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ABSTRAK 
 

Norrachmad Ariyanto, 2021, AKAD ISṬISNA (Studi Kasus pada PT. Griya 

Arfa Properti Palangka Raya)  Teori Maqāṣid Asy-Syarīʻah 
 

 Kebutuhan properti yang meningkat dan berdampak terhadap pembiayaan 

disektor industri Perbankan Konvensional dan Syariah. Kehadiran PT. Griya Arfa 

Properti (GAP) Palangka Raya sebagai Pengembang memberikan alternatif bagi 

Konsumen dalam pembiayaan non-lembaga keuangan yang enggan menggunakan 

fasilitas dari perbankan. Penerapan Akad Murabahah yang lazim digunakan pada 

transaksi jual-beli di perbankan syariah, seharusnya menggunakan Akad Isṭisna. 

Skema pesan dan bangun di GAP sejalan dengan Akad Isṭisna sehingga mengurangi 

penjualan rumah tinggal siap huni yang terbengkalai. Praktik operasional yang mudah 

dan gampang namun tetap legal sejalan dengan konsep maslahat, sesuai maksud dan 

tujuan Maqāṣid Asy-Syarīʻah menjadi fenomena menarik untuk diteliti. 

Tujuan Penelitian untuk mendeskripsikan dan menganalisis Akad Isṭisna 

studi kasus pada GAP Palangka Raya berdasarkan Teori Maqāṣid Asy-Syarīʻah” 

dengan menggunakan metode penelitian Kualitatif pendekatan Fenomenologi 

dengan teknik pengumpulan data utama yaitu observasi, wawancara mendalam 

dan studi dokumentasi dengan subjek penelitian yaitu Owner dan Marketing GAP 

serta Konsumen GAP.  

Hasil Penelitian transaksi jual-beli rumah komersil di GAP diawali: Pertama 

Pembeli dan Penjual mengajukan syarat administratif seperti FC identitas Pembeli dan 

Penjual, SHM Asli, IMB Asli, PBB Asli dan Bukti lunas 5 (lima) tahun terakhir, Kedua 

Proses verifikasi dokumen Pembeli tentang validitas data yang disampaikan, Ketiga 

Proses kesepakatan yang dituangkan dalam akad perjanjian jual-beli yang sah 

dihadapan Notaris/PPAT dan Keempat Proses Pembangunan. Praktik di atas jika 

dicermati sejalan dengan maksud Akad Isṭisna dalam Ekonomi Syariah, diawali dengan 

pemesanan rumah dilanjutkan pembangunan rumah sesuai kesepakatan kedua pihak 

yang tertuang dalam akad jual-beli.  

Akad Isṭisna di GAP ditinjau berdasarkan konsep Maqāṣid Asy-Syarīʻah 

menyentuh beberapa nilai didalamnya, Pertama hifz ad-din, melindungi agama dan 

syariat dimana ada upaya untuk menghindari diri dari praktik ribawi disebabkan GAP 

memberikan kemudahan dengan alternatif pembayaran non perbankan (Akad Isṭisna); 

Kedua hifz an-nafs, menjaga jiwa dalam artian ada ketenangan dan kelapangan secara 

lahir dan batin dalam pembiayaan rumahnya; Ketiga hifz al-‘aql, Isṭisna sebagai 

alternatif pembayaran di GAP memberikan edukasi dan memperluas perspektif serta 

pemahaman para stakeholder dalam pengaplikasiannya saat bertransaksi; Keempat hifz 

an-nasl, ada upaya dari konsumen membeli hunian rumah tinggal yang bertujuan 

melindungi keluarga dan keturunannya sebagai tempat bernaung dan alternati investasi; 

Kelima hifz al-māl, memelihara harta dengan syari’at tentang tatacara pemilikan harta 

benda bebas dari indikasi praktik ribawi dan larangan mengambil harta orang lain 

secara tidak sah, jual-beli dengan cara Isṭisna dan menghindarkan diri dari 

pengecohan/penipuan erat kaitannya dengan etika bermuamalah/etika bisnis serta 

mempengaruhi sah dan tidaknya jual-beli itu. 
 

Kata Kunci: Akad, Isṭisna dan Maqāṣid Asy-Syarīʻah 
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ABSTRACT 
 

Ariyanto, Norrachmad, 2021, Istisna Contract (A Case Study on Griya Arfa 

Property Palangka Raya), Maqāṣid Asy-Syarīʻah Theory 
 

 The increasing demand of property has had an impact on the financing of the 

conventional and Islamic banking industry sectors. The presence of PT. Griya Arfa 

Properti (GAP) Palangka Raya as a developer provides an alternative for consumers 

in financing non-financial institutions who are reluctant to use facilities from banks. 

The application of the Murabahah Contract, which is commonly used in buying and 

selling transactions in Islamic banking, should use the Isṭisna Contract. The message 

and build scheme at GAP is in line with the Isṭisna Contract, thereby reducing sales of 

abandoned residential houses. Operational practices that are easy but still legal is in 

line with the concept of benefit and with the objectives of Maqāṣid Asy-Syarīʻah, are 

an interesting phenomenon to be studied. 

The purpose of the study was to describe and analyze the Isṭisna Contract in 

GAP Palangka Raya based on the Maqāṣid Asy-Syarīʻah theory by using a qualitative 

research method with a phenomenological approach. The main data collection 

techniques were observation, in-depth interviews and documentation studies with the 

research subjects were Owner and Marketing unit of GAP and Consumers of GAP. 

The results show: First, Buyers and Sellers submit administrative requirements 

such as photocopies of Buyer and Seller identities, original Freehold Title certificate, 

original Building Construction Permit certificate, original Land and Building Tax 

certificate, and proof of payment for the last 5 (five) years. Second, Buyer's document 

verification process regarding validity of the data submitted. Third, the process of 

agreement as outlined in a valid buying and selling contract witnessed by a notary. 

Fourth, the construction process. If the practice is examined closely, it is in line with the 

objectives of the Isṭisna Contract in Sharia Economics, which begins with ordering a 

house, followed by constructing a house in accordance with the agreement of the two 

parties as stated in the buying and selling contract.  

The Isṭisna contract in GAP is reviewed based on the Maqāṣid Asy-Syarīʻah 

concept which consists of several values in it, such as: First, hifz ad-din, refers to 

protecting religion and sharia where there are efforts to avoid usury practices, because 

GAP provides convenience with alternative non-banking payments (Istisna Contracts); 

Second, hifz an-nafs, refers to maintaining the soul in the sense that there is peace and 

spaciousness physically and mentally in the financing of the house; Third, hifz al-'aql, 

refers to Isṭisna as an alternative payment in GAP provides education and broadens the 

perspective and understanding of stakeholders in its application in transaction; Fourth, 

hifz an-nasl, refers to efforts from consumers who buy residential houses that aim to 

protect their families and descendants as shelter and investment alternatives; Fifth hifz 

al-māl, refers to maintaining property according to Shari'ah concerning procedures for 

property ownership, free from indications of usury practices and the prohibition of 

taking other people's property illegally, buying and selling in the Istisna way and 

avoiding fraud, which is closely related to the ethics of muamalah/ business ethics and 

affecting the legality of buying and selling transaction. 

Keywords: Isṭisna contracts, Maqāṣid Ash-Syarīʻah 
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KATA PENGANTAR 

 

 

Bismillahirrahmanirrahim 

Alhamdulillahi Rabbil Alamin, segala puji dan syukur kehadirat Allah 

Subhaanahu Wa Ta’ala atas segala limpahan rahmat, karunia hidayah dan bimbingan-

Nya sehingga hamba-Mu ini dapat menjalani hidup sesuai dengan petunjuk-Mu serta 

Shalawat dan Salam senantiasa tercurahkan kepada Rasulullah Shalallaahu Alaihi 

Wassalam sehingga Peneliti bisa menjalani kuliah sampai dengan penyelesaian Tesis 

dengan judul: “AKAD ISṬISNA (Studi Kasus pada PT. Griya Arfa Properti 

Palangka Raya)  Teori Maqāṣid Asy-Syarīʻah”. Tesis ini merupakan tugas akhir 

yang menjadi salah satu persyaratan untuk memperoleh gelar Magister Ekonomi 

(M.E.) pada Pascasarjana Institut Agama Islam Negeri Palangka Raya Program Studi 

Magister Ekonomi Syariah (MES).  

 Penelitian Penerapan Akad Isṭisna dalam jual-beli properti telah dikaji 

dibanyak situs penelitian, dimana akad isṭisna sebagai dasar transaksi jual-beli 

properti syariah yang secara umum diartikan sebagai Akad Pemesanan atau Akad 

Indent dalam dunia properti. 

 Penelitian ini bertujuan untuk mendeskripsikan dan menganalisis Akad 

Isṭisna studi kasus pada GAP Palangka Raya berdasarkan Teori Maqāṣid Asy-

Syarīʻah” dengan menggunakan metode penelitian Kualitatif pendekatan 

Fenomenologi dengan teknik pengumpulan data utama yaitu observasi, 

wawancara mendalam dan studi dokumentasi dengan subjek penelitian yaitu 

Owner dan Marketing GAP serta Konsumen GAP. 

 Penelitian ini tidak akan berhasil tanpa bantuan dari semua pihak yang 

terkait, oleh karena itu ucapan terima kasih tak terhingga Penulis haturkan kepada: 

1. Bapak Dr. H. Khairil Anwar, M.Ag., selaku Rektor IAIN Palangka Raya yang 

telah memberikan kesempatan pada Penulis untuk menuntut ilmu; 

2. Bapak Dr. H. Normuslim, M.Ag., selaku Direktur Pascasarjana IAIN 

Palangka Raya yang telah memberikan kesempatan dan petunjuknya kepada 

Penulis guna menyelesaikan studinya; 

3. Ibu Dr. Hj. Muslimah, M.Pd.I., selaku Ketua Prodi MES IAIN Palangka Raya 

yang telah memberikan kesempatan dan petunjuknya kepada Penulis guna 

menyelesaikan studinya; 

4. Bapak Dr. Taufik Warman Mahfuz, Lc. M.Th.I., selaku Pembimbing Utama 

dan Dr. Abdul Djalil, M.Si., selaku Pembimbing Pendamping serta Bapak Dr. 

Elvi Soeradji, M.H.I. selaku Ketua Sidang dan Ibu Dr. Hj. St. Rahmah, M.Si. 

selaku Penguji Utama,  dimana atas bimbingan dan arahannya sehingga 

Alhamdulillah bisa terselesaikannya tesis ini; 
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5. Bapak Murtono, S.T. selaku Owner P.T. Griya Arfa Properti Palangka Raya 

yang telah berkenan memberikan waktu dan kesempatan Penulis untuk 

melakukan penelitian; 

6. Segenap civitas akademika yang selalu memberikan kemudahan dalam 

mengurus segala hal administrasi selama perkuliahan dan pada saat Penulis 

menyusun tesis ini; 

7. Seluruh Keluarga Besar yang selalu memberikan dukungan dengan 

mendoakan, membantu, memberikan kesempatan dan pengorbanannya secara 

materiil dan immaterial demi kesuksesan Penulis dalam menyelesaikan studi 

dan tesisnya; 

8. Seluruh Teman-Teman terbaik di Pascasarjana Prodi Magister Ekonomi 

Syariah (MES Anggakatn 2018 Ganjil) yang turut membantu dan mendoakan 

serta berjuang bersama saat perkuliahan dan penyelesaian tesis ini; 

9. Seluruh Pihak yang turut berkontribusi dalam penyelesaian Penelitian tesis ini 

yang tidak dapat disebutkan satu persatu. 

Dalam penulisan tesis ini, Penulis telah berusaha semaksimal mungkin 

memaparkan sedalam-dalamnya mengenai topik yang dibahas. Namun demikian 

Penulis menyadari sepenuhnya, bahwa semaksimal apapun usaha yang telah 

dilakukan tidak menjamin karya ini jauh dari kekurangan, karena itu kritik dan 

saran yang konstruktif sangat Penulis harapkan dan hargai demi kesempurnaan 

tesis ini. 

Akhirnya Penulis berharap semoga tesis ini dapat memberi manfaat 

khususnya bagi Penulis dan Pembaca pada umumnya, Aamiin yaa Rabbal Alamin. 

 

 

Palangka Raya, 7 Juni 2021 

Peneliti, 

 

 

 

 

 

NORRACHMAD ARIYANTO 

NIM. 18015065 
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PERNYATAAN ORISINALITAS 

 

 

Bismillahirrahmanirrahim 

 Dengan ini saya menyatakan bahwa Tesis dengan judul “AKAD 

ISṬISNA (Studi Kasus pada PT. Griya Arfa Properti Palangka Raya)  Teori 

Maqāṣid Asy-Syarīʻah” adalah benar karya Saya sendiri dan bukan hasil 

penjiplakan dari karya orang lain dengan cara yang tidak sesuai dengan Etika 

Keilmuan. 

 Jika dikemudian hari adanya pelanggaran, maka saya siap menanggung 

resiko atau sanksi sesuai dengan peraturan yang berlaku. 
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MOTTO 

 

 

 

 ۗ َ ُ بِّكُلِّٰ شَيْءٍ عَلِّيْم  وَات َّقُوا اللّهٰ ُ ۗ وَاللّهٰ  ٢٨٢- وَيُ عَلِّٰمُكُمُ اللّهٰ

 

 

Terjemahan Q.S. Al Baqarah [2] : 282: 

“........Dan bertakwalah kepada Allah, Allah memberikan pengajaran 

kepadamu, dan Allah Maha Mengetahui segala sesuatu.”1 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
1 https://quran.kemenag.go.id, Q.S. [2]:282 

https://quran.kemenag.go.id/
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PEDOMAN TRANSLITERASI ARAB LATIN 

Berdasarkan Surat Keputusan Bersama Menteri Agama RI dan Menteri 

Pendidikan dan Kebudayaan RI No. 158/1987 dan 0543/b/U/1987, tanggal 22 

Januari 1988. 

Konsonan Tunggal 
 

Huruf 
Arab 

Nama Huruf Latin Keterangan 

 alif tidak dilambangkan tidak dilambangkan ا

 ba’ B be ب

 ta’ T te ت

 sa s\ es (dengan titik di atas) ث

 jim J je ج 

 ha’ H ح 
ha (dengan titik di 

bawah) 

 kha’ Kh ka dan ha خ 

 dal D de د

 zal Ẑ ذ
zet (dengan titik di 

atas) 

 ra’ R er ر 

 zai Z zet ز 

 sin S es س
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 syin Sy es dan ye ش

 sad Ś ص
es (dengan titik di 

bawah) 

 dad ض
 

Ḍ 
de (dengan titik di 

bawah) 

 ’ta ط 
 

Ṭ 
te (dengan titik di 

bawah) 

 za’ Ẓ ظ 
zet(dengan titik di 

bawah) 

 ain‘ ع 
‘ 
 

koma terbalik 

 gain G ge غ 

 fa’ F ef ف

 qaf Q qi ق 

 kaf K ka ك

 lam L el ل

 mim M em م 

 nun ن
 

N en 

 wawu W we و

 ha’ H ha ه

 hamzah ` apostrof ء 

  ya’ Y ي 
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Konsonan Rangkap Karena Syaddah Ditulis Rangkap 
 

 ditulis muta’aqqidain متعقد ين

 ditulis ‘iddah عدة

 

Ta’ Marbutah 

1. Bila dimatikan ditulis h                                                              

 ditulis hibbah هبة 

زيه ج  ditulis jizyah 

(Ketentuan ini tidak diperlakukan terhadap kata-kata Arab yang sudah 

terserap ke dalam bahasa Indonesia, seperti shalat, zakat, dan sebagainya, 

kecuali bila dikehendaki lafal aslinya). 

Bila diikuti dengan kata sandang “al” serta bacaan kedua itu terpisah, maka 
ditulis dengan h. 

 ditulis karāmah al-auliyā كرمةالأولياء

 

2. Bila ta’ marbutah hidup atau dengan harkat, fathah, kasrah atau dammah 

ditulis t. 

 ditulis zakātul fitri زكاةالفطر 

 

Vokal Pendek 

ـَ

ـِ

 ـُ

Fathah 

Kasrah 

Dammah 

Dit

ulis 

Dit

ulis 

Dit

ulis 

a 

i 

u 
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Vokal Panjang 

Fathah + alif Dit

ulis 

ā 

dit جاهلية

ulis 

jāhiliyyah 

Fathah + ya’ mati dit

ulis 

ā 

dit يسعي 

ulis 

yas ‘ā 

Kasrah + ya’ mati dit

ulis 

ī 

dit كريم 

ulis 

karīm 

Dammah + wawu mati dit

ulis 

ū 

dit فروض 

ulis 

furūd 

 

Vokal Rangkap 

Fathah + ya’ mati ditu

lis 

ai 

ditu بينكم 

lis 

bainakum 

Fathah + wawu mati ditu

lis 

au 

ditu قول 

lis 

Qaulun 

 
Vokal Pendek yang Berurutan dalam Satu Kata Dipisahkan dengan 

Apostrof 

dit النتم 
ulis 

a’antum 

dit اعدت 

ulis 

u ‘iddat 

dit لءن شكرتم 

ulis 

la’in syakartum 

 

Kata Sandang Alif +Lam 

a. Bila diikuti huruf Qamariyyah 

 ditulis al-Qur’ăn القران

 ditulis al-Qiyăs القياس

 

b. Bila  diikuti  huruf  Syamsiyyah  ditulis  dengan  menggunakan  huruf  

Syamsiyyah  yang mengikutinya, serta menghilangkan huruf "l" (el) nya. 
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 ’<ditulis as-Sama السماء 

 ditulis الشمس 
asy-Syams 

 

Penulisan Kata-kata dalam Rangkaian Kalimat 

Ditulis menurut penulisannya. 

 ditulis żawҐ al-furŭḍ ذول الفروض 

  ditulis ahl as-Sunnah أهل السنة 
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