsiebank syariah adalah 

sebagaieberikut : 

1. Bank syariahedan UniteUsaha Syariahe(UUS)ewajib melaksanakan fungsi 

menghimpunedan menyalurkanedana masyarakat. 

2. Bank syariahedan UUSedapat menjalankanefungsiesosial dalam bentuk 

lembaga baitulemal, yaituemenerima danaeyang berasaledari zakat, infaq, 

sedekah, hibah,eatau danaesosial lainnyaedan menyalurkan kepada 

organisasiepenyelenggaraezakat. 

3. Bank syariahedan UUSedapat menghimpunedana sosialeyang berasal dari 

wakaf uangedan menyalurkannyaekepada pengelolaewakaf (nadzir) sesuai 

denganekehendak pemberiewakaf (wakif) 

4. Pelaksanaan fungsiesosial sebagaimana dimaksudepadaeayat (2) dan ayat 

(3)esesuai denganeketentuan perundang-undangan. 

KedudukaneUndang- Undang Perbankan Syariah dalam sistem 

Undang-UndangePerbankaneNasionaleadalahesebagai lexespecialis, 

karenaeUU PerbankaneSyariah merupakaneundang-undangeyang 

khususemengatur perbankanesyariah, sedangkaneUU Perbankan 

mengatur perbankanesecara umum,ebaik perbankanesyariah maupun 

perbankanekonvensional. Berdasarkaneasas lexespecialis derogate 

lexegeneralis, yaitue undang-undang yange bersifat khusus 

                                                             
266 M.eAmineSumma, HimpunaneUndang-undang PerdataeIslam dan Peraturan 

pelaksanaan Lainnyaedi NegaraeHukum Indonesia,e(cet. I;eJakarta: RajaGrafindo Persada, 2004), 

hlm. 1455. 
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mengesampingkane undang-undangeyange bersifate umum. Karena 

itu,ejika dalameUU PerbankaneSyariaheada pengaturaneyang berbeda 

denganeyang diaturedalatn UU Perbankan,emaka bagi 

PerbankaneSyariah undang-undangeyang digunakaneadalah UU 

tentangePerbankaneSyariah.267 

Undang-undangeNo. 21eTahun 2008eTentang Perbankan 

Syariah Pasale2 menyebutkanebahwa kegiataneoperasional perbankan 

syariahedilakukan berdasarkaneprinsip syariah, demokrasi 

ekonomi,edan prinsipekehati-hatian. Yangedimaksud dengan 

demokrasieekonomi adalah demokrasi berdasarkan Pancasila 

daneUndang-undang Dasare1945. Atasedasar itu, demokrasi 

ekonomieyang dikembangkaneoleh perbankanesyariah adalah 

demokrasieyang sesuaiedengan falsafahebangsa Indonesia, yaitu 

demokrasiekerakyatan yangemenganut prinsipepemerataan, 

keadilanedanekeseimbangan. 

Selain Undang-undangeNo. 21eTahun 2008 Tentang 

PerbankaneSyariah, Ketentuanelain yangemengatur tentang prinsip 

syariahejuga ditetapkanedalam peraturanebank IndonesiaeNomor 

10/16/PBI/2008 TentangePerubahan AtasePeraturaneBank Indonesia 

Nomore9/19/PBI/2007 TentangePelaksanaan Prinsip Syariah dalam 

Kegiatane Penghimpunan Danae dan Penyalurane Dana serta Pelayanan 

JasaeBank Syariah.eKhususnyaepada Pasale2 ayat 2 dan 3, 

bunyiePasaleitu sebagaieberikut: 

"ayat (2) berbunyi:eDalam melaksanakanejasaeperbankan melalui 

kegiatanepenghimpunan dana,epenyaluran dana dan pelayananejasa 

bank,eBank wajibememenuhi PrinsipeSyariah. Ayat (3)eberbunyi: 

PemenuhanePrinsip Syariahesebagaimana dimaksud padaeayat 

(2)edilaksanakan denganememenuhi ketentuanepokok hukumeIslam 

antaraelaineprinsip keadilan dan keseimbangane('adlewaetawazun), 

                                                             
267 Neni SrieImaniyati, PerbankaneSyariah dalamePerspektif Hukum Ekonomi, (cet. I; 

Bandung:eCV. MandareMaju,e2013), hlm. 74. 
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kemaslahatan (maslahah), dan universalismee('alamiyah) sertaetidak 

mengandungegharar, maysir,eriba, zalimedaneobjek haram”.268 

Adanya ketentuanePrinsip Syariaheyang dikeluarkaneoleh Bank 

Indonesiaesebagai regulatoreperbankan nasionalebertujuan melengkapi dan 

sekaligusemenjelaskan peraturaneperundang-undangan yangemengatur tentang 

perbankan syariah.eKarena itu,efungsinya sebagaietaqyid danetakhsis terhadap 

hal yangesifatnya umumedalam Undang-undangeNo. 21 Tahune2008 Tentang 

PerbankaneSyariah. Sehinggaekedua aturaneiniernenjadi esumber dan rujukan 

terhadapepelaksanaan prinsipesyariah dalameperbankan syariah.eKeengganan 

mematuhi ketentuanepemenuhan prinsipesyariah sebagaimanaeyang terdapat 

dalam keduaeperaturan tersebutedapat dikenakanesanksi administratif. Sumber 

danebahan bakuepernbentukan normaeprinsip syariahedalam peraturan 

perundang-undangan inieadalah fatwa-fatwaeyang dikeluarkaneOleh DSN-MUI 

yang kernudianediserap daneditransformasi menjadieperaturan yang 

sifatnyaemengikatedan memaksa  

Kehadiran Undang-undange Perbankan Syariahe mempertegas 

eksistensiebank syariahedi Indonesia,esekaligus memperkuatedasar 

pengaturanehukumnya, sehinggaesegala haleyangeberkaitan dengan dasar hukum 

operasional bank syariahemengacu padaeUUePerbankan Syariah,ebaik berkaitan 

denganeeksistensi dewanepengawas syariah, penyelesaian sengketa,edan 

acuanedalamedokumentasiedan legitimasi, serta pengaturan sanksieapabila 

terjadiepelanggaran danepenyimpangan dari peraturaneyang berlaku, 

Term "prinsipesyariah" yangetercantum dalameUU No. 10 Tahun 1998 

tentangePerubahan ataseUU No.e7 Tahune1992 tentang Perbankan, 

sebagaimanaeyang disebutkanedalam Pasale1 angkae13 bermakna "aturan 

perjanjianeberdasarkan hukumeIslam antaraebank denganepihak Iain untuk 

penyimpananedana daneatau pembiayaanekegiatan usahaeatauekegiatan Iainnya 

yangedinyatakan sesuaiedengan syariah,eantara lainepembiayaan berdasarkan 

prinsip bagiehasil (mudharahah),epembiayaan berdasarkaneprinsip penyertaan 

                                                             
268 Team Penyusun,eHimpunan KetentuanePerbankan Syariah Bidang Umum dan 

Operasional BankeMuamalat (Jakarta:eBank MuamalateTbk, 2011), hlm. 108. 
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(musyarakah),eprinsip jualebeli barangedengan memperolehekeuntungan 

(murabahah), pembiayaanebarang modaleberdasarkan prinsipesewaemurni tanpa 

pilihane(Ijarah), atauedengan adanyaepilihanepemindahan kepemilikan atas 

barangeyang disewaedari pihakebank olehepihakeIain (ijarah waiqlina).269 Sistem 

operasional bank syariahedi Indonesia,esalahesatunya didasarkan atasekonsep 

murahahah270esebagaimana legalitasnyaediakui dalam Undang-undang No.e21 

Tahune2008 TentangePerbankan Syariahernaupun peraturan pcmerintahelainnya 

yangeberbentuk peraturanebank Indonesiaedan Kompilasi Hukum 

EkonomieSyariah. Murabahahemerupakan penjualanedengan harga pembelian 

barangeberikut untungeyang diketahuieMurabahahedapat dijelaskan yaitu 

sebagaieakad jualebeli barangedengan menyatakaneharga perolehan dan 

keuntungane(margin) yangedisepakati olehepenjualedan pembeli.271 

Dalam implementasinya,eakad digunakaneuntuk mengikat produk-produk 

bankesyariah denganenasabah. Kewajibanebank syariahemenggunakan akad 

didasarkanepada Undang-undangeNo. 21eTahune2008 Tentang Perbankan Syariah 

pasale19. Selain itu,ekewajiban bankesyariah menggunakan akad juga 

terdapatedalam PBIeNo. 10/16/PBl/2008eTentang Perubahan PBI No. 

9/19/PBI/2007 TentangePelaksanaan PrinsipeSyariah DalameKegiatan 

PenghimpunaneDana danePenyaluran DanaeSerta PelayananeJasa Bank Syariah, 

ketentuaneitu terutamaeterdapat padaepasale1 angka 8. Tentang kewajibaneakad 

dalamebank syariahejuga terdapatedalameSurat Edaran Bank IndonesiaeNomor 

10/14/DPbS Tanggale 17eMarete2008 PerihalePelaksanaan PrinsipeSyariah Dalam 

KegiatanePenghimpunan DanaedanePenyaluran Dana serta PelayananeJasa 

BankeSyariah. 

                                                             
269 MeAmin Summa, HimpunaneUndang-undang PerdataeIslam., hlm. 1415 
270 Pengertian akad murabahahedalam Undang-undang PerbankaneSyariah adalah akad 

pembiayaanesuatu barangedengan menegaskan hargaebelinya kepada pembeli dan pembeli 
membayarnyaedengan hargaeyang lebihesebagai keuntunganeyang disepakati. Sedangkan 
menuruteKompilasi Hukum Ekonomi Syariah,eMurabahah adalah pembiayaan saling 
menguntungkaneyang dilakukaneoleh sahibul maledengan pihakeyang membutuhkan melalui 
transaksiejual beliedengan penjelasanebahwa hargaepengadaan barangedan harga jual terdapat 
nilaielebih yangemerupakan keuntungan atauelaba bagi sahibulemal dan pengembaliannya 
dilakukanesecara tunaieatau angsur.eSelanjutnya lihat,eM, Amin Summa, Himpunan Undang-
undangePerdata Islam,ehlm. 1492 

271eAdiwarman A.eKarim, BankeIslam: Analisis Fiqihedan Keuangan, (Jakarta: 
PrenadaeMedia Group,e2003), hlm. 161. 
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Adanya kesepakatan/perjanjiane(akad) pembiayaanemurahahah oleh 

bankesyariah denganenasabah, makaetimbul suatueakibat hukum antara pihak-

pihakeyang mengadakan perjanjian.272eAgar perjanjianepembiayaan pembiayaan 

murabahah,eantara bankedan nasabahemendapat legalitasehukum dalam 

tatananehukum positifedi Indonesia,emaka memerlukaneketerlibatan Iembaga 

kenotariatan.eLembaga kenotariatan,emempunyai wewenangeuntuk 

membuat/emenerbitkan aktaeotentik, yaituesurat yangeberguna sebagaiealat bukti 

yangememuat peristiwaeyang menjadiedasar suatu hakeatau perikatan yang 

sejakesemula sengajaedibuat sebagaiepembuktian.273 Suatueakte otentik yang 

dibuateoleh seorangenotaris sebagaiealatebukti untuk mengikateperjanjian yang 

telahedibuat olehekedua belahepihak. Haleini berdasarkaneketentuanePasal 1867 

KUHPerdata yangemenyebutkan "pembuktianedengan tulisanedilakukan dengan 

tulisan otentikemaupun denganetulisah diebawah tangan".eAdanya akta 

bertujuaneuntuk menjaminesuatu kepastianehukum apabilaedi kemudian hari  

terjadiesengketa atauepermasalahan hukum.ePeratuan tentangejabatan notaris diatur 

dalamePeraturan Perundang-undanganeNomor 30eTahun 2004 Tentang Jabatan 

Notarisepasal Ieangka I eLembar NegaraeRepublik IndonesiaeNomor 117 

Tahune2004. Peraturaneini merupakaneperaturan penggatiedari Peraturan Jabatan 

Notarisedi IndonesiaeStb. 1860eNomor 3eTahun 1860. Dalam UU No. 30eTahun 

2004eTentang JabataneNotaris, menyebutkane"Notaris adalah pejabat umum yang 

berwenangeuntuk membuateakta otentikedan kewenanganeIainnya yang 

dimaksudedalam undang-undangeini. Lebihelanjut, kewenangan notaris dijelaskan 

dalamepasal 15eayat l,eyang menyebutkan: 

Notariseadalah pejabateumum yangeberwenangeuntuk membuateakta 

otentikemengenai semuaeperbuatan, perjanjian,edan ketetapan yang 

diharuskaneoleh suatueperaturan perundang-undanganedan/atau yang 

dikehendakieoleh yangeberkepentingan, untukedinyatakan dalam suatu akta otentik, 

menjaminekepastian tanggalepembuatan akta,emenyimpan akta, mcmberikan 

                                                             
272 A.eQiram SyamsudineMeliala, Pokok-PokokeHukum PerjanjianeBeserta 

Perkembangannya, (Liberty:eYogyakarta, 1995), hlm. 20. 

 
273 AbduleGhofur Anshori,eLembaga KenotariataneIndonesia:ePersepektif Hukum dan 

Etika,e(Yogyakarta:eUIIePress, 2009), hlm. 18. 
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grosse,esalinan danekutipan akta,esemuanya ltu sepanjang pembuatan aktaeitu 

tidakejuga editugaskan atauedikecualikan kepada pejabat atau orangelaineyang 

ditetapkaneoleheundang-undang.274 

Pasal 15eayat 2ehuruf jeUUJN memberikan kewenanganekepada 

Notariseuntuk membuateakta diebidang pertanahan.eAda tigaepenafsiran dari 

pasal tersebuteyaitu  

        1. Notarisetelah mengambilealih semuaewewenang PPAT menjadi 

      wewenang notariseatauemenambah wewenang notaris. 

2. Bidang pertanahanejugaeikut menjadiewewenang notaris. 

3. Tidak adaepengambil-alihan wewenangedariePPAT ataupun dari 

notaris,ekarena baikePPAT maupunenotaris telah mempunyai 

wewenangesendiri- sendiri. 

Sedangkan kewenanganepejabat pembuateakta tanahedalam pembuatan 

aktaeperalihan hakesebagaimana diaturedalam pasal 95 PeraturanePemerintah 

Nomore37eTahun 1998,eyaitu akta  

       l .   Jual beli, 

2. Tukar - menukar; 

3. Hibah, 

4. Pemasukanekeedalameperusahaane(inbreng);  

5. Pembagianehakebersama 

6. PembebananeHakeTanggungan; 

7. PemberianehakegunaebangunaneataseTanah Hak Milik; 

8. PemberianeHakePakaieatas Tanah HakeMilik; dan 

                                                             
 274 MenuruteSutrisno, pengertianenotaris yangedisebutkan dalamepasal 1 angka 1 UU No. 
30eTahun 2004 TenganeJabatan Notarisemerupakanepengertian notariesecara umum. Sedangkan 
defenisietentang apa ituenotaris lebihelanjut dijelaskan dalam pasal 15 ayat 1 UU No.e30 
Tahune2004 TenganeJabatan Notaris.ePengertian notariedalam pasal tersebut tersebut memiliki 
kesamaanedengan pengertianenotari yang disebutkanedalam pasale1 Peraturan Jabatan NotariseStb. 
1860eNomor 3.eLihat Sutrisno,eKomentar Undang-unangeJabata Notari, Buku I (Diktat 
KuliaheProgram StudieMagister KenotariataneSolah PascasarajaeUniversitas Sumatara Utara, 
Medan:eTanpa tahunepenerbitan), hlm.e116-117. 
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9. Surat kuasaemembebankanehak tanggungan. 

Peraturan tentangepedomanepembuataneakta padaeperbankan syariahedi 

Indonesiaebelum diaturesecara khusus.eAkta pembiayaanepada bank syariah 

masihemengacu padaeaturan yangeterdapat dalameUndang-undang No. 2 Tahun 

2014 TentangePerubahan AtaseUndang-unang No.e30 Tahun 2005 Tentang 

JabataneNotaris. Dalameundang-undang itueyang dimaksudejabatan notaris bersifat 

umum,eartinya pedomanepembauatan aktaebersifateumum pula. Namun 

aturanepedoman pembuataneakta padaeperbankan syariahemengikuti peraturan 

perundang-undanganejabatan notariseyang bersifateumum tersebut.eAdapun 

kewenangan notarisedalam membuateakta otentikemeliputi 4ehal utama, yaitu:     (1) 

kewenanganemenyangkut aktaeyang dibuat;e(2) paraepihak yang menghadap, (3) 

tempat;edan (4)ewaktu pembuataneakta. Apabilaekeempat unsuretersebut tidak 

terpenuhi,emaka aktaeyang dibuat/diterbitkanemenjadi tidakeotentik. Artinya 

kekuatanehukum darieakte terebutesamaehalnyaedengan akteeyang dibuat di 

bawahetangan”, meskipuneakta tersebuteditandatangani olehepara pihak yang 

bersangkutan.e275 Penandatanganedalam sebuaheakta wajibedilakukan sesuai Pasal 

1864eKUHPerdata, namumeapabila aktaetersebutetidak disahkan oleh pejabateyang 

berwenang,edalam haleini notaris,emaka aktaetersebut tidak menjadieatau 

bisaedisebut sebagaie"akta otentik”.eDalam kontekseinilah peran penting 

notaris,ebahwa notarisediberikan kewenanganemenciptakan alatebukti yang mutlak. 

Selain itueakta akadepembiayaan syariaheyang mestiemengikuti ketentuan 

perundang-undangan yangeberlaku, dalamemembuat kontrakepembiayaanebank 

syariah masihebanyak mengacuepada formateperjanjian kreditedi bank konvensional, 

namunedemikian dilakukanejuga penyesuaianedalam pasal-pasalnya agar 

tidakebertentangan denganeprinsip-prinsip syariah.ePenyesuaian yangedilakukan 

berpedomanepada hukumeIslam yangeberlaku, danejuga mengacuejuga 

kepadaeketentuan hukumepositif Indonesia.eYang harus diperhatikanedalam 

pembuataneakad antaraelain Undang-Undangetentang e Perbankan Syariah,eUndang-

                                                             
275 GHSeLumban Tobing,ePeraturan JabataneNotaris, (Jakarta:eErlangga, 1991), hlm 36. 
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Undang PerseroaneTerbatas, Surat Keputusan DireksieBank Indonesia,eFatwa 

DewaneSyariah Nasionale(DSN), dan lain sebagainya.276 

Tekniseoperasional pembiayaanemurabahah diaturedalam Surat Edaran Bank 

Indonesia (SEeBI) No.e10/14/DPS tanggale17 Marete2008ePerihal Pelaksanaan 

Prinsip Syariahedalam KegiatanePenghimpunan DanaedanePenyaluran Dana serta 

Pelayanan JasaeBank Syariah.eSebagaimana jugaediatur dalam Peraturan Bank 

Indonesia,ePBI No.e7/46/PBI/2005 TentangeAkad Penghimpunanedan 

PenyaluraneDana  bagieBank yangeMelaksanakan KegiataneUsaha berdasarkan 

Prinsip Syariah.ePada duaeperaturan tersebutememuat tentangeketentuan-ketentuan 

yangeharus adaedalam pembiayaaneberdasarkan akademurabahah. Ketentuan-

ketentuan ituemeliputi :277 

 Pertama,ePihak-pihak yangebertransaksi,enasabah dan bankedengan 

syaratebank sebagaiepenyediaedana bertindakesebagai penjual, dan 

nasabahesebagaiepembeli. 

Kedua, obyekejual belieberupa barangeyang harusediketahui secara pasti 

spesifikasi,ekualitas, kuantitas, daneharganya. Ketiga,ebank wajib menjelaskan 

karakteristik pembiayaanemurabahah, hakedan kewajibanenasabah terkait 

transaparansieinformasi perbankan,edan penggunaanedata pribadienasabah. 

Keempat, bankewajib melakukaneanalisis atasepermohonan pembiayaan 

murabahaheberkaitan denganeaspek personaleyang mencakup kapasitaseusaha, 

kemampuanekeuangan, daneprospek usaha.eKelima, bankedapat membiayai sebagian 

atauekeseluruhan hargaepembelian barangeyang telah disepakati. Keenam,ejangka 

waktuepembayaran hargaebarang olehenasabah kepadaebank ditentukaneberdasarkan 

kesepakatanebank danenasabah. Ketujuh,eKesepakatan atasemargin 

keuntunganeditentukan hanyaesekali padaeawal pembiayaan dan tidak 

berubaheselama periodeepembiayaan. Kedelapan,ebank dan nasabah wajib 

menuangkanekesepakatan dalamebentuk perjanjianetertulis. Kesembilan,ebank 

diperkenankan memberikanepotongan tanpaediperjanjikan diemuka. Sepuluh, pihak 

                                                             
276  Aunur RohimeFaqih, BankeSyariah, KontrakeBisnis Syariah,edan Penyelesaian Sengketa 

diePengadilan, (Yogyakarta: FH UIIePress, 2017),ehlm. 205-206 
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bankedapat memintaeganti rugieatas pembatalanepesananesebesar biaya riil. 

Sebelas,ebank dapatememinta uangemuka kepadaenasabah. 

Berkaitan denganeakad pembiayaanemurabahah, dalamedunia perbankan 

syariah, penerapaneunsur jaminaneatas pembiayaaneantara bankedengan nasabah 

merupakan suatuekewajiban. Keharusanetentang adanyaejaminan dikarenakan 

nasabah melakukanejual-beli (pembiayaanemurabahah) suatuebarang, dengan 

pembayaranemenggunakan metodeeangsuran atauecicilan. Karenaekondisi ini, 

bankemerasa perlueuntuk menghadirkanejaminan darienasabahesebagai komitmen 

bahwaenasabah akanemembayarkan angsuranesesuai kesepakatan. Penerapan 

unsurejaminan atasepembiayaan murabahaheantara pihakebank dengan 

nasabahetidak samaeseperti bankekonvensional. Perbedaannyaeterletak pada 

penerapaneakad (kontrak)edan prinsipeoperasional transaksieperbankan yang 

berlandaskan padaesyariat Islam.eAdanya unsurejaminan yang dipergunakan dalam 

bankesyariah merupakaneprinsip yangesama denganebank konvensional dalam 

pemberianepembiayaan.278 

Jaminanemerupakan suatuekewajiban yangeharus dipenuhieoleh setiap 

nasabaheyang mengajukanepembiayaan. Adanyaejaminan dalam setiap akad 

pembiayaan murabahahepada bankesyariah merupakanelangkah positifeuntuk 

mewujudkan prinsipekehati-hatian bagiepihak bankesyariah dalameber transaksi. 

Dalam memberikanejaminannya, pihakenasabah diberikanekebebasan untuk 

menyerahkanebarang jaminanedalam berbagaiejenis, dapateberupa: sertifikat 

tanah,esurat keputusanepengangkatan pegawaietetap, danelainnya. Barang yang 

diberikanenasabah akanedinilai olehepihak bankesyariah kelayakan untuk menjadi 

jaminan 

Adanya jaminanemerupakan langkahepreventif untukememastikan bahwa 

modal yangediberikan atauedipinjamkan dapatedikembalikan berdasarkan ketentuan 

danekesepakatan. Haleini jugaedijelaskan dalamePasal 2 ayat 1 Surat 

KeputusaneDireksi BankeIndonesia No.e23/69/Kep/DIR tanggale28 Februari 1991 

TentangeJaminanePemberian Kredit,ebahwa jaminaneadalah suatu keyakinanebank 

atasekesanggupan debitureuntuk melunasiekredit sesuai dengan perjanjian.eTujuan 
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diePengadilan, (Yogyakarta: FH UIIePress, 2017),ehlm. 207 
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lainedari adanyaejaminan dalamesistem murbahah unutk menghindariemoral 

hazardeyang dilakukaneoleh mitraebisnis. Dalamedunia perbankaneadanya 

jaminanesangat diperlukanesebagai salahesatu mitigasi resiko dari mitraebisnis 

mengingatedana yangedikelola adalahedana nasabaheyang menuntut 

adanyaelikuiditas bankeyang apabilaesewaktu-waktu danaetersebut 

ditarikeolehenasabah. 

Dalam praktik transaksieperbankan syariah,ebila mitraebisnis memiliki 

integritasemoraleyang sudaheterukur daneteruji, makaenasabah tersebutedapat 

dibebaskanedari adanyaejaminan dalameakat pembiayaanemurabahah. Kreteria 

terukureyang dimaksudeadalah pihakenasabah dapatememenuhi kewajibannya 

dalamememberikan laporanekeuntungan darieproyek usahaedan tepat waktu. 

Sedangkanekriteria terujieyang dimaksudeadalah nasabahetidak pernah 

melakukanepenyimpangan denganealasan resikoekegagalan usaha. Dengan 

demikian,etercipta adanyaekeseimbangan antaraehak danekewajibanedari kedua 

belahepihak.eKeberadaan jaminanedalam perbankanesyariah,ekhususnya dalam 

pembiayaan murabahah,enasabah mendapatelegalitas hukumedalam tatanan hukum 

positife di Indonesia,e maka memerlukane keterlibatan lembaga kenotariatan. 

Peraturan-peraturaneyang diuraikanedi atasemerupakan bentukehukum positif 

dalamesistem perbankanesyariah dieIndonesia. Atasedasar peraturan ini bank-bank 

syariahedi Indonesiaewajib mematuhieaturan yangetelah ditetapkan. 

Berdasarkaneketentuan peraturanetersebut kegiataneperbankan syariahemesti tunduk 

padaeperaturan yangeberlaku. 

3. AktaeAutentikeDalam PraktikeBank Syariah di Kota Medan 

        Tinjauan PeraturanePemerintaheNomor 37 Tahune1998279 

Peraturan Pemerintah Nomor 37eTahun 1998edibentuk atasedasar perintahedari 

Peraturan Pemerintah Nomore24 Tahun 1997etentang PendaftaraneTanah. Peraturan 

PemerintaheNomor 37eTahun 1998 antara lain 

mengaturemengenai tugasepokok,ekewenangan,epengangkatan dan 

                                                             
279 Wahyu Utomo, Hatta Isnaini, Memahami Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah, 

(Jakarta: Kencana, 2020), hlm. 11 
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pemberhentianePPAT.280 

Daerahekerja,epengangkatanejabatan,  pelaksanaan   jabatan, serta pembinaan 

dan pengawasan PPAT.  

Secara yuridis PPAT dapat digolongkan menjadi 4 (empat) golongan, yaitu :  

1. PPAT yang berlatar belakangependidikan kenotariatan,e 

2. PPAT Sementara,e 

3. PPATeKhusus,  

4. ePPAT pengganti. 

1). Pengangkatan PPAT  

 PPAT adalah pejabat umum yang diberi wewenang untuk membuat akta 

pemindahan hak atas tanah, akta pembebanan hak atas tanah dan akta pemberian 

kuasa membebankan hak tanggungan menurut Peraturan Perundang-Undangan yang 

berlaku.  

eKewenangan dariePPAT adalahemembuat aktaeautentik mengenai 

perbuatanehukum tertentuemengenai hakeatas tanahedan hakemilikeatas satuan 

rumahesusun yangeterletak di dalamedaerah kerjanya.  

Adapuneperbuatan hukum yangedimaksud adalah : 281 

a. jual beli,e 

b. tukar menukar,e 

c. hibah,e 

d. pemasukan ke dalam perusahaane(inbreng),  

e. pembagiane hak bersama,e  

f. pemberian hakeguna bangunan/hakepakaieatas tanah hak milik; 

g. pembebanan haketanggungan,  

h. pemberian kuasaemembebankan hak tanggungan.e 

 Padaedasarnya PPAT hanyaeberwenang membuateakta mengenaiehak 

atasetanaheatau hak milik atas satuan rumahesusun yangeterletak diedalam 

                                                             
280  Wahyu Utomo, Hatta Isnaini, Memahami Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah, 

(Jakarta: Kencana, 2020), hlm. 166 
281 Santoso Urip, Pejabat Pembuat Akta Tanah, (Jakarta : Kencana, 2017), hlm. 115 
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daerahekerjanya. Akanetetapi, khusus untukeperbuatan hukumetukar 

menukar,epemasukan keedalam perusahaan, dan pembagianehak bersamaemengenai 

beberapaeobjek hakeatasetanah yang letaknya meliputiebeberapa daerahekerja 

PPAT,eakta ataseperbuatanehukum tersebut dapat dibuateoleh PPATeyang 

daerahekerjanya meliputiesalah satuebidang tanaheyang haknyaemenjadi 

obyekeperbuatan hukumedalam akta. 

PPATediangkat danediberhentikan oleheMenteri Agraria dan tata 

ruang/kepalaebadan pertanahaneuntuk suatuedaerah kerjaetertentu.eMenurut PP 

Nomore37 Tahune1998 daerahekerja PPATeadalah satuewilayahekerja kantor 

pertanahan, yakniekabupaten/kota. Sejakediundangkannya PPeNomor 24eTahun 

2016 daerahekerja PPATeadalah satuewilayah provinsiedan PPATemempunyai 

tempatekedudukan diekabupaten/kota dieprovinsi yangemenjadi bagian dari daerah 

kerjanya.ePada dasarnyaeperubahan daerahekerja PPATemenjadi satu 

wilayaheprovinsi dapatemengatasi permasalahanekota/kabupaten yangebelum 

atauetidak mempunyaiePPAT. Haleini dikarenakan PPAT di suatu kabupaten/kota 

dapatemembuat akta mengenaiehak atasetanah yangeobjeknya berada di 

kabupaten/kotaelain yangemasih dalamesatu provinsi.eAkan tetapi, pada 

kenyataannyaehal yangedemikian masihebelum dapatedilaksanakan karena untuk 

membuateakta mengenaiehak atasetanah sebelumnyaePPAT harusemelakukan 

pemeriksaan sertipikat esecara langsungedi kantorepertanahanedimana 

objeketanahetersebut berada.282 

Terkaitedengan daerahekerja, aturanemengenai formasiePPAT yang 

sebelumnya diaturedalam PPeNomor 37eTahun 1998esejakeberlakunya PP Nomor 

24eTahun 2016eaturan mengenaieformasi PPATetersebut tidak diberlakukan lagi. 

FormasiePPAT adalahejumlah maksimum PPAT yang diperbolehkanedalam 

satuesatuan daerahekerja PPAT.eBerdasarkan PP Nomor 24 Tahun 2016edaerah 

kerjaePPAT adalahesatu wilayaheprovinsi dan tempat kedudukan PPATeadalah 

diekabupaten/kota dieprovinsi yangebersangkutan yang menjadi bagianedaerah 

kerjanya.eDengan demikianeaturan mengenai 

formasi PPAT masihediperlukan untukemembantu penyebaranePPAT lebih merata 
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danetidak menumpukedi satu kota/kabupatenesaja. 

Sejak diundangkannyaePP Nomore24 Tahune2016, syarateusiaeuntuk dapat 

diangkat menjadiePPAT adalaheminimal 22e(dua puluhedua) tahun,esedangkan 

dalamePP Nomore37 Tahune1998 syarateusia untukedapat diangkat menjadi 

PPATeadalah 30e(tiga puluh)etahun. Syarateusia 22etahun untukemenjadi PPAT 

perlu dipertimbangkanekembali mengingatePPAT membutuhkanepengetahuan dan 

keahlianeyang khususeserta kematanganeusia dalamemenjalankan tugas dan 

wewenangnya. Persyaratanelainnya untukedapat diangkatemenjadi PPAT yang diatur 

diedalam PPeNomor 24eTahun 2016eadalah telahemenjalani magang atau nyata-

nyataetelah bekerjaesebagai karyawanepada kantorePPATepaling sedikit 1 

(satu)etahun setelahelulus jenjangestrata duaekenotariatan. Syaratependidikan untuk 

menjadiePPAT dipertegaseharus berijazahesarjana hukumedan lulusan jenjang 

strataedua kenotariatan.eSelain itu,edimungkinkanejuga syarat pendidikan 

lulusaneprogram pendidikanekhusus PPATeyang diselenggarakaneoleh Badan 

PertanahaneNasional. DalamePP Nomore24 Tahune2016 tidakediatur dengan jelas 

siapaeyang berhakeuntuk mengikutieprogram pendidikanekhusus PPAT.eApakah 

setiapeorang secaraeumum atauehanya untukekalangan tertentu, yakni 

pensiunanepegawai BadanePertanahan Nasional.eOleh karenanya perlu diatur 

secaraetegas danejelas syarateuntuk diangkatemenjadi PPATedalam RUU PPAT. 

DalamePP Nomore37 Tahune1998 diaturepula mengenaietata cara pengangkatan 

jabatanePPAT yakniedengan mengangkatesumpah jabatanePPAT di hadapan 

Menterieatau pejabateyang ditunjuk.ePPAT dilarangemenjalankan jabatannya jika 

belumemengucapkan sumpahejabatan PPAT.eJikaeaturan tersebut dilanggar 

makaeakta yangedibuat olehePPAT yangebersangkutan tidak sah dan tidak 

dapatedijadikan dasarebagi pendaftaraneperubahan dataependaftaran tanah. Hal 

lainnyaeyang diaturedalam PPeNomor 37eTahun 1998eadalah mengenai 

pelaksanaanejabatan PPAT,eyakni dalamejangka waktue60e(enam puluh) hari 

setelah pengambilanesumpah jabatanePPAT wajibemenyampaikan alamatekantor, 

contohetanda tangan,econtoh paraf,edan teraanecap/stempel jabatannyaekepada 

Kepala KantoreWilayah BadanePertanahan Nasional,eBupati/Walikota, Ketua 

PengadilaneNegeri, daneKepala KantorePertanahan yangewilayahnya meliputi 
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daerah kerjaePPATeyang bersangkutan.e283 

Selain wajibemenyampaikan hal-hal tersebut, dalamewaktu 60e(enam 

puluh)ehari sejakepengambilan sumpah jabatan, PPATewajib 

melaksanakanejabatannya secaraenyata. PPAT dapatediberhentikan sementara 

jikaetidak melaksanakanejabatan PPATesecara nyataedalam jangka 60 (enamepuluh) 

harieterhitung sejaketanggal pengambilanesumpah jabatan.eTerkait 

pelaksanaanejabatan PPATeterdapat ketentuanebahwa PPATewajib mempunyai 

satuekantor yaituedi tempatekedudukannya. PPATeyang merangkap jabatan sebagai 

notariseharus berkantoreyang samaedengan tempatekedudukan notaris. 

Dalam PP Nomore37 Tahune1998 diatureketentuan bahwaeakta PPAT dibuat 

denganebentuk yangeditetapkan oleheMenteri. Padahalejika merujuk kepada 

ketentuanedi dalameKitab Undang-undangeHukum PerdataePasal 1868, suatu 

aktaedapat dikatakanesebagai aktaeautentik jikaedibuatedalamebentuk yang 

ditentukan undang-undang,eoleh atauedihadapan pejabateumum yang berwenang 

untuk itueditempat aktaeitu dibuat.eOleh karenanya,esalahesatu materi muatan yang 

harusediatur dalameRUU JabatanePPAT adalahemengenaiebentuk akta PPAT. 

DalamePP Nomore37 Tahune1998 tidakeadaeaturaneyang tegas mengenai keharusan 

PPATeuntukemembuat protokolePPAT. ProtokolePPAT adalah kumpulan 

dokumeneyang harusedisimpan danedipelihara olehePPAT yang terdiri dari 

warkahependukung akta,earsip laporan,eagenda danesuratsurat lainnya. Aturan 

mengenaieprotokol PPATehanya mengenaiekewajiban penyerahan protokol 

PPATekepada PPATelain diedaerah kerjanyaedalam hal seorang PPAT 

memasukieusia pensiuneatau diberhentikaneoleh Menteri.eDalam hal tidak ada 

PPATepenerima protokol,emaka protokolePPAT diserahkanekepada Kepala 

KantorePertanahan setempat.eJika PPATemeninggaledunia, maka keluarga terdekat 

ataueahli warisnyaemempunyai kewajibaneuntuk menyerahterimakan 

protokolePPAT yangebersangkutan kepadaePPAT yangeditunjuk olehekepala kantor 

pertanahan.eDalameRUU JabatanePPAT perlueditegaskan adanya keharusan 

bagiePPAT untukemenyusun atauemembuat protokol PPAT. 284 
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Seorang PPATediharuskaneuntukemenyimpan setiapelembar akta PPAT 

asliedan menjilidnyaesetiap 1e(satu) bulan.eSelain itu,ePPAT jugaediharuskan 

membuat satuebuku daftareuntuk semuaeakta yangedibuatnya. Setiapebulannya 

PPAT diwajibkaneuntuk mengirimelaporan bulananemengenai akta yang 

dibuatnyaekepada kepalaekantor pertanahanepaling lambatetanggal 10 (sepuluh) ulan 

berikutnya.ePP Nomore37 Tahune1998 tidakemenjelaskan lebihelanjut 

apakahekeharusan untukemembuat bukuedaftar aktaedan menyampaikanelaporan 

bulanan jugaeharus dilakukaneoleh PPATeSementara danePPAT Khusus.  

2)  Pengangkatan PPAT Sementara 

PP Nomore37 Tahune1998 mendefinisikanePPAT Sementaraesebagai 

pejabatepemerintah yangeditunjuk karenaejabatannya untukemelaksanakan tugas 

PPATedengan membuateakta PPATedi daeraheyangebelum cukup terdapat PPAT. 

DalamePasal 5eayat (3)ePP Nomore37 Tahune1998 diterangkan bahwa 

pejabatepemerintah yangediangkat menjadiePPAT Sementaraeadalah camat atau 

kepalaedesa.285 Camateatau kepalaedesa iniediangkat menjadiePPAT Sementara 

untuk melayaniepembuatan aktaedi daeraheyang belumecukup terdapatePPAT. 

DalamePP Nomore37 Tahune1998 diaturebahwa pelaksanaanetugasePPAT oleh 

PPAT Sementaraehanya dilakukaneselama camateatau kepala desa yang 

bersangkutanemasih memegangejabatannya diedaerah tersebuteatau selama belum 

diberhentikaneoleh MenterieAgraria daneTata Ruang/KepalaeBadanePertanahan 

Nasional. Daerahekerja PPATeSementara iniehanya meliputiewilayahekecamatan 

atau desaetempat iaememegang jabatanetersebut. Sebelumemenjalankan 

jabatannyaesebagai PPATeSementara, camateatau kepalaedesa tersebut wajib 

mengangkat sumpahejabatan PPATedi hadapanekepala kantorepertanahan 

kabupaten/kota diedaerah kerjaekecamatan/desanya. Sumpahejabatan tersebut 

harusedilakukanedalam jangka waktue3 (tiga)ebulanesejak penunjukanecamat 

atauekepala desaemenjadi PPATeSementara. Jikaedalam 3e(tiga) bulan tidak 

dilakukanepengangkatan sumpah,emaka keputusanepenunjukan camateatau 

kepalaedesa sebagaiePPAT Sementaraebatal demiehukum. SamaesepertiePPAT, 

PPAT Sementaraetidak dapatemelaksanakan tugasnyaesebagai PPATeSementara 
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sebelumemengucapkan sumpahejabatan. Jikaeaturan ituedilanggar, maka akta 

yangedibuat olehePPAT Sementaraetersebut tidakesah danetidakedapat dijadikan 

dasar bagiependaftaran perubahanedata pendaftaranetanah. Jika diesuatu 

kecamataneatauedesa hanyaeada satuePPAT, yaituePPAT Sementara,esedangkan 

camat/ekepalaedesa tersebuteatau keluarganyaemenjadi pihakedalam perbuatan 

hukum yangemengalihkan hakeatas tanah,edalam haleyangedemikian wakil camat 

atauesekretaris desaediberi kewenanganeuntuk membuateakta terkaitekeperluan 

pihak-pihaketersebut setelahemengucapkan sumpahejabatan PPATedi depan PPAT 

Sementaraeyangebersangkutan.286 

Terhadap PPATe Sementarae diberlakukane jugae aturane mengenai 

penyerahaneprotokol kepadaePPAT Sementaraeyang menggantikannyaejika 

PPATeSementara yangebersangkutaneberhenti sebagai PPATeSementara. 

KetentuanemengenaielaranganePPATeuntuk meninggalkanekantor lebih dari 6 

(enam)ehariekerjaeberturut-turut daneketentuanemengenai cutiePPAT tidak 

berlakuebagiePPAT Sementara.eTerkait denganeuangejasa atau honorarium 

PPATeSementaraeberlaku ketentuaneyang samaedengan PPAT, yaknietidak boleh 

melebihie1%e(satu persen)edari hargaetransaksi yangetercantum di dalameakta. 

PPATeSementaraejugaewajibememberikan jasaetanpaememungut biaya kepada 

pihakeyangetidak mampu.eMengingat jumlahePPAT yangesudah cukup banyak 

saateini,ekeberadaanePPAT Sementaraeperluedipertimbangkaneuntuk ditiadakan.287 

Selain alasanetersebut,epertimbangan laineuntuk meniadakanePPAT 

Sementara adalahelatar belakangependidikanePPAT Sementaraeyang tidak sama 

denganePPAT yangeberlatar belakangependidikan kenotariatan.ePembuatan 

aktaepertanahanememerlukan pengetahuanedi bidangepertanahanedan hukum 

keperdataan yangecukup mumpunieagar diekemudian harieakta yangedibuat sebagai 

dasareperalihan hakeatas tanahetidak menimbulkanepermasalahan atau kerugianebagi 

paraepihak. DalamePP Nomore37 Tahune1998 tidakedisebutkan secara tegaseakta 

perbuatanehukum apaesaja yangedapatedibuat oleh PPAT Sementara. Kalauemelihat 
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definisi dariePPATeSementaraedisebutkan bahwa PPATeSementara 

melaksanakanetugas denganemembuateakta PPAT. Definisi akta PPATeadalaheakta 

yangedibuateoleh PPATesebagai bukti telah dilaksanakannya perbuatanehukum 

tertentuemengenai hakeatasetanah atau Hak Milik AtaseSatuaneRumah 

Susun.eDengan demikianedapatediasumsikan bahwa PPAT Sementaraeberwenang 

membuateakta PPATeterkaiteperbuatan hukum yangeada diedalam Pasale2 ayate(2) 

PPeNomor 37eTahun 1998 samaeseperti dengan kewenanganeyangedimiliki oleh 

PPAT. 

Jika dikaitkan denganeUU Nomore4 Tahune1996 tentang Hak Tanggungan 

diedalameUU Nomore4 Tahune1996 ituetidak disebutkanemengenai PPAT 

Sementara.eDalam undang-undangetersebut diaturebahwa Pemberian Hak 

Tanggunganedilakukanedenganepembuatan AktaePemberianeHak Tanggungan 

olehePPAT. Terkaitedengan SurateKuasa MembebankaneHak Tanggungan 

(SKMHT)edalam UUeHak Tanggunganediatur bahwaeSKMHT wajib dibuat dengan 

aktaenotariseataueakta PPAT.eHaleyang demikianemenimbulkan pertanyaan 

apakahePPAT Sementaraemempunyai kewenanganeuntuk membuat aktaepemberian 

haketanggungan daneSKMHT, mengingatedalam UU Hak 

Tanggunganetidakemengatur tentangePPAT Sementaraesebagai pejabateyang 

berwenangemembuateakta Hak Tanggungan. 

3) Pengangkatan PPAT Khusus 

Terkait dengan PPATeKhusus,ePP Nomore37 Tahun 1998 mendefinisikan 

PPATeKhusus sebagaiepejabat BPNeyang ditunjukekarena jabatannya untuk 

melaksanakan tugasePPAT denganemembuat aktaePPAT tertentuekhusus dalam 

rangka pelaksanaaneprogram atauetugas Pemerintahetertentu. DalamePasal 5 ayat (3) 

PPeNomor 37eTahun 1998edinyatakan bahwaeuntuk melayani golongan 

masyarakatetertentu dalam pembuataneakta PPATetertentu, Menteri dapat 

menunjukekepala kantorepertanahan sebagaiePPAT Khususeuntuk melayani 

pembuatan aktaePPAT yangediperlukan dalamerangka pelaksanaaneprogram-

programepelayanan masyarakateatau untukemelayani pembuatan aktaePPAT 

tertentuebagi negaraesahabat berdasarkaneasas resiprositasesesuai pertimbangan 

dariekementerian luarenegeri. DalamePP Nomore37 Tahune1998 tidak ada 
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penjelasanelebih lanjutemengenai aktaePPAT dalameperbuatan hukumeyang mana 

sajaeyang dapatedibuateoleh PPATeKhusus.288 

Dalam RUUeJabatan PPAT,ePPAT Khususetetap akanediatur maka harus 

adaekejelasaneakta PPATemana yangedibuat olehePPATeKhusus. Akan tetapi, 

apabilaeakta PPATetersebut padaedasarnya dapat dibuateoleh PPATeyang biasa 

maka sebenarnyaekeberadaanePPAT Khususeperlu dipertimbangkanelagi. Pasal 3 

ayat (2)ePP No.e37 Tahune1998 menyatakanebahwa PPATeKhusus hanya 

berwenangemembuateakta mengenaieperbuatanehukum yang disebut secara 

khususedalamepenunjukannya. PPATeKhusus berhentiemelaksanakan tugas 

PPATeapabila tidakelagi memegangejabatan atauesebelumnya telah diberhentikan 

oleheMenteri. Daerahekerja dariePPAT Khususemeliputi wilayahekerjanya 

sebagaiepejabat pemerintaheyang menjadiedasar penunjukannya.eBerbeda dengan 

PPAT danePPATeSementara, PPATeKhusus dalamemelaksanakan jabatannya tidak 

perluemengangkatesumpah jabatanePPAT terlebihedahulu. PPAT Khusus jugaetidak 

perluemenyampaikan alamat kantor,econtoh tandaetangan, contoh paraf danelainnya 

kepadaepejabat yangeberwenang. 

4 ) Pengangkatan PPAT Pengganti 

Terkaitedengan aturanemengenai PPATepengganti, hanyaeada satu pasal 

yangemembahas mengenaiePPAT pengganti,eyakni diePasal 31.ePPAT pengganti 

diperlukan untukemelaksanakan tugasedan kewenanganePPATeyang sedang 

diberhentikan sementaraeatauesedang menjalaniecuti. PPATepengganti diangkat oleh 

pejabateyang berwenangeatas permohonanePPAT yangebersangkutan. Sebelum 

menjalankanejabatannya PPATepengganti diambilesumpahnya terlebih dahulu 

olehekepala kantorepertanahan setempat.eTidak semuaeorang dapat menjadiePPAT 

pengganti.ePersyaratan untukemenjadi PPATepengganti yang diatur dalamePP 

Nomore24 Tahune2016 adalahetelahelulus jenjang strata dua kenotariatanedan 

telahemenjadi pegawaiekantor PPATepalingesedikit selama 1 (satu)etahun;eatau 

seseorangeyang telahelulus programependidikan khususePPAT 
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yangediselenggarakan oleh kementerianeyang menyelenggarakaneurusan 

pemerintahanedi bidangeagraria/epertanahan.289 

Jika dibandingkanedenganeaturaneyangeterdapat dalamePP Nomor 37 

Tahune1998,esyarat untukemenjadi PPATepenggantieadalah luluseprogram 

pendidikanestrata satuejurusan hukumedan telahemenjadi pegawaiekantor PPAT 

yangebersangkutan minimaleselama 2e(dua) tahun.eSecara implisit,ePP Nomor 

24eTahun 2016ememberikan kesempatanekepada lulusanenotariat yang bekerja di 

suatuekantor PPATeuntuk menjadiePPAT penggantiedi kantorePPAT lainnya. 

Dengan banyaknyaejumlah PPATesaat ini,ekeberadaan PPATepengganti perlu 

dipertimbangkan. Jikaeseorang PPATeberhenti sementaraeatau 

sedangemengambilecuti, pihakeyang berkepentinganedapat mencari PPAT 

lainnya.290 

 Perananenotarisedalam aktaeautentik dalamepembuatan akadepembiayaan 

murabahahedi bankesyariah dieKota Medanemenuruteperspektif Peraturan 

Pemerintah Nomore37 Tahune1998 TentangePeraturan JabatanePejabatePembuat 

AktaeTanah harus dilaksanakanesecara sempurnaesesuai denganeketentuan Peraturan 

PemerintaheNomor 37eTahun 1998etersebut, makaedari itu,edalam pelaksanaan  

akadepembiayaan murabahahedi bankesyariah mengharuskan atau mewajibkan 

keterlibataneperan aktaeautentik. Karenaedengan adanyaeakta autentikebagi 

nasabaheataupun pihakebank syariahesendiri untukemenjamin adanya 

kepastianehukum gunaemelindungi kepentinganepara pihakemaupun secara 

tidakelangsung yaituebagi masyarakatesecaraekeseluruhan. 

Tugas pokokedan fungsiepembuatan akadepembiayaanemurabahah ialah 

PPAT merupakanepejabateumum yangediberiekewenanganeuntuk membuateakta-

akta autentikemengenai suatueperbuatan hukumetertentu mengenaiehak atas tanah 

sebagaimana diaturedalam PeraturanePemerintah Nomore37 Tahune1998 Tentang 

PeraturaneJabatanePejabat Pembuat AktaeTanah.eOleh karenaeitu, sistem Bank 
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Syariahemewajibkan keterlibatanenotaris dalameakad pembiayaanemurabahah, 

karena:291 

1. Notarisedalam tugasejabatannya memformulasikanekeinginan/tindakan 

para pihakeke dalameakta autentik,edengan memperhatikaneaturan 

hukum yangeberlaku.  

2. Aktaenotaris sebagaieakta autentikemempunyai kekuatanepembuktian 

yang sempurna,esehingga tidakeperlu dibuktikaneatau ditambahedengan 

alatebukti yangelainnya. Jikaemisalnya adaepihak yang menyatakan bahwa 

aktaetersebut tidakebenar, makaepihakeyang menyatakanetidak benareinilah 

yangewajib membuktikanepernyataannyaesesuai dengan hukum 

yangeberlaku.292 

4. MasalaheDalameImplementasi AkadePembiayaan Murabahah 

     a. AkadedalameBankeSyariah 

Bank syariahedieIndonesia padaeumumnya dalamehal memberikan 

pembiayaane murabahah, menetapkane syarat-syarat yangedibutuhkanedan 

prosedureyang digunakaneoleh musytarieyang hampiresamaedengan syarat dan 

prosedurekredit sebagaimanaelazimnya yangeditetapkan bankekonvensional, 

syaratedan ketentuaneumum pembiayaanemurabahah adalah:e 

1) Umum,etidak hanyaediperuntukkan bagiekaum muslimesaja;  

2)eHarus cakapehukum sesuai KUHP perdata;e 

3) Memenuhie5C yaitue: Charactere(watak)eCollateral (jaminan) Capital 

(modal)eConditional ofeeconomi (prospekeusaha) Capability 

(kemampuan);e 

4) MemenuhieBankeIndonesiaedanepemerintah sesuaieyang diatur dalam 

Undang-UndangeNomore10 Tahune1998 tentangeperubahan Undang-

Undang Nomore7 tahune1992 tentangeperbankan; 

 5)eJaminan, biasanyaecukup dengan barangeyang dijadikaneobjek 

perjanjianenamun karenaebesarnya pembiayaanelebih besaredari 

hargaepokok barange(karena ada mark up) maka pihakebank 
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mengenakaneuang mukaesendiri sesuaiedengan kelebihanejumlah 

pembiayaan yangetidak tertutupeoleh hargaepokok barang.293 

Dalam pembayaranepembiayaan murabahahedapat dilakukanesecara tunai 

maupunecicilan akanetetapi dalamebank menerapkanesistem cicilan. Dalam 

murabahahejugaediperkenankan adanyaeperbedaan dalameharga barangeuntuk cara 

pembayaraneyang berbeda.eMurabahah dicirikan denganeadanya penyerahanebarang 

diawaleakad danepembayaran kemudian,ebaik dalam bentuk angsuran 

maupunesekaligus. Dalamehal keterlambatanepembayaran yang dilakukan 

olehenasabah, dalamefiqihebelum diaturesecara terperinci.eUlama sepakateapabila 

keterlambatan pembayaran makaepihak bankediperbolehkan menerapkan 

sistemedenda (ta’zir)edengan tujuaneagar pihakenasabah lebih bertanggungejawab 

atasedana pinjamanetersebut. Lebiheterperincieperaturan tersebutedijelaskanedalam 

restrukturisasiebank syariahetahapanetersebut adalah sebagaieberikut: 294 

1. Penjadwalanekembali (resceduling)eadalah perubahanejadwal pembayaran 

kewajiaban nasabaheatauejangkaewaktu pembayarannya.  

2. Persyaratanekembali (reconditioning)eadalah perubahanesebagian atau 

seluruhepersyaratan pembiayaanetanpa menambahesisa pokok kewajiban 

nasabah yangeharus dibayarkanekepada pihakebank meliputi:eperubahan 

jadwal pembayaran,eperubahan jumlaheangsuran, perubahanejangka waktu, 

perubahanenisbah dalamepembiayaan, perubahaneproyeksi bagi hasiledalam 

pembiayaan,eserta pemberianepotongan.  

3. Penataanekembali (restructuring),emerupakan perubahanepersyaratan 

pembiayaanemeliputi: penambahanedana fasilitasepembiayaan bank, konversi 

akadepembiayaan menjadiesurateberharga syariaheberjangka waktuedan 

menengah,ekonversi pembiayaanemenjadi penyertaanemodal sementaraepada 

perusahaanenasabah. 

Tingkat pemahamanenasabah dalamepraktek akadepembiayaan murabahah 

diebank syariahebelum begituebaik. Makaedari ituesetiap praktisi hukum harus dapat 

                                                             
293 BagyaeAgung Prabowo,eAspek HukumePembiayaaneMurabahah PadaePerbankan 

Syariah (Yogyakarta: UIIePress,e2012),ehlm. 60. 
294 BagyaeAgung Prabowo,eAspek HukumePembiayaaneMurabahah PadaePerbankan 

Syariah (Yogyakarta: UIIePress,e2012),ehlm. 61 
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memberikanepemahamaneterhadap nasabahemengenai pengetahuanepada 

bankeSyariah. Nasabaheharus mengetahuieperbedaan antaraebank syariahedengan 

bank konvensional. 

          b. ManfaatedaneResikoePembiayaan Murabahah 

     Manfaat pembiayaan murabahah pada bank syariah, antara lain adalah : 

1. Adanya keuntunganeyang munculedari selisihehargaebeli dari penjual 

denganeharga jualekepada nasabah.e 

2. Sistem ba'ieal-murabahah juga sangatesederhana.  

3. Penanganan administrasi yang mudahedi bankesyariah.  

Kemungkinaneresiko yangeharus diantisipasi,eantara lainesebagai berikut: 

a) Resiko Pembiayaan.  

Adalah resiko akibat kegagalan debitur dan/atau pihak lain dalam memenuhi 

kewajiban kepada bank. 

Contoh : 

Nasabah A mengambil KPR dari Bank B dengan skema murabahah berjangka 

waktu 25 (dua puluh lima) tahun. Pada tahun pertama sampai dengan tahun 

keempat, nasabah tersebut masih lancar dalam membayar angsuran. Pada tahun 

keenam, nasabah di PHK dari perusahaannya. Atas kejadian itu, Bank B 

berpotensi menghadapi resiko pembiayaan karena nasabah tidak memiliki 

pendapatan lagi untu angsuran rumah yang sudah dinikmatinya.  

b) Resiko Pasar 

Adalah resiko pada posisi neraca dan rekening administratif akibat perubahan 

harga pasar, antara lain resiko berupa perubahan nilai dari asset yang dapat 

diperdagangkan atau disewakan.  

c) Resiko Hukum 

Adalah resiko akibat tuntutan hukum dan / atau kelemahan aspek yuridis.  

Contoh : 

Bank H tidak melakukan legal meeting dengan baik ketika memberikan 

pembiayaan modal kerja kepada PT. A, terutama verifikasi atas pengesahan 

Kementerian Hukum dan HAM atas perubahan Anggaran Dasar PT.A. Di 

kemudian hari ternyata pengurus PT.A telah memalsukan pengesahan Anggaran 
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Dasar PT.A. Perbuatan pengurus PT. A tersebut telah menyebabkan Bank H 

berpotensi mengalami resiko hukum.295 

5. SistemeBagi HasileDalam BankeSyariah 

Prinsip BagieHasil merupakanebagian yangesangat esensialedalam kegiatan 

oprasional perbankanesyariah, prinsipebagi hasilemerupakan implementasiedari 

prinsip keadilan,epersamaan, dalametransaksi ekonomiesyari'ah, bahkanebank 

syariahesendiri sebenarnyaesangat lekatedengan sebutanebankebagi hasil.296 Dengan 

dukunganekonstitusi yangememadai baikeberupa peraturaneperundang-undangan 

yangetelah tersedia,ePeraturan BankeIndonesia (PBI)edan Fatwa-fatwaeyang 

dikeluarkaneoleh DewaneSyariah nasionale(DSN), perbankaneSyariah yang 

dalamekegiatan operasionalnyaeharus selalueberpijak kepadaeprinsip-prinsip 

syariah,ememliki peluangebesar dapatemenegakkan perekonomianenasional yang 

berbasiskaneasas demokrasieekonomi denganeprinsip kebersamaan,eefesiensi 

berkeadilan,eberkelanjutan, berwawasanelingkungan, kemandirian,eserta dengan 

menjagaekeseimbangan kemajuanedan kesatuaneekonomi nasional. 

297Dalam pelaksanaannya, BankeSyariah menerapkaneprinsip tersebutepada 

produkprodukepembiayaan yangeberbasis NaturaleUmcertanty Contractse(NUC), 

yaknieakad bisniseyang tidakememberikan kepastianependapatan (return),ebaik 

dariesegi jumlahe(amount) maupunewaktu (timing),eseperti pembiayaan mudharabah 

danemusyarakah. Penerapanebagi hasileitu sendiriesebagai realisasi dari 

amanateyang termaktubedalam Undang-Undangeperbankan Syariahe          No 

7eTahune1992 Pasale6 hurufe( m ) yangemenyebutkan bahwaebank umumedapat 

menyediakan pembiayaanebagi nasabaheberdasarkan prinsipebagi hasil sesuai 

denganeketentuan yangeditetapkan dalameperaturanepemerintah. 

Sistem bagiehasil merupakanesistem diemana dilakukannyaeperjanjian atau 

ikatanebersama diedalam melakukanekegiatan usaha.eDi dalam usahaetersebut 

diperjanjikan adanyaepembagian hasileatas keuntunganeyang akanedi dapat 

                                                             
295 Ikatan Bankir Indonesia, Memahami Bisnis Bank Syariah, (Jakarta : Gramedia Pustaka 
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antaraekedua belahepihak atauelebih. Bagiehasil dalamesistem bankesyari'ah 

merupakan ciriekhusus yangeditawarkan kapadaemasyarakat, danedi dalam aturan 

syari'aheyang berkaitanedengan pembagianehasil usahaeharuseditentukan terlebih 

dahuluepada awaleterjadinya kontrake(akad). Besarnyaepenentuan porsiebagi hasil 

antaraekedua belahepihak ditentukanesesuai kesepakatanebersama, dan haruseterjadi 

denganeadanya kerelaane(An-Tarodhin) diemasing-masing pihak tanpaeadanya 

unsurepaksaan. Melainkaneatas dasareridhaediantara kedua belah pihakedengan 

apaeyang telahemereka sepakatiedalam rencanaekegiatan usaha yang dijalani. 

Mekanismeeperhitunganebagi hasileyang diterapkanediedalamebank Syari'ah 

terdiriedari duaesistem,eyaitu : 298 

1) Profit Sharing 

Menurut etimologieIndonesiaeadalah bagiekeuntungan. Dalam kamus 

ekonomiediartikan pembagianelaba. Profitesecaraeistilah adalah 

perbedaaneyang timbuleketika totalependapatan (totalerevenue) suatu 

perusahaanelebih besaredari biayaetotal (totalecost). Diedalameistilah lain 

profit sharingeadalah perhitunganebagi hasiledidasarkan kepadaehasil 

bersihedari totalependapatan setelahedikurangi denganebiaya-biaya yang 

dikeluarkaneuntuk memperolehependapatanetersebut. 

Pada bankesyariah istilaheyang seringedipakai adalaheprofit andeloss 

sharing,edi manaehal iniedapat diartikanesebagai pembagian antaraeuntung 

danerugi dariependapatan yangediterima atasehasil usaha yang 

telahedilakukan. Sistemeprofit andeloss sharing dalam 

pelaksanaannyaemerupakan bentukedari perjanjianekerjasama antara 

pemodale (Investor) dane pengelola modale (enterpreneur) dalam 

menjalankanekegiatan usahaeekonomi, dimanaedi antaraekeduanya akan 

terikat kontrakebahwa diedalam usahaetersebut jikaemendapat keuntungan 

akan dibagiekedua pihakesesuai nisbahekesepakatan dieawal perjanjian, 

danebegitu pulaebila usahaemengalami kerugianeakan ditanggung 

bersamaesesuai porsiemasing-masing. Kerugianebagi pemodaletidak 

mendapatkanekembali modale investasinya secarae utuh ataupun keseluruhan, 
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danebagiepengelola modaletidak mendapatkaneupah/ hasil darie jerih 

payahnyae atas kerjae yang telahe dilakukannya. Keuntunganeyangedidapat 

dariehasil usahaetersebut akanedilakukan pembagian setelahedilakukan 

perhitunganeterlebih dahulueatas biaya-biaya yangetelah dikeluarkaneselama 

proseseusaha. 

Keuntungan usaha dalamedunia bisnisebisa negatif,eartinya usaha 

merugi, positifeberarti adaeangka lebihesisa dariependapatan dikurangi biaya-

biaya, danenol artinyaeantara pendapatanedan biaya menjadi balance. 

Keuntunganeyang dibagikaneadalah keuntunganebersih (net profit)eyang 

merupakanelebihan darieselisih atasepengurangan total cost terhadapetotal 

revenue. 

2) RevenueeSharing 

Revenue sharingeberarti pembagianehasil, penghasilaneatau 

pendapatan.  

Revenuee(pendapatan) dalamekamus ekonomieadalah hasil uang yang 

diterimaeolehesuatu perusahaanedari penjualanebarang-barang (goods)edan 

jasa-jasae(services) yangedihasilkannya dariependapatan penjualan 

(saleserevenue). Dalamearti lainerevenueemerupakan besaran yang 

mengacuepada perkalianeantara jumlaheout put yangedihasilkan dari 

kagiataneproduksi dikalikanedengan hargaebarang atauejasa dari 

suatueproduksi tersebut.eDi dalamerevenue terdapateunsur-unsur yang 

terdiriedari totalebiaya (totalecost) danelaba (profit).eLaba bersih (net 

profit)emerupakanelaba kotore(gross profit)edikurangiebiaya distribusi 

penjualan, administrasiedan keuangan.299 

Berdasarkan definisiedi atasedapat diambil kesimpulanebahwa arti 

revenueepada prinsipeekonomi dapatediartikan sebagaietotal 

penerimaanedari hasileusaha dalamekegiatan produksi,eyang 

merupakanejumlah darietotal pengeluaraneatas barangeataupun jasa 

dikalikanedengan hargaebarang tersebut.eUnsur yangeterdapat di dalam 

revenueemeliputi totaleharga pokokepenjualan ditambahedengan total 
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selisihedari hasilependapatan penjualanetersebut. Tentunyaedi dalamnya 

meliputi modale(capital) ditambahedengan keuntungannyae(profit). Berbeda 

denganerevenue diedalam arti pada bank.eYang dimaksud dengan 

revenueebagi bankeadalah jumlahedari penghasilanebunga bank 

yangediterima dariepenyaluran dananyaeatau jasaeatas pinjamanemaupun 

titipan yangediberikan olehebank. Revenueepada bankesyari'ah adalah 

hasileyang diterimaeoleh bankedari penyaluranedana (investasi)eke 

dalamebentuk aktivaeproduktif, yaituepenempatan dana bankepada 

pihakelain. Haleini merupakaneselisiheatau angka lebih dari 

aktivaeproduktifedengan hasilepenerimaan bank. 

Bank Syari'ahememperkenalkan sistemepada masyarakat 

denganeistilah RevenueeSharing, yaituesistem bagiehasil yang dihitung 

darietotal pendapatanepengelolaan danaetanpa dikurangiedengan biaya 

pengelolaane dana.eLebih jelasnyae Revenue sharinge dalam arti bank 

syariaheadalah perhitunganebagi hasiledidasarkanekepada total 

seluruhependapatan yangediterima sebelumedikurangi denganebiaya-biaya 

yang telahedikeluarkan untukememperoleh pendapatanetersebut. Sistem 

revenueesharing berlakuepada pendapatan bankeyang akanedibagikan 

dihitung berdasarkan pendapatanekotor (grossesales), yangedigunakan 

dalamemenghitung bagiehasil untukeprodukependanaan bank.300 

B. Peranan AktaeAutentik Dalam Pembuatan Akad Pembiayaan Murabahah 

dieBank SyariaheKotaeMedan. 

 1. MenurutePerspektif Undang-UndangeNomor 30eeTahun 2004eTentang 

     Jabatan Notaris.  

  Notaris mempunyaieperananestrategis dalamemenciptakan kepastian hukum 

sesuaiedengan tugasedan wewenangnyaedimana kepastianehukum sangat 

didambakaneoleh masyarakatemodern. Indonesiaesebagai Negara yang meletakkan 

hukumesebagai kekuatanetertinggi berdasarkanePancasila dan Undang-

UndangeDasar 1945etelah ememberikan jaminanebagi seluruh warga negaranya 
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untukemendapatkan ekepastian, ketertibanedan perlindunganehukum yangeberintikan 

padaekebenaran danekeadilan. Jaminanekepastian, ketertibaan daneperlindungan 

hukum tersebutetentunya membutuhkaneupaya konkrit agar terselenggaraedengan 

seksamaesebagai bentukepertanggung jawabaneNegara bagi 

kemakmuraneseluruherakyateIndonesia.  

Dalam bidangekenotariatan, upaya konkritesebagai perwujudan dari prinsip 

kepastian,eketertiban daneperlindungan hukumetersebutediaplikasikan dalamebentuk 

pembuataneakta yangememiliki kekuatanepembuktian terkuat dan terpenuh 

karenaedibuat olehepejabat yangeberwenang yaitu notarisesebagaimana dinyatakan 

dalamePasal 1eayat 1eUndang-Undang Nomore30 Tahun 2004 Tentang 

JabataneNotaris (UUJN) bahwaeyangedimaksud denganeNotaris adalah pejabat 

umumeyang berwenangeuntuk membuateaktaeautentik danekewenangan lainnya 

sebagaimanaedimaksud dalameUndang-Undangeini.  

Kebutuhan akanejasa Notarisedalam masyarakatemodernetidak mungkin 

dapat dihindarkan.eNotaris sebagaiepejabat umumediangkat olehepemerintah dan 

pemerintah sebagaieorgan Negaraemengangkat Notarisebukan semataeuntuk 

kepentinganeNotaris ituesendiri, melainkanejuga untukekepentinganemasyarakat 

luas. Jasaeyang diberikaneoleh Notariseterkait eratedengan persoalan trust 

(kepercayaan diantaraepara pihak),eartinyaeNegaraememberikan kepercayaan 

yangebesar terhadapeNotaris danedengan demikianedapate dikatakan bahwa 

pemberianekepercayaan kepadaeNotaris berartiebahwa Notarisemau tidak mau telah 

memikuletanggung jawabeatasnya. Tanggungejawab ini dapateberupa 

tanggungjawabesecara hukumemaupunemoral. 301 

Undang-Undang memberikane kewenangan kepadae Notaris selaku 

pejabateumum untukemembuat suatuedokumen berupaeakta Notarisedi bidang 

hukum perdata.eOleh karenaenotaris menjalankanesebagian kekuasaaneNegara, 

makaeNotaris dianggapesebagai bagianedari penguasa.eUndang-UndangeNomor 

30eTahun 2004eTentang JabataneNotaris sendirietermasuk rubrik Undang- 

Undangeorganik danemateri yangediaturnya termasukedalam bidang hukum publik 
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sehinggaeketentuan- ketentuaneyang terdapatedi dalamnyaeadalah sebagian ebesar 

peraturaneyang bersifatememaksa (dwingenderecht). Jabatan atas 

kewenanganepublik iniemerupakan dasaredari pekerjaaneNotaris yang bidangnya 

beradaedi dalamekonteks hukumeprivat. Notarisemempunyai peraneyang sangat 

unik. Bagiemasyarakat, Notarisemuncul sebagaiesosok yang mempunyai 

kewenangan publik,epenyuluh danepemberi nasehat.eJabatan Notarisemempunyai 

dua ciriedan sifateyang esentiil,eyaitu ketidakmemihakkane(impartiality) 

danekemandirian ataueketidaktergantungan (independency)edi dalam memberikan 

bantuanekepada masyarakat.eMerupakan suatuekeyakinan, bahwaekedua ciri tersebut 

melekatepada daneidentik denganeperilaku  Notaris di dalam menjalankan 

jabatannya.e 

Pada kehidupaneyang lebihekompleks, kepasianehukum seringkali menjadi 

tumpuanedari mekanismeeroda kehidupanemasyarakat. Banyaketindakan hukum 

yangedilakukan orangeberkaitan denganeadanya jaminaneakan kepastian 

hukumesehingga dibutuhkanealat buktieyang terkuat,eyaitu perbuatanehukum 

tersebut dituangkanedalam aktaeNotaris yangemerupakan aktaeautentik.  

Aktaeautentik mempunyai 3 (tiga) kekuatan pembuktian yang sempurna, yaitu :302 

a. Kekuatan pembuktianelahiriyah 

Kekuatanepembuktianeiniedidasarkaneatasekeadaanelahiriyah, eyaitu 

surateyang tampakeseperti aktaedianggap mempunyai kekuataneseperti 

aktaeautentik, sepanjangetidak dibuktikan sebaliknya. 

Suatueaktaeautentik yangeditunjukkaneharusedianggap danediperlakukan 

sebagaieakta autentik,ekecuali dapatedibuktikan sebaliknya bahwaeakta 

ituebukan aktaeautentik. Selamaetidak dapat dibuktikan sebaliknyaepada 

aktaetersebut, makaepadaeakta tersebut melekatekekuatan 

pembuktianelahiriyah. Maksudedari kata memiliki dayaepembuktian 

lahiriyaheadalah melekatkaneprinsip anggapan hukumebahwa setiapeakta 

autentikeharusedianggap benaresebagai akta autentikesampai pihakelain 

mampuemembuktikan sebaliknya.  

b. Kekuatanepembuktianeformal. 
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Kekuatan pembuktianeiniedidasarkan atasebenar tidaknya ada 

pernyataaneoleh yangebertanda tanganedibawah aktaeini. Kekuatan 

pembuktian formalememberi kepastianetentang peristiwaebahwa pejabat 

danepara pihakeyang menyatakanedan melakukaneapa yangedimuat dalam 

akta. Segalaeketerangan yangedisampaikan oleheorang yang 

menandatanganieakta autentikedianggap benaresebagai keterangan 

yangedisampaikan danedikehendaki oleheyang bersangkutan. Anggapan 

atasekebenaran yangetercantum dalameakta autentikebukan hanyaeterbatas 

padaeketerangan atauepernyataan didalamnya benar dan 

orangeyangemenandatanganinya, tetapiemeliputi pulaekebenaran formal 

yangedicantumkan olehepejabat pembuateaktaemengenai tanggal 

yangetertera didalamnya sehinggaetanggal tersebuteharus dianggapebenar 

danetanggal pembuataneakta tidak dapat lagi digugurkaneolehepara 

pihakedan hakim.  

c. Kekuatanepembuktianematerial. 

Kekuatanepembuktian iniememberi kepastianetentang materi suatu akta, 

memberiekepastianetentang peristiwaebahwa pejabateatau para pihak 

menyatakanedan melakukan sepertieyang dimuatedalam akta. 

Dalam kekuatan pembuktianeini memberikanekepastian mengenai 

materie(isi) aktaeatutentik, memberiekepastian mengenaieperbuatan 

hukumeatau peristiwaehukum yangedilakukan olehepejabat pembuat akta 

ataueparaepihak dalameakta. 

2.  MenurutePerspektif Peraturan PemerintaheNomor 37 Tahun 1998  Tentang 

PeraturaneJabatanePejabat Pembuat Akta Tanah. 

a. WewenangePejabatePembuateAkta Tanah 

Pejabat PembuateAkta Tanahe( PPATe) mempunyaieperanan yang sangat 

penting diedalam kerangkaemembantu masyarakatedalam pembuatan akta yang 

menyangkutedengan jaminanedalam AkadePembiayaan Murabahahe. Hal ini 

disebabkan karenaePPAT mempunyaiekewenangan, yangemeliputi kewenangan 

baikeuntuk melakukaneperalihan hakeatas tanahemaupun diedalam pembuatan 

AktaePemberian HakeTanggungan (eAPHT ).eKewenangan dalam bahasa inggrisnya 
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disebutedengan authority,esedangkan dalamebahasaeBelanda disebut dengan 

autoriteit,eyaitueberkaitan denganekekuasaan yangemelekat padaediri Pejabat 

PembuateAkta Tanahe( PPAT).303 

Pejabat PembuateAkta Tanahe( PPATe) diangkatedanediberhentikaneoleh 

Menteri Agrariaedan TataeRuang/Kepala BadanePertanahan NasionaleRepublik 

Indonesia. Dalamepengangkatannya, PejabatePembuat AktaeTanah diberi tugas 

pokokemelaksanakan sebagianekegiatan pendaftaranetanah denganemembuat akta 

sebagai buktieyang telahedilakukannya perbuatanehukum tertentuemengenai hak 

atasetanah atauehak milikeatas satuanerumahesusun. Untukemelaksanakan tugas 

pokoknya,ePejabat PembuateAkta Tanahemempunyai kewenanganemembuat akta 

autentikemengenai hakeatas tanaheatau hakemilik atas satuanerumah susun.  

Diedalam kepustakaanedijumpai istilahepower daneauthority. Power  

diterjemahkanesebagai kekuasaan,esedangkan authorityediterjemahkan sebagai 

wewenang.eDemikian jugaedijumpai kataepaksaan yangemenunjuk pada kekuatan 

fisik.eKetiga istilaheyaitu kekuasaan,ewewenang, danekekuatan fisik saling 

mengait.eKeterkaitan tersebuteadalah dalamekekuasaan terdapat 

wewenang,ekekuasaan didasarkanepada aturanehukum, dan untukemelaksanakan 

kekuasaan danewewenang diperlukanekekuatan fisikedari orangeyang mempunyai 

kekuasaan danewewenang. 304 

Pengertian wewenangedikemukakan oleh AndieHamzah, yaitueserangkaian 

hak yangemelekat padaejabatan ataueseorang pejabateuntukemengambil tindakan 

yang diperlukaneagar tugasepekerjaan dapateterlaksana denganebaik, hak dan 

kekuasaan,ekompetensi, yuridiksi, daneotoritas. PhilipuseM. Hadjon menyatakan 

bahwa istilahewewenang atauekewenangan seringedisamakan denganeistilah 

bevoeghdheid dalameistilah HukumeBelanda. Kalauedilakukan pengkajianesecara 

cermat, adaeperbedaan antaraeistilah wewenangeatau kewenanganedengan 

bevoeghdheid. Perbedaanedalam karakterehukumnya, istilahebevoeghdheid 

digunakan baikedalam konsepehukum privatemaupun konsepehukum publik, 

sedangkan dalamekonsep HukumeIndonesia, istilahewewenangeatau kewenangan 

digunakan dalamekonsep hukumepublik. Dalamehukum tataeNegara, wewenang 
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(bevoeghdheid) dideskripsikanesebagai kekuasaanehukum (rechtmacht).eJadi 

dalamekonsep hukumepublik, wewenangeberkaitan denganekekuasaan. Oleh 

karenaeitu, konsepewewenang merupakanekonsep dalamehukum publik. Sependapat 

denganePhilipus M.eHadjon, S.F.eMarbun menyatakan bahwa wewenang 

mengandungearti kemampuaneuntuk melakukanesuatu tindakan hukumepublik, 

atauedengan perkataanelain, wewenangeadalah kemampuan bertindak 

yangediberikan oleheUndang-Undang yangeberlaku untukemelakukan hubungan 

daneperbuatan hukum.eDari pengertianewewenang inieada 3 (tiga) unsuredalam 

wewenang,eyaitu :  

a. Wewenangeadalah kemampuaneuntuk melakukanesuatu tindakan hukum 

public ; 

b. Wewenang adalahekemampuan bertindakeyang diberikaneoleh Undang-

Undang ; 

c. Wewenang yangediberikan adalaheuntuk melakukanehubungan dan 

perbuatanehukum. 

Philipus M.eHadjonemenyatakanebahwa bagiepemerintah,edasar untuk 

melakukaneperbuatan hukumepublik adalaheadanya kewenanganeyang 

berkaitanedenganesuatu jabataneatau (ambt).eWewenang melaluie3 (tiga) sumber 

yaitue atribusi, delegasi,edan mandate akan melahirkane kewenangan 

(bevoeghdheid),elegal power,ecompetence). Kewenanganeberkaitan dengan 

jabataneyang diembaneseseorang. Kewenanganelahir melaluieatribusi, delegasi atau 

mandat.  

Kewenanganesebagai kemampuaneuntuk melakukanetindakan hukum publik 

memilikiebeberapa sifateyang oleheIndrohartoedibedakan atas 3 (tiga) macam, yaitu 

:305 

a. Wewenangepemerintahaneyang bersifatefakultatif, apabilaeperaturan 

dasarnyaemenentukan kapanedan dalamekeadaan yangebagaimana 

wewenangetersebut dapatedigunakan, makaewewenangepemerintahan 

demikian ituedapat dikatakanesedikit banyakebersifat terikat. Dalam 

haledemikian itu,eterjadi wewenangeituebersifat fakultatif, karena 
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dalamehal ituebadan atauejabatan yangebersangkutan tidakewajib 

menerapkanewewenangnya. Iaesedikit banyaknyaemasih adaepilihan, 

sekalipun pilihaneitu hanyaedapat dilakukaneapabila hal-haleatau 

keadaan-keadaan tertentuesebagaimana ditentukanedalam peraturan 

dasarnyaedipenuhi ; 

b. Wewenangepemerintahan yangebersifat terikat.eApabila peratuaran 

dasarnya menentukaneisiedari keputusaneyangeharus diambil secara 

terinci,emaka wewenangepemerintahan semacameitu dikatakan sebagai 

wewenangepemerintahan yangebersifat terikat ; 

c. Sebaliknyaeselama peraturanedasarnya dapateditafsirkan masih 

memberikanekebebasan kepadaebadan atauejabatan tata usaha.e Negara 

yange akan dikeluarkannya, makaewewenag pemerintahan demikianeitu 

disebutesebagai wewenangeyang mengandungesuatu ruangegerak 

kebebasan.eJadi bersifatediscretionair.  

Lebihelajut, Indohartoemenyatakan bahwaeurusanepemerintahan adalah 

segalaemacam urusanemengenai masyrakatebangsa daneNegara inieyang bukan 

merupakanetugas legislatifemaupun mengadili.eDengan demikian,eapa dan siapa saja 

tersebutetidak terbatasepada instansie– instansi resmieyangeberada dalam 

lingkunganepemerintahan.  

Wewenang merupakanebagian yangesangat pentingedalam hukum 

administrasiekarena pemerintahanebaru dapatemenjalankan fungsinyaeatas dasar 

wewenang yangediperoleh. Keabsahanetindakan pemerintahan diukur 

berdasarkanewewenang yangediatur dalameperaturan perundang-undangan 

(legaliteitebeginselen). Suatuekewenangan harusedidasarkan padaeketentuan 

hukumeyang berlakuesehingga bersifatesah. Wewenangeadalah kekuasaan 

seseorangeuntuk melakukanesuatu tindakanehukum publikeberdasarkan peraturan 

perundang-undangan.eKeabsahan untukemelakukan tindakanehukum publik 

tersebutedidasarkan padaeperaturan perundang-undangan.  

Wewenangesebagai konsepehukum publikedinyatakan oleh Hene Van 

Maarseveneyang dikutipeolehePhilipus M.eHadjon, yaituepengaruh, dasar hukum, 

dane konformitas. Komponenep engaruh adalahe penggunaan wewenang 
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dimaksudkan untukemengendalikan prilakuesubjek hukum.eKomponen dasar hukum 

ialahebahwa wewenangeselalu haruseditunjukkan dasarehukumnya dan 

komponenekonformitas ialahemengandung maknaeadanya suatu standar 

wewenang,eyaitu standareumum (semuaejenis wewenang)edanestandar khusus 

(untukejenis wewenangetertentu). 306 

PejabatePembuat AktaeTanah sebagaiepejabat umumemempunyai wewenang 

atauekewenangan, yaituemempunyai kekuasaaneuntuk melakukan tindakan 

hukumeberupa pembuataneakta yangeberkaitanedengan perbuatan hukumemengenai 

hakeatas tanaheatau hakemilikeatas satuan rumah susun berdasarkaneperaturan 

perundang-undangan.eWewenang atauekewenangan yang dilakukaneoleh 

PejabatePembuat AktaeTanah dalamemembuat akta dinyatakan saheapabila 

didasarkanepada peraturan perundang-undangan. Peraturan perundang-undangane 

yang memuate wewenang ataue kewenangan PejabatePembuateAkta Tanahedalam 

membuateakta yangeberkaitan dengan perbuatanehukum mengenaiehak atasetanah 

atauehakemilik atas satuanerumah susun,e   yaitu : 

a. Undang- UndangeNo. 4eTahun 1996etentang HakeTanggungan Atas 

TanaheBeserta Benda-bendaeyang Berkaitanedengan Tanah ; 

b. Peraturan PemerintaheNo. 4eTahun 1998etentang Rumah Susun ; 

c. Peraturan PemerintaheNo.e40 Tahune1996 tentangeHak Guna Usaha, 

HakeGunaeBangunan daneHak PakaieAtas Tanah ; 

d. Peraturan PemerintaheNo. 24eTahun 1997etentang Pendaftaran Tanah ; 

e. PeraturanePemerintah No.e37 Tahune1998etentang Peraturan Jabatan 

Pejabat PembuateAkta Tanahe; 

f. Peraturan MenterieNegara Agraria/eKepala BadanePertanahan Nasional 

No.e3 Tahune1997 tentangeKetentuan Pelaksanaan Peraturan Pemerintah 

No. 24 Tahun 1997 tentang Pendaftaran Tanah ; 

g. PeraturaneKepala BadanePertanahan NasionaleNo. 1 Tahune2006 

tentangeKetentuan PelaksanaanePeraturan PemerintaheNo. 37eTahun 

1998etentang PeraturaneJabatan PejabatePembuateAkta Tanah ; 
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h. Peraturan KepalaeBadan PertanahaneNasional No.e8eTahun 2012 

tentangePerubahan AtasePeraturan MenterieNegara Agraria/eKepala 

Badan PertanahaneNasional No.e3 Tahune1997etentang Ketentuan 

PelaksanaanePeraturan PemerintaheNo. 24eTahune1997 Tentang 

PendaftaraneTanah. 

Ketentuanedalam peraturanepemerintah No.e37 Tahune1998 yang 

mengaturewewenang PejabatePembuat AktaeTanah (PPAT),eyaitu :307 

a. Pasal 2e 

(1) Pejabat PembuateAkta Tanahebertugas pokokemelaksanakan 

sebagianekegiatan pendaftaranetanah denganemembuat akta 

sebagaiebukti telahedilakukannya perbuatanehukum tertentu 

mengenaiehak atasetanah atauehak milikeatas satuan rumah 

susuneyang akanedijadikan dasarebagi pendaftaraneperubahan 

datae pendaftaran tanahe yang diakibatkane oleh 

perbuatanehukumeitu. 

(2) Perbuatanehukumesebagaimana dimaksudepada ayat (1), sebagai 

berikute:  

a. Jualebelie; 

b. Tukaremenukare; 

c. Hibahe; 

d. Pemasukanekedalameperusahaane(inbreng) ; 

e. Pembagianehakebersama ; 

f. PemberianeHak GunaeBangunane/ HakePakai atasetanah hak 

milike; 

g. Pembebanan HakeTanggungane; 

h. Pemberian KuasaeMembebankaneHak Tanggungan. 

i. Pasale3 

(1) Untuk melaksanakanetugasepokok sebagaimanaedimaksud dalam 

Pasale2, seorangePejabatePembuat Akta Tanah 

mempunyaiekewenangan membuateakta autentik mengenai 
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semuaeperbuatan hukumesebagaimana dimaksudedalam Pasal 2 

ayate2 mengenaiehak atasetanahedan hak milikeatas satuan rumah 

susuneyang terletakedi daerahekerjanya . 

(2) Pejabat PembuateAkta TanaheKhusus hanyaeberwenang membuat 

aktaemengenai perbuatanehukum yangedisebut secara khusus 

dalamepenunjukkannya.308 

j. Pasal 4 

(1) PejabatePembuateAkta Tanahehanya berwenangemembuat akta 

mengenaiehak atasetanah atauehak milikeatas satuanerumah susun 

yangeterletak diedalam daerahekerjanya. 

(2) Akta tukar-menukar,eakta pemasukaneke dalameperusahaan dan 

aktaepembagian hakebersama mengenaiebeberapa hak atas 

tanahedan hakemilik atasesatuan rumahesusun yang tidak 

semuanyaeterletak di dalamedaerah kerjaeseorang PejabatePembuat 

AkaeTanah dapatedibuat oleh Pejabat Pembuat AktaeTanah 

yangedaerah kerjanyaemeliputi salahesatu bidang tanaheatau 

satuanerumah susuneyang haknya menjadieobjek perbuatanehukum 

dalameakta.  

Ketentuanedalam PeraturaneKepala BadanePertanahan NasionaleRepublik 

IndonesiaeNo. 1eTahune2006 yangemengatur wewenangePejabat Pembuat Akta 

Tanahe(PPAT), yaitu :309 

a. Pasal 2  

(1)  Pejabat PembuateAkta Tanahebertugas pokokemelaksanakan 

sebagian kegiatanependaftaran tanahedengan membuateakta 

sebagaiebukti telahedilakukannya perbuatanehukum tertentu 

mengenai hakeatas tanah atauehakemilik atas satuan rumah 

susuneyang akan dijadikan dasarebagiependaftaran perubahan 
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dataependaftaran tanaheyang diakibatkaneoleh perbuatan hukum 

itu. 

(2) Perbuatanehukumesebagaimana dimaksudepada ayate(1) adalah 

sebagaieberikut: 

a. Jual beli; 

b. Tukar-menukar; 

c. Hibah;  

d. Pemasukan keedalameperusahaane(inbreng); 

e. Pembagian hakebersama 

f. PemberianeHak GunaeBangunan/HakePakai atas tanah Hak 

Milik; 

g. Pembebanan HakeTanggungan; 

h. Pemberian kuasaemembebankaneHak Tanggungan. 

b. Pasal 3310 

(1) Pejabate Pembuate Akta Tanah mempunyaie kewenangan 

membuateakta tanaheyangemerupakan aktaeautentik mengenai 

semuaeperbuatan hukumesebagaimana dimaksudedalam Pasal 2 

ayate(2) mengenaiehak atasetanah danehak milikeatas satuan 

rumahesusuneyang terletakediedaerah kerjanya. 

(2) Pejabat PembuateAkta Tanah Sementaraemempunyai kewenangan 

membuateakta tanaheyang merupakaneakta autentikemengenai 

semuaeperbuatan hukumesebagaimana dimaksud dalamePasal 

2eayat (2)emengenai hakeatas tanah dan hakemilik atasesatuan 

rumahesusun denganedaerah kerjanya di dalamewilayah 

kerjaejabatannya. 

c. Pasal 4  
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(1) Pejabat PembuateAkta Tanahedapat membuateakta tukar-menukar, 

aktaepemasukan keedalam perusahaan,eatau akta 

pembagianehakebersama mengenaiebeberapa hakeatas tanah atau 

hakemilik atasesatuan rumahesusun yang tidakesemuanya 

terletakedalam satuedaerah kerjanya,eapabila salahesatu bidang 

tanah atauesatuanerumah susuneyang menjadieobjek perbuatan 

hukum terletakediedalam daerah kerjanya. 

(2) Akta sebagaimanaedimaksudepada ayate(1) dibuat olehePejabat 

Pembuat AktaeTanah sesuaiedengan jumlahekabupaten/kota letak 

bidangetanah yangedilakukan perbuatanehukumnya, untuk 

kemudian masing-masingeakta PejabatePembuat Akta Tanah 

tersebut didaftarkanepadaekantoremasing-masing. 

Pengaturaneperbuatanehukumemengenaiehakeatasetanah atauehak milik atas 

satuanerumah susuneyang dibuktikanedengan aktaePejabat Pembuat Akta 

Tanah,eyaitu :  

a. Jual beli,etukar-menukar,ehibah, danepemasukan keedalam perusahaan 

(inbreng).311 

1) Pasal 16eayate(4) PeraturanePemerintaheNo. 40 Tahun 1996.  

PeralihaneHakeGuna Usahaekarena jualebeli kecualiejual beli melalui 

lelang,etukar-menukar, penyertaanedalam modal,edan hibah dilakukan 

denganeaktaeyang dibuateoleh PejabatePembuat Akta Tanah. 

2) Pasale34 ayate(4) PeraturanePemerintah No.e40 Tahun 1996. 

Peralihan Hak GunaeBangunan karenaejual beliekecuali jual beli 

melalui lelang,etukar-menukar, penyertaanedalam modal,edan hibah 

dilakukanedengan aktaeyang dibuateolehePejabat Pembuat Akta 

Tanah. 

3) Pasal 54eayate(4) PeraturanePemerintah No.e40 Tahun 1996. 
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Peralihan HakePakai karenaejual beliekecuali jualebeli melalui lelang, 

tukar-menukar,epenyertaan dalamemodal, danehibah dilakukan 

denganeakta yangedibuat olehePejabatePembuat Akta Tanah. 

4) Pasale37 ayate(1) PeraturanePemerintaheNo. 24 Tahun 1997. 

Peralihan hak atasetanahedan hakemilik atasesatuanerumah susun 

melalui juale beli,etukar-menukar, hibah,e pemasukkane dalam 

perusahaane daneperbuatan hukume pemindahanehake lainnya, kecuali 

pemindahanehak melaluielelang hanyaedapat didaftarkan 

jikaedibuktikan denganeakta yangedibuat olehePejabat Pembuat 

AktaeTanaheyang berwenangemenurut ketentuan peraturan perundang-

undanganeyangeberlaku. 

b. Pembagianehakebersama 

Pasale42 ayate(4) PeraturanePemerintah No.e24 Tahun 1997 

menyatakanebahwae“Jika penerimaewarisanelebih dariesatu orang dan 

waktueperalihan haketersebut didaftarkanedisertai dengan akta pembagian 

wariseyang memuateketerangan bahwaehak atasetanah atau hakemilik atas 

satuanerumahesusun tertentu jatuhekepada seorang penerima 

warisanetertentu,ependaftaran peralihanehak atas tanah atau hak milikeatas 

satuanerumah susuneituedilakukan kepada penerima warisan 

yangebersangkutan berdasarkanesurat tandaebukti sebagaieahli 

warisedaneakta pembagianewaris tersebut.”312 

c. PemberianeHakeGuna Bangunan/HakePakai atasetanah Hak Milik.  

Pasal 44eayat (1)ePeraturan PemerintaheNo. 24 Tahun 1997 menyatakan 

bahwae“Pembebanan haketanggungan padaehak atas tanah atau 

hakemilikeatas satuanerumahesusun, pembebanan hak guna bangunan, 

hakepakai,edan hakesewa untukebangunan atasehak milik  

danepembebanan lainepada hakeatas tanaheatau hakemilik atas satuan 

rumah susuneyang ditentukanedengan peraturaneperundang-undangan 

dapatedidaftar jikaedibutktikan denganeakta yangedibuat oleh Pejabat 
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Pembuat AktaeTanaheyang berwenangemenurut ketentuan peraturan 

perundang-undanganeyangeberlaku.” 

d. PembebananeHakeTanggungan 

(1) Pasale1 angkae5 Undang-UndangeNo. 4 Tahun 1996. 

Akta pembebanan HakeTanggungan adalaheakta PejabatePembuat 

AktaeTanah yangeberisi pembebananeHak Tanggunganekepada 

kreditur tertentuesebagai jaminaneuntuk pelunasanepiutangnya. 

(2) Pasal 4eayat (4)eUndang-Undang No.e4 Tahun 1996.  

HakeTanggungan dapatejuga dibebankanepada hakeatas tanah berikut 

bangunan,etanaman, danehasil karyaeyang telah ada atau 

akaneadaeyang merupakanesatu kesatuanedengan tanah tersebut, dan 

yangemerupakan milikepemegang hakeatas tanah yang 

pembebanannyaedengan tegasedinyatakan diedalam Akta 

PembebananeHak Tanggunganeyang bersangkutan. 

(3) Pasale44 ayate(1) PeraturanePemerintah No.e24 Tahun 1997.313 

Pembebanan hak tanggunganepada hakeatas tanaheatau hak milik atas 

satuanerumah susune, pembebananehak gunaebangunan, hak 

pakai,edan hakesewa untukebangunan atasehak milik, dan pembebanan 

lainepada hakeatas tanaheatau hak milikeatas satuan rumah susuneyang 

ditentukanedengan peraturaneperundang-undangan dapat didaftarejika 

dibuktikanedengan aktaeyang dibuat oleh PejabatePembuat 

AktaeTanah yangeberwenangemenurut ketentuan 

peraturaneperundang-undangan yangeberlaku. 

e. Pemberianesurat kuasaemembebankan HakeTanggungan. 

Pemberian suratekuasa membebankaneHak Tanggunganediatur dalam 

Pasale15 Undang-UndangeNo. 4eTahun 1996, yaitu :314 

(1) Surat kuasaemembebankan HakeTanggungan wajibedibuat dengan akta 

notarieseatau aktaePejabat PembuateAktaeTanah dan 

memenuhiepersyaratan,esebagai berikut: 
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a. Tidak memuatekuasa untukemelakukan perbuatanehukum lain 

daripada membebankaneHakeTanggungan; 

b. Tidak memuatekuasaesubstitusi; 

c. Mencamtumkan secaraejelas objekeHak Tanggungan,ejumlah 

utangedan namaeserta identitasekreditornya, namaedan identitas 

debitor apabilaedebitorebukan pemberieHak Tanggungan. 

(2) Kuasa untukemembebankan HakeTanggungan tidakedapat ditarik 

kembali atauetidak dapateberakhir olehesebabeapa pun juga, kecuali 

karenaekuasa tersebutetelah dilaksanakaneatauetelah habis jangka 

waktunyaesebagaimana dimaksudepadaeayat (3) daneayat (4). 

(3) Surat kuasaemembebankan HakeTanggungan mengenaiehak atas 

tanaheyang sudaheterdaftar wajibediikuti denganepembuatan Akta 

PembebananeHak Tanggungane(APHT) selambat-lambatnyae1 (satu) 

bulanesesudahediberikan. 

(4) Surat KuasaeMembebankan HakeTanggungan (SKMHT)emengenai 

hak atasetanah yangebelum terdaftarewajib diikuti dengan 

pembuataneAkta PembebananeHak Tanggungane(APHT) selambat-

lambatnya 3e(tiga) bulanesesudah diberikan.315 

(5) Ketentuan sebagaimanaedimaksud padaeayat (3)edan ayat (4) tidak 

berlaku dalamehal SurateKuasa MembebankaneHak Tanggungan 

(SKMHT)e diberikaneuntuk menjaminekredit tertentu yang 

ditetapkanedalam peraturan perundang-undanganeberlaku. 

(6) Surat KuasaeMembebankaneHakeTanggungan (SKMHT) yang 

tidakediikutiedengan pembuataneAktaePemberian Hak Tanggungan 

dalamewaktu yang tidakeditentukan sebagaimanaedimaksud pada ayat 

(3) ataueayate(4), atauewaktu yangeditentukan menurut 

ketentuanesebagaimana yangedimaksud padaeayat (5) bataledemi 

hukum. 
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Pasale2 ayate(2) ePeraturan PemerintaheNo. 37 Tahune1998 juncto Pasal 

95eayat (2)ePeraturan MenterieNegara Agraria/KepalaeBadan Pertanahan 

NasionaleNo. 3eTahun 1997ejis Pasale2 ayate(2) PeraturaneKepala Badan 

PertanahaneNasional RepublikeIndonesia No.e1 Tahune2006 menetapkanebahwa 

perbuatanehukum mengenaiehak atasetanah atauehak milikeatas satuan rumah susun 

yangedibuktikan denganeakta PejabatePembuat AktaeTanah, yaitu : 

a. Jual beli. 

Jualebeli adalaheperbuatan hukumeberupa penyerahanehak atasetanah atau 

hake milik atase satuan rumahesusun untuke selama-lamanya oleh 

pemegangehak atasetanah atauepemilik satuanerumah susun sebagai penjual 

kepadaepihak lainesebagai pembeli,edan secaraebersamaan pihak 

pembeliemenyerahkan sejumlaheuang sebagaieharga, yangebesarnya sesuai 

denganekesepakatan keduaebelah pihak.eDalam jualebeli ini, kedua 

belahepihak harusememenuhi syaratesebagai subjekehak atas tanaheatau hak 

milikeatas satuanerumah susuneyangemenjadi objekejual beli. 

b.  Tukar-menukar. 

    Tukar-menukar adalaheperbuatan hukumeberupa penyerahanehak atas 

tanaheatau hakemilik atasesatuan rumah susuneuntuk selama-lamanyaedari 

pemegangehak atasetanah atauepemilik satuanerumah susun yangesatu 

kepadaepemegang hakeatasetanah atauepemilik satuan rumah susun 

yangelain. Dalametukar-menukar ini,ekedua belah pihak harus 

memenuhiesyarat sebagaiesubjek hakeatas tanaheatau hakemilik atas 

satuanerumah susuneyang menjadieobjeketukar-menukar. 

c. Hibah. 

Hibaheadalah perbuatanehukum berupaepenyerahan hak atas tanah atau 

hak milikeatas satuanerumah susuneuntuk selama-lamanya oleh pemegang 

hakeatas tanaheatau pemilikesatuanerumah susunesebagai pemberi 

hibahekepada pihalelain sebagaiepenerima hibahetanpa 

pembayaranesejumlah uangeoleh penerimaehibah kepadaepemberi hibah. 

Dalamehibah ini,epenerima hibaheharus memenuhi syarat sebagai 
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subjekehak atasetanah atauehak milikeatas satuanerumah susun 

yangemenjadi objekehibah tanah.316 

d. Pemasukan keedalam perusahaane(inbreng). 

Pemasukan keedalam perusahaane(inbreng) adalaheperbuatan hukum 

berupaepenyerahan hakeatas tanaheatau hakemilik atasesatuan rumah 

susun untukeselama-lamanya olehepemegang hakeatas tanah atau pemilike 

satuan rumahe susun kepadae perusahaan yange akan difungsikan 

sebagaiemodal perusahaan.eDalam pemasukaneke dalam perusahaan 

(inbreng)eini, perusahaane sebagaiepenerima hakeharus memenuhiesyarat 

sebagaiesubjek hakeatas tanaheatau hak milik atas satuanerumah 

susuneyang menjadieobjek pemasukan ke dalam perusahaane(inbreng). 

e. Pembagianehakebersama. 

Pembagian hakebersama adalaheperbuatan hukumeberupa penyerahan hak 

atasetanah atauehak milikeatas satuanerumah susun yang merupakaneharta 

warisaneuntuk selama-lamanyaeoleh seorangeatau lebihedari satueorang 

ahliewaris kepadaeseorang atauelebih dari satu orangeahli wariseyang 

lain.eDalam pembagianehak bersama ini, seorangeatau lebihedari 

satueorang ahliewaris memberikanepersetujuan bahwa hartaewaris 

diberikanekepada seorangeatau lebihedari satu orang ahliewaris yangelain. 

f. Pemberian HakeGuna Bangunan/HakePakai atasetanah Hak milik. 

 e  PemberianeHak GunaeBangunan/Hak Pakaieatasetanah HakeMilik adalah 

perbuatanehukum berupaepenyerahan eHakeMiliki untuk jangka 

waktuetertentu olehepemilik tanahekepadaepihak lain sebagai 

pemegangeHak GunaeBangunan /eHak Pakaiedengan atau tanpa 

pembayaranesejumlah uangeoleh pemegangeHak GunaeBangunan/Hak 

Pakai kepadaepemiliketanah. 

g. PembebananeHakeTanggungan. 

Hak Tanggunganemenurut Pasale1 angkae1 Undang-UndangeNo. 4 

Tahune1996, adalahehak jaminaneyang dibebankanekepada hak atas tanah 

sebagaimanaedimaksud dalameUndang-UndangeNo. 5 Tahun 

                                                             
316 UripeSantoso, PejabatePembuat AktaeTanah Perspektif Regulasi,eWewenang, dan Sifat 

Akta,e(Jakarta:eRawamangun,e2017), hlm. 119 
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1960etentang PeraturaneDasar Pokok-pokokeAgraria, berikuteatau tidak 

berikutebenda-benda laineyang merupakanesatu kesatuanedengan tanah 

itu,euntuk pelunasaneutang tertentu,eyang memberekedudukan yang 

diutamakanekepda kredituretertentu terhadap kreditur-kreditur lain. 317 

h. PemberianeKuasa MembebankaneHakeTanggungan. 

Pemberian kuasaemembebankan HakeTanggungan adalahepemberian 

kuasaeoleh pemegangehak atasetanah atau pemilikesatuan rumah susun 

sebagai pemberieHak Tanggunganeatau debiturekepada bankesebagai 

pemegang HakeTanggungan atauekreditur untukemembebani Hak 

Tanggungan. 

PejabatePembuat AktaeTanah hanyaeberwenang membuate8 (delapan) 

macam aktaeyang ditetapkanedalam PeraturanePemerintah No.e37 Tahun 1998, 

Peraturan MenterieNegara Agrariae/Kepala BadanePertanahan No.e3 Tahun 1997, 

PeraturaneKepala BadanePertanahan NasionaleRepublik IndonesiaeNo. 1 

Tahune2006, danePeraturan KepalaeBadan PertanahaneNasional Republik 

IndonesiaeNo.e8 Tahune2012, yaitueakta jualebeli, aktaetukar-menukar, akta 

hibah,eakta pemasukaneke dalameperusahaan (inbreng),eakta pembagian hak 

bersama,eakta pemberianehak tanggungan,eakta pemberianehak guna bangunan atas 

tanah hakemilik, daneakta pemberianehak pakaieatas tanahehak milik. Di luar 

8e(delapan)emacam aktaetersebut, Pejabat PembuateAktaeTanah tidak berwenang 

membuateaktanya. 

Perbuatan hukumemengenai hakeatas tanaheatau hakemilikeatas satuan 

rumah susuneyang tidakedibuktikan denganeaktaePejabat PembuateAkta Tanah, 

yaitu : 

a.  Ikatanejual beli. 

Ikatan jualebeli adalahesuatu perjanjianeyang dibuateoleh pemegang hak 

atasetanaheatau pemilikesatuan rumahesusun sebagaiepenjual dengan 

pihakelain sebagaiecalon pembelieakan mengadakanejual beli hak atas 

tanaheatau hakemilik atasesatuan rumah susun. 

                                                             
317 Oka Setiawan, I Ketut, Hukum Pendaftaran Tanah dan Hak Tanggunga, (Jakarta: 
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Ikatan jualebeli dibuktikanedengan aktaeyang dibuat oleh notaris.318 

b. Pelepasanehak. 

Pelepasan hakeadalah kegiatanepemutusan hubunganehukum antara 

pemegang hakeatas tanahedengan hakeatas tanaheyang dikuasainya dengan 

atauetanpa pemberianeganti kerugianeyang berakibat hak atas tanah 

menjadiehapus danehak atasetanah kembaliemenjadi tanah Negara atau 

tanaheyang dikuasaielangsung oleheNegara.  

Pelepasan hakedibuktikan denganeakta pelepasanehak atasetanah yang dibuat 

olehenotaris atauedengan suratepernyataan pelepasanehak atas tanaheyang 

dibuateoleh pemegangehak atas tanah.319 

c. Wakaf tanaheHakeMilik 

Wakafetanah HakeMilik adalaheperbuatan hukumeberupaepenyerahan Hak 

Milikeatas tanaheuntuk selama-lamanyaeoleh pemiliketanah sebagai wakif 

kepadaepihak lainesebagai nadzireeguna keperluaneperibadatan, pendidikan 

atauesosial. 

Wakaf tanaheHak Milikedibuktikan dengan aktaeikrarewakaf yang dibuat 

oleh PejabatePembuat AktaeIkrar Wakafe(PPAIW). 

d. Lelang  

Lelang adalahepenjualan hakeatas tanaheatau hakemilikeatas satuanerumah 

susun yangeterbuka untukeumum oleheKantor Lelang atau Balai 

Lelangesetelah diterbitkaneSurat KeteranganePendaftaran Tanah 

(SKPT)eoleh KantorePertanahan Kabupaten/Kotaedengan hargaeyang 

tertinggieyang didahuluieoleh pengumumanelelang.  

Lelangehak atasetanah atauehak milikeatas satuanerumahesusun dibuktikan 

denganeKutipan RisalaheLelah ataueBerita AcaraeLelang yang 

dibuateolehepejabatedari KantoreLelang. 320 

e. Ruislag 

                                                             
318 UripeSantoso, PejabatePembuat AktaeTanah Perspektif Regulasi,eWewenang, dan Sifat 

Akta,e(Jakarta:eRawamangun,e2017), hlm. 113 
319 UripeSantoso, PejabatePembuat AktaeTanah Perspektif Regulasi,eWewenang, dan Sifat 

Akta,e(Jakarta:eRawamangun,e2017), hlm. 41 
320 Oka Setiawan, I Ketut, Hukum Pendaftaran Tanah dan Hak Tanggunga, (Jakarta: 

SinarGrafika, 2019), hlm. 160 
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Ruislag adalaheperbuatan hukumeberupa penyerahanehak atasetanah untuk 

selama-lamanyae oleh Pemerintahe atau Pemerintahesebagai pemegangehak 

atasetanah kepadaepihak lainedan pihakelain menyerahkan hak 

atasetanahnyaekepada Pemerintaheatau PemerintaheDaerah. Pihak lain 

dapatemenyerahkanehak atasetanahnya atauemendirikan bangunan di 

atasnyaeuntuk kepentinganePemerintah atauePemerintah Daerah.eRuislag 

dibuktikan denganepenyerahan hakeatas tanahebaik olehePemerintah dan 

pihakelaine(Perseroan Terbatas). 

f. Peningkatan HakeGuna BangunanemenjadieHak Milik 

Peningkatan HakeGuna Bangunan menjadieHak Milikeadalah kegiatan 

mengubah hariehak atasetanah yangekuat sifatnyaemenjadi hak atas tanah 

yang sifatnyaeterkuat. Perubahanehak atasetanah iniedari HakeGuna 

Bangunanemenjadi HakeMilik. 

Peningkatan HakeGuna Bangunanemenjadi HakeMilik dibuktikanedengan 

Surat KeputusanePemberian Hake(SKPH) yangedibuat oleheKepala 

KantorePertanahan Kabupaten/kota. 

g. PenurunaneHak MilikemenjadieHakeGuna Bangunaneatau Hak Pakai 

Penurunan HakeMilik menjadieHak GunaeBangunaneatau Hak Pakai 

adalahekegiatan mengubah dariehakeatas tanaheyang terkuatesifatnya 

menjadi hakeatas tanaheyang sifatnyaekuat.ePerubahan hakeatas tanah ini 

dari Hake Milik menjadie Hak Gunae Bangunan ataue Hak 

Pakai.ePenurunaneHak Milikemenjadi HakeGuna Bangunaneatau Hak Pakai 

dibuktikanedengan SurateKeputusan PemberianeHak (SKPH)eyang dibuat 

oleheKepala KantorePertanahan Kabupaten/Kota. 

h. Perpanjanganejangkaewaktu hakeatas tanah. 

Perpanjanganejangka waktuehak atasetanah adalahekegiatan untuk 

memperpanjangejangka waktuepenguasaan HakeGuna Usaha,eHak Guna 

Bangunan, daneHak Pakaiesetelah jangkaewaktu untukepertama kalinya 

berakhir. 
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Perpanjangan jangkaewaktuehak atasetanah dibuktikanedengan Surat 

keputusan PemberianeHak (SKPH)eyang dibuateoleheKepala Kantor 

PertanahaneKabupaten/Kota.321 

i. Pembaharuanehakeatasetanah. 

Pembaharuanehak atasetanah adalahekegiatan untukememperbaharui 

penguasaan HakeGuna Usaha,eHak GunaeBangunan, daneHak Pakai setelah 

perpanjanganejangka waktunyaeberakhir. 

Pembaharuan hakeatas tanahedibuktikan denganeSurat Keputusan Pemberian 

Hake(SKPH) yangedibuat oleheKepala KantorePertanahan Kabupaten/Kota. 

 Adaedua hal yangeterkandung dalamekewenangan PPAT,eyang meliputi : 

1. Kewenangan   

2. PPAT. 

Atenge Syarifuddin menyajikane pengertian wewenang, yang 

mengemukakanebahwa : 

“ Adaeperbedaan antaraepengertian kewenanganedan wewenang.eKita harus 

membedakaneantara kewenangane(authority, gezag)edengan wewenange 

(competence,ebevoegheid). Kewenanganeadalah apa yang disebutekekuasaan 

formal,ekekuasaan yange berasaledariekekuasaan yang diberikaneoleh 

Undang-Undang,esedangkan wewenangehanya mengenai suatue” 

onderdeel”e(bagian) tertentuesaja dariekewenangan. Di dalam kewenangan 

terdapate wewenang-wewenang (rechtsbee voegdheden). Wewenang 

emerupakanelingkup tindakan hukumepublik, lingkup wewenang 

pemerintah,etidak hanyaemeliputi wewenangekeputusan pemerintahe 

(bestuur), tetapie meliputi wewenange dalame rangka pelaksanaanetugas, 

danememberikan wewenangeserta distribusiewewenang utamanya 

ditetapkanedalam peraturaneperundang- undangan. 322 Ateng Syarifuddin 

tidakehanya menyajikanekonsepetentang kewenangan, tetapiejuga 

                                                             
321 Oka Setiawan, I Ketut, Hukum Pendaftaran Tanah dan Hak Tanggunga, (Jakarta: 

SinarGrafika, 2019), hlm. 66 
322 UripeSantoso, PejabatePembuat AktaeTanah Perspektif Regulasi,eWewenang, dan Sifat 

Akta,e(Jakarta:eRawamangun,e2017), hlm. 108 
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tentangewewenang. eUnsur-unsur yangetercantumedalam kewenangan 

meliputi ; 

1. Adanya kekuasaaneformal 

2. KekuasaaneyangediberikaneoleheUndang-Undang 

Sebelume kewenangane itu dilimpahkan kepada institusi yang 

melaksanakannya, terlebihedahulu haruseditentukan dalameperaturan perundang-

undangan apakahedalam bentukeUndang-Undang, PeraturanePemerintah maupun 

aturaneyang lebiherendah tingkatannya.eSifat hubunganehukum dikonsepkan sebagai 

cirieyang berkaitanedengan hukum.eHubungan hukumnyaeada yang 

bersifatepublikedan privat.  

PPATedikonsepkan sebagaie: 

“ Pejabate umum yangediberi wewenange untuke membuat Akta 

PemindahaneHak AtaseTanah, AktaePembebanan HakeAtaseTanah,  Akta 

Surat KuasaeMembebankan HakeTanggungaan, daneAkta Pemberian Hak 

Tanggungan menuruteperaturan perundang-undanganeyang berlaku”. 

Adaedua unsureyang tercantumedalam definisiePPAT, yangemeliputi :323 

1. Kedudukan PPAT 

 

2. Kewenangannya  

KedudukanePPAT adalahesebagai pejabateumum. Pejabateumum 

dikonsepkanepejabateyang diberikanekewenangan untukememberikan pelayanan 

kepadaemasyarkat. eAda duaealasan yang dapatedikemukakan, yang meliputi :324 

1. Alasan yuridis 

2. Alasanesosiologis 

Alasaneyuridis merupakanehal-hal yangemembenarkan kedudukanePPAT 

sebagaiepejabat umumeyang tercantumedalam peraturan perundang-undangan. 

Peraturan perundang-undanganeituedisajikanesebagai berikut : 

 

                                                             
323 Wahyu Utomo, Hatta Isnaini, Memahami Peraturan Jabatan Pejabat Pembuat Akta Tanah, 

(Jakarta: Kencana, 2020), hlm. 34 
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1. Pasale 1eangka 4eUndang-Undang Nomore4 Tahune1996 tentang  

Hak TanggunganeAtas TanaheBeserta Benda-Bendaeyang Berkaitan 

DenganeTanah. Pasaleini memuat tentangepengertian PPAT.ePejabat 

PembuateAkta Tanah,eyang selanjutnyaedisebut PPAT, 

adalahepejabat umumeyang diberiewewenang untuk membuateakta 

pemindahanehak atasetanah, aktaepembebanan hak atasetanah, dan 

aktaesurat kuasaemembebankanehak tanggungan (SKMHT) daneAkta 

PembebananeHak Tanggungane( APHT ) menurut 

peraturaneperundang-undangan yangeberlaku. 

2. PeraturanePemerintah Nomore40 Tahune1996 tentangeHak Guna 

Usaha, eHak GunaeBangunan, daneHak pakaieAtas Tanah. 

PembuateAkta Tanaheadalah pejabateumum yang diberi 

kewenanganeuntuk membuateakta-akta tanah, 

3. Pasałe1eangka 24ePeraturan PemerintaheNomor 24 Tahun  1997 

tentangePendaftaran Tanah,ePejabat PembuateAkta Tanah             ( 

PPATe), adalahepejabat umumeyang diberiekewenangan membuat 

akta-aktaetanahetertentu. 

4. Pasał 1eangka 1ePeraturan Pemerintahe Nomore37 Tahun 1998 

TentangePeraturan Jabatan PejabatePembuat AktaeTanah. PPAT 

adalah pejabateumum yangediberi kewenanganeuntukemembuat akta-

aktaeautentik mengenaieperbuatan hukumetertentu mengenai hak 

atasetanah ataueHak MilikeAtas Satuan Rumah Susun. 

5. Pasał 1eangka 1ePeraturan PemerintaheNomor 24eTahun 2016 

tentang PerubahaneAtas PeraturanePemerintah Nomore 37 Tahun 

1998 tentangePeraturan JabatanePejabat PembuateAkta Tanah. PPAT 

adalahepejabat umumeyang diberiekewenangan untuk membuat akta-

aktaeautentik mengenaieperbuatan hukumetertentu mengenai 

hakeatas tanaheatau hakemilik atasesatuan rumah susun. 

6. Pasał 1eangka 1ePeraturan MenterieAgraria daneTata Ruang/Kepala 

BadanePertanahan NasionaleNomor 10eTahun 2017 tentangeTata 

CaraeUjian, Magang,ePengangkatanedan PerpanjanganeMasa 
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JabatanePejabat PembuateAkta Tanah. PPAT adalahepejabateumum 

yangediberiekewenanganeuntuk membuat akta-akta 

autentikemengenai perbuatanehukum tertentuemengenai Hakeatas 

Tanaheatau HakeMilikeatas Satuan RumaheSusun”.325 

Apabila memperhatikaneperaturaneperundang-undangan dieatas, tampak 

bahwa PPATetelah ditentukanesecara yuridisesebagai pejabateumum. Penunjukan itu 

jelasetercantum dałamePasal e1 angkae4 Undang-Undang Nomore4 Tahun 1996 

tentangeHak TanggunganeAtas TanaheBeserta Benda-bendaeyang Berkaitan 

denganeTanah daneberbagai peraturanedibawahnya. Penunjukan yuridis memberikan 

legitimasieyang sangatebesar bagiePPAT di dałam melaksanakanekewenangannya.

  

Alasan sosiologise merupakane alasane yang berkaitan Pelaksanaan 

kewenanganeyang dilakukaneselama inieoleh PPAT,e yaituemelayani 

kepentinganemasyarakat banyak.eKewenangan itu,e yangemeliputi membuat akta-

aktaeautentik mengenaieperbuatan hukurnetertentu mengenai :326 

1. Hakeatas tanah; 

             2.  Pembebananehak atasetanah; 

3.  SKMHT, APHT 

4.  Hakemilikeatasesatuanerumahesusun. 

Darieuraianedieatas,edapat disajikanepengertian kewenanganePPAT. 

KewenanganePPAT dikonstruksikanesebagai: 

"Kekuasaaneyang diberikaneoleh undang-undangekepada PPAT untuk 

membuateakta pemindahanehak atasetanah,eakta pembebanan hak atas tanah, 

AktaeSurat eKuasa MembebankaneHak Tanggungane( SKMHT ),  Akta Pemberian 

HakeTanggungan (eAPHT )edan hakemilik atas satuanerumah susun". 

 Ada duaeunsur yangeterkandung dalamekonsepePPAT di atas, yang meliputi 

: 

1. Adanyaesubjek; dan 

2. Adanyaekewenangan. 

                                                             
325 UripeSantoso, PejabatePembuat AktaeTanah Perspektif Regulasi,eWewenang, dan Sifat 

Akta,e(Jakarta:eRawamangun,e2017), hlm. 44 
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Subjekeyangediberi kekuasaan,eyaitu PPAT.eKekuasaanediartikan sebagai 

kemampuanedari PPATeuntuk melaksanakanejabatannya. Kewenangan 

PPATedibagi menjadieempat macam,eyang meliputi: 

1. Pemindahan hakeatasetanah; 

2. Akta SurateKuasa MembebankaneHak Tanggungane( SKMHT ); 

3. Akta ePembebanane HakeTanggungan (APHT)e 

4. Hakemilikeatasesatuan rumahesusun. 

Pemindahan hakeatas tanahedikonsepkan sebagaieproses atau perbuatan 

untukememberikan hakeatas tanahekepada pihakelainnya. Ada 

empatemacam hakeatas tanaheitu, yangemeliputi: 

 1.   HakeMilik; 

                  2.   HakeGunaeBangunan; 

3. HakeGunaeUsaha;eDan 

4. HakePakai. 

Penyebabedilakukanepemindahan adalahekarenaejual beli, hibah,edan 

lainnya. AktaePembebananeHak Tanggungane(APHT), yaitu 327 

“Akta yangedibuat diehadapan pejabate PejabatePembuat Akta Tanahe 

(PPAT), yange di dalamnyae memuat  dane mengatur 

tentangehakedanekewajiban antaraepernberiehaketanggungan dengan 

penerimaehak tanggungan,edi manaepemberi haketanggungan 

menyerahkan hakeatas tanahnyaekepada penerimaehak tanggungan 

untukemenguasainya Secaraeyuridis, untukepelunasan utang,eapabila 

pemberi haketanggungan wanprestasi". 

Adaeempat unsureyang tercantumedalam aktaepembebanan haketanggungan, 

yangemeliputieadanya: 

               l.     Akta; 

2. Subjek; 

3. Objek; Dan 
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4. Tujuan. 

Tujuane Akta Pembebanane Hak Tanggungane(APHT), yaitu 

memberikanehak kepadaepenerima haketanggungan melakukanepelelangan 

terhadapeobjek haketanggungan manakalaepemberi hak tanggungan wanprestasi. 

Wanprestasieartinya bahwaepemberi haketanggungan tidak memenuhieprestasi 

tepatepada waktunya.ePrestasi adalahemembayar pokok dan marginebank. 

Pemberiehak tanggunganedikatakan wanprestasieapabila yangebersangkutan 

telahediberikan somasieataueteguraneberturut-turut selama tigaekaliedan 

iaetidakemengindahkannya. 

Akta SurateKuasa Membebankane HakeTanggungan (SKMHT).  SKMHT 

dikonsepkan sebagai: 

"Surateyangedibuat dihadapan Notariseatau PPAT,eyang mengatur hubungan 

hukumeantara pemberiekuasa denganepemegang kuasa, di mana 

pemberiekuasa memberikanekekuasaan kepadaepemegang kuasa untuk 

membebankanehak tanggunganeterhadap hakeatas tanah dan/atau hakemilik 

atasesatuan rumahesusun yangeakan dijadikan jaminaneutang”. 

Unsur-unsureyangetercantumedalameSKMHT, yaitu  

1. AdanyaeSurat; 

2. AdanyaePejabateYangeMembuatnya; 

3. Subjeknya;eDan 

4. ObjekeYangeDiatur. 

Suratedikonsepkanesebagaie tulisane Pejabat yange berwenang 

membuat SKMHT, yaitu : 

l.     Notaris; dan/atau 

2.     PPAT 

Subjekedalam SKMHT,eyaitu pemberiekuasa danepenerima kuasa.eObjek 

yangediatur adalahepemberian kekuasaanekepada penerima kuasa untuk 

membebankanehak tanggungan.eMembebankan, yangedalam bahasa Inggris, 

disebutedengan imposes,esedangkan dalamebahasa Belandaedisebut dengan 

ladeneadalah menyerahkaneatau memperkenankanehak atasetanah dan/atauehak 

milikeatas satuanerumah susuneuntuk dijadikanejaminaneutang. Caranya, yaitu 
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dituangkanedalam AktaePembebanan HakeTanggungan (APHT). Pihak yang 

melakukanepenandatanganeterhadap aktaeitu,eyaitu penerimaekuasa, dalam hal 

inieadalah kreditoreatau Bank Syariah. 

 b.  KekuatanePembuktian AktaePejabat PembuateAkta Tanah 

 Pejabat PembuateAkta Tanahedisamping mempunyaietugas, dan 

kewenangan.eKewenangan pejabatepembuat aktaetanaheadalah membuat akta. 

Aktaeyang dibuateoleh PejabatePembuat AktaeTanaheadalah akta mengenai 

perbuatanehukum tertentuemengenai hakeatas tanahedan hakemilik atas satuan 

rumah susuneyang terletakedi dalamedaerah kerjanya.ePerbuatan hukumetertentu 

yang dibuktikanedengan aktaePejabat PembuateAktaeTanah, yaitu :328 

a. Jualebeli; 

b. Tukar-menukar; 

c. Hibahe; 

d. Pemasukanekeedalameperusahaane(inbreng); 

e. Pembagianehakebersama ; 

f. PembebananeHakeTanggungan ; 

g. PemberianeHakeGunaeBangunane/Hak PakaieatasetanaheHak Milik ; 

h. PemberianeKuasaeMembebankaneHak Tanggungan. 

Akta yangedibuat olehePejabat PembuateAkta Tanahemempunyai 2 

(dua)efungsi,eyaitu : 

1. Akta PejabatePembuat AktaeTanahesebagai buktietelah diadakan 

perbuatanehukum tertentuemengenai hakeatasetanah danehak milik atas 

satuanerumahesusun; 

2. Akta PejabatePembuat AktaeTanah akanedijadikan dasar bagi 

pendaftaraneperubahan dataependaftaran tanaheke kantorepertanahan 

Kabupaten/Kota yangewilayah kerjanyaemeliputi letaketanah yang 

bersangkutan.329 

                                                             
328 UripeSantoso, PejabatePembuat AktaeTanah Perspektif Regulasi,eWewenang, dan Sifat 

Akta,e(Jakarta:eRawamangun,e2017), hlm.113 
329 UripeSantoso, PejabatePembuat AktaeTanah Perspektif Regulasi,eWewenang, dan Sifat 

Akta,e(Jakarta:eRawamangun,e2017), hlm. 132 
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Dalamemelaksanakan tugasnyaePejabat PembuateAkta Tanah membuat akta 

yangemerupakan suatueakta yangeditandatangani,ediperbuat untuk dipakai sebagai 

alatebukti,edan untukedigunakan oleheorang lain,euntuk keperluan siapa aktaeitu 

dibuat.eMenurut SudiknoeMartokusumo, aktaeadalah surateyang diberi tandatangan, 

yangememuat peristiwae–peristiwa yangemenjadi dasar daripada suatu hakeatau 

perikatan,eyang dibuatesejak semulaedengan sengaja untuk pembuktian. Aktaeyang 

diperbuatedemikian oleheatauedihadapan pejabat yang berwenangeuntuk 

membuatnyaemenjadi buktieyang cukupebagi kedua belah pihakedan ahliewarisnya 

maupuneberkaitan denganepihak lainnya sebagai hubungan hukum,etentang 

segalaehal yangedisebutedalam aktaeitu sebagai pemberitahuan hubunganelangsung 

denganeperihal padaeakta itu.eAkta adalah surat yangebertanda tanganeyang 

dibuateoleh seseorangeatauepejabat berwenang yang berfungsiesebagai 

buktieadanyaesuatu perbuatanehukum atau peristiwa hukum.  

A.A. Andi Prajitno menyatakan bahwa akta Pejabat Pembuat Akta Tanah 

sebagai akta autentik mempunyai :  

a. Kekuatan pembuktian lahiriyah (witwendige bewiskracht), mempunyai 

kemampuan untuk membuktikan sendiri keabsahannya, lazim disebut 

“acta publica probant sese ipsa”; 

b. Kekuatan pembuktian formal (formale bewiskracht), merupakan 

pernyataan pejabat dalam tulisan yang tercantum dalam akta adalah sama 

dengan yang dilakukan dan disaksikan oleh pejabat yang bersangkutan 

dalam menjalankan jabatannya, termasuk kepastian dari tanggal 

pembuatannya, tanda tangannya, dan tempat pembuatan aktanya; 

c. Kekuatan pembuktian material (material bewiskracht), dalam arti isi akta 

itu benar adanya terhadap setiap orang yang menyuruh membuatkan akta 

itu untuk itu terhadap dirinya.  

C. HukumePengambilan KeuntunganeOleh PihakeBank Dalam Akad 

        Pembiayaan Murabahah. 

1. Landasan HukumeAkadePembiayaaneMurabahah. 

a.Fatwa Dewane Syariah Nasionale (DSN) Nomor 111/DSN-MUI/IX/2017, 
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   denganeketentuaneumumesebagai berikut :330 

1. Akad bai’al-murabahah adalah akad jual beli suatu barang dengan 

menegaskan harga belinya kepada pembeli dan pembeli membayarnya 

dengan harga yang lebih sebagai laba. 

2. Penjual ( al-Ba’I ) adalah pihak yang melakukan penjualan barang dalam akad 

jual beli, baik berupa orang maupun yang dipersamakan dengan orang, baik 

berbadan hukum maupun tidak berbadan hukum.  

3. Pembeli ( al-Musytari ) adalah pihak yang melakukan pembelian dalam akad 

jual beli, baik berupa orang  maupun yang dipersamakan dengan orang baik 

berbadan hukum maupun tidak berbadan hukum.  

4. Wilayah ashliyyah adalah kewenangan yang dimiliki oleh penjual karena 

yang bersangkutan berkedudukan sebagai pemilik.  

5. Wilayah niyabiyyah adalah kewenangan yang dimiliki oleh penjual karena 

yang bersangkutan berkedudukan sebagai wakil dari pemilik atau wali atas 

pemilik.  

6. Mutsman/mabi’ adalah barang yang dijual; mutsman/ mabi’ merupakan 

imbangan atas tsaman yang dipertukarkan.  

7. Ra’s mal al-murabahah adalah harga perolehan dalam akad jual beli 

murabahah yang berupa harga pembelian (pada saat belanja) atau biaya 

produksi berikut biaya-biaya yang boleh ditambahkan 

8. Tsaman al-murabahah adalah harga jual dalam akad jual beli murabahah yang 

berupa ra’s mal al-murabahah ditambah keuntungan yang disepakati. 

9. Bai’ al-murabahah al-adiyyah adalah akad jual beli murabahah yang 

dilakukan atas barang yang sudah dimiliki penjual pada saat barang tersebut 

ditawarkan kepada calon pembeli. 

10. Bai’ al-murabahah li al-amir bi al-syira adalah akad jual beli murabahah yang 

dilakukan atas dasar pesanan dari pihak calon pembeli. 

11. Al-Tamwil bi al - murabahah pembiayaan murabahah adalah murabahah yang 

pembayaran harganya tidak tunai. 

                                                             
330 Soemitra, Andri, Hukum Ekonomi Syariah dan Fiqh Muamalah, ( Jakarta : Prenadamedia 

Group, 2019), hlm. 82 
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12. Bai’ al-muzayadah adalah jual beli dengan harga paling tinggi yang 

penentuan harga tersebut dilakukan melalui proses tawar menawar. 

13. Bai’ al-munaqashah adalah jual beli dengan harga paling rendah yang 

penentuan harga tersebut dilakukan melalui proses tawar menawar. 

14. Al-Bai’ al-hal adalah jual beli yang pembayaran harganya dilakukan secara 

tunai. 

15. Al-Bai’ bi al-taqsith adalah jual beli yang pembayaran harganya dilakukan 

secara angsur/bertahap. 

16. Bai’ al-muqashshah adalah jual beli yang pembayaran harganya dilakukan 

melalui perjumpaan utang. 

17. Khiyanah /Tadlis adalah bohongnya penjual kepada pembeli terkait 

penyampaian ra’s mal murabahah.331 

 Murabahah adalah merupakanesalah satuebentukejualebeli amanahe(atas 

dasarekepercayaan) sehinggaehargaepokokepembelian danetingkatekeuntungan 

harusediketahui secaraejelas.eMurabahah adalahejual beli denganeharga jual sama 

dengan hargaepokok pembelianeditambah denganetingkat keuntunganetertentu yang 

disepakatiekedua belahepihak. Murabahahemerupakan salahesatu bentuk jualebeli 

dimanaepenjual memberikaneinformasi kepadaepembeli tentang biaya – biaya 

yangedikeluarkan untukemendapatkan komoditase(harga pokok pembelian), 

danetambahan profiteyang diinginkaneyang tercerminedalam harga jual. Murabahah 

bukanlahemerupakan transaksiedalam bentukememberikan pinjaman/kredit 

kepadaeorang lainedengan adanyaepenambahan interest/bunga, melainkan 

merupakanejual beliekomoditas. 332 

 Murabahah menekankaneadanya pembelianekomoditas berdasarkan 

permintaanenasabah daneadanya prosesepenjualan kepadaenasabah dengan harga 

jualeyang merupakaneakumulasi dariebiaya beli danetambahan profit yang 

diinginkan. Denganedemikian, pihakebank diwajibkaneuntuk mendisclose 

(menerangkan) tentangeharga beliedan tambahanekeuntungan yangediinginkan 

kepada nasabah.eDalam haleini, banketidak meminjamkaneuang kepada nasabah 

untuk membeliekomoditas tententu,etetapi seharusnyaepihak bank lah yang 

                                                             
331  Ibid, hl. 83 
332  Ibid, hlm. 83 
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berkewajiban untukemembelikan komoditasepesanan nasabahedari pihakeketiga, 

kemudian dijualekembali kepadaenasabah denganeharga yangedisepakati kedua 

belahepihak.  

b. Ijma’ 

Ulamaetelah sepakatebahwa jualebeli diperbolehkanedengan alasanebahwa 

manusiaetidak akanemampu mencukupiekebutuhan dirinya,etanpa bantuan orang 

lain. Namunedemikian, bantuaneatau barangemilik orangeyang dibutuhkannya itu, 

harusediganti denganebarang lainnyaeyang sesuai.eUmmat juga sepakat bahwa 

jualebeli ituesudah berlakue(dibenarkan) sejak zamannyaeRasullah Sawehingga 

harieini. 333 

 

2. Prosedur PembiayaaneDan PengambilaneKeuntungan OlehePihak Bank 

     Dalam AkadeMurabahah 

 Pemberian fasilitasepembiayaan bankekepada nasabahedilakukan melalui 

serangkaian prosesemulai dariepermohonan, pengumpulaneinformasi, pencairan 

pembiayaan, hinggaepelunasan kembaliepembiayaan. Proseseini dilakukan secara 

cermat denganetujuan agarebank mendapatkanekeuntungan denganeresiko yang 

terukur. 

1) Ketentuan – ketentuanetentangemurabahah :  

a. Ketentuaneumum murabahahedalam bankesyariah.334 

     1. Bank danenasabah harusemelakukan akademurabahah yang 

bebas riba. 

    2. Barang yangediperjualbelikan tidakediharamkan oleh syariah 

         Islam. 

    3. Bankemembiayai sebagianeatau seluruheharga pembelian barang 

        yang telahedisepakati kualifikasinya. 

4. Bank membeli barangeyang diperlukanenasabah atasenama bank 

sendiri,edan pembelianeini harusesah dan bebas riba. 

   5. Bank harusemenyampaikan semuaehal yang berkaitan dengan 

pembelian,emisalnya jika pembelianedilakukanesecara berutang 

                                                             
333  Ibid, hlm. 82-83 
334 Muhammad,eBisnis Syariah,e(Yogyakarta: RajagrafindoePersada, 2018),ehlm.190 
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   6. Bank kemudianemenjual barangetersebut kepadaenasabah 

(pemesan) dengan harga jual senilai harga belieditambah 

keuntungannyae (margin). Dalame kaitaneini bank  harus          

memberitahu secaraejujur hargaepokok barangekepada nasabah 

berikut biayaeyangediperlukan.  

   7. Nasabah membayarehargaebarang yangetelahedisepakati tersebut 

pada jangkaewaktuetertentueyangetelah disepakati.   

   8. Untuk mencegaheterjadinya penyalahgunaaneatauekerusakan 

akad tersebut, pihak bankedapat mengadakaneperjanjian 

khususedengan nasabaheberupa peningkatanejaminan dan atau 

asuransi. 

   9. Jika bankehendak mewakilkanekepada nasabaheuntuk membeli 

 barang dariepihak ketigae(akad wakalah),eakad jual beli 

 murabahahe haruse dilakukan setelahebarangesecaraeprinsip   

menjadiemilikebank. 

b. Ketentuanemurabahah kepadaenasabah 

     1. Nasabah mengajukanepermohonan daneperjanjian pembelian suatu 

barangeataueassetekepada bank.  

     2. Jika bankemenerimaepermohonanetersebut,ebank harus 

membelie        terlebih dahulueasset yang dipesanenasabah 

secaraesah darie        pemasok. 

    3. Bankekemudian menawarkaneasset tersebutekepada nasabah 

dan nasabaheharus menerimae(membelinya) sesuaiedengan 

perjanjian yang telah disepakati, karenaesecara hukum perjanjian  

tersebut mengikat,e kemudian kedua belah pihak harusemembuat 

kontrak jual beli. 

    4. Dalamejualebeli iniebankedibolehkan memintaenasabah untuk  

membayar uange muka saatemenandatangani kesepakatane awal 

pemesanan. 
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    5. Jika nasabahekemudian menolakemembeli barangetersebut, biaya 

riil bankeharus dibayaredari uangemuka tersebut.335 

c. Utangedalam murabahah 

    1. Secara prinsip,epenyelesaian utangenasabah dalam 

transaksi murabahahetidak adaekaitannya denganetransaksi lain 

yang   dilakukan nasabahedengan pihakeketiga atasebarang tersebut. 

Jikaenasabah menjualekembali barang tersebut dengan keuntungan 

ataue kerugian, iaetetap berkewajibaneuntuk menyelesaikan 

utangnyaekepadaebank.  

    2. Jikaenasabah menjualebarang tersebutesebelumemasa angsuran 

berakhir, iaetidak wajibesegera melunasieseluruhnya. 

   3. Jikaepenjualan barangetersebut menyebabkanekerugian, nasabah 

tetap harusemenyelesaikan utangnyaesesuai kesepakatan awal. 

Ia tidakeboleh memperlambatepembayaran angsuraneatau 

meminta kerugianeituediperhitungkan. 

 2) Mekanisme akademurabahah :  

a. Nasabahemengajukan permohonanekepadaebankeuntuk membeli 

barang. 

b. Bankedan nasabahemelakukan negosiasieharga barang, persyaratan, 

danecaraepembayaran.  

c. Bankedan nasabahebersepakat melakukanetransaksiedengan akad 

murabahah. 

d. Bankemembeli barangedari penjuale/ pemasokesesuaiespesifikasi 

yangediminta nasabah. 

e. Bankedan nasabahemelakukan akadejual belieatas barang yang 

dimaksude 

f. Pemasokemengantarkan barangekepadaenasabah. 

g. Nasabahemenerima barangedanedokumen. 

h. Nasabahe melakukan pembayarane sebesar pokokedan margin 

kepadaebankedenganemengangsur. 

                                                             
335 Muhammad,eBisnis Syariah,e(Yogyakarta: RajagrafindoePersada, 2018),ehlm.190-191 
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Contoh : 

PERHITUNGAN : FASILITAS PEMBIAYAAN DAN HARGA 

Sebagaimanaetercantum dalamePasale3 AkadePembiayaan Murabahah 

(Contoheterlampir).  

-------------------------------------- PASAL 3 ------------------------------------------- 

------------------- FASILITASePEMBIAYAANeDAN HARGA ---------------------- 

1. Bankemenyediakan barangemelalui pemberian fasilitasepembiayaan sesuai 

permintaanenasabah danenasabah denganeini mengakuiedengan sebenarnya dan 

secaraesah menerimaepemberian fasilitasepembiayaan dariebank dan karenanya 

berhutangekepada bankesebesareharga jual yangeterdiri dari : 

    Hargaebeli             :   Rp.600.000.000. (enameratusejuta rupiah ) 

    Uang muka            :   Rp.250.000.000 ( dua ratus puluh jutaerupiah) 

     PembiayaaneBank :   Rp.350.000.000 ( tiga ratuselimaepuluhejutaerupiah) 

Margine(Keuntungan) :  Rp. 207.924.560 (duaeratus tujuh juta sembilan ratus dua 

                                        puluheempateribuelimaeratuseenamepuluh rupiah) 

      HargaeJual            :   Rp.807.924.560 (delapaneratusetujuhejuta sembilan 

                          ratus   dua puluheempat ribuelimaeratus enamepuluh rupiah) 

 Sisaepembayaran yaituesebesar Rp. 207.924.560 (duaeratus tujuh juta 

sembilaneratus duaepuluh empateribu limaeratus enamepuluh rupiah) wajib 

dibayareseluruhnya secaraemengangsur olehenasabah kepadaebank dalam jangka 

waktu selamae48 (empatepuluh delapanebulan), denganebesarnya jumlah angsuran 

ke-Iesetiap bulan adalahesebesar  Rp. 5.640.600 (limaejuta enameratus empat 

puluheribu enameratuserupiah) daneangsuran ke-II sebesar  Rp. 5.868.800 (limaejuta 

delapaneratus enamepuluh delapanedelapan ribuedelapan ratus rupiah).336  

                                                             
336 Ikatan Bankir Indonesia, Memahami Bisnis Bank Syariah, (Jakarta : Gramedia Pustaka 

Utama, 2018), hlm. 229 
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 Nasabahe wajib membayare angsuran atase fasilitas pembiayaan 

sebagaimanaedimaksud diatasepada setiapebulannya sebagaimanaediuraikan dalam 

jadwaleangsuran. Angsuranetersebut harusedilakukan padaesetiap tanggal yangesama 

denganetanggal yangeditentukan bankesampai dilunasinyaeseluruh 

kewajibaneolehenasabah. 

2. Hargaejual sebagaimanaedimaksud dalameayate1 pasal inietelah disepakati 

    padaesaat iniedan olehekarenaeitu tidak dapat dirubah. 

3. Hargaejualesebagaimana dimaksudedalam ayate1 diatasetidak termasuk biaya-

biaya yangetimbul sehubunganedengan pembuataneakad ini, seperti 

biayaeadministrasi, Notaris/PPAT, materaiedan biayae– biaya lainnya, yang 

olehepara pihaketelah disepakatiedibebankan sepenuhnyaekepada nasabah. 

      3) AnalisiseJaminan/Agunan 

 Analisisejaminan/agunan merupakanebentuk evaluasi terhadap aspek 

collateral.e Analisis terhadapeagunan merupakane analisiseterhadap agunan 

pembiayaanedan sumbere keuangan laine yangedapat digunakane sebagai alternative 

sumber pengembaliane pembiayaan. Analisise dilakukan untuk 

mengetahuiekecukupan nilaieagunan pemberianepembiayaan.  

 Kecukupanenilaieagunan didasarkanepadaeperkembangan 

a. Keyakinan bankebahwa nasabahedapatemenyelesaikan kewajiban 

pembiayaannyaeberdasarkan kelayakanedan kemampuanekeuangan 

nasabah. 

b. Bahwaeagunan yangedisyaratkan agarememperhatikan,eantara lain 

struktur pembiayaan,ekompetisi, jeniseagunan dan riwayat pembayaran. 

c. Bahwaeagunan yangediserahkan olehenasabah  dapatemencukupi 

pelunasanekewajiban dalamehal nasabahetidak mampuememenuhi 

kewajibannya. 

Bentukeagunan dapateberupa objekeyangedibiayai denganepembiayaan, atau 

agunanetambahan selainedari objek yang dibiayai dengan kriteria sebagai berikut :  

a. Mempunyai nilaieekonomis, dalamearti dapatedinilai denganeuang dan 

dapatedijadikaneuang. 



 

248 

 

b. Kepemilikanedapat dipindahtangankanedari pemilikesemula kepada pihak 

lain.  

c. Mempunyaienilai yuridis,edalam artiedapat diikatesecara sempurna 

berdasarkan ketentuane perundang - undanganeyang berlakuesehingga 

ebank memilikiehak yangedidahulukan (preferen) terhadapehasil 

likuidasie barangetersebut. 

      4) Pengikatan Agunan 

 Setelah penandatangananeperjanjian pembiayaanemurabahah dilakukan, 

bankeakan mendapatkanedokumen agunaneuntuk melakukan pengikatan. 

Dokumentasi/epengikatan agunaneharus lengkap/esempurna agar tidak 

menimbulkanemasalah yangetidak dikehendaki.ePengikatan agunanedapat berupa 

Surat KuasaeMembebankan HakeTanggungan (SKMHT),eAkta Pembebanan Hak 

Tanggungane(APHT), fidusia,ehipotek danegadai yangedisesuaikan dengan jenis 

agunan.337 

Bahwae fenomenae yang terjadie dilapangan dalame pelaksanaan pembiayaan 

akade murabahah dieperbankan syariahe dimana mengenai pengambilan keuntungan 

olehepihak bankedalam akadejual beliemurabahah tidak sesuaiedengan eapa 

yangediamanahkan oleheFatwaeMUI tersebut, olehekarena dalam jualebeli 

murabahahe yangedilakukan olehebank syariaheadalah dua pihak yaitueantara 

pemasok denganenasabah, akanetetapi pengambilanekeuntungan diambil  oleh 

bankeseolah-olah jualebeli murabahahetersebut dilakukaneantara tiga pihak.  

 SedangkaneAkad Wakalaheyang dibuatesecara dibawahetangan antara bank 

denganenasabah yangemengatasnamakan bank,etidak ditindaklanjutieatau 

tidakedilaksanakan olehenasabah, olehekarena ituemaka jualebeli yang dilakukan 

tersebutesesungguhnya bukanlahetiga pihakemelainkan duaepihak. Sehingga dengan 

demikianeakad jualebeli murabahahe yangedilakukan oleh dua pihak tersebut, 

menurut pengertian bank seolah-olah dibuateantara tigaepihak. 

Sehubunganedengan yangediuraikan diatasebahwaeAkad Jual Beli 

Murabahah BileWakalah yangedilaksanakan di bankesyariah Kota Medan pada 

prinsipnya belum sepenuhnya sesuai dengan apaeyang telahediamanahkan dalam 

                                                             
337 IkataneBankir Indonesia,eMemahami BisniseBank Syariah, (Jakarta:eGramedia 

PustakaeUtama, 2018). hlm. 232 



 

249 

 

Fatwa Dewan SyariaheNasional (DSN)eeNomor 111/DSN-MUI/IX/2017 tersebut, 

sehingga menimbulkan ketidakpastian hukum.  

 Selanjutnya untukemengantisipasi agar pelaksanaan akad jual beli murabahah 

tersebut sesuai dengan apa yang diamanahkan dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional 

(DSN) tersebut, seharusnya dibuateterlebih dahulueakta pengikatanejual beli antara 

pemasok (developer) dengan bankedengan hargaelunas, sehinggaedenganedemikian 

tanah berikut bangunan yang berada diatasnya secara prinsip sahemenjadi 

milikebank. Kemudian  barulah bank dapat menjualnyae kepadaenasabah secara sah. 

Selanjutnya dari selisih harga pokok penjualan itulah bank dapat mengambil 

keuntungan (margin) yang telah disepakati secara bersama antara penjual dan 

pembeli ( bank dan nasabah ). 

Diantara ulama yang mengakui keabsahan akad jual beli murabahah tersebut 

diatas adalah Sami Hamoud, Yusuf Qaradhawi, Ali Ahmad Salus, Shidiq Muhammad 

Amin dan Ibrahim Fadil.  

Dalil yang mendukung keabsahan akad jual beli murabahah tersebut adalah 

sebagai berikut : 338 

1. Hukum Asal dalam muamalah adalah diperbolehkan ( mubah ). Hukum asal 

dalam muamalah adalah diperbolehkan dan mubah, kecuali terdapat nash 

shahih dan sharih yang melarang dan mengharamkannya. Berbeda dengan 

ibadah mahdah, hukum asalnya adalah haram kecuali ada nash yang 

memerintahkan untuk melakukannya.  

2. Keumuman nash Al-Quran dan Hadits yang menunjukkan kehalalan segala 

bentuk jual beli, kecuali terdapat dalil khusus yang melarangnya. Dr. 

Qardhawi mengatakan, dalam surah Al-Baqarah ayat 275, Allah Swt. 

menghalalkan segala bentuk jual beli secara umum, baik jual beli muqayadlah      

( barter barang dengan barang ), jual beli mata uang, jual beli saham ataupun 

jual beli mutlak serta jual beli lainnya. Semua jenis jual beli ini halal karena ia 

termasuk dalam kategori jual beli yang dihalalkan Allah dan tidak ada jual 

beli yang haram, kecuali terdapat nash dari Allah dan RasulNya yang 

mengharamkannya.  

                                                             
338 Muhammad,eBisnis Syariah,e(Yogyakarta: RajagrafindoePersada, 2018),ehlm.187 
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3. Terdapat nash ulama fiqih yang mengakui keabsahan akad ini, diantaranya 

pernyataan Imam Syafi’i. Imam Syafi’I dalam kitab Al-Umm beliau 

mengatakan dan ketika seseorang memperlihatkan sebuah barang tertentu 

kepada orang lain, dan berkata: belikanlah aku barang ini, dan engkau akan 

aku beri margin sekian, kemudian orang tersebut bersedia membelikannya, 

maka jual beli tersebut diperbolehkan. Namun demikian, orang yang meminta 

untuk dibelikan tersebut memiliki hak khiyar . jika barang tersebut sesuai 

dengan kriterianya, maka bisa dilanjutkan dengan akad jual beli dan akadnya 

sah, dan sebaliknya jika tidak sesuai, maka ia berhak untuk membatalkannya. 

4. transaksi muamalah dibangun atas asas mashlahat. Syara’ tidak akan melarang 

bentuk transaksi, kecuali terdapat unsure kedzaliman di dalamnya, seperti 

riba, penipuan dan lain lain. Atau di indikasikan transaksi tersebut dapat 

menimbulkan perselisihan atau permusuhan diantara manusia, seperti adanya 

gharar atau bersifat spekulasi.  

5. Pendapat yang memperbolehkan bentuk akad murabahah ini dimaksudkan 

untuk memudahkan persoalan hidup manusia. Syariat Islam datang dan 

mempermudah urusan manusia dan meringankan beban yang ditanggungnya. 

339 

 KaidaheFiqh yangemenjadi dasarehukumeakadepembiayaan murabahah yang 

dipakai oleheDSN-MUIeadalah “padaedasarnya, semuaebentuk muamalat boleh 

dilakukanekecuali adaedalil yangemengharamkannya.  

Diantaraeulama Kontemporereyang melarangedanemengharamkan praktek 

jualebeli murabahah tersebutediatas adalaheMuhammad Sulaimaneal-Asyqar, Bakr 

bin AbdullaheAbu ZaidedaneRafiqal Mishri.  

Dalil yangemendukung diharamkannyaeJual BelieMurabahah ini adalah 

sebagai berikut : 

1. Jual BelieMurabahah inieidentik denganemenjualesesuatu yang tidak 

dimiliki.ePihak bankemenjual komoditaseyang tidakeberada dalam 

kepemilikannya kepadaenasabah. 

                                                             
339 Ibid, hlm.  188 
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2.  Karenaejual belieMurabahah iniemerupakan bentukejual beli mu’allaq. 

Haleini dapatedipahami ketikaenasabah mengatakanekepada bank, jika 

pihakebank telahemembeli komoditasesesuaiedengan kriterianya, maka 

nasabaheakan membelinyaedari pihakebank.eHal ini merupakaneakad 

yangebatil. 

3. AkadeJual BelieMurabahah iniemerupakanebentuk rekayasa (hilah) 

pinjamanedengan basiseriba. Haleini dapateditemukan ketika nasabah 

meminta kepadaepihak bankeuntuk membeliebarang dariepemasok, dan 

nasabah mengetahuiebahwa banketidak memilikiebarang yangedimaksud 

kemudian nasabaheakan membelinya.  

4.  Akad JualeBeli Murabahaheini identikedengan jualebeli inah. Maksudnya 

pembeli dalamejual belieinah adalaheuntuk mendapatkaneuang,ebukan 

membeliebarang. Nasabahedatang kepadaebank denganemaksud untuk 

mendapatkan uang,ebegitu jugaedengan bankeyangeingin mendapatkan 

keuntungan (margin)esehingga iniebukanlah bentukejual beli. Nasabah 

tidakeakan datangekepada bank,ekecuali untukemendapatkan uang. Bank 

tidak akanemembeli barang,ekecuali dijualekepada nasabahesecara tempo 

dengan mendapatkanemargin, danebank tidakebermaksudeuntuk membeli 

demiekepentingannya. 340 

Dari  kedua pendapat para ulama tersebut diatas mengenai pelaksanaan akad 

jual beli murabahah di bank syariah Kota Medan, dapat diambil suatu pendapat yang 

lebih baik  yaitu ;  

Bahwa untuk kepentingan kehidupan manusia di zaman sekarang yang lebih 

kompleks supaya tidak ada pertentangan pendapat ataupun kepentingan dalam 

masyarakat atau dalam dunia bisnis, maka untuk memudahkan dalam pelaksanaannya 

dan demi kemashlahatan  hajat hidup orang banyak sebagaimana yang diinginkan 

oleh syara’, sehingga dengan demikian akad jual beli murabahah tersebut diatas 

diperbolehkan  ( mubah ).  

KaidaheFiqh yangemenjadi dasarehukumeakadepembiayaan murabahah yang 

diamanahkan oleh Fatwa Dewan Syariah Nasional ( DSN ) Nomor 111/DSN-

                                                             
340 Panji Adam, Fikih Muamalah Maliyah, (Bandung : Refika Aditama, 2017), hlm. 53-54 
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MUI/IX/2017 tersebut adalah “padaedasarnya, semuaebentuk muamalah boleh 

dilakukanekecuali adaedalil yangemengharamkannya. 

Bank syariah merupakan Islamic Financial Institution dan lebih dari sekedar 

bank ( beyond banking) yang berlandaskan Al-Qur’an dan Hadist                                 

( tuntunan )Rasulullah Saw, yang mengacu pada prinsip muamalah, yakni sesuatu itu 

boleh dilakukan kecuali jika ada larangannya dalam Al-Qur’an dan Hadits yang 

mengatur hubungan antar manusia terkait ekonomi dan sosial.  
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     BAB V 

     PENUTUP  

A. Kesimpulane 

Berdasarkan analisis penelitian ini, dapat ditarik beberapa kesimpulan 

sebagaimana diuraikan berikut ini :  

1. Dalam pelaksanaan akad jual beli murabahah di Bank Syariah  Kota 

Medan sebagaimana diatur dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional              

( DSN ) Nomor 111/DSN-MUI/IX/2017 Tentang Akad Jual Beli 

Murabahah,  belum sepenuhnya memenuhi kaidah atau standar yang 

diberikan oleh Dewan Syariah Nasional ( DSN ) tersebut. Masalah utama 

dalam kasus ini adalah dalam akad jual beli murabahah yang mana 

pemasok ( developer ) langsung melakukan jual beli dengan nasabah, 

sehingga dengan demikian akad jual beli murabahah yang terjadi hanya 

dua pihak.  

2. Terkait dengan peranan akta autentik dalam pembuatan Akad Pembiayaan  

Murabahah di bank Syariah Kota Medan. Bahwa akad pembiayaan 

murabahah yang dibuat secara autentik memberikan kepastian, ketertiban 

dan perlindungan hukum dalam kehidupan masyarakat yang memerlukan 

adanya alat bukti yang kuat dan sempurna. Kekuatan pembuktian ini 

memberikan kepastian tentang materi akta yang terkandung didalamnya 

dan mengikat kepada Hakim, sehingga Hakim harus menjadikannya 

sebagai dasar fakta yang sempurna dan cukup untuk mengambil putusan 

atas penyelesaian perkara yang disengketakan.  

3. Hukum pengambilan keuntungan oleh pihak bank dalam akad jual beli 

murabahah di Bank Syariah Kota Medan. 

    Berdasarkan fatwa Dewan Syariah Nasional ( DSN ) Nomor 111/DSN-

MUI/IX/2017 tersebut yang menyatakan bahwa dalam akad jual beli 

murabahah penjual ( bank ) adalah berkedudukan sebagai pemilik dan 

bank harus sudah memiliki komoditas yang akan dijual pada saat 

komoditas tersebut dijual kepada pembeli ( nasabah ). Sehingga dengan 

demikian hukumnya adalah diperbolehkan ( mubah ). 
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B. Saran-Saran  

Mengacu pada hasil kajian yang dilakukan dalam penelitianeini maka ada 

beberapa saran yang disampaikan sebagaieberikut:  

1. Bankesyariah dalamepelaksanaan akad pembiayaan murabahah 

sebaiknyaedapat menyesuaikan denganehukum positifekarena bankesyariah 

danehukum positif keberadaannyaeharusesejalan.  

2. Bagiepenelitian selanjutnyaefokus padaeisu kajianetentang aturan 

hukumeIslam danehukum positifedalam berbagaieaspek, sehingga 

dalamepelaksanaannya adaekepastianehukum. 

3. SebaiknyaeDewan PengawaseSyariah (DPS)etidak cukup hanya 

sekedaremenguasai dasare– dasaremuamalah Islam saja,eakan tetapi juga 

sangat penting untuk bersosialisasiedengan paraepakar hukumeterutama 

hukumedi bidang ilmuekenotariatan, sehingga persoalan-persoalan yang 

terjadi dalam pelaksanaan akad pembiayaan murabahah dapat diselesaikan 

dengan sempurna. 
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