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ABSTRAK 

 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis tentang pelaksanaan 

bagi hasil dalam pembangunan perumahan yang terjadi di Desa Karang 

Anyar Kecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan. Pelaksanaan 

bagi hasil terkadang melahirkan permasalahan hukum antara pihak-pihak 

yang terkait. Merupakan akad mudharabah yaitu akad kerja sama usaha 

antara kedua belah pihak yaitu pihak pertama sebagai pemilik dana 

(shahibul mal), dan pihak kedua sebagai pengelola usaha (mudharib). 

Rumusan masalah dalam penelitian ini adalah: 1). Bagaimana pelaksanaan 

bagi hasil dalam perjanjian pembangunan perumahan yang dilakukan di 

Desa Karang Anyar Kecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan, 

2). Bagaimana tinjauan hukum Islam terhadap pelaksanaan bagi hasil 

tersebut. 

Penelitian ini termasuk penelitian lapangan (field research). 

Analisis data pada penelitian ini dilakukan dengan cara kualitatif. 

Penelitian ini bersifat kualitatif deskriptif. pada penelitian ini sumber data 

dibagi menjadi 2 yakni data primer dan data sekunder. Data primer 

diperoleh dari hasil observasi, wawancara dan dokumentasi. Teknik 

pengumpulan data yang digunakan peneliti yaitu editing dan organizing. 

Setelah diperoleh data melalui pengumpulan data maka akan dilakukan 

analisis deskriptif. 

Berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan oleh peneliti bahwa 

pelaksanaan bagi hasil dalam pembangunan perumahan yang terjadi di 

Desa Karang Anyar Kecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan 

adalah kegiatan mudharabah yaitu akad kerjasama usaha antara dua belah 

pihak atau lebih yang biasanya mendapatkan keuntungan menurut 

kesepakatan dan dalam bentuk presentase (nisbah). Dimana Pihak investor 

sebagai pemilik modal dalam pembangunan perumahan, sedangkan 

pemilik lahan memiliki sebidang tanah yang digunakan untuk 

pembangunan perumahan, dan developer sebagai pengembang.  Namun 

pembagian dari keuntungan apabila pembangunan per unit selesai.   

Dalam tinjauan Hukum Islam pembangunan perumahan ini Sah 

karena memenuhi rukun dan syarat akad mudharabah muqqayadah 

(terikat).  

 Sebagaimana yang diriwayatkan oleh Abu Huraira R.A yang 

berkata  ―Rasulullah Saw bersabdah : Allah Swt berfirman aku adalah 

orang ketiga diantara kedua orang yang sedang bersekutu selama 

keduanya tidak berkhianat maka aku akan keluar darinya‖ 

 

Kata Kunci : Bagi Hasil, Tinjauan Hukum Islam, mudharabah 
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ABSTRACT 

 

This research aims to analyze the implementation of profit sharing in 

housing construction that occurs in Karang Anyar Village, Jati Agung District, 

South Lampung Regency. The implementation of profit sharing sometimes gives 

rise to legal problems between the parties involved. It is a mudharabah contract, 

namely a business cooperation agreement between two parties, namely the first 

party as the owner of the funds (shahibul mal), and the second party as the 

business manager (mudharib). The problem formulation in this research is: 1). 

How is the implementation of profit sharing in the housing development 

agreement carried out in Karang Anyar Village, Jati Agung District, South 

Lampung Regency, 2). How does Islamic law review the implementation of profit 

sharing? 

This research includes field research. Data analysis in this research was 

carried out qualitatively. This research is descriptive qualitative in nature. In this 

research, data sources are divided into 2, namely primary data and secondary data. 

Primary data was obtained from observations, interviews and documentation. The 

data collection techniques used by researchers are editing and organizing. After 

obtaining data through data collection, descriptive analysis will be carried out. 

Based on the results of research conducted by researchers, the implementation of 

profit sharing in housing construction that occurs in Karang Anyar Village, Jati 

Agung District, South Lampung Regency is a mudharabah activity, namely a 

business cooperation agreement between two or more parties who usually receive 

profits according to an agreement and in the form of a percentage ( ratio). Where 

the investor is the owner of the capital in housing construction, while the land 

owner owns the plot of land used for housing construction, and the developer is 

the developer. However, the distribution of profits when the construction of each 

unit is completed. 

In view of Islamic law, this housing construction is legal because it fulfills 

the pillars and conditions of the mudharabah muqqayadah (bound) agreement. 

 As narrated by Abu Huraira R.A who said "The Messenger of Allah said: Allah 

SWT said that I am the third person between two people who are in an alliance as 

long as neither of them betrays me then I will leave it" 

 

Keywords: Profit Sharing, Review of Islamic Law, mudharabah 
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MOTTO 

نَكُمْٰۤباِٰۤلْبَاٰۤطِلِٰۤاِٰۤلََّ ٰۤمَنُوٰۤالََٰۤتأَْٰۤكُلُوْ ٰٰۤۤي ُّهَاٰۤالَّذِٰۤينَٰۤا ٰٰۤۤاَٰۤي  ٰۤ ٰۤانَْٰۤاٰۤامَْوَالَكُمْٰۤبَ ي ْ
ٰۤاِنَّٰۤالَلهٰۤكَانَٰٰۤۤۗ  اٰۤانَْ فُسَكُمْٰۤوَلََٰۤتَ قْتُ لُوْ ٰٰۤۤۗ  تَكُوْنَٰۤتَِِاٰۤرَةًٰۤعَنْٰۤتَ رَاٰۤضٍٰۤمِّنْكُمْٰۤ

ٰۤبِكُمْٰۤرَحِيْمًاٰۤ
 

“Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan 

harta sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali dengan  

jalan perniagaan yang berlaku dengan suka sama  

suka di antara kamu. Dan janganlah kamu  

membunuh dirimu, sesungguhnya Allah  

Maha Penyayang kepadamu.”  

(Q.S An-Nisa [4]:29) 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Penegasan Judul  

 Sebelum melangkah ke pembahasan-pembahaasan selanjutnya, penulis 

terlebih akan menjelaskan istilah dalam judul skripsi ini. Untuk itu perlu 

adanya pembahasan arti kalimat dalam penulisan judul ini,dengan harapan 

agar pembaca dapat memperoleh gambaran yang jelas dan dapat dipahami 

dari makna yang ditulis oleh penulis.  

 Adapun judul skripsi yang penulis akan buat yaitu Tinjauan Hukum Islam 

Terhadap Pelaksanaan Bagi Hasil Dalam Pembangunan Perumahan,Studi di 

PT. Inti Solusi Property, Investor dan Pemilik Lahan Desa Karang Anyar 

Kecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan. 

 Agar tidak menimbulkan kesalahpahaman dalam judul, maka perlu 

penjelaan istilah sebagai berikut :  

1. Tinjauan adalah hasil meninjau pandangan, pendapat, (sesudah 

menyelidiki dan mempelajari dan sebagainya).1 

2. Hukum Islam adalah peraturan yang dibuat oleh Allah SWT untuk 

mengatur seluruh aspek kehidupan umat Islam baik didunia maupun 

diakhirat.2 

3. Pelaksanaan adalah suatu tindakan atau pelaksanaan dari sebuah rencana 

yang sudah disusun secara matang dan terperinci, implementasi biasanya  

                                                             
1
Departemen Pendidikan Nasional, Kamus Besar Bahasa Indonesia (Jakarta: PT Gramedia Pustaka 

Utama, 2011). 
2
Syamsul Anwar, Hukum Perjanjian Syariah (jakarta: PT Raja Grafindo Persada, 2007). 
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2 
 

dilakukan setelah perencanaan sudah dianggap siap, secara sederhana 

pelaksanaan bisa diartikan penerapan.3 

4. bagi hasil merupakan sistem dimana dilakukannya perjanjian atau ikatan 

bersama di dalam melakukan kegiatan usaha. Di dalam usaha tersebut 

diperjanjikan adanya pembagian hasil atas keuntungan yang akan di 

dapat antara kedua belah pihak atau lebih.4 

5. Pembangunan adalah proses, cara, perbuatan membangun.5 

6. Perumahan adalah kumpulan beberapa buah rumah, rumah-rumah 

tempat tinggal, (pemerintah sedang mendirikan untuk golongan 

menengah).6 

 Berdasarkan beberapa pengertian diatas dapat dipahami bahwa maksud 

judul skripsi ini adalah tentang pandangan hukum Islam terhadap 

pelaksanaan bagi hasil dalam pembangunan perumahan di Desa Karang 

AnyarKecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan. 

B. Latar Belakang Masalah 

 Allah menciptakan manusia sebagai makhluk yang berinteraksi sosial dan 

saling membutuhkan satu sama lainnya. Namun ada yang memiliki harta 

berlebih tetapi tidak memiliki keahlian dalam mengelola dan 

mengembangkannya, sedangkan disisi lain ada yang memiliki keahlian 

                                                             
3
abdullah syukur, Study Implementasi Latarbelakang Konsep Pedekatan Relevansinya Dalam 

Pembangunan (jakarta: persadi ujung pandang, 1987). 
4
pendidikan departemen dan Kebudayaan, Kamus Besar Bahasa Indonesia (jakarta: balai pustaka, 

1999). 
5
Nasional, Kamus Besar Bahasa Indonesia. 

6
Ibid. 
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namun tidak memiliki modal. Untuk itulah islam memperbolehkan syarikat 

dalam usaha diantaranya adalah mudharabah (bagi hasil).  

 Menurut Islam bagi hasil dikenal dengan istilah mudharabah, pada 

umumnya kata mudarabah berasal dari kata dharb, yang berarti memukul 

atau berjalan. Sedangakan pengertian mudharabah adalah akad kerja sama 

usaha antara dua belah pihak dimana pihak pertama bertindak sebagai 

pemilik dana(shahibul mal) yang menyediakan seluruh modal dan dimana 

pihak kedua sebagai pengelola usaha (mudharib). Keuntungan yang 

didapatkan dari akad mudharabah dibagi menurut kesepakatan yang 

dituangkan dalam kontrak dan biasanya dalam bentuk presentase 

(nisbah).7Keuntungan dari usaha tersebut secara mudharabah akan dibagi 

hasilnya menurut kesepakatan yang telah disepakati dalam perjanjian awal, 

namun apabila terjadi kerugian karena proses normal dari usaha,dan bukan 

karena kelalaian atau kecurangan pengelola, kerugian ditanggung 

sepenuhnya oleh pemilik modal, sedangkan pengelola kehilangan tenaga dan 

keahlian yang telah dicurahkannya. Apabila terjadi kerugian karena kelalaian 

dan kecurangan pengelola, maka pengelola bertanggung jawab atas kerugian 

yang telah dialaminya.8 

Hakikatnya mudharabah merupakan akad bagi hasil  ketika pemilik 

dana/modal (pemodal), biasa disebut shahibul mal/rabbul mal, yang biasanya 

                                                             
7
Ismail Namawi, Fikih Muamalah Klasik Kontemporer (Bogor: Ghalia Indonesia, 2012). 

8
Ascarya, Akad Dan Produk Bank Syariah (jakarta: Rajawali pers, 2013). 
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menyediakan modal 100% kepada pengusaha sebagai pihak pengelola,atau 

biasa disebut mudharib.9 

 Kegiatan zaman modern ini bagi hasil tidak hanya dilakukan di bidang 

perkebunan dan persawahan saja, namun sudah banyak dilakukan dibidang-

bidang lain misalnya seperti dibidang developer property salah satunya 

dibidang perumahan. Hal ini dilakukan karena seiring dengan meningkatnya 

jumlah penduduk setiap tahunnya maka pengembangan dari sektor properti 

akan semakin pesat dan sangat beragam. 
 

Rumah mempunyai banyak fungsi, dan paling utama adalah sebagai 

tempat tinggal dan tempat berlindung. Namun properti khususnya perumahan 

merupakan kebutuhan papan yang merupakan salah satu kebutuhan dasar 

(primer) konsumen, disamping kebutuhan akan pangan dan sandang, setiap 

orang harus berhubungan dengan bagian dari properti dan real estate yang 

satu ini. Bagaimapun kondisi perekonomian yang sedang terjadi, semua orang 

haruslah memiliki rumah tempat tinggal untuk memenuhi salah satu 

kebutuhan utamanya dan sebagai tempat untuk berlindung dari hujan dan terik 

matahari. 

Melihat kondisi seperti ini mendorong para developer untuk melebarkan 

sayapnya di bidang perumahan. Maka tidak heran jika kita lihat akhir-akhir ini 

bisnis di bidang perumahan semakin banyak, namun banyak perusahaan yang 

muncul dengan memberikan fasilitas-fasilitas yang berbagai macam dalam 

menawarkan produknya. Perkembangan bisnis perumahan tidak hanya terjadi 

                                                             
9
Ibid. 
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dikota-kota besar saja akan tetapi sudah menyebar luar dikota-kota kecil 

bahkan sudah masuk di berbagai pedesaan.  

Kecamatan Jati Agung merupakan salah satu kecamatan yang menjadi 

sasaran developer saat ini untuk menjalankan bisnisnya di bidang properti, hal 

ini disebabkan di kecamatan JatiAgung masih banyak terdapat lahan yang 

kosong dan cocok untuk didirikannya perumahan (real estate).disamping itu 

juga terdapat lahan yang letaknya strategis karena berada ditengah padat 

penduduk dan berdekatan dengan pusat perbelanjaan di Desa Karang Anyar. 

Di kecamatan Jati Agung terdapat beberapa desa yang di bangun perumahan 

real estate oleh pihak developer, ada yang lahannya langsung dibeli oleh 

developer untuk dibangun perumahan dan ada juga yang menggunakan sistem 

bagi hasil seperti di Desa Karang Anyar dan desa Banjar Agung, di dua desa 

tersebut sudah banyak terdapat perumahan-perumahan yang dibangun oleh 

para developer. Disini developer tidak memiliki modal berupa tanah maupun 

modal uang untuk membangun perumahan tersebut, akan tetapi dia memiliki 

keahlian, oleh karena itu para developer mencari mitra yaitu warga-warga 

yang memiliki lahan kosong dan strategis untuk pembangunan rumah real 

estate. Maka terjadilah kerja sama antara pemilik lahan, kontraktor dengan 

developer, dan keuntungannya akan dibagi sesuai dengan kesepakatan. 

 Perlu diperhatikan dalam kerjasama pembangunan perumahan ini 

diantaranya adalah prinsip keadilan. Keadilan yang dimaksud disini adalah 

pelaksanaan kerjasama dengan menerapkan prinsip proposional, siapa yang 
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menanggung resiko paling besar ialah yang mendapatkan bagian paling 

banyak.  

Seharusnya dalam menghitung besaran bagi hasil atau nisbah proyek harus 

dengan detail dan memperhatikan besaran keterlibatan aset atau modal para 

pihak dalam proyek, supaya bagi hasilnya memenuhi prinsip-prinsip keadilan. 

Besarnya bagian pemilik lahan bisa dilihat dengan membandingkan persentase  

harga tanah dengan RAB proyek. Sehingga semakin tinggi harga tanah 

semakin besar pula bagian pemilik lahan, demikian juga dengan besarnya 

pembagian pihak investor  bisa dilihat dengan membandingkan persentase 

berapa modal yang keluar dalam pembangunan perumahan tersebut sehingga 

semakin tinggi harga bangunan maka semakin besar bagian kontraktor atau 

pemilik modal. Demikian pula dengan developer. 10 

Kebanyakan  dari developer tidak menghitung dengan sistem tersebut 

karena terlalu rumit sedangkan pemilik lahan dan investor pada umumnya 

tidak mau mendengarkan yang rumit-rumit, walaupun untuk keperluan atau 

pembuatan Studi Kelayakan Proyek memerlukan perhitungan secara 

terperinci. Sehingga sistem tersebut disederhanakan dengan penawaran 

pilihan-pilihan besarnya bagi hasil kepada pemilik lahan dan investor , seperti 

developer dengan skillnya mendapat bagi hasil 50 persen. Pemilik tanah 

dengan luas investasi tanahnya 400 juta mendapat bagi hasil 40 persen. 

Sedangkan pemilik uang dengan uangnya 100 juta mendapat bagi hasil 10 

persen. Begitupun jika developer dengan skill dan uangnya maka developer 

                                                             
10

Tanjung. A Asriman, ―Kerja Sama Lahan Untuk Developer,‖ 

Https://Asriman.Com/Begini-Cara-Kerjasama-Lahan-Untuk-Developer/, 2023. 
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skill tetap dihargai 50 persen, sedangkan untuk sisi permodalan nya diberikan 

bagi hasil 10 persen sesuai dengan porsi yang telah dijelaskan. 11 

Status tanah yang akan di bangun perumahan tersebut ialah HGB ( Hak 

Guna Bangunan) namun ketika sudah terjadinya akad antara konsumen 

dengan pihak developer dan pemilik tanah di bank maka pemilik tanah akan 

bertanda tangan untuk memindahkan hak kepemilikan atas tanah beserta 

bangunan nya kepada kosumen yang akan membeli rumah tersebut. 

Bangunan tersebut termasuk golongan perumahan KPR Bersubsidi yaitu 

kredit/ pembiayaan pemilikan rumah yang mendapat bantuan dan kemudahan 

perolehan rumah bagi pemerintah berupa dana murah jangka panjang dan 

subsidi perolehan rumah yang di terima. Kontrak pembangunan yang 

dilakukan selama 5 tahun namun baru berjalan 2 tahun dan sudah memiliki 

dua bangunan rumah tersebut mengalami permasalahan dari segi pelaksanaan 

pembagian hasil dari kerja sama yang dilakukan oleh Pemilik tanah, 

Developer,dan Investor. 

Permasalahan yang ditimbulkan terutama dari sisi pihak developer sebagai 

pihak pengembang dalam perumahan yang terletak di desa Karang Anyar 

karena ia harus mengembangkan dan membagi hasil dari kerjasama dalam 

perumahan tersebut. Sedangkan dalam perjanjian awal dalam pembangunan 

perumahan di Desa Karang Anyar , apabila membangun dua rumah maka 

untuk pembangunan rumah yang kedua terjadi setelah adanya akad dalam 

pembangunan rumah yang satu unit sebelumnya. Dalam perjanjian tersebut 

                                                             
11

Ibid. 
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juga dijelaskan tentang jangka waktu untuk terjadinya akad ialah 3 sampai 

dengan 6 bulan setelah 1 unit rumah dibangun. Namun terdapat Wanprestasi 

di dalam perjanjian tersebut karena kelalaian dari pihak Developer yang 

mengakibatkan terjadinya permasalahan dalam pelaksanaan bagi hasil dalam 

pembangunan perumahan di desa Karang Anyar. 

Permasalahan Wanprestasi tersebut telah sampai di jalur mediasi untuk 

menentukan jalan keluar dalam pembagian hasil dari perumahan yang berada 

di desa Karang Anyar Kecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan. 

Berdasarkan uraian dan pemaparan tersebut peneliti  tertarik untuk 

mengkaji lebih dalam dan mengadakan penelitian agar menambah pemahaman 

kita mengenai ―Tinjauan Hukum Islam Terhadap Pelaksanaan Bagi Hasil 

Dalam Pembangunan Perumahan‖. (Studi di PT. Inti Solusi Property dan 

Masyarakat Desa Karang AnyarKecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung 

Selatan). 

C. Fokus dan Subfokus Penilitian (Penelitian Kualitatif) 

 Penelitian ini akan difokuskan pada ―Pelaksanaan Bagi Hasil Dalam 

Pembangunan Perumahan‖. Dimana terjadinya perjanjian kerja sama 

terhadap 3 pihak, diantaranya : pihak pertama yaitu PT Inti Solusi Property 

sebagai pengembang dalam perumahan, pihak kedua pemilik lahan, dan 

pihak ketiga investor  atau pemilik modal. Berdasarkan latar belakang diatas, 

maka fokus penelitian ini adalah membahas tentang bagaimana pelaksanaan 

bagi hasil yang dilakukan oleh para pihak yang terkait dalm perjanjian kerja 

sama dalam pembangunan perumahan. Sub fokus dalam penelitian ini 
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dilakukan di PT. Inti Solusi Property yang terletak di Desa Karang Anyar 

Kecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan. Meninjau secara  

D. Rumusan Masalah  

 Berdasarkan dari latar belakang yang sudah dijelaskan sebelumnya, adapun 

permasalahan yang akan diteliti oleh penulis skripsi dalam ini dapat 

dirumuskan sebagai berikut: 

1. Bagaimana Pelaksanaan Bagi Hasil dalam perjanjian pembangunan 

perumahan  di Desa Karang Anyar Kecamatan Jati Agung Kabupaten 

Lampung Selatan? 

2. Bagaimana Tinjauan Hukum Islam terhadap pelaksanaan bagi hasil 

dalam pembangunan perumahan di Desa Karang Anyar Kecamatan 

Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan? 

E. Tujuan Penelitian  

1. Untuk mengetahui pelaksanaan bagi hasil dalam pembangunan 

perumahan di Desa Karang Anyar Kecamatan Jati Agung Kabupaten 

Lampung Selatan. 

2. Untuk mengetahui Tinjauan Hukum Islam terhadap Pelaksanaan Bagi 

Hasil dalam pembangunan perumahan di Desa Karang 

AnyarKecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan. 

F. Manfaat Penelitian  

 Berdasarkantujuan penelitian yang hendak dicapai, maka penelitian ini 

diharapakan mempunyai manfaat dalam pendidikan baik secara langsung 

maupun tidak langsung. Adapun manfaat penelitian adalah sebagai berikut: 
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1. Secara Teoritis  

Penelitian ini diharapkan dapat memperkaya khazanah keilmuan 

hukum ekonomi syariah, khususnya tentang sistem bagi hasil. Dan 

hasil penelitian dapat memberikan kontribusi yang besar dalam 

pengembangan ilmu pengetahuan, terutama permasalahan dan status 

hukum islam serta dapat memperkaya pemahaman tentang islam. 

2. Secara Praktis  

Penelitian ini diharapkan berguna sebagai pedoman bagi 

masyarakat dalam sistem bagi hasil dalam pembangunan perumahan di 

Desa Karang Anyar Kecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung 

Selatan dan masyarakat luas umumnya. Dan penelitian ini 

dimaksudkan sebagai suatu syarat memenuhi tugas akhir guna 

memperoleh gelar Sarjana Hukum (SH) pada Fakultas Syariah UIN 

Raden Intan Lampung. 

G. Kajian Penelitian Dahulu Yang Relevan 

 Salah satu cara penyusunan skripsi ini, berusaha melakukan penelitian 

lebih awal terhadap pustaka yang berupa karya-karya skripsi terdahulu yang 

memiliki relevansi terhadap topik yang diteliti oleh penulis. Berikut adalah 

karya ilmiah terdahulu yang terkait dengan penelitian penulis : 

1. Skripsi Muhammad Mizan(2018) Universitas Islam Negeri Ar-Raniry 

Darussalam Banda Aceh Fakultas Syari‘ah dan Hukum dengan judul 

―Tinjauan Hukum Islam Terhadap Sistem Bagi Hasil Antara Pemilik 

Lahan Dengan Developer di Kecamatan Darussalam‖, menjelaskan 
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bahwa Pengembang perumahan (developer) adalah badan hukum atau 

perusahaan yang berkerja mengembangkan suatu kawasan pemukiman 

menjadi perumahan yang layak huni dan memiliki nilai ekonomis 

sehingga dapat dijual kepada masyarakat. Dan disini menjelaskan 

tentang sistem bagi hasil mudharabah CV. Embun Salju dengan pemilik 

tanah dalam pengembangan pembangunan rumah di desa Lampeudaya 

kecamatan Darussalam yaitu 67: 33 atau 67% hasil pembangunan rumah 

merupakan milik developer sebagai pengembang, 33% hasil 

pembangunan rumah merupakan hak pemilik tanah bagi hasil ini 

disepakati secara sukarela sebelum pembangunan rumah dilaksanakan. 

Sedangkan ditinjau dari Hukum Islam, bagi hasil mudharabah yang 

dipraktekan oleh CV. Embun Salju dan pemilik tanah besar hukumnya 

dibolehkan atau sah menurut Hukum Islam berdasarkan dalil Al-Qur‘an 

dan Hadist karena pihak developer  dan pemilik tanah sepakat dan 

sukarela dalam membuat perjanjian bagi hasil. Nisbah pembagian juga 

diperbolehkan karena dalam hukum islam yang tidak diperbolehkan 

adalah 100:0, sedangkan nisbah dalam mudharabah ini yaitu 67:33. 

Persamaan dari skripsi ini adalah membahas tentang bagi hasil antara 

pemilik lahan dan developer. Sedangkan perbedaan yang penulis teliti 

adalah tinjauan hukum islam terhadap sistem bagi hasil dalam 

pembangunan perumahan.12 

                                                             
12

Muhammad Mizan, ―Tinjauan Hukum Islam Terhadap Bagi Hasil Antara PemilikTanah Dengan 

Developer‖ (2018). 
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2. Skripsi Arin Ika Septi (2018) Universitas Islam Negeri Raden Intan 

Lampung Fakultas Syari‘ah dengan judul ― Tinjauan Hukum Islam 

Terhadap Pelaksanaan Akad Pengadaan Perumahan Islami Studi di 

Perumahan Sebiay Sumantri Estate Kecamatan Natar Kabupaten 

Lampung Selatan‖, menjelaskan bahwa perumahan islami merupakan 

perumahan yang mengusung konsep islami,biasanya mempunyai 

karakteristik yang disesuaikan dengan nilai-nilai keindahan dalam islam 

serta tidak bertentangan dengan syariah islam. Dalam islam ketika kita 

ingin melakukan suatu transaksi maka harus dengan akad. Akad 

memiliki peranan dalam setiap transaksi yang dilakukan bagi setiap 

orang. Dalam suatu transaksi terdapat kebebasan dalam melakukan 

akad, asalkan akad yang dilaksanakan berdasarkan syariat agama dan 

setiap orang yang ingin bertransaksi haruslah dengan akad dan dalam 

praktiknya untuk membeli sebuah rumah haruslah memakai akad jual 

beli. Persamaan dari skripsi ini adalah membahas tentang perumahan 

yang ditinjau dengan hukum islam, sedangkan perbedaan  yang penulis 

teliti tentang tinjauan hukum islam terhadap sistem bagi hasil terhadap 

pembangunan perumahan.13 

3. Jurnal Ilmiah Iqbal Fadhliyan dan Sri Walny Rahayu (2018) dengan 

judul ―Pelaksanaan Perjanjian Membangun dan Bagi Hasil Perumahan 

dan Ruko di Banda Aceh‖ menjelaskan tentang perjanjian membangun 

dan bagi hasil perumahan dan ruko yang dilakukan oleh pemilik tanah 

                                                             
13

arin ika Septi, ―Tinjauan Hukum Islam Terhadap Pelaksanaan Akd Pengadaan Perumahan 

Islami,‖ tinjauan hukum islam terhadap pelaksanaan akad pengadaan perumaahn islami (2018): 1–104. 
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(pihak pertama) dengan pelaksanaan pembangunan (pihak kedua), 

dalam perjanjian membangun dan bagi hasil perumahan dan ruko 

tersebut diatur jika pembangunan telah mencapai 100% dari pekerjaan 

pembangunan sebagaimana diperjanjikan, maka kontraktor (pihak 

kedua) berhak memisahkan sertifikat pembangunan perumahan dan 

ruko. 

 Hambatan dalam pelaksanaan perjanjian pembangunan perumahan 

dan ruko yaitu karena kurang pahamnya tentang isi kontrak, pihak 

kontraktor kekurangan modal untuk memenuhi setiap komponen 

pembangunan perumahan dan ruko yang dikarenakan adanya fluktuasi 

harga pasar, sehingga kontraktor (pihak kedua) tidak memberikan 

informasi kepada pemilik tanah (pihak pertama), sehingga pihak 

pertama menganggap kontraktor (pihak kedua) melakukan wanprestasi. 

 Upaya yang ditempuh oleh para pihak dalam perjanjian membangun 

dan bagi hasil perumahan dan ruko di kota Banda Aceh melalui 

musyawarah dan mufakat.  Persamaan dari penelitian ini membahas 

tentang pelaksanaan perjanjian membangun dan bagi hasil perumahan  

dan ruko, sedangkan perbedaan yang penulis teliti tentang tinjauan 

hukum islam terhadap sistem bagi hasil dalam pembangunan 

perumahan.14 

4. Skripsi Eko Purnama Putra (2013) Universitas Islam Negeri Sultan 

Syarif Kasim Pekanbaru Riau dengan judul ― Analisis Kelayakan 

                                                             
 

14
Iqbal Fadhliyan and Walny Sri Rahayu, ―PELAKSANAAN PERJANJIAN MEMBANGUN DAN 

BAGI HASIL PERUMAHAN‖ 2, no. 3 (2018): 507–517. 
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Pembangunan Perumahan Tipe 70/200 Bukit Barisan,Pekanbaru Dengan 

Sistem Bagi Hasil Oleh PT Gilang Permata‖, menjelaskan bahwa 

pembangunan peruamahan ini dilakukan dengan sistem bagi hasil, 

dimana pemilik tanah menginginkan lima rumah ditambah uang tunai 

sebesar Rp.350.000.000 (tiga ratus lima puluh juta rupiah) dari total 

pembangunan perumahan sebanyak 25 unit rumah dan untuk PT.Gilang 

Permata dengan modal pembangunan rumah sebanyak 25 unit di tambah 

uang tunai sebesar 350.000.000 berhak atas 20 rumah yang nantinya 

akan dijual kepada konsumen dengan keinginan terjualnya rumah dalam 

rentang waktu 2 tahun, adapun luas tanah yang akan dibangun rumah 

adalah seluas 9 m x 22,5m dengan tipe rumah 70/200 untuk 20 rumah 

yang akan dijual ke konsumen, dan 10 m x 22,5m dengan tipe rumah 

70/225 sebanyak 5 rumah yang nantinya akan dibagi kepada pemilik 

tanah. Maka suatu pertimbangan harus dipikirkan oleh PT. Gilang 

Permata karena ini pertama kalinya perusahaan tersebut mengelola 

pendirian dan penjualan perumahan sistem bagi hasil. Persamaan dari 

skripsi ini adalah membahas tentang pelaksanaan bagi hasil antara 

pemilik lahan dengan investor. Sedangkan perbedaan yang penulis teliti 

adalah bagaimana tinjauan hukum islam terhadap pelaksanaan bagi hasil 

dalam  pembangunan perumahan.15 

5. Jurnal Ilmiah Arina Paramita,Yunanto, Dewi Hendrawati Universitas 

Dipenogoro Fakultas Hukum (2016) dengan judul ―Wanprestasi Dalam 

                                                             
 

15
purnama eko putra, ―Analisis Kelayakan Pembangunan Perumahan Tipe 70/200 Bukit 

Barisan,Pekan Baru Dengan Sistem Bagi Hasil Oleh PT Gilang Permatan ,‖ no. 10852003246 (2013). 
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Perjanjian Pengikatan Jual Beli Tanah dan Bangunan pada 

Pengembangan kota Semarang‖ Menjelaskan tentang perjanjian 

pengikatan jual beli tanah dan bangunan merupakan suatu perjanjian 

pendahuluan sebelum dilakukannya penandatangan Akta Jual Beli yang 

sah,dan umumnya memuat ketentuan-ketentuan yang mengatur 

kewajiban para pihak. Terjadinya wanprestasi dalam perjanjian 

pengikatan jual beli tanah dan bangunan (perumahan) antara 

pengembang dengan konsumen, diantaranya pelaksanaan PPJB 

perumahan dilakukan sebelum selesai dibangun, pengembang terlambat 

menyelesaikan atau menyerahkan bangunan, fasilitas dan bangunan 

yang tidak sesuai dengan yang diperjanjikan. Upaya penyelesaian 

wanprestasi dalam perjanjian pengikatan jual beli tanah dan bangunan 

dapat dilihat dari tanggung jawab pengembang maupun sanksi bagi 

pengembang. Salah satu bentuk tanggung jawab pengembang adalah 

adanya masa garansi. Sedangkan sanksi bagi pengembang dalam 

perjanjian pengikatan jual beli tanah dan bangunan rumah apabila terjadi 

keterlambatan penyerahan rumah dimungkinkan dengan jalan 

musyawarah. Persamaan dari skripsi ini adalah membahas tentang 

wanprestasi yang terjadi dalam  jual beli tanah dan bangunan 

perumahan. Sedangkan perbedaan yang penulis teliti adalah tinjauan 

hukum islam terhadap pelaksanaan bagi hasil dalam pembangunan 

perumahan.16 

                                                             
16

Diponegoro L A W Journal et al., ―Diponegoro Law Journal‖ 5 (2016): 1–12. 
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H. Metode Penelitian  

1. Jenis dan Sifat Penelitian  

a. Jenis Penelitian  

 Penelitian yang dilakukan adalah penelitian lapangan (Field 

Research)yang bersifat kualitatif, yaitu penelitian mendalam 

mencakup keseluruhan yang terjadi dilapangan dengan tujuan untuk 

mempelajari secara mendalam tentang latar belakang keadaan 

sekarang. Penelitian ini merupakan penelitian kualitatif dengan 

metode deskriptif. penelitian ini bertujuan untuk menggambarkan 

mengenai situasi atau kejadian yang bertujuan untuk mendapatkan 

pemahaman secara sistematis dan akurat.17 

b. Sifat Penelitian 

 Penelitian ini bersifat deskriptif analisis. Deskriptif analisis yaitu 

dilakukan dengan cara  menggambarkan fakta yang ada, sehingga 

lebih mudah untuk dipahami, kemudian dianalisis lalu disimpulkan.18 

Penelitian deskriptif analisis ini dipergunakan peneliti untuk 

memperoleh data penelitian yang sebenarnya. Maka dari itu dalam 

penelitian ini akan mendeskripsikan tentang bagaimana sistem Bagi 

Hasil dalam pembangunan perumahan (Studi di Desa Karang Anyar 

Kecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan). 

 

 

                                                             
17

Nasir, Metode Penelitian (Jakarta: Ghalia Indonesia, 2003).7. 
18

Saifuddin Azwar, Metodologi Penelitian (Yogyakarta: Pustaka Pelajar, 1998). 
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2.  Sumber Data 

Sumber data adalah orang atau objek yang dapat digunakan dalam 

penelitian ini yaitu : 

a. Data primer  

 Data primer merupakan data yang diperoleh langsung dari subjek 

yang akan diteliti (responden) dengan tujuan untuk mendapatkan 

data yang kongkrit.19 Dalam penelitian ini peneliti memperoleh 

sumber data primer melalui narasumberyang telah diwawancara 

yaitu pihak yang dapat memberikan keterangan atau informasi 

langsung yang berkaitan dengan masalah yang diteliti, yakni antara 

pemilik tanah, investor, dan developer yang terlibat dalam 

perjanjian sistem kerja sama dalam pembangunan perumahan. 

b. Data Sekunder 

 Sumber data sekunder adalah data yang bersumber dari dokumen 

atau tulisan. Data sekunder merupakan sumber data pendukung dari 

data primer yaitu berupa Al-qur‘an, hadist, hasil penelitian, 

peraturan perundang-undangan, koran, majalah, ensiklopedia, 

kamus, buku-buku, jurnal dan lainnya yang berkaitan dengan judul 

penulis. 

3. TeknikPengumpulan Data 

a. Observasi 

                                                             
19

Bagong Suryanto dan Sutinah, Metode Penelitian Sosial (jakarta: Prenada Media Group, 2005). 
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 Observasi atau pengamatan dapat didefinisikan sebagai perhatian 

yang terfokus terhadap kejadian, gejala, atau sesuatu. Teknik 

pengumpulan data dengan observasi digunakan bila, penelitian 

berkenaan dengan perilaku manusia, proses kerja, gejala-gejala alam, 

dan bila responden yang diamati tidak terlalu besar.
20

 

 Observasi bisa diartikan sebagai pengamatan terhadap fenomena 

yang terjadi luar yang ditulis secara sistematik. Dalam hal ini penulis 

akan melakukan observasi di perumahan yang terletak di Desa 

Karang Anyar Kecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan. 

b. Wawancara  

  Suatu cara untuk mengumpulkan data dengan mengajukan 

pertanyaan secara langsung kepada subjek penelitian, jadi 

wawancara adalah pertemuan dua orang atau lebih untuk bertukar 

informasi dan ide melalui tanya jawab, untuk mendapatkan 

informasi tertentu. 

c. Dokumentasi  

  Dokumentasi merupakan catatan peristiwa yang sudah 

berlalu. Dokumentasi bisa berbentuk tulisan/catatan , gambar, surat 

kabar dan sebagainya yang mendukung dalam penelitian yang 

diperoleh dari hasil wawancara dengan pihak yang terkait dalam 

perjanjian kerja sama dalam pembangunan perumahan di Desa 

Karang Anyar Kecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan. 
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  Observasi bisa diartikan sebagai pengamatan terhadap 

fenomena yang terjadi di luar yang ditulis secara sistematis. Dalam 

hal ini penulsi akan melakukan observasi di perumahan yang 

terletak di Desa Karang Anyar Kecamatan Jati Agung guna 

mengetahui bagaimana pelaksanaan bagi hasil yang dilakukan oleh 

pihak pemilik tanah, investor,dan developer. 

4. Populasi dan Sampel 

a. Populasi 

Populasi adalah totalitas dari semua objek atau individu yang 

memiliki karakteristik tertentu, jelas, dan lengkap, objek atau nilai 

yang akan diteliti dalam populasi dapat berupa orang, perusahaan, 

lembaga, media dan sebagainya. Berdasarkan teori Suharsimi 

arikunto apabila Populasi kurang dari seratus lebih baik diambil 

semua sehingga penelitiannya merupakan penelitian Populasi, tetapi 

jika jumlah Populasi besar, dapat diambil antara 10-15% atau 15-20% 

atau lebih.21 

Berdasarkan dari teori ini maka jumlah populasi kurang dari 100 

maka diambil keseluruhan, sehingga penelitian ini adalah penelitian 

populasi. Jumlah populasi keseluruhan dalam penelitian ini berjumlah 

3 orang, yaitu: 

1). Direktur PT Inti Solusi Property 1 orang. 

2). Pemilik lahan Pembangunan Perumahan 1 orang. 

                                                             
21

Suharsimi arikunto, Metode Penelitian (Jakarta: Bumi Aksara, 2007).hlm70. 
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3). Investor Pembangunan Perumahan 1 orang. 

b. Sampel 

Sampel adalah himpunan bagian atau sebagian dari populasi dalam 

suatu penelitian atau umumnya observasi dilakukan terhadap 

populasi, akan tetapi dilaksanakan pada sampel. Dalam hal ini, maka 

yang menjadi sampel dalam penelitian ini adalah 1 direktur PT Inti 

solusi property, 1 pemilik lahan, dan 1 Investor dalam pembangunan 

perumahan di Desa Karang Anyar Kecamatan Jati Agung Kabupaten 

Lampung Selatan.22 

5. Teknik Pengolahan Data 

Teknik pengolahan data yang digunakan peneliti adalah : 

a. Pemeriksaan Data (Editing) 

  Editing adalah pemeriksaan kembali dari semua data yang 

diperoleh terutama dari segi kelengkapan,kejelasan makna, 

keselarasan antara data yang ada dan relevansi dengan penelitian. 

Teknik ini digunakan penulis untuk memeriksa kelengkapan data-

data yang sudah dikumpulkan dan akan digunakan sebagai sumber-

sumber studi dokumentasi. 

b. Organizing  

  Organizing yaitu menyusun kembali data yang telah didapat 

dalam penelitian yang diperlukan dalam kerangka paparan yang 

sudah direncanakan dengan rumusan masalah secara sistematis. 

                                                             
22

Faisal Ananda Arfa dan Watni Marpaung, Metodologi Penelitian Hukum Islam, Cetakan 2. 

(Jakarta: Prenada Media, 2018).hlm 5. 
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6. Teknik Analisis Data 

 Setelah diperoleh data melalui alat pengumpulan data diatas, maka 

akan dilakukan penulisan secara deskriptif dengan analisis kualitatif 

terhadap data tersebut,yaitu menyajikan fakta secara sistematik sehingga 

dapat lebih mudah dipahami dan disimpulkan karena penelitian ini 

bertujuan untuk menggambarkan secara sistematik dan akurat dan 

karakteristik mengenai populasi atau bidang tertentu. Data yang 

diperoleh dianalisis secara kualitas dengan arah berfikir deduktif. 

I. Sistematika Pembahasan 

Sebagai upaya untuk mempermudah dalam pembahasan dan penyusunan 

penelitian ini, maka penulis akan membagi kedalam lima bab yang berbentuk 

narasin atau uraian yang disusun sebagai berikut : 

BAB I  Pendahuluan 

Bab ini berisikan uraian dari penegasan judul, latar belakang masalah, 

rumusan masalah, kajian penelitian terdahulu yang relevan, metode 

penelitian  dan sistematika pembahasan sehingga dapat dipahami oleh 

pembaca. 

BAB II Landasan Teori 

 Bab ini berisi kajian terhadap beberapa teori dan refrensi yang menjadi 

landasan dalam mendukung studi penelitian ini yang meliputi : 

1. Bagi hasil yang terdiri pengertian bagi hasil, dasar hukum bagi 

hasil, rukun bagi hasil, konsep bagi hasil, dan metode perhitungan 

bagi hasil. 
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2. Mudharabah yang terdiri dari pengertian mudharabah, dasar 

hukum mudharabah, rukun dan syarat mudharabah, dan 

berakhirnya akad mudharabah. 

BAB III Deskripsi Objek Penelitian 

Bab ini berisi gambaran tempat penelitian diantaranya sejarah singkat, 

keadaan geografis, struktur pembangunan perumahan dan gambaran 

mengenai pelaksanaan bagi hasil dalam pembangunan perumahan dan 

jangka waktu pembangunan serta bagi hasil. 

BAB IV Analisis Data 

Bab ini Berisikan hasil penelitian, lalu dianalisis dengan kajian yang ada 

dengan apa yang telah peneliti lakukan mengenai objek penelitian dan juga 

di analisis berdasarkan Tinjauan Hukum Islam.  

BAB V Penutup 

Bab terakhir berisikan kesimpulan dan saran-saran atau rekomendasi 

kesimpulan yang disajikan secara ringkas seluruh penemuan penelitian yang 

ada hubungannya dengan masalah penelitian.   
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BAB V 

PENUTUP 

A. Kesimpulan  

Berdasarkan penelitian yang telah dilakukan oleh peneliti 

mengenai Pelaksanaan Bagi Hasil Dalam Pembangunan Perumahan di 

Desa Karang Anyar Kecamatan Jati Agung Kabupaten Lampung Selatan, 

maka dapat ditarik kesimpulan sebagai berikut : 

1. Pelaksanaan bagi hasil dalam pembangunan perumahan yang 

dilakukan oleh PT Inti Solusi Property menggunakan sistem profit 

sharing. Dimana pihak Investor sebagai pemilik modal dalam 

pembangunan perumahan sedangkan pemilik lahan memiliki 

sebidang tanah yang digunakan untuk pembangunan perumahan. 

Namun pembagian dari keuntungan untuk pembangunan perumahan 

apabila pembangunan per unit selesai. Sedangkan Developer 

sebagai pengembang dalam perumahan,Dalam pelaksanaan 

perjanjiannya PT Inti Solusi Property menggunakan perjanjian di 

bawah tangan dimana perjanjian tersebut dibuat dan ditandatangani 

oleh Pemilik lahan, Investor, dan Developer tanpa melibatkan 

notaris atau pejabat lainnya. perjanjian tersebut berisikan presentase 

pembagian hasil dimana Pemilik lahan mendapatkan 40% dari 

keuntungan lahan yang digunakan untuk pembangunan perumahan, 

sedangkan Investor mendapatkan bagian 10% dari keuntungan dana 

yang dikeluarkan dalam pembangunan perumahan, dan Developer 

mendapatkan bagian 50% dari kemampuan (skill) yang dimiliki. 
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Namun dalam pelaksanaan bagi hasilnya terdapat wanprestasi di 

dalam perjanjian tersebut. 

2. Dalam tinjauan hukum Islam tentang pelaksanaan bagi hasil 

pembangunan perumahan di Desa Karang Anyar Kecamatan Jati 

Agung  Kabupaten Lampung Selatan ini sah karena memenuhi 

rukun dan syarat- syarat mudharabah. Namun terdapat 

ketidakpastian (gharar) dalam pembagian hasil yang diakibatkan 

oleh kelalaian dari salah satu pihak. Jika dilihat dari Hukum 

Keperadataan nya terdapat beberapa bentuk pelanggaran seperti 

melakukan yang telah diperjanjikan tetapi tidak sesuai, meskipun 

sudah melakukan sesuatu yang telah disepakati dalam perjanjian, 

tetapi akan menjadi wanprestasi ketika hal tersebut tidak sesuai 

dengan perjanjian, seperti bagi hasil yang belum terlaksanakan 

sesuai dengan perjanjian. Solusi hukum untuk mengatasi 

permasalahan dengan perundingan ( mediasi). 

B. Rekomendasi 

Berdasarkan kesimpulan yang penulis buat diatas, ada beberapa 

saran yang peneliti berikan, diantaranya sebagai berikut : 

1. Diharapkan kepada seluruh pengembang yang ingin melakukan 

kerjasama pembangunan perumahan harus lebih teleti seperti 

perjanjian  kerjasama dan pembagian hasil yang harus sesuai dan 

transparasinya pemasukan atau pengeluaran. Sehingga dapat 
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membuat pihak yang bekerjasama dapat membantu menyelesaikan 

permasalahan yang dimiliki. 

2. Diharapkan dalam proses pelaksaanan pembagian hasil PT Inti Solusi 

Property lebih memahami dan mengetahui syarat dan rukun bagi hasil 

serta hukumnya, agar dapat sesuai dengan syariat Islam yang telah 

dianjurkan. 
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