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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang 

Dinukil dari kitab Fathul Bari adab merupakan akhlak yang mulia. Akhlak 

juga sering disebut sebagai ihsan yang berarti baik. Dengan ihsan seseorang akan 

selalu merasa bahwa semua amal perbuatannya baik kecil maupun besar, terlihat 

atau tersembunyi akan selalu di awasi oleh Allah swt. Dengan demikian, seseorang 

akan terdorong untuk selalu berbuat kebaikan dan menjauhi perbuatan yang buruk 

(Nurhayati & Wasilah, 2015). Adab sangat diperlukan dalam segala hal seperti 

dalam menuntut ilmu, mengajarkan ilmu, dalam interaksi sosial maupun dalam 

bermuamalah. 

Muamalah dipelajari dalam akuntansi syariah yang mana muamalah dikenal 

dengan transaksi syariah. Transaksi syariah berarti transaksi yang dilakukan sesuai 

dengan hukum Islam seperti adanya akad, terpenuhinya syarat sah muamalah, 

sesuai dengan prinsip syariah dan lain sebagainya. Transaksi syariah atau 

muamalah terbagi menjadi lima salah satunya adalah muamalah maliyah. 

Muamalah maliyah (hukum kebendaan) merupakan salah satu kajian dalam fikih 

muamalah yang mengkaji muamalah dari segi objeknya di mana kegiatan transaksi 

dapat menjadi sah apabila memenuhi prinsip-prinsip syariah (Adam, 2017). Prinsip 

syariah yang berlaku umum di dalam kegiatan muamalah (transaksi syariah) 

bersifat mengikat secara hukum bagi semua pelaku muamalah (transaksi syariah) 

(KDPPLK Syariah par. 14). 
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Muamalah dapat bersifat komersial dan nonkomersial (KDDPLK Syariah 

par. 28). Muamalah yang bersifat komersial biasanya berupa aktivitas bisnis dan 

muamalah yang bersifat nonkomersial biasnya berbentuk aktivitas sosial. Salah satu 

kegiatan muamalah yang bersifat komersial adalah muamalah yang ada pada 

perusahaan properti syariah.  

Tren KPR syariah tanpa bank yang diusung oleh developer properti syariah 

menggunakan konsep syariah dalam transaksinya. Konsep syariah yang diterapkan 

dalam KPR syariah tanpa bank yakni tanpa bank, tanpa riba, tanpa denda, tanpa 

sita, dan tanpa akad bermasalah (Ismail, 2021). Kegiatan transaksi pada KPR 

syariah tanpa bank dilakukan dengan cara nasabah membeli dan membayar rumah 

secara langsung kepada pihak developer properti syariah (Firmansyah & Indika, 

2020). 

Penelitian yang dilakukan oleh Rahadi et al (2021) menunjukkan bahwa 

dalam implementasinya terdapat beberapa developer properti syariah yang masih 

membenarkan kerjasama dengan bank. Dalam hal ini, bank sebagai perantara antara 

pembeli dan developer mengakibatkan transaksi muamalah menjadi batil karena 

mengandung ketidakjelasan, apakah nasabah membeli rumah ke developer ataukah 

ke bank.  

Kemudian, penelitian yang dilakukan oleh Nurmala et al (2020) mengenai 

penerapan akad istishna di PT Royal Bridea Indonesia yang merupakan salah satu 

perusahaan property syariah yang ada di kota Bandung, diketahui bahwa penerapan 

akad istishna belum sepenuhnya sesuai dengan fatwa no 06/DSN-MUI/IV/2000 

tentang akad istishna. Dalam akad istishna dijelaskan bahwa pembeli memiliki hak 
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khiyar apabila ditemukan cacat pada barang yang dibeli, akan tetapi sebelum 

adanya kesepakatan antara pembeli dan developer, pihak developer sudah 

menentukan bahwa hanya khiyar majelis yang diperbolehkan sedang khiyar syarat 

tidak diperkenankan. 

Sholikah et al (2020) telah meneliti mengenai skema jual beli KPR syariah 

pada PT MIB. Dalam penelitian tersebut ditemukan bahwa terdapat unsur gharar 

atau ketidakpastian dimana pihak PT MIB tidak menjelaskan harga barang dan 

margin yang diambil secara detail kepada konsumennya. Hal ini bisa menyebabkan 

tidak sahnya suatu akad, karena salah satu sahnya akad adalah diketahuinya harga 

barang secara jelas oleh kedua pihak yang bertransaksi. 

 Berdasarkan penelitian di atas, dapat diketahui bahwa kegiatan muamalah 

pada perusahaan properti syariah ini cenderung bersifat menguntungkan salah satu 

pihak dan merugikan pihak lain. Hal ini berarti bertentangan dengan salah satu 

prinsip transaksi syariah yakni maslahah. Maslahah bertujuan untuk memberikan 

kebermanfaatan dan menghindarkan semua pihak yang bertransaksi dari 

kemudharatan (KDPPLK Syariah par.23). Untuk mencapai kemaslahatan, pihak 

developer harus dapat memahami bagaimana akhlak yang baik atau adab dalam 

bermuamlah sehingga muamalah yang dilakukan menjadi saling menguntungkan, 

sinergis dan harmonis (KDPPLK Syariah par. 14).  

Perusahaan properti mendapatkan tantangan besar dalam mengahadapi 

pandemi Covid-19. Pasalnya, pada awal masa pandemi Covid-19 yang dimulai dari 

Maret 2020, banyak perusahaan properti yang mengalami penurunan penjualan. 

Berdasarkan grafik 1.1 dapat dilihat bahwa harga properti resdensial mengalami 
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perlambatan kenaikan harga properti secara berturut-turut. Sebelum terjadi pandemi 

yaitu pada triwulan I harga properti residensial mencapai angka 1,68%, akan tetapi 

setelah pandemi Covid-19 masuk ke Indonesia harga properti residensial tahun 

2020 terus mengalami penurunan. Bukan hanya itu, adanya pandemi Covid-19 juga 

menyebabkan terjadainya penurunan penjualan properti residensial sebesar -

25,60% sebagaimana tergambar dalam grafik 1.2.  

Gambar 1.1 Perkembangan Indeks Harga Properti Residensial (IHPR) 

 
   Sumber: Survei Harga Properti Residensial, data diolah 2022 

 
Gambar 1.2 Pertumbuhan Tahunan Penjualan Rumah 

 
    Sumber: Survei Harga Properti Residensial, data diolah 2022 

 

Selain itu, pandemi Covid-19 juga menyebabkan banyaknya perusahaan yang 

melakukan efisiensi biaya dengan mengurangi jumlah karyawan. Pada tahun 2020 

BPS melakukan survei sosial demografi dampak Covid-19. Jumlah informan dari 

survei tersebut yaitu 87.379 orang. Dari survei tersebut diketahui bahwa informan 

yang diPHK sebanyak 3,18% laki-laki dan 1,87% perempuan atau sekitar 4.413 
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orang yang ter-PHK. Bagi masyarakat yang terkena PHK khususnya bagi mereka 

yang memiliki KPR, harus menghadapi situasi ekonomi yang sulit yang kemudian 

berimplikasi pada tingginya NPF (diagram1.1). 

Gambar 1.3  Pembiayaan dan NPF berdasarkan jenis akad-BankUmum 

 Syariah dan Unit Usaha Syariah 

       

Sumber: Otoritas Jasa Keuangan (Statistik Perbankan Syariah), data diolah 2022 

 

Dari diagram di atas dapat dilihat bahwa jumlah NPF terus meningkat dari 

bulan Agustus hingga Desember 2020. Artinya, pada masa pandemi Covid-19 

masyarakat mengalami kesulitan untuk membayar kewajibannya. Pada situasi ini, 

nasabah jangan menzhalimi penjual, nasabah tidak diperkenankan memanfaatkan 

pandemi Covid-19 sebagai alasan untuk menunda pembayaran selama ia mampu 

membayar. Dari Abu Huraira ra. Rasulullah saw. bersabda, “Penundaan 

(pembayaran) oleh orang yang mampu adalah kezhaliman.” (Mutafaq ‘alaih). Oleh 

karena itu, nasabah juga diharuskan untuk memahami adab dalam melakukan 

transaksi syariah (muamalah) agar muamalah dapat berjalan sebagaimana mestinya, 

sesuai dengan prinsip syariah.  
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Dari latar belakang yang telah diuraikan di atas, peneliti tertarik untuk 

mengkaji lebih dalam mengenai adab-abad muamalah di perusahaan property 

syariah terlebih KPR syariah tanpa bank yang diusung oleh developer properti 

syariah ini merupakan bidang usaha yang relatif baru (Paramansyah et al., 2021). 

Selain itu, dari literatur-literatur yang peneliti temui khusunya literature dari 

akuntansi sendiri belum ada yang mengkaji hal tersebut. Oleh karena itu, penulis 

mengajukan judul penelitian dengan judul “Adab Muamalah Maliyah pada 

Perusahaan dan Nasabah Properti Syariah Sebelum dan Saat Pandemi Covid-

19 (Studi Kasus pada Perusahaan Properti Syariah di Kota Palembang)” 

 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan di atas maka rumusan 

masalah pada penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Bagaimana adab-adab dalam muamalah maliyah yang sesuai syariat Islam pada 

perusahaan properti syariah? 

2. Apakah ada perubahan sikap antara pelaku dan nasabah dalam bermuamalah 

sebelum dan saat pandemi Covid-19? Mengapa? 

3. Bagaimana pengalaman bermuamalah yang dirasakan oleh pelaku dan nasabah 

ketika sebelum dan saat pandemi Covid-19? 

 

1.3 Tujuan Penelitian 

Menjawab permasalahan yang telah diuraikan pada rumusan masalah di 

atas, maka penelitian ini bertujuan untuk: 
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1. Mengetahui bagaimana adab bermuamalah yang sesuai syariat Islam pada 

perusahaan properti syariah. 

2. Untuk mengetahui apakah ada perubahan sikap antara pelaku dan nasabah dalam 

bermuamalah sebelum dan saat pandemi Covid-19. 

3. Untuk mengetahui pengalaman bermuamalah yang dirasakan oleh pelaku dan 

nasabah sebelum dan saat Covid-19. 

 

1.4 Manfaat Penelitian 

1.4.1 Manfaat Teoritis 

Dengan dilakukannya penelitian ini maka peneliti berharap dapat 

memberikan kontribusi pada dunia pendidikan khususnya bidang akuntansi syariah 

mengenai adab-adab dalam bermuamalah khususnya pada perusahaan properti 

syariah. Kemudian, bagi para peneliti yang akan datang diharapkan dapat 

menjadikan penelitian ini sebagai tambahan referensi literaturnya.  

1.4.2 Manfaat   Praktis 

Penelitian ini diharapkan dapat menambah wawasan peneliti secara pribadi, 

menambah wawasan dan dapat menjadi rujukan bacaan bagi para developer 

properti syariah dan juga diharapkan menambah wawasan dan menjadi rujukan 

bacaan bagi para nasabah properti syariah mengenai adab-adab yang harus 

diperhatikan ketika bermuamalah.  
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